AuBenstelle Wien
Senat 20

UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/2365-W/08

Berufungsentscheidung

Der Unabhéangige Finanzsenat hat liber die Berufung des Bw., vertreten durch Dr. Axel
Nepraunik, 1190 Wien, Ddblinger HauptstraBe 7, gegen die Bescheide des Finanzamtes flir
Gebihren und Verkehrsteuern Wien vom 11. Juli 2008, ErfNr., betreffend Grunderwerbsteuer

entschieden:

Entscheidungsgriinde

Mit Kaufvertrag vom 3. Oktober 2005 (einliegend im Bemessungsakt Erfnr.2) erwarben Herr
Frau A. und Herrn N. als Wohnungseigentumswerber von der M. Wohnbaugesellschaft m.b.H.
88/14262 Anteile an der Liegenschaft EZ. GB, an welchen Wohnungseigentum an der
Wohnung W 11.3 zu begriinden beabsichtigt war. Dazu wurde vereinbart, dass ein Teil des zu
zahlenden Kaufpreises durch den bei ordnungsgemaBer Einhaltung der
Wohnbauférderungsbedingungen durch die Wohnungseigentumswerber nicht riickzahlbaren

Beitrag des Landes Wien gedeckt werde.

Mit Kaufvertrag vom 19. Marz 2008 erwarb der Berufungswerberin (Bw.) gemeinsam mit Frau

E. diese, Frau A. und Herrn N. noch auBerbicherlich gehdrigen Anteile.

Lt. Pkt I. Abs. 2 der Kaufurkunde Gibernehmen die Kaufer — da die Kaufer die gewahrte
Wohnbauférderung zu Gibernehmen beabsichtigten — die Wohnbauférderungsbelastungen des
Landes Wien C LNr. 15a und 16a.

Unter Pkt II. ist in der Kaufurkunde Folgendes festgehalten:
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II. Kaufpreis

(1) Der Gesamtkaufpreis fir die kaufgegenstandlichen Liegenschaftsanteile ...... betragt

€ 169.704,97 (....)

Dieser Gesamtkaufpreis setzt sich wie folgt zusammen:

a) Ubernahme des vom Land Wien gewéhrten Baukostenbeitrages geméB § 14 WWFSG 1989
durch die Kauferin, und zwar in der auf die kaufgegensténdlichen Anteilen entfallenden Héhe
von € 34.704,97 sowie

b)einem Barkaufpreis in Hohe von € 135.000,00 ...".

Auf Grund dieses Kaufvertrages setzte das Finanzamt fiir Gebuihren und Verkehrsteuern Wien
gegenliber dem Bw. flir den Erwerb von Frau A. und flir den Erwerb von Herrn N. mit
gesonderten Grunderwerbsteuerbescheiden ausgehen von einem anteiligen Kaufpreis je
Erwerbsvorgang von je € 42.426,24 jeweils Grunderwerbsteuer in Héhe von € 1.484,92 fest.

In der dagegen rechtzeitig eingebrachten Berufung wendete der Bw. ein, dass der
Baukostenbeitrag seinerzeit dem Bautrager mit Zusicherung vom 27.02.2001 , MA50-123 zur
teilweisen Finanzierung des gegenstandlichen Neubaues (Hochhaus) mit einem Gesamtbetrag
von ATS 22,200.000,00 gewahrt worden sei, wovon auf den Bw. anteilig € 17.352,48 —
entfielen und daher den Kaufpreis flr die gegenstdandliche Wohnung gemindert hatte.

Dieser Baukostenzuschuss - und zwar der auf die jeweilige Wohnung entfallende Anteil -
kdnne vom Land Wien gemaB den Bestimmungen des WWFSG 1989 bzw. der vorgenannten
Zusicherung nur dann rlickgefordert werden, wenn ein Wohnungskaufer - entgegen seiner
ausdrtcklich ibernommenen vertraglichen Verpflichtungen - die
Wohnbauférderungsbedingungen nicht einhalten sollte (also z.B. insbesonders die Wohnung
nicht regelmaBig zur Befriedung seines dringenden Wohnbedirfnisses verwenden sollte, seine
Vorwohnung nicht aufgeben sollte etc.).

Diesen Baukostenzuschuss misse der Kaufer daher - zumindest in aller Regel - nie mehr
zurlickzahlen und es kdnne dieser Zuschuss daher auch nicht als "Kaufpreis" bzw.
"Gegenleistung" im Sinne des Grunderwerbsteuergesetzes gesehen werden. Dies zumindest
so lange nicht etwa tatsachlich ein Riickzahlungsfall (der ohnehin nur in absoluten
Ausnahmefallen denkbar sei) eintrete. Aber auch in diesem Falle wiirde die
Grunderwerbsteuerpflicht erst bei Bedingungseintritt entstehen und sei sohin eine

Vorschreibung schon jetzt jedenfalls verfehit.

