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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner, Dr.
Fellner, Dr. Hofinger und Dr. Kail als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers DDDr. Jahn, Uber die Beschwerde der W in |,
vertreten durch Dr. A in W, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Tirol vom 5. Oktober 1992, ZI. 60720-
6/92, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdefiihrerin Aufwendungen in der Hohe von S 12.860,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Kaufvertrag vom 15. Dezember 1987 verkaufte der "Tiroler Verein der Freunde des Wohnungseigentums" der
beschwerdefiihrenden W-GesmbH 45 Eigentumswohnungen, zum Teil mit Autoabstellplatzen. Im Punkte Il wurde als
Kaufpreis ein barer Betrag von S 900.000,-- vereinbart. Die Punkte IV und V dieses Kaufvertages lauten wie folgt:

"Die Ubergabe und Ubernahme der Kaufliegenschaften erfolgt so, wie sie die Verkduferin bisher selbst besessen und
benutzt hat bzw. zu besitzen und benttzen berechtigt war, ohne Haftung flr einen bestimmten Bauzustand oder ein
bestimmtes Flachenausmal3.

Die Verkauferin leistet dafiir Gewahr, daR die vertragsgegenstandlichen Liegenschaften nicht weiter belastet sind, als
derzeit im Grundbuch ersichtlich.

Fur die Pfandrechte zu Gunsten der ... liegen

Loschungsbewilligungen vor.
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Hinsichtlich der auf den Vertragsliegenschaften pfandrechtlich sichergestellten Bauspardarlehen wird vereinbart:

Die Kauferin tritt an Stelle der Verkauferin nur dann in die bestehenden Schuldverhaltnisse ein, wenn dies von der
betreffenden Bausparkasse verlangt werden kann. In allen Ubrigen Fallen bleibt das bestehende Pfandrecht ohne
personliche Haftung der Kauferin weiterhin bestehen.

Die Verkauferin versichert, dal3 jedenfalls fur alle Bauspardarlehen Hauptschuldner und im Innenverhaltnis mit der
Verkauferin zahlungpflichtig jeweils eine dritte Person ist. Die Kauferin halt unter dieser Voraussetzung und im
Rahmen ihrer Stellung als Realschuldnerin die Verkauferin schad- und klaglos und tritt in dieses Rechtsverhaltnis
gegenuUber dritten Personen anstelle der Verkauferin hiemit ein.

V.

Auf einem Teil der vertragsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile samt Wohnungseigentum haften langjahrige
Bestandsrechte. Hinsichtlich des anderen Teiles der vertragsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile samt
Wohnungseigentum wurden seinerzeit Kaufvertrage abgeschlossen, die jedoch von der Grundverkehrsbehorde nicht
genehmigt wurden und daher nichtig sind. Die Ruckabwicklung dieser Vertrage hat noch nicht stattgefunden.

Die Verkauferin tritt hiemit der Kauferin alle ihre Rechte und Pflichten aus diesen Bestandsvertragen und hinsichtlich
jener Kaufvertrage, die wegen Versagung der Genehmigung durch die Grundverkehrsbehorde nichtig sind, ab und die
Kauferin Ubernimmt alle diese Rechte und Pflichten in jenem Umfange, in welchem sie ihr urkundlich bei
Unterzeichnung dieses Vertrages von der Verkauferin bekanntgegeben wurden. Insoweit tritt also die Kauferin in
deren Rechte und Pflichten im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen hinsichtlich der vertragsgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile samt Wohnungseigentum ein und gilt dies insbesonders fir die im Zusammenhang mit der
Rackabwicklung der unglltigen Kaufvertrage verbundenen Rechte und Pflichten einschlie3lich der Verpflichtung zur
Rickzahlung der Kaufpreise und der Forderung aus dem Titel der Benudtzung von Wohnungen. Hinsichtlich jener
Urkunden, die die Verkauferin Ubergibt, wird eine gesonderte Aufstellung aller dieser Urkunden von den
Vertragsparteien unterfertigt und werden diese Urkunden in Original oder Ablichtung dieser Aufstellung angefugt."

Laut Abgabenerklarung vom 23. Dezember 1995 setzte das Finanzamt fur GebUhren und Verkehrsteuern Innsbruck (im
folgendem: Finanzamt) die Grunderwerbsteuer mit 3,5 % von S 900.000,-- fest, allerdings vorlaufig, weil nach den
Ergebnissen des Ermittlungsverfahrens der Umfang der Abgabenpflicht noch ungewil? sei.

