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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Hargassner und die Hofrdte Dr. Sulyok,
Dr. Zorn, Dr. Busser und Mag. Novak als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Zaunbauer, in der
Beschwerdesache der Gemeinschaft "W W und Miteigentimer", vertreten durch Mag. Walter Messner,
Wirtschaftsprifer in 8010 Graz, Munzgrabenstrale 36, gegen den Bescheid des unabhdngigen Finanzsenates,
AuBenstelle Graz, vom 26. Janner 2005, ZI. RV/0469- G/02, betreffend Umsatzsteuer 1992 bis 1994 und 1996 bis 1998,

Spruch
1. den Beschluss gefasst:

Die Beschwerde wird, soweit sie den angefochtenen Bescheid hinsichtlich seines Abspruches Uber Umsatzsteuer 1996
bis 1998 bekampft, zurtickgewiesen;

und 2. zu Recht erkannt:
Im Ubrigen wird die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von 610,60 EUR binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Der seinerzeitige Alleineigentimer des Hauses in Graz - E-Gasse 3, hat mit Kaufvertrag vom 6. November 1989 jeweils
179/2356 Miteigentumsanteile an Winfried W. und an Mag. Gerhard We. verkauft. Den Kaufern ist dabei das alleinige
Nutzungsrecht an den - von ihnen noch auszubauendem - Dachbodenraumlichkeiten eingerdumt worden. Weiters ist
festgelegt worden, dass es zur Begrindung von Wohnungseigentum kommen werde und alle Eigentimer die hiefur

erforderlichen Zustimmungen abgeben werden.

Fur den Fall, dass die Kaufer die Errichtung einer Liftanlage winschten, stimme - so eine Vertragsbestimmung - der
Verkaufer der Errichtung einer solchen Anlage zu. Die Kostenaufteilung werde dabei in der Form erfolgen, dass auf die
Kaufer ein Drittel und auf die Verkaufer (mit weiteren Wohnungseigentiimern) zwei Drittel der Kosten entfielen; die
Umsatzsteuer auf diese zwei Drittel der Errichtungskosten werde allerdings vom Verkdufer (mit den weiteren
Wohnungseigentimern) nur dann getragen, wenn Vorsteuerabzugsberechtigung bestehe.

Der Vertrag fuhrt weiters aus, das Vertragsobjekt sei ein Altbau, der seit Jahrzehnten als Mietwohngrundstick diene.
Hinsichtlich unbedingt erforderlicher Instandhaltungsarbeiten werde der Verkaufer ein Verfahren nach § 18 MRG
durchfiihren lassen. Fir den Fall, dass auch auf die Dachbodenrdumlichkeiten derartige Instandhaltungskosten
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entfallen sollten, Uberndhmen die Kdufer die Verpflichtung, diese insoweit zu tragen. Im Vertrag wird dabei
ausdrucklich festgehalten, dass solche Aufwendungen nur von geringem Umfang sein kénnten, weil der Dachboden
bislang noch nicht zu Wohnzwecken genutzt sei.Der Vertrag fuhrt weiters aus, das Vertragsobjekt sei ein Altbau, der
seit Jahrzehnten als Mietwohngrundstuck diene. Hinsichtlich unbedingt erforderlicher Instandhaltungsarbeiten werde
der Verkaufer ein Verfahren nach Paragraph 18, MRG durchfiihren lassen. Fir den Fall, dass auch auf die
Dachbodenrdumlichkeiten derartige Instandhaltungskosten entfallen sollten, Uberndhmen die Kaufer die
Verpflichtung, diese insoweit zu tragen. Im Vertrag wird dabei ausdriicklich festgehalten, dass solche Aufwendungen
nur von geringem Umfang sein kdnnten, weil der Dachboden bislang noch nicht zu Wohnzwecken genutzt sei.

Mit Kaufvertrag vom 21. Oktober 1991 hat Mag. Gerhard We. seine 179/2356 Anteile an Ing. Sigfried K., Ingrid W. und
Dr. Hans-Peter W. verauRert.

Die vier Personen, denen somit Nutzungsrechte an den Dachbodenrdumen eingerdumt gewesen sind, haben im
Jahr 1992 mit der Errichtung der Dachgeschosswohnungen und des Lifts begonnen. Die Aufwendungen fur die
Errichtung der Wohnungen und des Lifts haben sie getragen. Es ist auch zu den im Kaufvertrag vom 6. November 1989
angefuhrten InstandhaltungsmalRnahmen gekommen.

Die aus diesen Personen, denen das ausschlieBliche Nutzungsrecht an den Dachbodenrdumlichkeiten zugekommen
ist, gebildete Gemeinschaft - sie ist die Beschwerdeflhrerin im gegenstandlichen Verfahren - hat die Umsatzsteuern
aus der Errichtung der Dachgeschosswohnungen und der Liftanlage sowie aus den Erhaltungsmalnahmen als
Vorsteuern geltend gemacht. Fir die Finanzierung der Errichtungskosten ist ein Darlehen aufgenommen worden. Die
laufende RUckzahlung dieses Darlehens ist von der Gemeinschaft als umsatzsteuerpflichtiger Vorgang (zum
ermaligtem Steuersatz von 10 Prozent) behandelt worden.

