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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 SchriftfiUhrers Kommissar Dr. Ladislav, Uber die Beschwerde der
G-AG in M, vertreten durch Dr. N, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Wien,
Niederdsterreich und Burgenland vom 14. November 1989, ZI. GA 11 - 1858/5/89, betreffend Grunderwerbsteuer, zu
Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdefiihrerin Aufwendungen in der Hohe von S 11.630,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung
Aus den vorgelegten Verwaltungsakten ergibt sich im wesentlichen folgendes:

Eine Baugesellschaft m.b.H. (in der Folge: A) hatte im Jahre 1970 eine (aus den Grundsticken 89/47 und 96/19
bestehende), in Niederosterreich gelegene Liegenschaft EZ. 1621 gekauft. Mit Bescheid der zustandigen Baubehérde
erster Instanz vom 27. August 1970 war A die Baubewilligung fur die Errichtung einer Wohnhausanlage mit insgesamt
292 Wohnungseinheiten auf dieser Liegenschaft erteilt worden.

Nachdem das Grundstiick 96/19, und zwar allein, ein eigener Grundbuchskérper mit der EZ. 1728 geworden war, war
Uber das Vermdgen der A der Konkurs eréffnet worden.
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Der Masseverwalter in diesem Konkurs hatte der Beschwerdefiihrerin - einem gemeinnttzigen Bautrager im Sinne des
8 4 Abs. 1 Z. 1 lit. a GrEStG 1955 (in der Folge: GrEStG) - diese Liegenschaft um den Kaufpreis von S 17,600.000,-- mit
schriftlichem Kaufvertrag vom 10. Marz 1978 verkauft. Nach Punkt | Abs. 1 zweiter und dritter Satz dieses
Kaufvertrages seien auf einer Teilflache von 3280 m2 in zwei Wohnhdusern 28 Eigentumswohnungen errichtet worden.
Diese Wohnungen seien jedoch noch nicht zur Ganze fertig. Laut Abs. 3 dieses Vertragspunktes entfielen vom
Kaufpreis S 13,000.000,-- auf die erwahnten 3280 m2 samt den darauf befindlichen zwei Wohnhdusern und S
4,600.000,-- auf die unverbaute Restflache im Ausmald von 26.005 m2. Nach Punkt IX dieses Kaufvertrages, auf den in
der gemdR8§ 18 GrEStG rechtzeitig erstatteten Abgabenerkldrung verwiesen worden war, hatte die

Beschwerdefihrerin im wesentlichen die besondere Ausnahme von der Besteuerung gemal3 8 4 GrEStG beantragt.

Mit Bescheid vom 25. August 1978 hatte die zustandige Baubehdrde erster Instanz die Benutzungsbewilligung fur
"Haus 1" (vier Geschol3e mit 16 Wohnungen) und "Haus 2" (vier GescholRe mit 12 Wohnungen) der Wohnhausanlage
auf dem Grundstlick 96/19, EZ. 1728 ..., erteilt.

Am 20. Dezember 1978 hatte ein Ingenieurkonsulent fur Vermessungswesen einen die Grundstucke 96/19, EZ. 1728 ...,
98/17, 523, 525 und 526 in EZ. 1704 ... betreffenden Teilungsplan verfal3t. Danach seien auf dem ursprunglichen
Grundstick 96/19 als Teilflachen die Grundstliicke 96/26 bis 96/54 (als Baupldtze 1 bis 28 bzw. deren Teile, das
letztgenannte als 388 m2 groller Parkplatz) geschaffen worden und das Grundstick 96/19 habe (ohne den
dazugehorigen Parkplatz 96/54) nur mehr eine Flache von 3549 m2 gehabt. Auf Grund der (am 4. Februar 1982
wiederholten) Anfrage des Finanzamtes flir Gebuihren und Verkehrsteuern in Wien (in der Folge: FA) vom 9. November
1981 hatte die Beschwerdefuhrerin mit Schriftsatz vom 8. Februar 1982 u.a. folgendes geantwortet:

Das Haus 1 und 2 auf dem Grundstlck 96/19 sei gebaut worden.