AnlaBlich einer Betriebsprifung des Finanzamtes der Beschwerdefuhrerin wurde laut Bericht vom 26. Juni 1989 unter
der Tz. 57 folgendes wahrgenommen:

"Kaufvertrag vom 15. Dezember 1987 mit (Verkauferin). Mit diesem Kaufvertrag wurden insgesamt 45 Wohnungen
erworben. Der im Vertrag angegebene Barkaufpreis entspricht jedoch nicht der Gesamtgegenleistung im Sinne des § 5
GrEStG 1987. Die von der VerduBBerin mitubernommenen Verbindlichkeiten gegentuber Kaufanwartern in Héhe von
insgesamt S 22.856.575,-- stellen nach Ansicht des Finanzamtes einen Teil der Gegenleistung dar und sind deshalb in
die Bemessungsgrundlage fur die GrESt einzubeziehen."

Vorgefunden wurde damals ein Aktenvermerk des Osterreichischen Verbandes Gemeinnutziger Bauvereinigungen-
Revisionsverband vom 8. Juli 1988, welcher folgenden Wortlaut hat:

Betr.: ERWERB VON 45 WOHNUNGEN DES "TIROLER VEREINS DER FREUNDE
DES WOHNUNGSEIGENTUMES"

Der im Kaufvertrag vom 15./22.12.1987 vereinbarte Kaufpreis in Hohe der Barzahlung von S 900.000,-- wird dem Willen
der Vertragspartner und den wirtschaftlichen Gegebenheiten insoferne nicht gerecht, als die mit dem Kauf
verbundenen Verpflichtungen nicht einbezogen sind.

Auf mogliche steuerliche Konsequenzen (Grunderwerbsteuer) wird aufmerksam gemacht, zumal die buchmaRige
Bewertung berechtigterweise vom kaufvertraglich angegebenen Kaufvertrag abweicht.

Die in die Bilanz aufgenommenen Vermogenswerte entsprechen den Udbernommenen Verpflichtungen
(Verbindlichkeiten gegenlber Kaufanwartern in H6he von S 22.856.575,--). Die Bewertung zum Kaufpreis It.
Kaufvertrag hatte die verlustwirksame Einstellung dieser Verbindlichkeiten zur Folge gehabt.

Wien, am 8.7.1988"
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Mit Bescheid vom 5. Juli 1988 erfolgte die endgultige Festsetzung auf Basis von S 900.000,-- + S 22.856.575,--, weil die
Ubernommenen Verpflichtungen Teil der Bemessungsgrundlage seien.

In der dagegen erhobenen Berufung machte die Beschwerdefiihrerin geltend, sie sei in Rechte und Pflichten der
Verkauferin gegenuiber Personen eingetreten, mit denen nichtige Kaufvertrage geschlossen wurden. Der angefochtene
Bescheid Ubersehe jedoch, dal? sich jene Personen im wirtschaftlichen Eigentum der kaufgegenstandlichen
Liegenschaften befanden. Sollte die Rickabwicklung stattfinden, mif3te zwar einerseits die Beschwerdefihrerin eine
Zahlung an diese Person leisten, erhielte aber andererseits das freie Eigentum an den betreffenden Wohnungen. Es
handle sich somit nicht um eine einseitige Verbindlichkeit gegenuber diesen Peronen, deren keine gleichwertige
Gegenleistung gegentberstiunde. Die Beschwerdeflihrerin habe keineswegs zusatzlich zum Kaufpreis von S 900.000,--

eine weitere Verbindlichkeit des Verkaufers iUbernommen.

In der abweisenden Berufungsvorentscheidung fihrte das Finanzamt aus, die bisherigen beim Voreigentimer in den
Blchern ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegenliber Kaufanwartern in der Hoéhe von S 22.856.575,-- seien von der
Beschwerdefihrerin Gbernommen und ihrerseits in der Bilanz ausgewiesen worden. Es sei der Vermdgenswert der
erworbenen Wohneinheiten mit den Anschaffungskosten, Barkaufpreis und ibernommenen Verbindlichkeiten in die

Bilanz aufgenommen worden.

