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1. GrEStG 1987 § 5 heute
2. GrEStG 1987 § 5 gultig ab 17.07.1987

1. GrEStG 1987 § 5 heute
2. GrEStG 1987 § 5 gultig ab 17.07.1987

Beachte

Serie (erledigt im gleichen Sinn): 2010/16/0231 E 24. November 2011 2010/16/0248 E 24. November 2011 2010/16/0239
E 24. November 2011 2010/16/0240 E 24. November 2011 2010/16/0234 E 24. November 2011 2010/16/0237 E 24.
November 2011 2010/16/0238 E 24. November 2011 2010/16/0232 E 24. November 2011 2010/16/0236 E 24.
November 2011 2010/16/0235 E 24. November 2011 2010/16/0241 E 24. November 2011 2010/16/0242 E 24.
November 2011 2010/16/0243 E 24. November 2011 2010/16/0244 E 24. November 2011 2010/16/0245 E 24.
November 2011 2010/16/0247 E 24. November 2011 2010/16/0251 E 24. November 2011 2010/16/0250 E 24.
November 2011 2010/16/0252 E 24. November 2011 2010/16/0303 E 24. November 2011 2010/16/0249 E 24.
November 2011 2010/16/0233 E 24. November 2011

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Steiner und die Hofrate Dr. Mairinger,
Dr. Kéller, Dr. Thoma und Dr. Zehetner als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin MMag. Wagner, Uber die Beschwerde
des S in K, vertreten durch die Goldsteiner Strebinger Rechtsanwdlte GmbH in 2700 Wiener Neustadt,
Wiener StralBe 14-16, gegen den Bescheid des Unabhdangigen Finanzsenates vom 9. September 2010, GZ. RV/4035-
W/09, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuhrer hat dem Bund Aufwendungen in der Héhe von EUR 610,60 binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Der Beschwerdefuhrer schloss am 18. August 2006 mit B als Verkduferin einen Kaufvertrag betreffend eine naher
bezeichnete Liegenschaft, welche mit einem Einfamilienhaus bebaut war. Dieser Vertrag lautet auszugsweise:

8 4 Kaufpreis:Paragraph 4, Kaufpreis:

Als Kaufpreis wurde ein angemessener Pauschalbetrag in Hohe
von EUR 215.000,-- vereinbart.

Der Kaufpreis wird wie folgt berichtigt:

Ubernahme des Wohnbauférderungsdarlehens beim Land
Niederdsterreich zur Aushaftung zum Tag der
Vertragsunterfertigung mehr oder weniger ..........vvvvvvnnennne Ubernahme des Wohnbauférderungsdarlehens

beim Land, Niederdsterreich zur Aushaftung zum Tag der, Vertragsunterfertigung mehr oder weniger
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EUR

30,980,40

BarkaUTPIreis ..ottt cveeesieseseees
EUR

184.019,60

Vom Vertragserrichter sind die genauen DarlehensauRenstande zum vereinbarten Verrechnungsstichtag noch zu
erheben. Sollten sich die DarlehensauBenstande erhéhen, verringert sich dementsprechend der Barkaufpreis bzw. im
Falle geringerer DarlehensaufRenstande erhéht sich dieser dementsprechend.

8 13 DarlehensubernahmeParagraph 13, Darlehensibernahme

Der Kaufer beabsichtigt in die Darlehensverbindlichkeiten der Verkauferin beim Land Niederdsterreich auf Grund des
Schuldscheines vom 28.10.1999 einzutreten. Der Kaufer erklart bereits jetzt, vorbehaltlich der Zustimmung des Landes
Niederdosterreich, in die vorgenannten Darlehensverbindlichkeiten beim Land Niederdsterreich vollinhaltlich und

personlich einzutreten.

