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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 Schriftfhrers Kommissar Dr. Ladislav, Uber die Beschwerde des
Dr. H in K, vertreten durch Dr. D, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Wien,
Niederdésterreich und Burgenland vom 15. Juni 1990, ZI. GA 11 - 998/15/90, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht
erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefiihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 3.035,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begrindung

Mit der im Spruch dieses Erkenntnisses naher bezeichneten Berufungsentscheidung gab die Finanzlandesdirektion fur
Wien, Niederosterreich und Burgenland (in der Folge: belangte Behorde) der Berufung des Beschwerdeflhrers gegen
den gemal’ § 200 Abs. 1 BAO vorlaufigen Bescheid des Finanzamtes fir Geblhren und Verkehrsteuern in Wien (in der
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Folge: FA) vom 30. Juni 1989, mit dem gegenliber dem Beschwerdefuhrer fir einen noch darzustellenden
Erwerbsvorgang Grunderwerbsteuer (ausgehend von einer Bemessungsgrundlage in der Héhe von S 1,426.133,--) mit
einem Betrag von S 49.915,-- (vorlaufig) festgesetzt worden war, teilweise Folge, anderte die Bemessungsgrundlage
bzw. den Grunderwerbsteuerbetrag auf S 1,401.213,-- bzw. S 49.042,-- ab, erklérte diese Abgabenfestsetzung als
endgultige und wies die Berufung im Ubrigen als unbegriindet ab. Dies im wesentlichen mit folgender Begriindung:

Im vorliegenden Fall sei strittig, ob als Bemessungsgrundlage fur den Erwerb von Miteigentumsanteilen (an dem in W
gelegenen Grundstuck mit einem alten Wohn- und Geschaftshaus) im Rahmen eines "Investitionsvorhabens" der
Wertbetrag laut Abgabenerklarung (S 168.000,--) heranzuziehen sei oder ob im Zusammenhang mit dem Grunderwerb
eine einzige, einheitliche Leistungsverpflichtung bestanden habe, deren Wert die angegebene Gegenleistung
Ubersteige, und DIESER hdhere Wert die Bemessungsgrundlage bilde.

Gegenleistung - und somit Bemessungsgrundlage - sei im Sinne der Bestimmung des 8 5 Abs. 1 GrEStG 1987 (in der
Folge: GrEStG) alles, was der Kaufer einsetzen muisse, um das Grundstlck zu erhalten (Hinweis auf die Erkenntnisse
des Verwaltungsgerichtshofes vom 10. Mai 1984, ZI. 82/16/0121, und vom 22. November 1984, ZI. 83/16/0162).

Es sei auch nicht entscheidend, dafl3 der Kaufer alle seine Leistungen dem Verkaufer gegenlber verspreche (Hinweis
auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 15. Dezember 1988, Zlen. 88/16/0056-0059).

Im nunmehrigen Fall sei das Grundkonzept des "Miteigentimermodells" dem Erwerber durch die
"Dokumentationsmappe - September 1988" zugekommen. Die Zielrichtung dieses Konzepts sei die Verknlpfung der
Interessenvorstellungen von Kapitalanlage, Steuervorteilen und Eigentum an einem Grundstuck.

In einer bereits vor dem 23. November 1988 abgegebenen "Teilnahmeerklarung" des Erwerbers sei der betragsmaRige
Anteil an den Gesamtinvestitionskosten (Grund- und Baukosten und Nebenkosten) festgestanden.

In freier Beweiswirdigung sei als erwiesen anzunehmen, dall keiner der Interessenten Zugang gehabt habe, blof3
Miteigentiimer am Grundstick zu werden, dal3 also niemand habe Grundeigentimer werden kénnen, ohne auch
gleichzeitig das Gesamtkonzept mit seinen Leistungsverpflichtungen anzunehmen.

Fir die vermitteInden und organisierenden Personen seien als Erwerber nur solche Personen in Betracht gekommen,
die dem Gesamtkonzept und damit der Gesamtleistungspflicht von vornherein zustimmten.

Weder die Tagesordnungspunkte laut Protokoll vom 23. November 1988 in zeitlicher und numerischer Folge 2.,
Liegenschaftserwerb, 3., Planung und Bauausfihrung, noch das Berufungsvorbringen kénnten diese getroffene
Sachverhaltsfeststellung erschittern.

Es habe sich nicht so verhalten, wie glauben gemacht werden wolle, die Interessenten hatten zunachst NUR den
Miteigentumsanteil am Grundstlck erworben, es habe kein reines Grundkaufgeschaft gegeben. Es gebe keine isoliert
zu betrachtende Vertragsnorm des Grundkaufgeschaftes (es werde darauf hingewiesen: Die Kaufvertragsurkunde sei
nicht die Vertragsnorm). Jede Vertragsnorm habe IHRE individuelle Entstehungsgeschichte, wie Vertragsanbahnung
(Anbot usw.), den Vorgang eines Interessenausgleiches (gegenseitiges Nachgeben von Preisvorstellungen), die
gesonderte Willensbildung als Ergebnis der Vertragsverhandlungen usw. Der Erwerber hatte im Abgabenverfahren die
rechtliche Isoliertheit des Grundstickkaufvertrages glaubhaft machen kdnnen. In diesem Fall hatte Beweisthema sein
kdnnen: Anbot des Miteigentumsanteiles allein, ohne daR Interessenten mit der Investitionsverpflichtung "berdhrt"
worden waren. Von der VerdauRererseite (Eigentimer oder Trager der wirtschaftlichen Verfligungsmacht, Organisator)
habe niemand ein Interesse, was mit der abverkauften Liegenschaft geschehe. Auch ein Geschéaftsvermittler, der eben
nur einen Miteigentumsanteil an einem Grundstlck vermittle, habe kein Interesse, in welcher Weise der Kaufer das
Grundstlck nutze. Gesamtinvestitionskosten paf3ten dann nicht in eine solche Art von Verkaufsgesprachen.

