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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner, Dr.
Fellner, Dr. Hofinger und Dr. Kail als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Eigelsberger, Uber die Beschwerde des
Dr. B in Innsbruck, vertreten durch Dr. E, Rechtsanwalt in I, gegen den Bescheid (Berufungsentscheidung) der
Finanzlandesdirektion fur Tirol vom 8. Marz 1993, ZI. 60.034-6/93, 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 Kaufvertrag vom 23. Dezember 1986 und 8. Janner 1987 erwarb der Beschwerdeflhrer das Grundstick Nr. 827/6
samt dem mit diesem Grundbuchskérper realrechtlich verbundenen 149/1411 Anteilen am Grundstlick Nr. 827/11
jeweils KG. H., Innsbruck, um einen Kaufpreis von S 1,076.000,--. In der Grunderwerbsteuererklarung vom 11. Janner
1987 wurde die Grunderwerbsteuerbefreiung wegen "Errichtung einer Arbeiterwohnstatte" in Anspruch genommen.

Nach Einholung einer Kopie des Bauplans tber das auf der gegenstandlichen Liegenschaft errichtete Gebaude schrieb
das Finanzamt mit Bescheid vom 26. Februar 1991 Grunderwerbsteuer von einer Bemessungsgrundlage von S
1,076.000,-- vor. Unter Berufung auf die Bestimmung des § 4 Abs. 2 GrEStG 1955 begrindete das Finanzamt den
Bescheid damit, dal? die Nutzflache des Gebaudes 168,21 m2 betrage.
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In der Berufung gegen diesen Bescheid wurde ausgefihrt, die "Wohnnutzflache nach Wohnbauférderung" betrage
129,34 m2; der Rest von 38,77 m2 sei eine abgeschlossene Ordination mit WC und Wartezimmer.

Im Zuge des Berufungsverfahrens nahm die belangte Behorde Einsicht in die Akten der Baubehdrde. Dabei wurde
festgestellt, daR ein Bauansuchen zur Errichtung einer Wohnhausanlage, zu der auch die streitgegenstandliche
Wohnstatte gehort, bereits am 1. Juni 1983 vom Architekten Mag. F., - gleichzeitig zu einem Drittel Miteigentimer der
verdauBerten Liegenschaft - als Bauwerber und Planverfasser eingereicht worden war. Mit einem an Mag. F. gerichteten
Bescheid des Stadtmagistrates Innsbruck vom 10. Oktober 1984 wurde die Baubewilligung fur eine aus zehn

Einfamilienhausern bestehende Wohnanlage auf den Grundstiicken Nr. 826 und 827 erteilt.

Zwischen dem Beschwerdefuhrer und seiner Ehefrau einerseits und Mag. F. andererseits war im Jahre 1986 folgender
"Architektenvertrag" abgeschlossen worden (beide Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens gehen davon

aus, dal3 der Vertrag am 1. Janner 1986 abgeschlossen wurde):
"I.

Gegenstand dieses Vertrages ist die Regelung der Rechtsbeziehungen zwischen dem Auftraggeber (im folgenden
Bauherr genannt) und dem Auftragnehmer (im folgenden Architekt genannt) im Rahmen der bei der Ausfiihrung des

Bauvorhabens "Siedlung P." in Innsbruck, GSt-Nr. 827, zu erbringenden Architektenleistungen.
Il

Der Bauherr bestatigt, vor Unterfertigung dieses Vertrages Uber samtliche wesentlichen baulichen, technischen,
rechtlichen und architektonischen Besonderheiten der auf der GSt-Nr. 827 in EZ. 273 Grundbuch 81111 Hétting
projektierten Siedlung "P."

unterrichtet worden zu sein und insbesondere Kenntnis vom vorliegenden Einreichplan verbunden mit dem

bestehenden Aufbauplan sowie Baubescheid vom 10.10.1984

Zahl VI-9543/2/1983-RR und Grundteilungsbewilligung vom 14.10.1985, Zahl VI-1694/1985-RR des Stadtmagistrates
Innsbruck zu haben. Im Sinne der Wahrung des architektonischen, kinstlerischen und technischen sowie rechtlichen
Charakters des Gesamtprojektes erklart sich der Bauherr mit allen daraus resultierenden Beschrankungen in seiner
individuellen Baufuhrung einverstanden. Er nimmt daher zustimmend zur Kenntnis, dal3 beispielsweise der Planungs-
und Baufortschritt seines Einzelobjektes erforderlichenfalls vom Planungs- und Baufortschritt des Gesamtprojektes
abhangt oder abhdngig gemacht wird, sohin sachlich gerechtfertigte Verzdgerungen im Bereich des Einzelobjektes zur
Erreichung einer architektonisch, kuanstlerisch, technisch, wirtschaftlich oder rechtlich fir das Gesamtprojekt
glnstigeren Abwicklung eintreten kdnnen und daraus keine wie immer gearteten nachteiligen Rechtsfolgen fur den
Architekten und die Mitbauherrn entstehen kénnen bzw. auf deren Geltendmachung verzichtet wird.