Im Zuge des Berufungsverfahrens gab die BeschwerdefUhrerin Uber Vorhalt des oben wiedergegebenen

Betriebsprufungsergebnisses im Schreiben vom 8. Oktober 1990 an:

"Die Bewertung der einzelnen Eigentumswohnungen erfolgte ausschieBlich nach handelsrechtlichen Gesichtspunkten,
d.h. dalR (die Beschwerdefuhrerin) das gesamte Ubernommene Vermdgen aktiviert hat und diesen Werten
entsprechend den Bestimmungen des Hochstwertprinzipes auf der Passivseite die von den Wohnungswerbern bzw.
Bestandnehmern geleisteten Zahlungen passiviert hat. GemaR den einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen (8 1 Abs.
3 WGG 1979 bzw. 8 5 GRV) habe ein gemeinnutziges Wohnbauunternehmen eine Handelsbilanz zu erstellen, jedoch ist
ein Sachverhalt nicht davon abhangig, in welcher Weise ein Geschaftsfall in der Handelsbilanz dargestellt wird."

Weiters wurde angegeben, dalR die Ubernahme der Verbindlichkeiten gemdR Punkt IV des Kaufvertrages die
Verpflichtung zur Ruckabwicklung bzw. Anerkennung der Mietvertrage betraf; dadurch hebe sich der Wert mit den
Ubernommenen Verpflichtungen praktisch auf und verbleibe eben nur ein angemessener Kaufpreis in Héhe von S
900.000,--.

Aufgrund eines weiteren Vorhaltes legte die Beschwerdefihrerin 30 Bestandvertrage aus den Jahren 1973 bis 1974,
drei Eigentumswohnungsvertrage und einen Anwartschaftsvertrag aus 1976, jeweils abgeschlossen zwischen dem
Verkdufer und deutschen Staatblrgern vor. Zwei der beiden vorgelegten Kaufvertrage aus 1971 enthielten den
Hinweis auf die Bestimmungen des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1966.

Wértlich  heiBt es: "Sollte die Ubertragung des grundbiicherlichen Eigentums infolge Versagung der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung nicht moglich sein, so werden die Vertragspartner eine den bestehenden
Gesetzen angemessene Rechtsform vereinbaren, die dem Kaufanwarter den ruhigen Besitz und Genul3 des
Vertragsgegenstandes sichert. Weitergehende Anspriche des Kaufanwarters werden ausgeschlossen."

Der dritte vorgelegte Kaufvertrag ohne (lesbarem) Datum enthdlt am Schlul? den Zusatz: "Die Eintragung des
100jahrigen Mietvertrages in das Grundbuch fur Top 25 wird vom (Verkaufer) beantragt. Das Grundbuchblatt fur Top
25 ist frei von Hypotheken"; diese Erklarung wurde 1975 unterschrieben. Der eine vorgelegte Anwartschaftsvertrag
enthalt die Erklarung des Verkaufers, nach Bezahlung der in diesem Vertrag vereinbarten Betrage jederzeit bereit zu
sein, einen Kaufvertrag Uber die vertragsgegenstandliche Wohnung abzuschlieBen, sobald die fur die
grundbicherliche Durchfihrung eines Kaufvertrages erforderlichen Genehmigungen tatsachliche erteilt werden.

Die dreiRRig vorgelegten Mietvertrage enthalten im wesentlichen die Vereinbarung, daf3 die im einzelnen beschriebenen
Bestandgegenstande auf die Dauer von 100 Jahren unter gegenseitigem Kindigungsverzicht und beidseitiger
Uberbindungsverpflichtung vermietet werden. Ausgewiesen ist jeweils ein als Baukostenbeitrag genannter Betrag,
dessen Riickzahlung in der Weise erfolgt, daR jahrlich 1/100 fir die Uberlassung der Wohnung als Bestandzins
berechnet wird, sodaR mit dem Ende der Bestandzeit die Baukosten restlos getilgt erscheinen. Weiters wurde
regelmaRig die Einverleibung dieser Mietvertrdge im Sinne des§ 1095 ABGB vereinbart. SchlieBlich rdumte der
Verkdufer den Mietern auf die Dauer der Laufzeit des Mietvertrages das Recht ein, das Eigentum am
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Bestandgegenstand zu erwerben, wobei der Kaufpreis in Hohe des Baukostenbeitrages als bereits bezahlt
ausgewiesen ist. Der Verkaufer verpflichtete sich, einen Kaufvertrag in einer einverleibungsfahigen Form zu
unterfertigen.