Im vorliegenden Fall sei die Bauherrneigenschaft nicht im Sinne der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu
den Bestimmungen des § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG 1955 zu "beweisen", denn es gehe nicht um die Priufung der
Tatbestandsvoraussetzung, ob der Erwerber ein "Schaffender" sei, sondern um die Feststellung: Um welche Art von
Rechtsgeschaft handle es sich, was sei Gegenstand der Leistungspflicht, welchen Umfang habe sie, welcher Wert
komme in ihr zum Ausdruck. Die vom Verwaltungsgerichtshof gepragten Kriterien, die den Bauherrn erkennen lieR3en,
lieferten fiir den gegenstandlichen Fall nur Beweisthemen.

Nur wenn der Erwerber wirklich Bauherr sei, kdnne der SchluR gezogen werden, er habe tatsachlich zunachst nur
einen Miteigentumsanteil an einem Grundstiick erworben und Uber die Leistung des Grundsttckskaufpreises hinaus
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treffe ihn nach Abschlul’ des Kaufgeschaftes zunachst keine weitere Leistungspflicht.

Das Kriterium Planung: Was habe der Erwerber selbst schon geplant bzw. zur Planung in Auftrag gegeben? Eine
Planung habe ihren Ursprung in einer volligen Dispositionsfreiheit, diese erstrecke sich von der Moglichkeit, tberhaupt
nicht zu planen, bis zu einer Vielzahl von Planungsvarianten in ihren Urspringen. Davon, daR der Erwerber als
Miteigentimer die Freiheit gehabt hatte, Gberhaupt nicht zu planen, sei es auch nur fir einen Augenblick gewesen,
kénne nicht die Rede sein.

Aber auch die ausgetbte "Planungstatigkeit" laut Protokoll vom 23. November 1988 habe doch nur "Alibifunktion"
gehabt. Der "Planungsbeitrag" wie "Holzfenster", "Keramische Platten in den NaRrdumen", "Parkettbdden" kénne nicht
Uberzeugen, weil es sich hiebei um nicht wesentliche Details handle. Auch die Zuordnung eines Raumes von der
Wohnung Nr. 7 zur Wohnung Nr. 6 durch den Beschwerdefiihrer berihre nicht das Grundkonzept.

In der Berufung werde vorgebracht, der Beschwerdefiihrer sei am 23. November 1988 einer
"Miteigentimergemeinschaft" beigetreten. Greife man diesen Hinweis auf, so sei doch dieser Beitritt zu der
"Gemeinschaft" der Zugang zum Erwerb des Grundstuickes schlechthin, eben das ("andere") Rechtsgeschaft, das den
Anspruch auf Ubereignung (8 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG) begriinde. Die Gegenleistung hiefiir, gleichsam der "Eintrittspreis”,
sei eben eine GESAMTLEISTUNG.

Es habe sich doch nicht so verhalten, daR investitionswillige Personen sich zu einer Gemeinschaft
zusammengeschlossen hatten, um nach abgeschlossenem Beitritt Ausschau nach einem passenden Grundstick zu
halten und sich dann untereinander zu einigen, welches Grundstiick zu welchem bestimmten Preis erworben werden

solle.

Der "Einstandspreis", das sei der Wert, den der Beschwerdefuhrer laut "Teilnahmeerklarung" zu erbringen habe, sei
eindeutig auf den Erwerb der konkreten, "gegenstandlichen" Liegenschaft bezogen. Dazu werde auch auf die
Dokumentationsmappe verwiesen. Die "Eigenmittel", also der zu leistende Barbetrag (= Barkaufpreis) seien exakt
abgestimmt auf den Erwerb der betreffenden Liegenschaft.

Der Beschwerdefihrer bringe vor, es seien von den am 23. November 1988 anwesenden "Miteigentimern" einhellige
Beschlisse gefal3t worden. Z.B. "Errichtung der Kaufvertrage ..."

Mit diesem Hinweis kdnne fur den Standpunkt der Berufung nichts gewonnen werden. Tatsache sei, die betreffende
Kaufvertragsurkunde sei vom Beschwerdefuhrer bereits am 4. November 1988 unterfertigt worden. Laut Protokoll
Uber die "Konstituierende Versammlung" vom 23. November 1988, Punkt 2 Abs. 1, sei festgestellt worden, bereits alle
Interessenten hdtten vor Beginn der Versammlung die Kaufvertragsurkunden unterschrieben gehabt. Bei dieser
Versammlung seien aber keine konstruktiven Beschllsse aus einer Dispositionsfreiheit heraus gefal3t worden. Die
zuzuordnenden Wohnungen seien doch schon vor der Versammlung festgelegt gewesen. Von den 34
"Miteigentimern" seien bei der Versammlung nicht mehr als 9 anwesend gewesen. Dieser Umstand deute auch darauf
hin, dal?3 die wahre Willensbildung bereits vor der Versammlung stattgefunden habe, diese aber nicht ZWISCHEN allen
Interessenten zustande gekommen sei. Die "Miteigentimerliste" zeige, dafd die Erwerber in Orten ihren Wohnsitz
hatten, die Gber ganz Osterreich verstreut seien, von 34 seien 2 in Wien wohnhaft. Eine gestalterische Kommunikation
zwischen all diesen Personen habe, das kénne nach den Erfahrungen des taglichen Lebens gesagt werden, nicht
stattgefunden. Nach der Vielzahl der akademischen Titel handle es sich um eine Zielgruppe (Arzte, Apotheker u.a.
Berufe), die beworben worden sei. Bei dieser liege das Interesse jedenfalls von der Werbung her an einer
gewinnbringenden Investitionsbeteiligung. Tatsdchlich seien gleichartige Einzelerklarungen DEM ORGANISATOR
gegenulber abgegeben worden, der die Interessenten in vorbereitenden Vertragsentwtrfen zusammengefihrt habe.

Die Bezeichnung des Vertragsgebildes "Miteigentimervertrag" sei nicht echt im Sinne der Wortbedeutung, wahr,
wirklich, wie es die Bezeichnung ausdriicke (Hinweis auf Duden, Bedeutungsworterbuch).

