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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Steiner und die Hofrate Dr. Hofinger und
Dr. Thoma als Richter, im Beisein des SchriftfiUhrers Mag. Pfau, Uber die Beschwerde der D B in P, vertreten durch
Dr. Michael Metzler, Rechtsanwalt in 4020 Linz, Landstral3e 49, gegen den Bescheid des Unabhangigen Finanzsenates,
AuBenstelle Graz, vom 3. Dezember 2003, ZI. RV/0713-G/02, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Am 31. Janner 1998 schlossen die Beschwerdeflihrerin und Daniel S. als Kaufer einerseits und die Firma Z-Hausbau
GesmbH & Co als Verkauferin andererseits einen schriftlichen "Kaufvertrag" Uber ein Z. Haus Typ "Jasmin 110" um
einen Gesamtkaufpreis von S 1,254.200,--. Als Baustelle wies der Kaufvertrag "4061 Pasching Projekt Teilparzelle
131/08 + 131/16" auf.

Weiters schlossen am 8. April 1998 die Firma Z. Hausbau GesmbH & Co als Verkauferin einerseits und (u.a.) die
Beschwerdefiihrerin als Kauferin andererseits einen Kaufvertrag Uber einen naher bezeichneten Anteil an einem
Grundstlick um einen Kaufpreis von S 223.425,--.
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Laut Abgabenerklarung gemald 8 10 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 betrug die auf die Beschwerdefihrerin
entfallende "Gegenleistung" S 223.425,--.

Mit Bescheid vom 14. Mai 1998 setzte das Finanzamt fir GebUhren und Verkehrsteuern in Linz die Grunderwerbsteuer
gemal § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig mit 3,5 % von der Bemessungsgrundlage in der Hohe von S 1,499.225,-- mit dem
Betrag von S 52.473,-- fest. Wie der Begrindung dieses Bescheides zu entnehmen ist, ermittelte die Erstbehdrde die
Bemessungsgrundlage an Hand des Kaufpreises von S 1,477.625,--, der Vermessungskosten von S 6.600,-

- sowie der Vertragserrichtungskosten von S 15.000,--. Begriindend flgte sie hinzu, Gegenstand des Erwerbes sei ein
Grundstick mit einem zu errichtenden Gebaude. Die Bemessungsgrundlage bildeten daher der Kaufpreis fur das
Grundstick und die vorlaufigen Baukosten laut Kauf- bzw. Werkvertrag. Da nach dem Ergebnis des

Ermittlungsverfahrens der Umfang der Abgabepflicht noch ungewiss sei, erfolge die Vorschreibung vorlaufig.

In der dagegen erhobenen Berufung brachte die Beschwerdeflihrerin vor, Gegenleistung fur den vorliegenden
Kaufvertrag sei ausschlieBlich der anteilige Kaufpreis von S 223.425,-- gemessen, wobei die hinzugerechneten
Vermessungs- und Vertragserrichtungskosten akzeptiert wirden. Unberechtigt sei die Einbeziehung eines Kaufpreises
far ein Fertigteilhaus der Z. Hausbau GesmbH & Co. Beide Vertrdge stiinden in keinem solchen tatsachlichen
rechtlichen oder wirtschaftlichen Zusammenhang, dass die Einbeziehung dieses Kaufpreises gerechtfertigt sei. Es sei
mit dem GrEStG 1987 unvereinbar,

"die Gegenleistung bei einem reinen Kaufvertrag Uber ein unbebautes Grundstick dadurch zu erhéhen, dass ein
anderes Rechtsgeschaft zufalliger Weise zwischen den Vertragsparteien Uber den Erwerb eines Fertighauses

abgeschlossen wird.

Das Grundsttick ist derzeit unbebaut und auch die GrESt-Bemessung kann nur auf den Zustand des Grundstickes zum

Zeitpunkt des Vertragsabschlusses abstellen.
Beweis: Ortsaugenschein
Abgeschlossene Grundstickkaufvertrage ..."

