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GZ. RV/1233-W/08

Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat tber die Berufung des Bw., vertreten durch
RECHTSANWALTE WEISSBORN & WOJNAR Kommandit-Partnerschaft, 1020 Wien,
Praterstralle 68, gegen den Bescheid des Finanzamtes fir Gebihren und Verkehrsteuern Wien

vom 28. Marz 2008, ErfNr. betreffend Grunderwerbsteuer entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgrinde

Mit Eingabe vom 28. Februar 2008 reichte der Vertreter des Berufungswerbers (Bw.), Notar
Dr. Lenhart, der unter ErfNr. 210.184/2008 gegeniber dem Finanzamt fir Gebihren und
Verkehrsteuern Wien (FAG) abgegebenen elektronischen Grunderwerbsteuererklarung eine
Abschrift des zwischen dem Bw. als Kaufer und der X. gemeinnitzige Wohnbau-Gesellschaft
m.b.H. (in der Folge: X.) als Verkauferin Uber 60/8252 und 7/8252 Anteile an der EZ KG S
abgeschlossenen Kauf- und Wohnungseigentumsanwartschaftsvertrages vom 30. Janner 2008
mit der Bitte um Berticksichtigung der Abzinsung des Forderungsdarlehens, beruhend auf der

Zusicherung der MA 50 vom 17. Janner 2006 zu GZ MA 50-NF 2005 nach.

In diesem "Kauf- und Wohnungseigentumsanwartschaftsvertrag betreffend ein gefordertes

Wohnungseigentumsobjekt" ist ua. Folgendes ausgefihrt:

1. SACH- UND RECHTSLAGE, KAUFOBJEKT UND KAUFVORGANG

Die X. gemeinntitzige Wohnbau-Gesellschaft m.b.H. ist Alleineigentiimerin nachstehender
Liegenschaft. Der, dem Vertrag zugrundeliegende Grundbuchsstand gestaltet sich wie folgt:
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GRUNDBUCH 01 S Einlagezahl/
BEZIRKSGERICHT F

9 a 2006 Schuldschein 2006-09-05
PFANDRECHT EUR 2,765.605, --

0,5 % Z halb jahrlich im Nachhinein, 6 % VuzZ
NGS EUR 1.106.242.—ftir

Land Wien

Die Verkduferin errichtet als, fir die Wohnungseigentumsbegriindung und den Abverkauf der
Wohnungseigentumsobjekte hauptverantwortlicher Wohnungseigentumsorganisator I.S. des §
5 Abs 2 letzter Satz Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002) idF WRN 2006 nach
derzeitigem Planungsstand (........................ ) auf dieser Liegenschaft eine Wohnhausanlage
samt Tiefgarage mit 89 gefdrderten Wohnungen und 89 geforderten KFZ-Abstellpldtzen.

Der Verkéduferin wurde mit Bescheid des Magistrats der Stadt Wien die Baubewilligung erteilt.
Die Bauarbeiten haben bereits begonnen.

Die Errichtung der kaufgegenstandlichen Wohnung erfolgt mit Hilfe von vom Land Wien
schriftlich zugesicherten Wohnbauforderungsmittein, und zwar nach dem WWFSG
198Y....ooviiiiiiiiiaiiiies i

Die Verkduferin verkauft und die kaufende Partei kauft - soweit Eigentiimerpartner diese
gemeinsam, sohin je zur Hélfte - die gegensténdlichen ideellen

60/8252tel Anteile der, in Punkt 1. bezeichneten Liegenschaft mit denen die
Wohnung Top Nummer 3/1/4
untrennbar zu verbinden sein wird

weiters ideelle

7/8252tel Anteile an der, in Punkt 1. bezeichneten Liegenschaft mit denen der
KFZ-Abstellplatz Nummer 8
untrennbar zu verbinden sein wird

zum Zwecke der Begrindung des Wohnungseigentums............. ob dem damit zu verbindenden
Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top Nummer 3/1/4 und KFZ-Abstellplatz Nummer 8 und
die kaufende Partei kauft und tbernimmt diese Anteile, den Kaufgegenstand, von ihr, so wie
diese Anteile liegen und stehen und von der Verkauferin bisher besessen und benditzt wurden
oder doch besessen und benlditzt werden konnten.