Am 23. November 1988 hatten nicht 34 "Miteigentimer", also Rechtspersonen, die Trager des Eigentumsrechtes (an
einem Grundstlick) seien, einen Vertrag geschlossen. Denn zu diesem Zeitpunkt seien diese Personen laut
Abgabenerkldrung (danach seien sie es erst mit dem 28. Dezember 1988) noch nicht Eigentimer, auch nicht
auBerbucherliche, gewesen.

Folgende Anhaltspunkte sprachen fur eine Gesamtgegenleistung:
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Die Grundkonzeption stamme nicht vom Erwerber.
Die Prospekte sprachen von Investitionsvorhaben.
In der Dokumentationsmappe sei von GESAMTINVESTITIONSKOSTEN die Rede.

Erklarung des Erwerbers, die Dokumentationsmappe und den Entwurf des Miteigentimervertrages zu kennen und die
dort vorgeschlagene Regelung der Rechtsbeziehungen zur Grundlage seines Beitrittes in die
Miteigentimergemeinschaft zu machen.

Der Erwerber habe sich schon vor der Versammlung am 23. November 1988 bereit erklart, einen Barbetrag, der genau
anteilig den Eigenmitteln laut Dokumentationsmappe entspreche, zu Ubernehmen.

Jedem Erwerber sei eine bestimmte Wohnung (spater in Wohnungseigentum) zugeordnet (Hinweis auf
Miteigenttimerliste).

In einem solchen Fall, zumal auch die Bezeichnung der Vertragsurkunde (z.B. Miteigentimervertrag) nicht tatsachlich
das sei, was sie bezeichne, treffe die Partei eine erhohte Mitwirkungspflicht, wenn sie behaupte, ausschlaggebende
Gegenleistung fur den Grunderwerb sei nur der in der Abgabenerklarung angegebene Wert gewesen.

Die Behorde habe sich bemiht, den Sachverhalt zu klaren, habe ausfuhrliche Vorhalte zugesandt (1. Marz 1989, 11.
Janner 1990), bei der IFW erhoben und damit der Partei ausreichend Gelegenheit gegeben, darzutun, ein Kaufgeschaft
betreffend das Grundstiick sei vertragsrechtlich isoliert und unabhangig von anderen Abmachungen zustande
gekommen, daher sei es glaubhaft, da8 nur der in der Abgabenerklarung erklarte Wert maf3geblich sei.

Schon die erste Frage "Sind Sie auf das gegenstandliche Objekt durch ein Zeitungsinserat aufmerksam gemacht

worden?"

- sie habe die Vertragsanbahnung ausloten sollen - sei weder
mit Ja noch mit Nein beantwortet, sondern es sei zunachst eine
ausweichende Antwort abgegeben worden: "Die nunmehrigen
Miteigentimer waren primar als Interessenten ... vorgemerkt
bzw. wurden teilweise auch durch persénliche Gesprache im
Bekanntenkreis ... aufmerksam gemacht."

Auf den Vorhalt - der Beschwerdefihrer habe sich zu einer Gesamtleistung verpflichtet - bringe er vor, jeden Aufwand
und Ausgabeposten "studiert, bewertet und kalkuliert" zu haben. Die Berufung habe nicht einmal behauptet, der das
Grundstick betreffende Kaufvertrag sei isoliert von den anderen Vertragsgebilden zustande gekommen. Es werde
vorgebracht, der Beschwerdeflhrer habe seine MiteigenTUMSRECHTE BEWURT wahrgenommen. Sei dieses Agieren
vor dem 28. Dezember 1988 gewesen, so kdnne es sich hiebei nur um Erkundigungshandlungen, um ein interessiertes

Informieren handeln.

Der Beschwerdefuhrer habe doch mit 33 "Miteigentimern" nichts ausgehandelt, vielmehr sei durch die

"Teilnahmeerklarung" "an die Hand gegeben" gewesen, was er als Ganzes habe annehmen kénnen oder nicht.
Die Behorde habe den Geschaftsfuhrer der IFW im Zuge einer

vorangekundigten Erhebung zur Abwicklung der Grundkaufgeschafte

befragt (Hinweis auf Niederschrift vom 26. Janner 1990). Die

IFW sei von den Miteigentiimern bevollmachtigt worden

(Generalvollmacht). Bei der Aussage des Geschaftsfuhrers

Dr. P... sei nichts Substantielles hervorgekommen, was fir den

Standpunkt der Berufung sprache und die Feststellungen der

Behorde, eine Gesamtinvestitionsverpflichtung sei fir den

Grundkauf mafRgeblich gewesen, aus den Angeln gehoben hatte. So



habe Dr. P... vorgebracht, es seien zwischen den einzelnen
Interessenten Gesprache gefuhrt worden, wobei z.B.
Planungsentwirfe besprochen und entgegengenommen worden seien.

Die Behorde habe an Ort und Stelle in die Konten der Miteigentimergemeinschaft, die von der IFW als
Bevollmichtigter gefiihrt wirden, Einsicht nehmen wollen. Hiezu sei auf eine Ubermittlung im Zuge einer
Vorhaltbeantwortung vertrdstet worden.

Die Behorde habe aufgefordert, samtliche Unterlagen, Urkunden, die mit dem Erwerb im Zusammenhang stiinden, zur
Einsichtnahme vorzulegen, so insbesondere auch Zahlungsquittungen (Hinweis auf Anfrage vom 1. August 1989). Der
Beschwerdefihrer habe doch im Zusammenhang mit dem Erwerb eine Zahlung mit Mitteln aus seinem Vermdgen
geleistet, einen Betrag zunachst in Hohe der Eigenmittel plus Agio. Ein solcher Beleg sei bisher nicht vorgelegt worden.
Der Beschwerdefuhrer und sein angesprochener Vertreter hatten die abverlangten Urkunden zundachst unvollstandig
und dann nur sehr zégernd vorgelegt (Hinweis auf Antwortschreiben vom 28. April 1989). Es hatten die
"Teilnahmeerkldrung" (die laut Dr. P... jeder Bewerber ausgehandigt erhalten habe - Hinweis auf Protokoll) und die
Zahlungsquittungen Uber die Ersteinzahlungen (Eigenmittel) - eine solche habe doch jeder Erwerber in seinem

"Handakt" bzw. dessen Steuerberater - gefehlt.

