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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Hofinger und die Hofrate Dr. Mairinger,
Mag. Dr. Koller und Dr. Thoma sowie die Hofratin Mag. Dr. Zehetner als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin
MMag. Wagner, Uber die gemeinsame Beschwerde von 1. R, 2. G R, 3. F, alle in | und vertreten durch Waldmdller,
Baldauf, Wenzel, Rechtsanwalte in 6020 Innsbruck, Fallmerayerstral’e 8, gegen die Bescheide des unabhangigen
Finanzsenates, AulRenstelle Innsbruck,

I. hinsichtlich der erst- und drittbeschwerdefihrenden Parteien vom 9. Juli 2012, ZI. RV/0172-1/12 (protokolliert zur
hg. ZI. 2012/16/0159) und

Il. hinsichtlich der zweitbeschwerdefiihrenden Partei vom 10. Juli 2012, ZI. RV/0173-1/12 (protokolliert zur
hg. ZI. 2012/16/0160),

jeweils betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:
Spruch

Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.
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Die Beschwerdeflihrer haben dem Bund Aufwendungen in der Hohe von insgesamt EUR 610,60 binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Beiden Beschwerdefallen liegt der unstrittige Sachverhalt, der sich auch aus dem vorgelegten Verwaltungsakt ergibt,
zugrunde, wonach urspringlich den erst- und zweitbeschwerdeflihrenden Parteien gehérige Liegenschaften samt
Gebdude im Wege einer Hausverlosung ins Eigentum der Drittbeschwerdefiihrerin Ubertragen wurden. Gegenstand
der Hausverlosung waren zwei Grundstticke des Erstbeschwerdefuhrers mit insgesamt 1.862 m2 und ein Grundstick
der Zweitbeschwerdefiihrerin mit 849 m2.

Im Internet (www.luxusvillatirol.at) wurde die Hausverlosung beworben mit "Hausverlosung einer Luxusvilla in Tirol,
Gewinne eine Villa um EUR 99,--". Nach den im Internet verdffentlichten Verlosungsbedingungen wurden 21.999 Lose
zum Einzelpreis von EUR 99,-- zum Verkauf aufgelegt. Weiter heil3t es in den Verlosungsbedingungen:

"Durch die Anmeldung auf der Homepage der Verloser werden die Verlosungsbedingungen uneingeschrankt
akzeptiert und bestdtigt der Anmelder eigenberechtigt zu sein.

Der Verkehrswert der zu verlosenden Liegenschaft samt Inventar betragt laut Gutachten .. mindestens
1,5 Millionen Euro. Die Glickspielgebihr betragt EUR 261.348. Die Grunderwerbsteuer (3,5%) und
Grundbuchseintragungsgebihr (1%) betragen insgesamt EUR 98.006,--. Vom Gesamterlds werden zusatzlich zur
Gluckspielgebtihr, Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebihr noch die Kosten fiir Notar, Treuhdnder, Bankspesen,

Absicherung tUber Bankgarantien, WerbemaRnahmen und andere Barauslagen beglichen."

Unter der Uberschrift "Nichtverkauf der 21.999 Lose bei Ende der Verlosungszeit" wurde in den

Verlosungsbedingungen festgehalten:

"Die Verlosung erfolgt nach Verkauf aller Lose. Sollten am Ende der Verlosungszeit nicht alle Lose verkauft sein,

konnen die Verloser entscheiden, ob sie dennoch verlosen wollen.

Sollten also zu Verlosungsende weniger als 21.999 Lose verkauft sein, haben die Verloser das Recht, zwischen
Durchfuhrung der Verlosung unter den Teilnehmern oder Abbruch der Verlosung und der Ruckiberweisung der

Losbetrage abzuglich der Bearbeitungsgebulhr zu wahlen.

Bei Rickiberweisung des Lospreises an den Teilnehmer wegen nicht zustande Kommens der Verlosung wird eine

Bearbeitungsgeblhr von EUR 19,- einbehalten."

Nachdem samtliche Lose verkauft worden waren, fand am 17. August 2010 die Verlosung statt, bei der das von der

Drittbeschwerdeflhrerin gekaufte Los gezogen wurde.

