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Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden): AW 2007/16/0008
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Steiner und die Hofrate Dr. Hofinger und
Dr. Thoma als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Pfau, tber die Beschwerde des EH in |, vertreten durch
Dr. Klaus Nuener, Rechtsanwalt in 6020 Innsbruck, Anichstralle 40, gegen den Bescheid des unabhangigen
Finanzsenates, AuRenstelle Innsbruck, vom 27. Februar 2007, ZI. RV/0386-1/06, betreffend Grunderwerbsteuer, zu
Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefthrer hat dem Bund Aufwendungen in der Héhe von EUR 381,90 binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdefuihrer war Alleineigentiimer einer Liegenschaft in H, auf der von der vormaligen | & Co KG, der
spateren D GmbH & Co KG im eigenen Namen und auf eigene Rechnung eine Reihenhausanlage bestehend aus sieben
Reihenhdusern errichtet und Wohnungseigentum an den Reihenhdusern begriindet werden sollte. Die Kaufer der
Reihenhduser sollten mit dem Beschwerdefihrer einen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag und mit der
D GmbH & Co KG einen Bautrigervertrag abschlieRen. Der Beschwerdefiihrer sollte fir die Uberlassung der
Liegenschaft 3,5 Mio. S und zwei der sieben Reihenhauser "fassadenfertig" erhalten.

Am 6. Februar 2002 schlossen der Beschwerdefiihrer als Auftraggeber und die D GmbH & Co KG als Auftragnehmer
und Bautrager einen "Bautragerwerkvertrag" mit folgendem, auszugsweise wiedergegebenem Inhalt:

"Der Beschwerdeflhrer ... ist Alleineigentimer des GST ... in EZ ... GB 81111 H im Ausmal von ca. 1514 m2, gewidmet
als Bauflache (begrunt). Die Grundstiicksadresse ist |, KStralRe 68, 68a bis 68f.

Der Auftragnehmer beabsichtigt, auf dieser Liegenschaft gemall dem rechtskraftigen Baubescheid des
Stadtmagistrates Innsbruck vom 06.12.2001, Zahl .., im eigenen Namen und auf eigene Rechnung eine
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Reihenhausanlage mit 7 Reihenhdusern (Einfamilien- und Doppelhausanlage) zu errichten.
Il.
1. Bauausfuhrung

Die Vertragsteile vereinbaren, dass der Auftragnehmer im eigenen Namen auf eigene Rechnung das Bauvorhaben
durchfihrt.

Vertragsgegenstand ist die Errichtung der Reihenhduser Nr. 6 und 7 laut den Einreichplanen des Architekten
Dipl. Ing. Martin M. vom 04.04.2001, ...

Der Auftraggeber beauftragt den Auftragnehmer mit der Planung, Erstellung der Leistungsverzeichnisse,
Ausschreibung, Vergabe, Bauleitung und Bauaufsicht fur das in der Prdambel beschriebene Bauvorhaben und der

Auftragnehmer nimmt diesen Auftrag an.

Der Auftragnehmer errichtet das kaufgegenstandliche Objekt gemaR der Bau- und Ausstattungsbeschreibung

fassadenfertig. Die Auftraggeberseite hat den Kaufgegenstand zur Ganze selbst auszubauen (Rohbau).

2. Entgelt/Zahlungsmodalitdaten/Sicherstellung

Das als Fixpreis vom Auftragnehmer garantierte Pauschalentgelt fir die vom Auftragnehmer zu erbringenden
Leistungen (fassadenfertige Erstellung des Vertragsgegenstandes und aller Leistungen gemall den vorliegenden
Einreichplanen vom 04.04.2001 samt Bau der Tiefgarage sowie der AuBenanlage gemdall Bau- und
Ausstattungsbeschreibung) betragt brutto 357.446,00 (in Worten EURO:

dreihundertsiebenundfiinfzigtausendvierhundertsechsundvierzig), entspricht ATS 4.918.561,00). Den Vertragsteilen ist
bekannt, dass der Auftraggeber gleichzeitig weitere Grundanteile der EZ ... GB 81111 H an 5 Kaufinteressenten
verkauft. Laut diesen Kaufvertragen sind die Kaufer verpflichtet, den Kaufschilling fir diese Anteile in Héhe von
insgesamt EUR 610.528,92 (ATS 8.401.061,16) auf die vom Vertragsverfasser bekannt zu gebenden Treuhandkonto zu
bezahlen. Der Auftragnehmer bzw. Bautrager ist berechtigt, den Gesamtkaufpreis dieser Grundanteile mit dem
Werklohn laut gegenstandlichem Vertrag in Hohe von EUR 357.446,00 (ATS 4.981.561,00) gegenzuverrechnen.

Der Vertragsverfasser erhalt von beiden Vertragsparteien den unwiderruflichen Auftrag, einen Betrag in Hohe von
EUR 253.083,00 (ATS 3,482.500,00) nach Eingang auf die Anderkonten und Vorliegen der Berechtigung (Sicherstellung
der Rechtstellung der Auftraggeber bzw. Kdufer gemaR § 24(a) WEG und § 24(c) WEG) an den Auftraggeber auf ein von
diesem bekannt zu gebendes Konto zu bezahlen.

Der Kaufschilling fur samtliche Grundanteile der jeweiligen Kaufer geht auf ein eigenes Treuhandkonto, welches
ausschliel3lich fur den Auftraggeber eingerichtet wird. Der Vertragsverfasser bzw. Treuhander erhalt vom Auftraggeber
den unwiderruflichen Auftrag, Zahlungen von diesem Konto an den Auftragnehmer gemaf vereinbartem Ratenplan,
somit nach Baufortschritt, vorzunehmen.