Der Beschwerdeflhrer bringe vor, es sei ihm am 2. Juni 1988 das betreffende Objekt als mogliches Kaufobjekt fir eine
Revitalisierung angeboten worden. Nach ausfiihrlicher Besichtigung der Bausubstanz - er habe 30jahrige Erfahrung in
Vermietungssachen - und Besprechung mit Architekten sei er bereit gewesen, sich mit Dr. F... an dem Projekt zu
beteiligen. Da der Beschwerdefiihrer aus seiner Vermietererfahrung aus Karnten wisse, die Rendite-Erwartung sei bei

kleineren Einheiten groflRer, habe er Umplanungsvorschlage gestattet.

Die mehr oder weniger ambitionierte Prifung eines Investitionsvorhabens sei nicht ausschlaggebend. ENTSCHEIDEND
SEI, SEI DAS GRUNDSTUCK ZUNACHST NUR UM DEN GRUNDKAUFPREIS

ANGEBOTEN WORDEN UND HATTEN DER BESCHWERDEFUHRER UND ANDERE

MITEIGENTUMER AUCH ZUGANG ZUM ERWERB DES GRUNDSTUCKES GEHABT,

WENN SIE SICH BLOSZ ZUR LEISTUNG EINES GRUNDKAUFPREISES UND

NIEMANDEM GEGENUBER ZU MEHR VERPFLICHTET HATTEN. Ein solcher Sachverhalt sei aber auf Grund der
Vertragsabwicklung im Gesamten und des Parteienvorbringens in freier Beweiswirdigung nicht als gegeben
festzustellen. Daher habe der erklarte Wert nicht als Gegenleistung anerkannt werden kénnen.

Im Hinblick auf die Ausfihrungen im Vorhalt vom 11. Janner 1990 seien jene Kostenbestandteile laut Investitionsplan,
die mit dem GrundERWERB nicht in Einklang gebracht werden konnten, das seien die Grunderwerbsteuer sowie die
Kosten fir die Hausverwaltung und die Erstvermietung (Folgekosten), nicht in die Bemessungsgrundlage einbezogen

worden.

Da der Beschwerdefiihrer weitere Leistungen nicht zu erbringen habe, die mit dem Grunderwerb im Zusammenhang

stinden, sei der Bescheid fur endgultig zu erkldren gewesen.

Gegen diese Berufungsentscheidung richtet sich die vorliegende Beschwerde, in der die Aufthebung des angefochtenen

Bescheides wegen Rechtswidrigkeit (seines Inhaltes und infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften) beantragt wird.

Der Bundesminister fur Finanzen legte die Verwaltungsakten und die von der belangten Behorde erstattete

Gegenschrift vor. In dieser wird die Abweisung der Beschwerde als unbegrindet beantragt.

Der Beschwerdeflhrer erstattete zu dieser Gegenschrift unaufgefordert eine schriftliche AuBerung und (am 2.
Dezember 1991) einen "Hinweis". Der Bundesminister fur Finanzen legte eine von der belangten Behdrde

unaufgefordert (am 19. Dezember 1991) abgegebene schriftliche "Stellungnahme" vor.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im vorliegenden verwaltungsgerichtlichen Verfahren ist vor allem die Beantwortung der Frage streitentscheidend, ob
der BeschwerdefUhrer - ausgehend von den aus der angefochtenen Berufungsentscheidung zu entnehmenden

Tatsachenfeststellungen (ob diese die Berufungsentscheidung mit Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von



Verfahrensvorschriften belasten oder nicht, wird noch zu priifen sein) - einen Anspruch auf Ubereignung eines Anteiles
der betreffenden Liegenschaft mit dem (wie er vermeint) blof3 im Zustand vom (4. November bzw.) 28. Dezember 1988
befindlichen oder (im Sinne der belangten Behoérde) schon - nach Durchfiihrung aller noch erforderlich gewesenen
(dem Grunde und der Héhe nach unbestrittenen) MaBnahmen und Arbeiten - revitalisierten und aufgestockten Haus
erworben hatte.

Gemald 8 12 Abs. 1 erster Satz GrEStG sind die Bestimmungen dieses Bundesgesetzes auf alle Erwerbsvorgange
anzuwenden, die - wie im Beschwerdefall - nach dem 30. Juni 1987 verwirklicht wurden. Die hier wesentlichen
Regelungen durch das GrEStG bewirkten jedoch keine inhaltliche Anderung der betreffenden Bestimmungen des
GrEStG 1955.

Bezieht sich ein Rechtsvorgang auf einen oder mehrere Teile eines Grundstiickes, so werden diese Teile nach & 2 Abs. 3
letzter Satz GrEStG als ein Grundstuick behandelt.

Soweit sie sich auf inlandische Grundsticke beziehen, unterliegen auf Grund des § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG ein Kaufvertrag
oder ein anderes Rechtsgeschift, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, der Grunderwerbsteuer.

Gemal § 4 Abs. 1 GrEStG ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

Nach8 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.

Auf Grund des 8 5 Abs. 2 Z. 1 GrEStG gehoren zur Gegenleistung Leistungen, die der Erwerber des Grundstlickes dem
VerauBerer neben der beim Erwerbsvorgang vereinbarten Gegenleistung zusatzlich gewahrt.

Der Beschwerdefiihrer scheint im wesentlichen folgendes zu Gbersehen:

Der Kaufvertrag kommt - AbschluBschluBwillen vorausgesetzt - durch Einigung Uber (auch erst zu schaffende oder
kiinftig zu erwerbende) Ware und (zumindest bestimmbaren) Preis zustande (siehe z.B. Koziol-Welser, Grundrif3 des
burgerlichen Rechts, Band 18, Wien 1987, S. 307 Abs. 2 und 5).

