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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr Iro sowie die Hofrate Dr Narr, Mag Meinl,
Dr Kramer und Dr Karger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag Boigner, Gber die Beschwerde der N gegen
den Bescheid (Berufungsentscheidung) der Finanzlandesdirektion fir Karnten vom 2. Mai 1988, ZI 512 - 6/87,
betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:
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Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Bund Aufwendungen von 2.760 S binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu

ersetzen.
Begriundung

Die Beschwerdefuhrerin schlof3 am 3. Juli 1978 mit einer gemeinnutzigen Wohnbaugenossenschaft (im folgenden nur
als Wohnbaugenossenschaft bezeichnet) ein als "Vorvertrag" bezeichnetes Ubereinkommen (im folgenden nur als
Ubereinkommen bezeichnet) (iber den Erwerb einer im Inland gelegenen Wohnung ab.

Die im Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof relevanten
Bestimmungen dieses Ubereinkommens lauten:
"I.

Die Wohnbaugenossenschaft ist Eigentimerin der Liegenschaft in D Haus 5, EZ 266, KG D des Grundbuches des
Bezirksgerichtes M, und beabsichtigt, dort eine Wohnanlage zu errichten und diese Wohnungen (Geschafte) den
Wohnungseigentumswerbern nach Erfullung der gesetzlichen wund vertraglichen Voraussetzungen ins
Wohnungseigentum zu Ubertragen.

Gegenstand dieses Vorvertrages ist die im 1. Stock gelegene Wohnung (Geschaft) top Nr 4 mit insgesamt ca 66,50 m2
Nutzflache (bestehend aus 2 Zimmer, Kiche, Speis, Bad, WC, VR, Balkon).

Um die Bewilligung eines Forderungskredites wurde bei der Wohnbauférderung 1968 am 17.5.1971 eingereicht. Diese
Bewilligung wurde erteilt.

Nach dem zugrundeliegenden Finanzierungsplan betragen die Kosten des Grundanteiles 28.126 S und die laut
Wirtschaftsrechnung vom 10.5.1978 mit Stichtag Mai 1978 voraussichtich erforderlichen Eigenmittel des
Wohnungseigentumswerbers ca 95.410 S.

Die Gesamtkostenerstellung fir das gegenstandliche Bauvorhaben errechnet sich nach den jeweils in Geltung
stehenden Bestimmungen und Richtlinien des Wohnbauférderungsgesetzes.

Der Wohnungseigentumswerber nimmt zur Kenntnis, dal3 Differenzbetrage, die sich aus den nicht geférderten
Baukostenanteilen ergeben, nach Bauendabrechnung und Rechnungslegung zusatzlich vom
Wohnungseigentumswerber bzw Bauwerber zu bezahlen sind, wobei die Wohnbaugenossenschaft berechtigt ist, diese
Mehrkosten durch Aufnahme eines Zusatzkredites abzudecken.

Die Kostenermittlung (Grund- und Baukosten) fur die einzelnen Eigentumseinheiten wird gemafl den
Parifizierungsanteilen durchgefiihrt. Die Parifizierung wird auch fir die Aufteilung der Betriebskosten und der
Annuitaten herangezogen.

Der Grundanteil von 28.126 S ist bei Vertragsabschlul3 zu bezahlen. Auf die Eigenmittel sind ebenfalls bei Abschluf3
dieses Vertrages 95.410 S zu bezahlen. Der Restbetrag und allfallige Erhéhungen innerhalb eines Monats nach
Bekanntgabe.

Die Zahlungsbedingungen fur Grundanteil und Eigenmittel werden wie folgt vereinbart:
Grundkosten 28.126 S
bezahlt  28.775S Guthaben 649 S
Baukosten 95.410S 1. Halfte 47.705S 1. Juli 1978
2. Halfte 47.705 S 1. Feber 1979
Il

Der Wohnungseigentumswerber nimmt zur Kenntnis, dal die AusfUhrung des Baues und die Ausstattung der
Wohnung (Geschaft) nach der diesem Vorvertrag angeschlossenen Beschreibung erfolgt. Die Wohnbaugenossenschaft



kann vom Bauvorhaben hinsichtlich Planung abweichen, wenn es aus wirtschaftlichen oder bautechnischen Grinden
oder wegen behdrdlicher Anordnungen erforderlich oder zweckmaRig erscheint. Dem Wohnungseigentumswerber
steht keinerlei Recht der EinfluBnahme auf die Planung zu. Es erwachsen ihm auch aus einer Vermehrung der Anzahl
der Wohnungen (Geschafte, Garagen, Abstellplatze) keinerlei Anspriche. Wohl aber kann der
Wohnungseigentumswerber Sonderwilinsche innerhalb einer von der Wohnbaugenossenschaft festgesetzten Frist
bekanntgeben, jedoch behalt sich die Wohnbaugenossenschaft die Entscheidung tber ihre Durchfiihrung ausdricklich
vor. Die Mehrkosten der Ausfihrung hat jedenfalls der Wohnungseigentumswerber zu tragen. ....

IV.

Hat der Wohnungseigentumswerber die ihm nach diesem Vorvertrag obliegenden Verpflichtungen erfillt und
insbesondere die falligen Zahlungen geleistet, verpflichten sich beide Teile vor Ubergabe der vertragsgegenstandlichen
Wohnung (Geschaftes), fur die Zeit bis zum AbschluB des Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages einen
Nutzungsvertrag abzuschlieBen. Bei Auflésung dieses Nutzungsvertrages erlischt das durch diesen Vorvertrag
begriindete Anwartschaftsrecht. Bei AbschluB des Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages und bei Auflosung dieses
Vorvertrages erlischt der Nutzungsvertrag.

V.

Beide Teile kdnnen bis zur Vorlage des Nutzungsvertrages von diesem Vorvertrag zurlicktreten. Die Rucktrittserklarung
hat mittels eingeschriebenen Briefes zu erfolgen.