Der Bauherr ist damit einverstanden, dal der AbschlufR und der Bestand dieses Vertrages bis zur Erreichung des
gesamten Vertragszweckes eine wesentliche Voraussetzung und sohin Vertragsgrundlage fur den Abschluf3 und die
Aufrechterhaltung des neben diesem Vertrag abzuschlieRenden Kaufvertrages Uber die fir das vorliegende Projekt
bendtigten Grundfldchen bedeutet, andererseits aber auch der Abschlul’ des erforderlichen Kaufvertrages und dessen
Aufrechterhaltung durch den in diesem Vertrag genannten Bauherrn den Bestand dieses Architektenvertrages
bedingt.

M.
Der Bauherr beabsichtigt, in Innsbruck, ... auf der von der
GST-Nr. 827 in EZ. ... abzuschreibenden und ... neugebildeten

GST-NR. 827/6 das Einfamilienhaus Nr. 6 neu zu errichten, wobei die Zufahrt, der Zugang und technische Leitungen
Uber die neugebildete GST-NR. 827/11 und ins Miteigentum samtlicher Bauherren der Objekte Nr. 1-10 zu
Ubertragenden Flache erfolgen wird. Die Auftragserteilung erstreckt sich auf samtliche auf der GST-NR. 827/11 zu
erbringenden Architektenleistungen. Der Bauherr beauftragt sohin den Architekten im Rahmen des oben
beschriebenen Bauvorhabens, dessen Umfang aus der diesem Vertrag in der Anlage beigeschlossenen und somit
integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden Baubeschreibung ersichtlich ist, nachfolgende Leistungen zu
erbringen:



1.)

Buroleistungen

a)

Vorentwurf

b)

Entwurf

o

Einreichung

d)

Kostenberechnungsgrundlage

e)

Ausfihrungs- und Detailzeichnungen
f)

kiinstlerische, technische und wirtschaftliche Uberleitung der Bauausfiihrung
2)

Ortliche Bauaufsicht

3)

Nebenleistungen

Der Bauherr erklart, daB er seine mundliche Auftragserteilung zur Erbringung der Leistungen lIt. Ziffer 1.) lit. a, b, c und
f dieses Vertragspunktes vor Erteilung der Baubewilligung erfolgt ist und bestatigt hinsichtlich Ziffer 1.) lit. a, b, cund f
durch Unterfertigung dieses Vertrages das seinerzeitige mindliche Mandat.

Alle in diesem Vertrag nicht ausdricklich genannten Leistungen bedirfen einer gesonderten schriftlichen
Vereinbarung und sind auch gesondert zu honorieren.

In diesem Zusammenhang wird festgestellt, da der Architekt vom Bauherrn auch mit der Einbringung der
Innenraumgestaltung beauftragt werden kann, dies jedoch in einem gesondert abzuschlieRenden schriftlichen Vertrag
zu erfolgen hat.

Sonderkosten fur statische, konstruktive Bearbeitung, haustechnische Planung, Bodenuntersuchungen,
Vermessungsarbeiten usw. sind gesondert zu verguten.

V.

Der Bauherr bevollmachtigt sohin den Architekten, ihn im Zusammenhang mit dem diesem erteilten Auftrag
gegenlUber Behorden, Sonderfachleuten, Unternehmen und sonstigen mit dem Bauvorhaben in Verbindung
stehenden Dritten sowie in allen mit dem Bauvorhaben zusammenhangenden Fragen zu vertreten, das Hausrecht auf
der Baustelle auszutiben und alles vorzukehren, was fiir die fachgerechte Erbringung der vereinbarten Leistungen oder
Wahrung der Interessen des Bauherrn notwendig ist. Der Bauherr verpflichtet sich, dem Architekten die erforderliche
Anzahl von schriftlichen Vollmachten zu unterfertigen.

VI.

Der Bauherr und der Architekt werden einander laufend Uber wesentliche das Vertragsverhaltnis und dessen Erfullung
betreffende Vorfélle unterrichten. Anderungen der Gebiihrenordnung fiir Architekten werden dem Bauherrn vom
Architekten binnen 6 Wochen mitgeteilt.

Der Bauherr verpflichtet sich, zur Vermeidung widerspruchlicher Anordnungen jede direkten Weisungen an die auf der
Baustelle Tatigen zu unterlassen.



Der Bauherr wird auf Einladung des Architekten an der SchluBabnahme mitwirken.
VII.

