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Beachte

Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden): 92/16/0036
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Iro und die Hofrate Dr. Steiner, Dr.
Fellner, Dr. H6finger und Dr. Kail als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Oberkommissar Mag. Wochner, tber die
Beschwerde des 1. KP und 2. der RP, beide in M, beide vertreten durch Dr. H, Rechtsanwalt in W, gegen die Bescheide
der FLD fur Wien, NO und Bgld vom 8.10.1991, Zlen. GA 11-753/1/91, (Erstbeschwerdefuhrer) und GA 11-753/91,
(Zweitbeschwerdefuhrerin) betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch

Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.
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Der Erstbeschwerdefiihrer hat dem Bund S 3.035,--, die Zweitbeschwerdeflihrerin hat dem Bund S 2.530,-- binnen zwei

Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Am 14. Dezember 1990 wurde dem Finanzamt fir GebUhren und Verkehrsteuern Wien (im folgenden: Finanzamt)
angezeigt, dal’ die Beschwerdefliihrer mit der X registrierte

Genossenschaft m.b.H. (im folgenden: X oder Genossenschaft) am 13. Dezember 1990 einen Anwartschaftsvertrag
betreffend die Wohnung Top Nr. 6 in M, A-Gasse, zu einer Gegenleistung von S 3,021.012,-- abgeschlossen hatten.
Dieser Anzeige wurde der Anwartschaftsvertrag angeschlossen, der u.a. nachstehenden Inhalt hat:

"Anwartschaftsvertrag

abgeschlossen zwischen der X einerseits und KP, RP als
Wohnungseigentumsbewerber, im folgenden kurz WEB genannt,
andererseits:

. Liegenschaft

(1) Die X ist grundbucherliche Eigentimerin der Liegenschaft EZ 1655 mit den Grundsticken Nr. 1391 inneliegend im
Grundbuch Uber die Katastralgemeinde M gelegen in M, A-Gasse,

(2) die X beabsichtigt, auf dieser Liegenschaft im eigenen Namen und auf eigene Rechnung ein Wohnhaus bestehend
aus 11 Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten zu errichten und dies derzeit unter Inanspruchnahme
nachfolgender Darlehen: ... Il. Vertragsgegenstand

(1) Gegenstand dieses Vertrages ist die Wohnung Haus 000 im Stockwerk/Stiege 00, auf Tur 06, bestehend aus 5
Zimmer, 1 Kiche, 1 Bad, 1 WC, 4 Vorraum, im Ausmald von ca. 128,57 m2 samt Zubehor (soweit vorhanden:
Kellerraum, KFZ-Einstell- bzw. Abstellplatz, Garage, Balkon, Terrasse, Garten, Hausgarten, jeweils laut Plan).

(2) Der/die WEB kennt/kennen die Lage und den Zustand der Liegenschaft. Er/Sie nimmt/nehmen die baubehdrdlich
genehmigten Plane, die Baubeschreibung, die Ausstattung, die Lage und das Ausmal des Kaufgegenstandes. Der/die

WEB nimmt/nehmen zur Kenntnis ...

Abweichungen, die aus technischen oder baupolizeilichen Griinden notwendig werden, anerkennt/anerkennen der/die
WEB, wenn sich die GrolRe und die Beschaffenheit nicht wesentlich andern.

(3) Mit dem Bau wird nach Vorliegen der Zusicherung der Finanzierungsmittel begonnen. Die X wird alle MaBnahmen
treffen, daf8 die Bauzeit eingehalten wird, Gbernimmt aber keine Gewahr fUr einen bestimmten Fertigstellungstermin
des Bauvorhabens...

Il. Kaufpreis

(1) Der Kaufpreis umfalRt jeden mit der Herstellung der Wohnungseigentumseinheit im Zusammenhang stehenden
Aufwand. Er besteht aus Grund-, AufschlieBungs- und Herstellungkosten.

