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Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat tber die Berufungen des Bw., vom 8. Juli 2008 gegen die
Bescheide des Finanzamtes fur Gebihren und Verkehrsteuern Wien vom 1. Juli 2008, ErfNr.

betreffend Grunderwerbsteuer entschieden:

Die Berufungen werden als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgrinde

Am 23. April 2008 wurde zwischen den Ehegatten KuKM als Verk&ufer einerseits und Herrn
Mag. D.F., dem Berufungswerber (Bw.) als Kaufer andererseits ein Kaufvertrag betreffend ein

gefordertes Wohnungseigentumsobjekt abgeschlossen, welcher auszugsweise lautet:

Die Verkdufer sind Eigentdmer von je einem Hélfteanteil an der Liegenschaft EZ, bestehend
aus dem Grundsttick Nr. 2856/23 mit einer Fldche von 694 m2 davon Baufl. (Gebdude) 156
m2 und Baufi. (begriint) 538 m2. ...........

Die Verkdufer verkaufen und tibergeben, der Kéufer kauft und dbernimmt die oben
bezeichnete Liegenschaft samt allem physischen und rechtlichen Zubehor in sein
Eigentum............

Der Gesamtkaufpreis betrdgt € 550.000,— (in Worten finfhundertfiinizigtausend Euro).

Die Zustimmung des Amtes der Niederdsterreichischen Landesregierung vorausgesetzt
tbernimmt der Kédufer die unter CLNR 8 eingetragene Last vollsténdig unter Anrechnung auf
den Kaufpreis. Die Verkdufer werden alles in ihrer Macht stehende tun, damit diese
zZustimmung erteilt wird.

Laut einer Bestatigung der Hypo Investmentbank AG vom 01. April 2008 haften aus dem
Wohnbauférderungsdarlehen des Landes Niederdsterreich Kontonummer 7, unter der
Voraussetzung, dass die am 1. April 2008 féllige Rate ordnungsgemals beglichen wird, per 31.
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Mai 2008 EUR 24.418,07 aus. Die Verkédufer sichern zu, dass sie die am 1. April 2008 fallige
Rate ordnungsgemél3 beglichen haben.

Kaufpreiszahlung

Der Kaufpreis ist abziglich der zu dbernehmender Last gemdéls § 3 Abs 2 und zuztiglich aller
mit dem Kaufpreis verbundenen Abgaben, Geblihren und Steuern, insbesondere der
Grunderwerbssteuer und der Einverleibungsgeblihr fir die grundbticherliche Durchfihrung
dieses Kaufvertrages vom Kéaufer binnen 2 Wochen (Eingang auf das Konto malSgeblich) ab
Ubergabe einer Rangordnung fiir die beabsichtigte VerduBerung der Liegenschaft durch die
Verkdufer an Frau Rechtsanwiéltin Mag. Slavica Vanovac .......... zu treuen Handen zu
hinterlegen.

Wird die Zustimmung des Amtes der Niederdsterreichischen Landesregierung zur Ubernahme
der Last gemal3 § 3 Abs 2 versagt oder liegt diese Zustimmung am 20. Mai 2008
(,.Zustimmungsfrist“) noch nicht vor, so ist der Kdufer verpflichtet, binnen 5 Werktagen
(Eingang auf das Konto malgeblich) ab der Versagung bzw ab dem Ablauf der
Zustimmungsfrist den noch offenen Kaufpreistell auf das im Absatz 1 genannte anwaltliche
Treuhandkonto der Rechtsanwaéltin Mag. Slavica Vanovac zu treuen Handen zu hinterlegen.

Vom Finanzamt fir Geblihren und Verkehrsteuern Wien wurde mit Bescheiden je vom 1. Juli
2008 fur die beiden Erwerbsvorgange die Grunderwerbsteuer mit je € 9.625,00 (je vom
halben Kaufpreis € 275.000,00 x 3,5%) festgesetzt.

In der Berufung wurde die Abzinsung des Wohnbauférderungsdarlehens des Landes

Niederosterreich Darlehens und die Herabsetzung der Grunderwerbsteuer begehrt.

Das Finanzamt wies die Berufungen mit Berufungsvorentscheidungen vom 6. August 2008 mit
folgender Begrindung ab:

,Gemdals § 4 Abs. 1 GrESIG ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

Nach § 5 Abs.] Z.] GrEStG ist Gegenleistung ber einem Kauf der Kaufpreis ein schlieSlich der
vom Kéufer tibernommenen sonstigen Leistungen.

