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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner und
Dr. Kail als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Marihart, Uber die Beschwerde des S in Z, vertreten durch Dr. A,
Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Salzburg vom 26. Februar 1993, ZI. 142-GA5-
DKa/91, 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

Im vorliegenden Beschwerdefall ist die Frage strittig, ob das der Besteuerung unterzogene Rechtsgeschaft schon am
29. Juni 1987 abgeschlossen wurde und daher dem Steuersatz von 8 % unterliege, oder erst im Dezember 1990 und
damit mit 3,5 % zu besteuern sei.

Ursprunglich verkaufte der Beschwerdefihrer von seinem 5866 m2 grofen Grundstlick Nr. 372/103 eine 3720 m2
groRRe Flache an das "Salzburger Siedlungswerk" gemeinnltzige Wohnbaugenossenschaft registrierte Genossenschaft
mit beschrankter Haftung in Salzburg (im folgenden: SSW). Auf diesem neu geschaffenen Grundstlck Nr. n1 errichtete
die SSW eine Reihenhausanlage, bestehend aus 12 Wohneinheiten auf 12 Parzellen; es verblieb eine entsprechend
verkleinerte Gemeinschaftsparzelle Nr. n1. Im Lageplan vom 15. Dezember 1986 findet sich der Name des
Beschwerdefiihrers beim "Haus 1", welches auf einer Parzelle n2 eingezeichnet ist.
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Am 29. Juni 1987 richtete der Beschwerdefihrer an das SSW das nachstehend auszugsweise wiedergegebene Angebot,

welches von der Genossenschaft am selben Tag angenommen wurde:
"Betrifft: Bauvorhaben: Zell am See in Zell am See
Haus Nr. 1 mit ca. 104,37 m2 Nutzflache und ca. 297 m2 Grundflache.

Ich stelle hiermit an das "Salzburger Siedlungswerk", Gemeinnltzige Wohnbaugenossenschaft, registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung, in der Folge kurz SSW genannt, nachstehendes

ANBOT

In Kenntnis der Bau- und Lagepldne, der Baubeschreibung und der Bebauungs-, Ausfihrungs- und
Finanzierungsbedingungen fir das Bauvorhaben, bewerbe ich mich um das oben angeflhrte

Wohnhaus unter folgenden Bedingungen:

Kosten und Finanzierung:

Grund- und AufschlieBungskosten acto.

p. 1987-01-31 S 735.000,--

Baukosten gem. den derzeit geltenden Richtsatzen

der Salzburger Landesregierung, voraussichtlich S 1,824.200,--
Gesamtkosten vorbehaltlich Endabrechnung S 2,559.280,--
Diese werden wie folgt finanziert:

Forderungsdarlehen gem. WFG 1984 S

Bank-(Bauspar-)Darlehen S

Eigenmittelanteil derzeit (exklusive

Sonderwiinsche) S 917.500,--

Zahlungstermine:

Eigenmittel bereits bezahlt S

631.000,--

Grund- u. AufschlRg. (Valuta 31.1.87)

bis zum 1987-06-30 S 104.080,--

Eigenmittel Baukosten 10 % bis zum 1987-07-15 S 182.420,--
Vorlaufige Summe der Eigenmittel S

917.500,--

3. Das SSW ist verpflichtet, eine Endabrechnung zu erstellen. Fir die Abrechnung werden die Gesamtkosten nach
Fertigstellung des Baues ermittelt. Die Gesamtkosten setzen sich aus den anteiligen Grund-, AufschlieBungs-, Bau-,
Bauneben- und Finanzierungskosten, Rechts- und Betreuungskosten sowie Steuern, Abgaben und GebUhren, soweit
diese nicht den fir die Grundbucheintragung abzuschlieRenden Kaufvertrag betreffen, einschliel3lich notwendige
Ruckstellungen, zusammen.

6. Bauabwicklung:

Das SSW schafft so rasch wie moglich alle sachlichen Voraussetzungen zur Bewilligung der Baufuhrung durch die
Behorden, sorgt sodann fir ehesten Baubeginn und fur eine moglichst rasche Bauausfihrung und Fertigstellung.



