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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat Uber die Beschwerden 1.) des Dr. Walter L in W, 2.) des Dr. Dieter B in W, 3.) des Dr.
Jorg

Bin W, 4.) des Dr. Harald Cin S, 5.) des Dipl.-Ing. Alfred D in W und 6.) des Dr. Norbert W in W, alle vertr durch Dr. A, RA
in W, gegen die Bescheide der FLD fiir Wien, NO und Bgld, 1. vom 16.6.1994, ZI. GA 9-396/47/93, 2. vom 12.9.1994, ZI.
GA 9-222/50/94, 3. vom 12.9.1994, ZI. GA 9-222/51/94,

4. vom 12.9.1994, ZI. GA 9-222/52/94, 5. vom 12.9.1994, ZI. GA 9-222/53/94 und 6. vom 12.9.1994, ZI. GA 9-1042/69/94,
alle betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch

Die angefochtenen Bescheide werden wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufgehoben.

Der Bund hat dem ErstbeschwerdefUhrer Aufwendungen in der Hohe von S 12.950,-- und den Zweit- bis
Sechstbeschwerdefihrern Aufwendungen in der Hohe von je S 13.010,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution

zu ersetzen.
Begriindung

Dr. Helmut H war Alleineigentiimer der Liegenschaft EZ 523 Grundbuch Dornbach, Grundsttck Nr. 376/1, 377, 378 und
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379, mit der Grundstiicksadresse W. Er falRte den Entschlul3, aus diesem Grundstlck durch Um- bzw. Zu- und Neubau
des dort befindlichen Altbaues eine Ertragsimmobilie zu schaffen, die langfristige Mieteinnahmen versprach, und war
aus Finanzierungsgrunden daran interessiert, Dritte als Investoren fur das Projekt zu gewinnen.

Zu Beginn des Jahres 1988 beauftragte er die | Gesellschaft m. b.H. mit der Vorbereitung eines entsprechenden
Konzeptes. Die genannte Gesellschaft stellte sich auch als Vermittler zur Verfigung und machte Personen namhaft, die
bereit waren, einen Miteigentumsanteil an der Liegenschaft zu erwerben. Einzige Voraussetzung fir den Erwerb eines
solchen Anteiles war, da die Kaufer bonitatsmaRig in der Lage waren, neben den Kosten des Liegenschaftsanteiles
auch die anteiligen Objektkosten in Form von Eigen- oder Fremdmitteln aufzubringen. Dazu muBten die Interessenten
vor AbschluR der Kaufvertrage die entsprechenden anteiligen finanziellen Mittel nachweisen bzw. auf ein
Treuhandkonto einzahlen.

Das erstellte Konzept sah die Einschaltung der AT Gesellschaft m.b.H. (im folgenden kurz: AT genannt) als
Treuhanderin vor, umfal3te ein Finanzierungsvolumen von S 67 bis 72 Millionen, nannte den Herbst 1988 als geplanten
Baubeginn und prognostizierte eine Bauzeit von ca. 18 Monaten. Weiters wurde schon damals festgelegt, dal mit der
Vermietung des zu errichtenden Projektes die G Gesellschaft m.b.H. betraut wird, der im Rahmen eines
Finanzierungsbeschaffungsvertrages (in spaterer Folge abgeschlossen am 15. Dezember 1988 mit der AT als
Vertreterin der kiunftigen Miteigentimer) die Aufgabe der Beschaffung einer der Projektrealisierung dienenden
Promesse eines osterreichischen Kreditinstitutes tbertragen wurde.

Schon im November 1987 hatte der Grundeigentimer Dr. H dem Architekten Dipl.-Ing. Peter L betreffend die
DornbacherstraBe 43 Vollmacht zur Vertretung vor den zustandigen Behdrden und zur "Auslbung des Hausrechtes
auf der Baustelle" erteilt.