3. Weiterleitung des Entgeltes an den Auftragnehmer

Der Vertragsverfasser erhdlt von beiden Vertragsteilen den unwiderruflichen Auftrag, den Werklohn auf Grund des

Baufortschrittes an den Auftragnehmer weiterzuleiten wie folgt:

n

Die zwischen dem Beschwerdefihrer als Eigentimer der eingangs genannten Liegenschaft einerseits und den Kaufern
der Reihenhduser abgeschlossenen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage andererseits flihrten unter

Punkt I. "Allgemeines" Folgendes aus:

"Die Firma D GmbH & CoKG, vertreten durch den GF ... errichtet auf dieser Liegenschaft gemaR dem Baubescheid des
Stadtmagistrates Innsbruck vom 06.12.2001, Zahl .. im eigenen Namen und auf eigene Rechnung eine
Reihenhausanlage mit sieben Reihenhdusern (Einfamilien- und Doppelhausanlage). Die Anlage ist noch nicht

fertiggestellt.



Die Kaufer der einzelnen Einheiten dieser Anlage bilden eine Wohnungseigentumsgemeinschaft im Sinne des
WEG 2002 in der jeweils gultigen Fassung.

Der gegenstandliche Vertrag sowie der zwischen der Firma D GmbH & CoKG und der Kauferseite zu schlieBende
Bautragerwerkvertrag bedingen sich gegenseitig, sodass im Falle eines berechtigten Rucktrittes vom Bautragervertrag
auch der gegenstandliche Vertrag wegen Wegfalles der Geschaftsgrundlage aufgeldst ist."

In weiterer Folge wurde Uber das Vermdgen der D GmbH & Co KG das Konkursverfahren eréffnet.

Mit dem im Instanzenzug ergangenen, angefochtenen Bescheid setzte die belangte Behdrde gegenlber dem
Beschwerdefihrer fur den Rechtsvorgang des Bautragerwerkvertrages vom 6. Februar 2002 ausgehend von einer
Gegenleistung in der Hohe von EUR 449.174,87 gemall 8 7 Z. 3 GrEStG die Grundwerbsteuer mit EUR 15.721,12 fest.
Begrindend fihrte die belangte Behdrde nach Darstellung des Verfahrensganges und Wiedergabe von Judikatur zu § 1
Abs. 2 GrEStG 1987 aus, bei der Entscheidung des vorliegenden Beschwerdefalles sei am Sachverhalt unbedenklich
davon auszugehen, dass laut Prdambel des Bautragerwerkvertrages vom 6. Februar 2002 der Auftragnehmer
beabsichtige, auf der im Alleineigentum des Beschwerdefihrers stehenden Liegenschaft gemal dem rechtskraftigen
Baubescheid vom 6. Dezember 2001 im eigenen Namen und auf eigene Rechnung eine Reihenhauanlage mit sieben
Reihenhdusern zu errichten. Das Bauansuchen, eingereicht beim Stadtbauamt am 2. April 2001, weise die
| GmbH & Co KG als Bauwerber aus. Dass aber der Beschwerdefihrer augenscheinlich in die vorherigen
Auftragsvergabe fur die Erstellung des Einreichplanes und in die Abfassung des Bauansuchens, mit Ausnahme der
nachtraglichen Vollmachtserteilung zur Einreichung des Bauansuchens, in keiner Weise entsprechend einem
Bauherren und Bauwerber eingebunden gewesen sei, zeige die ausdricklich in den Vertragstext aufgenommene
Bestimmung des letzten Absatzes des Punkt Il. Z. 1 des gegenstandlichen Bautragerwerkvertrages. Diese Formulierung
spreche wohl schon deutlich dagegen, dass es sich bei diesem Bautragerwerkvertrag um einen mit dem
Grundeigentimer abgeschlossenen klassischen Werkvertrag per se zur Errichtung von zwei Reihenhdusern gehandelt
haben koénne.

Wenn im Vorlageantrag argumentiert werde, aus keinem der vorliegenden Vertragswerke lieBe sich eine Verpflichtung
des Beschwerdeflhrers ableiten, nur an solche Personen zu verkaufen, die ihm die D GmbH & Co KG vorgegeben
hatte, dann sei diesem Vorbringen Folgendes entgegenzuhalten. In den vom gleichen Vertragsverfasser, der den
gegenstandliche Bautragerwerkvertrag verfasst hatte, abgefassten Kauf- und Wohnungseigentumsvertragen, womit
der Beschwerdeflhrer als Verkdufer an die jeweiligen Kaufer die entsprechenden Grundanteile fur jeweils eines der
funf verbleibenden Reihenhduser verkaufe, stehe unter Punkt I. Allgemeines ebenfalls der Hinweis, dass die
D GmbH & Co KG als Bautrager beabsichtige, auf der im Alleineigentum des Beschwerdeflhrers stehenden
Liegenschaft gemaR dem Baubescheid vom 6. Dezember 2001 im eigenen Namen und auf eigene Rechnung eine
Reihenhausanlage mit sieben Reihenhdusern zu errichten. Weiters normierten jene Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrage, bei denen die Kaufer nicht gesellschaftsrechtlich oder als bauausfihrende Firma mit
der D GmbH & Co KG in engerem Kontakt gestanden seien, eine ausdrickliche Verpflichtung der Kauferseite,
ausschlieRlich die D GmbH & Co KG als Bautrdger bzw. deren Rechtsnachfolger zu beauftragen, das jeweilige
Reihenhaus zu errichten. Alle vom Beschwerdefiihrer mit den Kaufern abgeschlossenen Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrage enthielten des Weiteren den Passus, der gegenstandliche Vertrag sowie der zwischen der
D GmbH & Co KG und der Kauferseite zu schlieBende Bautragerwerkvertrag bedingten sich gegenseitig, sodass im Fall
eines berechtigten Rucktrittes vom Bautragervertrag auch der gegenstandliche (Kauf- und Wohnungseigentums-)
Vertrag wegen Wegfalles der Geschaftsgrundlage aufgeldst sei. Aus dem Konnex dieser Vertragbestimmung ergebe
sich die unbedenkliche Schlussfolgerung, dass der Abschluss des Bautrdgerwerkvertrages mit dem Bautrager
gleichsam die conditio sine qua non dafur gewesen sei, dass ein potentieller Kaufinteressent Gberhaupt als Erwerber
des Grundanteiles in Frage gekommen sei. Diese vereinbarte Bedingtheit des Kaufvertrages mit dem
Bautragerwerkvertrag habe dem Bautrdger eine faktische und rechtliche Stellung vermittelt, die es ihm ermdglicht
habe, Uber den Abschluss des Bautragerwerkvertrages auf die Auswahl der Grundstlckskaufer letztlich den
bestimmenden Einfluss zu nehmen und diese damit dem formell den Grundanteil verkaufenden Beschwerdeflihrer
"vorzugeben". Der Bautrager habe sich im Ergebnis das Baugrundstick, auf dem von ihm - wie in den abgeschlossenen
Vertragen ausdricklich immer betont worden sei - "im eigenen Namen und auf eigene Rechnung" die
Reihenhausanlage mit sieben Reihenhdusern errichtet worden sei, vom Beschwerdeflhrer in einer derartigen Weise
"fest in die Hand geben" lassen, die es ihm ermoglicht habe, diese Liegenschaft durch die Bebauung mit einer