Eine aufschiebende Bedingung wird nicht vereinbart. Sollte aus welchen Griinden immer das Land Niederdsterreich
der Darlehenstibernahme nicht zustimmen, verpflichtet sich die kaufende Partei dieses abzudecken. Der Kaufer wird
darauf hingewiesen, dass eine grundbucherliche Eigentumseinverleibung nur moglich ist, wenn entweder die
VerauBerungszustimmung des Landes vorliegt oder das Darlehen zur Ganze abgedeckt ist."

In 8 2 des genannten Vertrages wird u. a. auch ein grundbucherlich sichergestelltes Pfandrecht zu Gunsten des Landes
Niederdsterreich in Hohe von S 490.000,-- ausgewiesen.In Paragraph 2, des genannten Vertrages wird u. a. auch ein
grundblcherlich sichergestelltes Pfandrecht zu Gunsten des Landes Niederdsterreich in Héhe von S 490.000,--

ausgewiesen.

Der Vertragserrichter berechnete fur diesen Kaufvertrag die Grunderwerbsteuer, wobei er das im Vertrag genannte
Darlehen des Landes Niederosterreich mit einem geringeren Wert als dem Nominale - somit "abgezinst" - in die
Bemessungsgrundlage aufnahm.

Mit Bescheid vom 23. September 2009 setzte das (damalige) Finanzamt fir Gebihren und Verkehrsteuern in Wien
unter Berufung auf 8 201 BAO die Grunderwerbsteuer fir diesen Erwerbsvorgang mit insgesamt EUR 7.525,-- fest, was
eine Nachforderung von EUR 509,63 zur Folge hatte. Dabei berlcksichtigte es das im Vertrag genannte Darlehen mit
dem aushaftenden Nominalbetrag.Mit Bescheid vom 23. September 2009 setzte das (damalige) Finanzamt fur
Gebuhren und Verkehrsteuern in Wien unter Berufung auf Paragraph 201, BAO die Grunderwerbsteuer fur diesen
Erwerbsvorgang mit insgesamt EUR 7.525,- fest, was eine Nachforderung von EUR 509,63 zur Folge hatte. Dabei

bericksichtigte es das im Vertrag genannte Darlehen mit dem aushaftenden Nominalbetrag.

In seiner dagegen erhobenen Berufung brachte der Beschwerdefuhrer vor, die Parteien hatten bei der Formulierung
des Kaufpreises ausgehend von einem "Pauschalkaufpreis" gemeint, dass darin die Liegenschaft, Zubehor sowie
allenfalls auf der Liegenschaft befindliches Inventar enthalten sei. Aus 8 4 des Kaufvertrages gehe eindeutig der Wille
der Parteien hervor, dass sich bei Ubernahme des unverzinslichen Wohnbauférderungsdarlehens die unmittelbar an
die verkaufende Partei zu erbringende Gegenleistung aus dem "Pauschalbetrag" abzlglich des aushaftenden
Wohnbauférderungsdarlehens beim Land Niederdsterreich errechne. Dies deswegen, weil der genaue aushaftende
Betrag zum Stichtag der Vertragsunterfertigung nicht genau bekannt gewesen sei.In seiner dagegen erhobenen
Berufung brachte der Beschwerdeflhrer vor, die Parteien hatten bei der Formulierung des Kaufpreises ausgehend von
einem "Pauschalkaufpreis" gemeint, dass darin die Liegenschaft, Zubehdr sowie allenfalls auf der Liegenschaft
befindliches Inventar enthalten sei. Aus Paragraph 4, des Kaufvertrages gehe eindeutig der Wille der Parteien hervor,
dass sich bei Ubernahme des unverzinslichen Wohnbauférderungsdarlehens die unmittelbar an die verkaufende
Partei zu erbringende Gegenleistung aus dem  "Pauschalbetrag" abzlglich des aushaftenden
Wohnbauférderungsdarlehens beim Land Niederdsterreich errechne. Dies deswegen, weil der genaue aushaftende
Betrag zum Stichtag der Vertragsunterfertigung nicht genau bekannt gewesen sei.



