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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Iro und die Hofrate Dr. Narr, Dr. Kramer,
Dr. Fellner und Dr. Hofinger als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers Mag. Fritz, Gber die Beschwerde 1. des Dr. O und

2. der Mag. A, beide in P, vertreten durch Dr. E, Rechtsanwalt in W, gegen die Bescheide der Finanzlandesdirektion fur
Wien, Niederdsterreich und Burgenland je vom 16. Juli 1990,

1.Zl. GA11-271/3/90, und 2. ZI. GA 11 - 271/4/90, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:
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Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrer haben dem Bund Aufwendungen in der HOhe von je S 2.782,50 binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.

Das Kostenmehrbegehren wird abgewiesen.

Begriundung

Aus den vorgelegten Verwaltungsakten ergibt sich im wesentlichen folgendes:

Ein Bauunternehmer hatte auf Grund des Kaufvertrages vom 27. Juni 1988 gegenuber den Ehegatten N den Anspruch
auf Ubereignung einer bestimmten (760 m2 grolRen) Liegenschaft in Niederdsterreich erworben.

Am 9. Juli 1988 hatte der Bauunternehmer einen Einreichplan fir den Neubau eines Doppelhauses auf dieser
Liegenschaft als Bauwerber, Grundstiickseigentiimer und Planverfasser unterfertigt.

Auf Grund dieses Einreichplanes war dem Bauunternehmer als Bauwerber fir die Hauseinheit B (in den
Verwaltungsakten manchmal auch als Haus 2 oder Il bezeichnet) und den Ehegatten S, die vom Bauunternehmer als in
das Bauvorhaben fir die Hauseinheit A (in den Verwaltungsakten manchmal auch als Haus 1 oder | bezeichnet)
eingetretene weitere Bauwerber und (gemeinsam mit 102/200-stel Anteilen der Liegenschaft) auBerbucherliche
Grundeigentimer der zustandigen Baubehorde erster Instanz (in der Folge: Baubehdrde) mit Schreiben vom 14.
Oktober 1988 bekanntgegeben worden waren, mit Bescheid der Baubehdrde vom 24. Oktober 1988 die
Baubewilligung zum Neubau eines (aus den beiden angefiihrten Hauseinheiten bestehenden) Mehrfamilienhauses auf
dieser Liegenschaft erteilt worden.

Mit Kaufvertrag vom 10. Februar 1989 verduRerte der Bauunternehmer, der auBerbticherlicher Eigentiimer von
98/200-stel Anteilen dieser Liegenschaft geblieben war, diese Anteile um den Kaufpreis von insgesamt S 770.000,-- je
zur Halfte an die Ehegatten Dr. O... und Mag. A... (in der Folge:

BeschwerdeflUihrer bzw. Erstbeschwerdeflhrer und Zweitbeschwerdeflihrerin).

Nach Punkt VI. dieses Kaufvertrages vom 10. Februar 1989 hafte der Bauunternehmer nicht fir eine bestimmte
Beschaffenheit, jedoch daflir, daRR auf der Liegenschaft ein Einfamilienhaus wie im Werkvertrag vom gleichen Tag
naher beschrieben errichtet werden konne.

Am 15. Marz 1989 hatte der Bauunternehmer als Planverfasser einen je von den Beschwerdefihrern und den
Ehegatten S als Bauwerber und Grundstuickseigentimer unterzeichneten Auswechslungsplan fur den Neubau des
Doppelhauses auf dieser Liegenschaft unterfertigt.

Am 6. April 1989 hatte die Baubehdrde auf Antrag der Beschwerdefiihrer vom 15. Marz 1989 ihren Eintritt in das
Bauverfahren als Bauwerber fur das Haus 2 und Miteigentimer an der Liegenschaft zur Kenntnis genommen.

Mit am 28. April 1989 bei der Baubehdrde eingelangtem Schreiben vom 25. April 1989 hatte der Bauunternehmer den
Auswechslungsplan unter Bezugnahme auf den Einreichplan mit der Bemerkung eingereicht, die vorgenommenen
Anderungen, Abanderungen und/oder Verbesserungen hinsichtlich des bewilligten Einreichplanes seien gemiR den
Intentionen der neuen Bauwerber bei der Wohneinheit mit der Bezeichnung Haus A sowie mit der Bezeichnung Haus B
erfolgt. AbschlieBend hatte der Bauunternehmer um Bewilligung des Auswechslungsplanes nach Méglichkeit "im

kurzen Verfahren" ersucht.