Die Wohnbaugenossenschaft kann jedoch nur dann zuriicktreten, wenn der Wohnungseigentumswerber innerhalb
eines Monats nach schriftlicher Mahnung seinen Verpflichtungen aus diesem Vorvertrag nicht nachkommt, den
Nutzungsvertrag oder den Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag nicht fristgerecht unterfertigt oder die
Voraussetzungen zur Teilnahme an der &ffentlichen Wohnbauférderung nicht mehr erfullt.

Die Wohnbaugenossenschaft kann auch dann von diesem Vorvertrag zurlcktreten, wenn sonst Grinde eintreten,
welche die Wohnbaugenossenschaft nach Abschlul3 des Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages zur Ausiibung des
dort vorbehaltenen Wiederverkaufsrechtes berechtigen wirden. Bei Auflosung dieses Vorvertrages durch die
Wohnbaugenossenschaft oder durch den Wohnungseigentumswerber sind der vom Wohnungseigentumswerber
erlegte Grundanteil und die Eigenmittel dann zurlickzuzahlen, sobald ein Nachfolger fur die Wohneinheit vorhanden
ist und dieser die genannten Betrage eingezahlt hat. Eine Verzinsung findet nicht statt.

Der Wohnungseigentumswerber kann seine Rechte aus diesem Vorvertrag nicht Ubertragen. Eine Verletzung dieses
Verbotes berechtigt die Wohnbaugenossenschaft zum sofortigen Vertragsrucktritt.

Im Todesfall des Wohnungseigentumswerbers gehen die Rechte aus diesem Vorvertrag auf den eingeantworteten
Erben (Vermdachtnisnehmer) Uber, sofern dieser berufene Erbe die Voraussetzungen nach diesem Vorvertrag erfullt.

Der Wohnungswerber rdumt der Wohnbaugenossenschaft auf die Dauer von 20 Jahren fir den Fall der
WeiterveraulRerung das Wiederkaufsrecht ein.

VI.

Beide Teile verpflichten sich, Uber einen Anteil an der in Pkt I. beschriebenen Liegenschaft, der dem durch die
Schlichtungsstelle (das Bezirksgericht) festzusetzenden Mietwert der vertragsgegenstandlichen Wohnung entspricht,
sowie Uber diese Wohnung einen Kauf- oder Wohnungseigentumsvertrag abzuschlieRen, sobald

a)

die aus diesem Vorvertrag oder dem abgeschlossenen Nutzungsvertrag entspringenden Verpflichtungen vom
Wohnungseigentumswerber zur Ganze erfullt sind,

b)

die Endabrechnung Uber den Bau fertiggestellt ist, soweit nicht die Férderungsbedingungen einen anderen Termin
bestimmen,



o
die Pfandglaubiger dem Verkauf der Liegenschaftsanteile, wo dies notig ist, zugestimmt haben.
VII.

Der Wohnungseigentumswerber erklart ausdricklich, dal3 er dsterreichischer Staatsburger oder Volksdeutscher und
noch nicht Eigentimer oder Nutzungsberechtigter einer mit staatlichen Mitteln geférderten Wohnung (Geschaft) ist
bzw vor Ubernahme der gegenstandlichen Wohneinheit den jeweils geltenden gesetzlichen Status herstellen wird und
nach seinen Vermdégens- und Einkommensverhaltnissen erwartet werden kann, daR er den mit diesem Vorvertrag

Ubernommenen Zahlungsverpflichtungen nachkommen wird. ....
Der Wohnungseigentumswerber nimmt zur Kenntnis, dafd mit Rucksicht auf die Férderung mit staatlichen Mitteln
a)

eine Wohnung nur zur Befriedigung seines eigenen Wohnbeddrfnisses, seines nahen Angehdrigen im Sinne des 8 18
Abs 2 7 10 des Miet-Ges oder seines Dienstnehmers,

b)

ein Geschaft nur von ihm oder von seinem nahen Angehdrigen im Sinn des 8 19 Abs 2 Z 10 des Miet-Ges zur
Befriedigung regelmalig geschaftlicher Betatigung verwendet werden darf,

o
far die Férderungsdarlehen im Aul3enverhaltnis alle Mit- und Wohnungseigentimer zur ungeteilten Hand haften.
X.

Alle Kosten, Gebuhren und Abgaben, welche mit der Errichtung und Durchfihrung dieses Vertrages verbunden sind,
gehen zu Lasten des Wohnungseigentumswerbers."

Das Ubereinkommen wurde dem Finanzamt fiir Geblhren und Verkehrsteuern in Klagenfurt (im folgenden nur als
Finanzamt bezeichnet) am Tag des Vertragsabschlusses angezeigt. Das Finanzamt setzte zunachst keine
Grunderwerbsteuer fest, teilte der Beschwerdefiihrerin jedoch mit Schreiben vom 10. August 1978 ua mit, der
angezeigte Erwerbsvorgang unterliege dann der Grunderwerbsteuer, wenn der begtinstigte Zweck, zu dem der Erwerb
erfolgt sei, innerhalb von acht Jahren (zB durch Anderung der Zweckbestimmung oder durch WeiterverduRerung)
aufgegeben werde. Dies sei gemal3§ 18 Abs 3 Z 5 GrEStG 1955 binnen zwei Wochen dem Finanzamt anzuzeigen.
Weiters wurde die Beschwerdefihrerin darauf aufmerksam gemacht, dall im Fall einer VerauRBerung durch deren
Anzeige zur Abgabenfestsetzung die Verpflichtung zur Anzeige der Aufgabe des begunstigten Zweckes hinsichtlich des
vorausgegangenen steuerbefreiten Erwerbes nicht erftillt werde.