Das Finanzamt erliell erkldrungsgemafl Umsatzsteuerbescheide an die Gemeinschaft. Fir die Jahre 1992 bis 1994
wiesen die Umsatzsteuerbescheide Vorsteuertberhange aus, flr die Jahre 1996 bis 1998 Zahllasten.

Nach  einer  abgabenbehdérdlichen  Prifung nahm  das  Finanzamt die  Verfahren  betreffend
Umsatzsteuer 1992, 1993, 1994, 1996, 1997 und 1998 wieder auf und setzte die Umsatzsteuer jeweils mit Null fest. Zur
Begrindung wurde ausgefiihrt, die Beschwerdefihrerin sei keine Wohnungseigentimergemeinschaft im Sinne des
§ 10 Abs. 2 Z. 6 UStG 1972; die Vorsteuern aus der Errichtung der Dachgeschosswohnungen, der Errichtung der
Liftanlage sowie aus den das gesamte Gebdude betreffenden Erhaltungsmalnahmen konnten nicht anerkannt
werden, weil die Kostentragung wirtschaftlich nur als Ausfluss der Anschaffung bzw. Herstellung des
Dachgeschossausbaues zu qualifizieren sei.Nach einer abgabenbehérdlichen Prufung nahm das Finanzamt die
Verfahren betreffend Umsatzsteuer 1992, 1993, 1994, 1996, 1997 und 1998 wieder auf und setzte die Umsatzsteuer
jeweils mit Null fest. Zur Begrindung wurde ausgefihrt, die Beschwerdeflhrerin sei keine
Wohnungseigentimergemeinschaft im Sinne des Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 6, UStG 1972; die Vorsteuern aus der
Errichtung der Dachgeschosswohnungen, der Errichtung der Liftanlage sowie aus den das gesamte Gebdude
betreffenden ErhaltungsmafRnahmen kdnnten nicht anerkannt werden, weil die Kostentragung wirtschaftlich nur als
Ausfluss der Anschaffung bzw. Herstellung des Dachgeschossausbaues zu qualifizieren sei.

Gegen die Sachbescheide brachte die Beschwerdefuhrerin Berufung ein. In der Begriindung verwies sie darauf, dass
der Einbau des Liftes und die ErhaltungsmalRnahmen das gesamte Gebadude betrafen. Diese MaRnahmen hatten daher
auch im Rahmen der bestehenden Wohnungseigentimergemeinschaft durchgefiihrt und allen Wohnungseigentiimern
verrechnet werden kdnnen. Da im Kaufvertrag vom 6. November 1989 eine Kostenaufteilung festgelegt worden sei,
aber die Bereitschaft der Ubrigen Wohnungseigentimer, anteilige Kosten zu Ubernehmen, nicht gegeben gewesen sei,
habe sich die Beschwerdefliihrerin entschlossen, diese Kosten alleine zu tragen. Die angefliihrten Baumafinahmen
hatten zwar ungeachtet der Kostenaufteilung genauso in der bestehenden Wohnungseigentimergemeinschaft
erfolgen kdnnen; dies hatte aber zu folgenden Problemen geflhrt: Es hatte jeder Wohnungseigentimer des Hauses
die Eigenschaft als Bauherr wahrzunehmen gehabt und es hdatten auch die anderen Wohnungseigentimer ein
entsprechendes Risiko aus der fir die Finanzierung der Baukosten vorgenommenen Fremdmittelaufnahme tragen
mussen. Um solchen Schwierigkeiten aus dem Weg zu gehen, sei aus Praktikabilitdtsgrinden die beschwerdeflihrende
Gemeinschaft gegriindet und fir sie eine Steuernummer beantragt worden. In der Folge habe die Beschwerdefihrerin
die Vorsteuern aus den Bauleistungen in Abzug gebracht. Im Gegenzug habe sie die Darlehensrickzahlungen
(beginnend ab 1996) mit dem ermaRigten Steuersatz von 10 Prozent der Umsatzsteuer unterzogen.