(2) Zu den Herstellungskosten zahlen auch die Planungs-, Bauleitungs-, Bauneben- und Baufinanzierungskosten,
allfallige Steuern (die Grunderwerbsteuer wird gesondert verrechnet, siehe Punkt Xlll. des Vertrages), Abgaben und
Gebuhren, einschlielich der Bauverwaltungskosten und der Rucklage ....

(3) Der X etwa gewahrte Preisnachlasse werden bei Berechnung des endgiiltigen Kaufpreises als preismindernd
berucksichtigt. Eventuell erzielte Skonti sowie Guthabenzinsen der Baukonten stehen der X zu.

IV. Gesamtkosten-Finanzierung-Eigenmittel-Darlehen

(1) Die Gesamtkosten des genannten Vertragsgegenstandes auf der Preisbasis vom 90.09.05 setzen sich wie folgt

zusammen:
Grundanteil (vorlaufig) S 431.005,--

Unter Berlcksichtigung der Punkte Il und Ill dieses Vertrages



die voraussichtlichen Herstellungskosten (vorlaufig)
S 2,509.582,--

KFZ-Einstellplatz (pauschal/fix) S 55.000,--

Terrasse (pauschal/fix) S 25,425,

vorlaufig und veranderlicher Kaufpreis S 3,021.012,--

(2) Die vorlaufigen Gesamtkosten AAbs. (1)6 werden derzeit anteilsméaRig mit Hilfe der Darlehen laut Punkt I. Abs. 2

finanziert: ...
V. Endabrechnung

(1) Die endglltige Hohe der Herstellungskosten fir den Vertragsgegenstand sowie der genannten und weiteren zur
Ausfinanzierung des Projektes notwendigen Darlehen, kann erst bei der SchluBrechnung aller tatsachlich
aufgelaufenen Herstellungskosten festgestellt werden. ...

VI. Sonderwiinsche

(1) Die Ausfuhrung des in Punkt I. bezeichneten Bauvorhabens und insbesondere die Ausstattung des Kaufobjektes
erfolgt in der vom 6ffentlichen Darlehensgeber genehmigten Form.

(2) Sonderwunsche in qualitativer und quantitativer Hinsicht, die Uber die Normausstattung hinausgehen, kdnnen nur
dann Berucksichtigung finden, wenn sie im Rahmen des Bauvorhabens moglich und dazu die erforderlichen
behérdlichen Genehmigungen erteilt werden.

(3) Der/die WEB ist/sind berechtigt, mit der Durchfiihrung von Sonderwinschen die an der Durchfihrung des
Bauvorhabens beschaftigten Unternehmen im eigenen Namen und fir eigene Rechnung zu beauftragen. Die
Beschaftigung anderer Unternehmen wird aus Haftungs-, Koordinations- und Verrechnungsgriinden einvernehmlich
ausgeschlossen. Der/die WEB hat/haben bei gesonderten Auftrdgen vor Auftragserteilung mit der durch die X
eingesetzten Bauleitung das Einvernehmen herzustellen. Die X leistet keine Gewahr fur die vom/von den WEB
beauftragten Sonderwinsche.

VII. Mangel

(3) Die X haftet dem/den WEB fir einen bestimmten Bauzustand oder eine bestimmte Ausfuhrung des
Kaufgegenstandes nur solange und in dem Umfang, in dem die bauausfiihrenden Firmen der X gegentber haftbar
sind.

(4) Der/die WEB ist/sind verpflichtet, sofort nach Entdeckung jedweder Baumangel oder sonstiger Mangel am
Kaufobjekt oder am Bauobjekt selbst, diese schriftlich bei der X oder dem fur das Bauvorhaben bevollmachtigten
Bauleiter bzw. Architekten zu rigen. Unterbleibt eine derartige Ruge, verliert/verlieren der/die WEB gegenuber der X
das Recht auf Behebung dieses Mangels. In einem solchen Fall sind vom/von den WEB eventuelle Mangelanspruche
auf seine/ihre Kosten und Gefahr nur direkt an den betreffenden Professionisten zu stellen.