In Beantwortung eines Vorhaltes des Finanzamtes gab die Wohnbaugenossenschaft mit Schreiben vom 5. August 1982
bekannt, fur das Wohnhaus seien noch keine Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage errichtet worden.

In Beantwortung eines weiteres Vorhaltes des Finanzamtes teilte die Wohnbaugenossenschaft mit Schreiben vom 16.
September 1986 mit, die Beschwerdeflhrerin sei am 29. Janner 1980 vom "Vorvertrag" zurlickgetreten. Dies sei dem

Finanzamt nicht angezeigt worden.

Mit Bescheid vom 17. Dezember 1986 setzte daraufhin das Finanzamt gegenuber der Beschwerdefuhrerin
Grunderwerbsteuer von 25.323 S fest, wobei es die Bemessungsgrundlage folgendermalen ermittelte:

Kaufpreis 119.118,00 S

Ubernommene Verbindlichkeiten (abgezinst) 79.540,57 S
Ubernommene Verbindlichkeiten (aushaftend) 117.876,00 S
Gegenleistung gemal 8 11 GrEStG 1955 316.534,57 S

Zur Begrundung wurde ausgefihrt, mangels eines fristgerechten Antrages gemal? 8 20 GrEStG 1955 auf
Nichtfestsetzung der Steuer sei die Grunderwerbsteuer vorzuschreiben gewesen.

Mit Berufung wandte die Beschwerdefiihrerin ein, sie habe im Ubereinkommen nur die Absicht bekundet, eine
Eigentumswohnung zu erwerben. Zu diesem Zeitpunkt sei aber das Wohnhaus noch gar nicht errichtet gewesen bzw
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habe sich erst im Stadium der Planung befunden. Auf einen Vertragsgegenstand, der im Zeitpunkt des Abschlusses des
Vertrages noch gar nicht existiere, kdnne sich aber eine Kaufvereinbarung nicht erstrecken. Zur Gultigkeit eines
Kaufvertrages gehére namlich als grundlegender und notwendiger Bestandteil die Einigung Uber Ware und Preis.
Beides sei im damaligen Zeitpunkt nicht konkret feststellbar gewesen, weswegen ein Kaufvertrag im Sinn des 8 1 Abs 1
Z 1 GrEStG 1955 rein begrifflich gar nicht abgeschlossen habe werden kénnen. Das Ubereinkommen sei lediglich als
Absichtserkldrung zu verstehen (Anwartschaftsvertrag). Uberdies sei der "Vorvertrag" nur unter bestimmten
Bedingungen abgeschlossen worden. Es sei somit kein grunderwerbsteuerpflichtiger Tatbestand verwirklicht worden.
Die Beschwerdefilhrerin habe auch im Sinn des Punktes V. des Ubereinkommens von der ihr eingerdumten
Racktrittsmoglichkeit Gebrauch gemacht. Der beabsichtigte Kaufvertrag sei daher nie zustande gekommen. Selbst
wenn die Ansicht vertretbar ware, durch das Ubereinkommen sei ein grunderwerbsteuerpflichtiger Tatbestand
verwirklicht worden, seien jedoch die Bestimmungen des § 20 Abs 1 Z 1 GrEStG 1955 anzuwenden. Denn in der Anzeige
des zwischen einer anderen Person und der Wohnbaugenossenschaft hinsichtlich der streitgegenstandlichen
Wohnung abgeschlossenen Anwartschaftsvertrages sei auch ein Antrag im Sinn des & 20 Abs 5 GreEStG 1955 zu
erblicken. Dem zwischen ihr und der Wohnbaugenossenschaft abgeschlossenen Ubereinkommen mangle sowohl die
Zustimmung der Bezirksverwaltungsbehdrde nach dem Karntner Grundverkehrsgesetz als auch die nach dem
Wohnbauférderungsgesetz 1968. Das Ubereinkommen sei daher nichtig. Weder nach dem Zeitpunkt des Abschlusses
des Ubereinkommens noch nach der Aufhebung desselben am 29. Jdnner 1980 hétte sie vom Finanzamt irgendeine
Mitteilung, Anfrage oder Aufforderung erhalten. Der nunmehr bekédmpfte Bescheid sei die erste AuRerung, die ihr von
der Abgabenbehdrde zugekommen sei. Auch die Wohnbaugenossenschaft habe weder Mitteilungen, Anfragen noch
Aufforderungen erhalten und sei niemals angewiesen worden, irgendeine Stellungnahme abzugeben. Das Recht,
Grunderwerbsteuer vorzuschreiben, sei daher mangels Unterbrechungshandlung verjahrt. SchlieBlich sei auch die
Bemessungsgrundlage unrichtig ermittelt worden, weil im Zeitpunkt des Abschlusses des Ubereinkommens mangels
endgultig feststehender Baukosten die Gegenleistung weder bekannt noch konkretisierbar gewesen sei.