Die Grundsticke 96/33, 96/40, 96/43 bis 96/45 (je mit eigener EZ.) im Gesamtausmald von 3675 m2 seien vor der
Verbauung verdul3ert worden. Fir die restlichen Grundstucke laut beiliegendem Teilungsplan werde die Verbauung
vorbehalten.

Darauf hatte das FA gegenuber der Beschwerdefihrerin betreffend den "Kaufvertragv. 10. 3. 1978 EZ 1978 u.a. KG ..."

- ausgehend von einer (auf Grund des Verhaltnisses der Flachen von 3675 m2 und 26.005 m2 errechneten)
Gegenleistung von

S 644.000,-- - mit nicht als vorldufig bezeichnetem und unangefochten gebliebenem Bescheid vom 29. Marz 1982
Grunderwerbsteuer festgesetzt, und zwar (abgesehen von der Berechnung) mit der Begriindung, "die Steuerpflicht
entstand gemaR § 4 Abs. 2 GrEStG wegen Aufgabe des beglnstigten Zweckes entstanden (Weiterverkauf einiger
Grundstuicke)".

Die hinsichtlich der Erflllung des beglinstigten Zweckes im Sinne des§ 4 GrEStG gestellten Anfragen des FA vom 14.
August 1986 hatte die Beschwerdeflhrerin mit Schriftsatz vom 5. September 1986 beantwortet.

Mit Bescheid vom 14. Dezember 1988 setzte das FA gegegenuber der Beschwerdeflhrerin fir den erwadhnten
Kaufvertrag vom 10. Marz 1978 - ausgehend von S 16,956.000,-- als (restliche) Bemessungsgrundlage - ein weiteres Mal
Grunderwerbsteuer fest. Dies im wesentlichen mit (gesondert ergangener) folgender Begrindung:

Die Vorschreibung erfolge gemal3§ 4 Abs. 2 GrEStG wegen Aufgabe des steuerbegunstigten Zweckes (Weiterverkauf
der Grundstlicke). Aulierdem sei § 4 Abs. 2 zweiter Satz GrEStG nicht anwendbar, da vom weiteren Erwerber weder
Kleinwohnungen noch Arbeiterwohnstatten im Wohnungseigentum errichtet worden seien. Vom Gesamtkaufpreis in
der Hohe von S 17,600.000,-- sei bereits ein Teil (S 644.000,--) versteuert worden; demzufolge sei nunmehr der restliche
Kaufpreis von S 16,956.000,-- nachzuversteuern.

Gegen diesen erstinstanzlichen Bescheid vom 14. Dezember 1988 brachte die Beschwerdefiihrerin rechtzeitig
Berufung ein und wies in ihrem rechtzeitigen Antrag auf Entscheidung UGber die Berufung durch die Abgabenbehérde
zweiter Instanz vom 31. Mai 1989 abschlieRend darauf hin, dald das FA selbst in dem Bescheid vom 29. Marz 1982 nur
fur den Verkauf eines einzelnen Grundstickes Grunderwerbsteuer mit der Begrindung festgesetzt habe, die
Steuerpflicht sei gemaR 8 4 Abs. 2 GrEStG wegen Aufgabe des beglnstigten Zweckes hinsichtlich Weiterverkaufes
einiger Grundstticke entstanden.