Lt. Kautvertrag wurde ein Gesamtkaufpreils vereinbart. Lt. VwGI-I-Erkenntnis vom 30.8.1995,
94/16/0085 ist der nominale Kaufpreis auch dann als Bemessungsgrundlage heranzuziehen,
wenn der Kéufer bei der Finanzierung des Kaufpreises ein Wohnbaufdrderungsdarlehen in
Anspruch nimmt. Da es sich um einen ziffernméBig bestimmten Kaufpreis handelt und
gewadhrleistet ist, dass die Verkédufer diesen gesamten Kaufpreis erhalten, war die Berufung

abzuweisen.
Uber die Berufung wurde erwogen:

1. Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 28.6.2007, 2007/16/0028, mit
welchem die Abzinsung von niedrig verzinslichen Schulden fur Zwecke der
Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer verneint wurde

Der Beschwerdeftihrer hat von einer Wohnbaugesellschaft Liegenschaftsanteile erworben, an
denen Wohnungseigentum begriindet werden sollte. Neben Pfandrechten fiir Banken war
diese Liegenschaft mit einem Landesdarlehen, welches mit 0,5 % halbjahrlich im Nachhinein

zu verzinsen war, belastet. Der vereinbarte Kaufpreis stellte einen Fixpreis nach oben im Sinne
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des 8 15a WGG dar und setzte sich aus den Grundkosten und den Baukosten zusammen. Auf

Basis des Finanzierungsplanes laut Zusicherung gestaltete sich die Finanzierung aus den
Eigenmitteln, den anteiligen Férderungsdarlehen und den anteiligen Hypothekendarlehen. Der
Kaufer erklarte die Finanzierung im Sinne des Finanzierungsplanes in Anspruch zu nehmen,
die Eigenmittel aufzubringen, das anteiligen Hypothekardarlehen und das anteilige
Forderungsdarlehen des Landes in Anspruch zu nehmen und zu tbernehmen. Der

Verwaltungsgerichtshof hat in diesem ahnlich gelagerten Fall wie folgt entschieden:

,Die Abgabenbehdrde erster Instanz sieht die Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides
zusammengerasst darin, eine ,,Schuldiibernahme* liege in dem der Beschwerde zu Grunde
liegenden Fall nicht vor, sondern es sei ein fester Kaufpreis vereinbart worden. Der Kdufer
trete zwar in die Bedingungen des Darlehensvertrages zwischen dem Land Wien und der
Verkauferin ein, Darlehensschuldnerin bleibe jedoch die Verkduferin. Daran vermdge weder
die vertragsgegensténdliche Verpflichtung des Erwerbers, die von der Verkéduferin zu
leistenden Annuitéten in gleicher Hohe zu ersetzen, noch die (kiinftige) Ubernahme des auf
der Liegenschaft fiir die Darlehensgeberin einverleibten Pfandrechtes etwas zu dndern. Gegen
eine Darlehensiibernahme spreche auch die Tatsache, dass der Kdufer monatliche Annuitdten
an die Hausverwaltung leiste, obwohl in der Zusicherung lediglich halbjahriiche Tilgungen
vorgesehen seien. Der K4ufer leiste vielmehr Akontozahlungen an die Hausverwaltung, welche
auch Annuitdten (Riickzahlungen auf Darlehen) enthielten. Dies deute auf eine ,ratenwelse”
Tilgung eines Kaufpreisanteiles hin. Werde aber ein mit einem bestimmten ziffernmalsigen
Betrag festgesetzter, ldngerfristig in Raten zu tilgender Kaufpreis vereinbart, komme der
Abzug von zZwischenzinsen nicht in Betracht. Die Anwendung des § 14 BewG setze voraus,
dass der Kdufer eine dem Verkédufer obliegende Schuld libernehme, den Verkdufer also von
der Entrichtung befreie. Wiirde dies im gegenstédndlichen Fall zutreffen, so wéare Punkt IV.2.
des Vertrages unverstadndlich. Dort werde ndmlich vereinbart, dass bei Aufkiindigung des
Forderungsdarlehens infolge von Forderungsverstolen, wenn diese vom Kéufer gesetzt
wiirden, er die allfallige Riickzahlung selbst zu leisten habe und er in diesem Fall die
Verkduferin fiir diese Riickzahlungen villig schad- und kilaglos zu halten habe. Hétte der
Kéaufer aber bereits die Darlehensschuld dibernommen, wirde ihn diese
Rlickzahlungsverpfiichtung ohnedies treffen und ertibrigte sich eine Schad- und Klagloshaltung
der Verkduferin. Zivilrechtlich sei der Verkdufer aus dem Titel des Kaufvertrages berechtigt,
den vereinbarten Fixkaulpreis zu verlangen bzw. im Klagewege einzufordern. Daher sei auch
die Gesamtgegenleistung laut Kaufvertrag — das seien der vereinbarte Fixprels und die
Nebenkosten, insbesondere die Vertragserrichtungs- und Notariatskosten des Vertrages — der
Grunderwerbsteuer zu unterziehen. Der von der belangten Behdrde vertretenen
Rechtsansicht, zum Zeitounkt des Erwerbes der Liegenschaftsanteile kdme der VerdulSerin
zugute, dass sie als Teil des vereinbarten Kaufpreises durch die Schuldiibernahme von dieser
ihr gegentiber bestehenden Schuld befreit wiirde, kénne sich die Abgabenbehdrde erster
Instanz daher nicht anschlieSen.