Mit Schriftsatz vom 5. November 2009 Ubermittelte der Beschwerdefihrer ein Schreiben, in welchem das Land
Niederdsterreich und der Wohnbauférderungsfonds fur das Bundesland Niederdsterreich bestatigten, dass das Land
Niederosterreich durch Erklarung vom 11. April 2007 hinsichtlich des geférderten Wohnbaudarlehens seine
Zustimmung zur privativen Schuldiibernahme durch den Beschwerdefuihrer gegeben habe.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Berufung als unbegriindet abgewiesen. Begrindend fuhrte die belangte
Behérde - zusammengefasst - aus, nach 8 5 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) sei die (die
Bemessungsgrundlage flr diesen Erwerb bildende) Gegenleistung der Kaufpreis einschliel3lich der vom Kaufer
Ubernommenen sonstigen Leistungen und dem Verkaufer vorbehaltene Nutzungen.Mit dem angefochtenen Bescheid
wurde die Berufung als unbegriindet abgewiesen. Begriindend fuhrte die belangte Behérde - zusammengefasst - aus,
nach Paragraph 5, Absatz eins, Ziffer eins, Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) sei die (die Bemessungsgrundlage fur
diesen Erwerb bildende) Gegenleistung der Kaufpreis einschlieRlich der vom Kaufer Ubernommenen sonstigen

Leistungen und dem Verkdufer vorbehaltene Nutzungen.

Ubernehme der Kiufer eine Schuld des Verkéufers in Anrechnung auf den nominellen Kaufpreis, sei der Kaufer
gegenlber dem Verkaufer verpflichtet, den nominellen Kaufpreis zu entrichten, finde eine gesonderte Bewertung der
Ubernommenen Schuld nicht statt, weil sie in Anrechnung auf den Kaufpreis erfolge und im Kaufpreis aufgehe.
Gegenleistung im Sinne des 8 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG sei in diesem Fall der Kaufpreis, der bestimmte Betrag, der nicht
weiter bewertet werde, weil er durch die Vertragsteile nominell als Leistungsverpflichtung bestimmt worden
sei.Ubernehme der Kiufer eine Schuld des Verkaufers in Anrechnung auf den nominellen Kaufpreis, sei der Kiufer
gegenlber dem Verkaufer verpflichtet, den nominellen Kaufpreis zu entrichten, finde eine gesonderte Bewertung der
Ubernommenen Schuld nicht statt, weil sie in Anrechnung auf den Kaufpreis erfolge und im Kaufpreis aufgehe.
Gegenleistung im Sinne des Paragraph 5, Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG sei in diesem Fall der Kaufpreis, der
bestimmte Betrag, der nicht weiter bewertet werde, weil er durch die Vertragsteile nominell als Leistungsverpflichtung
bestimmt worden sei.

Im gegenstandlichen Kaufvertrag sei ein festbetragsbestimmter Kaufpreis zwischen den Vertragsparteien vereinbart
worden. Im Kaufvertrag sei aufgeschlUsselt, wie sich dieser nominelle Kaufpreis aus der Barzahlung und der
Ubernahme von Schulden durch den Kiufer zusammensetze. Da die Schulden in Anrechnung auf den
festbetragsbestimmten Kaufpreis Ubernommen worden seien, bilde der nominelle Kaufpreis den Wert der
Gegenleistung und sei mit dem im Vertrag genannten Betrag Bemessungsgrundlage. Wenn auch in der Berufung
vorgebracht werde, bei der Formulierung des Kaufpreises hatten die Parteien zunachst ausgehend von einem
"Pauschalkaufpreis" gemeint, dass darin die Liegenschaft, Zubehor sowie allenfalls auf der Liegenschaft befindliches
Inventar enthalten sei, so finde sich fur eine derartige Auslegung kein Raum, wenn weiterfiihrend die Aufteilung des
Gesamtkaufpreises in Ubernahme des Wohnbauférderungsdarlehens und dem Barkaufpreis erfolge.