Das erste Bauansuchen wurde am 7. Juli 1988 gestellt; vom gleichen Tag datiert auch der von Architekt Dipl.-Ing. Peter
L verfalte Einreichplan.

Am 26. Juli 1988 richtete die Raiffeisenbank Wien an die AT als Vertreterin der "Miteigentimergemeinschaft
DornbacherstraRe 43" ein bis 31. Juli 1989 verbindliches Anbot auf Einrdumung eines Darlehens lber S 44.564,000.

Eine umfassende und detaillierte, 17 Seiten umfassende Bau- und Ausstattungsbeschreibung datiert vom 4. August
1988.

Am 2. November 1988 fand eine erste "Miteigentimerversammlung" statt, an der aus dem Kreise der kinftigen
Anteilserwerber unter anderem der Erst-, Zweit- und Sechstbeschwerdeflhrer sowie der Verkaufer teilnahmen. Dabei
wurde den Versammelten die Kreditpromesse der Raiffeisenbank Wien prasentiert und von Architekt Dipl.-Ing. L das
Bauvorhaben vorgestellt.

Am 1. Dezember 1988 verpflichteten sich einzelne der spateren Anteilserwerber (z.B. der hier nicht zum Kreise der
Beschwerdefiihrer gehdrende Dr. Gerhard D) im Rahmen eines Auftragsvertrages gegentber der AT dazu, nicht nur
den anteiligen Kaufpreis fir die Liegenschaft zu tragen, sondern insbesondere auch den entsprechenden Anteil am
Gesamtaufwand des Investitionsvolumens, und erteilten der genannten Gesellschaft dazu Vollmacht.

Am 12. Dezember 1988 erteilte der Grundeigentimer Dr. Helmut H der AT eine auf finf Jahre unwiderrufliche und
Uber seinen Tod hinaus wirksame Vollmacht folgenden Wortlautes:

"AT wird bevollmachtigt

a) zum Erwerb von

138/2359 Anteilen

zu einem Kaufpreis von maximal
OS 549.000

an der Liegenschaft EZ 523 KG Dornbirn, Haus in der Dornbacher Stral3e 43, bestehend aus den Grundstlicken Nr. 377,
378, 379 Bauflache und 376/1 Garten;

b)

zur Stellung von Grundbuchsantragen und Entgegennahme von Zustellungen;
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zur Abgabe und Entgegennahme aller Erklarungen, die die Grindung der Miteigentimergemeinschaft, den Abschlul3
des Miteigentimergemeinschafts-Vertrages, meine Stimmabgabe in Gemeinschafterversammlungen, die Vertretung
der Gemeinschaft nach aufen und die Durchfihrung von dieser beschlossener MalBnahmen betreffen;

d)

zur Vertretung der Bauherren und Miteigentimer gegenlber Hausverwaltung,  Wirtschaftsprufer,

Generalunternehmer und sonstigen Unternehmen und Unternehmern;
e)

zur Abgabe und Entgegennahme von Erklarungen zur Baureifmachung der Liegenschaft, deren Erwerb und die
Vorbereitung, Durchfihrung und den Abschlufd der BaumalBnahmen samt allen Nebenvereinbarungen, insbesondere
durch AbschluR eines Generalunternehmervertrages, sowie zur Begrindung, Anderung und Verbiicherung von
Wohnungseigentumsrechten;

f)

zur Abgabe und Entgegennahme von Erklarungen zur Durchfiihrung von FinanzierungsmaBnahmen, insbesondere zur
Aufnahme und Inanspruchnahme besicherter (durch Hypothek auf der genannten Liegenschaft) oder unbesicherter
langfristiger Finanzierungsmittel fur die Durchflihrung des Bauvorhabens, wobei die Bauherren und Miteigentimer
erklaren, in ihrem Namen und auf ihre Rechnung Ubernommene Verpflichtungen dieser Art anzuerkennen und zu

genehmigen;

g)

zur Empfangnahme von Geld und Geldeswert und allen Zahlungen im Zusammenhang mit der Planung und
Durchfihrung des Bauvorhabens, wobei der Geldflul tber ein Treuhandkonto zu laufen hat, Uber das die
Bevollmachtigte nur gemeinsam mit der AT Gesellschaft m.b.H., Wien, zeichnungsberechtigt sein darf;

h)
zur VeraulBerung von Liegenschaftsanteilen einschlieBlich der grundbucherlichen Durchfihrung, so insbesondere zum