In der abweisenden Berufungsvorentscheidung fuhrte das Finanzamt aus, Wohnungseigentimergemeinschaften im
Sinn des 8 10 Abs. 2 Z. 6 UStG 1972 und 8§ 10 Abs. 2 Z. 4 lit. d UStG 1994 komme Unternehmereigenschaft zu. Dabei
musse es sich aber um Wohnungseigentiimergemeinschaften nach dem Wohnungseigentumsgesetz 1975 handeln.
8 13c WEG 1975 normiere, dass alle Wohnungs- und sonstigen Miteigentimer der Liegenschaft zum Zwecke ihrer
Verwaltung die Wohnungseigentiimergemeinschaft bildeten. Deren Leistung bestehe in der Erhaltung, Verwaltung und
dem Betrieb der im gemeinsamen Eigentum stehenden Teile und Anlagen der Liegenschaft. Die in der Berufung
erwahnten, von den vier Kdufern getatigten Sanierungsmalinahmen stellten zum grof3en Teil ErhaltungsmalBnahmen
dar; keinesfalls allerdings gelte dies flr den Einbau eines neuen Liftes. Da aber die Beschwerdeflhrerin blof3 eine aus
den Errichtern der Dachgeschosswohnungen gebildete Gemeinschaft sei, kdnne nicht von einer
Wohnungseigentimergemeinschaft im Sinne des WEG oder des UStG gesprochen werden.In der abweisenden
Berufungsvorentscheidung fihrte das Finanzamt aus, Wohnungseigentimergemeinschaften im Sinn des Paragraph
10, Absatz 2, ziffer 6, UStG 1972 und Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 4, Litera d, UStG 1994 komme
Unternehmereigenschaft zu. Dabei musse es sich aber um Wohnungseigentimergemeinschaften nach dem
Wohnungseigentumsgesetz 1975 handeln. Paragraph 13 ¢, WEG 1975 normiere, dass alle Wohnungs- und sonstigen
Miteigentimer der Liegenschaft zum Zwecke ihrer Verwaltung die Wohnungseigentimergemeinschaft bildeten. Deren
Leistung bestehe in der Erhaltung, Verwaltung und dem Betrieb der im gemeinsamen Eigentum stehenden Teile und
Anlagen der Liegenschaft. Die in der Berufung erwahnten, von den vier Kaufern getatigten Sanierungsmalinahmen
stellten zum groRen Teil Erhaltungsmalinahmen dar; keinesfalls allerdings gelte dies fiir den Einbau eines neuen Liftes.
Da aber die Beschwerdefuhrerin blofl3 eine aus den Errichtern der Dachgeschosswohnungen gebildete Gemeinschaft
sei, kénne nicht von einer Wohnungseigentimergemeinschaft im Sinne des WEG oder des UStG gesprochen werden.

Im Vorlageantrag verwies die Beschwerdefihrerin darauf, dass sie in den strittigen Jahren samtliche
Wohnungseigentimer umfasst habe, da damals die Restliegenschaft blo8 im schlichten Miteigentum gestanden sei. Im
Kaufvertrag vom 6. November 1989 sei festgehalten, dass mit den erworbenen Anteilen bis zur Durchfihrung einer
Parifizierung ein  alleiniges Nutzungsrecht an den Dachbodenrdumlichkeiten verbunden sei. Die
Unternehmereigenschaft ergebe sich daraus, dass sich die Gesellschafter als Personenvereinigung
zusammengeschlossen hatten und alle Voraussetzungen zur Anerkennung der Unternehmereigenschaft erfillt seien.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Berufung als unbegrindet ab. Die Gemeinschaften
der Wohnungseigentimer traten in der Regel im eigenen Namen nach auf3en hin auf, wenn sie im Zusammenhang mit
der Instandhaltung und sonstigen Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums andere Unternehmer beauftragten,
bestimmte Leistungen an die Gemeinschaft auszufiihren. Auch die Bezahlung dieser Leistungen erfolge meist durch
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in eigenem Namen. Dadurch, dass die Gemeinschaft in der Folge von den
einzelnen Wohnungseigentimern den auf diese entfallenden Anteil an den gemeinsamen Kosten einhebe, werde sie
nachhaltig zur Erzielung von Einnahmen tatig und damit zum Unternehmen im Sinn des & 2 Abs. 1 UStG 1972
und 1994.Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Berufung als unbegrindet ab. Die
Gemeinschaften der Wohnungseigentimer traten in der Regel im eigenen Namen nach auBen hin auf, wenn sie im
Zusammenhang mit der Instandhaltung und sonstigen Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums andere
Unternehmer beauftragten, bestimmte Leistungen an die Gemeinschaft auszufihren. Auch die Bezahlung dieser
Leistungen erfolge meist durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in eigenem Namen. Dadurch, dass die
Gemeinschaft in der Folge von den einzelnen Wohnungseigentimern den auf diese entfallenden Anteil an den
gemeinsamen Kosten einhebe, werde sie nachhaltig zur Erzielung von Einnahmen tatig und damit zum Unternehmen
im Sinn des Paragraph 2, Absatz eins, UStG 1972 und 1994.