Die Schuld, die der Kaufer Ubernehme, kénne nicht aus dem festbetragsbestimmten Kaufpreis herausgeschalt und
eigens bewertet, das heil3e, hier abgezinst werden, weil eindeutig ein Nennbetrag vereinbart worden sei und es nicht
darauf ankomme, wie derselbe abgestattet werde.

Werde ein festbetragsbestimmter Kaufpreis zwischen den Vertragsteilen fir den Erwerb einer Liegenschaft(-anteiles)
vereinbart, so bilde dieser in seinem Nennbetrag auch dann die Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer,
wenn der Kaufer in Anrechnung auf diesen nominellen Kaufpreis eine Schuld Ubernehme. Es komme nicht darauf an,
ob sich der Kaufer verpflichte, die Schuld in Anrechnung auf den Kaufpreis durch befreiende Schuldibernahme,
Schuldbeitritt oder Erflllungsiibernahme oder Hypothekeniibernahme zu iibernehmen. Ubernehme der Kiufer eine
Schuld in Anrechnung auf den Kaufpreis, finde daher eine Bewertung der Schuld gem. § 14 Abs. 3 BewG bzw. § 14
Abs. 1 BewG (Satzteil: "Besondere Umstande begriinden einen geringeren Wert"), eine Abzinsung, nicht statt.Werde
ein festbetragsbestimmter Kaufpreis zwischen den Vertragsteilen fUr den Erwerb einer Liegenschaft(-anteiles)
vereinbart, so bilde dieser in seinem Nennbetrag auch dann die Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer,
wenn der Kaufer in Anrechnung auf diesen nominellen Kaufpreis eine Schuld Gbernehme. Es komme nicht darauf an,
ob sich der Kaufer verpflichte, die Schuld in Anrechnung auf den Kaufpreis durch befreiende Schuldibernahme,
Schuldbeitritt oder Erflllungsiibernahme oder Hypothekeniibernahme zu iibernehmen. Ubernehme der Kiufer eine
Schuld in Anrechnung auf den Kaufpreis, finde daher eine Bewertung der Schuld gem. Paragraph 14, Absatz 3, BewG
bzw. Paragraph 14, Absatz eins, BewG (Satzteil: "Besondere Umstande begriinden einen geringeren Wert"), eine
Abzinsung, nicht statt.



Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde, in welcher der Beschwerdefiihrer inhaltliche
Rechtswidrigkeit geltend macht. Der Beschwerdefihrer erachtet sich "durch die Nichtanwendung der Abzinsung
gemal 8 14 Abs. 3 Bewertungsgesetz" in seinem Recht verletzt.Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende
Beschwerde, in welcher der Beschwerdeflhrer inhaltliche Rechtswidrigkeit geltend macht. Der Beschwerdefihrer
erachtet sich "durch die Nichtanwendung der Abzinsung gemal3 Paragraph 14, Absatz 3, Bewertungsgesetz" in seinem
Recht verletzt.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag auf
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Strittig ist im Beschwerdefall ausschlieBlich, ob der vom Beschwerdefihrer Gbernommene Darlehensbetrag im

Rahmen der Gegenleistung mit seinem Nominalwert oder mit einem abgezinsten Betrag anzusetzen ist.

Der Beschwerdefuhrer vertritt die Auffassung, die Abgabenbehérde hatte den Wert im Wege der Abzinsung ermitteln
mussen, weil er eine unverzinsliche Schuld mit schuldbefreiender Wirkung tibernommen habe.

Der Grunderwerbsteuer unterliegt gem. 8§ 1 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GrEStG 1987) ein Kaufvertrag
oder ein anderes Rechtsgeschift, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet.Der Grunderwerbsteuer unterliegt
gem. Paragraph eins, Absatz eins, Ziffer eins, Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GrEStG 1987) ein Kaufvertrag oder ein
anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet.