Mit Berufungsvorentscheidung vom 4. Dezember 1998 wies die Erstbehérde die Berufung als unbegrindend ab und
anderte den Erstbescheid dahingehend ab, dass die Abgabenschuldigkeit gemal 8 200 Abs. 2 BAO endgultig mit dem
Betrag von S 63.109,-- festgesetzt werde. In der Begrundung ging die Erstbehdérde von einer "unlésbaren Verbindung
zwischen Auftrag fur Kellerbau, Kauf der Grundstucksparzellen und Kauf des Fertigteilhauses" aus. Die
Grunderwerbsteuer sei somit von den Grundkosten sowie den endgultigen Kosten des Schallungskellers und des

Hauses laut Endabrechnung zu erheben gewesen.

Hierauf beantragte die Beschwerdeflhrerin in ihrem Vorlageantrag die Entscheidung Uber die Berufung durch die
Abgabenbehdrde zweiter Instanz. Sie vertrat in ihrem Vorlageantrag den Standpunkt, das Grundstick sei zum
Zeitpunkt der Vertragserrichtung unbebaut gewesen. Die Grunderwerbsteuerbemessung kénne nur auf den Zustand
des Grundstuckes zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses abstellen. Die Einbeziehung des Kellers sei Uberhaupt
denkunmdéglich, weil dieser nicht von der Firma Z. Hausbau GesmbH & Co errichtet worden sei. Aber auch das
Z. Fertighaus selbst sei nicht in die Bemessung einzubeziehen. Der Kunde erwerbe ein nach seinen Auftragen
individuell geplantes und hergestelltes Haus. Die Beschwerdeflhrerin trage auch das Baurisiko und das finanzielle
Risiko. Sie habe nicht einen Fixpreis zu bezahlen, sondern die Preisermittlung richte sich nach dem vereinbarten
Ausbauzustand des Hauses und nach der individuellen Planung und Gestaltung. Die vom Verwaltungsgerichtshof in
seinem Erkenntnis vom 12. November 1997, ZI. 95/16/0176, angefuhrten Kriterien (fir die Bauherreneigenschaft) lagen
daher kumulativ vor. Der Kunde kénne von der Z. Hausbau GesmbH & Co daher sehr wohl auch Rechnungslegung
verlangen, indem Preisdnderung auf Grund der Bemusterungsentscheidung natirlich mit den Kunden verrechnet
werden mussten und entweder Gutschriften oder Nachzahlungen ergdben.

"Beweis: Zur Abwicklung derartiger Fertighausprojekte wird die Vernehmung des Zeugen Peter N., Verkaufsleiter, pA
Z. Musterhaus Haid, beantragt

Vernehmung der Beschwerdefiihrerin".

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Berufung als unbegriindet ab und erklarte den
Bescheid vom 14. Mai 1998 gemal3 8 200 Abs. 2 BAO fur endgultig. Begriindend fuhrte sie nach Darstellung des
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Verfahrensganges und Wiedergabe des 8 1 Abs. 1 Z. 1 und 8 5 Abs. 1 Z. 1 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987
(GrEStG 1987) sowie von Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes aus, im gegenstandlichen Fall komme es nicht
darauf an, ob zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses die Liegenschaft bereits bebaut gewesen sei, sondern auf
welchen Gegenstand der Vertragswille gerichtet gewesen sei. Aus dem gesamten Akteninhalt sei zu entnehmen,

"dass die Fertigfirma Z. in P. ein Projekt geplant hat, auf einem von ihr gekauften Grundstiick eine Siedlung zu
errichten und hat sie dies auch entsprechend beworben. So beantragte die Fa. Z. die Bauplatzgenehmigung fur das
gesamte Projekt, Ubertrug die Vermessungskosten auf die Kaufer der Parzellen, verfertigte die Einreichplane und warb
nachgewiesenermalen ab Juli 1997 um Interessenten. Dabei wurde stets ein Haus + Keller+ Grundstiick um einen
Preis von 1,980.000,00 S angeboten.