In einer abweisenden Berufungsvorentscheidung hielt das Finanzamt der Beschwerdefuhrerin unter Hinweis auf die
entscheidungswesentlichen Bestimmungen des Grunderwerbsteuergesetzes, des Allgemeinen birgerlichen
Gesetzbuches und der Bundesabgabenordnung vor, das zwischen ihr und der Wohnbaugenossenschaft geschlossene
Ubereinkommen habe einen Anspruch auf Ubereignung eines zumindest dem Preis und der GréRe nach
bestimmbaren Liegenschaftsanteiles begriindet, weswegen dieses als Punktation, nicht jedoch als Vorvertrag
anzusehen sei. Der Tatbestand des § 1 Abs 1 Z 1 GrEStG 1955 sei somit erflllt worden. Mangels Zugehdorigkeit der in
Rede stehenden Liegenschaft zu einem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb sei die Wirksamkeit des
Erwerbsvorganges nicht von der Genehmigung der Bezirksverwaltungsbehorde abhangig gewesen. Die Genehmigung
eines Liegenschaftserwerbes durch die Wohnbauforderungsbehdrde sei nicht vorgesehen. Es sei ihr mit Schreiben
vom 10. August 1978 mitgeteilt worden, die Grunderwerbsteuerbefreiung trete erst dann endgultig ein, wenn sie selbst
innerhalb von acht Jahren Wohnungseigentum an der in Rede stehenden Wohnung begriinden werde. Sie sei Uberdies
auf die Rechtsfolgen eines Rucktrittes aufmerksam gemacht und belehrt worden, welche MaBnahmen hiebei von ihr
zu setzen seien. Die am 29. Janner 1980 entstandene Steuerschuld hatte somit nur dann nicht festgesetzt werden
durfen, wenn der Rucktritt vom Kaufvertrag dem Finanzamt innerhalb der im § 20 Abs 5 GrEStG 1955 normierten Frist
angezeigt worden ware. Dies sei jedoch nicht geschehen. Die Anzeige des zwischen einer anderen Person und der
Wohnbaugenossenschaft abgeschlossenen Kaufvertrages Uber die streitgegenstandliche Wohnung vermoége einen
Antrag im Sinn der eben zitierten Bestimmung nicht zu ersetzen. Die Verjahrung sei durch die in den Jahren 1982 und
1986 an die Wohnbaugenossenschaft gerichteten Vorhalte unterbrochen worden. Die Verjahrungsfrist habe somit ab
1. Janner 1987 neu zu laufen begonnen. Es kdnne daher keine Rede davon sein, dal3 das Recht, die strittige Abgabe
festzusetzen, im Feber 1987 (Zustellung des Bescheides vom 17. Dezember 1986) bereits verjahrt gewesen sei.

Im Antrag auf Entscheidung Uber die Berufung durch die Abgabenbehérde zweiter Instanz vertrat die
Beschwerdefiihrerin unter teilweiser Wiederholung ihrer Ausfihrungen in der Berufung die Ansicht, mangels
Genehmigung des Rechtsgeschéaftes durch die zustandigen Behorden sei das Ubereinkommen nichtig. Im Gegensatz
zu den Ausfuhrungen in der Berufungsvorentscheidung sei ihr von vom Finanzamt durchgefuhrten Ermittlungen nichts
bekannt. Sollten jedoch an die Wohnbaugenossenschaft Vorhalte ergangen sein, habe dies ihr gegeniber keine
Auswirkungen hinsichtlich der Verjahrung. Der Lauf der Verjahrungsfrist wurde Uberdies durch nach aufen
erkennbare Handlungen nur unterbrochen, beginne jedoch keineswegs neu. Das Recht, Grunderwerbsteuer im Feber
1987 festzusetzen, sei somit verjahrt.
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Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wies die belangte Behorde die Berufung nach Wiedergabe des
Verwaltungsgeschehens unter Hinweis auf die bereits erwadhnten entscheidungswesentlichen Bestimmungen und der
hiezu ergangenen hg Rechtsprechung ab. Zur Frage der Rechtsnatur des als "Vorvertrag" bezeichneten
Ubereinkommens vertrat sie die Ansicht, es handle sich hiebei um eine Punktation und nicht um einen Vorvertrag, weil
sich die Beschwerdefiihrerin verpflichtet habe, eine der Lage, dem Ausmal3 und dem Preis nach bestimmte Wohnung
innerhalb einer festgesetzten Frist unter Ubernahme von Darlehensverpflichtungen zur Abdeckung des
Restkaufpreises zu tibernehmen. Da ein Kaufvertrag als Konsensualvertrag an keine bestimmte Form gebunden sei,
konne Kaufgegenstand auch eine kinftige Sache sein, hinsichtlich welcher zur Erfullung des Vertrages bestimmte
Eigenschaften durch den Verkaufer erst geschaffen werden muften. Die Beschwerdefiihrerin sei daher nach Erfullung
der ihr auferlegten Verpflichtungen berechtigt gewesen, den Abschlul3 eines (verblcherungsfahigen) Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrages (notfalls im Klageweg) zu verlangen. Das Ubereinkommen sei somit als
Verpflichtungsgeschaft im Sinn des§8 1 Abs 1 Z 1 GrEStG 1955 anzusehen, weswegen dieser Rechtsvorgang
grundsatzlich der Grunderwerbsteuer unterliege. Daran vermdége der Umstand nichts zu andern, dall unter
Anwendung der Bestimmungen des 8 4 Abs 1 Z 3 GrEStG 1955 zundchst keine Grunderwerbsteuer festgesetzt worden
sei. Der Hinweis auf die nicht feststellbare Gegenleistung gehe ins Leere, weil die Hohe derselben im Zeitpunkt der
Erlassung des Bescheides vom 17. Dezember 1986 bereits festgestanden sei. Von einer Verjahrung des Rechtes auf
Festsetzung der Grunderwerbsteuer kdnne keine Rede sein. Abgesehen davon, dal3 im Bereich des Abgabenrechtes die
Verjahrung als solche eine umfassende und abgabenrechtsspezifische Ausgestaltung erfahren habe, galten in diesem
Bereich ausschlieRlich die besonderen Regelungen des Abgabenrechtes (iber die Verjihrung. Die Ubernahme
einzelner zivilrechtlicher Regelungen hinsichtlich der Verjahrung in das Abgabenrecht sei unzulassig. Wie sich aus der
Aktenlage ergebe, seien innerhalb der Verjahrungsfrist der Wohnbaugenossenschaft nachweislich Vorhalte zugestellt
worden, wodurch die Verjahrungsfrist neu zu laufen begonnen habe. Die Behauptung der Beschwerdefihrerin, das
Finanzamt habe nach AbschluR des Ubereinkommens keinerlei nach auRen erkennbare Handlungen vorgenommen,
sei daher aktenwidrig. Handlungen einer Abgabenbehorde, die nach aullen hin erkennbar seien, fihrten auch dann
zur Unterbrechung der Verjahrung, wenn diese Handlungen nicht gegen den schlieBlich in Anspruch genommenen
Abgabenschuldner gerichtet gewesen seien. Im vorliegenden Fall bestinde zwischen der Beschwerdefiihrerin und der
Wohnbaugenossenschaft Uberdies ein Gesamtschuldverhéltnis. Die Geltendmachung oder eine sonstige auf
Festsetzung mit Wirkung fur und gegen alle Gesamtschuldner gerichtete MaRBnahme bewirke daher eine
Unterbrechung der Verjahrung allen Gesamtschuldnern gegeniber. Da auf Grund der nach auBen hin erkennbaren
Malnahmen des Finanzamtes die Verjahrungsfrist zweifelsfrei ab 1. Janner 1987 neu zu laufen begonnen habe, sei das
Recht, gegeniliber der Beschwerdefiihrerin Grunderwerbsteuer festzusetzen, nicht verjahrt. Auch der Einwand, das
Ubereinkommen sei nicht rechtsgiiltig zustande gekommen, weil aufschiebende Bedingungen nicht erfiillt worden
seien, gehe ins Leere. Abgesehen davon, dal3 in dem Abkommen keine aufschiebenden Bedingungen enthalten seien,
bedurfe nur der Erwerb der im Flachenwidmungsplan fur die Land- und Forstwirtschaft gewidmeten Grundsticke der
Zustimmung nach § 1 Grundverkehrsgesetz fur Karnten (LGBI Nr 70/1974). Das in Rede stehende Grundstick, welches
im Eigentum der Wohnbaugenossenschaft gestanden sei, sei jedoch bereits mit Verordnung der zustandigen
Gemeinde seit 12. Feber 1966 als Bauland - Kurgebiet gewidmet. Eine Genehmigung irgendeiner Behorde nach den
Bestimmungen des eben erwdhnten Landesgesetzes sei daher nicht erforderlich gewesen. Ebensowenig sei eine
Genehmigung des Erwerbes der in Rede stehenden Wohnung durch die Karntner Landesregierung auf Grund der
Bestimmungen des Wohnbauférderungsgesetzes 1968 vorgesehen. Die bereits bewilligte Férderung des Wohnbaues
habe keineswegs dazu gefiihrt, dak dem Ubereinkommen eine aufschiebende Bedingung als beigesetzt gelte. Da - wie
bereits ausgefiihrt - mit dem Ubereinkommen ein urspriinglich steuerfrei belassener Erwerbsvorgang nach § 1 Abs 1 Z
1 GrEStG 1955 verwirklicht, der Befreiungstatbestand jedoch wegen Aufgabe des beglinstigten Zweckes nach8 4 Abs 2
GrEStG 1955 verwirkt worden sei, kdnne die Festsetzung der Grunderwerbsteuer nur mehr dann unterbleiben, wenn
alle fur den gegenstandlichen Fall relevanten Voraussetzungen des 8 20 GrEStG 1955 erfillt seien. Davon kdnne jedoch
keine Rede sein. Die Beschwerdefiihrerin habe namlich keinen Antrag auf Nichtfestsetzung der Steuer innerhalb von
zwei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld am 29. Janner 1980 gestellt. Die Anzeige des zwischen einer anderen
Person und der Wohnbaugenossenschaft abgeschlossenen Kaufvertrages Uber die in Rede stehende Wohnung
vermoge einen derartigen Antrag nicht zu ersetzen, weil diese Anzeige nicht der Nichtfestsetzung der Abgabe
gegenlUber der Beschwerdefihrerin, sondern der wunter Umstanden erforderlichen Festsetzung der
Grunderwerbsteuer gegenuber der anderen Person gedient habe.
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In der Beschwerde wird sowohl Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften als auch inhaltliche
Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides geltend gemacht. Die Beschwerdeflhrerin behauptet, daf