Zur grundbucherlichen Durchfihrung der Eigentumsubertragung der Liegenschaften auf die Drittbeschwerdefuhrerin
wurde eine Urkunde mit der Bezeichnung "Aufsandungsurkunde zur Eigentumserlangung auf Grund einer
Hausverlosung" errichtet und im September 2010 grundbuicherlich von den beschwerdefihrenden Parteien

gezeichnet. In dieser Urkunde heif3t es unter anderem (Unterstreichungen im Original):
"2. Losgewinn

Nach Eréffnung des Losverkaufes entsprechend Verlosungsbedingungen wurde nach Verkauf der 21.999 Lose am
17.08.2010 die Verlosung unter Aufsicht des 6ffentlichen

Notars ... durchgefuhrt. Unter den Losteilnehmern wurde die
Gewinnerin ermittelt, welche die Losnummer 02913 nach Bezahlung des Lospreises zugewiesen bekommen hatte.
3. Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebihr

Die Abfuhr der auf diesem Gewinn entfallenden Grunderwerbssteuer und Eintragungsgebihr wird gemald
8 11 Grunderwerbsteuergesetz Uber das zustandige Finanzamt ermittelt und abgefuhrt.



Festgehalten wird, dass gemaR Verlosungsbedingungen die Grunderwerbssteuer und die Eintragungsgebihr von den
Verlosern getragen wurden.

7. Kosten, Steuern, GebUhren

Samtliche Kosten der Verlosung, die Gliuckspielgebuhr, die Verfassung und grundbucherliche Durchfihrung der
Eigentumsverschaffung und alle mit der Abwicklung dieser Urkunde in Zusammenhang stehenden Steuern, Abgaben
und Gebuhren tragen die Verloser. DarUber hinaus gehende allféllige rechtliche Beratungen und/oder Vertretungen im
Zusammenhang mit der Verlosung, dem Gewinn, der Errichtung der Urkunde und Durchfiihrung tragt die Gewinnerin
selbst."

Mit den im Instanzenzug ergangenen angefochtenen Bescheiden dnderte die belangte Behorde in teilweiser
Stattgebung der Berufungen der beschwerdefihrenden Parteien die bei ihr bekampften Bescheide dahin ab, dass die
Grunderwerbsteuer zul. von einer Gegenleistung von EUR 1,384.583,61 mit EUR 48.460,43 und zull. von einer
Gegenleitung von EUR 631.316,59 mit EUR 22.096,08 festgesetzt wurde.

In den fur die Beschwerdefdlle wesentlichen und in beiden angefochtenen Bescheiden gleichlautenden Begriindungen
stellte die belangte Behdrde die Rechtslage sowie die einschlagige Rechtsprechung dar und ging davon aus, dass als
Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer zunachst die Summe der von allen Loskdufern bezahlten Lospreise
(EUR 2,177.901,--) heranzuziehen sei, weil diese als Gegenleistung fir den Liegenschaftserwerb anzusehen sei. Von
dieser Summe sei wegen 8 5 Abs. 4 GrEStG die flUr den zu versteuernden Erwerbsvorgang veranschlagte
Grunderwerbsteuer von EUR 76.226,54 abzuziehen. Weiter sei der Wert des beweglichen Inventars auf den
Liegenschaften in der Hohe von EUR 85.774,26 abzuziehen, weshalb die (grunderwerbsteuerliche) Gegenleistung
EUR 2,015.900,20 betrige. Dieser Betrag sei im Verhdltnis der jeweils dem ErstbeschwerdefUhrer und der
Zweitbeschwerdefuhrerin gehdrigen Liegenschaftsflichen (1.862 m2 zu 849 m2) aufzuteilen, weshalb als
Gegenleistung auf den Erstbeschwerdefihrer ein Betrag von EUR 1,384.583,61 und auf die Zweitbeschwerdefthrerin
ein Betrag von EUR 631.316,59 entfalle. Die Grunderwerbsteuer (3,5%) betrage auf Basis dieser
Bemessungsgrundlagen zu |. EUR 48.460,43 und zu ll. EUR 22.096,08.

