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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner und
Dr. Fellner als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Dr. Repa, Uber die Beschwerde des E in G, vertreten durch Dr.
Gerhard Eckert, Rechtsanwalt in Wien VI, Mariahilfer StraBe 1b, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur
Wien, NiederOsterreich und Burgenland vom 19. Mdrz 1997, GZ GA 9-1010/92, betreffend Grunderwerbsteuer, zu
Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefiihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Kaufvertrag vom 23. Juli 1991 erwarben der Beschwerdefiihrer und seine Ehefrau von der Aura
Wohnungseigentumsgesellschaft mbH in Wien je einen Halfteanteil an dem neu geschaffenen Grundsttick Nr 2450/28
Grundbuch 16111 Guntramsdorf im Ausmafd von 294 m2 um den Kaufpreis von S 552.720,--. Der Uber diesen
Erwerbsvorgang eingebrachten Abgabenerklarung war auBer der Vertragsurkunde auch eine Kopie eines nicht
unterfertigten "Werkvertrages" zwischen dem Beschwerdefuhrer und seiner Ehegattin einerseits und der Koller GmbH
andererseits angeschlossen, worin der "Bauherr" (der Beschwerdeflhrer und seine Ehegattin) der Koller GmbH den
Auftrag zur Planung und Errichtung eines Einfamilienhauses auf dem Grundsttick Nr 2450/28, zu naher bezeichneten
Bedingungen erteilte. In dem Werkvertrag wurde ein Werklohn von S 1,695.000,-- vereinbart.

Mit Bescheiden vom 22. November 1991 schrieb das Finanzamt fir GebUhren und Verkehrsteuern in Wien den beiden
Erwerbern Grunderwerbsteuer vor, wobei jeweils die Halfte des "Werklohnes" in die Bemessungsgrundlage
einbezogen wurde.


file:///

In der Berufung gegen diese Bescheide wurde insbesondere vorgebracht, Gegenstand des Vertrages mit dem
Verkdufer sei allein die Liegenschaft gewesen. Samtliche sonstigen Leistungen, die einer allfdlligen zukunftigen
Errichtung eines Hauses dienten, seien unabhangig vom Kaufvertrag von anderen Personen erbracht worden, die
daftr ein Entgelt in Form eines Werklohnes erhalten sollten. Allein eine allféllige zeitliche Nahe zwischen
Grundkaufvertrag und Werkauftrag konne kein Kriterium fiir einen rechtlichen Zusammenhang sein, da der Verkaufer
mit der Bauunternehmung in keiner rechtlichen Beziehung gestanden sei. Uberdies sei der "Einschreiter" in jeglicher
Hinsicht "Herr der Planung" des Hauses gewesen. Sowohl der Einschreiter als auch die Ubrigen Miteigentimer der
Liegenschaft hatten mehr oder weniger weit reichende Anderungen der Skizzen vorgenommen. Das Ansuchen um
Baubewilligung sei vom Einschreiter gestellt worden. Der Auftrag an die bauausfihrende Firma sei vom Einschreiter

erteilt worden.

Am 2. April 1992 gab der Beschwerdeflihrer bei einer Vernehmung als Abgabepflichtiger gegentber der
Abgabenbehdrde an, er habe durch einen Nachbarn erfahren, dass in Guntramsdorf Hauser gebaut wirden. Er habe
daraufhin mit der Firma TD-Immobilien Kontakt aufgenommen. Von TD-Immobilien sei ihm "als Paket" ein Grundstuick
und die Errichtung eines Hauses angeboten worden. Es seien ihm Bauplane der verschiedenen Haustypen und ein
Lageplan vorgelegt und mundlich die Preise fur Grundsticke und Haustypen genannt worden. Hinsichtlich der
Errichtung des Hauses sei ihm die Koller GmbH vorgeschlagen worden. Der Beschwerdeflhrer habe sich zunachst das
spater erworbene Grundstick mundlich reservieren lassen. Vor Abschluss der férmlichen Vertrage sei eine bedingte
Verpflichtung, spater Vertrage abzuschlie8en, schriftlich abgegeben worden. Zu einem spateren Zeitpunkt seien dem
Beschwerdefiihrer Entwirfe des Kaufvertrages und des Werkvertrages ausgehandigt worden. Der Beschwerdefuhrer
habe sich mit dem Bauunternehmen Uber ein bestimmten Haustyp geeinigt. Der Innenausbau sei nach den Winschen
des Beschwerdeflhrers gegentber der Standardausfuhrung abgeandert worden. Am 23. Juli 1991 sei der Kaufvertrag
in der Kanzlei Dris. Gartner unterzeichnet worden. Am selben Tag sei ebenfalls in der Kanzlei Dris. Gartner der
Werkvertrag unterzeichnet worden.