1.
ihr keine Moglichkeit zur Akteneinsicht gegeben und damit das Parteiengehdr verletzt worden sei,
2.

das Ubereinkommen als Vorvertrag und nicht als Punktation anzusehen sei, weswegen kein Erwerbsvorgang nachs 1
Abs 1 Z 1 GrEStG 1955 verwirklicht worden sei,

3.

der Erwerbsvorgang mangels Zustimmung der Wohnbauférderungsbehérde und mangels Genehmigung nach § 1
Grundverkehrsgesetz fur Karnten nichtig und unwirksam gewesen sei,

4.

sie Devisenauslidnderin sei, weswegen mangels Genehmigung der Osterreichischen Nationalbank zum Devisentransfer
der Erwerbsvorgang ebenfalls nicht zustande gekommen sei,

5.

innerhalb der im 8 20 GrEStG 1955 normierten Frist durch die Anzeige des zwischen der Wohnbaugenossenschaft und
einer anderen Person hinsichtlich der streitgegenstandlichen Wohnung abgeschlossenen Anwartschaftsvertrages auch
die Rickgangigmachung des Ubereinkommens angezeigt worden sei,

6.

mangels Vornahme von Unterbrechungshandlungen Bemessungsverjahrung eingetreten sei und
7.

die Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer unrichtig ermittelt worden sei.

In ihrer Gegenschrift beantragt die belangte Behdrde, die Beschwerde als unbegrindet und kostenpflichtig

abzuweisen.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

1. Nach 8 115 Abs 2 BAO ist den Parteien Gelegenheit zur Geltendmachung ihrer Rechte und rechtlichen Interessen zu
geben. Gemall 8§ 183 Abs 4 BAO ist den Parteien vor Erlassung des abschlieBenden Sachbescheides Gelegenheit zu
geben, von den durchgefiihrten Beweisen und vom Ergebnis der Beweisaufnahme Kenntnis zu nehmen und sich dazu
zu aullern. 8 90 Abs 1 BAO normiert, dal} die Abgabenbehdrde den Parteien die Einsicht und Abschriftnahme der
Akten oder Aktenteile zu gestatten hat, deren Kenntnis zur Geltendmachung oder Verteidigung ihrer
abgabenrechtlichen Interessen oder zur Erfullung abgabenrechtlicher Pflichten erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall sind sowohl die Beschwerdeflihrerin als auch die Wohnbaugenossenschaft Steuerschuldner
geworden (vgl 8 17 Z 4 GrEStG 1955). Sie sind daher Gesamtschuldner und damit im Sinn des8 77 Abs 1 BAO Parteien
des Abgabenverfahrens.