Gegen diese Bescheide erhoben die Beschwerdefiihrer eine gemeinschaftliche Beschwerde, in der sie Rechtswidrigkeit
des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend machen.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift erstattet, in der sie die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die im Beschwerdefall mal3gebenden Bestimmungen des GrEStG
lauten:

"Erwerbsvorgange

8 1. (1) Der Grunderwerbsteuer unterliegen die folgenden Rechtsvorgange, soweit sie sich auf inlandische Grundstuicke

beziehen:
1. ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet,

2. der Erwerb des Eigentums, wenn kein den Anspruch auf Ubereignung begrindendes Rechtsgeschéaft

vorausgegangen ist...

Art der Berechnung
8 4. (1) Die Steuer ist vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.
(2) Die Steuer ist vom Wert des Grundstlckes zu berechnen,

1. wenn eine Gegenleistung nicht vorhanden oder nicht zu ermitteln ist oder die Gegenleistung geringer ist als der
Wert des Grundsttickes...



Gegenleistung
8 5. (1) Gegenleistung ist

1. bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieBlich der vom Kaufer tbernommenen sonstigen Leistungen und der dem
Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen...

(3) Der Gegenleistung sind hinzuzurechnen

1. Leistungen, die der Erwerber des Grundstlckes anderen Personen als dem Verdul3erer als Gegenleistung dafur
gewahrt, dal3 sie auf den Erwerb des Grundsttickes verzichten,

2. Leistungen, die ein anderer als der Erwerber des Grundstickes dem Veraul3erer als Gegenleistung daftr gewahrt,
dald der VerauRBerer dem Erwerber das Grundstulick tberlaf3t.

(4) Die Grunderwerbsteuer, die fur den zu besteuernden Erwerbsvorgang zu entrichten ist, wird der Gegenleistung
weder hinzugerechnet noch von ihr abgezogen."

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist der Begriff der Gegenleistung im Sinne der §§ 4
und 5 GrEStG ein dem Grunderwerbsteuerrecht eigentimlicher Begriff, der Gber den burgerlich-rechtlichen Begriff der
Gegenleistung hinausgeht. Er ist vielmehr im wirtschaftlichen Sinn (8 21 BAO) zu verstehen. Fur die Beurteilung der
Gegenleistung kommt es nicht auf die dulRere Form der Vertrage, sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt an,
der nach wirtschaftlicher Betrachtungsweise zu ermitteln ist. Unter einer Gegenleistung ist daher jede geldwerte
entgeltliche Leistung zu verstehen, die fir den Erwerb des Grundstlickes zu zahlen ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom
24. November 2011, ZI. 2010/16/0246, mwN).

Gemall 8 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG ist bei einem Kauf Gegenleistung der Kaufpreis einschliel3lich der vom Kaufer
Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen. Dies gilt auch fir andere
einen Ubereignungsanspruch begriindende Rechtsgeschifte, zumal der Begriff der Gegenleistung im § 5 GrEStG keine
erschopfende Aufzdhlung enthdlt (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 28. Februar 2007, ZI.2005/16/0193, und vom
24. Mai 2012, ZI. 2009/16/0321).

Es ist zwar die Regel, aber nicht ein Erfordernis, dass die Gegenleistung zwischen GrundstuicksverauBerer und
Grundstlckserwerber ausgetauscht wird (vgl. das hg. Erkenntnis vom 15. April 1993, ZI. 93/16/0056).

Erbringt ein Dritter (im dortigen Beschwerdefall das Land Wien als Forderer) an den Verdulerer eine Leistung, damit
der Kaufer das geforderte Objekt Uberhaupt erwerben kann, kommt auch diesem Betrag im Gesamtzusammenhang
gesehen insoweit Gegenleistungscharakter zu. Eine derartige Leistung, die der Verduflerer damit unbedingt vom
Forderer vereinnahmt, ist aber nach der eindeutigen Anordnung des 8 5 Abs. 3 Z 2 GrEStG der Gegenleistung
hinzuzurechnen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 29. September 2010, ZI. 2009/16/0054).

Auch eine zusatzlich und auBerhalb des Kaufvertrages gewahrte Leistung stellt einen Teil der Gegenleistung dar. Selbst
wenn eine Vereinbarung Uber zusatzliche Leistungen in einem gesonderten Vertragswerk niedergelegt wird, andert
dies nichts daran, dass diese Leistungen in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen sind (vgl. die bei Fellner,
Gebuhren und Verkehrsteuern Band Il, in Rz 149 zu 8 5 GrEStG zitierte hg. Rechtsprechung).