Nach § 5 Abs. 1 Z. 1 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 (GrEStG 1987) ist Gegenleistung —
von deren Wert die Steuer auf Grund des § 4 Abs. 1 leg. cit. zu berechnen ist — bei einem
Kauf der Kaufpreis einschlieSlich der vom Kaufer tibernommenen sonstigen Leistungen und
der dem Verkdufer vorbehaltenen Nutzungen.

Gemdls § 1 Abs. 1 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG) gelten die Bestimmungen des ersten
Teiles dieses Bundesgesetzes (88 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.

Nach § 14 Abs. 1 BewG sind Kapitalforderungen, die nicht in § 13 bezeichnet sind, und
Schulden mit dem Nennwert anzusetzen, wenn nicht besondere Umstande einen héheren
oder geringeren Wert begrdnden.
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Auf Grund des § 14 Abs. 3 BewG ist der Wert unverzinslicher befristeter Forderungen oder
Schulden der Betrag, der nach Abzug von Jahreszinsen in Hohe von 5,5 v.H. des Nennwertes
bis zur Féalligkeit verbleibt.

Als Gegenleistung ist der nominale Kaufpreis malsgebend. Auch ein nicht sofort félliger
Kaulpreis eines Grundsttickes bildet mit seinem Nennbetrag die Gegenleistung. Bel der
Ermittlung der Gegenleistung kommt die Abzinsung eines in Tellzahlungen abzustattenden
Kaultpreises tiberhaupt nicht in Betracht, weil die Vorschrift des § 14 Abs. 3 BewG nur fiir die
Bewertung von Forderungen und Schulden und daher dann nicht gilt, wenn als Gegenleistung
ein Kaufpreis vereinbart worden ist. Denn nach § 5 GrEStG 1987 bildet der Kaufpreis selbst
und nicht etwa die Summe der abgezinsten Teilzahlungen die Bemessungsgrundlage. Eine
Bewertung des Kaufpreises ist gar nicht erforderlich, weil dieser mit dem vereinbarten Betrag
bestimmt ist. Eine Abzinsung wére nur dann zuldssig, wenn eine schon aus einem anderen
Grund bestehende Forderung anstelle oder als Teill der Gegenleistung bzw. des Kaufpreises
abtretungsweise oder wenn eine schon bestehende Schuld ibernommen worden waére (vgl.
die in Fellner, Grunderwerbsteuer, unter Rz. 37 zu § 5 GrEStG wiedergegebene
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes).