Reihenhausanlage im eigenen Namen und auf eigene Rechnung solcherart (durch die Festlegung des Werklohnes)
jedenfalls zur Verfolgung eigener wirtschaftlicher Ziele zu nutzen, wie dies im Allgemeinen nur dem Eigentiimer eines
Grundstickes moglich sei. Fur dieses "fest an die Hand geben" des Grundstickes an den Bautrager, damit dieser "im
eigenen Namen und auf eigene Rechnung" die von ihm vollstandig geplante, projektierte und bereits baubehdrdlich
genehmigte Verbauung vornehme, und gegen einen bloBen "Werkvertrag per se" zur Errichtung von zwei
Reihenhdusern spreche auch die niederschriftliche Aussage des Beschwerdeflihrers, wenn er dabei wortlich ausfihre,
fur die Bebauung sollte er S 3,5 Mio. und zwei der sieben Hauser (letztlich die Reihenhduser 6 und 7) fassadenfertig,
innen Rohbau, erhalten. Diese glaubhafte Darstellung des tatsachlichen Geschehenablaufes decke sich auch mit der
Rechnung des Bautragers vom 18. Marz 2003 an den Beschwerdefiihrer, worin der Bautrager formell entsprechend
dem Bautragerwerkvertrag vom Jahr 2002 und nach Abschluss der Arbeiten Gber die zwei fassadenfertig errichteten
Hauser abgerechnet habe und worin hinsichtlich des Rechnungsbetrages festgehalten werde, diesen nicht
einzuzahlen, dieser werde laut Vertrag mit dem Grundstlck verrechnet. Wenn es sich aber bei dem gegenstandlichen
Bautragerwerkvertrag - wie die Berufung glaubhaft machen wolle - nur um einen klassischen "Werkvertrag per se" zur
Errichtung von zwei Reihenhdusern auf dem Eigengrund des Beschwerdefihrers gehandelt hatte, ware zum einen die
Bezeichnung der D GmbH & Co KG als "Bautrager" unter Beachtung der Begriffsbestimmung im & 2 Abs. 2 des
Bautragervertragsgesetzes unverstandlich und zum anderen hatte bei einem bloRen Werkvertrag der
Beschwerdefiihrer dem Werkunternehmer den Werklohn fir die Errichtung der beiden Reihenhduser geschuldet,
ohne dass es zu einer "Gegenverrechnung" mit dem Grundstlck hatte kommen kénnen. Diese "Gegenverrechnung"
laut Rechnung in Verbindung mit dem Inhalt des Punktes 2. des gegenstadndlichen Bautragerwerkvertrages vom
6. Februar 2002 und der niederschriftlichen Aussage des Beschwerdefiihrers sprache in freier Beweiswirdigung dafir,
dass bei verstandiger rechtlicher Wiirdigung der Geschehensabldufe der Beschwerdefiihrer das Baugrundstiick dem
Bautrager "fest in die Hand" gegeben habe und es diesem Bautrdager dadurch ermoglicht worden sei, durch die
Verbauung mit einer Reihenhausanlage das Grundstick "im eigenen Namen und auf eigene Rechnung" zu eigenen
wirtschaftlichen Zielen zu nutzen. Daran habe auch der Umstand nichts geandert, dass die in der Folge hinsichtlich des
Erwerbes des Grundanteiles der einzelnen Reihenhduser abgeschlossenen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage
vom Beschwerdefiihrer als dem zivilrechtlichen Grundeigentimer mit den jeweiligen Kaufern abgeschlossen worden
sei, sei doch durch die vertragliche Bindung mit den ausschlieBlich mit der D GmbH & Co KG abzuschlieBenden
Bautragerwerkvertragen sichergestellt gewesen, dass als Kaufer nur solche Interessenten in Fragen kamen, die bereit
gewesen seien, mit diesem Bautrdger den Bautrdgerwerkvertrag abzuschlieRen. Uber diese Bindung habe der
Bautrager faktisch die Auswahl jener Kaufer vorgenommen, die dann bezogen auf den Grundanteil zum Abschluss des
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages mit dem noch bucherlichen Eigentimer "zugelassen" gewesen seien. Dass
aber letztlich allein dem Bautrager die wirtschaftliche Verfliigungsmacht und Verwertungsmoglichkeit Gber das
Grundstlck zugestanden sei, wobei ihm diese Verwertungsbefugnisse vom Beschwerdefihrer um die im
Bautragerwerkvertrag vereinbarte "Gegenleistung" der Errichtung von zwei Reihenhdusern und eines restlichen
Geldbetrages eingeraumt worden sei, zeige sich auch darin, dass unter Punkt IV. des vom BeschwerdefUhrer mit
(namentlich bezeichneten) Kaufern bezlglich des Grundanteiles abgeschlossenen Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrages vom 18. Marz 2002 der Kaufpreis auf ein Treuhandkonto lautend auf den
Vertragsverfasser  (dieser sei  gleichzeitig auch der Vertragsverfasser des  streitgegenstandlichen
Bautragerwerkvertrages) zu bezahlen gewesen sei und der Vertragsverfasser von beiden Vertragsteilen den
unwiderruflichen Auftrag erhalten habe, den Kaufpreis nach grundbucherlicher Anmerkung der Zusage der
beabsichtigten Einrdumung von Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz 2002 an den Bautrager
nach MaRgabe des Bautragerwerkvertrages, abgeschlossen zwischen dem Verkaufer und dem Bautrager,
weiterzuleiten. Damit sei sichergestellt gewesen, dass auf das vom Vertragsverfasser bekannt gegebene Konto in
Summe jener Betrag flieBe, der zwischen dem Beschwerdeflihrer und dem Bautrager fur die Einrdumung der
Verwertungsbefugnis festgelegt gewesen sei. Wenn aber im Bautragerwerkvertrag vom 6. Februar 2002 festgehalten
werde, den Vertragsteilen sei bekannt, dass der Auftraggeber gleichzeitig weitere Grundanteile an der
gegenstandlichen Liegenschaft an funf Kaufinteressenten verkaufte und laut diesen Kaufvertragen die Kaufer
verpflichtet waren, den Kaufschilling fur diese Anteile in der H6he von insgesamt EUR 610.528,92 (S 8.401.061,16) auf
die vom Vertragsverfasser bekannt zu gebenden Treuhandkonten zu bezahlen, alle Kaufvertrage aber erst im Laufe
des Jahres 2003 abgeschlossen worden seien, dann zeige dies, dass bereits vor dem Kaufvertragsabschluss der
Kaufpreis fir die Grundanteile zwischen Bautrager und Grundeigentimer festgelegt gewesen sei. Der