Mit einer Eingabe vom 3. April 1992 Gbermittelte der Beschwerdefiihrer der Abgabenbehdrde eine Kopie des von ihm
und seiner Ehefrau an die Baubehdrde gerichteten Bauansuchens vom 24. Juli 1991, eines "Anbots" vom 19. Méarz 1991
an die TD Immobilien GmbH , worin der Beschwerdeflhrer verbindlich erklarte, dass er nach eingehender 6&rtlicher
Besichtigung des vermittelten Grundstlicks Nr 2450/28 (294 m2) "nach Annahme dieses Anbotes durch den Abgeber
und nach Erhalt der Finanzierungszusage gemall dem von mir gestellten Kreditanbot einen Kaufvertrag abschliel3en

werde".

Mit einem Vorhalt vom 4. Juli 1996 teilte die belangte Behorde dem Beschwerdeflihrer mit, dass beabsichtigt sei, die
Berufung als unbegrindet abzuweisen. In einer Stellungnahme des Beschwerdefiihrers vom 30. September 1996
wurde ausgeflhrt, der Werkvertrag sei erst geraume Zeit nach dem Kaufvertrag unterfertigt worden. Es liege kein
unmittelbarer zeitlicher Zusammenhang vor. Es sei nicht Absicht des Beschwerdefiihrers gewesen, das Grundstick nur
in bebautem Zustand zu erwerben.

Im weiteren Verfahren holte die belangte Behorde die Bauakten der Gemeindebehdrde ein.

In einem neuerlichen Vorhalt der belangten Behdérde vom 9. Dezember 1996 wurde der Beschwerdeflhrer auf den
Inhalt der mit ihm aufgenommenen Niederschrift vom 2. April 1992 hingewiesen. Weiters wurde dem
Beschwerdefiihrer vorgehalten, ein Ansuchen um Baubewilligung sei bereits vom urspriinglichen Bauwerber, der WBV
GmbH, am 30. Janner 1991 gestellt worden. Am 21. Mai 1991 habe die Bauverhandlung fir die 42 geplanten
Einfamilienhduser stattgefunden.

In einer Stellungnahme des Beschwerdefihrers vom 23. Janner 1997 wurde ausgefiihrt, es seien wesentliche
Verdnderungen durch den Beschwerdeflihrer vorgenommen worden. Die Fassade sei durch den Einbau eines
weiteren Fensters, eine wesentliche VergroRBerung der Terrasse und einen weiteren Kellerabgang vom Garten
verandert worden. Die Gas- und Stromanschllsse seien umgeplant worden. Die Zimmeraufteilung sei sowohl nach
Grof3e als auch nach Anordnung vom Beschwerdeflhrer festgelegt worden.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Berufung des Beschwerdeflihrers als unbegriindet abgewiesen. In der
Begrindung wurde unter Hinweis auf die eigenen Angaben des Beschwerdefiihrers in der mit ihm am 2. April 1992
aufgenommenen Niederschrift sinngemald die Auffassung vertreten, es sei ein einheitlicher, auf den Erwerb des



Grundstickes samt herzustellendem Gebdude gerichteter Vertragswille vorgelegen. Es sei daher nicht rechtswidrig, die
Grund- und Baukosten in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen.

In der Beschwerde gegen diesen Bescheid werden dessen inhaltliche Rechtswidrigkeit sowie Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht. Der Beschwerdefuhrer erachtet sich durch den
angefochtenen Bescheid in seinem Recht auf "rechtmaRige Bewertung der Gegenleistung" verletzt.

Der Bundesminister fur Finanzen legte die von der belangten Behdrde erstattete Gegenschrift und die Akten des
Verwaltungsverfahrens vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal’ 8 12 Abs 1 Z 2 VwGG gebildeten Senat erwogen:

Fur die abgabenrechtliche Beurteilung eines der Grunderwerbsteuer unterliegenden Erwerbsvorganges ist der Zustand
eines Grundstlckes mal3gebend, in dem dieses erworben werden soll. Das muss nicht notwendig der im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein. Entscheidend ist der Zustand, in welchem das Grundstick zum
Gegenstand des Erwerbsvorganges gemacht worden ist (vgl die bei Fellner, Gebihren und Verkehrsteuern, Band I,
Grunderwerbsteuer, § 5, Rz 88a, wiedergegebene hg Rechtsprechung).