Im gegenstandlichen Fall gehe es um die Vorsteuern aus der Errichtung der Dachgeschosswohnungen, der Liftanlage
und der damit zusammenhangenden Sanierung des Hauses. Streitentscheidend sei, ob der Beschwerdefihrerin als
Errichterin der vier Dachgeschosswohnungen als eigenstandige Wohnungseigentimergemeinschaft - neben der aus
allen Wohnungseigentiimern gebildeten Wohnungseigentimergemeinschaft - Unternehmereigenschaft zukomme. Es
stehe fest, dass an dem betroffenen Haus Wohnungseigentum erst mit dem Wohnungseigentumsvertrag vom
28. August 2001 begriindet worden sei. FUr die Streitjahre kdnne daher keinesfalls von der rechtlichen Existenz einer
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer (auch nicht von einer auf die Dachgeschosswohnungen beschrankten)
ausgegangen werden. In den Kaufvertragen vom 6. November 1989 und vom 19. November 1991 werde zwar jeweils
das alleinige Nutzungsrecht an den Dachgeschossrdaumen den Kaufern eingerdumt; ein vertragliches Nutzungsrecht



kénne jedoch nicht als Wohnungseigentum im Sinne des § 1 Abs. 1 WEG 1975 qualifiziert werden.Im gegenstandlichen
Fall gehe es um die Vorsteuern aus der Errichtung der Dachgeschosswohnungen, der Liftanlage und der damit
zusammenhangenden Sanierung des Hauses. Streitentscheidend sei, ob der Beschwerdefihrerin als Errichterin der
vier Dachgeschosswohnungen als eigenstandige Wohnungseigentimergemeinschaft - neben der aus allen
Wohnungseigentiimern gebildeten Wohnungseigentimergemeinschaft - Unternehmereigenschaft zukomme. Es stehe
fest, dass an dem betroffenen Haus Wohnungseigentum erst mit dem Wohnungseigentumsvertrag vom
28. August 2001 begrindet worden sei. Fur die Streitjahre kénne daher keinesfalls von der rechtlichen Existenz einer
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (auch nicht von einer auf die Dachgeschosswohnungen beschrankten)
ausgegangen werden. In den Kaufvertragen vom 6. November 1989 und vom 19. November 1991 werde zwar jeweils
das alleinige Nutzungsrecht an den Dachgeschossrdaumen den Kaufern eingerdumt; ein vertragliches Nutzungsrecht
kénne jedoch nicht als Wohnungseigentum im Sinne des Paragraph eins, Absatz eins, WEG 1975 qualifiziert werden.

Selbst wenn im Hinblick auf die vertraglich festgelegte Absichtserklarung, in Zukunft Wohnungseigentum
einzurdumen, die von der Beschwerdeflihrerin gesetzten baulichen MaBnahmen bereits in den Streitjahren aus dem
Blickwinkel vorbereitender Tatigkeiten (auf kiinftiges Wohnungseigentum) gew(rdigt wirden, kdnne der Berufung kein
Erfolg beschieden sein. Da mit dem Wohnungseigentumsvertrag vom 28. August 2001 beziglich samtlicher
eigentumsfahiger Einheiten Wohnungseigentum begriindet worden sei, sei auch umsatzsteuerlich davon auszugehen,
dass die Wohnungseigentiimergemeinschaft sdmtliche Eigentimer des Hauses umfasse und nicht bloB die Eigentiimer
von vier Dachgeschosswohnungen. Zudem regle &8 13c Abs. 1 WEG 1975, dass alle Wohnungs- und sonstigen
Miteigentimern der Liegenschaft zum Zwecke ihrer Verwaltung die Wohnungseigentimergemeinschaft
bildeten.Selbst wenn im Hinblick auf die vertraglich festgelegte Absichtserklarung, in Zukunft Wohnungseigentum
einzurdumen, die von der Beschwerdeflihrerin gesetzten baulichen MaBnahmen bereits in den Streitjahren aus dem
Blickwinkel vorbereitender Tatigkeiten (auf kiinftiges Wohnungseigentum) gewirdigt wirden, kdnne der Berufung kein
Erfolg beschieden sein. Da mit dem Wohnungseigentumsvertrag vom 28. August 2001 beziglich samtlicher
eigentumsfahiger Einheiten Wohnungseigentum begriindet worden sei, sei auch umsatzsteuerlich davon auszugehen,
dass die Wohnungseigentiimergemeinschaft sdimtliche Eigentimer des Hauses umfasse und nicht bloB die Eigentiimer
von vier Dachgeschosswohnungen. Zudem regle Paragraph 13 c, Absatz eins, WEG 1975, dass alle Wohnungs- und
sonstigen Miteigentimern der Liegenschaft zum Zwecke ihrer Verwaltung die Wohnungseigentimergemeinschaft
bildeten.

Da der Vorsteuerabzug die Unternehmereigenschaft des Leistungsempfangers voraussetze, kdnne dem
Berufungsbegehren aus nachstehenden Uberlegungen auch nicht aus dem Blickwinkel, dass die Beschwerdefiihrerin
als bloRe Miteigentumsgemeinschaft gegentber den leistenden Unternehmen aufgetreten sei, entsprochen werden:

Wenn eine Miteigentumsgemeinschaft als Bauherr auftrete, dienten die von den einzelnen Miteigentimern zur
Deckung der Herstellungskosten des Gebaudes aufgewendeten Betrage der Erfiillung von Gemeinschaftsaufgaben; die
Zahlungen der Miteigentimer erfolgten nicht im Rahmen eines Leistungsaustausches im umsatzsteuerlichen Sinn.
Werde daher eine Miteigentumsgemeinschaft ohne Begriindung von Wohnungseigentum als Bauherr tatig, so kdnne
die Gemeinschaft die ihr vom Bauunternehmer in Rechnung gestellte Umsatzsteuer nur dann als Vorsteuer abziehen,
wenn sie in der Folge etwa durch Vermietung an die einzelnen Miteigentimer unternehmerisch tatig sei.