Die zur Erstellung des Bauwerkes erforderlichen Arbeiten und Leistungen werden - wenn nicht anders vereinbart - vom
Architekten im Namen und fur Rechnung des Bauherrn an Sonderfachleute und Unternehmen vergeben. Die Auswahl
und Entscheidung Uber die Vergabe trifft der Architekt nach Riicksprache mit dem Bauherrn. Im Zweifel entscheidet
der Architekt. Der Architekt hat dem Bauherrn auf dessen Verlangen Auskunft Gber das ungefahre Ausmald der

bisherigen Aufwendungen und der bisher eingegangenen Verpflichtungen zu erteilen.

Der Bauherr erklart mit der Erbringung der in diesem Vertrag vereinbarten Leistungen aufer dem vertragschlieBenden

Architekten niemanden betraut zu haben und zu betrauen.
VIII.

Der Architekt hat seine vertraglichen Leistungen nach den allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und den
Grundsatzen einer gewissenhaften Geschaftsfuhrung zu erfillen. Bei Verzégerung der Architektenleistung haftet der

Architekt aulRerhalb der Bestimmung des Punktes II. nur im Falle des grob schuldhaften Verzuges.
IX.

Der Architekt hat das Urheberrecht an seinem Werk. Der Schutz erfaldt alle Plane, Schriftstlicke, Modelle usw. als
Festlegung des Bauwerkes und schliel3t insbesondere deren unbefugte Bearbeitung und Ausfiihrung sowie den
Nachbau ein. Das Urheberrecht verbleibt dem Architekten auch nach Zahlung der Gebihren. Der Architekt ist
berechtigt, der Bauherr verpflichtet, bei Verdffentlichungen und Bekanntmachungen tber das Bauwerk den Namen
des Architekten anzugeben. Der Architekt ist berechtigt, auf der Baustelle und am Bauwerk auf seine Kosten eine die
duBere Erscheinung des Bauwerkes nicht wesentlich beeintrachtigende Tafel anzubringen, welche ihn als
Entwurfsverfasser des Bauvorhabens anfuhrt.

X.

Ein Rucktritt vom Vertrag ist von Seiten des Bauherrn aufBer im Falle der im Gesetz genannten Griinde ausgeschlossen.
Jede Auflésung des Vertrages hat auch die mit diesem Vertrag im Zusammenhang stehende Auflésung des
betreffenden Kaufvertrages Uber die diesem Bauvorhaben zuzuordnende Grundflache zur Folge.

XII.

Der Architekt ist berechtigt, von diesem Vertrag zurtickzutreten, wenn nicht die erforderliche Anzahl von 10 Bauherrn
innerhalb einer Frist von zwei Jahren ab Erteilung der Baubewilligung zustande kommt oder nach Eintritt dieser Frist
aus welchen Grunden auch immer nicht mehr besteht und innerhalb einer angemessenen Frist von maximal sechs
Monaten kein Ersatz gefunden werden kann oder zwischen dem Architekten und Bauherrn nicht mehr das nétige
Vertrauensverhaltnis aufrecht erhalten werden kann, wobei die Entscheidung dartber im Streitfall dem
Kammeramtsdirektor der Ingenieur- und Architektenkammer fur Tirol vorbehalten bleiben soll.

n

In einem vom Beschwerdefuhrer und Mag. F. unterfertigten, vom Bauunternehmer gegengezeichneten "Schluf3brief"
vom 15. Dezember 1986, wurde zu den Bedingungen Uber die Durchfihrung der Baumeisterarbeiten ausgefuhrt:

a)

Die im Leistungsverzeichnis und Anbot angegebenen Materialien und Ausfuhrungsrichtlinien sind BINDEND. Nur nach
Absprache (und Eintragung in das Bautagebuch) mit der Bauleitung diirfen Anderungen vorgenommen werden. Alle
Anderungen der Ausfiihrung durch den Auftragnehmer ohne vorherige Bestatigung durch die Bauleitung werden in
den Abrechnungen mit entsprechenden Preisminderungen verrechnet oder sind nach Aufforderung durch die
Bauleitung kostenlos zu entfernen.

b)



Massenanderungen und entfallende Positionen berechtigen zu keiner Anderung der Einheitspreise oder Anspruch auf
entgangenen Gewinn. Der Bauherr behalt sich vor, Positionen nicht ausfiihren zu lassen oder in gednderter Form nach
neuen Anboten herstellen zu lassen, verpflichtet sich aber, den Auftragnehmer davon rechtzeitig zu verstandigen.