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behdrde der Berufung keine Folge. Nach Feststellung des eingangs
wiedergegebenen Sachverhaltes, insbesondere des Inhaltes des Aktenvermerkes vom 8. Juli 1988, fuhrte die Behorde
begrindend aus:

Sowohl in jenen Fallen, in denen die grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung verweigert wurde, als auch in jenen
Fallen, in denen gar nicht darum angesucht wurde, seien die Vertrage nicht wirksam und sei eine Steuerschuld nicht
entstanden. Wird kein Ubereignungsanspruch begriindet, dann hat dies auch nicht den Erwerb einer wirtschaftlichen
Verfigungsmacht im Sinne des § 1 Abs. 2 GrEStG zur Folge. Ob eine Rickabwicklung stattfand, sei ohne Belang;
Vertrage, mit denen eine wirtschaftliche Verfigungsgewalt eingerdumt wurde, seien trotz Aufforderung nicht vorgelegt
worden. Auch ein Bestandvertrag mit 100-jahriger Bestanddauer sei kein Rechtsvorgang im Sinne des§ 1 Abs. 2
GrEStG. Die Auffassung, die Wohnungen stiinden im "wirtschaftlichen Eigentum" Dritter, sie nicht zutreffend.

Hinsichtlich der Bausparkassendarlehen sei der Verkaufer nicht Schuldner gewesen, weshalb Bausparkassenschulden
nicht Gbernommen worden seien; daher seien in den herangezogenen Verbindlichkeiten (von S 22.856.575,--) keine
Bausparverbindlichkeiten enthalten. Sowohl nach Handels- wie nach Steuerrecht wirden nur jene
Vermogensgegenstande bilanziert werden, die sich im wirtschaftlichen Eigentum des bilanzierenden Unternehmens
befinden; damit zusammenhadngende Verpflichtungen wirden passiviert werden. Es ware unzuldssig, keine
Verbindlichkeiten gegenlber den Mietern auszuweisen, wenn die Mieten fir 100 Jahre vorausbezahlt sind und das
Mietverhaltnis zum Bewertungsstichtag erst 15 Jahre gedauert hat. Auch miBten bei nichtigen Kaufvertragen die nicht
zurlickerstatteten Kaufpreise passiviert werden. Die in der Handelsbilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten seien trotz
Aufforderung nicht aufgegliedert worden. Unter diesen Verbindlichkeiten seien auf jeden Fall Betrage fur nicht
abgewohnte Mietzinsvorauszahlungen enthalten. Die Anfrage, ob andere Verbindlichkeiten enthalten seien, sei
unbeantwortet geblieben. Ein Abzug der Ubernommenen Verbindlichkeiten von den Ubernommenen Rechten sei bei
der Ermittlung der Gegenleistung nicht zulassig.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde, die urspriinglich an den Verfassungsgerichtshof gerichtet war und
deren Behandlung der Verfassungsgerichtshof mit Beschlul? vom 15. Juni 1993 ablehnte. Die BeschwerdefUhrerin
erachtet sich vor dem Verwaltungsgerichtshof in ihrem Recht auf richtige Bemessung der Grunderwerbsteuer,
insbesondere in ihrem Recht auf Nichtannahme einer S 900.000,-- ibersteigenden Bemessungsgrundlage verletzt.