Das SSW kann wahrend des Baues planliche und Ausfiihrungsveranderungen, die sich als zweckmaRig oder notwendig
erweisen sowie aufgrund behdrdlicher Bescheide oder Vorschreibungen der Wohnbauférderung erfolgen mussen,
durchfuhren.

Der Anbotsteller nimmt zur Kenntnis, dal3 es dem SSW freisteht, eine allfallige Abdnderung der Umgebungsverbauung
durchzufihren.

8. Sonderwiinsche:

Der Anbotsteller ist berechtigt, die Durchfihrung von Sonderwiinschen innerhalb seines Hauses auf seine Kosten zu
verlangen, wenn solche Anderungen seitens des Darlehensgebers, der Baupolizei und sonstiger Behérden nicht
untersagt werden und dadurch keine Bauverzogerungen, Beeintrachtigungen anderer Mitbewohner der Wohnanlage
oder sonstige Erschwernisse eintreten. Solche Sonderwilnsche sind vor Baubeginn rechtzeitig schriftlich
bekanntzugeben. Ob Sonderwinsche, die wahrend der Bauzeit bekanntgegeben werden, noch berlcksichtigt werden
kénnen, obliegt der Entscheidung der SSW und des von ihm beauftragten Bauleiters.

Das SSW Ubernimmt keine Haftung fur die Ausfihrung von Sonderwinschen sowie fur die Schaden, die durch
unsachgemale Ausfuhrung von Sonderwinschen entstehen. Alle durch Sonderwinsche entstehenden Mehrkosten

sind zuzlglich einer Bearbeitungsgebuhr gesondert nach Aufforderung zu entrichten.

9. HausUbergabe:

Nach Fertigstellung des Hauses durch das SSW wird dieses das Haus dem Anbotsteller zur Ubernahme anbieten. Von
diesem vom SSW fixierten Ubergabs- bzw. Ubernahmstermin an gehen Besitz und Vorteil, aber auch Lasten und
Gefahren hinsichtlich des Kaufobjektes auf den Anbotsteller Gber, unabhangig davon, ob eine Kollaudierung bereits
erfolgt ist oder nicht. Mit Ubergabe des Hauses wird der Punkt 17. (RUcktrittsrecht) dieses Vertrages auBer Kraft

gesetzt.

Voraussetzung fur die tatsichliche Ubergabe ist, daR der Anbotsteller allen seinen Verpflichtungen gegeniiber dem
SSW nachgekommen ist. Ist die tatsichliche Ubergabe aus einem der oben angefiihrten Grinde oder durch
Ubernahmsverzug des Anbotstellers nicht erfolgt, hat der Anbotsteller ab dem vom SSW festgesetzten allgemeinen
Ubergabetermin dennoch alle im folgenden angefiihrten Verpflichtungen (Zahlung der laufenden Kosten etc.) zu

erfallen.

Die Betriebskosten werden, soweit sie gemeinsame Anlagen betreffen, im Verhaltnis der Nutzflaichen aufgeteilt,
allfallige Heizungs- und Warmwasserkosten nach dem gemessenen Verbrauch, sofern nichts anderes vereinbart wird.

Instandhaltungskosten werden hausweise abgerechnet.

Verzogerungen in der Fertigstellung der Stralen und Zufahrtswege, Aul3enanlagen, Umzaunungen usw. geben dem
Anbotsteller nicht das Recht, vom Vertrag zurlickzutreten oder von der Genossenschaft Schadenersatz oder

Minderung der Nutzungsgebuhr zu verlangen.

Der Anbotsteller ist verpflichtet, das Haus dauernd bewohnt oder bei vorubergehender Abwesenheit bewohnbar zu

halten und erklart hiemit, dal3 das kaufgegenstandliche Haus seinen ordentlichen Wohnsitz darstellen wird.

12. Kaufvertrag:

Nach Fertigstellung des Hauses, ferner nach Vorliegen aller sachlichen und rechtlichen Voraussetzungen, maoglichst
jedoch nicht vor erfolgter Endabrechnung und unter Berlcksichtigung des Kaufpreises wird rucksichtlich des
bezeichneten Hauses in einverleibungsfahiger Form ein Kaufvertrag geschlossen, der den Bestimmungen dieses

Anbotes zu entsprechen hat und vom Anbotsteller nach Vorlage durch das SSW zu unterfertigen ist.
Die Bestellung des Vertragsfassers obliegt dem SSW und kann auch von ihm verfal3t werden.