0

Regiearbeiten durfen nur auf ausdrickliche Anordnung (Eintragung ins Bautagebuch) durch die Bauleitung erfolgen.
Sie mussen durch die Bauleitung bestatigt werden (Bautagebuch). Polierstunden werden nur dann anerkannt, wenn sie
ausdriicklich durch die Bauleitung verlangt werden, ansonsten ist die Uberwachung und Leitung der Arbeiten in die

jeweiligen Stundenpreise einzurechnen.
d)

Die Bauleitung obliegt dem Architekturbiro F. Innsbruck, bei dem alle Rechnungen (dreifach) aufgeschlisselt nach den
Positionen des Leistungsverzeichnisses und den verbauten Massen (mit Abrechnungsplénen) einzureichen sind und an
das auch alle sonstigen Fragen zu richten sind.

n

In einem Schreiben des Mag. F. an den Beschwerdeflihrer und seine Ehegattin vom 5. November 1986 war ausgefuhrt
worden, aus Anlal3 des nunmehrigen Baubeginns wolle Mag. F. mit dem Beschwerdefuhrer die Ausfihrungsplane, die
auch Grundlage der Baumeisterausschreibung gewesen seien, nochmals durchgehen und die diesbezuiglichen
Wiinsche und Anderungen endgliltig festlegen. "Alle drei Firmen wéren startbereit" und kénnten eine Fertigstellung bis
Weihnachten 1987 zusichern.

In einem Schreiben vom 11. Janner 1993 verwies der steuerliche Vertreter des Beschwerdefiihrers zunachst auf eine
Stellungnahme des Architekten Mag. F. vom 3. Janner 1993. Danach schreibe die Baubehdrde bei der vorliegenden
verdichteten Flachbauweise, bei der die in der offenen Bauweise vorgeschriebenen Mindestabstande zu den Grenzen
unterschritten werden, eine Rahmenplanung zwingend vor. Ohne eine derartige Rahmenplanung sei weder eine
Grundteilung noch eine Baugenehmigung mdglich. Hiezu werde auf 8 23 Abs. 4 Tiroler Raumordnungsgesetz
verwiesen. Weiters legte der steuerliche Vertreter des Beschwerdefiihrers ein Schreiben des Mag. F. vom 7. Juli 1987
bei, wonach der Umfang der Arbeiten der Sanitar-, Heizungs- und Elektroarbeiten und die Wahl der
Einrichtungsgegenstande den "Gesprachen der Liegenschaftswerber ... mit den bauausfuhrenden Firmen" vorbehalten

bleiben.

In einem dieser Eingabe angeschlossenen Schreiben des Mag. F. vom 3. Janner 1993 wurde ausgefihrt, beim
verdichteten Flachbau sei eine Unterschreitung der Mindestabstande nur nach einer vorherigen Rahmenplanung
zuldssig, aus der spatere Nachteile fur den Nachbarn ersichtlich seien. Ohne eine solche Rahmenplanung sei weder
eine Grundteilung noch eine Baugenehmigung maglich. Die Wiinsche des Bauherren seien nicht ausgeschlossen, sie
muRten lediglich innerhalb des Rahmens dieser Vorplanung liegen, aus welchen die Anderungen infolge der
Bauherrenwtinsche ersichtlich seien.

Nach dem vom steuerlichen Vertreter gleichfalls vorgelegten Schreiben des Mag. F. an den Beschwerdefihrer und
dessen Ehegattin vom 7. Juli 1987 wurde darauf hingewiesen, dal3 beiliegend die Schlubriefe fir Heizung-, Sanitar-,
Elektro- und Zimmermannsarbeiten Gbermittelt wirden. Es werde ersucht, die SchluRbriefe nach Unterfertigung an
Mag. F. zurlickzusenden. Bei den Angeboten zu den Sanitdr-, Heizungs- und Elektroarbeiten handle es sich um
Standardangebote, der Umfang der Arbeiten (z.B. "ob Warmepumpe oder nicht") und die Wahl der
Einrichtungsgegenstande (z.B. Badewannen, WC, etc.) blieben jedoch den "Gesprachen mit den bauausfihrenden
Firmen" vorbehalten.

Die belangte Behtrde wies die Berufung mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid als unbegriindet ab und setzte
die Grunderwerbsteuer in Abdnderung des erstinstanzlichen Bescheides unter Einbeziehung der Baukosten nach einer
Bemessungsgrundlage von S 5,281.174,-- fest. In der Begrindung ging die belangte Behdérde sowohl im Hinblick auf
eine - unter Einbeziehung der Ordinationsrdume festgestellte - Nutzflache von 175,07 m2 als auch auf die H6he der
Anschaffungskosten von S 5,281.174,-- davon aus, dal vom Beschwerdeflhrer keine Arbeiterwohnstatte im Sinne des
§ 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG 1955 geschaffen worden sei. Zur Einbeziehung der Baukosten in die Bemessungsgrundlage
wies die belangte Behdrde zunachst darauf hin, daf bereits am 1. Juni 1983 das "Baugesuch" eingebracht worden sei.
Der Baubescheid sei am 10. Oktober 1984 erlassen worden. Bauwerber und Adressat des Baubescheides sei Mag. F.