Grundsticksverkaufer sei daher entgegen dem Vorbringen im Vorlageantrag hinsichtlich der Grundanteile in der
Preisgestaltung nicht véllig frei gewesen. Die Einwande im Vorlageantrag vermochten daher nicht eine sachliche
Unrichtigkeit der Feststellungen in der Berufungsvorentscheidung der Abgabenbehdrde erster Instanz aufzuzeigen, die
Kauferakquisition ware durch die | GmbH & Co KG, die spatere D GmbH & Co KG, erfolgt, welche sowohl fir den
Verkauf der betreffenden Objekte als auch der Grundsticke federfihrend gewesen ware, wahrend der
Beschwerdefihrer zu keinem Zeitpunkt einen Einfluss auf diese Verkaufe gehabt hatte.

Unter Beachtung obiger Ausfliihrungen sei daher flr die Entscheidung des vorliegenden Beschwerdefalles davon
auszugehen, dass bei Wirdigung der niederschriftlichen Aussage des Beschwerdeflihrers in Konnex mit dem
Vertragsinhalt des gegenstandlichen Bautragerwerkvertrages und der vom Beschwerdeflhrer letztlich in seiner
Funktion als grundbticherlicher Eigentimer abgeschlossenen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage gesehen sich die
begriindete Schlussfolgerung ergebe, dass durch diesen Bautragerwerkvertrag nicht bloR ein "Werkvertrag per se" zur
Errichtung von zwei Reihenhdusern auf dem Eigengrund es Beschwerdefiihrers abgeschlossen worden sei, sondern in
wirtschaftlicher Konsequenz dieses Bautragerwerkvertrages die als Bautrager auftretende D GmbH & Co KG letztlich
vom BeschwerdefUhrer implizit die Moglichkeit erhalten habe, die Bauliegenschaft im eigenen Namen und auf eigene
Rechnung mit einer Reihenhausanlage zu verbauen und solcherart (aus dem festgelegten Werklohn der mit den funf
Kaufern abgeschlossenen Bautragerwerkvertrage) das Grundstlck zur Verfolgung eigener wirtschaftlicher Ziele zu
nutzen. Die Abgabenbehérde erster Instanz habe somit im Ergebnis frei von Rechtswidrigkeit durch diesen
Bautragerwerkvertrag den zwischen dem Beschwerdefiihrer und der D GmbH & Co KG verwirklichten Tatbestand
gemal § 1 Abs. 2 GrEStG 1987 gesehen und fiir diesen gesondert zu versteuernden Rechtsvorgang mit dem
bekdmpften Bescheid gegenlber dem Beschwerdefiihrer Grunderwerbsteuer im Sinn des § 1 Abs. 2 GrEStG 1987
vorgeschrieben.