Alle mit der Vorbereitung, Errichtung und Verblcherung des Kaufvertrages verbundenen Kosten, Steuern, Gebihren

und Abgaben sind vom Kaufer zu tragen.



Fur die endgultige Textierung des Kaufvertrages konnen vom SSW allenfalls notwendige Zusatze erstellt werden, die
unter anderem Fragen der Abrechnung der Heizungs- bzw. Warmwasserkosten, die Verrechnung von Betriebs- und
Instandhaltungskosten fur die gesamte Wohnanlage, Verwendungsregelungen fur Abstellplatze und Garagen sowie
auch fur gemeinsame Anlagen etc. betreffen. Das SSW ist zur Aufnahme dieser Zusatze berechtigt.

Soweit die AufschlieBungsstrallen, Wasser- und Abwasseranlagen und sonstige zundchst im Eigentum des SSW
verbleibende gemeinsame Anlagen nicht von der 6ffentlichen Hand Gbernommen werden sollten, verpflichtet sich der
Anbotsteller, Uber Aufforderung des SSW einer Genossenschaft aller Reihenhauskdufer und eventuellen
Wohnungseigentimern im gegenstandlichen Parzellierungsgebiet mit der Aufgabe des Betriebes dieser Anlagen

beizutreten und alle dazu notwendigen nétigen Erklarungen abzugeben.

17. Rlcktrittsrecht:

Nach Annahme des Anbotes ist das SSW jederzeit berechtigt, nach Setzung einer vierzehntagigen Nachfrist mittels
eingeschriebenen Briefes von diesem Anbot zurlckzutreten, wenn der Anbotsteller seinen vertraglichen
Verpflichtungen nicht nachgekommen ist. Das SSW ist berechtigt, vorbehaltlich héherer Schadenersatzanspriche, eine

Bearbeitungsgebihr von S 2.000,-- (zuztigl. Mwst.) in Rechnung zu stellen und einzubehalten.

Der Anbotsteller ist berechtigt, auch nach Annahme des Anbotes durch die SSW vom Anbot zurlickzutreten. Im Falle
des Rucktritts werden dem Anbotsteller die von ihm einbezahlten Eigenmittel sofort nach Einbezahlung der
Eigenmittel durch den Nachfolger in gleicher Héhe zurlckbezahlt. Tritt der Anbotsteller zurlick, ist das SSW berechtigt,
vorbehaltlich héherer Schadenersatzanspriiche, eine Bearbeitungsgeblhr in der Héhe von S 2.000,-- (zuztigl. Mwst.) in

Rechnung zu stellen und einzubehalten.

Mit Ubergabe des Hauses erlischt das beiderseitige Rlcktrittsrecht, jedoch ist das SSW berechtigt, auch nach
HauslUbergabe vom Rucktrittsrecht Gebrauch zu machen, wenn seitens des Anbotstellers die Bestimmungen dieses

Vertrages und des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1984 verletzt worden sind.

Daruber hinaus stehen die Rechte aus den gemal § 21 (1) Z. 2 WGG 1979 unabdingbaren Bestimmungen des ABGB

nicht nur dem Anbotsteller sondern auch dem SSW zu."

Diese Vereinbarung wurde dem Finanzamt fir GebUhren und Verkehrssteuern (im folgenden: Finanzamt) am 30. Juni

1987 - unvollstandig - angezeigt und Grunderwerbsteuerbefreiung gemal 8 4 GreStG 1955 geltend gemacht.

Am 10. bzw. 11. Dezember 1990 schlossen die Parteien der Vereinbarung vom 29. Juni 1987 einen eine
Aufsandungserklarung enthaltenden Kaufvertrag ab. Um den Preis von S 2,445.918,-- wurde die 297 m2 groRRe Parzelle
n2, die mit dem Wohnhaus Zell am See, GretelhofstraBe 20, (in einer einheitlich verbauten Reihenhaussiedlung)
bebaut war, erworben. Weiters wurde 1/12 der Parzelle n1 erworben. Nach Punkt IV. des Kaufvertrages fand die
Ubergabe und Ubernahme des Kaufgegenstandes am 1. September 1988 statt; ab diesem Zeitpunkt seien sémtliche
mit dem Besitz des Kaufgegenstandes verbundenen Lasten und Gefahren, aber auch Besitzvorteile im gleichen
Umfang, wie sie vorher dem Verkaufer zustanden, auf den Kaufer GUbergegangen.