Mit Schreiben vom 5. Juni 1989 hatten die Beschwerdefihrer beim Finanzamt fir GebUhren und Verkehrsteuern in
Wien (in der Folge: FA) die Unbedenklichkeitsbescheinigung urgiert. Die Sache sei dringlich geworden, da die

Beschwerdefiihrer das Bauwerk vorantreiben méchten, der Rohbau sei bereits relativ weit fortgeschritten.

Auf Grund des an ihn gerichteten Ersuchens des FA vom 9. Juni 1989 um Vorlage einer Kopie des Werkvertrages hatte

der Erstbeschwerdefihrer am 23. Juni 1989 im wesentlichen folgendes mitgeteilt:

Der vom Bauunternehmer vorgelegte Vorschlag eines Planes (siehe "Werkvertrag 1") sei in wesentlichen Punkten
(Stiegenhaus, Raumaufteilung, AuBenflachen-Gestaltung, innere Gestaltung) nach eigenen Planen gedndert worden.

Der Bauunternehmer habe sich in der Lage gesehen, einen neuen, die Winsche der Beschwerdeflhrer enthaltenden



Werkvertrag ("Werkvertrag II") zu ihnen glnstig erscheinenden Bedingungen vorzulegen und er sei von den
Beschwerdefiihrern mit der Errichtung des Hauses B beauftragt worden.

Dieser Mitteilung waren zahlreiche Ablichtungen - darunter eine des "Werksvertrages II", jedoch keine des
"Werkvertrages I" - angeschlossen gewesen. In diesem "Werksvertrag |I" werden die Beschwerdeflhrer als Bauwerber
und Auftraggeber, der Bauunternehmer als Planverfasser, Architekt, Generalunternehmer oder kurz Auftragnehmer
bezeichnet.

Nach Punkt Il. dieses Vertrages erwerben die Beschwerdeflhrer gleichzeitig mit der Kaufvertragsunterfertigung die
erwahnten Liegenschaftsanteile und beabsichtigen, "darauf" als Mitbesitzer und -eigentimer ein Einfamilienhaus
errichten zu lassen. Sie beauftragen den Bauunternehmer mit der Durchfiihrung des "gegenstandlichen"
Bauvorhabens und er verpflichtet sich, ein derartiges Bauwerk nach den Angaben und im Auftrag der
Beschwerdefuihrer zu errichten.

Punkt Ill. dieses Vertrages betrifft Kaufvertragserstellung - Wohnungseigentumsvertrag. Der Bauunternehmer sichere
zu, dal3 die Ehegatten S bzw. deren Rechtsnachfolger als Eigentimer von 102/200-stel Anteilen an der Liegenschaft
einen Wohnungseigentumsvertrag Uber diese mit den darauf errichteten Hausern A und B abschlieBen und

unterfertigen werden.

Punkt IV. dieses Vertrages betrifft Kaufpreis-Baukosten-Entgelt. Danach betrage das Baukostenentgelt fur das
schlUssel- und bezugsfertige Einfamilienhaus mit der Bezeichnung Haus B gemaR beigeschlossenen Planunterlagen
sowie in der Ausfihrung und Ausstattung laut beigeschlossener Baubeschreibung

S 1,870.000,--. Darin seien schon inkludiert alle Kosten von bereits getatigten Planungsentwiirfen, die Kosten fur die
Erstellung der Einreichplane, die Kosten der Bauverhandllung samt aller erforderlicher Behérdenwege, die Kosten fur
das Bodengutachten, die statischen Berechnungen, Statik- und Konstruktionsplane, Erstellung des Nutzwertgutachtens
hinsichtlich der Parifizierung zwecks Begrindung von Wohnungseigentum, Polierplane, Elektro- und
Sanitarinstallationsplane, sowie alle mit dem Bauprojekt im Zusammenhang stehenden Baunebenkosten, d.s.

AufschlieBungskosten der Liegenschaft, Anliegerleistungen, Kosten der Gehsteigherstellung, KanalanschluBgebuhr,
Strom-, Wasser-, GasanschluR etc. Nicht inkludiert sei die Umsatzsteuer in der Héhe von 20 % der Baukosten. Der
Bauunternehmer als Auftragnehmer Ubernehme fur die Beschwerdefiihrer das bauwirtschaftliche Risiko. Das
gegenstandlich angefihrte Baukostenentgelt sei daher ein unverdnderlicher Endfixpreis.

