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GrEStG 1955 84 Abs1 72 lita;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner und
Dr. Fellner als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers Dr. Repa, tber die Beschwerde des H in H, vertreten durch Dr.
Walter Vasoll, Rechtsanwalt in Hermagor, Gasserplatz 3a, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Karnten
vom 6. Mai 1996, GZ 122-6/95, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

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

Begriindung

Mit Bescheid der Stadtgemeinde Hermagor-Pressegger See vom 1. August 1983 wurde dem Bauwerber Arnold P. die
Baubewilligung zur Errichtung eines Appartementhauses "Schlanitzen" auf der Grundparzelle Nr 2143/8 KG Tropolach
erteilt.

In einem Schreiben der Bauunternehmung I. GmbH vom 2. Juli 1986 wurde gegenuber einer "Bauherrengemeinschaft
Carinthia" ein Kostenvoranschlag flr ein Bauvorhaben auf der Liegenschaft erstellt.

Bei einer Besprechung am 6. September 1986 wurde vom Beschwerdefihrer und 17 weiteren Interessenten eine
"Bauherrengemeinschaft" zur Errichtung eines Appartementhauses auf der Liegenschaft Nr 2194/8 KG Trdpolach
begrindet.

Mit Schriftsatz vom 10. September 1986 beantragte der bevollmachtigte Notar namens der "Eigentimergemeinschaft
Appartementhaus Carinthia" die Baubewilligung zur Errichtung eines Appartementhauses Carinthia auf der genannten
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Parzelle. Der Eingabe war eine Liste von 16 Angehdrigen der Bauherrengemeinschaft angeschlossen. Die
entsprechende Baubewilligung wurde von der Baubehdrde mit Bescheid vom 4. November 1986 erteilt.

In der Zeit vom 13. Marz bis 28. Marz 1987 schlossen der Beschwerdeflihrer und 29 weitere Personen als Kaufer einen
Kaufvertrag Uber die in Rede stehende Liegenschaft Nr 2194/8 KG Trdpolach ab, um darauf das Appartementhaus
"Carinthia" zu errichten. Gleichzeitig wurde in einem "Bauvertrag" die |. GmbH als Generalunternehmer mit der
Herstellung des Appartementhauses beauftragt.

Nach einer in der Folge durchgefihrten abgabenbehérdlichen Prufung stellte der Prifer im Prafungsbericht fest, die
Gesamtkonzeption und das Bauvolumen seien durch die Planung und das Preisanbot des Generalunternehmers
vorgegeben gewesen. Die Interessenten hatten von sich aus keine Moglichkeit gehabt, eine Einschrankung oder
Erweiterung des Projektes herbeizufihren oder die Errichtung eines von Grundstruktur anderen Gebdudes zu
verlangen. Abgesehen von den Versammlungen im September 1986 sei ein gemeinsames Handeln der (nachmaligen)
Eigentimer nicht festgestellt worden. Der Vertrag Uber den Erwerb der Grundanteile und der Bauvertrag hatten ein
einheitliches Vertragswerk gebildet, das auf die Verschaffung von Miteigentumsanteilen am Gesamtobjekt gerichtet
gewesen sei. Nach Auffassung des Prifers konnten die Erwerber damit nicht als Bauherren angesehen werden.

Mit endgultigem Bescheid vom 5. Februar 1992 wurde (unter anderem) dem Beschwerdeflhrer Grunderwerbsteuer
far den Erwerb von Anteilen an der oben genannten Liegenschaft vorgeschrieben, wobei die Baukosten fir das
Appartementhaus anteilig in die Gegenleistung im Sinne des § 11 Abs 1 Z 1 GrEStG 1955 einbezogen wurden.