Zwecke erforderlicher Abtretungen in das 6ffentliche Gut und zur Durchfihrung der Bestimmungen des Punktes VII. lit.
d) des Miteigentimergemeinschafts-Vertrages (Notverkauf bei Vertragsverletzung);

i)
zum Abschlu3 von im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben erforderlichen oder zweckentsprechenden Vertragen wie

Miet- und Versicherungsvertragen und zu MalBnahmen jeder Art, die dem Bauvorhaben und dem Inhalt der
Vereinbarungen zwischen den Vollmachtgebern dienen.

Diese Vollmacht ist auf funf Jahre unwiderruflich erteilt und gilt Gber den Tod hinaus fir die Rechtsnachfolger des
Vollmachtgebers. AT ist berechtigt, Subvollmachten zu erteilen.”

Auch alle anderen Erwerber unterfertigten Vollmachten gleichen Wortlautes, und zwar vor dem 21. Dezember 1988.

Am 15. Dezember 1988 fand die "konstituierende Sitzung der Miteigentimergemeinschaft" statt, in der unter anderem
der bereits vorhandene Bauvertragsentwurf akzeptiert wurde.

Die AT schloB in der Folge als Vertreterin der "Miteigentimergemeinschaft DornbacherstraRe 43" am 16. Dezember
1988 mit der AT einen Steuerberatungsvertrag und mit der C einen Konzeptionsvertrag sowie am 15. Dezember 1988
mit der letztgenannten Gesellschaft einen Erstvermietungsgarantievertrag ab.

Am 21./22. Dezember 1988 wurde zwischen dem Grundstuckseigentimer Dr. Helmut H als Verkdufer und der AT in
ihrer Eigenschaft als Vertreterin der in der Beilage/A zur Vertragsurkunde aufgelisteten Personen (zu denen die sechs
Beschwerdefiihrer gehdren) betreffend insgesamt

1835/2359 Anteile der EZ 523 Grundbuch Dornbach ein Kaufvertrag geschlossen, wobei als Kaufpreis fur die
Liegenschaft S 2 Millionen und fur die darauf befindlichen Gebaude S 4,673.000,-- vereinbart wurden.

Davon entfielen auf die Beschwerdefuhrer laut der Beilage/A des Kaufvertrages folgende anteilige Betrage:



Erstbeschwerdeflihrer S 195.000,--; Zweitbeschwerdeflihrer S 333.000,--; Drittbeschwerdefihrer S 723.000,--;
Viertbeschwerdeflhrer S 423.000,--; Fiinftbeschwerdeflhrer S 39.121,-- und Sechstbeschwerdefihrer S 174.000,--.

Am 23. Dezember 1988 schlof3 die AT als Vertreterin der Miteigentimergemeinschaft Dornbacherstrae 43 mit der P
Gesellschaft m.b.H. einen Bauvertrag ab. Darin wurde ein Gesamtentgelt von S 41,500.000,-- zuzlglich Umsatzsteuer
festgelegt.

Im Wege einer Vertragsanderung vom 29. Dezember 1988 wurde festgelegt, dall das genannte Entgelt "ein
Pauschalpreis- und ein Festpreis" ist.