Im Verwaltungsverfahren hat der Beschwerdeflhrer selbst angegeben, es sei ihm von der "TD Immobilien GmbH",
nach dem sonstigen Akteninhalt dem Organisator der Bebauung einer gréBeren Grundflache mit Hausern einer
bestimmten Haustype, "als Paket" ein Grundsttick und die Errichtung eines Hauses angeboten worden. Er sei zunachst
eine bedingte Verpflichtung zum Vertragsabschluss eingegangen und habe schlieBlich am 23. Juli 1991 sowohl den
Kaufvertrag Gber Grund und Boden als auch den Werkvertrag Uber die Errichtung des Hauses in einer Anwaltskanzlei
unterfertigt. Damit ist bereits klargestellt, dass Gegenstand des in Rede stehenden Erwerbsvorganges nach der klaren
Zielsetzung der Parteien ein Grundstlick mit einem bestimmten zu errichtenden Gebdude war, sodass die
Aufwendungen fir die Herstellung dieses Gebaudes von der belangten Behdrde zu Recht in die Bemessungsgrundlage
einbezogen worden sind.

Entgegen der Auffassung des Beschwerdefiihrers ist dabei der Umstand, dass das Vertragswerk in mehrere Urkunden
auf mehrere Vertragspartner aufgespalten worden ist, fur die Beurteilung der Gegenleistung ohne Belang, weil nicht
die duBere Form der Vertrage maligeblich ist, sondern der wahre wirtschaftliche Gehalt, der nach wirtschaftlicher
Betrachtungsweise zu ermitteln ist. Ebensowenig war entscheidend, dass in den Vertragsurkunden nicht aufeinander
Bezug genommen worden ist, weil schon durch den unmittelbaren zeitlichen Zusammenhang der Vertragsabschlisse
gewahrleistet war, dass der Erwerber das Grundstlck jedenfalls nur in bebautem Zustand erhalten werde (vgl das hg
Erkenntnis vom 18. Dezember 1995, ZI 93/16/0072).

In der Beschwerdeschrift werden die Sachverhaltsfeststellungen der belangten Behorde, die sich hiezu sowohl auf die
eigenen Angaben des Beschwerdeflhrers als auch die eingeholten Bauakten stiitzte, mehrfach als "unerklarlich" und
als "vollig haltlos" bezeichnet. Das diesbezlgliche Beschwerdevorbringen sowie die Ausflhrungen, es sei nicht
nachvollziehbar, wie die belangte Behdrde zu der Ansicht kommt, dass der Kauf- und Werkvertrag am 23. Juli 1991 in
der Kanzlei Dr. Gartner unterzeichnet worden ist, ist im Hinblick auf die oben wiedergegebene, bei den Akten des
Verwaltungsverfahrens erliegende Niederschrift mit dem Beschwerdefihrer - deren Inhalt dem Beschwerdefiihrer im
Verwaltungsverfahren tberdies nochmals vorgehalten worden ist - schlechthin unverstandlich.

Das weitere Vorbringen, das Gebdude sei nach den Winschen des Beschwerdeflihrers errichtet worden, steht
ebenfalls mit dem Ergebnis des Verwaltungsverfahrens nicht in Einklang. In der Stellungnahme des Beschwerdefihrers
vom 23. Janner 1997 wurde dazu ausgefihrt, es sei die Fassade durch den Einbau eines weiteren Fensters, eine
wesentliche VergroRerung der Terrasse und einen weiteren Kellerabgang vom Garten aus verandert und es seien die
Gas- und Stromanschlisse umgeplant worden. Auch habe der Beschwerdefiihrer die Zimmereinteilung beeinflusst.
Mit diesem Vorbringen hat der Beschwerdefiihrer aber nicht dargetan, dass er auf die Gestaltung der
Gesamtkonstruktion des Hauses habe Einfluss nehmen kdnnen, wie dies fur die Zuerkennung der
Bauherreneigenschaft erforderlich ist.

Da auf Grund des von den Abgabenbehdrden festgestellten Sachverhaltes zweifelsfrei auf den Inhalt der
Vertragsgestaltung geschlossen werden konnte, war die belangte Behorde entgegen der Meinung des
Beschwerdefiihrers auch nicht gehalten, von Amts wegen, den Verduf3erer, den - bereits von der Abgabenbehdrde
erster Instanz vernommenen - Beschwerdefuhrer sowie den "Werkunternehmer" zu vernehmen.
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Aus den dargestellten Grinden war die Beschwerde gemal3 8 42 Abs 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen, wobei von
der Durchfihrung der beantragten Verhandlung aus den Griinden des 8 39 Abs 2 Z 6 VwWGG abzusehen war.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die 88 47 ff VWGG iVm der Verordnung BGBI Nr 416/1994.
Wien, am 30. April 1999
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