In der Berufung gegen diesen Bescheid wurde ausgefiihrt, es liege eine Verflechtung von Kaufvertrag und Bauvertrag
nicht vor. Ein vertretungsbefugter Initiator sei nicht vorhanden gewesen. Vertragliche Bindungen des Kaufers zum
Immobilienmakler S. oder zur I. GmbH hétten nicht bestanden. Ein formeller Vermittlungsauftrag sei nicht zustande
gekommen.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Berufung als unbegriindet abgewiesen. In der Begrindung dieses
Bescheides wurde unter anderem ausgefihrt, von einer Miteigentimergesellschaft kénne erst dann gesprochen
werden, wenn die Personen Miteigentimer geworden sind. Interessenten kdnnten nicht als Bauherren handeln. Die
Initiative sei im Berufungsfall nicht von den Kaufern ausgegangen. In dem Zeitpunkt, in dem die I. GmbH gegenuber
dem Realitatenvermittler S. der Projekterrichtung zugestimmt und die Anbotsumme genannt habe, sei nicht einmal die
Interessensgemeinschaft gegriindet gewesen. Der Beschwerdeflhrer sei an ein fertiges Baukonzept gebunden
gewesen. Die Erwerber habe weder das Baurisiko noch das finanzielle Risiko bei der Errichtung des
Appartementhauses getroffen.

Nach dem Inhalt der gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde erachtet sich der Beschwerdeflhrer durch die
Einbeziehung der Baukosten in die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer in seinen Rechten verletzt.

Der Bundesminister fir Finanzen legte die Akten des Verwaltungsverfahrens und die von der belangten Behorde
erstattete Gegenschrift, in der sie die Abweisung der Beschwerde beantragte, vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal3 § 12 Abs 1 Z 2 VwWGG gebildeten Senat erwogen:

Der Kaufer einer Liegenschaft ist nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nur dann als Bauherr
anzusehen, wenn er auf die bauliche Gestaltung des Hauses EinfluR nehmen kann, das Baurisiko zu tragen hat und das
finanzielle Risiko tragen muR, dh daf} er nicht bloR einen Fixpreis zu zahlen hat, sondern alle Kostensteigerungen
Ubernehmen muB, aber auch berechtigt ist, von den Bauausfihrenden Rechnungslegung zu verlangen (vgl die bei
Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern, Band I, Grunderwerbsteuer, 8 5 GrEStG 1987, Rz 90).

Beim Erwerb von Miteigentumsanteilen an einer Liegenschaft, mit denen das Wohnungseigentum verbunden werden
soll, kann dabei zur Erreichung der Bauherreneigenschaft der Auftrag zur Errichtung des Wohnhauses nur von der
Eigentimergemeinschaft erteilt werden, woflr von vornherein die Fassung eines gemeinsamen, darauf abzielenden
Beschlusses erforderlich ist. Von einer solchen Miteigentimergemeinschaft kann dabei erst gesprochen werden, wenn
Personen Miteigentimer geworden sind. Solange diesen Personen Miteigentum nicht gerdumt ist, kdnnen diese auch
nicht als Bauherren handeln. Im Falle eines Beschlusses von Nichteigentimern (bloRBen Interessenten) ist eine
Bauherreneigenschaft zu versagen (vgl neuerlich bei Fellner, aaO, Rz 93, wiedergegebene Rechtsprechung). Damit ist
aber das Schicksal der Beschwerde bereits entschieden: Die Errichtung des in Rede stehenden Appartementhauses
wurde bereits im Jahre 1986 gegeniiber der Baubehorde beantragt und von dieser bewilligt. Zu dieser Zeit bestand
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aber noch gar keine Miteigentimergemeinschaft, die erst mit den im Marz 1987 abgeschlossenen Kaufvertragen
begrindet worden ist. Schon deswegen konnten die Interessenten auf die bauliche Gestaltung des Hauses aber keinen
Einflul® austiben. Der Beschwerdeflihrer war somit schon aus diesem Grund nicht als Bauherr anzusehen, sodal3 es
sich erlbrigte, auf die Ausfuhrungen in der Beschwerdeschrift im einzelnen einzugehen.

Die Beschwerde war somit gemal3 § 42 Abs 1 VwGG als unbegrindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die 88 47 ff VWGG iVm der Verordnung BGBI Nr 416/1994.
Wien, am 27. Janner 1999
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