gewesen. Eine wesentliche EinfluBnahme auf das Bauwerk seitens des Beschwerdeflhrers sei daher nicht mehr
moglich gewesen. Dazu komme, dal3 gemal3 Punkt X. des Architektenvertrages dessen Aufldsung auch zwingend die
Auflésung des Bauvertrages nach sich ziehe. Punkt Xlll. berechtige den Architekten, vom Architektenvertrag
zuruckzutreten, wenn nicht die Zahl von zehn Bauherren innerhalb von zwei Jahren zustandekomme. Aus diesen
Bestimmungen gehe eine derartig starke Bindung des Grundstlckes an das bzw. die zu errichtenden Gebdude hervor,
daf? ein Erwerb des Grundstlickes ohne die Errichtung des Gebadudes als ausgeschlossen zu betrachten sei. Bereits im
Jahre 1986 seien die Baumeisterarbeiten ausgeschrieben worden. Die Ausschreibung sei fur die gesamte Anlage
erfolgt. Bereits am 15. Dezember 1986, also vor AbschluB des Kaufvertrages sei der SchluBbrief mit dem
Bauunternehmen unterfertigt worden. Die Ausschreibungen fur die Ubrigen Arbeiten seien zum Teil vor und zum Teil
nach Abschlul? des Kaufvertrages erfolgt; die wesentlichen Arbeiten seien jedoch immer fiir die gesamte Anlage und
nicht nur fir ein einzelnes Haus ausgeschrieben worden. Damit stehe fest, daR der Beschwerdefuhrer auf die bauliche
Gestaltung des Hauses keinen wesentlichen Einfluld gehabt habe; nicht der Beschwerdefiihrer, sondern Mag. F. habe
das Baurisiko zu tragen gehabt.

In der Beschwerde gegen diesen Bescheid werden dessen inhaltliche Rechtswidrigkeit sowie Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht. Der Beschwerdefilihrer erachtet sich dadurch in seinem Recht
verletzt, dald die Grunderwerbsteuer nicht nur von dem im Kaufvertrag vom 8. Janner 1987 ausgewiesenen Kaufpreis,
sondern zusatzlich von den Errichtungskosten des Gebaudes vorgeschrieben wurde.

Der Bundesminister flr Finanzen legte die von der belangten Behorde verfa3te Gegenschrift sowie die Akten des
Verwaltungsverfahrens vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Unter einer Gegenleistung im Sinne des auf den Beschwerdefall noch anzuwendenden § 11 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1955
(vgl. 8 12 Abs. 2 GrEStG 1987) ist auch alles zu verstehen, was der Erwerber Uber den Kaufpreis fir das unbebaute
Grundstlick hinaus aufwenden muB. Erbringt ein Kaufer im Hinblick auf die Bebauung eines Grundstlckes neben
einem als Kaufpreis bezeichneten Betrag weitere Leistungen - an wen auch immer - ist demnach zur Ermittlung der
zutreffenden Bemessungsgrundlage auf den Besteuerungsgegenstand zurickzugreifen. Fir die Beurteilung ist der
Zustand des Grundstickes maRgebend, in dem dieses erworben werden SOLL, das muf} nicht notwendig der im
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein. Gegenstand eines Kaufvertrages kann ohne weiteres auch
eine kunftige Sache oder eine Sache sein, hinsichtlich welcher zur Erfullung des Vertrages bestimmte Eigenschaften
durch den Verkaufer erst geschaffen werden mussen. Ist der Erwerber an ein bestimmtes, durch Planung des
Verkaufers oder eines mit diesem zusammenarbeitenden Organisators vorgegebenes Gebdudes gebunden, dann ist
ein Kauf eines Grundstlckes mit

- herzustellendem - Gebdude anzunehmen, selbst wenn Uber diese Herstellung ein gesonderter Werkvertrag
abgeschlossen wird (vgl. insbesondere das Erkenntnis vom 30. April 1994, 92/16/0144, mit weiteren Hinweisen).