Grundsétzilich gehdren auch Lefstungen an Dritte, die dem VerdulSerer obliegen, aber auf
Grund der Parteienabrede vom Erwerber getragen werden mlissen, sich also im Vermdgen
des VeréduBSerers und zu dessen Gunsten auswirken, zur Gegenleistung. Zur Gegenleistung
gehort also auch die Ubernahme von Schulden durch den Kéufer, die sich im Vermdgen des
Verkdufers zu dessen Gunsten auswirkt. Schuldiibernahmen einer auf der Liegenschaft
hypothekarisch sichergestellten Forderung als Kaufpreis oder sonstige Leistung gehdren also
neben dem Kaufpreis zur Gegenleistung nach dem GrEStG 1987. Verpfiichtet sich also der
Erwerber des Grundstiickes dem VerdulSerer gegentdiber, eine Schuld zu tbernehmen und den
vereinbarten Kaufprels zu zahlen, so ist die Schuldibernahme eine sonstige Leistung im Sinn
des § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987, wenn sie ohne Anrechnung auf den Kaufpreis erbracht wird.
So bilden tibernommene Darlehen als sonstige (zusédtzliche) Leistung die Gegenleistung bzw.
einen Teil derselben. Daber ist das zwischen den Vertragsteilen bestehende Innenverhaltnis
malgeblich, d.h., die Schuldiibernahme ist dann bei der Ermittiung der Bemessungsgrundlage
zu berticksichtigen, wenn sich der Kaufer vertraglich verpflichtet hat, den Verkadufer beziiglich
dieser Verbindlichkeit schad- und klaglos zu halten (vgl. wiederum dje in Fellner, aaO, unter
Rz 69 zu § 5 GrEStG 1987 wiedergegebene Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes).
In seinem Erkenntnis vom 11. April 1991, Zlen. 90/16/0079, 0080, fiifirte der
Verwaltungsgerichtshof zu einem Fall, in dem die Kaufer einer Liegenschaft ein von der
Verkauferin aufgenommenes Darlehen tibernahmen, aus, dass bei Forderungen und Schulden
die Bewertung mit dem Nennwert die Regel sei, von der nur in Ausnahmeféllen — namlich
wenn besondere Umstande einen héheren oder geringeren Wert begriinden — eine
Abweichung zulédssig sel. Als ,,besondere Umstdnde* seien solche anzusehen, die vom
Normalfall — gemessen an den im Wirtschaftsleben durchschnittlich geltenden Konditionen —
erheblich abwichen. Der Verwaltungsgerichtshof habe schon wiederholt dargetan, dass die
Bewertung einer vom Erwerber eines Liegenschaftsanteiles tbernommenen Darlehensschuld
mit deren Nennwert auch dann nicht rechtswidrig sei, wenn eine Gebietskdrperschaft im
Rahmen der Forderung der Errichtung von Wohnungen fir Zinsen und Tilgung einen Zuschuss
leiste. Im damaligen Beschwerdefall billigte der Verwaltungsgerichtshof die Ansicht der
Abgabenbehdrde zweiter Instanz, den Nennwert des von den Kaufern tbernommenen
Darlehens als Teil der Gegenleistung der Bewertung zu Grunde zu legen.

Auch der vorliegende Beschwerdefall bietet keinen Anlass, von dieser Rechtsprechung
abzugehen. Ausgehend von den Feststellungen der belangten Behdrde betrug der Kaufpreis
fur die Wohnung € 193.361,-- und fiir den KFZ-Abstellplatz € 14.248,--, dessen Finanzierung
sich wie im Vertrag dargestellt gestalten sollte. Auch im vorliegenden Beschwerdefall sind
keine besonderen Umstdnde erkennbar, die im Sinne der eingangs wiedergegebenen
Rechtsprechung vom Normalfall — gemessen an den im Wirtschaftsleben durchschnittlich
geltenden Kondlitionen — erheblich abweichen und damit ein Abgehen vom Nennwert der
Darlehensbetrdge rechtfertigten.
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Abgesehen davon vermdgen die von der belangten Behdrde getroffenen Feststellungen die
Annahme einer (privativen) Ubernahme des Wohnbaufdrderungs-Darlehens nicht zu tragen,
weshalb auch schon deshalb weiter gehende Uberlegungen dahingestellt bleiben kénnen.

2. Der Begriff der Gegenleistung bei der Grunderwerbsteuer

Gemall 8 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG ist Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieBlich
der vom Kaufer ibernommenen sonstigen Leistungen und dem Verkaufer vorbehaltenen
Nutzungen. Gemall 8 5 Abs. 2 Z. 1 GrEStG gehdren zur Gegenleistung Leistungen, die der
Erwerber des Grundstiickes dem VeraufRerer neben der beim Erwerbsvorgang vereinbarten
Gegenleistung zusatzlich gewahrt. Gemall 8 5 Abs. 3 Z. 1 und 2 sind der Gegenleistung
Leistungen hinzuzurechnen, die der Erwerber des Grundstiickes anderen Personen als dem
VerauBerer als Gegenleistung dafiir gewahrt, dass sie auf den Erwerb des Grundstiickes
verzichten, sowie Leistungen, die ein anderer als der Erwerber des Grundstiickes dem
VerauBerer als Gegenleistung dafiir gewéhrt, dass der VerauRerer dem Erwerber das

Grundstiick Uberlasst.