Im Pkt. 10. der Férderungszusicherung MA50-123 (Kopie einliegend in Bemessungsakt

ErfNr. 201.160/2008) ist festgehalten, dass der nichtriickzahlbare Betrag unter Einhaltung
einer Frist von 6 Monaten unter bestimmten Voraussetzungen (ua. bei nicht
bestimmungsgemé&Ber Verwendung und bei Ubertragung des Eigentums am geférderten
Objekt ohne Zustimmung des Landes durch Rechtsgeschaft unter Lebenden), zurtickgefordert
werde, wobei die Riickforderungsgriinde auch fur die kiinftigen Wohnungseigentiimer gelten.
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Aus der in der Urkundensammlung des Grundbuches einliegenden Zustimmungserklarung

vom 30. Mai 2008 geht hervor, dass das Land Wien der gegenstandlichen VerauBerung unter
Aufrechterhaltung des VerauBerungsverbotes zugestimmt hat.
Weiters geht aus dem Grundbuch hervor, dass die Kaufer die Wohnbauférderungsbelastungen

des Landes Wien C LNr. 15a und 16a ibernommen haben.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Fest steht, dass die Verkdufer, den kaufgegenstandlichen Liegenschaftsanteil von der
Bautragerin am 03.Oktober 2005 erworben haben und dass mit diesem Kaufvertrag vereinbart
worden war, dass ein Teil des zu zahlenden Kaufpreises durch den bei ordnungsgemaBer
Einhaltung der Wohnbauférderungsbedingungen durch die Wohnungseigentumswerber nicht
rlickzahlbaren Beitrag des Landes Wien gedeckt werde,

dass der Bw. gemeinsam mit E. den kaufgegenstandlichen Liegenschaftsanteil in der Folge
von den Wohnungseigentumswerbern mit dem gegenstandlichen Kaufvertrag, wie beurkundet
und oben dargestellt, erwarb,

dass It. der Férderungszusicherung des Landes Wien, MA50-123, der nicht riickzahlbare
Beitrag unter Einhaltung einer Frist von 6 Monaten unter bestimmten Voraussetzungen (ua.:
bei Ubertragung des Eigentums am geforderten Objekt ohne Zustimmung des Landes durch
Rechtsgeschaft unter Lebenden), zuriickgefordert wird, wobei die Rlickforderungsgriinde auch
fur die kinftigen Wohnungseigentiimer gelten und

dass das Land Wien der Eigentumstibertragung auf den Bw. und Frau E. mit Erkldrung vom
30. Mai 2008 zugestimmt hat , und dass die Kaufer die Wohnbauférderungsbelastungen des
Landes Wien C LNr. 15a und 16a Gibernommen haben.

Dies ergibt sich aus den oben dargestellten, dem Finanzamt flir Geblihren und Verkehrsteuern
zu den einzelnen Bemessungsakten vorgelegten Urkunden, dem Vorbringen des Bw. und aus
dem Grundbuch.

GemaB § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 unterliegen Kaufvertrage, die sich auf inlandische
Grundstticke beziehen, und nach Z. 3 Rechtsgeschéfte, die den Anspruch auf Abtretung eines

Ubereignungsanspruches begriinden, der Grunderwerbsteuer.
Nach § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

Gegenleistung ist nach § 5 Abs. 1 GrEStG 1987 bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieBlich der
vom Kaufer ibernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen
Nutzungen (Z 1) und bei der Abtretung des Ubereignungsanspruches die Ubernahme der
Verpflichtung aus dem Rechtsgeschift, das den Ubereignungsanspruch begriindet hat,
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einschlieBlich der besonderen Leistungen, zu denen sich der Ubernehmer dem Abtretenden

gegeniiber verpflichtet (Leistungen, die der Abtretende dem Ubernehmer gegeniiber

Ubernimmt, sind abzusetzen) (Z 3).

Nach § 5 Abs. 2 GrEStG 1987 gehoren zur Gegenleistung

1. Leistungen, die der Erwerber des Grundstlickes dem VerauBerer neben der beim
Erwerbsvorgang vereinbarten Gegenleistung zusatzlich gewahrt,

2. Belastungen, die auf dem Grundstlick ruhen, soweit sie auf den Erwerber kraft Gesetzes

Ubergehen, ausgenommen dauernde Lasten.

Nach § 5 Abs. 3 GrEStG 1987 sind der Gegenleistung hinzuzurechnen

1. Leistungen, die der Erwerber des Grundstlickes anderen Personen als dem VerauBerer als
Gegenleistung dafiir gewahrt, dass sie auf den Erwerb des Grundstiickes verzichten,

2. Leistungen, die ein anderer als der Erwerber des Grundstlickes dem VerauBerer als

Gegenleistung dafiir gewahrt, dass der VerdauBerer dem Erwerber das Grundstiick (iberlasst.