Der Bundesminister fiir Finanzen legte die Verwaltungsakten und die Gegenschrift der belangten Behoérde vor. Die
Beschwerdefiihrerin replizierte und legte ein Schreiben des &sterreichischen Verbandes GemeinnUtziger
Bauvereinigungen-Revisionsverband vom 3. Februar 1994 vor, mit welchem auf den Aktenvermerk vom 8. Juli 1988
Bezug genommen wird. Danach sei im Zuge der gesetzlichen Prifung Uber das Geschaftsjahr 1987 die Frage, ob und in
welcher Hohe tatsachlich GELDWERTE Verbindlichkeiten mit Kaufvertrag vom 15. Dezember 1987 von der
Beschwerdefiihrerin bernommen wurden, also welche Zahlungsverpflichtungen mit dem Ankauf fir die Kauferin
verbunden waren, unberucksichtigt geblieben. Es kdnne vom Vorliegen wirtschaftlichen Eigentums der
Wohnungsinhaber bzw. mangelnder wirtschaftlicher Verflgungsgewalt der Beschwerdeflhrerin ausgegangen werden,
was bilanziell Konsequenzen in der Form bedinge, dal3 die Aktivposten lediglich mit einem Erinnerungschilling in
Ansatz zu bringen seien. Die belangte Behorde gab dazu eine Stellungnahme ab.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemald § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG unterliegt der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschaft, das
den Anspruch auf Ubereignung begriindet, soweit es sich auf inldndische Grundstiicke bezieht.§ 5 Abs. 1 GrEStG
definiert die Gegenleistung bei einem Kauf als den Kaufpreis einschlieRlich der vom Kaufer ibernommenen sonstigen
Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.

Nach dem Vorbringen der Beschwerdeflihrerin im Berufungsverfahren handelt es sich bei dem vom Finanzamt in die
Bemessungsgrundlage aufgenommenen Betrag von S 22.856.575,-- um die Summe der von den Wohnungswerbern
bzw. Bestandnehmern geleisteten Zahlungen. Aus den vorgelegten Mietvertragen ergibt sich, dal3 sich der Verkaufer
verpflichtet hat, diese Zahlungen in der Form zurlckzuerstatten, dal3 jahrlich 1/100 als Bestandzins angerechnet
werde. Der Verkaufer hat somit Mietzinsvorauszahlungen fir 100 Jahre lukriert, wobei nach dem gegenstandlichen
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Vertrag auch die noch nicht abgewohnten Anteile dem Verkaufer verbleiben sollen.

Als vorbehaltene Nutzung, die dem Verkaufer verbleibt und der Gegenleistung hinzuzurechnen ist, wurden bisher
FruchtgenuBrechte, Geh- und Fahrtrechte und Wasserbezugsrechte genannt (Fellner, Grunderwerbsteuergesetz 1987 -
Kommentar, Mai 1995, Rz 105 zu 8 5 GrEStG). Czurda (Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz 1987 |, Rz 162 zu8 5
GrEStG) nennt weiters die Dienstbarkeit der Wohnung. An dieser Stelle findet sich auch der Hinweis auf die schon in
der Berufungsschrift genannte Judikatur des Bundesfinanzhofes, wonach Mietzinsvorauszahlungen, die der
VerduBerer vereinnahmt hat, vorbehaltene Nutzungen sind, wenn sie dem VerduBerer verbleiben. Boruttau-Egly-
Sigloch (Grunderwerbssteuergesetz13, Randzahl 237 zu § 9 dGrEStG) nennen unter Zitierung derselben Belegstelle
ausdriickliche die als BAUKOSTENZUSCHUSSE geleisteten Mietvorauszahlungen, soweit sie der VerduRerer dem

Erwerber nicht herauszugeben braucht.

In Punkt V des Kaufvertrages wurden die Pflichten aus den Bestandvertragen der Beschwerdefihrerin Gberbunden;
derartige Pflichten kénnen etwa aus den 88 1096 Abs. 1, allenfalls 1104 ABGB entstehen: Danach ist der Mieter von der
Zinszahlung befreit, wenn die Sache zum bedungenen Gebrauch nicht taugt; ob durch die Vorauszahlung ein Verzicht
auf die Ruckforderung ausgesprochen wurde (vgl. Wirth in Rummel ABGB 12 Randzahl 11 zu 8 1096 ABGB), ist
zumindest zweifelhaft, da die Bestandvertrage auf die Untauglichkeit der Bestandsache oder deren ganzlichen
Untergang nicht Bedacht nehmen. Dartiber hinaus sind Anspriiche aus 8 1112 ABGB denkbar, von denen gleichfalls
der Verkaufer entbunden wurde.

Es bedarf aber keiner Untersuchung, ob dieser Uberbindung als "sonstige Leistung" im Sinne des§ 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG
anzusehen ist, weil in allen Fallen, in denen Bestandvertrdge abgeschlossen wurden, hinsichtlich der im
Vertragszeitpunkt noch nicht amortisierten Baukostenanteile Nutzungen vorlagen, die dem Verkdufer vorbehalten
blieben und schon deshalb der Gegenleistung zuzuschlagen waren.