Das GrEStG definiert nicht, was Gegenleistung ist, sondern zahlt in § 5 demonstrativ auf, was
bei einzelnen Erwerbsvorgangen Gegenleistung sein kann (Kauf, Tausch, Leistung an
Erfiillungs Statt, Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren, Ubernahme aufgrund eines
Ubernahmsanerbietens, Abtretung des Ubereignungsanspruches und Enteignung). Aber nicht
nur, was zwischen den Vertragsteilen vereinbart wird, sondern auch das, was darlber hinaus

geleistet wird, ist Gegenleistung. Gegenleistung ist kein Terminus des ABGB.

Zivilrechtlich gibt das Verpflichtungsgeschaft dartiber Auskunft, welche Leistungen — im Sinne
einer Hauptleistungspflicht — in Zukunft von den Vertragsparteien erbracht werden sollen, hier
findet die Einigung Gber Ware und Preis statt. Das Rechtsgeschaft, das den Anspruch auf
Ubereignung begriindet, ist nichts anderes als das Verpflichtungsgeschaft (VwGH 23.1.1976,
731/74).

Wird im Verpflichtungsgeschaft eine Schuldiibernahme als Teil des Preises vereinbart, so ist
damit die Leistung beziffert, die der Erwerber (Schuldner des Rechtsgeschéftes) in Zukunft
erbringen soll. Denn zur Gegenleistung zahlen auch Leistungen an Dritte, zu denen sich der

Erwerber gegentiber dem Veraul3erer verpflichtet.

Im vorliegenden Fall geht es um 8 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG, wonach Gegenleistung der Kaufpreis
einschlieBlich der vom Kaufer Gbernommenen sonstigen Leistungen und dem Verkaufer
vorbehaltenen Nutzungen ist. Unstrittig ist, dass die vom Kaufer bernommenen Schulden zur
Gegenleistung gehdren, strittig ist die Bewertung der Gilbernommenen Schulden im Rahmen

der Gegenleistung.

Der Verwaltungsgerichtshof bezieht sich im Erkenntnis 2007/16/0028 vom 28.6.2007 auf

Fellner, Kommentar Grunderwerbsteuer, unter Rz. 37 zu 8§ 5 GrEStG wiedergegebene
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Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes. Im Erkenntnis vom 30.8.1995, 94/16/0085
sprach der Verwaltungsgerichtshof bereits aus, dass als Gegenleistung der nominale Kaufpreis
mafRgebend ist. Im Falle der Verdulierung gegen einen festen Kaufpreis kommt eine
Abzinsung gemal § 14 Abs. 3 BewG nicht in Betracht (VwGH 28.9.1972, 2034/71). Nach § 14
Abs. 1 BewG ist der Kaufpreis mit seinem Nennwert anzusetzen (VWGH 7.5.1958, Slg.
1824/F).....Eine Bewertung des Kaufpreises ist gar nicht erforderlich, weil dieser mit dem
vereinbarten Betrag bestimmt ist (VWGH 2.2.1967, 1884/66, 30.3.1967, 1734/66).

3. Grundsatzlich gehdren auch Leistungen an Dritte, die dem Veraul3erer obliegen,
aber auf Grund der Parteienabrede vom Erwerber getragen werden mussen, sich

also im Vermdgen des VeraulRRerers und zu dessen Gunsten auswirken, zur
Gegenleistung“ und Ndheres zum Verweis auf Fellner, Grunderwerbsteuer, Rz 69

~ZUr Gegenleistung gehort also auch die Ubernahme von Schulden durch den Kéufer, die sich
im Vermdgen des Verkdufers zu dessen Gunsten auswirkt. Schuldiibernahmen einer auf der
Liegenschaft hypothekarisch sichergestellten Forderung als Kaufprels oder sonstige Leistung
gehdren also neben dem Kaulpreis zur Gegenleistung nach dem GrEStG 1987. Verpfilichtet
sich also der Erwerber des Grundstlickes dem VerdulSerer gegentiber, eine Schuld zu
tibernehmen und den vereinbarten Kaufprels zu zahlen, so ist die Schuldiibernahme eine
sonstige Leistung im Sinn des § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987, wenn sie ohne Anrechnung auf
den Kaufpreis erbracht wird. So bilden ldbernommene Darlehen als sonstige (zusétzliche)
Leistung die Gegenleistung bzw. einen Tell derselben. Daber ist das zwischen den
Vertragsteilen bestehende Innenverhaltnis malSgeblich, d.h., die Schuldibernahme ist dann
bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage zu berdcksichtigen, wenn sich der Kéufer
vertraglich verpflichtet hat, den Verkdufer beziiglich dieser Verbindlichkeit schad- und klaglos
zu halten (vgl. wiederum die in Fellner, aaO, unter Rz 69 zu § 5 GrEStG 1987 wiedergegebene
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes).