Aktenkundig ist, dal3 die Beschwerdefuhrer in der Folge die nachstehenden Betrage auf ein Treuhandkonto der AT

Uberwiesen:
Erstbeschwerdeflihrer am 22. November 1988 S 471.000,--;
Drittbeschwerdefihrer (Datum nicht ersichtlich) S 1,773.000,--;

Viertbeschwerdeflhrer am 12. Dezember 1988 S 1,033.000,-- und Sechstbeschwerdefihrer am 21. November 1988 S
427.000,--. Uberweisungen des Zweit- und Fiinftbeschwerdefiihrers sind aus den Verwaltungsakten nicht ersichtlich.

Die Verblcherung der Miteigentumsanteile der Beschwerdeflihrer (sowie der Ubrigen Anteilserwerber) erfolgte mit
Beschluld des BG Hernals vom 21. Juni 1989, ZI. 2938/89.

Das Finanzamt fur GebuUhren und Verkehrsteuern in Wien erliel3 am 7. Juni 1991 gegenlber den Beschwerdefihrern
Bescheide, mit denen Grunderwerbsteuer jeweils ausgehend von einer als "Kaufpreis (Bar- oder Ratenzahlung)"
bezeichneten Bemessungsgrundlage festgesetzt wurde, und zwar betreffend den Erstbeschwerdefihrer ausgehend
von S 1,402.606,-- mit S 49.091; betreffend den Zweitbeschwerdefihrer ausgehend von

S 2,277.269,60 mit S 79.704; betreffend den Drittbeschwerdefihrer ausgehend von S 5,647.878,-- mit

S 197.676,--; betreffend den Viertbeschwerdefuhrer ausgehend von S 2,858.519,20 mit S 100.048,--; betreffend den
Funftbeschwerdefihrer ausgehend von S 285.156,80 mit S 9.980,-- und betreffend den Sechstbeschwerdefihrer
ausgehend von

S 1,202.149,80 mit S 42.075,-.

In den jeweils gleichlautenden Begriindungen vertrat das Finanzamt die Auffassung, die Beschwerdefuhrer seien nicht
Bauherren, weshalb sowohl der Kaufpreis fir den Grundsticksanteil als auch die Baukosten fir die fertigzustellenden
Wohneinheiten der Grunderwerbsteuer unterlagen. Wértlich hei3t es dazu abschlieRend, "Gegenleistung flr diesen
komplexen Kaufgegenstand ist demnach der Eigenmittelanteil inklusive des anteiligen Kredites bei der Raiffeisenbank
Wien".

Gegen diese Bescheide beriefen die Beschwerdefihrer jeweils mit gleichlautender Argumentation, wobei sie einerseits
die Auffassung vertraten, Bauherren zu sein und andererseits ausdrlcklich rigten, die erstinstanzlichen Bescheides
seien bezlglich der rechnerischen Darstellung der Ermittlung der Bemessungsgrundlage nicht begrindet.

Das Finanzamt wies die Berufungen mit gleichlautenden Berufungsvorentscheidungen vom 10. Marz 1992 jeweils als
unbegrindet ab, wobei es aussprach, dal3 die Entscheidung gemal’ 8 200 Abs. 1 BAO vorlaufig ergehe. Weiters wurde
die Auffassung vertreten, die Beschwerdeflhrer seien nicht als Bauherren anzuerkennen. Hinsichtlich der
Bemessungsgrundlage wurde folgendes ausgefihrt:

"Die Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage besteht vorlaufig aus dem Kaufpreis fur den Grundanteil It. Kaufvertrag
und aus dem aliquoten Betrag des Gesamtentgeltes von S 41,500.000,-- fur das Bauvorhaben, entsprechend den aus
der Beilage/A des Kaufvertrages zu den in Spalte 2 angefiihrten Anteilen.”

Dagegen beantragten die Beschwerdeflhrer fristgerecht die Entscheidung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz.

In Vorhalten vom 22. Marz 1993 ging die belangte Behdérde unter anderem davon aus, daR Finanzamt habe die
Grunderwerbsteuer "von den Grund- UND Baukosten" festgesetzt.