Die Steuer ist gem. 8 4 Abs. 1 leg. cit. vom Wert der Gegenleistung zu berechnenDie Steuer ist gem. Paragraph 4,
Absatz eins, leg. cit. vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

Nach 8 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 ist Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieBlich der vom Kaufer
Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.Nach Paragraph 5, Absatz
eins, Ziffer eins, GrEStG 1987 ist Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieBlich der vom Kaufer
Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.

Gem. § 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.Gem. Paragraph eins, Absatz eins,
des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG) gelten die Bestimmungen des ersten Teiles dieses Bundesgesetzes (Paragraphen
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 héheren oder geringeren Wert begriinden.Nach Paragraph 14,
Absatz eins, BewG sind Kapitalforderungen, die nicht in Paragraph 13, bezeichnet sind, und Schulden mit dem

Nennwert anzusetzen, wenn nicht besondere Umstande einen héheren oder geringeren Wert begriinden.

Auf Grund des § 14 Abs. 3 BewG ist der Wert unverzinslicher befristeter Forderungen oder Schulden der Betrag, der
nach Abzug von Jahreszinsen in Héhe von 5,5 v.H. des Nennwertes bis zur Falligkeit verbleibt.Auf Grund des Paragraph
14, Absatz 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.

Als Zeitpunkt, der fir die Wertermittlung maf3gebend ist, kommt der Zeitpunkt in Betracht, in dem die Steuerschuld
entsteht. Spatere Veranderungen des Wertes sind fir die Besteuerung unbeachtlich (vgl. Dorazil,
Grunderwerbsteuergesetz 19873, 225, und Takacs, Grunderwerbsteuergesetz5, 386).Als Zeitpunkt, der fur die
Wertermittlung mafRgebend ist, kommt der Zeitpunkt in Betracht, in dem die Steuerschuld entsteht. Spatere
Verédnderungen des  Wertes sind fur die  Besteuerung  unbeachtlich  vergleiche ,  Dorazil,

Grunderwerbsteuergesetz 19873, 225, und Takacs, Grunderwerbsteuergesetz5, 386).

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist der Begriff der Gegenleistung im Sinne der §§ 4
und 5 GrEStG ein dem Grunderwerbsteuerrecht eigentimlicher Begriff, der Uber den burgerlich-rechtlichen Begriff der
Gegenleistung hinausgeht (vgl. das hg. Erkenntnis vom 26. Juni 2003, ZI.2003/16/0077). Er ist vielmehr im
wirtschaftlichen Sinn (8 21 BAO) zu verstehen. Fur die Beurteilung der Gegenleistung kommt es nicht auf die duBere
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Form der Vertrage, sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt an, der nach wirtschaftlicher Betrachtungsweise
zu ermitteln ist. Unter einer Gegenleistung ist daher jede geldwerte entgeltliche Leistung zu verstehen, die fir den
Erwerb des Grundstiickes zu zahlen ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom 25. August 2005, ZI. 2005/16/0104, mwN).Nach der
standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist der Begriff der Gegenleistung im Sinne der Paragraphen
4, und 5 GrEStG ein dem Grunderwerbsteuerrecht eigentimlicher Begriff, der Uber den burgerlich-rechtlichen Begriff
der Gegenleistung hinausgeht vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 26. Juni 2003, ZI. 2003/16/0077). Er ist vielmehr im
wirtschaftlichen Sinn (Paragraph 21, BAO) zu verstehen. Fur die Beurteilung der Gegenleistung kommt es nicht auf die
duBere Form der Vertrage, sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt an, der nach wirtschaftlicher
Betrachtungsweise zu ermitteln ist. Unter einer Gegenleistung ist daher jede geldwerte entgeltliche Leistung zu
verstehen, die fir den Erwerb des Grundstlckes zu zahlen ist vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 25. August 2005,
ZI. 2005/16/0104, mwN).