XI. Ubereignung

(1) Die Vertragsteile verpflichten sich, nach Fertigstellung des Kaufobjektes, Erteilung des Benutzungskonsenes,
Vorliegen der Nutzwertfestsetzung, Genehmigung der Endabrechnung durch die Wohnbauférderung und Bezahlung
der in diesem Vertrag vereinbarten Betrage, einen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag abzuschliel3en... XII.
Vertragsauflosung

(1) Die X ist berechtigt, bis zur Unterfertigung des Kaufvertrages von diesem Vertrag - bei Vorliegen wichtiger Griinde
bzw. bei Nichtbezahlung der Eigenmittel sowie der Grunderwerbsteuer, trotz Mahnung - unter Einhaltung einer
einmonatigen Frist zum Letzten jedes Monats zurtickzutreten. Die Bekanntgabe des Ricktrittes erfolgt mittels
eingeschriebenen Briefes an den/die WEB.



(4) Tritt/treten hingegen der/die WEB von dem gegenstandlichen Vertrag zurtick und wird dieser Rucktritt von der X
angenommen, werden seine/ihre eingezahlten Eigenmittel erst nach Einbezahlung der Eigenmittel durch einen
Nachfolger, abzlglich des Verwaltungskostenersatzes, ausbezahlt. XIll. Grunderwerbsteuer/Kosten und Gebuhren

(2) Entsprechend dem Grunderwerbsteuergesetz 1987 unterliegt der Anwartschaftsvertrag der Grunderwerbsteuer. Es
wird demnach seitens des Finanzamtes fur GebUhren und Verkehrssteuern aus Anlal3 des Kaufanwartschaftsvertrages
eine dreieinhalbprozentige Grunderwerbsteuer, berechnet von der Gegenleistung (Gesamtkosten der Wohnung, wobei
die Wohnungsférderung 1990 mit einem nach den Bewertungsrichtlinien reduzierten Betrag in die
Bemessungsgrundlage aufgenommen wird) durch Bescheid zur Vorschreibung gebracht. Diese geht sohin zu Lasten
des WEB, der verhalten ist, die Zahlung termingemaR vorzunehmen und die X hinsichtlich samtlicher diesbezlglicher

Kosten ... schad- und klaglos zu halten..."

Ausgehend vom Gesamtkaufpreis laut Punkt IV Abs. 1 des Anwartschaftsvertrages, aufgegliedert nach "Kaufpreis (Bar-
oder Ratenzahlung), uUbernommenen Verbindlichkeiten (abgezinst) und Ubernommenen Verbindlichkeiten
(aushaftend)", ermittelte das Finanzamt eine Bemessungsgrundlage von je S 1,065.022,71 und setzte mit vorlaufigen
Bescheiden vom 24. Janner 1991 die Grunderwerbsteuer gemal3 § 7 Z. 3 GrEStG 1987 (im folgenden GrEStG) fest.

Dagegen erhoben die Beschwerdefihrer Berufung.
Bemessungsgrundlage hatte nur der Grundanteil von je

S 215.002,50 sein durfen, weil hinsichtlich der Herstellungskosten des Hauses, der Garage und der Terrasse die

Beschwerdefihrer als Bauherren anzusehen seien. Ihre Bauherreneigenschaft ergebe sich daraus, dal3

1. sie gemald Punkt Il Abs. 2 letzter Satz des Anwartschaftsvertrages die Abweichungen, die aus technischen oder
baupolizeilichen Grinden notwendig werden, anzuerkennen hatten, wenn sich die Gré3e und die Beschaffenheit nicht
wesentlich andere;

2. gemal’ Punkt IV Abs. 3 des Vertrages ihnen die tatsachlichen Baukosten im Zusammenhang mit Punkt V Abs. 2 bei
Endabrechnung angelastet werden, dall das Reihenhaus also keinesfalls zu einem Pauschalpreis erworben werden

konnte und

3. gemall Punkt VI Abs. 3 des Vertrages die Beschwerdefuhrer berechtigt seien, mit der Durchfiihrung von
Sonderwunschen die an der Durchfiihrung des Bauvorhabens beschaftigten Unternehmen im eigenen Namen und fur

eigene Rechnung zu beauftragen.