Die belangte Behdrde wies in der Folge die Berufungen der Beschwerdeflhrer jeweils als unbegrindet ab, wobei sie
ihren Entscheidungen als malgebenden Sachverhalt vor allem den Inhalt einer von der damaligen steuerlichen
Vertreterin der BeschwerdefUhrer im erstinstanzlichen Verwaltungsverfahren abgegebenen Stellungnahme
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zugrundelegte und den Sachverhalt chronologisch wie folgt zusammenfal3te:

"07.07.1988 - erstmaliges
Bauansuchen eines
Miteigentimers zur
Auslotung der
Bebauungsbestimmungen

15.07.1988 - Alternativ-Antrag
eines Miteigentimers
auf Erteilung der
Abbruchgenehmigung
zur Uberprifung der
baubehérdlichen
Absichten.

27.12.1988 - AbschluB eines
Architektenvertrages,
der mit Vereinbarung
vom 2.5.1990 komplett
geandert wurde.

03.01.1989 - Anpassung
Kreditvertrag der
Raiffeisenbank Wien
It.
Miteigentimerwinschen

04.07.1989 - Devolutionsantrag an
die Bauoberbehérde
betreffend Erteilung
der
Abbruchgenehmigung

04.07.1989 - Zurlckziehung des
Antrages um
Abbruchbewilligung
vom 2.2.1989 und
Zurlckziehung des
Antrages auf
Erteilung der
Baubewilligung

05.07.1989 - Erganzung des

Antrages vom 4.7.1989



21.07.1989 - Schreiben an das
Rathaus
11.08.1989 - Antrag um Erteilung
einer
Abbruchbewilligung
und Forderungszusage
28.08.1989 - MA 7 - Kultur teilt
mit, "grundsatzlich
den Gemeinden
derartige
Genehmigungen
offentlicher Mittel
fur die Unterstutzung
der Instandsetzung
des gegenstandlichen
Objektes zu
empfehlen.”
11.09.1989 - Antrag auf Gewahrung
einer Forderung in
Héhe von S 16,7 Mio.
28.09.1989 - Bauoberbehdrde fur
Wien lehnt

Devolutionsantrag ab

18.04.1990 - Ablehnung des MA 7
(Forderungsansuchen)
05.07.1990 - Bauansuchen
06.07.1990 - Abbruchbewilligung
11.12.1990 - Rechtskraft der

Abbruchbewilligung

durch

VwGH-Entscheidung
28.01.1991 - Abbruchbeginn
14.08.1991 - Bauverhandlung"

Die belangte Behdrde gelangte rechtlich zu dem Ergebnis, dal nach dem Gesamtbild der Verhaltnisse davon
auszugehen sei, dal3 die Erwerber nicht nur ein "nacktes Grundstiick" erworben hatten, weil nur solche Erwerber in
Betracht gezogen worden seien, die die erforderlichen Mittel zur Finanzierung des bereits vorhandenen Projektes
nachweisen hatten kdnnen.

Betreffend die Bemessungsgrundlage findet sich in den angefochtenen Berufungsentscheidungen nur die (im Rahmen
der Wiedergabe des Verwaltungsgeschehens getatigte) Aussage, das Finanzamt hatte die Steuer "von den Grund- und
Baukosten" festgesetzt.



Gegen diese Bescheide richten sich die vorliegenden, urspringlich an den Verfassungsgerichtshof erhobenen und von
diesem nach Ablehnung ihrer Behandlung antragsgemal an den Verwaltungsgerichtshof abgetretenen Beschwerden.
Geltend gemacht werden Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften; die Beschwerdefihrer erachten sich in ihrem Recht auf richtige Berechnung der
Grunderwerbsteuer, insbesondere auf richtige Ausmittlung der Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer

verletzt.

Der Bundesminister fur Finanzen legte die Verwaltungsakten und die von der belangten Behorde erstatteten
Gegenschriften vor, in denen die Abweisung der Beschwerden als unbegrindet beantragt wird.