Im Beschwerdefall hat der BeschwerdeflUhrer - ebenso wie die Ubrigen Eigentiimer der in der "Siedlung P." in
verdichteter Flachbauweise errichteten Wohnhduser - mit Mag. F. - einem der Miteigentimer der geteilten und von
den einzelnen Siedlungswerbern erworbenen Liegenschaft - am 1. Janner 1986, also vor Errichtung der Urkunde Uber
den streitgegenstandlichen Erwerbsvorgang, einen "Architektenvertrag" abgeschlossen. Nach dem letzten Satz des
Punkt 1l - aus welcher Vertragsbestimmung auch das Vorliegen eines Gesamtprojektes der Siedlung aus
architektonischer und kunstlerischer Sicht erkennbar ist - erklarte sich der "Bauherr" damit einverstanden, dal3 der
Abschlu und Bestand dieses Vertrages bis zur Erreichung des gesamten Vertragszweckes wesentliche Voraussetzung
und sohin Vertragsgrundlage flr den AbschluB des Kaufvertrages "Uber die fur das vorliegende Projekt bendtigten
Grundflachen" bedeute. Nach Punkt X. des Vertrages hat jede Aufldsung des Architektenvertrages auch die Aufldsung
des Kaufvertrages Uber die "diesem Bauvorhaben zuzuordnende Grundflache" zur Folge. Wahrend nach diesem Punkt
X ein Rucktritt des "Bauherrn" aulBer "im Falle der im Gesetz genannten Grinde" ausgeschlossen wurde, war der
Architekt nach Punkt XIII. des Vertrages berechtigt, vom Vertrag zurlckzutreten, wenn nicht die erforderliche Anzahl
von zehn Bauherrn innerhalb einer Frist von zwei Jahren ab Erteilung der Baubewilligung zustande komme oder nach
Eintritt dieser Frist aus welchen Grinden auch immer nicht mehr bestehe und innerhalb einer angemessenen Frist
von maximal sechs Monaten kein Ersatz gefunden werden kdnne oder zwischen dem Architekten und Bauherren nicht
mehr das noétige Vertrauensverhaltnis aufrecht erhalten werden kdnne. Diese Bestimmungen sind ausschlieBlich aus
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der Einheit zwischen dem Kaufvertrag und den mit dem Organisator, dem Architekten Mag. F., abgeschlossenen
Vertragen verstandlich, welche garantieren sollten, daR letztlich ein nach einem vorgegebenen Gesamtkonzept
hinsichtlich des gesamten Siedlungsprojektes verbautes Grundsttick erworben werden sollte. Wirde sich doch der
Vertragspartner eines Zivilingenieurs bei einem Auftrag, der in keinem Zusammenhang mit einem Grundstickserwerb
steht, nicht auf eine derartige Vertragsbedingung einlassen, bei der eine dem Zivilingenieur zugebilligte
Racktrittsmoglichkeit sogar den Verlust von Grund und Boden zur Folge hatte.

Diese Bestimmungen machen deutlich, dal? der Beschwerdefiihrer jedenfalls im Zeitpunkt der Unterfertigung der
Kaufvertragsurkunde vom 7. Janner 1987 in ein Vertragsgeflecht eingebunden war, durch welches sichergestellt war,
daf? nur solche Interessenten Grundstlickseigentum erwerben kénnen, die sich an ein im wesentlichen vorgegebenes
Baukonzept hielten, welches durch bereits vom Verkaufer bestimmte Unternehmer zu verwirklichen war. Bei Vorliegen
eines derartigen Vertragsgeflechts sind auch die das Baukonzept betreffenden Vertrdge in den
grunderwerbsteuerrechtlichen Erwerbsvorgang einzubeziehen. Es lag in Wahrheit ein rechtlich einheitliches Geschaft
vor, bei dem die an sich getrennten Vereinbarungen in ihrem Bestand derart voneinander abhangig waren, daf3 sie
miteinander "stehen und fallen" sollten (vgl. neuerlich das Erkenntnis vom 30. April 1994, 92/16/0144, mit weiteren
Hinweisen).

Entgegen der vom Beschwerdeflhrer vertretenen Auffassung ist es dabei ohne Belang, dal3 er das Grundstlck Nr.
827/6 im Alleineigentum erworben hat, weil die geforderte Zustimmung aller Miteigentimer nur ein weiteres Indiz fur
die Bauherreneigenschaft darstellt. Auch in den Erkenntnissen vom 30. Mai 1994, 92/16/0144, und vom 27. Juni 1994,
92/16/0196, hat der Verwaltungsgerichtshof die Bauherreneigenschaft von Alleineigentimern einer Liegenschaft
wegen der gegebenen Vertragslage nicht anerkannt. Uberdies ist festzustellen, daR die streitgegensténdliche
Liegenschaft (Parz. Nr. 827/6) erst nach dem Abschlul des Architektenvertrages grundbicherlich gebildet worden ist
und daf3 sich der Erwerbsvorgang auch auf das Miteigentum an der im Siedlungsverband gelegenen, ebenfalls im Zuge
der Baureifmachung der urspriinglichen Gesamtliegenschaft geschaffenen Parz. Nr. 827/11 erstreckt. Hiezu hat die
belangte Behorde im angefochtenen Bescheid festgestellt, aus dem Akteninhalt sei nicht ersichtlich, daR ein
gemeinsamer Bauauftrag zur Errichtung der Siedlung P. zwischen allen Kaufern zustandegekommen ist.