Es ist daher nicht maBgebend, was die vertragsschlieRBenden Parteien als Kaufpreis bezeichnen, sondern was nach
dem Inhalt des Vertrages der Kaufer als Wert der Gegenleistung im maRgebenden Zeitpunkt des Erwerbsvorganges zu
erbringen hat (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 25. August 2005, ZI. 2005/16/0104, mwN, und vom 25. Marz 2004,
Z1.2003/16/0106, mwN), was der Verkaufer also verlangen kann (zur insofern vergleichbaren deutschen Rechtslage
Sack in Boruttau/Egly/Sigloch, (Dt.) Grunderwerbsteuergesetz3, Rz 247 zu § 9)Es ist daher nicht maligebend, was die
vertragsschlieBenden Parteien als Kaufpreis bezeichnen, sondern was nach dem Inhalt des Vertrages der Kaufer als
Wert der Gegenleistung im maBgebenden Zeitpunkt des Erwerbsvorganges zu erbringen hat vergleiche , die
hg. Erkenntnisse vom 25. August 2005, ZI. 2005/16/0104, mwN, und vom 25. Marz 2004, ZI.2003/16/0106, mwN), was
der Verkaufer also verlangen kann (zur insofern vergleichbaren deutschen Rechtslage Sack in Boruttau/Egly/Sigloch,
(Dt.) Grunderwerbsteuergesetz3, Rz 247 zu Paragraph 9,).

Ubernimmt der K&ufer zusatzlich zu dem vereinbarten Barpreis eine Schuld des Verkdufers, so stellt diese
Schuldiibernahme einen Teil der Gegenleistung dar, der gesondert mit seinem Wert anzusetzen ist. Als solcher kommt
der Nennwert (8 14 Abs. 1 BewG) in Betracht, wenn nicht besondere Umstande einen hdheren oder niedrigeren Wert
rechtfertigen (vgl. die Ausfiihrungen zur insofern gleichen deutschen Rechtslage in Boruttau/Egly/Sigloch, Rz 247 zu
§ 9). Als "besondere Umstande" sind solche anzusehen, die vom Normalfall - gemessen an den im Wirtschaftsleben
durchschnittlich geltenden Konditionen - erheblich abweichen (vgl. dazu etwa das hg. Erkenntnis vom 11. April 1991,
Z1.90/16/0079, mwN, und vom 23. April 1974, ZI. 1093/73, VwSlg. 4677/F). In einem solchen Fall kdnnte die
Gbernommene Schuld allenfalls nach § 14 Abs. 3 BewG bewertet werden.Ubernimmt der Kaufer zusétzlich zu dem
vereinbarten Barpreis eine Schuld des Verkaufers, so stellt diese Schuldibernahme einen Teil der Gegenleistung dar,
der gesondert mit seinem Wert anzusetzen ist. Als solcher kommt der Nennwert (Paragraph 14, Absatz eins, BewG) in
Betracht, wenn nicht besondere Umstande einen hdheren oder niedrigeren Wert rechtfertigen vergleiche , die
Ausfiihrungen zur insofern gleichen deutschen Rechtslage in Boruttau/Egly/Sigloch, Rz 247 zu Paragraph 9,). Als
"besondere Umstande" sind solche anzusehen, die vom Normalfall - gemessen an den im Wirtschaftsleben
durchschnittlich geltenden Konditionen - erheblich abweichen vergleiche , dazu etwa das hg. Erkenntnis vom
11. April 1991, ZI. 90/16/0079, mwN, und vom 23. April 1974, ZI. 1093/73, VwSlg. 4677/F). In einem solchen Fall kénnte
die Ubernommene Schuld allenfalls nach Paragraph 14, Absatz 3, BewG bewertet werden.