Es sei zwar richtig, daRR die Baubewilligung fur die gegenstandliche Reihenhausanlage an die Genossenschaft erteilt
wurde; in wirtschaftlicher Betrachtungsweise kdnnten die Beschwerdefuhrer aber auf das Bauvorhaben Einflu

nehmen.

Die belangte Behorde ersuchte mit Schreiben vom 26. April 1991 die Genossenschaft um Bekanntgabe, inwieweit die
Beschwerdefiihrer und die anderen Miteigentimer auf die Gestaltung des Gesamtprojektes Einflu3 nehmen konnten
und inwieweit die (im einzelnen beschriebenen) Voraussetzungen einer Bauherreneigenschaft der

Wohnungseigentumsbewerber vorlagen.

Die Genossenschaft verwies in ihrem Antwortschreiben auf einen Prospekt aus September 1990. Sie sei
Wohnungseigentumsorganisator; die Wohnhausanlage werde in Art, Umfang und Ausstattung dem Prospekt

entsprechend errichtet. Fir Anderungen gélten die Bestimmungen des Anwartschaftsvertrages.

Die belangte Behorde hielt den Beschwerdefihrern den Inhalt des Prospekts (detaillierte Bau- und
Ausstattungsbeschreibung, Grundrisse, Ansichten und rechtliche Grundlagen) sowie die Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zum sogenannten Bauherrenmodell vor. Sie tat ihre Auffassung kund, dal3 dieser
Sachverhalt und die Vertragsgestaltung gegen eine Bauherreneigenschaft der Beschwerdefuhrer sprachen.

In ihrem Antwortschreiben verwiesen die Beschwerdeflhrer u. a. darauf, dal3 sie auf die bauliche Gestaltung des
Hauses EinfluB nehmen kdénnten, das Baurisiko zu tragen hatten, d.h. den bauausfihrenden Unternehmungen
gegenlUber unmittelbar berechtigt und verpflichtet seien und auch das finanzielle Risiko tragen mufRten. Seit
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Prospekterstellung héatten sich zahlreiche Anderungen ergeben: So seien z.B. die Kellertiren in den Girten im
seinerzeitigen Prospekt angeboten, dann aber nicht hergestellt worden. Die Gestaltung der Béschung bzw. der Flachen
auf der Nordseite der Anlage sei im Einvernehmen mit den Miteigentiimern anders als urspringlich geplant ausgefihrt
worden. Man kdénne also in wirtschaftlicher Betrachtungsweise davon ausgehen, dal3 die Genossenschaft de facto als
Bevollmachtigte aller Miteigentimer auftrete, so wie wenn sich die Miteigentimer eines gemeinsamen
Baukoordinators bedient hatten.

Mit den angefochtenen Bescheiden wies die belangte Behorde die Berufungen als unbegrindet ab. Der sich aus dem
Prospekt und dem Anwartschaftsvertrag ergebende Sachverhalt erfllle die Voraussetzungen nicht, die nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes vorliegen muf3ten, damit getrennt vom Liegenschaftserwerb von einem
gesonderten Werkvertrag hinsichtlich des Bauwerks gesprochen werden kénne. Der Mitgestaltungsspielraum der
Wohungseigentumsbewerber sei insoferne eingeschrankt, als nur Unternehmen beschaftigt werden kénnten, die von
der Genossenschaft mit dem Bauvorhaben beauftragt wurden. Aus den Gewahrleistungsregeln ergebe sich, daR das
Baurisiko die Genossenschaft treffe. Die Uberwilzungsmoéglichkeit von Kostenminderungen bzw. -steigerungen
bewirke noch kein Kostenrisiko der Beschwerdeflihrer. Die Beschwerdeflhrer héatten eingerdumt, dall kein
gemeinsamer BaubeschluR der Miteigentimer vorliege. Auch bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise kdnne kein
Zweifel an der Bauherreneigenschaft der Genossenschaft bestehen. Die Beschwerdefiihrer hatten einen
Liegenschaftsanteil mit Reihenhaus erworben, weshalb auch die Baukosten zur Bemessungsgrundlage gehorten.