Laut Punkt V. dieses Vertrages werde bei Unterfertigung des Kauf- sowie Werkvertrages der Kaufpreis fur die
erworbenen Grundstiicksanteile in der Héhe von S 770.000,-- sowie die bei Eintritt der Beschwerdefiihrer angefallenen
Baukosten in der Hohe von 12 % des Fixpreises prompt zahlbar fallig. Die Bezahlung des restlichen Bauentgeltes
erfolge laut beigeschlossenem Zahlungsplan, wobei vereinbarungsgemall der jeweilige Fixkaufpreisteil nach
ordnungsgemalier Herstellung und Einforderung der im Zahlungsplan angefiihrten Bauetappen innerhalb von 21
Tagen zu entrichten sei.

Gemald Punkt VII. 1) dieses Vertrages gelte der garantierte Endfertigstellungstermin fur die schlissel- und bezugsfertige
Wohneinheit mit der Bezeichnung Haus B mit einschlie3lich 13. November 1989 vereinbart. Dem Bauunternehmer
stehe allerdings die Moglichkeit zu und er behalte sich dieses Recht auch ausdriicklich vor, gemaR seinen Intentionen
die SchlUsselibergabe der komplett fertiggestellten Hauseinheit auch schon zu einem friheren Zeitpunkt an die
Beschwerdefihrer vorzunehmen.

Mit gesondert ausgefertigten Bescheiden je vom 6. Juli 1989 setzte das FA gegenliber den Beschwerdefuhrern fir ihre
Erwerbsvorgange vom 10. Februar 1989 je ausgehend von einer Bemessungsgrundlage in der Héhe von S 1,320.000,--
Grunderwerbsteuer fest, weil sich der Gesamtkaufpreis aus dem Grundkaufpreis und dem vereinbarten Fixpreis fur
das Haus zusammensetze. Da den Erwerbern Bauherrneigenschaft nicht zukomme, seien die Baukosten Teil der
Bemessungsgrundlage (Fixpreis, Baubewilligung dem Verkaufer erteilt).

Aus der Uber die Bauverhandlung am 6. Juli 1989, deren Gegenstand die erwdhnten Plandnderungen vom 15. Méarz
1989 waren, aufgenommenen Niederschrift der Baubehorde ergibt sich, daR diese Plandnderungen gegentber dem
Erstprojekt im wesentlichen darin bestiinden, dal? die Hohe des ErdgescholRbodens von 0,5 m auf 1 m erhdht wirde,



da die Grundwasserverhdltnisse dies erforderlich gemacht hatten. Weiter solle das Haus Il "grundri8lich" geandert
werden, wobei insbesondere der Windfang von der Sid- an die Ostseite verlegt werden solle. Beim Haus | solle der
Balkon an der Westseite von 5 m auf 6,3 m verbreitert werden.

Gegen die angeflihrten erstinstanzlichen Bescheide des FA brachten die Beschwerdefiihrer in einem gemeinsamen
Schriftsatz vom 24. Juli 1989 jeweils ihre Berufung ein. Darin flUhrten sie im wesentlichen aus, es sei richtig, daf3 ihnen
der Bauunternehmer angeboten habe, auf dieser Liegenschaft ein Einfamilienhaus zu errichten. Sie hatten mit ihm
einen Werkvertrag abgeschlossen und sie seien gegenlber der Baubehdrde als Bauwerber, die die Baubewilligung
erreicht hdatten, aufgetreten. Der Werkvertrag stehe in keinem Zusammenhang mit dem Kaufvertrag. Der
Bauunternehmer habe sich nur im Kaufvertrag verpflichten mussen, dal auf dieser Liegenschaft ein derartiges
Einfamilienhaus, wie es im Werkvertrag naher umschrieben sei, tatsachlich errichtet werden kénne. Es sei richtig, daf3
der Verkaufer auch um die Baugenehmigung angesucht gehabt habe, doch habe dies ein anderes Bauwerk betroffen.
Moglicherweise werde das Bauwerk nicht in dem bedungenen Ausmal3 hergestellt und die Beschwerdefihrer miRten
Grunderwerbsteuer fir einen Werklohn zahlen, den sie gar nicht leisten.

Mit Bescheid vom 20. September 1989 erteilte die Baubehdrde die Baubewilligung fir die erwahnten Plandnderungen.