Der Verwaltungsgerichtshof bezieht sich im Erkenntnis 2007/16/0028 vom 28.6.2007 auf eine
weitere Stelle in Fellner, Kommentar Grunderwerbsteuer, unter Rz. 69 zu § 5 GrEStG
wiedergegebene Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes. Verpflichtet sich also der
Erwerber des Grundstlickes dem Verauflerer gegenlber, eine Schuld zu Gbernehmen und den
vereinbarten Kaufpreis zu zahlen, so ist die Schuldibernahme eine sonstige Leistung im Sinne
des 8 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG, wenn sie ohne Anrechnung auf den Kaufpreis erbracht wird. So
bilden Gbernommene Darlehen als sonstige (zusatzliche) Leistung die Gegenleistung bzw.
einen Teil derselben (vgl. VWGH 26.11.1981, 81/16/0031, 12.4.1984, 83/16/0083).

Wird laut Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 21.11.1985, 84/16/0093 eine Schuld
ohne Anrechnung auf den Kaufpreis bernommen, so ist die Schuldibernahme dann eine
sonstige Leistung (und gehort zur Bemessungsgrundlage) im Sinn des § 11 Abs. 1 Z. 1 GrEStG
1955 (=§ 5 Abs.1 Z. 1 GrEStG 1987), wenn sich der Kaufer vertraglich verpflichtet hat, den
Verk&ufer beziglich dieser Verbindlichkeiten schad- und klaglos zu halten. Gemal § 11 Abs. 2
Z. 1 GrEStG (1955 =§ 5 Abs.2 Z. 1 GrEStG 1987) gehdéren zur Gegenleistung auch Leistungen,
die der Erwerber des Grundstilickes dem VeraufRerer neben der beim Erwerbsvorgang

vereinbarten Gegenleistung zusatzlich gewahrt.
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4. Zusammenfassung

Zur Frage, was Wert der Gegenleistung ist, kann aus dem Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 28.6.2007, 2007/16/0028 unter Beriicksichtigung der dort

genannten Materialien folgendes entnommen werden:

Bemessungsgrundlage ist der Wert der Gegenleistung. Gegenleistung ist nach 8 5 Abs. 1 Z. 1
GrEStG 1987 bei einem Kauf der Kaufpreis im Sinn eines festbetragsbestimmten Entgeltes
(= nomineller Kaufpreis) einschlieBlich der vom Kaufer ibernommenen sonstigen Leistungen

und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.

Wurde zwischen den Vertragsteilen eines Kaufvertrages ein nomineller Kaufpreis vereinbart,
so ist der nomineller Kaufpreis der Wert der Gegenleistung. Verpflichtet sich der Erwerber
eines Grundstiickes, dem Veraulierer gegeniber eine Schuld zu Gbernehmen, so ist fir die
Bewertung der Gegenleistung zu unterscheiden, ob er die Schuld ohne Anrechnung auf den
nominellen Kaufpreis (= zuséatzlich zum Kaufpreis), oder in Anrechnung auf den nominellen

Kaufpreis Ubernimmt.

Ubernimmt der Kaufer eine Schuld des Verkaufers ohne Anrechnung auf den Kaufpreis, ist der
Kaufer gegentiber dem Verkaufer verpflichtet, den nominellen Kaufpreis zu entrichten und
zusatzlich die Schuld zu Gbernehmen. Gegenleistung im Sinne des § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG ist
der Kaufpreis und die tbernommene Schuld als ,sonstige Leistung, die vom Kaufer
Ubernommen wurde“. Wert der Gegenleistung ist der nominelle Kaufpreis und die nach dem

Bewertungsgesetz zu bewertende Schuld.

Wird eine Schuld ohne Anrechnung auf den Kaufpreis tbernommen, bildet die Schuld als
»sonstige Leistung” gemal § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG neben dem festbetragsbestimmten

Kaufpreis die Gegenleistung.