Gegen diese Berufungsbescheide erhoben die Beschwerdeflihrer Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof. Unter
Hinweis auf seine standige Rechtsprechung angesichts der Einheit von Grundstick und Bauwerk lehnte der
Verfassungsgerichtshof mit BeschluR vom 14. Dezember 1991 (berichtigt mit BeschluR vom 29. Janner 1992), ZI. B
1338, 1339/91, die Behandlung der Beschwerde ab und trat sie dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung ab.

Uber die von den Beschwerdefiihrern ergénzte Beschwerde und die von der belangten Behdrde unter Aktenvorlage
erstatteten Gegenschriften hat der Verwaltungsgerichtshof erwogen:

GemalR § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG unterliegt ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschaft, das den Anspruch auf
Ubereignung eines inlandischen Gurndstiickes begriindet, der Grunderwerbsteuer. GemaR § 4 Abs. 1 GrEStG ist die
Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen. Die Gegenleistung ist gemall § 5 Abs. 1 Z. 1 der Kaufpreis
einschlieBlich der vom Kaufer Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen
Nutzungen.

Nach Auffassung der Beschwerdeflhrer sei nur der Kaufpreis fiir den Grundanteil als Bemessungsgrundlage
heranzuziehen, weil bei richtiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise mit der Genossenschaft ein Werkvertrag zur
Errichtung des Bauwerkes abgeschlossen worden sei.

Als Bauherr - dieser Begriff ist fur die Grunderwerb- und die Umsatzsteuer einheitlich auszulegen - ist der Kaufer nur
dann anzusehen, wenn er

a) auf die bauliche Gestaltung des Hauses EinfluR nehmen kann,

b) das Baurisiko zu tragen hat, d.h. den bauausfihrenden Unternehmungen gegeniber unmittelbar berechtigt und
verpflichtet ist und

c) das finanzielle Risiko tragen muB, d.h. da er nicht bloR einen Fixpreis zu zahlen hat, sondern alle
Kostensteigerungen Ubernehmen muf3, aber auch berechtigt ist, von den Bauausfihrenden Rechnungslegung zu
verlangen.

Dem Bauherrn obliegt es, das zu errichtende Haus zu planen und zu gestalten, der Baubehorde gegenuber als Bau-
und Konsenswerber aufzutreten, die Vertrage mit den Bauausfiihrenden im eigenen Namen abzuschliefen und die
baubehordliche Beniitzungsbewilligung einzuholen (hg. Erkenntnis vom 14. Februar 1991, ZI. 90/16/103-128, m.w.N.).

Die Beschwerdefiihrer vermeinen, dal? sie bei wahrer wirtschaftlicher Betrachtungsweise als Bauherren anzusehen

seien.

Dem ist zunachst zu erwidern, daf3 nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes die Tatbestande des
Grunderwerbsteuerrechtes in der Hauptsache an die dufRere zivil- bzw. formalrechtliche Gestaltung anknipfen und
daraus abgabenrechtliche Folgen ableiten. Bei solchen Tatbestdnden ist daher schon aus dem Tatbestandsmerkmal
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heraus bei Beantwortung der Frage, ob der Sachverhalt unter eine Norm subsumiert werden kann, die entsprechende
formalrechtliche Beurteilung geboten und nur in diesem tatbestandsmaRig vorgegebenen Rahmen flr die
wirtschaftliche Betrachtungsweise ein Raum gegeben (Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 1. Dezember
1987, ZI. 86/16/0122 m.w.N.).