Zur Losung der Tatfrage, ob im Beschwerdefall die Einigung bereits das noch zu revitalisierende und aufzustockende
Haus mitumfaldt hatte oder nicht, war eine Beurteilung gemaR § 21 Abs. 1 BAO durchaus gestattet (siehe z.B. das
Erkenntnis vom 11. April 1991, ZI. 90/16/0040). Im Hinblick darauf, daR der Begriff der Gegenleistung - entgegen der
vom Beschwerdefuhrer vertretenen Auffassung - im wirtschaftlichen Sinne (8 21 Abs. 1 BAO) zu verstehen ist (siehe z.B.
das Erkenntnis vom 14. Februar 1991, Zlen 90/16/0103 - 0128), hat der Verwaltungsgerichtshof die Ermittlung der
Gegenleistung fur Erwerbsvorgdnge, die auf Grund einer Werbung oder Aufforderung zum Beitritt zu einer kinftigen
Miteigentiimergemeinschaft flr ein in den wesentlichen Punkten bereits geplantes Bauprojekt verwirklicht wurden,
unter Bedachtnahme auf das gesamte Vertragsgeflecht in Ubereinstimmung mit der diesbeziiglichen Rechtsprechung
des Bundesfinanzhofes nicht als rechtswidrig erkannt (siehe z.B. das angeflhrte Erkenntnis vom 14. Februar 1991 und
das vom 27. Juni 1991, ZI. 90/16/0169).

LaRt sich also ein verkaufsbereiter Grundstickseigentimer bewuRt und gewollt in ein Vertragskonzept einbinden, das
sicherstellt, daB nur solche Interessenten Grundstiickseigentum erwerben kdénnen, die sich an ein im wesentlichen
vorgegebenes Baukonzept binden, so sind auch die betreffenden Vertrdge in den grunderwerbsteuerrechtlichen
Erwerbsvorgang einzubeziehen.

Der Verwaltungsgerichtshof vermag im Zusammenhang mit der Ermittlung der Gegenleistung keinen Unterschied
darin zu erblicken, ob eine Personenmehrheit oder eine Einzelperson eine Liegenschaft mit Haus erwirbt, das noch auf
Grund im wesentlichen vom Verdullerer oder dessen Beauftragten geplanter Finanzierungs- und BaumaRnahmen
revitalisiert und aufgestockt werden mufR.

Der Beschwerdeflhrer, der in Wahrheit in erster Linie die Beweiswtrdigung durch die belangte Behdrde bekampft,
scheint sowohl seine Mitwirkungspflicht im Abgabenverfahren als auch die Grenzen der verwaltungsgerichtlichen
Kontrolle in bezug auf die Uberprifung der behérdlichen Beweiswirdigung zu tibersehen.

Der Grundsatz der Amtswegigkeit des Verfahrens befreit ndmlich die Partei nicht von der Verpflichtung, zur Ermittlung
des malgebenden Sachverhaltes beizutragen und Verzégerungen des Verfahrens hintanzuhalten. Daher ist die
Verfahrensriige einer Partei abzulehnen, die im Verwaltungsverfahren untatig blieb, um erst vor dem
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Verwaltungsgerichtshof ihre Zurtickhaltung abzulegen und das Verfahren als mangelhaft zu bekdmpfen, an dem sie
trotz gebotener Gelegenheit nicht genlgend mitwirkte (siehe z. B. das Erkenntnis vom 18. Janner 1990, Zlen
89/16/0099, 0100).

Die verwaltungsgerichtliche Kontrolle eines angefochtenen Bescheides beinhaltet u.a. die Aufgabe, zu Uberprfen, ob
die bei der Beweiswiirdigung angestellten Uberlegungen der belangten Behdérde schlssig sind oder nicht, d.h., ob sie
den Denkgesetzen und dem allgemeinen menschlichen Erfahrungsgut entsprechen. Die Richtigkeit eines Aktes der
Beweiswurdigung aber in dem Sinne, dal z.B. eine den Beschwerdefiihrer belastende Darstellung und nicht dessen
Vorbringen den Tatsachen entspricht, kann der Verwaltungsgerichtshof in einem Verfahren Uber eine
Bescheidbeschwerde nicht tberprufen (siehe z. B. das bereits angefuhrte Erkenntnis vom 18. Janner 1990).

Nun bot sich der belangten Behérde im wesentlichen folgende Aktenlage dar:

Nach der am 11. November 1988 beim FA eingelangten Abgabenerkldrung sei Hans O..., der Alleineigentimer der
Liegenschaft gewesen sei, am 9. August 1984 gestorben.

Der Vermdgensberater H... (in der Folge: H) in St. Valentin
war von Anfang an Geschaftsfuhrer der Institut fur
Anlageberatung und Vermdogensplanung Gesellschaft m.b.H. in Wien
gewesen. Mit Beschlul3 der Generalversammlung vom
4. Oktober 1985 war diese Firma auf IFW geandert worden. Am
1. Juli 1988 war die Bestellung Dris. P... (in der Folge: P)

zum Geschaftsfuhrer der IFW (unter gleichzeitiger Ldschung seiner Einzelprokura) im Handelsregister (nunmehr
Firmenbuch) eingetragen worden (sowohl H als auch P waren selbstandig vertretungsberechtigt gewesen).

Nach Punkt I. Abs. 1 des im wesentlichen im Vervielfaltigungsweg hergestellten, von Rechtsanwalt Dr. K... (in der Folge:
K) far die Verkauferin (eine am 1. Dezember 1987 gegriundete Gesellschaft m.b.H.) unterfertigten - den Erwerb des
Beschwerdefiihrers von 448/12.000 Anteilen an dieser Liegenschaft um einen Kaufpreis von S 168.000,-- betreffenden
- Kaufvertrages vom 28. Dezember 1988 (offensichtlich vom Beschwerdefihrer, dessen Unterschrift am 23. Dezember
1988 von einem offentlichen Notar legalisiert wurde, mit dem Datum "4. 11. 88" versehen) sei die Verkauferin auf
Grund des Kaufvertrages vom 22. Juni 1988 dul3erbticherliche Eigentimerin dieser Liegenschaft gewesen.