Abgesehen davon, dass die Bauherreneigenschaft der Beschwerdefihrerin auch als bloRBe Miteigentumsgemeinschaft,
insbesondere im Zusammenhang mit der Errichtung der Liftanlage und mit den das gesamte Gebadude betreffenden
Sanierungsmalnahmen, zivilrechtlich nicht moglich sei, da Verfliigungen Uber die gesamte Liegenschaft nur von der
Gesamtheit aller Miteigentimer getroffen werden kdnnten, scheitere die Vorsteuerabzugsberechtigung somit bereits
an der fehlenden unternehmerischen Betatigung der Miteigentumsgemeinschaft. Die Beschwerdefuhrerin sei namlich
mit den neu geschaffenen (neu ausgebauten) Dachgeschosswohnungen in  keiner Weise als
Miteigentumsgemeinschaft unternehmerisch tatig geworden. Mit Wohnungseigentumsvertrag vom 28. August 2001 sei
im Ubrigen das Wohnungseigentum nicht von der beschwerdefilhrenden Gemeinschaft, sondern von der aus allen
Miteigentimern bestehenden Wohnungseigentumsgemeinschaft eingeraumt worden.

Gegen diesen Bescheid wendet sich die Beschwerde. Die Beschwerdefihrerin rigt, die belangte Behdrde habe zu
Unrecht den Abzug der strittigen Vorsteuerbetrage aus der Errichtung von Dachgeschosswohnungen, der Liftanlage
und der "damit zusammenhangenden Sanierung des Hauses" mit der Begrindung verweigert, dass "keine rechtliche
Existenz einer Wohnungseigentimergemeinschaft bestanden" habe, und alternativ mit der Begrindung, dass fir den



Fall einer eventuellen Anerkennung der rechtlichen Existenz einer Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht "samtliche
Wohnungs- und sonstigen Miteigentimer in der beschwerdefihrenden Wohnungseigentimergemeinschaft vertreten"
gewesen seien. Auf Grund dieser Uberlegungen habe die belangte Behérde die Unternehmereigenschaft iSd § 10
Abs. 2 Z. 6 UStG 1972 und § 10 Abs. 2 Z. 4 lit. d UStG 1994" nicht anerkannt.Gegen diesen Bescheid wendet sich die
Beschwerde. Die BeschwerdeflUhrerin rugt, die belangte Behdrde habe zu Unrecht den Abzug der strittigen
Vorsteuerbetrage aus der Errichtung von Dachgeschosswohnungen, der Liftanlage und der "damit
zusammenhangenden Sanierung des Hauses" mit der Begrindung verweigert, dass "keine rechtliche Existenz einer
Wohnungseigentimergemeinschaft bestanden" habe, und alternativ mit der Begrindung, dass fur den Fall einer
eventuellen Anerkennung der rechtlichen Existenz einer Wohnungseigentimergemeinschaft nicht "samtliche
Wohnungs- und sonstigen Miteigentimer in der beschwerdefiihrenden Wohnungseigentimergemeinschaft vertreten"
gewesen seien. Auf Grund dieser Uberlegungen habe die belangte Behérde die Unternehmereigenschaft iSd
Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 6, UStG 1972 und Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 4, Litera d, UStG 1994" nicht anerkannt.