Sollte allenfalls (ein ausdricklicher diesbeziglicher Hinweis fehle jedoch) der Beschwerdefiihrer mit dem
Berufungsvorbringen, die beiden Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage vom 14. April 2003 des Beschwerdefihrers
mit der De GmbH waren einvernehmlich aufgehoben, sdmtliche bisher geleisteten bzw. erhaltenen Leistungen waren
zurlickgestellt und der urspringliche Zustand ware wieder hergestellt worden, weiters waren auch die beiden
zwischen der De GmbH und der D GmbH & Co KG abgeschlossenen Bautragerwerkvertrage betreffend die Herstellung
der Hauser 2 und 3 einvernehmlich aufgehoben und die hieraus geleisteten oder erhaltenen Leistungen an den
jeweiligen Vertragspartner zurlckgestellt worden, und die Ausfihrungen im Vorlageantrag, unabhangig davon
unterlage die Finanzbehorde einem Irrtum, wenn sie unterstellte, dass der Beschwerdefliihrer mit Kaufvertrag vom
29. Juni/1. Juli 2004 die Verflgungsgewalt im Sinne der Bestimmung des &8 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 nicht wieder
erlangt hatte, einen Antrag gemal3 8 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG gestellt haben, dann vermoége auch die Bedachtnahme auf
einen solchen "Antrag" und dessen Einbeziehung in die Berufungsentscheidung aus nachstehenden Grinden nicht die
begehrte Nicht(Null)festsetzung zu stitzten.

Nach weiterer Zitierung des 8 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 sowie von Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu
dieser Bestimmung stellte die belangte Behdrde sodann fest:

"Mit dem am 29.6./1.7.2004 abgeschlossen Kaufvertrag zwischen dem Beschwerdefihrer, Ing. Helmuth Oliver D., der
Fa. De GmbH, der Fa. D GmbH & CoKG in Konkurs, vertreten durch den Masseverwalter, der Tiroler Sparkasse Bank
Aktiengesellschaft Innsbruck, Werner H. und RA Dr. Michael G. wurden unter Punkt Il) Vertragsaufhebung die zwischen
dem Beschwerdefihrer und der Fa. De GmbH, vertreten durch den Geschaftsfihrer Ing. Helmut Oliver D.
abgeschlossenen beiden Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage je vom 14.4.2003 'einvernehmlich aufgehoben,
samtliche bisher geleisteten bzw. erhaltenen Leistungen wieder zurtickgestellt und der urspriingliche Zustand wieder
hergestellt." Weiters vereinbarten die Fa. De GmbH, vertreten durch den Geschaftsfuhrer Ing. Helmuth Oliver D., und
die Fa. D GmbH & CoKG in Konkurs, vertreten durch den Masseverwalter, die beiden Bautragerwerkvertrage jeweils
vom 14.4.2003 betreffend die Herstellung des Hauses 2 und des Hauses 3 samt Tiefgaragenabstellpldtzen und
AuBenanlagen einvernehmlich aufzuheben und samtliche zwischenzeitig allenfalls hieraus geleistete oder erhaltene
Leistungen an den jeweiligen Vertragspartner samt daraus entspringender Verfligungsgewalten wieder zurtick zu
stellen. Unter Punkt Ill) Kauf verkaufte und tbergab nunmehr mit diesem Vertrag der Beschwerdefuhrer insgesamt
509/1185 Miteigentumsanteile am Grundbuchskérper EZ ... GB 81111 H, mit welchen das Wohnungseigentum an
Haus 1, Haus 2, Haus 3, AP 5-10 untrennbar verbunden ist, an Herrn Ing. Helmuth Oliver D. Als Kaufpreis vereinbarten
die Vertragsteile einen Pauschalkaufpreis von 600.000 EUR. Dieser Kaufpreis war Uber Anweisung des Verkaufers auf



ein vom Masseverwalter der Fa. D GmbH & CoKG bezeichnetes eingerichtetes Treuhandkonto Konkurs-
Sondermassekonto zu Uberweisen. Wahrend ein Betrag von 390.000 EUR vom Masseverwalter zur Teilabdeckung
einer bezeichneten Hypothek zu verwenden war, sollte ein Teilbetrag von 210.000 EUR vom Masseverwalter auf das
allgemeine  Konkursmassekonto  Uberwiesen werden mit dem  Verwendungszweck 'Teilbegleichung
Anfechtungsanspruch gemall Schreiben des Masseverwalters vom 04.03.2004'. Mit diesem Schreiben hat der
Masseverwalter gegeniber dem Beschwerdefuhrer beziglich der in der Rechnung der Gemeinschuldnerin vom
18.12.2003 ausgesprochenen Gegenverrechnung des Rechnungsbetrages eine beabsichtigte Anfechtung angekundigt.
Die Vertragsteile des Kaufvertrages vom 29.6./1.7.2004 vereinbarten weiters, dass mit der Zahlung des im Kaufpreis
von EUR 600.000 enthaltenen Anfechtungsbetrages von 210.000 EUR auch samtliche Anfechtungsanspriiche im Sinne
der Konkursordnung zwischen der in Konkurs befindlichen Fa. D GmbH & CoKG einerseits und dem Beschwerdefihrer
und der Fa. De GmbH andererseits ausgeglichen und erledigt sind."

Die Bestimmung des § 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG kénne im Streitfall die begehrte Nichtfestsetzung schon deshalb nicht
begriinden, denn von der mit Punkt Il. dieses Kaufvertrages vorgenommenen einvernehmlichen Aufhebung seien
zivilrechtlich allein die zwischen dem Beschwerdefihrer und der De GmbH abgeschlossenen Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrage je vom 14. April/30. April 2003 umfasst gewesen. An der als Folge des
streitgegenstandlichen Bautragerwerkvertrages vom 6. Februar 2002, abgeschlossen zwischen dem Beschwerdefihrer
und der D GmbH & Co KG, dem Bautrager zukommenden rechtlichen und wirtschaftlichen Verwertungsmaoglichkeit sei
dadurch keine Anderung eingetreten. Dies zeigten der Inhalt des Kaufvertrages vom 29. Juni/1. Juli 2004 und die in den
Berichten des Masseverwalters an das Konkursgericht angefiihrten ausschlieBlich konkursrechtlichen Griinde, die fur
diese gewadhlte Vorgangsweise bestimmend gewesen seien, sehr deutlich und ergebe sich auch daraus, dass der
Kaufpreis von EUR 600.000,-- auf ein Konkurs-Sondermassekonto einzuzahlen gewesen sei. An dem Umstand, dass der
Beschwerdefihrer laut eigener Aussage die zwei Reihenhduser und den tatsachlich erhaltenen Barbetrag von S 2 Mio.
"flr die Bebauung erhalten" hatte, anderten diese - was die Vertragsfreiheit des Schuldrechts erlaube - der Form nach
erfolgten einvernehmlichen Vertragsaufhebungen unter gleichzeitigem Weiterverkauf nichts. Sei aber dieser
Bautragerwerkvertrag, der mit dem bekampften Grunderwerbsteuerbescheid versteuert worden sei, durch die
Vereinbarung im Punkt Il. des Kaufvertrages gar nicht aufgehoben worden, dann liege der Tatbestand des § 17 Abs. 1
Z. 1 GrEStG nicht vor.