In Beantwortung von Vorhalten gab die Wohnbaugenossenschaft in ihrer Stellung als Partei bekannt, fir das
Wohnhaus seien noch keine Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage errichtet worden (Schreiben vom 5. August 1982)
und teilte mit, die Beschwerdeflhrerin sei am 29. Janner 1980 vom "Vorvertrag" zuruickgetreten, was jedoch dem
Finanzamt nicht angezeigt worden sei (Schreiben vom 16. September 1986). Abgesehen davon, dafR durch die Vorhalte
des Finanzamtes einer der Parteien des Abgabenverfahrens bereits vor Erlassung des erstinstanzlichen Bescheides
Gelegenheit gegeben wurde, ihre Rechte und rechtlichen Interessen geltend zu machen bzw das Ergebnis von
Beweisaufnahmen bekannt war, wdre es Sache der Beschwerdeflihrerin gewesen, auf die umfangreichen
Sachverhaltsausfuihrungen in der Berufungsvorentscheidung in ihrem Antrag auf Entscheidung Uber die Berufung
durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz einzugehen. Denn die Aufnahme einer Sachverhaltsfeststellung in die
Begrindung einer Berufungsvorentscheidung wirkt wie ein Vorhalt (vgl das hg Erkenntnis vom 20. April 1989, Zlen
88/16/0243, 0244, und die darin zitierte Vorjudikatur). Von einer Verletzung des Parteiengehdrs und somit von
Verfahrensvorschriften kann daher keine Rede sein.
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Eine Akteneinsicht ist zu gestatten. Die Abgabenbehorde ist jedoch keineswegs verpflichtet, die Parteien zur
Akteneinsicht aufzufordern. Es ware daher ebenfalls Sache der Beschwerdefiihrerin gewesen, einen - wenn auch
formlosen - Antrag auf Akteneinsicht zu stellen. Ein derartiger Antrag ist nicht aktenkundig. Auch die
Beschwerdefiihrerin behauptet nicht, einen derartigen Antrag gestellt zu haben. Die Rige, mangels Gewahrung von

Akteneinsicht seien Rechte der Beschwerdefuhrerin verletzt worden, geht daher ins Leere.

2. GemaR § 1 Abs 1 GrEStG 1955 unterliegen der Grunderwerbsteuer bestimmte Rechtsvorgange, soweit sie sich auf
inlandische Grundsticke beziehen. Darunter fallt laut Ziffer 1 der zitierten Gesetzesstelle ein Kaufvertrag oder ein

anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet.

Gegenstand der Grunderwerbsteuer ist somit schon das Verpflichtungs- und nicht erst das Erfullungsgeschaft (Czurda,
Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz 1955, Tz 115 zu § 1, und die dort zitierte hg Rechtsprechung). Ob ein
Ubereinkommen ber den Erwerb eines Liegenschaftsanteiles als Vorvertrag (8 936 ABGB) oder als Punktation € 885
ABGB) zu einem Kaufvertrag anzusehen ist, hdngt davon ab, ob das Ubereinkommen bereits auf die Begriindung des
Ubereignungsanspruches gerichtet ist und der Erwerber den Anspruch auf Eintragung eines Eigentumsrechtes im
Grundbuch ohne weitere rechtsgeschaftliche Abmachung, letzten Endes im Klageweg, also unmittelbar, durchsetzen
kann (vgl das hg Erkenntnis vom 19. Mai 1988, ZI 87/16/0167, und die darin zitierte Vorjudikatur). Die belangte Behérde
konnte aus dem Ubereinkommen ungeachtet der Bezeichnung desselben als "Vorvertrag" auf Grund der
Ausfiihrungen im Punkt I. (Bestimmung des Gegenstandes des Ubereinkommens), Il. (Bestimmung der Grundkosten
und Bestimmbarkeit der Kosten der Wohnungserrichtung, Vereinbarung der Zahlungsmodalitaten und Teilzahlung im
Zeitpunkt des Abschlusses des Ubereinkommens), IV. (Ubergabe der Wohnung zur Nutzung) und VI. (AbschluR eines
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages nach Erfillung der im Ubereinkommen genannten Verpflichtungen),
unbedenklich den SchluR ziehen, daR die Beschwerdefiihrerin einen Anspruch auf Ubereignung eines zumindest dem
Preis und der GroBe nach bestimmbaren Liegenschaftsanteiles erworben hatte, wodurch ein
grunderwerbsteuerpflichtiger Tatbestand verwirklicht wurde (vgl das hg Erkenntnis vom 16. Oktober 1986, ZI
85/16/0008, Slg Nr 6151/F). Die Entstehung des Ubereignungsanspruches war im vorliegenden Fall entgegen jenem
Sachverhalt, der dem bereits zitierten hg Erkenntnis vom 19. Mai 1988 zugrunde lag, nicht ausdrucklich
AUSGESCHLOSSEN, sodaR das Ubereinkommen als Punktation zu einem Kaufvertrag anzusehen ist.

Die Vereinbarung des Riicktrittsrechtes im Punkt V. beriihrt die Rechtswirksamkeit des Ubereinkommens nicht und
stellt auch keine aufschiebende Bedingung im Sinn des 8 16 Abs 2 GrEStG 1955dar (vgl Czurda, aaO, Tz 14 zu § 16, und
die dort zitierte hg Rechtsprechung).