/1. WOHNBAUFORDERUNG, HYPOTHEKARDARLEHEN
Ubernahme-, Eintritts- und Einverstéandniserkldrungen

1. Der kaufenden Partei ISt ................... bekannt, dass zur Errichtung von 89 Wohnungen eine
Forderung nach § 12 WWFSG 1989 gewdhrt wurde, welche in einem Darlehen des Landes
Wien von vorldufig insgesamt € 2, 765.605,-- sowie einer Hypothekarfinanzierung der Bank
Austria Credjtanstalt AG besteht.

Die kaufende Partei ibernimmt anteilig diese

Wohnbauférderung

unterwirft sich den Bestimmungen dieses Wohnbauforderungsgesetzes und tritt dartiber
hinaus in s@mtliche Bedingungen und Verpflichtungen der vorgenannten, ihr inhaltlich
vollsténdig bekannten Zusicherung sowie des korrespondierenden, intabulierten vorbehaltlos
ein;

aas
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Hypothekardarlehen

unterwirft sich den Bestimmungen und tritt dartiber hinaus in samtliche Bedingungen und
Verpflichtungen des vorgenannten, ihr inhaltlich vollsténdig bekannten, intabulierten
Schuldscheines und Pfandbestellungsurkunde vom 16.10.2006 ein,

und erklért diese Verpflichtungen bezogen auf den Kaufgegenstand im Sinne einer
Schuldibernahme anteilig zur Alleinerfiillung und Alleinzahlung mit schuldbefreiender Wirkung
fur die Verkéuferin zu tibernehmen und die verkaufenden Partei aus diesem Titel vollkommen
schad und kilaglos zu halten.

Die kaufende Parter bestétigt weiters, zur Kenntnis genommen zu haben, dass sie eine
Forderung nur dann erhélt, bzw. die Férderung nur dann lbernehmen kann, wenn sie dem
Krels der begtinstigten (also férderungswiirdigen) Personen angehdrt, das heilSt, dass das
Familieneinkommen die jeweils geltenden Einkommensgrenzen nicht tibersteigt und im
Grundbuch neben dem bereits vorerwédhnten geteilt intabulierten Pfandrecht der Bank Austria
Creditanstalt (................... ), und unter der C-LNR 9 das Pfandrecht des Landes Wien im
Betrage von € 2,765.605,-- eingetragen ist und der Sicherstellung der Riickzahlung bei
Aufkindigung infolge allfélliger ForderungsverstdlSe dient (wobei diese allféllige Rickzahlung
bei etwaigen von der kaufenden Partei gesetzten ForderungsverstélSen aufgrund ihrer
Schuldibernahme von dieser selbst zu leisten ist und er in diesem Falle die Verkéuferin fir
diese Riickzahlung villig klag- und schadlos zu halten hétte), und dass ferner unter C-LNR 10
ein VeréduBBerungsverbot gemdls § 6 Abs 4 WWFSG 1989 fiir das Land Wien eingetragen ist, so
dass feder Weiterverkauf der gegenstandlichen Wohneinheit der vorherigen schriftlichen
zZustimmung des Landes Wien bedarf ..............................

111. KAUFPREIS, TREUHANDSCHAFT, SICHERUNG DES ERWERBERS

1. betreffend

60/8252tel Anteile mit denen die Wohnung Top Nummer 3/1/4, untrennbar zu verbinden sein
wird

a) Der Kaufpreis fiir den Kaufgegenstand betrdgt EURO 119.070,00

b) Dieser Kaufpreis stellt, was die Anteile Eigenmittel und anteiliges tibernommenes

Der Kaufpreis fiir die Wohnung setzt sich zusammen aus einem Anteil an

Grundkosten Euro 19.440,00
Baukosten Euro 99.630,00
Summe daher Euro 119.070,00

Auf Basis des Finanzierungsplanes laut Zusicherung (siehe Punkt 1) des Magistrates der Stadt
Wien, gestaltet sich die Finanzierung riicksichtlich das gegensténdliche
Wohnungseigentumsobjekt wie folgt:

EIGENMITTEL Euro 31.890,00

Von der kaufenden Partel im Sinne der Zusicherung und Euro 19.971,00
Forderungsbestimmungen lbernommenes anteiliges
Forderungsdarlehen LAND WIEN

Antelliges Hypothekendarlehen der Euro 67.209,00
BANK-AUSTRIA- CREDITANSTALT

Gesamtfinanzierungsaufwanad/Kaufpreis/Summe Euro 119.070,00
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(zu den Forderungsdariehen siehe Vertragspunkt 11)

2. betreffend
7/8252t-tel Anteile mit denen der KFZ-Abstellplatz Nummer 8, untrennbar zu verbinden sein
wird

a) Der Kaufpreis fiir den Kaufgegenstand dieses Vertrages betrdgt EURO 13.892,00

b) Dieser Kaufpreis stellt, was die Anteile Eigenmittel und anteiliges libernommenes
Hypothekardarlehen anlangt, einen Fixpreis nach oben im Sinne des § 15a WGG dar (vgl.
auch Punkte IV.3. und V.4.), betreffend den Anteil, bestehend aus der anteiligen Ubernahme
der Wohnbauférderung wird auf Urkunden It. Vertragspunkt 11.1. verwiesen.

Der Kaufpreis fiir den KFZ-Abstellplatz setzt sich zusammen aus einem Anteil an

Grundkosten Euro 2.268,00
Baukosten Euro 11.624,00
Summe daher Euro 13.892,00

Auf Basis des Finanzierungsplanes laut Zusicherung (siehe Punkt 11) des Magistrats der Stadt
Wien, gestaltet sich die Finanzierung betreffend das gegensténdliche
Wohnungseigentumsobjekt wie folgt:

EIGENMITTEL Euro 3.318,00

Von der kaufenden Parter im Sinne der Zusicherung und Euro 2.330,00
Forderungsbestimmungen lbernommenes anteiliges
Forderungsdarliehen LAND WIEN

Antelliges Hypothekendarlehen der Euro 8.244,00
BANK-AUSTRIA- CREDITANSTALT

Gesamtfinanzierungsaufwanad/Kaufpreis/Summe Euro 13.892,00

(zu den Forderungsdarlehen siehe Vertragspunkt 1V)

3. Erwerb MIT Forderung und MIT Hypothekardarlehensibernahime

Die kaufende Partel erkiart, die Finanzierung im Sinne des vorliegenden Finanzierungsplanes
in Anspruch zu nehmen, sohin an Eigenmitteln den oben ausgewiesenen Betrag aufzubringen,
das anteilige Hypothekardarlehen und das anteilige Forderungsdariehen des Landes Wien in
Anspruch zu nehmen und zu den in den Schuldscheinen/Férderungsbedingungen
ausgewiesenen Bedingungen zu (bernehmen.

Unter einem erkldrt die kaufende Partei auch, sémtlichen Bedingungen im Rahmen der
Forderung durch das Land Wien zu diesem Bauvorhaben beizutreten und zur Kenntnis zu
nehmen, dass die Verletzung der, aus der tibergebenen Zusicherung und dem
korrespondierenden Schuldschein ersichtlichen Verpflichtungen zur Rtickforderung und
Félligstellung fihren kdnnen.

3. Auf den als fix nach oben (ausgenommen aus den Forderungstibernahmen resultierenden
Anpassungen, auf welche die verkaufende Partei keinen Einfluss hat) im Sinne des § 15a WGG
vereinbarten Kaufprels wirkt sich die Anpassung der Nutzwerte auf den Gesamtkaufpreis nach
oben hin nicht aus, wohl aber auf die gesetzliche bzw. vertraglich geregelte Verteilung der
Bewirtschaftungs-/Betriebskosten und des Forderungsadarlehens; d.h. nutzwertbedingte
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Anderungen kénnen daher im Kaufpreis zu Verschiebungen des Anteiles ,,Eigenmittel” im
Verhdltnis zum Antell ,anteiliges Forderungsdarlehen* fihren.

Auf Grund dieses Vertrages setzte das FAG gegeniber dem Bw. mit
Grunderwerbsteuerbescheid vom 28. Méarz 2008 die Grunderwerbsteuer gemall 8 7 Z. 3
GrEStG mit 3,5% der Summe der Kaufpreise fir Wohnung und KFZ-Abstellplatz von

€ 132.962,00, somit mit € 4.653,67 fest.