In dem ihre Antrage auf Entscheidung Uber die Berufungen durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz betreffenden
gemeinsamen Schriftsatz vom 9. Oktober 1989 fiihrten die Beschwerdeflhrer im wesentlichen aus, sie seien mit dem
seinerzeit vom Unternehmer angesuchten Bauwerk nicht einverstanden gewesen, sie hatten den Grundri in vielen
Punkten gedndert und das Erdgeschol3 erhdht. Die Bauarbeiten seien erst nach Fertigstellung des Kaufvertrages in
Angriff genommen worden. Die Beschwerdefihrer hatten die erste Rechnung fir das aufgehende Kellermauerwerk
am 9. Méarz 1989 bezahlt. Alle weiteren Rechnungen wirden nach Baufortschritt bezahlt. Sie triigen sehr wohl das
Risiko des mangelhaften Bauwerkes bzw. der nicht zeitgerechten Fertigstellung. Der AbschluB eines Fixpreises sei bei
Einfamilienhdusern ortstblich und gangig. Sie hatten ein dringendes Interesse, das Haus im Herbst 1989 zu beziehen,
da sie bereits ihre Wohnung aufgegeben hatten. Der Fixpreis resultiere aus der zwingenden terminlichen
Vereinbarung. Zu dem Fixpreis komme noch die Umsatzsteuer. Der von der Abgabenbehdrde gewahlte Weg, den
Nettowerklohn und den Kaufpreis fiir das Grundstiick zu versteuern, sei gesetzwidrig.

Mit Vorhalt vom 25. April 1990 gab die Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland (in der Folge:
belangte Behorde) den Beschwerdeflihrern die beabsichtigten Berufungsentscheidungen bekannt.

Dazu nahmen die Beschwerdefiihrer mit Schreiben vom 7. Juni 1990 Stellung und brachten im wesentlichen folgendes
erganzend vor:

Im Zeitpunkt der Errichtung des Kauf- bzw. des Werkvertrages sei kein Gebdude errichtet gewesen. Auf dem
Grundstlck habe sich zu diesem Zeitpunkt eine in keiner Weise befestigte Baugrube befunden, die fur alle moglichen
Zwecke denkbar gewesen sei. Es sei richtig, dal} die Beschwerdefiihrer mit dem Entwurf des Bauunternehmers in
manchen Dingen Ubereinstimmten. Nicht hatten sie Ubereingestimmt, was die Fassade, die Gestaltung der
Innenrdume und des Stiegenaufganges sowie den Ausgangspunkt des Niveaus betroffen habe. In der Endbauphase sei
der Bauunternehmer seinen Verpflichtungen nicht nachgekommen. Es habe ein gerichtliches
Beweissicherungsverfahren durchgefihrt werden mussen und nun werde offensichtlich ein anderer Professionist mit
der Fertigstellung des Bauwerkes beauftragt.

Hinsichtlich des Auftrages zur Errichtung des Wohnhauses sei kein gemeinsamer BeschluR gefaRt worden, die
Beschwerdefiihrer hatten die Ehegatten S nicht gekannt. Welche Auftrage diese wem immer gegeben hatten, sei den
Beschwerdefiihrern véllig unbekannt gewesen. Erst nach Fertigstellung des Hauses sei beabsichtigt gewesen, einen
Wohnungseigentumsvertrag Uber die dann zu parifizierenden Anteile zu schlieBen. Dieser Wohnungseigentumsvertrag
sei von der Errichtung des Wohnhauses vollig unabhangig gewesen. Als Beweis beantragten die Beschwerdefiihrer die
Einvernahme der Ehegatten S.

Wenn die belangte Behdrde auf Punkt VI. des Kaufvertrages Bezug nehme, so sei es richtig, der Bauunternehmer habe
die Haftung daflr zu Ubernehmen gehabt, dall auf der Liegenschaft ein Einfamilienhaus, wie im Werkvertrag
beschrieben, errichtet werden kdnne. Es sei fur die BeschwerdefUhrer wichtig gewesen, zu wissen, dalR die
Liegenschaft baureif sei. Der Bauunternehmer habe ein Haus geplant gehabt, das in seiner Gesamtheit durch die
Beschwerdefiihrer abdanderbar gewesen sei.



Unrichtig sei es auch, einen MiteigentimerbeschluRR aller Miteigentimer zu verlangen. Samtliche Miteigentimer der
Liegenschaft hatten naturlich bei gegenseitiger Ricksichtnahme aufeinander Hauser nach ihren Vorstellungen planen
kénnen. Eine Bauherrneigenschaft als Halfte- oder prozentuelle Eigentimer der Liegenschaft sei durch die
Bauherrneigenschaft der anderen Miteigentimer nicht eingeschrankt gewesen. Die Initiative zur Errichtung des
Mehrfamilienhauses sei bei jedem Miteigentiimer gelegen. Theoretisch sei es durchaus moglich gewesen, dal einer

der Miteigentimer nicht sein Haus wahrend der gleichen Zeit vorangefihrt hatte.