Der Verwaltungsgerichtshof hat die Beschwerden wegen ihres sachlichen Zusammenhanges zur gemeinsamen
Beratung und Entscheidung verbunden und dartber erwogen:

GemalR § 8 Abs. 1 GrEStG 1987 entsteht die Steuerschuld, sobald ein nach diesem Bundesgesetz steuerpflichtiger
Erwerbsvorgang verwirklicht ist.

Die Steuer ist gemaR & 4 Abs. 1 leg. cit. vom Wert der Gegenleistung zu berechnen, wobei die Gegenleistung nach 8 5
Abs. 1 Z. 1 GrEStG bei einem Kauf der Kaufpreis einschliel3lich der vom Kaufer Gbernommenen sonstigen Leistungen
und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen ist.

In erster Linie geht der vorliegende Rechtsstreit um die von den Beschwerdeflhrern angestrebte Anerkennung ihrer
Bauherreneigenschaft. Die Beschwerdefihrer argumentieren in diesem Zusammenhang (wie schon im
Verwaltungsverfahren) im Kern mit dem Hinweis darauf, sie hatten erst mehr als vier Jahre nach dem Erwerb und nach
einem im Jahr 1993 erfolgten Abbruch des auf der Liegenschaft befindlichen Altobjektes auf der Grundlage mehrerer,
in insgesamt sieben Miteigentimerversammlungen beschlossenen Umplanungen mit einem Neubau begonnen.
Daraus ergebe sich die fur die Anerkennung der Bauherrenschaft malgebliche Dispositionsfreiheit der
Beschwerdefihrer, die auch die Variante umfal3t habe, Uberhaupt keine BaumalRnahmen zu setzen.

In  zweiter Linie geht es um die von den Beschwerdefihrern erhobene Rige des Fehlens von
Sachverhaltsfeststellungen betreffend die Bemessungsgrundlage.

Zur Frage der Bauherreneigenschaft:

Im vorliegenden Fall wurde der fur die Entstehung der Steuerschuld gemaR § 8 Abs. 1 GrEStG maligebliche
steuerpflichtige Erwerbsvorgang mit Abschlul3 des Kaufvertrages vom 21./22. Dezember 1988 gesetzt (8 1 Abs. 1 Z. 1
GrEStG).

Unter Berlcksichtigung des Grundsatzes, dall bei Verkehrsteuern die einmal entstandene Steuerpflicht durch
nachtragliche Ereignisse (abgesehen von der Verwirklichung steuervernichtender Tatbestande z.B. gemal3 8 17 GrEStG)
nicht beseitigt wird (vgl. dazu insbesondere die hg. Erkenntnisse vom 24. November 1994, ZI. 92/0188 und vom 26.
Februar 1981, Zlen. 15/0439/80 und 15/1307/80, siehe bei Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern Band I, 3. Teil,
GreStG 1987 Rz 14 zu 8 8 GrEStG), ist daher fur die Beantwortung der Frage, ob den Beschwerdeflhrern die

Bauherreneigenschaft zukommt, auf den genannten Vertragsabschluf3zeitpunkt abzustellen.

Diesbezuglich ist aber - im Einklang mit dem oben wiedergegebenen Sachverhalt (der von der damaligen steuerlichen
Vertreterin der Beschwerdeflihrer im Verwaltungsverfahren mit Eingabe vom 22. Oktober 1991 der Abgabenbehérde
gegenlber so dargestellt wurde) - davon auszugehen, daR den Beschwerdefiihrern nicht nur der Erwerb eines
Miteigentumsanteils an einer Liegenschaft sondern auch ein sowohl technisch als auch hinsichtlich der Finanzierung
fertiges, detailliertes Konzept zum Erwerb zwecks Errichtung eines Objektes prasentiert wurde, hinsichtlich dessen
auch die spatere Nutzung im Wege gewinnbringender Vermietung bereits durch ein Geflecht vorgegebener

Vertragskonstruktionen festgelegt war.