AuBerdem erflllte die mit Punkt Il. des Kaufvertrages erfolgte einvernehmliche Vertragsaufhebung aus nachstehend
dargestellten Grinden nicht den Tatbestand nach § 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987. Mit diesem Kaufvertrag seien allein
jene beiden Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage aufgehoben worden, mit denen der Beschwerdeflhrer als
verbliebener grundblcherlicher Eigentimer den Grundanteil bezlglich des Hauses 2 um den Kaufpreis von
EUR 118.158,-- und des Hauses 3 um den Kaufpreis von EUR 123.718,--

an die Kauferin De GmbH verkauft habe. Hinsichtlich des Kaufpreises von EUR 118.158,-- habe der Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag die Bestimmung enthalten, die Kauferseite hatte keine Zahlung zu leisten, zumal der
Kaufpreis mit der Werkleistung der Kauferseite laut Vertrag gegenverrechnet wirde. Bezlglich des Kaufpreises von
EUR 123.718,-- habe der Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag die Zahlungsmodalitat enthalten, die Zahlung des
Kaufpreises erfolgte nach MaRgabe einer gesonderten Vereinbarung zwischen den Vertragsteilen und der | GmbH
langstens am 31. Dezember 2003. Da beim Masseverwalter der D GmbH & Co KG hinsichtlich des Zustandekommens
und der Art der Bezahlung der Kaufpreise Unklarkeiten bestanden hatten, seien letztlich als Losung die zwischen dem
Beschwerdefiihrer und der De GmbH bestehenden beiden Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage und die zwischen
der De GmbH und der D GmbH & Co KG abgeschlossenen Bautragerwerkvertrage einvernehmlich aufgehoben und
gleichzeitig die Liegenschaftsanteile betreffend die Hauser 1 bis 3 vom Beschwerdefihrer als grundbtcherlicher
Eigentimer an Ing. Helmuth Oliver D (Geschaftsfuhrer der De GmbH) um einen Kaufpreis von EUR 600.000,-- verkauft
worden, wobei der Kaufpreis zur Abdeckung der Tiroler Sparkasse Bank Aktiengesellschaft Innsbruck als
Absonderungsglaubigerin gedient habe und der Rest dem allgemeinen Massefond zugeflossen sei. Mit der
einvernehmlich vereinbarten Aufhebung hatten die Vertragsparteien keineswegs eine echte Rickgangigmachung der
aufgehobenen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage unter Wiedererlangung der Verfliigungsgewalt beim Verkaufer
erreichen wollen, sondern letztlich eine Bereinigung der aufgeworfenen konkursrechtlichen Anfechtungsfragen. Dass
aber dem Beschwerdeflihrer die vom Masseverwalter mit diesem Kaufvertrag angestrebte einvernehmliche Losung
der konkursrechtlichen (anfechtungsrechtlichen) Uberlegungen und Zielsetzung durchaus bekannt gewesen seien,



zeige das Vorbringen im Vorlageantrag, werde doch darin auf dieses Schreiben des Masseverwalters verwiesen. Wenn
somit unter Punkt Il. des Kaufvertrages die Vertragsaufhebung nach dem Willen der Vertragsparteien allein der
Herbeifiihrung dieser konkursrechtlichen Zielsetzung diene, ohne damit eine echte Rulckgangigmachung des
Erwerbsvorganges herbeifiihren zu wollen, und deshalb unter dessen Punkt Ill. der Verkdufer die Grundanteile
vereinbarungsgemall an den im Voraus schon bestimmten neuen Verkaufer, ndmlich an den Geschéftsfuhrer der
bisher als Kauferin auftretenden De GmbH verkaufe, somit die Auflésung des alten und der Abschluss des neuen
Kaufvertrages gleichsam uno actu erfolgt seien, dann habe bei dieser Sachlage der Verkdufer in Wahrheit nicht die
Moglichkeit wiedererlangt, das Grundstlick einem Dritten zu verkaufen. Eine echte Riickgangigmachung im Sinn des
§ 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG liege dem zufolge durch die vereinbarte Aufhebung nicht vor. Das diesbezlgliche Vorbringen,
sollte damit Uberhaupt ein Antrag gemal § 17 Abs. 1 Z. 1 in Verbindung mit Abs. 4 GrEStG 1987 eingebracht worden
sein, vermodge somit mangels Tatbestandsverwirklichung die begehret Nicht(Null)festsetzung nicht zu stitzen.

