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32/06 Verkehrsteuern;
Norm

GrEStG 1987 85 Abs1 Z1;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meindl und die Hofrate Dr. Steiner und
Dr. Fellner als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Dr. Wurdinger Uber die Beschwerde des G in W, vertreten
durch Dr. J, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirketion fur Wien, Niederdsterreich und
Burgenland vom 16. September 1993, ZI. GA 11-567/93, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdeflihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 3.035,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdeflhrer (als Kaufer) schloR am 18. April 1991 mit E (als Verkduferin) einen Kaufvertrag Uber den Erwerb
von vorlaufig 225/1491 Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft EZ 595 KG. Der Vertragsgegenstand wurde in einem
dem Kaufvertrag als Beilage | angeschlossenen Plan (der insgesamt sechs Teilflachen aufweist) mit "Flache 3"
bezeichnet, wobei als Kaufpreis eine Summe von S 452.000,-- vereinbart wurde. Diese Summe wurde auch in der am
25. April 1991 erstatteten Abgabenerklarung als Gegenleistung genannt.

Das Finanzamt fur Gebuhren und Verkehrsteuern fuhrte daraufhin Erhebungen durch, die folgendes ergaben:

Der Beschwerdefuihrer beantwortete am 10. Februar 1992 eine ausdricklich gestellte Frage, ob ein gemeinsamer
Baudurchfiihrungsbeschluld der Miteigentimer vorlage, mit "nein"; ebenso verneinte der Beschwerdefuhrer die Frage,
ob Abweichungen vom vereinbarten Preis laut Bauauftrag zu erwarten seien. Auf die Frage, inwieweit der
Beschwerdefiihrer auf Planung und Gestaltung des Hauses EinfluR genommen habe, antwortete er: "Veranderungen
im Innenraum moglich".

Dazu legte der BeschwerdeflUhrer dem Finanzamt eine von ihm und der "L GmbH" am 18. August 1991 unterfertigte
Urkunde vor, die als "Anbot/Bestellung" bezeichnet ist und worin der Beschwerdefihrer der genannten Gesellschaft
den Werkauftrag zum Bau einer "DH-Halfte/Top3" laut vorliegendem GrundriBplan und angeschlossener
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Leistungsbeschreibung um den Gesamtpreis von S 1.690.000,-- erteilte. Fir den Fall einer Bestellung bis 6. September
1991 wurde seitens des Werkunternehmers der genannte Kaufpreis "garantiert". Als Baubeginn war "ca. Juni 91"
vorgesehen, "sofern die Baubewilligung bis Mai 91 vorliegt"; als Fertigstellung "Juni 92".

Das Finanzamt bezog in der Folge auch den Betrag von S 1.690.000,-- in die Bemessungsgrundlage ein und setzte
ausgehend davon mit Bescheid vom 27. Marz 1992 Grunderwerbsteuer vorlaufig in der Hohe von S 74.970,-- fest.

Dagegen berief der Beschwerdefiihrer mit der Behauptung, zur Zeit des Ankaufs des Grundstiickes habe noch keine
Verpflichtung bestanden, ein Haus zu errichten; der Bauauftrag sei erst vier Monate spater erfolgt; er habe sehr wohl
EinfluB auf die Gesamtplanung des Hauses, "z.B. Garagenplanung mit Unterkellerung, Versetzung von AuRenfenstern,
Eigengestalung der inneren Raumlichkeiten" gehabt.

In einer daraufhin am 17. Dezember 1992 mit dem Beschwerdefihrer aufgenommenen Niederschrift gab er u.a.
folgendes an:

Nach Unterfertigung des Kaufvertrages Uber die Liegenschaftsanteile sei die "Fam. L" an ihn mit dem Vorschlag
herangetreten, eine Reihenhausanlage durch die Lamprecht Bautrager GmbH zu errichten. Dazu sei ihm ein Plan tber
die Wohnnutzflaiche ausgehandigt, ein Musterhaus gezeigt und der Preis mitgeteilt worden. Mit den anderen
Liegenschaftsanteilskaufern seien keinerlei Vereinbarungen getroffen und auch keine Beschlisse gefaRt worden. Die
Baufuhrung habe vorerst auf Grund der urspringlich eingereichten Plane stattgefunden.

Aus vom Beschwerdefihrer vorgelegten Unterlagen ergab sich, dal3 die Baubehérde das Projekt zur Errichtung von
drei Zweifamilienhdusern tber Antrag der Verkduferin als Bauwerberin vom 28. Februar 1991 (auf Grund der bereits
mit Bescheid vom 15. April 1991 bekanntgegebenen Bebauungsbestimmungen) mit Bescheid vom 25. Oktober 1991
genehmigt hatte.

Mit Berufungsvorentscheidung wies das Finanzamt die Berufung als unbegrindet ab. Dagegen stellte der
Beschwerdefihrer fristgerecht den Antrag auf Entscheidung durch die Abgabenbehdérde zweiter Instanz.