Nach Punkt Ill. Satz 2 des Kaufvertrages habe der Beschwerdefihrer, der am 4. Dezember 1988 K eine ProzeR3- und im
Sinne des § 1008 ABGB erganzte allgemeine Vollmacht mit dem Zusatz "Diese Vollmacht ist eingeschrankt auf die von
mir erworbenen Miteigentumsanteile" (an dieser Liegenschaft) unterfertigt hatte, diesen Rechtsanwalt u.a. mit der
treuhandigen Verwahrung des Kaufschillings samt Zinsen bis zur Einverleibung des Eigentumsrechtes des
Beschwerdefiihrers beauftragt.

Nach der erwdhnten Abgabenerklarung habe die Verkauferin die Liegenschaft von der Verlassenschaft nach Hans O...
auf Grund des (am 11. Oktober 1988 ?) vom zustandigen Bezirksgericht genehmigten Kaufvertrages (vom 11. Oktober
1988 ?) um S 3,100.000,-- erworben.

Nach der dem Antrag des B an die Abteilung 64 des Magistrates der Stadt Wien vom 14. September 1988 u.a.
angeschlossenen Projektbeschreibung des B vom 22. August 1988 ("ErdgeschoBausbau samt Hoflberbauung,
Adaptierung des 1. Stockes, Aufstockung eines gesamten Gescholles, Ausbau des neu herzustellenden
DachgeschoRes, sowie Erweiterung der derzeit vorhandenen Kellerflachen") seien die Auftraggeber informiert worden,
daB eine Gebdudeaufnahme samt zugehoriger Plandarstellung fur jede weitere MaRnahme notig sei. Dieselben seien,
erschwert durch die Tatsache, daf3 bis Mitte Juli ca. 50 % der betroffenen Fldchen und Raume nicht zuganglich gewesen
seien, am 29. Juli 1988 fertiggestellt worden. In der zweiten Juli-Halfte seien unter Vorlage von Studien fur eine Neu-
und Umplanung bei den diversen Behdrdenstellen vorgesprochen und folgende Einvernehmen hergestellt worden. ...

Nach den seinem oben erwahnten Antrag vom 14. September 1988 u.a. angeschlossenen Bestandplanen - Plan Nr.
117/001 bis 006 - hatte B diese Plane am 8., 27. und 29. Juli, 1. und 3. August 1988 verfal3t.
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Am 4. August 1988 hatte B bei der Abteilung 21 des genannten Magistrates um Uberpriifung angesucht, ob sich die
von "uns" vorgeschlagene Planung (Uberbauung der ErdgeschoRfliche, Aufstockung eines NormalgeschoRes, Ausbau
des DachgeschoRes) - Plan Nr. 117/007 vom 3. August 1988 - mit den

do. Planungszielen im betroffenen Gebiet vereinbaren lasse. Diesem Ansuchen war mit dem Hinweis
"Grundeigentimer derzeit noch auRerbucherlich, siehe Kaufvertrag" u.a. angeschlossen gewesen ein
Grundbuchsauszug und eine Vollmacht ohne Datum, mit der B von der Verkduferin fir das hier in Rede stehende
Projekt ... Revitalisierung und Aufstockung bevollméchtigt worden war, sie vor allen Behorden, offentlichen
Kérperschaften, zu vertreten, Antrage zu stellen, Verfahren anzumelden, schlieRlich alles vorzukehren, was eine

fachgerechte, dringende Erftillung des Auftrages mit sich bringe.

In dem erwdhnten Antrag vom 14. September 1988 hatte sich B als bevollmachtigter Vertreter namens der
grundblcherlichen Eigentimer der Liegenschaft bezeichnet und um Ausstellung einer Bescheinigung gemaR Art. IV
des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 409/1974 in der (damals) geltenden Fassung ersucht. Diesem Antrag war als Vollmacht
nur die (bereits erwahnte) B von der Verkauferin erteilte angeschlossen gewesen und unter den anderen Beilagen
hatten sich die von ihm am 19., 22., 24. und 25. August 1988 verfaten Sanierungsplane - Plan Nr. 117/008 bis 015 -
und eine detaillierte Schatzung der Gesamtbaukosten einschlieBlich Nebenkosten vom 22. August 1988 (insgesamt ca.
S 23,729.000,--) sowie eine Ausstattungsbeschreibung vom 8. September 1988 befunden. In diesem Antrag hatte B u.a.
ausgefuhrt:

"Die Vollmachten der einzelnen derzeit auerblcherlichen Eigentimer, gehen lhnen bis Ende September 1988 zu, da
dies derzeit, wegen der alljahrlichen Urlaubs- und Sommerhektik nicht méglich war."

Aus dem Schriftverkehr der Abteilungen 19, 21 und 37 des Magistrates der Stadt Wien in der Zeit vom 22. September
1988 bis 25. September 1988 ergibt sich, daB schlieRlich nicht nur gegen die Uberbauung der ErdgeschoRfliche und
den Ausbau des DachgeschoRes, sondern auch gegen die Aufstockung eines Normalgeschol3es kein Einwand mehr
bestanden hatte. B teilte in seinem Brief vom 15. Dezember 1989 der Miteigentimergemeinschaft zu Handen des H im
wesentlichen mit, auf Grund neuer baubehordlicher Praxis bei der hier erforderlichen Ausnahme in Bausperrgebieten
sei das Projekt nochmals begutachtet worden. Danach sei er am 15. Dezember 1989 verstandigt worden, dal3 das
Projekt nun endgtiltig in der vorliegenden Form genehmigt werden wurde.