Punkt X. dieses Kaufvertrages lautet:
"X. Grunderwerbsteuerbefreiung

Der Kaufer hat das Anbot vor dem 1. Juli 1987 unterfertigt und nimmt daher fur das gegenstandliche Rechtsgeschaft
die Grunderwerbsteuerbefreiung nach 8 4 Grunderwerbsteuergesetz 1955 in Anspruch, weil er die Liegenschaft zur
Befriedigung seines dauernden Wohnbedurfnisses bzw. des dauernden WohnbedUrfnisses seiner nahen Angehdrigen
erwirbt und der Verkaufer eine Vereinigung im Sinne des &8 4 Abs. 1 Z. 1 bzw. 3 des vorgenannten
Grunderwerbsteuergesetzes ist. Der Verkaufer Gbernimmt keine Haftung dafir, dal3 eine Grunderwerbsteuerbefreiung
auch tatsachlich gewahrt wird. Der Verkdufer Gbernimmt auch keine wie immer geartete Haftung dafur, dal3 infolge
Zweckwidmungsanderungen oder sonstigen Anderungen von Wohnrédumen seitens der Finanzbehérde nachtraglich
keine Steuern und Abgaben (Grunderwerbsteuer) vorgeschrieben werden."

Uber Anfrage des Finanzamtes zu den Voraussetzungen der Grunderwerbsteuerbefreiung rdumte der
Beschwerdeftihrer im Schreiben vom 16. April 1991 ein, dal3 das tbernommene Eigenheim nicht dem personlichen
Wohnbedurfnis der Familie des Kaufers diene. Allerdings sei im Anbot vom 29. Juni 1987 die kaufgegenstandliche
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Liegenschaft nicht mit jener Prazision bezeichnet worden, welche fir das Zustandekommen eines der
Grunderwerbsteuer unterliegenden Verpflichtungsgeschaftes, namlich Bestimmung von Kaufpreis und
Kaufgegenstand, erforderlich sei. Es finde sich zum Beispiel kein einziger Hinweis auf die Lage- und
Parzellenbezeichnung des erworbenen Grundstickes. Er sei daher der Meinung, daR dieses Anbot kein
grunderwerbsteuerbares Verpflichtungsgeschaft darstelle und die Grunderwerbsteuer somit mit 3,5 % aus dem
Kaufvertrag vom 10. Dezember 1990 vorzuschreiben sei. "Vorsichtshalber" erstattete der Beschwerdefihrer
Selbstanzeige gemal3 § 29 FinStrG.

Mit Bescheid vom 3. Mai 1991 schrieb das Finanzamt ausgehend von einer Bemessungsgrundlage von S 2,445.918,--
fur den "Kaufvertrag vom 29. Juni 1987" gemall § 14 Abs. 1 Z. 2 lit. b Grunderwerbsteuergesetz 1955 die
Grunderwerbsteuer in der Hohe von 8 % der Bemessungsgrundlage vor.

In seiner dagegen erstatteten Berufung betonte der Beschwerdefuhrer neuerlich, dafl3 im Anbot der Kaufgegenstand
nicht prazisiert und der Preis lediglich geschatzt worden sei.

Dieser Auffassung widersprach das Finanzamt in der Begriindung der abweisenden Berufungsvorentscheidung. Durch
die Nutzflaiche und die Grundflache seien der Kaufgegenstand eindeutig prazisiert worden; der endgultige
Bindungswille ergebe sich schon aus der Tatsache, daR die Eigenmittel am 29. Juni 1987 schon bezahlt waren.