Auch aus dem zeitlichen Zusammenhang zwischen dem Hauskauf im Janner 1998 und dem Grundstlckerwerb im
Monat April 1998 ist im gegenstandlichen Fall auf einen unabdingbaren Zusammenhang zwischen den Vertragen zu
schlieBen. Damit hatte die Bw. bereits Monate vor dem schriftlichen Vertragsabschluss Uber die Liegenschaft das von
ihr gewlinschte Objekt ausgewahlt und war ihre Absicht darauf gerichtet, ein vollstandig geplantes Fertighaus, auch
wenn es noch nicht gebaut war, zu erwerben (vgl. VWGH 18.12.1995, 93/16/0072; 15.3.2001,2000/16/0082). Es liegt
auch auf der Hand, dass eine Gesellschaft, die Fertigteilhduser verkauft, das Grundstiick nur deshalb erworben hat,
um darauf eine Siedlung mit von ihr gebauten Hausern zu errichten, wie dies unter anderem auch die von der Fa. Z.
verfassten Einreichplane beweisen. Dass der Verkauf von Fertigteilndusern der Fa. Z. nicht in allen Fallen gelungen ist,
spricht nicht dagegen, dass grundséatzlich ein Siedlungsprojekt vorliegt, und kann von einem zufalligen
Zusammentreffen von Haus- und Grundkauf wohl nicht gesprochen werden. Keinesfalls kann die Vertragsgestaltung
des Projektes als zufdllig bezeichnet werden, da schon die Anzahl der gleichartigen Vertragsgestaltungen und
Vertragsvorgange beim Verkauf der einzelnen Grundstlicke innerhalb des von der Fa. Z. gekauften Areales auf die
planmafige Abwicklung eines Bauprojektes einer Fertighausfirma schliel3en lasst.

Selbst wenn in den von der Beschwerdeflhrerin aufgezeigten zwei Fallen ein Grundstickskauf alleine erfolgt ist (wobei
in einem Fall Uber das Bestehen eines Kaufvertrages Uber ein Z.-Haus zwischen den Vertragspartnern
Meinungsverschiedenheiten bestanden), andert dies hinsichtlich der Ubrigen Erwerbsvorgange nichts, da in der
Hinnahme des von der Anbieterseite vorbereiteten einheitlichen Angebotes ein enger sachlicher Zusammenhang
zwischen Grundstickskaufvertrag und den Vertragen Uber die Hauserrichtung entstanden ist (vgl. dazu VwGH
9.11.2000, 2000/16/0039, 0040). Dabei kommt es nicht darauf an, ob tatsachlich auch eine andere als die planmaRige
Gestaltung hatte vorgenommen werden kdnnen.

Die Bauherrenrolle ist in diesem Fall auch dem Initiator der Siedlung, der Fa. Z., zuzuschreiben und nicht den einzelnen
Kaufern. Diese waren von vornherein in ein bereits fertiges Planungs- und Vertragskonzept eingebunden und konnten
sie auf die Gestaltung der Gesamtkonstruktion nicht Einfluss nehmen. So entschied sich die Beschwerdefihrerin zum
Kauf einer Doppelhaushalfte zu einem bestimmten Fixpreis. Den Ausfihrungen der Beschwerdeflhrerin, warum sie als
Bauherr anzusehen sei, steht schon die zeitliche Abfolge der Vertrage entgegen. So wurde der Kaufvertrag tber das
Haus und die Auftragsvergabe der Kellererrichtung bereits vor dem Kauf der Liegenschaft getatigt. Dies stellt wohl
eher ein Zeugnis fur die Eingebundenheit in ein gesamtes Siedlungskonzept dar, als ein Zeugnis fur ein selbststandiges
Tatigwerden als Bauherr. Die Wahlmdglichkeit Gber den Ausbauzustand und die Gestaltung des Hauses ist keine
wesentliche oder tief greifende Einflussnahme auf die Gestaltung der Gesamtkonstruktion eines Doppelhauses".