Hiebei ist es gleichgiltig, ob der Kéaufer die Schuld des Verkaufers als befreiende
Schuldiibernahme (der Glaubiger kann nur mehr den Kéufer heranziehen), unter Schuldbeitritt
(der Glaubiger kann sowohl den Verkaufer als auch den Kaufer heranziehen) oder als
Erfallungsiibernahme (der Glaubiger zieht den Verkaufer zur Bezahlung der Schuld heran, der
Kaufer hat sich gegentber dem Verkaufer aber verpflichtet, ihn in diesem Fall schad- und
klaglos zu halten), bzw. Hypothekentibernahe gemaf § 1408 ABGB ubernimmt. Dies deshalb,
weil das rechtserhebliche Merkmal einer ilbernommenen ,,sonstigen Leistung* darin liegt, dass
eine dem Verk&aufer obliegende Verpflichtung aufgrund einer Vereinbarung letztlich vom
Kaufer getragen wird und dieses Merkmal liegt in allen diesen genannten Féllen (befreiende

Schuldiibernahme, Schuldbeitritt, Erfillungsibernahme, Hypothekeniibernahme) vor.
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Ubernimmt der Kaufer eine Schuld des Verkaufers in Anrechnung auf den nominellen
Kaufpreis, ist der Kaufer gegentiber dem Verkaufer verpflichtet, den nominellen Kaufpreis zu
entrichten, eine gesonderte Bewertung der tbernommenen Schuld findet nicht statt, da sie in
Anrechnung auf den Kaufpreis, im Kaufpreis ,aufgeht”. Gegenleistung im Sinne des 8 5 Abs. 1
Z. 1 GrEStG ist in diesem Fall der Kaufpreis, der bestimmte Betrag, der nicht weiter bewertet

wird, da er eben durch die Vertragsteile nominell als Leistungsverpflichtung bestimmt wurde.

Auch in diesem Fall ist es fiir Zwecke der Grunderwerbsteuer gleichgiiltig, ob der Kaufer - in
Anrechnung auf den Kaufpreis — die Schuld des Verkaufers als befreiende Schuldiibernahme,
unter Schuldbeitritt oder als Erfillungsiibernahme bzw. Hypothekenlibernahme geman § 1408

ABGB Ubernimmt.

Im gegenstandlichen Kaufvertrag wurde ein festbetragsbestimmter Kaufpreis zwischen den
Vertragsparteien vereinbart. Im Kaufvertrag ist aufgeschlisselt, wie sich dieser nominelle
Kaufpreis aus Barzahlung und der Ubernahme von Schulden durch den Kaufer
zusammensetzt. Da die Schulden in Anrechnung auf den festbetragsbestimmten Kaufpreis
tubernommen wurden, bildet der nominelle Kaufpreis den Wert der Gegenleistung und ist mit
dem im Vertrag genannten Betrag Bemessungsgrundlage. Die Schuld, die der Kaufer
Ubernimmt, kann somit nicht aus dem festbetragsbestimmten Kaufpreis herausgeschalt und
eigens bewertet, das heil3t hier abgezinst, werden, da ein Nennbetrag vereinbart wurde und

es nicht darauf ankommt, wie derselbe abgestattet wird.

Wird ein festbetragsbestimmter Kaufpreis zwischen den Vertragsteilen fir den Erwerb einer
Liegenschaft (-anteiles) vereinbart, so bildet dieser in seinem Nennbetrag auch dann die
Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer, wenn der Kaufer in Anrechnung auf diesen
nominellen Kaufpreis eine Schuld tbernimmt. Es kommt nicht darauf an, ob sich der Kaufer
verpflichtete, die Schuld in Anrechnung auf den Kaufpreis durch befreiende Schuldibernahme,
Schuldbeitritt oder Erfullungsiibernahme, bzw. Hypothekenlibernahme zu tibernehmen.
Ubernimmt der Kaufer eine Schuld in Anrechnung auf den Kaufpreis, findet daher eine
Bewertung der Schuld gemaR § 14 Abs. 3 BewG bzw. § 14 Abs. 1 BewG (Satzteil: ,besondere

Umstande begriinden einen geringeren Wert“), eine Abzinsung, nicht statt.

Die Berufungen waren daher abzuweisen.

Wien, am 6. Oktober 2008

© Unabhangiger Finanzsenat