Mit gesondert ausgefertigten, im wesentlichen gleichlautenden Berufungsentscheidungen vom 16. Juli 1990 wies die
belangte Behodrde jeweils die betreffende Berufung der Beschwerdeflhrer als unbegrindet ab und dnderte die
angefochtenen erstinstanzlichen Bescheide gemaR § 289 Abs. 2 BAO je durch Erhéhung der Bemessungsgrundlage
(und dementsprechend des festgesetzten Grunderwerbsteuerbetrages) um 20 % Umsatzsteuer fir Baukosten ab. Dies
unter Hinweis auf die Bestimmungen der 88 1 Abs. 1 Z. 1, 2 Abs. 1 erster Satz, 4 Abs. 1 sowie 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987
(in der Folge: GrEStG) und die Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes vom 24. Mai 1971, ZI. 1271/69 (verstarkter
Senat = Slg. Nr. 4234/F), vom 17. Februar 1983, Zlen 82/16/0143-0150 (OStZB 3/1984, S. 35), vom 15. Dezember 1988,

Zlen 88/16/0056-0059 (OStZB 15/16/1989, S. 259), und je vom 26. Janner 1989, 1. ZI. 88/16/0097 (OStZB 17/1989, S.
294), und

2. Zlen 88/16/0132-0137 (OStZB 17/1989, S. 291), im wesentlichen mit folgenden Begrindungen:

Bei Uberprifung der Frage, wer im Berufungsfall als Bauherr des zu errichtenden Gebaudes in Betracht komme, habe
sich auf Grund der (anschlieRend zitierten) Punkte VI. des Kaufvertrages, Ill. Abs. 4 und V. des Werkvertrages folgendes
Bild ergeben:

Der Erwerb des Grundstlcksanteiles durch die Beschwerdefiihrer habe am 10. Februar 1989 stattgefunden. Jedoch
bereits mit Bescheid der Baubehdrde vom 24. Oktober 1988 sei die Baubewilligung fur ein Mehrfamilienhaus dem

Bauunternehmer als Bauwerber gemafR dem Bauplan vom 9. Juli 1988 erteilt worden.

Die Tatsache, dal3 der Bauunternehmer das in Rede stehende Haus in seiner Gesamtheit im wesentlichen nicht mehr
abanderbar geplant gehabt habe, fihre dazu, die Bauherrneigenschaft der Beschwerdefihrer zu verneinen. Auch die
von ihnen eingebrachte Plananderung vermdge daran nichts zu andern, denn dadurch sei nichts an der
Gesamtkonstruktion verandert worden. Die Plananderung sei nur erfolgt, da die Grundwasserverhdltnisse eine
Erhéhung des ErdgeschoBbodens um einen halben Meter erforderlich gemacht hatten. Auch der der Baubehorde
angezeigte "Bauherrnwechsel" nehme dem Bauunternehmer nicht die Bauherrneigenschaft.

Weiters fehle auch der fur die Bauherrneigenschaft der Beschwerdefihrer unabdingbar notwendige
Miteigentimerbeschlul} aller Miteigentimer. Die Initiative zur Errichtung des Mehrfamilienhauses kénne, nachdem der
Bauunternehmer schon vorher die Initiative ergriffen gehabt habe, nicht mehr bei den Miteigentiimern gelegen sein.

Zum Einwand der Beschwerdefihrer, der im Werkvertrag genannte Fixpreis sei nur der Nettopreis, zu dem noch die
von ihnen zu tragende Umsatzsteuer kame, sei zu sagen, dal diese vom Bauunternehmer separat in Rechnung
gestellte Steuer einen Teil des Kaufpreises darstelle.

Gegen diese Berufungsentscheidungen richtet sich die vorliegende Beschwerde, in der die Aufhebung der
angefochtenen Bescheide wegen Rechtswidrigkeit (ihres Inhaltes) bzw. wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften beantragt wird.

Der Bundesminister fur Finanzen legte die erstinstanzlichen Verwaltungsakten und die von der belangten Behérde
erstattete Gegenschrift vor. In dieser wird die Abweisung der Beschwerde als unbegriindet beantragt.

Die BeschwerdefUhrer erstatteten unaufgefordert eine schriftliche AuRerung zur Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat - nach Beischaffung der zweitinstanzlichen und der den erwahnten Erwerbsvorgang
der Ehegatten S vom 29. Juli 1988 betreffenden Verwaltungsakten - erwogen:

Den Beschwerdefihrern, die im verwaltungsgerichtlichen Verfahren im wesentlichen ihre oben dargestellte
Argumentation im Abgabenverfahren wiederholen, ist folgendes zu erwidern:

GemalRR8 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG unterliegen der Grunderwerbsteuer, soweit sie sich auf inlandische Grundsticke
beziehen, ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet.
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Nach § 2 Abs. 1 erster Satz GrEStG sind unter Grundsticken im Sinne dieses Gesetzes Grundstlicke im Sinne des
burgerlichen Rechts zu verstehen.