AbschlieBend fuhrte die belangte Behorde aus, aus den Umstanden, dass bei acht von neun Bauparzellen jeweils die
gleiche Firma mit der Errichtung des Kellers beauftragt worden sei, dass die Auftragsvergabe in zeitlicher Nahe zum
Abschluss des Kaufvertrages tber das Haus erfolgt und dass mehrfach von der Firma Z. mit kurzen Schlagworten fur
ein Bauprojekt in P. geworben worden sei, das in den Kaufpreis auch den Kellerbau miteinbezogen habe, kénne
hingegen ohne weitere andere Beweise nicht geschlossen werden, dass das Gesamtkonzept der Firma Z. auch die
Errichtung der Keller mitumfasst habe. Ein von der belangten Behdrde vorgenommener Ermittlungsversuch sei wohl
auch in Anbetracht der bereits verstrichenen Zeit ergebnislos geblieben und die Aktenlage habe keine weiteren
stichhaltigen Beweise fUr ein Vertragsgeflecht ergeben, das auch den Kellerausbau beinhalte. In Anbetracht der
Tatsache, dass die Herstellung des Kellers nach den Vertragsbedingungen mit der Firma Z. auch als Eigenleistung
angesehen und eine Mitwirkungspflicht der Beschwerdefihrerin nicht ausgeschlossen werden kdnne, seien diese
Kosten nicht Bestandteil der Gegenleistung. Damit seien nur die Kosten des Haus- und Grundstlckerwerbes, wie sie
zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses dem Vertragswillen entsprochen hatten, neben den unbestrittenen
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Vertragserrichtungs- und Vermessungskosten als Bemessungsgrundlage anzusetzen, der angefochtene Bescheid als
endgultig zu erkldaren und die Berufung als unbegrindet abzuweisen gewesen. Die Rechtswirksamkeit der

Berufungsvorentscheidung sei damit beendet.

In der gegen diesen Bescheid gerichteten, vom Verfassungsgerichtshof nach Ablehnung ihrer Behandlung mit
Beschluss vom 27. September 2004, B 121/04, abgetretenen Beschwerde erachtet sich die Beschwerdeflhrerin in
ihrem "einfachgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Nichtvorschreibung von Grunderwerbsteuer wenn die dafur
erforderlichen Voraussetzungen nicht vorliegen, verletzt sowie im Recht, dass Grunderwerbsteuer nur im gesetzlich
vorgeschriebenen Ausmal3 vorgeschrieben werden darf", ... "insbesondere in ihrem Recht darauf verletzt, dass bei der
Bemessung der Grunderwebsteuer ausschlie3lich die Gegenleistung fur den Grundsttickskaufvertrag nicht aber auch
der Kaufpreis flr das Fertighaus als Bemessungsgrundlage herangezogen werden darf".

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift.
Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem nach § 12 Abs. 1 Z. 2 VWGG gebildeten Senat erwogen:

Gemall § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 unterliegen Kaufvertrage, die sich auf inlandische Grundstiicke beziehen, der
Grunderwerbsteuer. Nach 8 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen. § 5
Abs. 1 GrEStG 1987 bestimmt, dass Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieBlich der vom Kaufer
Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen ist.

Gegenleistung ist nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch alles, was der Erwerber Gber den
Kaufpreis hinaus fur das unbebaute Grundstick aufwenden muss. Fir die abgabenrechtliche Beurteilung eines
Erwerbsvorganges ist der Zustand eines Grundstickes maligebend, in dem dieses erworben werden soll. Erbringt der
Kaufer im Hinblick auf die Bebauung eines Grundsticks neben dem als Kaufpreis bezeichneten Betrag weitere
Leistungen - an wen auch immer - , ist zur Ermittlung der zutreffenden Bemessungsgrundlage auf den
Besteuerungsgegenstand zurtickzugreifen und zu fragen, in welchem kérperlichen Zustand des Grundstickes der
Rechtserwerb von der Grunderwerbsteuer erfasst wird. Diese Leistungen kénnen also auch an Dritte erbracht werden,
insbesondere an einen vom VerauBerer verschiedenen Errichter eines Gebaudes auf dem Grundstuiick. Voraussetzung
fur die Einbeziehung der Baukosten ist, dass die Errichtung des Gebaudes mit dem Grundstlckserwerb in einer finalen
Verknlpfung steht. Wenn also etwa der Grundstlickserwerber an ein bestimmtes, durch die Planung des Verkaufers
oder eines mit diesem zusammenarbeitenden Organisators vorgegebenes Gebdude gebunden ist, dann ist ein Kauf
mit herzustellendem Gebdude anzunehmen. Dabei kommt es nicht darauf an, dass Uber Grundstlckskauf und
Gebaudeerrichtung unterschiedliche Vertragsurkunden abgeschlossen wurden (vgl. etwa das hg. Erkenntnis vom
30. September 2004, ZI.2004/16/0081, mwN, sowieFellner, GebUhren und Verkehrsteuern Bd. I, 3. Teil
Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 88a zu § 5 GrEStG).