In der dagegen rechtzeitig eingebrachten Berufung verwies der Bw. auf die in der
Urkundensammlung des Grundbuches F elektronisch einsehbaren Urkunden, insbesondere auf
den Schuldschein vom 5. September 2006 und wendete ein, der Kaufpreis (dargestellt und
aufgegliedert in Vertragspunkt I11) sei, entgegen der Annahme im angefochtenen Bescheid,
exakt definiert, insbesondere was die H6he des anteilig Ubernommenen
Wohnbauférderungsdarlehens anlange.

Ohne inhaltliche Begrindung sei eine vorlaufige Festsetzung nicht zuléssig.

Weiters meinte der Bw., dass die Voraussetzungen fiir eine Abzinsung des anteilig
ubernommenen Forderungsdarlehens gegeben seien.

Dem Vertragsverhaltnis sei der dargestellte Grundbuchsstand zugrunde gelegt und es sei auch
ausdrtcklich angefihrt, welche eingetragenen Pfandrechte und Belastungen zu tGbernehmen
seien und welche das gegenstandliche Vertragsverhaltnis nicht betrafen. Die Ubernahme des
anteiligen Forderungsdarlehens und die ausdriickliche Unterwerfung unter alle Bedingnisse
von Zusicherungen und Schuldscheine seien statuiert.

Mit der erklarten Schuldibernahme gehe auch die Pfandrechtsiibernahme einher, die sich
auch darin manifestiere, dass die, den tbernommenen Verbindlichkeiten zugrunde liegenden
Forderungen aus der Wohnbauférderung, pfandrechtlich auf den kiinftigen WE-Objekten
haften blieben und damit der jeweilige Wohnungseigentiimer auch Pfandschuldner werde.
Unter Hinweis auf die Bestimmungen des § 1408 ABGB erklarte der Bw., dass das Gesetz das
RECHT des ,,Altschuldners‘ vorsehe, seine Haftungsentlassung zu begehren, welches Privileg
weder der gegenstandliche Vertrag noch die dem Vertrage zugrunde liegenden, darin
zitierten, in der offentlichen Urkundensammlung des Grundbuches ersichtlichen
Forderungsunterlagen ausschlieBen oder abbedingen wirden.

Damit sei auch klar, dass die statuierte Schad- und Klagloshaltung des
Wohnungseigentumsorganisators bei Verletzung der Férderungsbedingungen der
(privativen)Schuldibernahme nicht entgegen stehe, weil dem Umstand, dass ricksichtlich des
Liegenschaftspfandrechtes vor Wohnungseigentumsbegriindung nattrlich ein Schaden bei der
Wohnungseigentumsorganisatorin (als Liegenschaftseigentiimerin) eintreten konnte — die
Pfandhaftung werde je sachenrechtlich erst mit der Verbucherung der Wohnungseigentiimer

und der Einverleibung des Eigentumsrechtes zugunsten der Wohnungseigentumsbewerber
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Ubertragen - damit Rechnung getragen werde. Nach der Verblcherung seien aufgrund der
Schuldubernahme die Rechtsubjekte ganzlich getrennt, die Haftungen geéandert.

Weiters lagen bei einem wohnbaugeférderten Wohnungseigentumsobjekt jedenfalls
besondere, vom allgemeinen Wirtschaftsleben abweichende Umsténde vor, die die
Anwendung der Abzinsungsvorschriften des BewG rechtfertigen wirden.

Es liege auch keine Teilkaufpreisgestaltung betreffend die Wohnbauférderung vor.

Die vorgesehene verwaltungstechnische MalBnahme der Einhebung der Annuitaten und
Rickzahlungserfordernisse betreffend die Férderung mittels der MONATLICHEN AKONTI, sei

nicht als Teilkaufpreisabstattung zu sehen.