Nur derjenige Interessent konnte (nach eigener Schilderung der Beschwerdeflhrer) erwerben, der einerseits nachwies,
dal3 er auch die anteiligen Objektkosten zu finanzieren in der Lage sein werde, und der anderersetis vor Abschlul3 des
Kaufvertrages die entsprechenden anteiligen Finanzmittel entweder nachweisen konnte bzw. auf ein Treuhandkonto

einzahlte.

Insoweit sind die jetzt vorliegenden Beschwerdefalle durchaus vergleichbar dem mit hg. Erkenntnis vom 27. Juni 1991,
Z1.90/16/0169, entschiedenen Fall (ausfuhrlich referiert bei Fellner aaO. zu8§8 5 GrEStG unter 58 C und 58/2 C), in
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welchem ebenfalls die AT als Treuhdnderin der erst zu grindenden Miteigentimergemeinschaft auftrat und wo den
Erwerbern ebenfalls im Wege eines gesamten Vertragskonzeptes ein konkret durchgeplantes Projekt angeboten

worden war.

Bezogen auf den mal3geblichen Zeitpunkt des Vertragsabschlusses waren auch in den jetzt zu entscheidenden Fallen
die BeschwerdefUhrer an ein bereits fertig vorgegebenes Konzept gebunden und haben sie sich durch den getatigten
Erwerb iVm den von der AT fur sie abgeschlossenen diversen Vertragen in ein derartiges Vertragsgeflecht einbinden
lassen, dal3 die belangte Behdrde daraus frei von Rechtswidrigkeit folgern muBte, es liege Uber den Erwerb der bloRBen
Liegenschaftsanteile hinaus der Erwerb des gesamten erst zu schaffenden Projektes auf Basis eines vorgegebenen
Gesamtkonzeptes vor (vgl. dazu insbesondere die hg. Erkenntnisse vom 26. Janner 1995, ZI. 93/16/0089 und vom 30.
Mai 1994, Zlen. 93/16/0095, 0096 nebst anderen referiert bei Fellner aaO. zu8 5 GrEStG 1987, 54 C Abs. 1 und 4; sowie
das hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 1994, ZI. 94/16/0084, siehe bei Fellner aaO. 56/3 C Abs. 2).

Der Umstand, daR die Beschwerdeflhrer (zusammen mit den Ubrigen Erwerbern der Miteigentumsanteile) spater im
Wege der auf Grund gednderter Verhdltnisse im Baubewilligungsverfahren vorgenommenen Planungsanderungen
schlie8lich am 5. Juli 1990 ein neues Bauansuchen stellten und solcherart letzten Endes ein Projekt realisierten, das
teurer war als das urspringlich erworbene, fallt demgegeniber nicht ins Gewicht, weil dadurch kein
abgabenvernichtender Tatbestand (gemal § 17 GrEStG) erflllt wurde. Die Beschwerdefélle sind insoweit nicht anders
zu behandeln als der Fall, in dem beispielsweise ein Kaufer zundchst ein Grundstlick samt einem darauf befindlichen
Gebdude erwirbt (was zur Einbeziehung des auf das Gebdude entfallenden Kaufpreisteiles in die
Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer fihrt) und dann nach dem Eigentumserwerb (aus welchem Grund
auch immer) das Gebadude umbaut oder gar abreiBen und einen Neubau errichten aRt. Ebenso wie dadurch die
bereits durch den steuerpflichtigen Erwerbsvorgang Kauf entstandene Steuerschuld nicht wieder beseitigt wird, wurde
auch durch die von den Beschwerdeflihrern erst nach Erlangung ihrer Miteigentimerposition vorgenommenen
Umplanung die bereits mit dem urspringlichen Kauf eines vorgegebenen Projektes entstandene Steuerschuld nicht
mehr beseitigt.