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind dann, wenn Grundsttckskaufer auf Grund
eines ihnen vorgegebenen Vertragsgeflechtes in ein bereits fertig geplantes Bauprojekt eingebunden sind, auch die
Baukosten zur Gegenleistung im Sinn des 8 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 zu zahlen. Dass in einem solchen
Zusammenhang das Vertragswerk in mehreren Urkunden und auf mehrere Vertragspartner aufgespaltet wird, vermag
daran nichts zu andern (vgl. etwa das hg. Erkenntnis vom 9. November 2000, ZI. 2000/16/0039, mwN).

Unter Zugrundelegung der eingangs wiedergegebenen Tatsachenfeststellungen des angefochtenen Bescheides,
wonach im beschwerdegegenstandlichen Fall auf einen "unabdingbaren Zusammenhang zwischen den Vertragen zu
schlieRen" gewesen sei und die "Absicht darauf gerichtet" gewesen sei, ein vollstandig geplantes Fertighaus, auch
wenn es noch nicht gebaut gewesen sei, zu erwerben, ging die belangte Behérde rechtlich unbedenklich von der
besagten finalen Verknlpfung der Errichtung des Gebaudes mit dem Grundstlickserwerb aus. In Anbetracht dieser
eindeutigen Feststellungen der belangten Behorde ist der Beschwerdeargumentation, wonach die Vertrage Uber das
Haus einerseits und das Grundstiick andererseits in keinem rechtlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang stiinden,
der Boden entzogen. Soweit die Beschwerde davon ausgeht, der Vertragswille beim Grundstiickserwerb sei auf den
Erwerb eines Grundstiickes - und auf nicht mehr - gerichtet gewesen, entfernt sie sich von den wiedergegebenen
Tatsachenfeststellungen und damit von einer gesetzmaRigen Ausfihrung (§ 41 Abs. 1 VWGG).

Soweit die Beschwerde eine "gravierende Verletzung des Parteiengehors" darin sieht, dass ihr zu dem
"Ermittlungsversuch" der belangten Behorde keine Méglichkeit zur Stellungnahme eingerdumt worden sei, legt sie die
Relevanz eines allfdlligen Verfahrensmangels nicht dar, zumal dieser Ermittlungsversuch die ohnehin aus der
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Bemessungsgrundlage ausgeschiedenen Kosten der Kellererrichtung betraf.

Wenn die BeschwerdefUhrerin schlie3lich in der Unterlassung der Durchfihrung eines Ortsaugenscheines und der
Vernehmung des Zeugen Peter N. sowie von ihr selbst einen weiteren "gravierenden Verfahrensmangel" erblickt,
Ubersieht sie, dass die Durchfihrung eines Ortsaugenscheines zum Beweis daflir beantragt worden war, dass das - von
ihr erworbene - Grundstick "derzeit unbebaut" sei, womit - nach dem eingangs Gesagten - dieser Beweisantrag aus
rechtlicher Sicht unerheblich war. Gleiches gilt fur ihren im Vorlageantrag erhobenen Beweisantrag auf Einvernahme,
war dieser doch nur allgemein auf den Beweis der "Abwicklung derartiger Fertighausprojekte" gerichtet. Da fur die
Beantwortung der Frage eines Zusammenhanges zwischen dem Kaufvertrag Uber das Fertigteilhaus und dem
Kaufvertrag Uber das Grundstuck auf eine finale Verknupfung im Einzelfall, daher auf den konkreten Parteiwillen

abzustellen war, kam auch diesem Beweisthema keine rechtliche Relevanz zu.
Die Beschwerde war daher gemal3 § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

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 24. Februar 2005
European Case Law Identifier (ECLI)
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