Die in der Folge ergangene abweisende Berufungsvorentscheidung wurde vom FAG wie folgt
begriundet:

"Gem § 5 (1) 1 GrESKG ist Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis ein schiielSlich der vom
Kéufer tibernommenen sonstigen Leistungen und der dem Kaufer vorbehaltenen Nutzungen.
Ist fiir den Erwerb eines Grundstlickes ein fester Kaufpreis vereinbart, dann ist als
Gegenleistung dieser nominale Kaufpreis malSgebend. Bei dieser Art der
Gegenlelstungsvereinbarung ist es nicht wesentlich, aus welchen Mitteln der Kaufpreis
aufgebracht wird. Wenn also ein fester Kauforeis vereinbart wird, und in Anrechnung auf
diesen Kaufprels wird eine unverzinsliche oder geringverzinsliche Schuld tibernommen, ist eine
Abzinsung ausgeschilossen. Eine Abzinsung kommt deshalb nicht in Betracht, weil § 14 Abs. 3
BewG eine Vorschrift fir die Bewertung von Forderungen und Schulden ist und im
vorliegenden Fall aber ein Kaufpreis als Gegenleistung vereinbart wurde. Von wem das
Darlehen aufgenommen wurde, ob es grundblicherlich sichergestellt ist und ob es zur Zahlung
tibernommen wurde, ist bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die Berechnung der
Grunderwerbsteuer unbeachtiich.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die Vorschreibung NICHT vorldufig erging.”

Dagegen brachte der Bw. einen Vorlageantrag ein.

Seitens des UFS wurde in die elektronische Urkundensammlung des BG F und in die

Forderungszusicherung Einsicht genommen.

Lt. Pkt. Il. 16 g der an die X. gerichteten Zusicherung des Landes Wien vom 17. Janner 2007
wird das Landesdarlehen unter Einhaltung einer Frist von 6 Monaten riickgefordert, wenn
diese das gefdrderte Objekt nicht innerhalb von sechs Monaten nach Erteilung der
baubehdrdlichen Benltzungsbewilligung (nach Erstattung der Fertigstellungsanzeige geman §
128 Bauordnung fur Wien) oder nach Raumung durch den Vorbeniitzer begtinstigten

Personen zur Benltzung Ubergibt.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Auf Grund des § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG unterliegt ein Kaufvertrag oder ein anderes
Rechtsgeschaft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, der Grunderwerbsteuer soweit

sich ein solcher Rechtsvorgange auf inlAndische Grundstiicke bezieht.
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Nach 8 5 Abs. 1 Z. 1 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 (GrEStG 1987) ist Gegenleistung -
von deren Wert die Steuer auf Grund des 8§ 4 Abs. 1 leg. cit. zu berechnen ist - bei einem
Kauf der Kaufpreis einschlief3lich der vom Kaufer tlbernommenen sonstigen Leistungen und

der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.

Gemal § 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, fur 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 hoheren

oder geringeren Wert begrinden.

Auf Grund des 8§ 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 Falligkeit verbleibt.

Der Gegenleistungsbegriff des 8 5 Abs.1 Z. 1 GrEStG deckt sich grundsatzlich mit dem
Kaufpreisbegriff der 88 1053 ff ABGB. Demnach muss der Kaufpreis bestimmbar sein, welcher
aus einem nominellen Kaufpreis und zusatzlich aus bernommenen Leistungen des Kaufers

bestehen kann.

Dass es sich beim hier gegenstandlichen der Grunderwerbsteuer unterliegenden
Rechtsvorgang um einen Kaufvertrag handelt, ist unbestritten.

Die fur das Zustandekommen eines Kaufvertrages erforderliche Einigung tber Kaufgegenstand
und Kaufpreis (§ 1054 ABGB) ist erfolgt, wobei der Kaufpreis zur Ganze ziffernmagig bestimmt

wurde.