Nach antragsgemaRer Vorlage des Rechtsmittels durch das Finanzamt schaffte die belangte Behérde Teilungs- und
Lagepldne aus dem Jahre 1986 bei und hielt dem Beschwerdefiihrer vor, daR sie den Kaufpreis und den
Kaufgegenstand als hinreichend bestimmt ansah. Der Beschwerdeflihrer erwiderte in seiner Stellungnahme vom 9. Juli
1992, er habe sich am 29. Juni 1987 lediglich um die Zuteilung des Hauses Nr. 1 beworben; diese Bewerbung sei am 29.
Juni 1987 angenommen worden. Es habe sich daher nur um eine Reservierung einer Liegenschaft ohne
Ubereignungsanspruch gehandelt. Die vom Verwaltungsgerichtshof in seiner stindigen Rechtsprechung geforderte
Konkretisierung des Kaufobjektes liege nicht vor und kdnne auch nicht durch eine ganzheitliche Betrachtung seitens
der Behdrde ersetzt werden. Im Vertragspunkt VI. habe sich das SSW planliche Veranderungen und
Ausfihrungsveranderungen vorbehalten und sei in Punkt VIII. hinsichtlich allfalliger Sonderwiinsche festgehalten
worden, daR die Entscheidung Uber die Ausfiihrung von Sonderwiinschen allein dem SSW obliege. Nach Punkt IX. sei
das Haus nach Fertigstellung durch das SSW dem Anbotsteller zur Ubernahme anzubieten gewesen. Eine Ubernahme
des Grundes und Bodens habe somit nicht stattgefunden. Auch der Verwaltungsgerichtshof habe in einem Erkenntnis
vom 8. Mai 1980 ausgesprochen, daR eine Reservierungsvereinbarung keinen Anspruch auf Ubereignung begriinde.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde als unbegriindet ab. Im Anbotstext wurde auf Bau- und
Lageplane und die Baubeschreibung Bezug genommen; aus dem Lageplan ergebe sich zweifelsfrei die Fixierung des
Kaufobjektes, Uber welches ebenso wie Uber den Kaufpreis Willenseinigung bestehe. Damit sei der Tatbestand des § 1
Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1955 verwirklicht worden.

In seiner dagegen erhobenen Beschwerde erachtet sich der Beschwerdefiihrer in seinem Recht auf
Grunderwerbsteuerfreiheit verletzt, allenfalls in seinem Recht, dal3 die Grunderwerbsteuervorschreibung nicht auf § 1
Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1955 gestltzt werde.

Der Bundesminister fur Finanzen legte die Verwaltungsakten
und die Gegenschrift der belangten Behdrde vor.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemald 8 12 Abs. 2 Grunderwerbsteuergesetz 1987 sind auf vor dem 1. Juli 1987 verwirklichte Erwerbsvorgange die bis
zum Inkrafttreten dieses Gesetzes in Geltung stehenden gesetzlichen Vorschriften anzuwenden. Ausgehend von einem
Erwerbsvorgang vor dem 1. Juli 1987, kommen im Beschwerdefall die Bestimmungen des Grunderwerbsteuergesetzes
1955 i.d.F. des Art. | des Abschnittes VIII des Abgabendnderungsgesetzes 1985, BGBI. Nr. 557 (im folgenden: GrEStG),
zur Anwendung.

Gemal§ 1 Abs. 1 GrEStG unterliegen der Grunderwerbsteuer Rechtsvorgange, soweit sie sich auf inlandische
Grundstlcke beziehen, und zwar gemaR Z. 1 ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschaft, das den Anspruch auf
Ubereignung begriindet.

Der hier zu beurteilende Kauf ist nach 0&sterreichischem Recht ein grundsatzlich an keine Formvorschriften
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gebundener Konsensualvertrag, der - entsprechenden AbschluBwillen vorausgesetzt - durch die
Willensiibereinstimmung der Parteien Gber Kaufobjekt und Preis zustandekommt (8 1053 ABGB). Seit dem Erkenntnis
eines verstarkten Senates vom 9. Dezember 1971, ZI. 112/71, hat der Verwaltungsgerichtshof in standiger
Rechtsprechung daran festgehalten, es geniige fiir die Begriindung des Anspruches auf Ubereignung, daR zwischen
den Vertragsparteien Willenstibereinstimmung darUber erzielt wurde, einen bestimmten oder doch durch behérdliche
Entscheidung bestimmbaren Anteil an einer Liegenschaft, die wenigstens durch die Adresse bezeichnet wird, um
einen betragsmaRig festgesetzten Kaufpreis zu erwerben (siehe beispielsweise hg. Erkenntnis vom 20. Februar 1992,
Z1.90/16/0188). Ob diese Vereinbarung bereits zur grundbucherlichen Eintragung des Eigentumsrechtes ausreicht, ist
ohne Belang; entscheidend ist allein, ob der Kaufer diesen Anspruch im Rechtsweg durchsetzen kann (hg. Erkenntnis
vom 6. Oktober 1994, ZI. 92/16/0176, mwN).