Die beschwerdefiihrenden Parteien vertreten in der Beschwerde - zusammengefasst - die Ansicht, die Gegenleistung

sei der von der Gewinnerin (Drittbeschwerdefihrerin) bezahlte Lospreis von EUR 99,-

- (unter Abzug der Bearbeitungsgebihr von EUR 19,--). Die anderen Loskaufer seien keine Dritten iSd 8 5 Abs. 3
Z 2 GrEStG, ihre Leistung sei daher nicht der Gegenleistung zuzurechnen. Der Eigentumsubertragungsvorgang sei ein
von der Verlosung losgeldstes Rechtsgeschaft, bei dem keine Gegenleistung erbracht worden sei. Es sei daher der

dreifache Einheitswert als Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer heranzuziehen.

Tatsachlich findet sich in der "Aufsandungsurkunde zur Eigentumserlangung auf Grund einer Hausverlosung" keine
Bestimmung, die eine Gegenleistung fur die Ubertragung der Liegenschaften vorsieht. Allerdings irren die
Beschwerdefiihrer, wenn sie meinen, der Eigentumsubertragungsvorgang sei ein von der Verlosung losgeldstes
Rechtsgeschaft und die Gegenleistung bestehe ausschlie3lich aus dem Lospreis fur das Gewinnerlos:

Vorauszuschicken ist vor Eingehen in die Sache, dass nach standiger (zivilgerichtlicher) Rechtsprechung und Lehre
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unter den Begriff des "Rechtsgeschaftes" nicht nur Vertrage, sondern auch einseitige Rechtsgeschafte, Akte,
Auslobungen, Offerte udgl fallen (vgl. im Fall von Teilnahmebedingungen eines Gewinnspiels OGH vom
22. September 2005, 20b34/05x).

Fur die vorliegenden Verlosungsbedingungen, die einseitig von den Verlosern (erst- und zweitbeschwerdefihrenden
Parteien) aufgestellt wurden, kann nichts anderes gelten, weshalb vom Vorliegen eines Rechtsgeschaftes iSd § 1 Abs. 1
Z 1 GrEStG ausgegangen werden kann.

In den genannten Verlosungsbedingungen ist - abgesehen von dem nicht eingetretenen Fall, dass nicht alle Lose
verkauft wirden - festgehalten, dass die Verlosung erst nach Verkauf aller Lose erfolgt. Die Verloser machten demnach
die Gewinnermittlung und damit einhergehend den Abschluss des einen Ubereignungsanspruch begriindenden
Rechtsgeschaftes mit dem Gewinner ("Aufsandungsurkunde zur Eigentumserlangung auf Grund einer Hausverlosung")
vom Verkauf aller Lose abhangig, somit vom Eingang des Betrages von EUR 2,177.901,--.

Ein Zusammenhang zwischen den Verlosungsbedingungen und der Ubereignungsvereinbarung besteht insoweit, als
ohne Erfillung der Bedingung des Verkaufes aller Lose (wie im Beschwerdefall) oder zumindest einer den Verlosern
genehmen Zahl an Losen und damit der Lukrierung des entsprechenden Entgelts keine Gewinnermittlung
stattgefunden hatte und damit die Liegenschaften nicht Gbertragen worden waren.

Die beiden Rechtsgeschéfte stehen demnach in einem derart engen inneren Zusammenhang, dass insofern von einem
einheitlichen Vorgang auszugehen ist, als die Eigentumsilbertragung den Verkauf aller Lose (oder zumindest einer
bestimmten Anzahl) vorausgesetzt hat.

Da es nach der Rechtsprechung nicht darauf ankommt, ob die Gegenleistung vom Erwerber erbracht wird oder im
Ubereignungsgeschéft selbst versprochen wird, ist der Gegenleistung der Drittbeschwerdefiihrerin bei verstindiger
Wirdigung und wirtschaftlicher Betrachtungsweise des dargestellten Zusammenhanges jener Ertrag hinzuzurechnen,
den die erst- und zweitbeschwerdefiihrenden Parteien durch den Verkauf der Gbrigen Lose - im Beschwerdefall aller
Ubrigen Lose - erzielt haben, somit insgesamt EUR 2,177.901,--. Erst durch die Leistungen der Ubrigen Loskdufer an die
Ubertrager der Liegenschaften konnte die Drittbeschwerdefiihrerin die Objekte (iberhaupt erwerben (vgl. neuerlich
das oben zitierte hg. Erkenntnis vom 29. September 2010).