In der Hauptsache konnte damit dem Beschwerdeanliegen kein Erfolg beschieden sein, wobei noch darauf
hinzuweisen ist, dal? die Ruge, der angefochtene Bescheid enthalte "keine Sachverhaltsfeststellungen" jeder Grundlage
entbehrt. Die Beschwerdeflhrer Ubersehen dabei namlich, daR die belangte Behdrde insbesondere durch die am
Beginn der Entscheidungsgrinde vorgenommene, ausflhrliche Wiedergabe des eigenen Vorbringens der
Beschwerdefiihrer in ihrer Eingabe vom 22. Oktober 1991 in Verbindung mit der zusammenfassenden
chronologischen Darstellung des Sachverhaltes mit hinlanglicher Deutlichkeit aufgezeigt hat, von welchem Sachverhalt
sie ausgegangen ist.

Zur Frage der Bemessungsgrundlage:

Diesbezuglich sind die Beschwerdefiihrer im Recht. Nach standiger hg. Judikatur zahlen betreffend einen an ein bereits
vorgegebenes Projekt gebundenen Kaufer auch die Herstellungskosten fur das projektierte Gebdude zur
Gegenleistung und damit zur Bemessungsgrundlage flr die Grunderwerbsteuer (vgl. z.B. das hg. Erkenntnis vom 28.
April 1994, Zlen. 93/16/0122 bis 0124, siehe bei Fellner aa0. 52 C Rz 88 Abs. 1 uva).

Im vorliegenden Fall sind Uber die (oben dargestellten) in der Beilage A des Kaufvertrages vom 21./22. Dezember 1988
genannten anteiligen Kaufsummen der Beschwerdefihrer hinaus nur die (ebenfalls oben wiedergegebenen)
Zahlungen des Erst-, Dritt-, Viert- und Sechstbeschwerdefiihrers aktenkundig. Diese Summen lassen sich aber mit den
von der Abgabenbehdrde erster Instanz in ihren Bescheiden vom 7. Juni 1991 der Steuerfestsetzung zugrundegelegten
Bemessungsgrundlagen nicht nachvollziehbar in Einklang bringen, zumal in der Begrindung der erstinstanzlichen
Bescheide dazu auf den jeweiligen "anteiligen Kredit bei der Raiffeisenbank" Bezug genommen wird, hinsichtlich
welcher GréRen sich aber in den Verwaltungsakten keinerlei konkrete Anhaltspunkte finden.

Da in den gegen die erstinstanzlichen Bescheide erhobenen Berufungen das Fehlen einer rechnerischen Darstellung
der Ermittlung der Bemessungsgrundlage ausdriicklich gerlgt wurde, ware es Aufgabe der belangten Behorde
gewesen, in den angefochtenen Bescheiden auf Grund der sie gemaR § 288 Abs. 1 lit. d BAO treffenden
Begrindungspflicht im einzelnen in einer der nachprifenden Kontrolle durch den Verwaltungsgerichtshof
zuganglichen Art und Weise darzustellen, wie sich die in der von ihr vorgenommenen Bestatigung der erstinstanzlichen
Entscheidungen enthaltenen Steuerbemessungsgrundlagen errechnen.
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Da die angefochtenen Bescheide diesbeziiglich jede AuRerung vermissen lassen (und im Ubrigen in der Wiedergabe
der erstinstanzlichen Bescheide in Widerspruch zu diesen ausfihren, die Grunderwerbsteuer sei in erster Instanz
ausgehend "von den Grund- und Baukosten" festgesetzt worden), hat die belangte Behorde ihre Bescheide mit
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften belastet. Das mul3 gemaf § 42 Abs. 2 Z. 3 lit. ¢ YWGG zu
ihrer Aufhebung flihren, weil nicht auszuschlieBBen ist, dal3 die belangte Behérde bei Vornahme einer dem Gesetz

entsprechenden Begrindung zu anderen Bescheiden hatte kommen kénnen.
Der Ausspruch tber den Aufwandersatz grundet sich auf die 88 47 ff VwGG iVm der VO BGBI. Nr. 416/1994.
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