Der Beschwerdefiihrer leugnet die ausreichende Konkretisierung des Kaufgegenstandes, weil mit der Umschreibung
"Haus 1" dem Mindesterfordernis einer Adresse und mit der Beschreibung der Nutz- und Grundflache durch "ca." -
Angaben ein bestimmter oder bestimmbarer Anteil nicht gegeben sei. Dabei geht der Beschwerdefihrer aber mit
keinem Wort auf den von der belangten Behorde herangezogenen Lageplan 1:200 (auf die Plane aus 1986 nahm die
belangte Behorde in ihrem Vorhalt vom 24. Juli 1992 ausdrucklich Bezug) ein, der das Haus Nr. 1 mit dem Namen des
Beschwerdefiihrers eindeutig auf der Parzelle n2 ausweist. Im Zusammenhang mit der Mappendarstellung 1:1000 ist
unzweifelhaft (siehe etwa die Vermessungspunkte 16.357 und 3.905) erkennbar, wo das Haus des Beschwerdeflhrers
zur Ausfihrung gelangen sollte. Schon im Hinblick auf den Informationsvorsprung, den der Beschwerdefihrer auf
Grund seiner friheren Eigentiimerstellung an allen in der Folge geschaffenen Parzellen hatte, kann von einer
Unbestimmtheit der Lage keine Rede sein.

Auch in dem vom Beschwerdefihrer herangezogenen Erkenntnis vom 11. April 1991, ZI.90/16/0036, hat der
Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen, dal3 der Anforderung an die Bestimmbarkeit des Kaufobjektes entsprochen
wird, wenn die Einigung Uber den Kauf eines nach AusmaR und Lage bestimmten Grundstiicksteiles zustandekommt,
wenn auch dessen genauere Form erst spater durch Vermessung festgestellt werden soll. Genau diesem Erfordernis
wurde durch den am 29. Juni 1987 langst vorhandenen Lageplan 1:200 entsprochen, sodal3, was der
Beschwerdefiihrer nicht bestreitet, durch die Bezugnahme auf "Bau- und Lageplane" im Anbot das Kaufobjekt in
unzweifelhafter Weise bestimmt wurde.

Der Beschwerdefiihrer zeigt richtig auf, dafl ahnlich wie hier im Punkt 6 des Anbotes auch bei dem vom
Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom 6. Mai 1980, Slg. 5487/F, entschiedenen Fall dem Verkaufer die Moglichkeit
vorbehalten war, zweckmaRig erscheinende Anderungen bei der Ausfilhrung vorzunehmen. Allerdings war damals der
Hauptgrund dafiir, daR ein Ubereignungsanspruch nicht angenommen wurde, die Erkldrung der Verkauferin, sie
BEABSICHTIGE, die Wohnung zu verkaufen; der Charakter einer bloBen Absichtserklarung wurde durch die
Moglichkeit, zweckmaliige Abanderungen vorzunehmen, blo unterstrichen. Anders als im damals behandelten Fall
wird weiters hier dem Verkaufer keine Moglichkeit eingerdaumt, durch "Arrondierungen, Abtretungen sowie
Malinahmen nach dem Vermessungsgesetz" die GrundstiicksgréfRe zu beeinflussen.