Entgegen der Auffassung des Beschwerdefiihrers war nicht er es, der auf die Gestaltung des Gebaudes Einflu3
nehmen konnte. Bauwerber und Adressat des mehr als zwei Jahre vor AbschluR des "Architektenvertrages" und mehr
als drei Jahre vor Unterfertigung der streitgegenstandlichen Vertragsurkunde tUber den Erwerb von Grund und Boden
erlassenen Baubescheides war Mag. F. Der Umstand, dall dem Beschwerdefihrer in diesem Verfahren vor der
Baubehorde die Eigenschaft eines Bauwerbers nicht zugekommen ist, stellt ein gewichtiges Indiz gegen die Annahme
der Bauherreneigenschaft dar (vgl. z.B. das Erkenntnis vom 13. Dezember 1984, 82/16/0114, 0115 und 0116).

In der als "SchluBbrief" bezeichneten Vereinbarung vom 15. Dezember 1986 zwischen dem Beschwerdefihrer, Mag. F.
und dem bauausfiihrenden Bauunternehmen wurde ausdricklich ausgefuhrt, die im Leistungsverzeichnis und Anbot
angegebenen Materialien und Ausfiihrungsrichtlinien seien bindend. Anderungen diirften nur nach Absprache mit der
Bauleitung vorgenommen werden. Die Bauleitung obliege Mag. F., bei dem alle Rechnungen einzureichen und an den
auch alle sonstigen Fragen zu richten seien. Gleichartige Vereinbarungen enthielt auch der mit einem
Zimmereiunternehmen abgeschlossene "SchluBbrief" vom 10. Juli 1987. In diesem Sinne hatte schon Punkt VII. des
"Architektenvertrages" die Vereinbarung enthalten, daf3 die zur Erstellung des Bauwerkes erforderlichen Arbeiten und
Leistungen vom Architekten "nach Rucksprache" mit dem "Bauherrn" vergeben werden. Im Zweifel lag nach diesem
Vertragspunkt dabei die Entscheidung beim Architekten. Der "Bauherr" verpflichtete sich weiters ausdricklich, direkte
Weisungen an die auf der Baustelle Tatigen zu unterlassen. In Punkt IV. bevollméachtigte der "Bauherr" den Architekten,
ihn in allen mit dem Bauvorhaben zusammenhangenden Fragen zu vertreten und das "Hausrecht auf der Baustelle"
auszuliben. Aus diesen Umstanden hat die belangte Behdérde zu Recht den Schlul} gezogen, daR der
Beschwerdefiihrer auf die bauliche Gestaltung des in Rede stehenden Gebaudes keinen Einflull nehmen konnte und
das Baurisiko nicht beim Beschwerdefiihrer, sondern beim organisierenden Architekten Mag. F. gelegen war.

Auch aus dem tatsachlichen Umstand, dal3 erst am 17. April 1989 ein gegenlUber den urspringlichen Planen
gednderter Tekturplan der gesamten Siedlung eingereicht wurde, konnte die belangte Behérde allein nicht den SchluR
ziehen, dal? der Beschwerdeflhrer einen entsprechenden Einflul3 auf die bauliche Gestaltung des erworbenen Hauses
hatte. Diesbezigliche Behauptungen wurden im Verwaltungsverfahren auch nicht aufgestellt.
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Die grunderwerbsteuerrechtliche Beurteilung ist dabei keineswegs, wie dies der BeschwerdeflUhrer vermeint,
zwingende Folge der verdichteten Flachbauweise der streitgegenstandlichen Anlage. Gemal3 8 23 Abs. 4 Tiroler
Raumordnungsgesetz kann im Bebauungsplan eine besondere Bauweise vorgesehen werden, soweit es im Interesse
einer zweckmaRigen Bebauung gelegen ist. In diesem Fall sind die fur die Anordnung und Gliederung der Gebdude
und der Nebenanlagen wesentlichen Festlegungen in einem einen Bestandteil des Bebauungsplanes bildenden
eigenen Plan (Aufbauplan) festzulegen. Der Beschwerdeflihrer Ubersieht mit seinen umfangreichen Ausfihrungen
Uber die im o6ffentlichen Interesse gelegenen Ziele einer verdichteten Flachbauweise, daf3 im Beschwerdefall vom
Organisator als Bauwerber nicht blof3 ein solcher Aufbauplan als Bestandteil des Bebauungsplanes erstellt worden ist;
vielmehr hat er - wie ausgefuhrt - bereits am 1. Juni 1983 um die baubehordliche Bewilligung des Gesamtprojektes
selbst angesucht. Uberdies stellt dieses Auftreten des Mag. F. gegeniiber der Baubehérde bloR ein, wenn auch
gewichtiges Indiz gegen die Annahme der Bauherreneigenschaft des Beschwerdefuhrers dar. Im Beschwerdefall ist
vielmehr letztlich von entscheidender Bedeutung, dal3 die vom Beschwerdefihrer getroffenen Vereinbarungen, wie
ausgefuhrt, derart miteinander verflochten waren, dal3 als Gegenstand des Erwerbsvorganges das Grundstlick mit dem
vom Organisator gestalteten Gebdude gewesen ist. Dem Umstand, dal3 bei einer verdichteten Flachbauweise eine
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich ist - die tatséchliche Erstellung eines Aufbauplanes i.5.d. § 23 Abs. 4
Tiroler Raumordnungsgesetz wurde nicht einmal in der Beschwerde behauptet und ist aus den vorgelegten
baubehordlichen Akten nicht ersichtlich - ist demgegenuber fur die in Rede stehende Beurteilung nicht malRgebend.