Auf Grund des 8 4 Abs. 1 GrEStG ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

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

Nach 8§ 5 Abs. 2 Z. 1 GrEStG gehdren Leistungen, die der Erwerber des Grundstlickes dem VerduRRerer neben der beim
Erwerbsvorgang vereinbarten Gegenleistung zusatzlich gewahrt, zur Gegenleistung.

Der Begriff der Gegenleistung ist im wirtschaftlichen Sinne (8 21 Abs. 1 BAO) zu verstehen (siehe z.B. das - in gleicher
Weise wie die in der Folge zitierten Erkenntnisse - gemal} 8 43 Abs. 2 zweiter Satz VwGG angefihrte Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 23. Janner 1992, ZI. 90/16/0154, mit weiterem Hinweis). Nach8 21 Abs. 1 BAO ist aber
fur die Beurteilung abgabenrechtlicher Fragen in wirtschaftlicher Betrachtungsweise der wahre wirtschaftliche Gehalt
und nicht die duBere Erscheinungsform des Sachverhaltes maRgebend.

Wenn die Beschwerdefuhrer die Auffassung vertreten, der Werkvertrag stehe mit dem Kaufvertrag nicht in
Zusammenhang, dann Uberlesen sie nicht nur Punkt VI. des Kaufvertrages, der jedenfalls auf den Werkvertrag VOM
GLEICHEN TAG verweist, sondern u.a. auch Punkt V. des Werkvertrages, wonach BEl UNTERFERTIGUNG BEIDER
VERTRAGE sowohl der Kaufpreis fiir die erworbenen Liegenschaftsanteile als auch die bei Eintritt der
Beschwerdefihrer angefallenen Baukosten in der Hohe von 12 % des Fixpreises fallig waren. Nach dem - in diesem
Punkt V. des Werkvertrages ausdricklich als mafRgebend bezeichneten - Zahlungsplan entsprachen aber 12 % des
Fixpreises bereits angefallen gewesenen Kosten fir Bauverhandlung, Baubewilligung, Baustelleneinrichtung und

Erdaushub. Das ist wohl schon mehr als "nur eine Baugrube".

Im Ubrigen kommt es auch im Falle der Beschwerdefihrer in bezug auf die Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage
nicht auf die bei Abschluf8 des Kaufvertrages vorhandene Bausubstanz an. Die Beschwerdefiihrer reiBen namlich bei
ihrem Zitat aus dem (z.B. in der Sammlung Nr. 6020/F verdffentlichten) Erkenntnis vom 5. September 1985, ZI.
85/16/0023, den auf den damals konkreten Fall, in dem das Gebdude im Zeitpunkt des Kaufvertrages nahezu
fertiggestellt war und die gesamten auf den damaligen Liegenschaftsanteil des Beschwerdefiihrers entfallenden
Errichtungskosten in die Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage rite einbezogen wurden, abgestellten Satz
"Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer ist demgemald das Entgelt, das auf den Grund und Boden sowie
die bei Abschlul} des Kaufvertrages vorhandene Bausubstanz entfdllt" aus dem Zusammenhang, weil es in diesem
Erkenntnis u.a. heif3t:

"... Den - der H6he nach unbestrittenen - Betrag von
898.845 S muBite der Beschwerdeflihrer neben dem Entgelt fur die
ideellen Miteigentumsanteile an dem genannten Grundsttick
zusatzlich aufwenden, um die Eigentumswohnung SCHLUSSELFERTIG
zu bekommen ... Somit ergibt sich, dal3 der Beschwerdeflhrer

zusammen mit den ideellen Miteigentumsanteilen an der streitverfangenen Liegenschaft AUF JEDEN FALL AUCH den

Anteil an derjenigen Bausubstanz gekauft hat, die bei Abschluf3 des Kaufvertrages am 10. 6. 1977 vorhanden war ..."