Entgegen der Auffassung der belangten Behdrde sei den Mitgliedern der Beschwerdefihrerin in den Streitjahren die
Eigenschaft von Wohnungseigentumsbewerbern gemal § 23 Abs. 1 WEG 1975 zugekommen. Bereits im Kaufvertrag
vom 6. November 1989 sei festgehalten worden, dass die Parifizierung angestrebt werde und mit den von den Kaufern
erworbenen Anteilen bis zur Parifizierung ein alleiniges Nutzungsrecht an den Dachbodenraumlichkeiten verbunden
sei. Der im Kaufvertrag vom 21. Oktober 1991 werde unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht, dass die Kaufer von
der beabsichtigten Begriindung von Wohnungseigentum Kenntnis hatten und dass mit den Liegenschaftsanteilen das
alleinige Nutzungsrecht an dem zu jener Zeit noch nicht ausgebauten Dachboden verbunden sei. Der Auffassung der
belangten Behorde, dass das Wohnungseigentum an samtlichen im Haus befindlichen Wohnungen erst mit dem
Wohnungseigentumsvertrag vom 28. August 2001 entstanden sei und die Liegenschaft bis zu diesem Zeitpunkt allein
Dr. Wolfgang A. gehort habe, sei zu entgegnen, dass auch in den Jahren 1987, 1988, 1996 und 1998 jeweils Zusagen der
Einraumung des Wohnungseigentumsrechtes hinsichtlich konkreter Wohnungen an spatere Wohnungseigentimer
erteilt und auch im Grundbuch angemerkt worden seien. Gemald 8 23 WEG 1975 seien, sobald eine Zusage der
Einraumung des Wohnungseigentums im Grundbuch angemerkt sei und zumindest ein Wohnungseigentumsbewerber
Miteigentum erworben habe, fir die Verwaltung der Liegenschaft und die Rechte der Miteigentimer die Regelungen
der 88 13 bis 20, 22 und 26 WEG 1975 anzuwenden. Somit habe in den Streitjahren jedenfalls eine
Wohnungseigentimergemeinschaft rechtlich bereits existiert.Entgegen der Auffassung der belangten Behorde sei den
Mitgliedern der Beschwerdefuhrerin in den Streitjahren die Eigenschaft von Wohnungseigentumsbewerbern gemafd
Paragraph 23, Absatz eins, WEG 1975 zugekommen. Bereits im Kaufvertrag vom 6. November 1989 sei festgehalten
worden, dass die Parifizierung angestrebt werde und mit den von den Kaufern erworbenen Anteilen bis zur
Parifizierung ein alleiniges Nutzungsrecht an den Dachbodenrdaumlichkeiten verbunden sei. Der im Kaufvertrag vom
21. Oktober 1991 werde unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht, dass die Kaufer von der beabsichtigten
Begrindung von Wohnungseigentum Kenntnis hatten und dass mit den Liegenschaftsanteilen das alleinige
Nutzungsrecht an dem zu jener Zeit noch nicht ausgebauten Dachboden verbunden sei. Der Auffassung der belangten
Behorde, dass das Wohnungseigentum an samtlichen im Haus befindlichen Wohnungen erst mit dem
Wohnungseigentumsvertrag vom 28. August 2001 entstanden sei und die Liegenschaft bis zu diesem Zeitpunkt allein
Dr. Wolfgang A. gehort habe, sei zu entgegnen, dass auch in den Jahren 1987, 1988, 1996 und 1998 jeweils Zusagen der
Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes hinsichtlich konkreter Wohnungen an spatere Wohnungseigentiimer
erteilt und auch im Grundbuch angemerkt worden seien. GemaR Paragraph 23, WEG 1975 seien, sobald eine Zusage
der Einrdumung des Wohnungseigentums im  Grundbuch angemerkt sei und zumindest ein
Wohnungseigentumsbewerber Miteigentum erworben habe, fir die Verwaltung der Liegenschaft und die Rechte der
Miteigentimer die Regelungen der Paragraphen 13, bis 20, 22 und 26 WEG 1975 anzuwenden. Somit habe in den
Streitjahren jedenfalls eine Wohnungseigentimergemeinschaft rechtlich bereits existiert.

Soweit die belangte Behdrde beanstande, dass nicht samtliche Wohnungs- und sonstige Miteigentiimer der in Rede
stehenden Liegenschaft die beschwerdefihrende Gemeinschaft gebildet hatten, verkenne sie den Inhalt des & 10
Abs. 2 Z. 6 UStG 1972, zumal diese Norm in keiner Weise darauf abstelle, welchen Umfang die
Wohnungseigentimergemeinschaft habe oder aus welchen Mitgliedern sie bestehe. Die streitgegenstandlichen
Baumalinahmen hatten durchaus auch im Rahmen einer von allen Wohnungseigentumsbewerbern gebildeten
Wohnungseigentimergemeinschaft durchgefihrt und allen Wohnungseigentumsbewerbern verrechnet werden
kdénnen, da jedoch bereits im Kaufvertrag aus dem Jahre 1989 festgelegt worden sei, dass die Kosten allein von der



Beschwerdefihrerin zu tragen seien, sei die Durchfuhrung der BaumalBnahmen im Rahmen einer von allen
Wohnungseigentumsbewerbern gebildeten Gemeinschaft nicht sinnvoll gewesen. Aus diesem Grund sei die
Bauausfuhrung und die Aufnahme der hiefir erforderlichen Fremdmittel im Rahmen der Beschwerdeflhrerin
erfolgt.Soweit die belangte Behérde beanstande, dass nicht samtliche Wohnungs- und sonstige Miteigentiimer der in
Rede stehenden Liegenschaft die beschwerdefihrende Gemeinschaft gebildet hatten, verkenne sie den Inhalt des
Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 6, UStG 1972, zumal diese Norm in keiner Weise darauf abstelle, welchen Umfang die
Wohnungseigentimergemeinschaft habe oder aus welchen Mitgliedern sie bestehe. Die streitgegenstandlichen
Baumalinahmen hatten durchaus auch im Rahmen einer von allen Wohnungseigentumsbewerbern gebildeten
Wohnungseigentimergemeinschaft durchgefihrt und allen Wohnungseigentumsbewerbern verrechnet werden
kénnen, da jedoch bereits im Kaufvertrag aus dem Jahre 1989 festgelegt worden sei, dass die Kosten allein von der
Beschwerdefiihrerin zu tragen seien, sei die Durchfuhrung der BaumalBnahmen im Rahmen einer von allen
Wohnungseigentumsbewerbern gebildeten Gemeinschaft nicht sinnvoll gewesen. Aus diesem Grund sei die
Bauausfihrung und die Aufnahme der hieflr erforderlichen Fremdmittel im Rahmen der Beschwerdefuhrerin erfolgt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
1. Umsatzsteuer 1996 bis 1998:

Fur die Veranlagungsjahre 1996 bis 1998 hatte die Beschwerdefihrerin in den Umsatzsteuererklarungen Zahllasten
erklart. Nachdem das Finanzamt zunachst erklarungsgemalle Veranlagungen vorgenommen hatte, setzte es nach
Wiederaufnahme der Verfahren die Umsatzsteuer fur die Jahre 1996 bis 1998 mit Null fest; diese Abgabenfestsetzung
des Finanzamtes wird durch die mit dem angefochtenen Bescheid vorgenommene Berufungsabweisung tbernommen.

Die Beschwerdeflihrerin kann durch den angefochtenen Bescheid im Hinblick auf die von ihr angestrebte
erklarungsgemalle Umsatzsteuerveranlagung fur die Jahre 1996 bis 1998 (jeweils mit Zahllasten) nicht in ihren Rechten
verletzt sein. Insoweit erweist sich die Beschwerde daher als unzuldssig und war daher gemaf3 § 34 Abs. 1 und 3 VWGG
zurlickzuweisen.Die Beschwerdefiihrerin kann durch den angefochtenen Bescheid im Hinblick auf die von ihr
angestrebte erklarungsgemaRe Umsatzsteuerveranlagung fur die Jahre 1996 bis 1998 (jeweils mit Zahllasten) nicht in
ihren Rechten verletzt sein. Insoweit erweist sich die Beschwerde daher als unzuldssig und war daher gemaf
Paragraph 34, Absatz eins, und 3 VWGG zurlckzuweisen.

2. Umsatzsteuer 1992 bis 1994:

Die Beschwerde stiitzt sich im Wesentlichen auf § 10 Abs. 2 Z. 6 UStG 1972. Nach dieser Regelung kommt fur die
Leistungen der Erhaltung, Verwaltung und des Betriebes von Teilen und Anlagen einer Liegenschaft, an welcher
Wohnungseigentum besteht, an Stelle des Normalsteuersatzes der ermaRigte Steuersatz zur Anwendung.Die
Beschwerde stitzt sich im Wesentlichen auf Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 6, UStG 1972. Nach dieser Regelung kommt
fr die Leistungen der Erhaltung, Verwaltung und des Betriebes von Teilen und Anlagen einer Liegenschaft, an welcher
Wohnungseigentum besteht, an Stelle des Normalsteuersatzes der ermaRigte Steuersatz zur Anwendung.

Hinsichtlich der Abgrenzung der Erhaltungskosten von den nicht durch diese Beglinstigungsbestimmung erfassten
Herstellungskosten stellt die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auf die mietrechtliche Regelung des
§ 3 MRG ab (vgl. etwa das hg. Erkenntnis vom 12. April 1994, 93/14/0215, sowie Kolacny/Mayer, UStG2,
§ 10 Anmerkung 25). Von den im gegenstandlichen Fall strittigen Leistungen kann die Errichtung der
Dachgeschosswohnungen sowie die (erstmalige) Herstellung eines Lifts keinesfalls unter die SteuersatzermaRigung
des &8 10 Abs. 2 Z. 6 UStG 1972 fallen.Hinsichtlich der Abgrenzung der Erhaltungskosten von den nicht durch diese
Begulinstigungsbestimmung erfassten Herstellungskosten stellt die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auf
die mietrechtliche Regelung des Paragraph 3, MRG ab vergleiche , etwa das hg. Erkenntnis vom 12. April 1994,
93/14/0215, sowie Kolacny/Mayer, UStG2, Paragraph 10, Anmerkung 25). Von den im gegenstandlichen Fall strittigen
Leistungen kann die Errichtung der Dachgeschosswohnungen sowie die (erstmalige) Herstellung eines Lifts keinesfalls
unter die SteuersatzermaRigung des Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 6, UStG 1972 fallen.

Streitentscheidend ist im gegenstandlichen Fall die Frage der Unternehmereigenschaft der Beschwerdefuhrerin. Die
Voraussetzungen der Unternehmereigenschaft legt das Gesetz in &8 2 Abs. 1 UStG 1972 fest. Mit den
Beschwerdeausfiihrungen, wonach in den Streitjahren bereits eine Wohnungseigentimergemeinschaft oder
zumindest eine Gemeinschaft von Wohnungseigentumsbewerbern im Sinne des § 23 Abs. 1 WEG 1975 vorgelegen sei,
wird das Bestehen der Unternehmereigenschaft nicht dargetan.Streitentscheidend ist im gegenstandlichen Fall die
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Frage der Unternehmereigenschaft der Beschwerdefuhrerin. Die Voraussetzungen der Unternehmereigenschaft legt
das Gesetz in Paragraph 2, Absatz eins, UStG 1972 fest. Mit den BeschwerdeausfUhrungen, wonach in den Streitjahren
bereits eine Wohnungseigentimergemeinschaft oder zumindest eine Gemeinschaft von
Wohnungseigentumsbewerbern im Sinne des Paragraph 23, Absatz eins, WEG 1975 vorgelegen sei, wird das Bestehen
der Unternehmereigenschaft nicht dargetan.