Von dieser Bemessungsgrundlage hat die belangte Behtérde gemdR § 5 Abs. 4 GreStG die Grunderwerbsteuer
abgezogen und diesen Betrag um den Wert des nicht als Zugehor der Liegenschaften zu betrachtenden Inventars in
Héhe von EUR 85.774,26 reduziert.

Die Beschwerdefiihrer argumentieren nun in der Beschwerde - fir den Fall des Zutreffens der Rechtsmeinung der
belangten Behorde -, dass von diesem reduzierten Betrag weitere Positionen abgezogen werden mussten, etwa die im
Lospreis enthaltene "Bearbeitungsgebihr" von EUR 19,-- oder die gemaR den Verlosungsbedingungen von den
Verlosern zu tragenden Kosten der Verlosung, die Glickspielgeblihr, die Kosten der Verfassung und der
grundbicherlichen Durchfiihrung der Eigentumsverschaffung und alle mit der Abwicklung dieser Urkunde in
Zusammenhang stehenden Steuern, Abgaben und Gebuhren.

Dabei lbersehen die beschwerdefiihrenden Parteien, dass als Gegenleistung jede geldwerte entgeltliche Leistung zu
verstehen ist, die fir den Erwerb des Grundstlickes zu zahlen ist. Steht die Leistung des Erwerbers in einem
unmittelbaren, tatsachlichen und wirtschaftlichen oder "inneren" Zusammenhang mit dem Erwerb des Grundsttickes,
dann ist sie als Gegenleistung im Sinne des GrEStG anzusehen. Fir die Frage nach der finalen VerknUpfung zwischen
Erwerbsgegenstand und Gegenleistung ist es unerheblich, ob mehrere abgeschlossene Vertrage nach dem Willen der
jeweils vertragschlieBenden Parteien zivilrechtlich ihrem Bestand nach voneinander abhangig sein sollen.
Entscheidend fur die Qualifikation einer Leistung als Gegenleistung im Sinne des 8 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG ist, dass die
Verpflichtung zur Leistung auf den Erwerb des Grundstlcks in dem Zustand, in dem es zum Erwerbsgegenstand
gemacht wurde, bezogen ist (vgl. das Erkenntnis vom 25. August 2005, ZI. 2005/16/0104). Ubernimmt der Kiufer
zusatzlich zu dem vereinbarten Barpreis eine Schuld des Verkaufers, so stellt diese Schuldibernahme einen Teil der
Gegenleistung dar, der gesondert mit seinem Wert anzusetzen ist (vgl. das erwahnte Erkenntnis vom
24. November 2011, ZI. 2010/16/0246). Zur Gegenleistung gehért also auch die Ubernahme von Schulden durch den
Kaufer, die sich im Vermdgen des Verkaufers zu dessen Gunsten auswirken (vgl. das Erkenntnis vom 28. Februar 2007,
ZI. 2005/16/0193).
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Zwar erfolgte im Beschwerdefall durch das Akzeptieren der Verlosungsbedingungen keine Ubernahme von (der Héhe

nach noch unbekannten) Schulden, allerdings war der Lospreis derart kalkuliert, dass damit auch samtliche von den

Verlosern zu tragenden und in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Erwerb der Liegenschaften stehenden

Aufwendungen abgegolten werden sollten und offenbar auch wurden. Damit sind aber auch jene Bestandteile des

Lospreises, die - gesamt gesehen - Uber den Schatzwert der Liegenschaften hinausgehen, der Gegenleistung

zuzuordnen, zumal ohne deren Leistung ein Erwerb nicht méglich gewesen ware.
Die Beschwerde erweist sich als unbegrindet, weshalb sie gemal 8 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz beruht auf den 8% 47 ff VwGG iVm
Aufwandersatzverordnung 2008, BGBI. I Nr. 455.
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