In weiterer Folge von der belangten Behorde gepflogene Erhebungen ergaben folgendes:

Der staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker, Architekt Dipl.Ing. W, der auf dem Einreichplan vom 28. Februar 1991
als Planverfasser aufscheint, richtete seine Honorarnote an die L-Bautrager GmbH und erhielt Bezahlung.

Die der Baubehérde am 20. Dezember 1991 als Baufuhrer bekanntgegebene F-GmbH hatte den Auftrag zur
Baufuihrung im September 91 durch die L-GmbH erhalten.

Die belangte Behdrde richtete (unter Bekanntgabe ihrer auch spater in der Berufungsentscheidung zum Ausdruck
gebrachten Rechtsmeinung) an den Beschwerdefihrer am 30. August 1993 schriftlich folgende Fragen:

habe er das Haus von allem Anfang in seiner Grundidee geplant,

habe er einen Architekten seiner Wahl zur Planerstellung beauftragt,

habe er mehrere Kostenvoranschlage zur Errichtung des Gebdudes eingeholt und dann einen davon bevorzugt,

sei er bei der Baubehdrde erstmals als Bauwerber aufgetreten,

der Werkvertrag sei so ganz unabhangig vom Grundstlickskaufvertrag geschlossen worden,

habe er das finanzielle Risiko zu tragen, also nicht blo3 einen Fixpreis zu zahlen, sondern alle Kostensteigerungen bei

Material und Arbeit zu tragen,



habe er das Baurisiko zu tragen, d.h., dem Bauausfihrenden gegenuber ist er UNMITTELBAR berechtigt und
verpflichtet, da ist keine treuhandisch tatige Person dazwischengeschaltet,

habe er maligebende Veranderungen, nicht nur in der Innenausstattung, gemeinsam mit den Miteigentimern auf

Grund eines von ihnen gefal3ten Beschlusses vorgenommen,

hab er selbst Firmen beauftragt und war berechtigt, Rechnungen zu verlangen."

Unter einem untersuchte die belangte Behdérde den Beschwerdefihrer, "samtliche Untelagen vorzulegen
(insbesondere Auftragsbestatigungen und Zahlungsbelege, Kopie des gemeinsam gefal3ten Beschlusses, genaue
Angaben der Anderungswiinsche)" und bekanntzugeben, "von wem die Firma F-GmbH beauftragt wurde, den Bau
durchzufuhren (bitte Auftragsbestatigung vorlegen)”.

Daraufhin richtete einer der Anwalte des Beschwerdeflihrers am 3. September 1993 an die belangte Behdrde ein
Schreiben folgenden Inhaltes:

"Ich beantworte Ihr Schreiben, das - soweit ersichtlich - Fragen formulieren will - namens meines Mandanten wie folgt:
1.
Ja
2.
Ja
3.
Ja
4.
Ja
5.
Ja
6.
Ja

7.

n

Ja

Die belangte Behorde wies die Berufung als unbegrindet ab, wobei sie die Bauherrneigenschaft des
Beschwerdefiihrers u.a. mit der Begrindung verneinte, zur Zeit des Erwerbes des Liegenschaftsanteils durch den
Beklagten habe schon langst der Plan bestanden, auf der Liegenschaft drei Zweifamilienhduser mit insgesamt sechs
Wohneinheiten zu errichten; die vom Beschwerdefihrer mit sieben "Ja" gegebenen Antworten lieBen sich den
einzelnen Fragen nicht zuordnen; weiters lage weder ein gemeinsamer Beschlul3 der Miteigentimer noch ein Einflul3
des BeschwerdefUhrers auf die Gesamtkonstruktion des Hauses vor. Der Behauptung des Beschwerdefiihrers, er sei
erst nach Abschlul? des Kaufvertrages auf die Moglichkeit einer gemeinsamen Verbauung aufmerksam gemacht
worden, schenkte die belangte Behorde mit dem Argument keinen Glauben, die Planeinreichung durch die Verkauferin
sei bereits im Februar 91 erfolgt. Die nachfolgenden Grundanteilsverkaufe hatten insgesamt weniger Erldse
eingebracht, als die Kauferin selbst zum Erwerb der Liegenschaft aufgewendet habe. Es wirde den Erfahrungen des
taglichen Lebens widersprechen, wollte die Verkduferin zusammen mit der L-Bautrager GmbH nicht sicherstellen, daR
nur solche Interessenten Grundstlickseigentum erwerben konnten, die sich an das schon im wesentlichen
vorgegebene Konzept binden, weshalb auch aus diesem Grund die Einbeziehung der Baukosten in die
Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage zu Recht erfolgt sei.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Verwaltungsgerichtshofbeschwerde wegen Rechtswidrigkeit seines



Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften. Der Beschwerdefiihrer erachtet sich in
seinem Recht darauf verletzt, dal3 die Hohe der Abgabenschuld bzw. Bemessungsgrundlage nur entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen festgelegt werden darf.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemalRR 8 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 ist bei einem Kauf Gegenleistung der Kaufpreis einschlieBlich der vom Kaufer
Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.