Zu einem gleichgelagerten Fall hat der Verwaltungsgerichtshof mit Erkenntnis vom 28.6.2007,
2007/16/0028 Folgendes ausgefuhrt:

"Als Gegenleistung ist der nominale Kauforeis malSgebend. Auch ein nicht sofort félliger
Kauftpreis eines Grundsttickes bildet mit seinem Nennbetrag die Gegenleistung. Bei der
Ermittlung der Gegenleistung kommt die Abzinsung eines in Tellzahlungen abzustattenden
Kauftpreises 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 Teil der Gegenleistung bzw. des Kaufpreises
abtretungswelse oder wenn eine schon bestehende Schuld tibernommen worden wére (vgl.
die in Fellner, Grunderwerbsteuer, unter Rz. 37 zu § 5 GrEStG wiedergegebene
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes).
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Grundsétzilich gehdren auch Leistungen an Dritte, die dem VerdulSerer obliegen, aber auf
Grund der Parteienabrede vom Erwerber getragen werden mliissen, sich also im Vermdgen
des VerédulSerers 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 gegentiber, 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 (zusdtzliche) Lelstung die Gegenleistung bzw.
einen Teil derselben. Dabei 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 Verkaufer beziiglich
dieser Verbindlichkeit schad- und klaglos zu halten (vgl. wiederum die in Feliner, aaO, unter
Rz 69 zu § 5 GrEStG 1987 wiedergegebene Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes).

In seinem Erkenntnis vom 11. April 1991, Zlen. 90/16/0079, 0080, fiihrte der
Verwaltungsgerichtshof zu einem Fall, in dem die Kaufer einer Liegenschaft ein von der
Verkduferin aufgenommenes Darlehen tibernahmen, aus, dass ber Forderungen und Schulden
die Bewertung mit dem Nennwert die Regel sei, von der nur in Ausnahmeféllen - ndmlich
wenn besondere Umstadnde einen héheren oder geringeren Wert begriinden - eine
Abweichung zuldssig sei. Als "besondere Umsténde” 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 tibernommenen 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 tibernommenen
Darlehens als Tell der Gegenleistung der Bewertung zu Grunde zu legen”.

Wie aus diesem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes klar hervorgeht, ist bei einem
vertraglich ziffernméfig bestimmten Kaufpreis eine Bewertung des Kaufpreises gar nicht
erforderlich, weil dieser mit dem vereinbarten Betrag bestimmt ist.

Am Wesen eines Kaufvertrages und der Bestimmtheit des Preises dndert es auch nichts, wenn
die Kontrahenten vereinbaren, dal3 Teille des Kaufpreises mit irgendwelchen Betrdgen
verrechnet werden, es wird nur die Auffassung der E. SZ 12/99 bezweifelt, der Kaulpreis sei
auch dann gentigend bestimmt, wenn sich ein Kdufer verpfiichtet, die Glaubiger des
Verkaufers zu befriedigen (M a y e r - Maly in Klang aaO 223). Es dndert aber gewil3 nichts am
Charakter eines Kaufvertrages, wenn der Erwerber die Verpflichtung dbernimmi, die
Rlickbezahlung eines blicherlich sichergestellten Darlehens vertragsgeméls zu libernehmen
und den Verkdufer schad- und klagslos zu halten. Er hat dann die mit dem Darlehensgeber

vereinbarten bestimmien Riickzahlungsbetrdge an Stelle des Verkédufers an den
Darlehensgeber kraft Schuldiibernahme in bar zu leisten (OGH 23. 3.1976, 5 Ob 4/76).

Fur Zwecke der Grunderwerbsteuer ist es daher gleichgultig, ob der Kaufer - in Anrechnung
auf den Kaufpreis — eine Darlehensschuld des Verkaufers als befreiende Schuldiibernahme,
unter Schuldbeitritt oder als Erfullungsiibernahme bzw. Hypothekenlibernahme geman § 1408

ABGB Ubernimmt, oder dem Verkaufer die Annuitéaten ersetzt.
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Bemerkt wird, dass der aus der Geringverzinslichkeit des Landesdarlehens sich ergebenden
Vermdogensvorteil fir die X. den Ausgleich flr die geringere Belastung der begtinstigten
Wohnungseigentumswerber darstellt, sodass die X. fur die einzelnen

Wohnungseigentumseinheiten letztlich den vollen Preis erhélt.

Zu den Einwénden gegen eine vorlaufige Festsetzung wird darauf hingewiesen, dass die
Vorschreibung, wie in der Berufungsvorentscheidung vom FAG bereits ausgefiihrt, nicht

vorlaufig erfolgte.

Es war daher spruchgemaf zu entscheiden.

Wien, am 5. September 2008
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