Ubernimmt der K3ufer ein Darlehen nicht zusétzlich zum Kaufpreis, sondern in Anrechnung auf den Kaufpreis, so ist
entscheidend , ob mit der Ubernahme des Darlehens dieser Teil der Leistung des Kaufers unmittelbar bewirkt wird und
der bezeichnete "Kaufpreis" insoweit nur eine RechnungsgroRe ist. Dies ist nach der Wirdigung des Vertrages und
seiner Begleitumstande zu beurteilen. Gibt es keinen Anhaltspunkt dafiir, dass der Verkaufer jemals die Zahlung des
vollen Betrages, der als Kaufpreis bezeichnet worden ist, verlangen konnte, scheidet die Annahme aus, dass der im
Vertrag als "Kaufpreis" bezeichnete Betrag auch der vereinbarte Betrag, den der Kaufer zu leisten habe, sei. Auch in
einem solchen Fall konnte die Gbernommene Schuld allenfalls mit einem anderen als dem Nennwert bewertet werden
(vgl. dazu das Urteil des BFH vom 1. Oktober 1975, Il R 84/70, BStBI. 1976 Teil Il, 128f, in welchem unter Verweis auf
Judikatur des Reichsgerichtes Uberdies ausgefiihrt wird, dass in Fallen der Anrechnung auf den Kaufpreis regelmafiig
davon auszugehen sei, dass der entsprechende Teil der Leistungen unmittelbar bewirkt werde und der ausgewiesene
Kaufpreis insofern nur eine RechnungsgréfRe sei). Dies ware etwa der Fall, wenn bei Abschluss des Kaufvertrages
bereits die Zustimmung des Glaubigers zum Schuldnerwechsel vorliegt.Ubernimmt der Kiufer ein Darlehen nicht
zusatzlich zum Kaufpreis, sondern in Anrechnung auf den Kaufpreis, so ist entscheidend , ob mit der Ubernahme des
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Darlehens dieser Teil der Leistung des Kaufers unmittelbar bewirkt wird und der bezeichnete "Kaufpreis" insoweit nur
eine Rechnungsgrofle ist. Dies ist nach der Wirdigung des Vertrages und seiner Begleitumstande zu beurteilen. Gibt es
keinen Anhaltspunkt dafir, dass der Verkaufer jemals die Zahlung des vollen Betrages, der als Kaufpreis bezeichnet
worden ist, verlangen kdnnte, scheidet die Annahme aus, dass der im Vertrag als "Kaufpreis" bezeichnete Betrag auch
der vereinbarte Betrag, den der Kaufer zu leisten habe, sei. Auch in einem solchen Fall kénnte die Gbernommene
Schuld allenfalls mit einem anderen als dem Nennwert bewertet werden vergleiche , dazu das Urteil des BFH vom
1. Oktober 1975, Il R 84/70, BStBl. 1976 Teil romisch zwei, 128f, in welchem unter Verweis auf Judikatur des
Reichsgerichtes Uberdies ausgefihrt wird, dass in Fallen der Anrechnung auf den Kaufpreis regelmaRig davon
auszugehen sei, dass der entsprechende Teil der Leistungen unmittelbar bewirkt werde und der ausgewiesene
Kaufpreis insofern nur eine Rechnungsgrof3e sei). Dies ware etwa der Fall, wenn bei Abschluss des Kaufvertrages
bereits die Zustimmung des Glaubigers zum Schuldnerwechsel vorliegt.

Ergibt sich hingegen, dass der Verkaufer den als (Gesamt-)Kaufpreis ausgewiesenen Betrag aufgrund des Kaufvertrages
fordern kénnte, sei es, wenn der Gliubiger der Ubernahme des Darlehens nicht zustimmt, sei es nach dem freien
Belieben des Verkaufers (vgl. Sack in Boruttau/Egly/Sigloch, (Dt.) Grunderwerbsteuergesetz3, Rz 248 zu § 9), ist der
betragsmaRig festgehaltene Kaufpreis die tatsachlich zu erbringende Gegenleistung und somit Bemessungsgrundlage.
In einem solchen Fall besteht fiir eine gesonderte Bewertung des auf die Darlehensibernahme entfallenden Teiles kein
Raum.Ergibt sich hingegen, dass der Verkaufer den als (Gesamt-)Kaufpreis ausgewiesenen Betrag aufgrund des
Kaufvertrages fordern kénnte, sei es, wenn der Glaubiger der Ubernahme des Darlehens nicht zustimmt, sei es nach
dem freien Belieben des Verkaufers vergleiche , Sack in Boruttau/Egly/Sigloch, (Dt.) Grunderwerbsteuergesetz3, Rz 248
zu Paragraph 9,), ist der betragsmaRig festgehaltene Kaufpreis die tatsachlich zu erbringende Gegenleistung und somit
Bemessungsgrundlage. In einem solchen Fall besteht fir eine gesonderte Bewertung des auf die Darlehenstibernahme
entfallenden Teiles kein Raum.