Zusammenfassend sei daher - wie oben bereits ausgefuhrt - Gber den vorliegenden Beschwerdefall dahingehend zu
entscheiden, dass die Abgabenbehdrde erster Instanz frei von Rechtswidrigkeit den Inhalt des zwischen dem
Beschwerdefiihrer und der D GmbH & Co KG abgeschlossenen Bautragerwerkvertrag als eine Vereinbarung beurteilt
habe, wodurch sich der Bautrager vom Grundeigentiimer gegen die vereinbarte Gegenleistung des Erhaltes von zwei
Reihenhdusern und eines Barbetrages die Liegenschaft "fest an die Hand habe geben lassen" und der Bautrager
dadurch wirtschaftlich in die Lage versetzt worden sei, das gegenstandliche Grundstiick durch die Verbauung mit einer
Reihenhausanlage "im eigenen Namen und auf eigene Rechnung" solcherart zur Verfolgung eigener wirtschaftlicher
Ziele zu nutzen, wie dies im Allgemeinen nur dem Eigentimer eines Grundstlckes mdglich sei. Der gegenstandliche
Bautragerwerkvertrag sei somit zu Recht als ein Rechtsvorgang im Sinn des & 1 Abs. 2 GrEStG 1987 versteuert worden.
Was das Vorbringen betreffend die H6he der angesetzten Gegenleistung anlange, sei vom Beschwerdeflhrer in seiner
niederschriftlichen Aussage selbst glaubhaft angegeben worden, fur die Bebauung sollte er 3,5 Mio. S und zwei der
sieben Hauser (letztlich) fassadenfertig, innen Rohbau, erhalten. Die Abgabenbehdrde erster Instanz habe bei der
Ermittlung der Gegenleistung laut Berufungsvorentscheidung dem Umstand Rechnung getragen, dass die beiden
Hauser laut Rechnung mit EUR 303.829,20 abgerechnet und auf Grund der Zahlungsschwache der D GmbH & Co KG
dem Beschwerdefiihrer - wie er des Weiteren ausgefihrt habe - letztlich tatsachlich 2 Mio. S (dies entspreche
EUR 145.345,67) bezahlt worden seien. Die in der Berufungsvorentscheidung angesetzte Gegenleistung von
EUR 449.174,87 (EUR 303.829,20 + EUR 145.345,67) erweise sich folglich betragsmaRig als unbedenklich. Die belangte
Behodrde sehe keine Veranlassung, von dieser Ermittlung der Gegenleistung abzugehen. Unter Ubernahme dieser
Gegenleistung in Hohe von EUR 449.174,87 ergebe sich gemal & 7 Abs. 3 GreEStG die festzusetzende
Grunderwerbsteuer mit EUR 15.721,12. Der Berufung sei somit wie im Spruch ausgefihrt teilweise stattzugeben.

In der gegen diesen Bescheid gerichteten Beschwerde erachtet sich der Beschwerdefihrer in seinem Recht auf
Nichtfestsetzung (Nullfestsetzung) der Grunderwerbsteuer hinsichtlich des Bautragerwerkvertrages vom
6. Februar 2002 gemal’ 88 1, 5 und 7 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 verletzt. Er begehrt die Aufhebung des
angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und eine Gegenschrift erstattet, in der sie die
Abweisung der Beschwerde als unbegriindet beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem nach § 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten Senat erwogen:

Der Beschwerdefihrer sieht die inhaltliche Rechtswidrigkeit zusammengefasst darin, die belangte Behdrde gehe zu
Unrecht davon aus, dass der Bautragerwerkvertrag vom 6. Februar 2002 einen eigenstandig zu versteuernden
Erwerbsvorgang im Sinn des § 1 Abs. 2 GrEStG 1987 begrinde. Dabei Ubersehe sie, dass es sich im gegenstandlichen
Fall zum einen um ein Bauherrenmodell handle, welches dazu fihre, dass keine Grunderwerbsteuer anfallen kdnne,
und zum anderen, dass tatsachlich die Verfigungsgewalt der D GmbH & Co KG nicht gegeben gewesen sei und durch
die Aufhebung der Bautragerwerkvertrage und der Wohnungseigentumsvertrage die Verfligungsgewalt - so eine
solche Uberhaupt bestanden habe - jedenfalls aufgehoben worden sei. AbschlieBend weist die Beschwerde darauf hin,
dass aus der Bemessungsgrundlage fur die Gegenleistung die Umsatzsteuer hatte herausgerechnet werden mussen,
da der gegenstandliche Vorgang nach "8 6 (1) Z. 9 lit. a Umsatzsteuer-Gesetz iVm 8 2 GrEStG unecht
umsatzsteuerbefreit" sei.



Nach § 1 Abs. 2 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 - GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer auch
Rechtsvorginge, die es ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung einem anderen rechtlich oder
wirtschaftlich ermdglichen, ein inlandisches Grundstuick auf eigene Rechnung zu verwerten.

Diese Norm unterwirft Rechtsvorgénge, die es ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung einem anderen
rechtlich oder wirtschaftlich erméglichen, ein inlandisches Grundstick auf eigene Rechnung zu verwerten, der
Grunderwerbsteuer; sie lasst daher die wirtschaftliche Betrachtungsweise im Gegensatz zur formalrechtlichen des § 1
Abs. 1 GreStG 1987 zu (vgl. etwa die in Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern Band Il, unter RZ 246 zu §8 1 GrEStG

wiedergegebene Rechtsprechung).

Zweck des § 1 Abs. 2 GrEStG 1987 ist es demnach, Grundsticksumsatze zu erfassen, die im Bezug auf die Herrschaft
Uber ein Grundstick den im § 1 Abs. 1 leg. cit. umschriebenen Umsatzen so nahe kommen, dass sie wie diese
ermdglichen, sich den Wert der Grundstlicke fur eigene Rechnung nutzbar zu machen (vgl. die in Fellner, aaO, unter

RZ 250 zu § 1 GrEStG wiedergegebene Rechtsprechung).

Zur Verwirklichung des Tatbestandes nach 8 1 Abs. 2 GrEStG genlgt die bloRe Mdglichkeit, ein inldndisches Grundstick
auf eigene Rechnung zu verwerten. Verwertung im Sinne dieser Bestimmung bedeutet nicht, dass ein Grundstuick auf
eigene Rechnung bzw. mit Mehrerlds verkauft werden muss (vgl. die in Fellner, aaO, unter RZ 267 f zu § 1 GrEStG

wiedergegebene Rechtsprechung).