Am 26. Janner 1990 hatte P bei seiner Vernehmung als Auskunftsperson durch Organwalter des FA u.a. deponiert, die
IS in L, die als Makler fur die Verkauferin der Liegenschaft aufgetreten sei, habe diese an die IFW ohne konkreten
Auftrag fur die Verwertung herangetragen. Es seien nur fur einen Kauf entscheidende Informationen Gber den Zustand
der Liegenschaft (einschlieBlich des von der Verkauferin bedungenen Kaufpreises von S 4,500.000,--) weitergegeben
worden. Die Verkauferin habe lediglich das Interesse gehabt, die gesamte Liegenschaft um den festgesetzten Kaufpreis
zu verauBern. Die IFW habe weder geplant noch Interessenten geworben. Der Entwurfsplan bzw. die technische
Abklarung des Projektes sei ohne Auftragsverhdltnis durch B erfolgt, der bereit gewesen sei, auf sein Risiko eine
Vorplanung durchzufiihren. Die IFW habe im September 1988 die Dokumentationsmappe zur Verwertung der
Liegenschaft erstellt. Der Kundenstock der IFA in L, zu der die IFW nicht in einem Auftragsverhéltnis gestanden sei,
habe die Interessenten flr das hier in Rede stehende Projekt gestellt. Nach der Vorplanung seien zwischen IFA, IFW
und den einzelnen Interessenten Gesprache gefiihrt worden, bei denen z.B. Planungsentwirfe besprochen und
entgegengenommen worden seien. Auf Grund dieser Gesprache hatten sich einige Interessenten zum Erwerb eines
ideellen Liegenschaftsanteiles entschieden. Die Vollmachten flr K seien den Interessenten von der IFA vorgelegt
worden. Bei dieser lagen die Uber die Dokumentationsmappe hinausgehenden Unterlagen Uber die
Verkaufsgesprache (Kaufvertragsentwurf, Vollmacht, Teilnahmeerklarung). Die Interessenten hatten eine Durchschrift
der Teilnahmeerklarung erhalten. Darin sei der Anteil an den Gesamtinvestitionskosten ausgewiesen. Nach Abgabe der
Teilnahmeerklarung habe die von der IFW, die nicht Verfligungsmacht Gber die Liegenschaft gehabt habe, organisierte
Miteigentimerversammlung am 23. November 1988 stattgefunden. Die von den Erwerbern vor dem 23. November
1988 unterschriebenen Kaufvertragsurkunden seien an die Verkauferin weitergeleitet und von dieser auch unterfertigt
worden. Die Hinterlegung des Kaufpreises sei namens der Miteigentimergemeinschaft im Sinne des Protokolles vom
23. November 1988 durch Uberweisung vom Gemeinschaftskonto auf das Treuhandkonto des Vertragserrichters (K)
erfolgt. Verflgungsberechtigt lber das Konto sei die Miteigentimergemeinschaft, zeichnungsberechtigt seien die
Vertreter der IFW gemeinsam mit den Vertretern des wirtschaftlichen Betreuers gewesen.
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Nach dem Inhalt der mit September 1988 datierten, im Vervielfaltigungsweg hergestellten Dokumentationsmappe sei
ihr Herausgeber die IFW, die die Verantwortung fir die Sachabschnitte Allgemeiner Teil, Durchfuhrung des
Investitionsvorhabens, Investitionsplan und  Wirtschaftlichkeitsvorschau  habe. Mit dem  Beitritt zur
Miteigentimergemeinschaft erkldre sich der Miteigentimer mit der Regelung fir die Verantwortung einverstanden.
Der Beginn der BaumaRnahmen wird mit voraussichtlich Ende 1988 angefiihrt und die vorgesehene Bauzeit betrage
hochstens 15 Monate. Die IFW habe im Auftrag einzelner vorgemerkter Investitionswilliger eine Konzeption und einen
Durchfihrungsplan fir die Instandsetzung und den Ausbau des Altbestandes des erwahnten Hauses erstellt. Den
Investoren werde der Ankauf des Grundsttickes mit dem darauf befindlichen Altbestand und die Konstituierung als

"Miteigentiimergemeinschaft ..."

vorgeschlagen. Im Rahmen einer Bauherrenversammlung sollten die Miteigentiimer die verschiedenen Planvorschlage
diskutieren und sich auf eine gemeinsame L&sung einigen und anschlielend gemeinsame Beschlisse Uber die
Instandsetzungs- und Ausbauarbeiten fassen. Nach Durchfuhrung der Revitalisierungsarbeiten sollten die dem

heutigen Standard entsprechenden Wohneinheiten gemeinsam langfristig vermietet werden.
Weiters wird in dieser Dokumentationsmappe u.a. folgendes ausgefuhrt:

"Die Investoren unterfertigen notariell beglaubigte Kaufvertrage zum Erwerb der Liegenschaft und des Altbestandes.

Die Annahme durch die Verkauferseite bzw. deren Machthaber soll vor der konstituierenden Sitzung erfolgen.

Far die Durchfuhrung wird den kinftigen Miteigentimern - vorbehaltlich deren Beschlu3fassung in der

konstituierenden Sitzung - folgende Vorgangsweise vorgeschlagen:
Konstituierung der Miteigentimergemeinschaft und Beschluf3

zur Durchfihrung des Investitionsvorhabens.

Grundlage hiezu sind die vorliegende Dokumentationsmappe
und der Entwurf des Miteigentimervertrages.

Bis zur konstituierenden Versammlung werden die erforderlichen Finanzierungsangebote flr die Bauzwischen- und
Endfinanzierung eingeholt.

Folgende Vertragsangebote zur Durchfihrung des Investitionsvorhabens sollen den kinftigen Miteigentimern zur
gemeinsamen BeschluRRfassung vorgelegt werden:

1. Generalunternehmerangebot

Der angebotene Preis soll ein Hochstpreis sein, der den Generalunternehmer nach Abschluf? der Arbeiten jedoch nicht
davon entbindet, dem Bauherrn eine Abrechnung seiner Leistungen und der tatsachlichen Baukosten zu Gbergeben.

Die Baukosten sollen noch im Jahr 1988 vorausbezahlt werden. Damit soll eine entsprechende Preisreduktion der

Generalunternehmerangebote erreicht werden.

Die Miteigentimer haben auch unmittelbar und uneingeschrankt Einflul} auf die Bauausfiuihrung, werden sich jedoch
zur Wahrnehmung ihrer Rechte eines Beauftragten bedienen.

Die Baugenehmigung liegt zum Zeitpunkt der Herausgabe dieser Dokumentationsmappe noch nicht vor. Die
Miteigentimer haben daher auch uneingeschrankt EinfluR auf die zur Ausfihrung gelangende Planung.

2. Planung und technische Betreuung

Im Vertrag sollen alle Leistungen laut GOA wie Vorentwurf, Entwurf, Einreichung, Ausschreibung, technische,
kaufmannische und kunstlerische Oberleitung und die 6rtliche Bauaufsicht bzw. technische Baubetreuung sowie Statik
und Haustechnik enthalten sein.