Im Beschwerdefall haben die vertragschlieRenden Parteien in §8 4 des Kaufvertrages einen "Pauschalbetrag" in Hohe
von EUR 215.000,—- vereinbart. Dieser soll durch Barzahlung und der Ubernahme eines Darlehens berichtigt werden.
Aus der Wirdigung des Vertragstextes und der Begleitumstande ergibt sich folgendes:Im Beschwerdefall haben die
vertragschlieBenden Parteien in Paragraph 4, des Kaufvertrages einen "Pauschalbetrag" in Hohe von EUR 215.000,--
vereinbart. Dieser soll durch Barzahlung und der Ubernahme eines Darlehens berichtigt werden. Aus der Wiirdigung
des Vertragstextes und der Begleitumstande ergibt sich folgendes:

Aus der Formulierung des § 4 (am Ende) ergibt sich, dass nach dem Parteiwillen der Kaufpreis 215.000,-- betragt. Die
Aufteilung in einen Barkaufspreis und die beabsichtigte Entschuldung des Verkdufers gegeniber dem
Darlehensglaubiger ist rechnerisch variabel gestaltet, wodurch sich aber an dem vertraglich vereinbarten
Gesamtkaufpreis von EUR 215.000,- nichts andern sollte. An diesem Ergebnis vermag auch die in § 13 Abs. 2 des
Kaufvertrages fur den Fall, dass der Darlehensglaubiger einem Schuldnerwechsel nicht zustimmen sollte, vorgesehene
Erfullungsibernahme nach § 1423 ABGB nichts zu verandern. Die belangte Behorde durfte daher die Nennung des
Gesamtkaufpreises als entscheidungswesentlich ansehen.Aus der Formulierung des Paragraph 4, (am Ende) ergibt
sich, dass nach dem Parteiwillen der Kaufpreis 215.000,-- betragt. Die Aufteilung in einen Barkaufspreis und die
beabsichtigte Entschuldung des Verkadufers gegentuber dem Darlehensgldubiger ist rechnerisch variabel gestaltet,
wodurch sich aber an dem vertraglich vereinbarten Gesamtkaufpreis von EUR 215.000,-- nichts andern sollte. An
diesem Ergebnis vermag auch die in Paragraph 13, Absatz 2, des Kaufvertrages fur den Fall, dass der
Darlehensglaubiger einem Schuldnerwechsel nicht zustimmen sollte, vorgesehene Erfullungsibernahme nach
Paragraph 1423, ABGB nichts zu verandern. Die belangte Behorde durfte daher die Nennung des Gesamtkaufpreises
als entscheidungswesentlich ansehen.

Aus den dargelegten Erwagungen ergibt sich, dass der Beschwerdefiihrer durch den angefochtenen Bescheid in seinen
Rechten weder wegen der geltend gemachten noch wegen einer vom Verwaltungsgerichtshof aus eigenem
aufzugreifenden Rechtswidrigkeit verletzt worden ist.

Die Beschwerde erweist sich somit als unbegrindet und war daher gemaR §8 42 Abs. 1 VWGG abzuweisenDie
Beschwerde erweist sich somit als unbegriindet und war daher gemal3 Paragraph 42, Absatz eins, VwWGG abzuweisen.



Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.Die
Kostenentscheidung stutzt sich auf die Paragraphen 47, ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung Bundesgesetzblatt
Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.
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