Die belangte Behorde hat im angefochtenen Bescheid umfangreiche Tatsachenfeststellungen Uber das
Rechtsverhaltnis zwischen dem Beschwerdefihrer einerseits und der - in weiterer Folge in Konkurs verfallenen -
D GmbH & Co KG andererseits getroffen, die im Rahmen der dem Verwaltungsgerichtshof zukommenden

Schlussigkeitsprifung keinen Bedenken begegnen.

Der primadre - in der Beschwerde naher ausgefihrte - Einwand, die D GmbH & Co KG habe das vertragsgegenstandliche
Objekt nicht fertig errichtet und den Vertrag nicht erfullt, verkennt, dass eine im Zuge der Vertragsausfuhrung
aufgetretene Leistungsstorung der der D GmbH & Co KG eingerdumten Moglichkeit zur Verwertung der in Rede
stehenden Liegenschaftsanteile auf eigene Rechnung noch keinen Abbruch tat. Dem genannten Unternehmen war die
nach 8 1 Abs. 2 GrEStG 1987 allein maligebliche wirtschaftliche Moglichkeit, das inlandische Grundsttick auf eigene
Rechnung zu verwerten, bereits durch den eingangs wiedergegebenen Bautragerwerkvertrag vom 6. Februar 2002
eingeraumt worden und damit der Erwerbsvorgang nach diesem Tatbestand erfullt.

Soweit die Beschwerde sich bemuht, Ausfihrungen zum Bauherrenmodell zu treffen, kann eine ndhere Erdrterung
dieses Vorbringens schon deshalb dahinstehen, weil im vorliegenden Beschwerdefall nicht die Frage zu beantworten
ist, ob der Erwerb der Reihenhduser durch die Kaufer im Rahmen eines Bauherrenmodells erfolgt ware, sondern
ausschliel3lich die Rechtsbeziehung zwischen dem Beschwerdefuhrer einerseits und der D GmbH & Co KG andererseits
betreffend die Verwertung jener Liegenschaftsanteile (Reihenhduser), die nicht dem Beschwerdeflhrer verbleiben
sollten, zu beurteilen ist.

Ebenso geht der Hinweis der Beschwerde darauf, dass die Bautragerwerkvertrage zwischen der De GmbH und der
D GmbH & Co KG aufgehoben worden seien, angesichts des beschwerdegegenstandlichen Themas, namlich den nach
8 1 Abs. 2 malRgebenden Rechtsvorgangen zwischen dem Beschwerdefiihrer einerseits und der D GmbH & Co KG
andererseits, ins Leere. Wie die belangte Behdrde zutreffend ausfuhrt, beliel3 der Kaufvertrag vom 29. Juni/1. Juli 2004
die vertragliche Beziehung zwischen dem Beschwerdeflhrer einerseits und der Konkursmasse der D GmbH & Co KG
andererseits unberthrt. Von einer riickwirkenden Vertragsaufhebung, wie sie die Beschwerde ins Treffen fihrte, kann
bei der gegebenen Sachlage nicht die Rede sein.

Das weitere Beschwerdevorbringen, dass der Beschwerdeflhrer riickwirkend wieder die volle Verfligungsmacht tber
das Grundstlck erlangt habe, entfernt sich von den wiedergegebenen Tatsachenannahmen der belangten Behdrde
Uber den Gegenstand des Kaufvertrages vom 29. Juni/1. Juli 2004 und damit von einer gesetzmaRigen Ausfiihrung (§ 41
Abs. 1 VWGG).

Wenn die Beschwerde abschliefend eine inhaltliche Rechtswidrigkeit darin sieht, dass aus der Bemessungsgrundlage
von EUR 303.829,20 die Umsatzsteuer hatte herausgerechnet werden mussen, ist vorerst auf den Inhalt des eingangs
wiedergegebenen Bautragerwerkvertrages vom 6. Februar 2002 zu verweisen, der den in Rede stehenden Teil der



Gegenleistung, namlich die vom Bautrager zu erbringende Bauleistung, mit einem Betrag von brutto EUR 357.446,00
bezifferte, weshalb die belangte Behorde auch bei der Ermittlung des Wertes der geminderten Gegenleistung von
EUR 303.829,20 zutreffend vom Bruttobetrag dieser Gegenleistung (Werkleistung) ausging.

Die Befreiungsbestimmung des § 6 Abs. 1 Z. 9 lit. a UStG 1994, wonach von den unter 8 1 Abs. 1 Z. 1 fallenden
Umsatzen die Umsdatze von Grundstliicken im Sinne des § 2 GrEStG steuerfrei sind, ist im vorliegenden Fall deshalb
nicht mal3gebend, weil es sich bei dem im Bautragervertrag vom 6. Februar 2002 bezifferten (Brutto-)Entgelt fur die
Errichtung der zwei Reihenhduser nicht um einen Kaufpreis im Sinn des § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 handelt, sondern
um den vereinbarten Wert der vom Erwerber zu erbringenden Tauschleistung im Sinn des 8 5 Abs. 1 Z. 2 GrEStG 1987,
die ihrerseits keine Lieferung von Grundstiicken im Sinn des § 2 GrEStG 1987 darstellt und daher den Tatbestand des
86 Abs. 1 Z. 9 lit. a UStG 1994 nicht erfullt.

Die Beschwerde war daher gemal § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Damit erUbrigt sich die Entscheidung des Berichters Uber den Antrag des Beschwerdefihrers, seiner Beschwerde an
den Verwaltungsgerichtshof aufschiebende Wirkung zuzuerkennen.

Der Spruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2003, BGBI. Il Nr. 333.

Wien, am 28. Juni 2007
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