Mit Berufungsentscheidung vom 14. November 1989 wies die Finanzlandesdirektion fiir Wien, Niederdsterreich und
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Burgenland (in der Folge: belangte Behérde) die Berufung der Beschwerdefiihrerin - abgesehen von der Anderung des
Falligkeitstages - als unbegrindet ab, und zwar (ohne jede Bezugnahme auf die mit Bescheid des FA vom 29. Marz
1982 erfolgte Grunderwerbsteuerfestsetzung) unter Hinweis auf die Bestimmungen des 8 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a und Abs. 2
GrEStG im wesentlichen mit folgender Begrindung;:

Im Zeitpunkt des Kaufabschlusses sei eine wirtschaftliche Einheit, ndmlich das in der EZ. 1728 inneliegende Grundsttick
96/16 (richtig offensichtlich: 19) vorhanden gewesen. Auf dieser Liegenschaft habe die Beschwerdefuhrerin die von A
begonnenen und in ihr Eigentum Ubergegangenen Wohnhduser | und Il mit 28 Wohneinheiten, wovon keine das
Ausmalf? von 130 m2 Nutzflache erreicht habe, fertiggestellt und Wohnungseigentum begriindet. Die Schaffung des
weiteren von der Baubehdrde seinerzeit bewilligten Projektes - umfassend eine gestaffelte, geschlossene Bebauung
mit 289 Wohneinheiten in 21 Stiegenhausern - sei von der Beschwerdefihrerin nicht mehr in ihre Planung einbezogen
worden, wie sich deutlich aus dem Auftrag zur Parzellierung und der sukzessiven WeiterverduRBerung der 28 neu
geschaffenen Bauplatze ergebe.

Die Beschwerdeflhrerin habe sohin unbestritten nur auf einer Flache von 3280 m2 (nach der Teilung 3549 m2) den
beglnstigten Zweck erfullt. Eine verbleibende Restflache von

22.198 m2 - abgesehen von Parkpldtzen und Verkehrsflachen, die allen dortigen Bewohnern zugute kdmen - sei
innerhalb von acht Jahren weiterverdulRert worden, ohne daR die Erwerber Arbeiterwohnstatten im
Wohnungseigentum errichtet hatten.

Es koénne (berhaupt keine Frage sein, daR die weiterverdulRerten Teilflaichen zur Befriedigung des
Siedlungsbeduirfnisses allein fir die Bewohner der

28 Eigentumswohnungen nicht erforderlich gewesen seien. Durch den Weiterverkauf habe die Beschwerdeflhrerin
selbst den Siedlungsbedarf der Bewohner klar abgegrenzt.

GrundstlUckserwerbe beliebigen AusmaBes kdnnten nicht deswegen von der Steuer ausgenommen bleiben, weil
irgendein (auch noch so kleiner) Anteil einen beglnstigten Zweck erfllle. Damit sei aber dargetan, dal3 der begunstigte
Zweck hinsichtlich des tUberwiegenden Teiles des Grundstlckes von der Beschwerdefuhrerin aufgegeben worden sei.

Die Behandlung der von der Beschwerdeflhrerin gegen diese Berufungsentscheidung an ihn gerichteten Beschwerde
hat der Verfassungsgerichtshof mit Beschlulz vom 12. Juni 1990, B 2/90-7, abgelehnt und sie auf nachtraglichen Antrag
dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung abgetreten.

Die Beschwerdeflhrerin  beantragt beim Verwaltungsgerichtshof die Aufhebung der angefochtenen
Berufungsentscheidung wegen Rechtswidrigkeit ihres Inhaltes.

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

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im verwaltungsgerichtlichen Verfahren erachtet sich die Beschwerdefiihrerin durch die angefochtene
Berufungsentscheidung im Sinne des § 28 Abs. 1 Z. 4 VWGG (Beschwerdepunkte) in ihrem subjektiv-6ffentlichen Recht
auf ganzliche (in eventu anteilige) Grunderwerbsteuerfreiheit verletzt (insbesondere in ihrem subjektiv-6ffentlichen
Recht auf richtige Beurteilung der Frage, ob sie den beglnstigten Zweck Uberhaupt, bejahendenfalls zur Ganze
aufgegeben habe).

GemalR§ 43 Abs. 2 VwWGG ist jedes Erkenntnis zu begrinden. Soweit die Rechtsfrage durch die bisherige
Rechtsprechung klargestellt ist, genlgt es, diese anzufiihren.