Der Verwaltungsgerichtshof vermag auch der Auffassung des Beschwerdefiihrers, es sei kein Ubereignungsanspruch
begriindet worden, nicht zu folgen. Gegenstand der Grunderwerbsteuer ist nach standiger Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht erst das Erflllungs-, sondern schon das Verpflichtungsgeschaft. Ob ein
Anwartschaftsvertrag Uber den Erwerb eines Liegenschaftsanteiles als Vorvertrag (8 936 ABGB) oder als Punktation &
885 ABGB) zu einem Kaufvertrag anzusehen ist, hdngt davon ab, ob der Anwartschaftsvertrag bereits auf die
Begriindung des Ubereignungsanspruches gerichtet ist und der Erwerber den Anspruch auf Eintragung eines
Eigentumsrechtes im Grundbuch ohne weitere rechtsgeschaftliche Abmachung, letzten Endes im Klagewege, also
unmittelbar, durchsetzen kann (siehe beispielsweise das hg. Erkenntnis vom 25. Oktober 1990, ZI. 88/16/0153). Wie
dort konnte auch im vorliegenden Fall die belangte Behtrde aus dem Vertrag vom 29. Juni 1987 auf Grund der
Ausfuihrungen im Betreff, dem Hinweis auf die Bau- und Lageplane, der Bestimmungen Uber die Kosten und die
Finanzierung sowohl der Grund- und AufschlieBungs- wie auch der Baukosten, die Hauslbergabe, den Abschlul? eines
Kaufvertrages in einverleibungsfahiger Form nach Fertigstellung des Hauses und nach Vorliegen aller sachlichen und
rechtlichen Voraussetzungen, unbedenklich den SchluR ziehen, dall der Beschwerdeflhrer bereits aufgrund der
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Vereinbarung vom 29. Juni 1987 einen Anspruch auf Ubereignung eines durch den Preis, die Lage und die GroRe
bestimmbaren bebauten Grundstlickes erworben hatte, wodurch der grunderwerbsteuerpflichtige Tatbestand

verwirklicht wurde.

Gerade das in Punkt 17 beschriebene Rucktrittsrecht spricht eindeutig gegen die Annahme eines blof3en Vorvertrages.
Der Rucktritt wird nicht allein, wie der Beschwerdefuhrer darzustellen versucht, von der Bezahlung eines Betrages von
S 2.000,-- abhangig gemacht, sondern kann der Verkdufer nur zurlcktreten, wenn der Kaufer seine Verpflichtungen

nicht erfllt.

Das Riicktrittsrecht des Kiufers hat auf den durch Klage unmittelbar durchsetzbaren Ubereignungsanspruch keinen
EinfluB; allerdings kann im Hinblick auf die schon erfolgte Bezahlung der Grundkosten von S 735.000,-- im
AbschluBzeitpunkt, die nur im Falle der Namhaftmachung eines Nachfolgers, der alle Verpflichtungen erfillt, von der
VerauBerin zuruckgezahlt werden mussen, von einer "leichten Loésbarkeit", wie die Beschwerdefihrerin behauptet,
keine Rede sein.

Schlief3lich vermag auch die Verwendung der Worte: "... BEWERBE ich mich um das oben angefihrte Wohnhaus ..."
dem durch die Annahme dieses Anbotes entstandenen Ubereignungsanspruch keinen Abbruch zu tun.

Da somit die belangte Behorde véllig zu Recht das am 29. Juni 1987 abgeschlossene Rechtsgeschaft dem Tatbestand
des 8 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG unterstellt hat, sind keine Erwagungen hinsichtlich der Z. 3 dieser Bestimmung anzustellen.
Die Lésung der hier zu beurteilenden Rechtsfrage konnte in vélliger Ubereinstimmung mit der zitierten Vorjudikatur
erfolgen, sodaR die Beschwerde durch einen in Anwendung des § 12 Abs. 1 Z. 2 gebildeten Senat gemal3 § 42 Abs. 1

VwWGG abzuweisen war.

Die Schriftsatze der Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens und die dem Verwaltungsgerichtshof
vorgelegten Akten des Verwaltungsverfahrens, insbesondere die vorliegenden Pléne, lieBen erkennen, daR eine
mundliche Erérterung eine weitere Klarung der Rechtssache nicht erwarten lie3, sodal3 von einer Verhandlung gemaR
§ 39 Abs. 2 Z. 6 VWGG abgesehen werden konnte.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die §§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI.
Nr. 416/1994, insbesondere deren Art. lll Abs. 2.
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