Aber auch die von den Beschwerdefihrern ins Treffen gefihrten Erkenntnisse vom 3. Juni 1982, ZI. 81/16/0059, OstzB
6/1983, S. 141, vom 18. November 1982, ZI. 82/16/0094, OStZB 23/1983, S. 404, und das bereits in den
Berufungsentscheidungen von der belangten Behorde als Begrindung zitierte vom 17. Februar 1983, vermogen die
Beschwerde nicht zum Erfolg zu fuhren. Mit diesen Erkenntnissen hat der Verwaltungsgerichtshof namlich in dem hier
wesentlichen Zusammenhang mit weiteren Hinweisen folgendes dargetan:

"Dald im Zeitpunkt des Kaufvertrages auf dem Grundstuck noch kein Gebaude gestanden war, steht der Annahme, daf3
die Vorstellungen der Vertragspartner auf den Verkauf bzw. Kauf eines Anteiles eines Grundstlickes mit Gebdude
gerichtet waren, nicht entgegen. Denn Gegenstand eines Kaufvertrages kann auch eine kinftige Sache oder eine Sache
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sein, hinsichtlich welcher zur Erfullung des Vertrages bestimmte Eigenschaften durch den Verkaufer erst geschaffen
werden mussen. Die Frage, ob das Grundstiick bebaut oder unbebaut verkauft worden war, kann auch hier nur nach
den Umstanden des einzelnen Falles beurteilt werden.

Ist im Falle des Kaufes eines Grundstlickes ausdricklich zum Zwecke der Erlangung einer Eigentumswohnung DER
EINHEITLICHE VERTRAGSWILLE auf die Verschaffung einer Eigentumswohnung samt Grundstlicksanteil gerichtet, so ist
es nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht rechtswidrig, sowohl die Grund- als auch die
Baukosten in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen.

Die strittige Frage lautet, wer das Gebdude und damit die Eigentumswohnungen errichtet bzw. geschaffen hat. Die
Begriffe Schaffung bzw. geschaffen hat kdnnen dabei nicht anders verstanden werden als in dem 8 4 GrEStG 1955.
Denn wenn der Wohnungswerber NICHT als Bauherr angesehen werden kann, so folgt daraus, daB ein einheitlicher,
auf den Erwerb einer FERTIGEN Wohnung samt ideellem Grundstucksanteil gerichteter Vertragswille vorgelegen sein
muf3".

Ganz abgesehen davon, daB die erwdhnte Verdnderung der HOhe des Erdgeschol3fullbodens durch die
Grundwasserverhdltnisse - ohne Zutun der Beschwerdefihrer - erforderlich geworden war, vermag der
Verwaltungsgerichtshof weder darin noch in den anderen angefiihrten Plandnderungen (in gleicher Weise wie z.B. in
dem, dem bereits angeflhrten Erkenntnis vom 23. Janner 1992 zugrunde gelegenen Beschwerdefall) eine wesentliche
(oder "tiefgreifende") EinfluBnahme auf die Gestaltung DER GESAMTKONSTRUKTION DES DOPPELHAUSES zu erblicken.
Darauf kommt es aber auch in den nunmehrigen Beschwerdefdllen an (siehe z.B. das Erkenntnis vom 20. Februar
1992, Zlen 90/16/0160, 0161). Im Ubrigen rdumen die Beschwerdeflhrer selbst ein, eine "Anlehnung" an den Plan des
Bauunternehmers sei auf Grund der ortlichen Gegebenheiten nicht zu vermeiden gewesen.

Beim Erwerb von Liegenschaftsanteilen, mit denen Wohnungseigentum verbunden werden soll, ist der Auftrag zur
Errichtung eines Doppelhauses nicht anders als der zur Errichtung eines Wohnhauses, einer Reihenhausanlage oder
von Zweifamilienhdusern zu erteilende von der Eigentimergemeinschaft zu erteilen, woflr die Fassung eines
gemeinsam darauf abzielenden Beschlusses erforderlich ist. Selbst inhaltsgleiche Erklarungen der Miteigentimer
vermdgen den gemeinsamen BeschluB nicht zu ersetzen (siehe z.B. das bereits angefiihrte Erkenntnis vom 20. Februar
1992).

Wenn die Beschwerdeflihrer betonen, ein gemeinsamer BeschluB flr einen Auftrag zur Errichtung des Doppelhauses
habe gar nicht gefaBt werden kénnen, da ihnen im Zeitpunkt der Auftragserteilung an den Bauunternehmer die
Ehegatten S nicht bekannt gewesen seien, dann ist darauf zu erwidern, daR die Richtigkeit dieser Behauptung fir
einen - oben naher dargestellten - einheitlichen Vertragswillen sprache, d.h. dal3 sie mit den Liegenschaftsanteilen
auch die entsprechenden "ideellen Anteile" an dem auf der Liegenschaft im wesentlichen nach dem Einreichplan zu
errichtenden Doppelhaus erwarben. Daher stellt die in diesem Zusammenhang von den Beschwerdefiihrern vermifite
Einvernahme der Ehegatten S jedenfalls keine zur Aufhebung der angefochtenen Berufungsentscheidungen fihrende
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften dar.