Der NichtabschluR eines Nutzungsvertrages im Sinn des Punktes V. des Ubereinkommens hat entgegen der Ansicht
der Beschwerdeflhrerin keine Bedeutung flir das Entstehen der Steuerschuld, weil ein derartiger Abschlul3 nicht
Vorbedingung fiir den Anspruch auf Ubereignung der Wohnung war. Gleiches gilt hinsichtlich der terminméRig nicht
exakten Festlegung weiterer Zahlungen.

3. Wie sowohl das Finanzamt in der Berufungsvorentscheidung als auch die belangte Behérde im angefochtenen
Bescheid zu Recht festgestellt haben, ist bei Gewahrung von Wohnbauférderungsmitteln eine behordliche
Zustimmung zum Erwerb einer Wohnung nicht vorgesehen. Die Nichterflllung der Férderungsbedingungen hatte bloR
zur Folge, daB keine Forderungsmittel gewahrt werden. Abgesehen davon hat die Beschwerdefihrerin im Punkt VII.
des Ubereinkommens ausdriicklich erklart, sie habe Anspruch auf eine mit staatlichen Mitteln geférderte Wohnung
bzw sie werde daflr Sorge tragen, dall dieser Anspruch im Zeitpunkt der Errichtung des Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrages bestehe. Selbst wenn die Beschwerdefiihrerin keinen Anspruch auf Gewahrung von
Wohnbauférderungsmittel gehabt hatte, hatte dies am Verpflichtungsgeschaft nichts geandert, sondern die
Wohnbaugenossenschaft unter Umstanden berechtigt, im Sinn des Punktes V. vom Ubereinkommen zuriickzutreten.
Das VerduBerungsverbot nach § 22 WFG 1968 ist nicht als Bestimmung aufzufassen, nach der der Erwerb eines
Liegenschaftsanteiles der Genehmigung der Forderungsbehérde bedarf (vgl Czurda, aaO, Tz 21g zu § 16, und die dort
zitierte hg Rechtsprechung). Ein nichtiges und unwirksames Rechtsgeschaft liegt daher nicht vor.

Die Ausfuhrungen der Beschwerdeflhrerin betreffend die mangelnde Genehmigung nach & 1 Grundverkehrsgesetz fur
Karnten entsprechen nicht der Rechtslage. Einer Genehmigungspflicht nach der eben zitierten Bestimmung unterlagen
im Jahr 1978 (Fassung LGBl Nr 83/1976) nur Grundstiicke, die im Flachenwidmungsplan fir die Land- und
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Forstwirtschaft bestimmt sind. Ein solches Grundsttick war aber - wie sich aus der Aktenlage ergibt - nicht Gegenstand
des Erwerbsvorganges.

4. Das Vorbringen der Beschwerdefihrerin hinsichtlich ihrer Stellung als Devisenauslanderin stellt eine im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren unbeachtliche Neuerung dar. Die Angabe einer im Ausland gelegenen Anschrift im
Ubereinkommen 13Bt ndmlich noch nicht zwingend den SchluR auf einen auslidndischen Wohnsitz im Sinn des § 1 Abs
1Z9und 10 DevG zu.

5. Gemal3 8 20 Abs 1 Z 1 GrEStG 1955 wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang innerhalb
von zwei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch ...

Ausubung eines vorbehaltenen Rucktrittsrechtes .... riickgangig
gemacht wird. Nach § 20 Abs 5 leg cit kann ein Antrag nach
Abs 1 bis zum Ablauf des Kalenderjahres gestellt werden, das
auf das Jahr folgt, in dem das den Anspruch auf
Nichtfestsetzung .... der Steuer begriindete Ereignis
eingetreten ist.

Voraussetzung zur Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer ist somit ein darauf abzielender Antrag. Wie sowohl das
Finanzamt in der Berufungsvorentscheidung als auch die belangte Behdrde im angefochtenen Bescheid zu Recht
ausgefuhrt haben, hat die Beschwerdefuhrerin einen derartigen Antrag innerhalb der im Gesetz normierten Frist nicht
gestellt. Die Anzeige des zwischen einer anderen Person und der Wohnbaugenossenschaft abgeschlossenen
Kaufvertrages Uber die in Rede stehende Wohnung vermag einen Antrag auf Nichtfestsetzung der Steuer nicht zu
ersetzen. Denn eine derartige im Sinn des8 18 GrEStG 1955 erstattete Abgabenerkldarung dient nicht zur
Nichtfestsetzung, sondern zur Vorschreibung der Grunderwerbsteuer fir einen (neuen) Erwerbsvorgang. Darauf
wurde die Beschwerdeflhrerin vom Finanzamt mit Schreiben vom 10. August 1978 ausdrucklich aufmerksam gemacht.
Auch die Wohnbaugenossenschaft hat mit Schreiben vom 16. September 1986 mitgeteilt, der am 29. Janner 1980
erfolgte Rucktritt der Beschwerdefuhrerin sei dem Finanzamt nicht angezeigt worden. Die Bestimmungen des 8 20
GrEStG 1955 wurden daher von der belangten Behérde zu Recht nicht angewandt.

6. Das Recht, Grunderwerbsteuer festzusetzen, unterliegt gemafd 8 207 Abs 1 und 2 BAO der Verjahrung binnen funf
Jahren, die gemal § 208 Abs 1 lit a leg cit mit dem Ablauf des Jahres, in dem der Abgabenanspruch entstanden ist,
beginnt. Nach§ 16 Abs 1 GrEStG 1955 entsteht die Steuerschuld, sobald ein nach diesem Bundesgesetz
steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht ist.