Nach § 1 Abs. 1 BewG 1955 gelten die Bestimmungen des ersten Teiles dieses
Bundesgesetzes (§§ 2 bis 17), soweit sich nicht aus den abgabenrechtlichen Vorschriften oder
aus dem zweiten Teil dieses Gesetzes etwas anderes ergibt, fiir die bundesrechtlich
geregelten Abgaben (damit auch fir die Grunderwerbsteuer) sowie flir die bundesrechtlich
geregelten Beitrage an sonstige Kdrperschaften des 6ffentlichen Rechtes und an Fonds.

Nach § 6 Abs. 1 BewG 1955 werden aufschiebend bedingte Lasten nicht berlicksichtigt,

solange die Bedingung, die sie zur Entstehung bringt, noch nicht eingetreten ist.

Erhalt ein Bautrager als Férderungswerber zur Errichtung einer zum Verkauf an beginstigte
Wohnungseigentumswerber bestimmten Wohnhausanlage von einem Wohnbauférderer einen
grundsatzlich nicht riickzahlbaren Baukostenbeitrag (Baukostenzuschuss), so ist dieser nach
der eindeutigen Anordnung des § 5 Abs. 3 Z. 2 GrEStG 1987 beim Kauf eines
Wohnungseigentumsobjektes vom Bautrager durch einen Wohnungseigentumswerber der
Gegenleistung fiir die Grunderwerbsteuer hinzuzurechnen (siehe VWGH 29.09.2009,
2009/16/0054).

Bei der WeiterverauBerung durch den beglinstigten Wohnungseigentumswerber ist der
Baukostenzuschuss an den Férderungswerber als solcher der Gegenleistung jedoch nicht

mehr hinzuzurechnen.

Ubernimmt dann ein Kaufer die Verpflichtung gegeniiber dem Férderer zur Riickzahlung eines
solchen Baukostenzuschusses neben einem Barkaufpreis, stellt dies grundsatzlich eine weitere
Gegenleistung dar.
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Da eine solche Riickzahlungspflicht bei einem allfalligen FérderungsverstoB gemai den
Forderungsbestimmungen erst mit Zurlickforderung durch den Férderer eintritt, unterliegt
diese weitere Gegenleistung der aufschiebenden Bedingung der Geltendmachung des
Rickforderungsanspruches durch den Forderer (vgl. UFS 15.3.2012, RV/2432-W/08).

Die aufschiebend bedingte Gegenleistung ist genauso zu beurteilen wie eine nachtraglich
vereinbarte Gegenleistung im Sinne von § 5 Abs. 2 Z 1 GrEStG. Erst mit Eintritt der Bedingung
entsteht insoweit eine neue Grunderwerbsteuerpflicht, die durch einen zusatzlichen
(selbstandigen) Grunderwerbsteuerbescheid festzusetzen ist (siehe UFS 18.08.2003, RV/0036-
I/03; UFS 5.6.2009, RV/2369-W/06).

Im Lichte der Gesamtvereinbarung ist nicht von der Vereinbarung eines nominellen
Barkaufpreises in Hohe von € 169.704,97 auszugehen, sondern von einem Barpreis einerseits
und von einer Verpflichtung den vom Land gewahrten Baukostenbeitrag zu Gibernehmen

andererseits.

Forderungswerber war hier die Bautragerin, welcher der Baukostenzuschuss des Landes in
Zusammenhang mit der Errichtung der Wohnhausanlage und dem Verkauf an beglinstigte

Wohnungseigentumswerber zugekommen ist.

Der Bw. ist mit der Ubernahme des Baukostenbeitrages It. Kaufvertrag eine, jedenfalls die
Zurtickforderung durch den Forderer nach Pkt. 10 der Férderungszusicherung voraussetzende,
somit aufschiebend bedingte Leistungspflicht eingegangen und es war zum Zeitpunkt des

Entstehens der Grunderwerbsteuerschuld eine solche Bedingung noch nicht erfullt.

Aus der Ubernahme des Baukostenbeitrages It. Kaufvertrag kénnte in Folge einer
Rickforderung durch den Forderer nach dem Entstehen der gegenstandlichen
Grunderwerbsteuerschuld somit lediglich ein gesonderter Grunderwerbsteueranspruch
gegenliber dem Bw. entstehen, wobei jedoch zu sagen ist, dass das Land Wien der
Eigentumsubertragung zugestimmt hat und die Last als weiterhin aufschiebend bedingte Last

auf den Bw. Uibergegangen ist.

Es war daher spruchgemaB zu entscheiden.

Wien, am 8. Marz 2013
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