Den Beschwerdeausfiihrungen ist insgesamt folgendes
entgegenzuhalten: Mit Rucksicht darauf, daf3 (auch vom
BeschwerdeflUihrer nicht bestritten) die Verkauferin rund
eineinhalb Monate vor dem Verkauf des
beschwerdegegenstandlichen Miteigentumsanteiles an den
Beschwerdefiihrer als Bauwerberin den Antrag auf Baubewilligung
far drei Zweifamilienhauser stellte und dal3 der
Beschwerdefiihrer vier Monate nach der Errichtung des
schriftlichen Kaufvertrages unter Bezugnahme auf die
vorliegenden Plane einen férmlichen Bauauftrag erteilte, der
als Baubeginn "Juni 91" nennt (und zwar unter der im August 91
wenig sinnvollen Bedingung einer Erteilung der Baubewilligung
"bis Mai 91"), ist in Anwendung der gebotenen wirtschaftlichen
Betrachtungsweise gemaR 8 21 BAO der Beschwerdefall nicht
anders zu behandeln, als jene Falle, die mit der von Fellner,
Gebuhren und Verkehrssteuern, Band Il, 3. Teil,
Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz. 88a Abs. 5 (= Erganzung X,
53 X, letzter Absatz) und Abs. 6 (= 54 X, Abs. 1 und 2)

referierten hg. Judikatur entschieden wurden. Bei Bedachtnahme auf das gesamte Vertragsgeflecht und das
vorliegende Planungskonzept, in das sich der Beschwerdefuhrer durch die Vereinbarungen vom 18. April 1991 bzw. 18.
August 1991 auf der Basis der schon am 28. Februar 1991 von der Verkauferin eingereichten Plane einbinden liel3,
kann der belangten Behdrde nicht als rechtswidrig vorgeworfen werden, wenn sie auch den Werkvertrag vom 18.
August 1991 in den grunderwerbsteuerrechtlichen Erwerbsvorgang einbezogen hat. Alle Aufwendungen des
Beschwerdefihrers fir das auf Grund der Plane vom 28. Februar 1991 zu errichtende Gebdude wurden daher zu Recht
als Gegenleistung der Bemessungsgrundlage einverleibt (vgl. die bei Fellner aaO 54 X Abs. 3 referierte hg. Judikatur).
Dazu kommt weiters, daR der Beschwerdefihrer nicht konkret nachweisen konnte, auf die Gestaltung der
Gesamtkonstruktion des Hauses Einflull gehabt zu haben, weil die von ihm in diesem Zusammenhang genannten
"Veranderungen in Innenraumen" nach der hg. Judikatur unmafR3geblich sind (vgl. bei Fellner aaO Erganzung X, 56/1X
vorletzter Absatz). Schlielich fehlt es nach der Aktenlage angesichts des garantierten Preises auch an der fir die
Bauherrneigenschaft erforderlichen Risikotragung durch den Beschwerdefthrer (vgl. die bei Fellner aaO Rz. 90 und 91

referierte hg. Judikatur).

Davon, dal3 die belangte Behorde ihren Bescheid unzulanglich begrindet hatte, sodald dieser einer nachprifenden
Kontrolle nicht zuganglich ware, kann angesichts der Darlegungen im angefochtenen Bescheid Uberhaupt nicht

gesprochen werden.

Was schlieBRlich die in der Verfahrensrige behauptete Verletzung des rechtlichen Gehdrs des Beschwerdeflhrers
anlangt, ist darauf zu verweisen, dal3 der Beschwerdefihrer auf Grund des detaillierten Vorhaltes vom 30. September

1993 und der darin an ihn gerichteten Fragen sehr wohl die von ihm vermif3te Gelegenheit hatte, Umstande
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vorzubringen, die seinem Standpunkt allenfalls dienlich gewesen waren. Die Behauptung, dal ihm neu
hervorgekommene Beweismittel nicht zur Kenntnis gebracht worden waren bzw. dal3 er keine Gelegenheit zur
Stellungnahme erhalten hatte, entbehrt daher jeder Grundlage. Der in diesem Zusammenhang vom Beschwerdefuhrer
erwdhnte Umstand der Lukrierung eines Uberschusses aus der VerduRerung der Liegenschaftsanteile durch die
Verkauferin spielt deshalb keine Rolle, weil es sich bei diesem Argument um einen Aspekt der von der belangten
Behorde vorgenommenen Beweiswurdigung handelt, die in ihrer Gesamtheit nicht als unschlissig bezeichnet werden
kann.

Die Beschwerde war daher gemal3 § 42 Abs. 1 VwGG als unbegriindet abzuweisen.

Mit Rucksicht auf die durch die zitierte hg. Rechtsprechung klargestellte Rechtslage konnte die Entscheidung in einem
gemall § 12 Abs. 1 Z. 2 VWGG gebildeten Senat getroffen werden.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG iVm der VO BGBI. 104/1991.
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