So wie das Fehlen der Eigenschaft eines Bauwerbers im Verhaltnis zur Baubehdrde ein INDIZ gegen die Annahme der
Bauherrneigenschaft ist (siehe z.B. das bereits angefuhrte Erkenntnis vom 17. Februar 1983), kann auch im
umgekehrten Fall (gegebene Eigenschaft eines Bauwerbers im Verhaltnis zur Baubehdrde) nur von einem INDIZ fur die
Annahme der Bauherrneigenschaft die Rede sein. Das durch die Baubehdrde zur Kenntnis genommene Auftreten der
Beschwerdefiihrer als Bauwerber vermag daher die Abgabenbehdrde bei der von ihr zu beantwortenden Frage der
Bauherrneigenschaft jedenfalls nicht zu binden.

Die von den Beschwerdefilhrern behauptete Ublichkeit der Vereinbarung von Fixpreisen dndert nichts an der
Tatsache, dal3 sie im vorliegenden Fall im Sachzusammenhang gegen die Annahme spricht, die Beschwerdeflhrer
hatten das wirtschaftliche oder finanzielle Risiko der BaufUhrung getragen (siehe z.B. das bereits angeflihrte Erkenntnis
vom 18. November 1982).

Bei ihrem Vorbringen, bei gegenseitiger Ricksichtnahme hatten natiirlich samtliche Miteigentimer der Liegenschaft
ihre Hauser nach ihren eigenen Vorstellungen planen kénnen, eine Bauherrnschaft als Halfte- oder prozentuelle
Eigentimer der Liegenschaft sei durch die Bauherrneigenschaft der anderen Miteigentimer nicht eingeschrankt
gewesen, scheinen die Beschwerdefiihrer vor allem zu Ubersehen, daR die Miteigentimer Eigentum nach "ideellen
Anteilen" haben. In allen Fallen des Miteigentums ist ndmlich das Recht und nicht die Sache geteilt. Dem Einzelnen


https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/4
https://www.jusline.at/entscheidung/89808

gehort daher kein realer Teil, vielmehr bezieht sich sein Anteilsrecht immer auf die ganze Sache (siehe z.B. Koziol-
Welser, Grundrif3 des burgerlichen Rechts, Band 119, Wien 1991, S. 50). Wohnungseigentum ist gemal 8 1 Abs. 1 WEG
das den Miteigentimern einer Liegenschaft eingerdumte dingliche Recht, eine selbstandige Wohnung oder eine
sonstige selbstandige Raumlichkeit ausschlieBlich zu nutzen und hiertber allein zu verfigen. Es ist also kein
Eigentumsrecht an Teilen des Hauses, kein real geteiltes Eigentum (siehe z.B. Koziol-Welser, a.a.0., S. 56).

An dieser Stelle ist zu bemerken, da der Verwaltungsgerichtshof seit seinem Erkenntnis eines verstarkten Senates
vom 28. Oktober 1977, ZI. 1891/74, Slg. Nr. 5182/F, davon ausgeht, dall auch an zu einem Wohnzentrum

zusammengefal3ten Einfamilienhdusern Wohnungseigentum begriindet werden kann.

AbschlieBend ist noch zu bemerken, dall das gesamte - oben im einzelnen dargestellte - Vorgehen des
Bauunternehmers offensichtlich sicherstellen sollte, dal nur solche Interessenten Grundstuickseigentum erwerben
konnten, die sich an sein im wesentlichen vorgegebenes Baukonzept banden, weshalb auch aus diesem Grund die
Einbeziehung der Baukosten - einschlieRlich der Umsatzsteuer - bzw. des Werkvertrages in die
grunderwerbsteuerrechtlichen Erwerbsvorgange der Beschwerdefihrer nicht rechtswidrig erscheint (siehe z.B. das

bereits angeflhrte Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Februar 1992, mit weiterem Hinweis).

Die vorliegende Beschwerde ist daher gemalR8 42 Abs. 1 VwGG als unbegrindet abzuweisen. Der
Verwaltungsgerichtshof kann ungeachtet des Antrages der Beschwerdefihrer auf Grund des § 39 Abs. 2 Z. 6 VwWGG von

einer Verhandlung absehen.

Die Zuerkennung des Aufwandersatzes griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr.
104/1991. Mit der Gegenschrift wurden nur gemeinsam fur beide Beschwerdeflhrer gefihrte Verwaltungsakten

vorgelegt.
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