Bei den drei aktenkundigen Kaufvertragen wurde in einem Fall eine Konversion in einen 100-jahrigen Bestandvertrag
vereinbart, sodal3 im Erwerbszeitpunkt fur die Beschwerdefuhrerin die gleiche Vertragslage gegegeben war, wie in den
Fallen der anderen Bestandvertrage.

Bei den beiden anderen Kaufvertragen war vereinbart, dald im Falle der Versagung der grundverkehrsbehdrdlichen
Genehmigung die Vertragspartner eine den bestehenden Gesetzen angemessene Rechtsform vereinbaren, welche den
Kaufanwartern den ruhigen Besitz und Genul} des Vertragsgegenstandes sichert. Welche andere Vertragsform
tatsachlich gewahlt worden war, also insbesondere, ob auch eine Umwandlung in einen 100-jahrigen Bestandvertrag
erfolgte, blieb unaufgeklart; dem letzten Vorhalt der Berufungsbehdrde vom 17. Juni 1992, mit welchem die Aufklarung
hinsichtlich aller 45 Eigentumswohnungen moniert wurde, liel die Beschwerdeflihrerin unbeantwortet. Allerdings
wurde im Punkt V des gegenstandlichen Kaufvertrages vereinbart, daR die Kauferin in die Rechte und Pflichten des
Verkaufers im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen hinsichtlich der vertragsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile
samt Wohnungseigentum eintritt und dal? dies insbesondere fur die im Zusammenhang mit der Rickabwicklung der
ungultigen Kaufvertrage verbundenen Rechte und Pflichten einschlieBlich der Verpflichtung zur Rickzahlung der
Kaufpreise und der Forderungen aus dem Titel der Beniitzung von Wohnungen gilt.

Vorgelegt wurde auch ein "Anwartschaftsvertrag"; diese Vertragstype ist zwar im Punkt V des gegenstandlichen
Kaufvertrages nicht genannt, aus dem Gesamtzusammenhang kann aber unschwer erschlossen werden, daB fur diese
Vertragstype nichts anderes gelten sollte.

Jedenfalls wurde der Verkaufer von der ihn treffenden Verpflichtung zur Rickzahlung des Kaufpreises befreit, sodall
unabhangig von der Subsumtion unter "vorbehaltene Nutzung" oder "sonstige Leistung" jene Kaufpreise in die
Gegenleistung einzubeziehen sind.

Zwischen den Partnern des hier beurteilten Rechtsgeschaftes wurde der Tatbestand des§ 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG
jedenfalls erfullt, es erlbrigt sich; ein Eingehen darauf, ob der Tatbestand des § 1 Abs. 2 GreStG bei den mit den
Wohnungsinhabern geschlossenen Vertragen verwirklicht wurde.

Die herangezogene Grundlage von S 22.856.575,-- entspricht der Summe aller Kaufpreise und Baukostenzuschisse.
Der Ansatz im vollem Unfang ist bei den Kaufvertrdgen gerechtfertigt, zumal die Beschwerdefihrerin keine
Behauptungen dahingehend aufgestellt hat, inwieweit sie einem solchen Rickforderungsanspruch aufgrund der
tatsachlichen Benultzung durch den seinerzeitigen Wohnungskaufer entgegnen wirde.
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Bei den vorgelegten (insgesamt) 31 Bestandvertragen hatte die belangte Behdrde allerdings einen Abzug fir die
bereits verstrichene Bestanddauer und die darauf entfallenden Zinse vornehmen mussen. Nicht der Bestandzins fur
100 Jahre, sondern nur der fir die noch offene Bestanddauer war eine dem Verkaufer vorbehaltene Nutzung. Allein
dadurch, dal3 die belangte Behdrde dies bei den vorgelegten Bestandvertragen nicht berulcksichtigte, belastete sie
ihren Bescheid mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes.

Der Beschwerde war daher aus diesem Grunde Folge zu geben und der angefochtene Bescheid gemal3§ 42 Abs. 2 Z. 1
VwGG aufzuheben. Von der Durchfihrung einer Verhandlung konnte aus dem Grunde des8 39 Abs. 2 Z. 6 VWGG

Abstand genommen werden.

Der Ausspruch tber den Aufwandersatz grundet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Nr. 416/1994, insbesondere deren Art. Il Abs. 2.
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