Nach § 209 Abs 1 BAO wird die Verjahrung durch jede zur Geltendmachung des Abgabenanspruches .... von der
Abgabenbehdrde unternommene, nach auRRen erkennbare Amtshandlung unterbrochen. Mit Ablauf des Jahres, in
welchem die Unterbrechung eingetreten ist, beginnt die Verjahrungsfrist neu zu laufen.

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrerin hat die Abgabenbehérde insofern Unterbrechungshandlungen
gesetzt, als sie im August 1982 und im September 1986 Vorhalte, die ausdriicklich den in Rede stehenden
GrundstUckserwerb der Beschwerdefiihrerin zum Gegenstand hatten, an die Wohnbaugenossenschaft richtete. Damit
hat aber die Abgabenbehorde nach aulRen erkennbare Handlungen zur Geltendmachung des Abgabenanspruches
gesetzt. Hiebei spielt es keine Rolle, daR diese nach auBen erkennbaren Handlungen nicht gegen die schlie3lich als
Abgabenschuldnerin in Anspruch genommene Beschwerdeflhrerin gerichtet waren (vgl beispielsweise das hg
Erkenntnis vom 28. Marz 1985, ZI 84/16/0087, und die darin zitierte Vorjudikatur). Der Einwand der
Beschwerdefiihrerin, die eben erwahnten Handlungen der Abgabenbehdérde seien ihr nicht zur Kenntnis gelangt, geht
daher ins Leere. Unter Hinweis auf die AusfUhrungen unter 1. wird noch bemerkt, dafl hinsichtlich der
Grunderwerbsteuer zwischen der Beschwerdeflhrerin und der Wohnbaugenossenschaft ein Gesamtschuldverhaltnis
begrindet wurde, weswegen die erwahnten Handlungen der Abgabenbehdérde Uber das eben Gesagte hinaus die
Verjahrung gegentiber allen am zu versteuernden Erwerbsvorgang beteiligten Personen unterbrochen haben (vgl das
hg Erkenntnis vom 31. Janner 1985, ZI 82/16/0137, Slg Nr 5956/F, und die darin zitierte Vorjudikatur).

Dartber hinaus bestimmt§ 208 Abs 2 BAO, dalR ua die Verjdhrung des Rechtes zur Festsetzung der
Grunderwerbsteuer nicht vor Ablauf des Jahres beginnt, in dem die Abgabenbehdrde von dem Erwerbsvorgang
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Kenntnis erlangt. Die Beschwerdefiihrerin wére anlaRBlich des Ricktrittes vom Ubereinkommen am 29. Janner 1980
verpflichtet gewesen, dies im Sinn des§ 18 Abs 3 Z 5 GrEStG 1955 innerhalb von zwei Wochen dem Finanzamt
anzuzeigen. Auf diese Verpflichtung wurde die Beschwerdefihrerin vom Finanzamt mit Schreiben vom 10. August 1978
unter Hinweis auf finanzstrafrechtliche Folgen der Nichteinhaltung derselben aufmerksam gemacht. Erst mit Schreiben
der Wohnbaugenossenschaft vom 16. September 1986 wurde dem Finanzamt der Riicktritt vom Ubereinkommen
mitgeteilt. Die Bemessungsverjahrung begann daher auch aus diesem Grund nicht vor dem 31. Dezember 1986 zu
laufen.

Da im Zeitpunkt der Zustellung des erstinstanzlichen Bescheides im Feber 1987 Bemessungsverjahrung noch nicht
eingetreten war (grundsatzlich begann die Verjahrungsfrist am 31. Dezember 1978, wurde jedoch sowohl am 31.
Dezember 1982 als auch am 31. Dezember 1986 neuerlich in Lauf gesetzt) entbehrt der Einwand der
Bemessungsverjahrung jeder Grundlage.

7. GemaR § 11 Abs 1 Z 1 GrEStG 1955 ist Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschliel3lich der vom Kaufer
Ubernommenen sonstigen Leistungen .... .

Beim Erwerb einer Eigentumswohnung zahlen zur Besteuerungsgrundlage nicht nur die an den
Wohnungseigentumsorganisator bezahlten Eigenmittel, sondern auch die vom Kaufer Ubernommenen
Verpflichtungen (sonstige Leistungen). Die Beschwerdefiihrerin verpflichtete sich im Punkt Il. des Ubereinkommens,
neben dem bar zu leistenden Kaufpreis das Wohnbauférderungsdarlehen zu tUbernehmen und dartber hinaus
anfallende zusatzliche Kosten aus eigenem zu tragen. Die vereinbarte Gegenleistung zum Erwerb der
streitgegenstandlichen Wohnung erschopfte sich daher entgegen den Beschwerdeausfiihrungen nicht in der Zahlung
eines Gesamtbetrages von 123.536 S. Dem Finanzamt war im Zeitpunkt der Erlassung des Bescheides vom 17.
Dezember 1986 die Héhe der tatsdchlich aushaftenden Verbindlichkeiten im Sinn des eben erwahnten Punktes
bekannt. Die von der Beschwerdeflihrerin zu erbringende Gegenleistung war daher bestimmt, wobei das Finanzamt
den Wert des Wohnbauférderungsdarlehens unter Beachtung der Bestimmungen des § 14 BewG zum Ansatz brachte.

Die bloRe Behauptung der Beschwerdefiihrerin, die Bemessungsgrundlage sei unrichtig ermittelt worden, ohne dal sie
im Verwaltungs- oder im Beschwerdeverfahren konkrete Einwendungen gegen deren Berechnung vorgebracht hat,
vermag eine den Verwaltungsgerichtshof erkennbare Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides nicht darzutun.

Die Beschwerde erweist sich somit insgesamt als unbegrindet und war daher gemaR § 42 Abs 1 VWGG abzuweisen.

Die Entscheidung Gber den Aufwandersatz griindet sich auf die §8 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung vom
17. April 1989, BGBI Nr 206, insbesondere deren Art Ill.
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