Im angefochtenen Bescheid hat die belangte Behérde die Unternehmereigenschaft der Beschwerdefiihrerin gepruft.
Sie ist zum Ergebnis gekommen, dass die Beschwerdeflhrerin keine Leistungen im Sinn des 8 2 Abs. 1 UStG 1972
erbracht hat und somit nicht "unternehmerisch tatig" geworden ist. Dem tritt die Beschwerde nicht entgegen, sie zeigt
insbesondere nicht auf, dass hinsichtlich der Errichtung der Dachgeschosswohnungen sowie des Liftes Leistungen der
Beschwerdefiihrerin vorgelegen waren, welche sie im Rahmen eines Leistungsaustausches gegen Entgelt an Dritte
erbracht habe.Im angefochtenen Bescheid hat die belangte Behérde die Unternehmereigenschaft der
Beschwerdefihrerin geprift. Sie ist zum Ergebnis gekommen, dass die Beschwerdefiihrerin keine Leistungen im Sinn
des Paragraph 2, Absatz eins, UStG 1972 erbracht hat und somit nicht "unternehmerisch tatig" geworden ist. Dem tritt
die Beschwerde nicht entgegen, sie zeigt insbesondere nicht auf, dass hinsichtlich der Errichtung der
Dachgeschosswohnungen sowie des Liftes Leistungen der Beschwerdefiihrerin vorgelegen waren, welche sie im

Rahmen eines Leistungsaustausches gegen Entgelt an Dritte erbracht habe.

Tritt als Bauherr eine Miteigentumsgemeinschaft auf, dienen die von den einzelnen Miteigentiimern zur Deckung der
Herstellungskosten aufgewendeten Betrage der Erfillung von Gemeinschaftsaufgaben. Die Erflillung der
Gemeinschaftsaufgaben kommt zwar der Gesamtheit der Miteigentimer zugute, sie stellt aber keine besondere
Einzelleistung gegenlber dem einzelnen Miteigentiimer dar. Die Zahlungen der Miteigentiimer erfolgen somit nicht als
Leistungsaustausch im umsatzsteuerrechtlichen Sinn. Sie sind nicht Entgelt fur eine Leistung der Gemeinschaft an ihre
Mitglieder und begrinden damit nicht die Unternehmereigenschaft iSd 8 2 Abs. 1 UStG 1972 (vgl. das hg Erkenntnis
vom 8. April 1991, 88/15/0137).Tritt als Bauherr eine Miteigentumsgemeinschaft auf, dienen die von den einzelnen
Miteigentimern zur Deckung der Herstellungskosten aufgewendeten Betrdge der Erfullung von
Gemeinschaftsaufgaben. Die Erfullung der Gemeinschaftsaufgaben kommt zwar der Gesamtheit der Miteigentimer
zugute, sie stellt aber keine besondere Einzelleistung gegenliber dem einzelnen Miteigentimer dar. Die Zahlungen der
Miteigentimer erfolgen somit nicht als Leistungsaustausch im umsatzsteuerrechtlichen Sinn. Sie sind nicht Entgelt fur
eine Leistung der Gemeinschaft an ihre Mitglieder und begrinden damit nicht die Unternehmereigenschaft iSd
Paragraph 2, Absatz eins, UStG 1972 vergleiche , das hg Erkenntnis vom 8. April 1991, 88/15/0137).

Die Beschwerdefuhrerin als Gemeinschaft einiger Miteigentimer konnte auch nicht eine Leistung in Form der
Einrdumung von Wohnungseigentum erbringen. Wie im angefochtenen Bescheid ausgefuhrt ist dieses - mit Vertrag
vom 28. August 2001 - von der aus allen Miteigentiimern bestehenden Gemeinschaft eingerdumt worden.

Die Beschwerde vermag sohin die Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides nicht aufzuzeigen. Sie war daher,
soweit sie Umsatzsteuer 1992 bis 1994 betrifft, gemal3 § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen.Die Beschwerde vermag sohin die
Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides nicht aufzuzeigen. Sie war daher, soweit sie Umsatzsteuer 1992 bis
1994 betrifft, gemdal Paragraph 42, Absatz eins, VWGG abzuweisen.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47ff VwGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.
Wien, am 2. September 2009Die Kostenentscheidung grindet sich auf die Paragraphen 47 f, f, VwGG in Verbindung mit
der Verordnung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,. Wien, am 2. September 2009
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