Im Hinblick darauf, da3 die Beurteilung der Bauherreneigenschaft regelmaRig aufgrund einer Vielzahl von Merkmalen
zu erfolgen hat, kommt dem Umstand, dall im Beschwerdefall ein Fixpreis nicht vereinbart worden ist, keine
wesentliche Bedeutung zu. Auch der Umstand, dal? der Organisator keine der zahlreichen Rechnungen der
bauausfiihrenden Unternehmungen bezahlt hat, ist nicht maf3geblich, da im Beschwerdefall allein der Gegenstand des
vom Beschwerdefihrer getatigten Erwerbsvorganges zu beurteilen ist.

Soweit in der Beschwerde noch - wenn auch nicht im Begrindungsteil, sondern in der Sachverhaltsdarstellung - unter
Bezugnahme auf die Beurteilung des Ausmales der Nutzflache ausgefihrt wird, die Ordination sei "eine Raumlichkeit
mit spezifisch gewerblicher Ausstattung und Plangestaltung, zwar auf3erhalb seiner Wohnung, selbst ohne separaten
AuBeneingang", so stellt dies hinsichtlich der Behauptung einer spezifischen gewerblichen Ausstattung ein im
Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof unbeachtliches neues Vorbringen dar. Im Ubrigen hat schon die belangte
Behorde darauf hingewiesen, daRR das Wohnhaus nur einen einzigen Eingang besitzt. Dieser Eingang muf sowohl von
den Besuchern der Ordination als auch vom BeschwerdefUhrer und seiner Familie benuUtzt werden. Die
Ordinationsraume sind nur von der im Erdgeschol3 gelegenen Diele, von der auch die Wohnrdaume erreichbar sind, zu
betreten. Derartige in einem Einfamilienhaus gelegene Ordinationsraumlichkeiten zdhlen damit aber zur Nutzflache
(vgl. die Erkenntnisse vom 31. Oktober 1974, 253/74, und vom 21. November 1985, 83/16/0143, 0165). Schon aus
diesem Grund - hinsichtlich der Hoéhe der von der belangten Behorde festgestellten Anschaffungskosten enthélt die
Beschwerde keine Ausflhrungen - kann somit von einer Arbeiterwohnstatte im Sinne des § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG
1955 keine Rede sein.

Unter dem Gesichtspunkt einer Verletzung von Verfahrensméangeln wird vom Beschwerdefiihrer insbesondere gerigt,
daB die belangte Behdrde es unterlassen habe, Mag. F. von Amts wegen einzuvernehmen und die Planungs- und
Umwidmungsphase der Bauparzelle seit dem Jahre 1980 mitzuberiicksichtigen. Zusammengefal3t wird dazu in der
Beschwerde ausgefihrt, jeder einzelne Eigentimer (der Siedlungsanlage) habe mit dem Architekten, aber auch mit
jedem einzelnen Handwerker "vollkommen unabhangige Verhandlungen" gefihrt. Alle wesentlichen Entscheidungen
hatten durch den BeschwerdefUhrer erfolgen missen. Soweit in diesen Beschwerdeausfihrungen
Sachverhaltsdarstellungen enthalten sind, handelt es sich dabei um vor dem Verwaltungsgerichtshof unzulassige
Neuerungen. Uberdies widersprechen diese Ausfihrungen den schriftlichen Vereinbarungen im Architektenvertrag
und den SchlufZbriefen mit dem Bau- und Zimmereiunternehmen. Dal3 es sich bei den einzelnen Formulierungen des
Architektenvertrages um miRRverstandliche Formulierungen bzw. "Redaktionsversehen" gehandelt hat, wurde erstmals
in der Beschwerde vorgebracht, obgleich die belangte Behtrde dem Beschwerdefihrer in ihrem Vorhalt vom 4.
November 1994 die aus dem Architektenvertrag zu ziehenden Folgerungen eingehend vorgehalten hat. In der
Vorhaltsbeantwortung des steuerlichen Vertreters des Beschwerdefiihrers wurden demgegentiiber keine weiteren
Beweisantrage gestellt.



Insbesondere unter Bedachtnahme auf das umfangreiche Verwaltungsverfahren ist nicht erkennbar, dal3 die belangte
Behorde Verfahrensvorschriften auBer acht gelassen hatte, bei deren Einhaltung sie zu einem anderen Bescheid hatte

gelangen koénnen.

Die Beschwerde war daher gemal3 § 42 Abs. 1 VWGG als unbegrindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 8§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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