Dall der Tatbestand eines einheitlichen, auf den Erwerb des Grundstickes und des Gebdudes gerichteten
Kaufvertrages vorliegt, kann aufgrund des gegebenen Sachverhaltes nicht bezweifelt werden. Gegenstand des
Anwartschaftsvertrages ist die in dessen Pkt Il (1) exakt beschriebene Wohnung mit Garten, welche gemal3 Pkt | (2) von
der Genossenschaft im EIGENEN Namen auf EIGENE Rechnung errichtet wird, zu einem Kaufpreis der jeden mit der
Herstellung der Wohnungseigentumseinheit im Zusammenhang stehenden Aufwand umfal3t.

Soweit die Beschwerdeflhrer nunmehr unter Heranziehung des & 114 BAO eine Ungleichbehandlung geltend machen,
seien sie darauf verwiesen, daRR die oben dargestellten Kriterien fur das Vorliegen eines Bauherrenmodells jene
sachliche Differenzierung bieten, die eine andere Behandlung geboten erscheinen 13[3t.

Dem Beschwerdevorbringen, die fur die Errichtung des Bauwerkes getatigten Ausgaben seien einer Verkehrsteuer,
namlich der Umsatzsteuer bereits unterzogen worden, sodal3 die Versteuerung nach dem Grunderwerbsteuergesetz
als eine unzulassige Doppelbesteuerung anzusehen sei, ist folgendes entgegenzuhalten: Der Umsatzsteuer haften
zwar Merkmale einer Verkehrsteuer an (vgl. das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 5. Oktober 1976,
648/76); Dem Steuerrecht ist jedoch ein Grundsatz, wonach ein Vorgang jeweils nur mit einer Verkehrsteuer belastet
werden kann, fremd. Auch ein und derselbe Rechtsvorgang kann daher grundséatzlich mehreren Abgabenbelastungen
unterliegen (vgl. z. B. das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 11. Juli 1956, 474/54, Slg. Nr. 1465/F), zumal
eine Doppelbesteuerung an sich auch nicht verfassungswidrig ist (vgl. das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes
vom 4. Dezember 1968, B 24/68, Slg. Nr. 5847). Abgesehen davon, daR dem Grunderwerbsteuergesetz eine dem § 6 Z.
9 lit. a UStG 1972 - wonach die Umsatze von Grundsticken im Sinne des § 2 GrEStG 1955 umsatzsteuerfrei sind -
reziproke Bestimmung fremd ist (vgl. das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 3. Juni 1982, 81/16/0059), liegt
dartberhinaus auch keine Identitat der Rechtsvorgange vor: Die Umsatzsteuerschuld entstand fur die gegenlber der
Genossenschaft getatigten Lieferungen und sonstigen Leistungen, wahrend den Beschwerdefdllen die Begrindung
des Anspruches auf Ubereignung der (bebauten) Liegenschaft an die Beschwerdefiihrer zugrunde liegt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat mehrfach ausgesprochen, dal} die Einbeziehung der Umsatzsteuer in die
Bemessungsgrundlage nicht rechtswidrig ist (Erkenntnisse vom 20. Februar 1992, 90/16/0160 und vom 14. Februar
1991, 90/16/0103-128); selbst Betrage, die ein verdauBernder Unternehmer gemdR§ 12 Abs. 14 UStG gesondert
ausweist, sind ein Teil des Kaufpreises (Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 26. Janner 1989, ZI. 88/16/0097).

Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VwWGG als unbegriindet abzuweisen. Ungeachtet des Antrages konnte
gemal § 39 (2) Z. 6 VWGG von einer Verhandlung abgesehen werden.

Der Kostenzuspruch grindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung des Bundeskanzlers BGBI.
Nr. 104/1991.
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