Bezieht sich ein Rechtsvorgang auf mehrere Grundstiicke, die zu einer wirtschaftlichen Einheit gehdéren, so werden
diese Grundstiicke nach & 2 Abs. 3 GrEStG als ein Grundstiick behandelt. Bezieht sich ein Rechtsvorgang auf einen oder
mehrere Teile eines Grundstlckes, so werden diese Teile als ein Grundstick behandelt.

Auf Grund des § 4 Abs. 2 GrEStG (in der hier auf Grund des Abschnittes VIII Art. Il des Abgabendnderungsgesetzes
1985, BGBI. Nr. 557, noch vor Art. | Z. 4 dieser Novelle geltenden Fassung) unterliegen die im Abs. 1 Z. 1 lit. a, Z. 2 lit. a,
Z.3lit. a, Z. 4 lit. b und Z. 7 lit. a und b bezeichneten Erwerbsvorgange mit dem Ablauf von acht Jahren der Steuer,
wenn das Grundstick vom Erwerber nicht innerhalb dieses Zeitraumes zu dem begunstigten Zweck verwendet worden
ist. Ein Grundstuck gilt auch dann von einem gemeinnutzigen Bautrager zu dem Zweck des Abs. 1 Z. 1 lit. a oder von
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einer Vereinigung mit der statutenmaRigen Aufgabe der Schaffung von Wohnungseigentum zu dem Zweck des Abs. 1
Z. 2 lit. a als verwendet, wenn es vom Bautrager oder von der Vereinigung vor Ablauf von acht Jahren verauf3ert wurde
und noch innerhalb dieses Zeitraumes auf dem Grundstick Kleinwohnungen oder Arbeiterwohnstatten im
Wohnungseigentum errichtet werden. Die im Abs. 1 Z. 1 bis 4 und Z. 7 bezeichneten Erwerbsvorgange unterliegen der
Steuer, wenn der beglnstigte Zweck innerhalb von acht Jahren aufgegeben wird.

Der Verwaltungsgerichtshof teilt die in dem zitierten Ablehnungsbeschlul? des Verfassungsgerichtshofes vertretene
Auffassung, dall die Vertragspartner in derartigen Fallen im Ubrigen die Erwerbsvorgange im Sinne des GrEStG so
gestalten kdnnen, daR eindeutige Verhaltnisse entstehen.

Der Umstand, dal3 auch der Verwaltungsgerichtshof keine verfassungsrechtlichen Bedenken gegen§ 2 Abs. 3 GrEStG
hegt, fuhrt aus nachstehend angefiihrten Griinden die vorliegende Beschwerde - zumindest im Ergebnis - zum Erfolg:

Die belangte Behorde tUbersah zwar nach der gesamten Aktenlage den oben erwahnten rechtskraftigen Bescheid des
FA vom 29. Marz 1982 offensichtlich nicht, setzte sich aber jedenfalls mit ihm in der Begrindung der angefochtenen
Berufungsentscheidung in keiner Weise auseinander, ja erwahnte ihn darin nicht einmal.

Nun begriindet die Bestimmung des§8 4 Abs. 2 GrEStG nach der Ubereinstimmenden Rechtsprechung beider
Gerichtshofe des 6ffentlichen Rechts (siehe z.B. das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 29. November 1988,
B 81/88-5, mit weiterem Hinweis) keinen neuen Steuertatbestand, sondern ist bloR insoweit von Bedeutung, als bei
Vorliegen der in ihr genannten Tatbestandselemente eine Ausnahme von der Steuerpflicht gemaR 8 4 Abs. 1 GrEStG
nicht in Betracht kommt und damit die Steuerpflicht nach 8 1 GrEStG gegeben ist.

8 1 Abs. 1 GrEStG unterwirft die dort genannten Rechtsvorgange der Grunderwerbsteuer, ohne eine Teilung des
Rechtsvorganges in einen steuerpflichtigen und einen steuerbefreiten Teil vorzunehmen. Die Grunderwerbsteuer ist
eine Verkehrssteuer, die an einen bestimmten Verkehrsvorgang, im vorliegenden Fall an den Erwerb des Eigentums an
einem Grundstick, anknupft. Die Gestaltung dieses Rechtsvorganges ist den vertragsschlieBenden Parteien selbst
Uberlassen. Daraus folgt, dal3 der von den vertragsschlieBenden Parteien einheitlich vereinbarte Rechtsvorgang nicht
fur Zwecke der Besteuerung aufgespaltet werden kann. Es ist lediglich zu prifen, ob der Rechtsvorgang, als Ganzes
gesehen, den gesetzlichen Voraussetzungen fur die Steuerbefreiung nach "§ 4 Grunderwerbsteuergesetz 1955"
entspricht (vgl. das Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 29. September 1977, ZI. 1652/74, Slg. Nr. 5167/F). Daher
hat der Verwaltungsgerichtshof in einem Beschwerdefall, in dem sich ein Rechtsvorgang auf mehrere Grundstlicke
bezog, die zu einer wirtschaftlichen Einheit gehdrten, auch in dem Erkenntnis vom 23. Juni 1983, ZI. 3023/80, OStZB
13/1984, S. 243, dargetan, dal im Falle der Verwirklichung des beglnstigten Zweckes nur auf einzelnen Flachenteilen
IN EINHEITLICHER BEURTEILUNG DES GANZEN ERWERBSVORGANGES zu untersuchen ist, ob der begunstigte Zweck

insgesamt, d.h. bezogen auf den gesamten Flachenerwerb, verwirklicht wurde oder nicht.

Die bei Erlassung des Bescheides des Finanzamtes vom 29. Mdrz 1982, mit dem fir eine Teilfliche aus dem
"Kaufvertrag vom 10. 3. 1978, EZ 1.978, und andere KG ..." Grunderwerbsteuer vorgeschrieben wurde, angestellte
Prifung ergab, dal3 der beglinstigte Zweck des Erwerbsvorganges - der auch in diesem Bescheid sichtlich als Ganzes
(arg. "Weiterverkauf einiger Grundstlcke") gesehen wurde - aufgegeben worden war. Wenn sich die Abgabenbehérde
dennoch entschlo3, mit diesem Bescheid, der nicht bloRR vorlaufig erlassen wurde, nur einen Teil des
Erwerbsvorganges als grunderwerbsteuerpflichtig zu behandeln, dann hat sie damit auch fir den restlichen Teil des

Erwerbsvorganges das Besteuerungsrecht aufgebraucht.

Die belangte Behorde hatte namlich bei der Erlassung der angefochtenen Berufungsentscheidung darauf Bedacht
nehmen mussen, daR der Bescheid des FA vom 29. Mdrz 1982 eine endglltige und nicht blof3 vorlaufige
Grunderwerbsteuerfestsetzung betroffen hatte, weil die Bezeichnung "vorlaufig" im Sinne des & 200 Abs. 1 BAO ein
Bestandteil des Spruches ist und die zitierte Bestimmung zur Voraussetzung hat, dal3 der Bescheid als "vorlaufiger"
bezeichnet werden mul3 (siehe z.B. die Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes vom 3. Juni 1977, ZI. 1005/76,
OStZB 6/1978, S. 83, und vom 27. Oktober 1983, ZI. 81/16/0165, Slg. Nr. 5821/F).

Da die angefochtene Berufungsentscheidung dies nicht berucksichtigte, war sie gemal38 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG
aufzuheben. Der Verwaltungsgerichtshof kann dabei ungeachtet des Antrages der Beschwerdefihrerin auf Grund des
839 Abs. 2 Z. 6 VWGGvon einer Verhandlung absehen.
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Die Zuerkennung des Aufwandersatzes griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Nr.
104/1991.
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