Die gesamten Kosten fiir die Planung und technische Betreuung sollen noch im Jahr 1988 vorausbezahlt werden, um
eine entsprechende Preisreduktion zu erreichen.

3. Wirtschaftliche Betreuung

Es werden derzeit Angebote von geeigneten Gesellschaften zur Ubernahme einer wirtschaftlichen Betreuung und
Mittelverwendungskontrolle eingeholt.

4. Steuerliche Beratung

Mit der Konstituierung der Miteigentimergemeinschaft soll die mit der steuerlichen Konzeption befal3te
Steuerberatungsgesellschaft Vertragspartner der Miteigentimergemeinschaft werden und mit der Wahrnehmung
samtlicher steuerlichen Tatigkeiten wahrend der Bauzeit beauftragt werden.

5. Vermietung und Verwaltung

Zur Durchfihrung aller Aufgaben, die mit der Hausverwaltung und der Erstvermietung des von der
Miteigentimergemeinschaft instandgesetzten bzw. ausgebauten Altbestandes anfallen, soll ein geeigneter Partner
eingeschaltet werden, sodaR die zur Vermietung gelangenden Einheiten rechtzeitig am Immobilienmarkt angeboten
werden und die bestmogliche Vermietung der gemeinsam geschaffenen Einheiten sowie eine ordnungsgemalie
Hausverwaltung nach Abschlul3 des Investitionsvorhabens erreicht wird.

6. Auftrag und Vollmacht

Der Herausgeber der Dokumentationsmappe, die ... IFW ... stellt der Miteigentimergemeinschaft fir den Fall ihrer
Konstituierung und der BeschluRRfassung zur Durchfihrung des Investitionsvorhabens das Angebot, die Beschlisse der
Miteigentimergemeinschaft fir alle gemeinsam durchzufiihrenden MaBnahmen abzuwickeln.

Es wird ein Gemeinschaftskonto fir die Miteigentimergemeinschaft eingerichtet, Uber das alle Zahlungsvorgange fir
die InvestitionsmafRnahmen abgewickelt werden. Verfigungen Uber dieses Konto kénnen nur gemeinsam mit dem

wirtschaftlichen Betreuer als Mittelverwendungskontrolleur erfolgen.

Der Beauftragte darf Anderungen und Ergénzungen der abgeschlossenen Vertrdge nach pflichtgemaRem Ermessen
vornehmen, um die bestmdgliche Realisierung der einzelnen Beschlisse der Miteigentiimer zu erreichen.

Der Beauftragte hat Auszahlungen entsprechend den von der Miteigentimergemeinschaft abgeschlossenen Vertragen
und deren sonstigen BeschlUsse zu tatigen. Nach Beendigung des Investitionsvorhabens erstellt er einen SchluBbericht
und Ubergibt das Konto dem Verwalter.

Mit Annahme dieses Angebotes durch die Miteigentimergemeinschaft soll der Beauftragte eine entsprechende
Vollmacht zur Durchfuhrung dieses Auftrages erhalten.

7. Treuhandschaft

Die Verwendung der Eigen- und Fremdmittel soll Gber einen Treuhander erfolgen. Dadurch wird sichergestellt, dal3
Auszahlungen aus Eigen- oder Fremdmitteln erst dann erfolgen, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

Finanzierung

Den Miteigentimern wird vorgeschlagen, fir ca. 60 % der Gesamtinvestitionskosten eine Fremdfinanzierung in
Anspruch zu

nehmen.

1. Voraussichtlicher Investitionsplan (ochne Umsatzsteuer)



Kaufpreis Liegenschaft

Kaufpreis Grundsttck 2,000.000

Kaufpreis Altgebaude 2,500.000

Nebenkosten aus Liegenschaftskauf 500.000
5,000.000

Investitionskosten

Gesamtbaukosten (inkl. Vertragser-

fallungsgarantie), Planung, tech-

nische Baubetreuung 24,000.000

Konzeption, Marketing, Rechts-

und Steuerberatung 2,515.000

Aufgaben des Bevollmachtigten,

wirtschaftliche Betreuung, Treu-

handschaft 2,035.000

Hausverwaltung und Erstvermietung  1,010.000

Finanzierungsbeschaffung und

-bearbeitung, Kredit- und Ein-

tragungsgebuhren, Reserve 1,540.000

Zinsen fur die Zwischenfinanzierung

bis 31. 03. 1990 2,600.000

voraussichtliche Gesamt-

investitionskosten 38,700.000

n

Der Beschwerdefihrer hatte eine - abgesehen von den individuellen Angaben - vorgedruckte, an die IFA gerichtete
"Teilnahmeerklarung zur Miteigentimergemeinschaft" unterfertigt. U.a. war das Datum "22. 11. 1988" mit
Schreibmaschine eingesetzt worden. In dieser Urkunde hatte der Beschwerdeflhrer u.a. folgendes erklart:

"Ich kenne die Dokumentationsmappe der IFW ... vom
September 1988.

Ich m&chte 396/12.000 Miteigentumsanteile an der
Liegenschaft ... erwerben.

Die dabei von mir zu Ubernehmenden anteiligen Investitionskosten werden voraussichtlich 6S (durchgestrichen
1,277.100,--, handschriftlich ausgebessert auf) 448.800,-- exkl. USt. betragen, davon werde ich 6S 396.000,--
Eigenkapital aufbringen.

Ich kenne den Entwurf des Miteigentumsvertrages und erklare hiemit, daf? ich die dort vorgeschlagene Regelung der
Rechtsbeziehung zur Grundlage meines Beitrittes in die Miteigentimergemeinschaft machen will.

Ich beauftrage die IFA ... die Finanzierung zu vermitteln wie sie in der Dokumentationsmappe vorgeschlagen wurde.

Wenn ich den Beitritt nicht mitvollziehe, schulde ich der IFA weder Honorar noch Aufwandsentschadigung.
Ich erklare, dal3 mir keine von der Dokumentationsmappe

abweichenden Angaben gemacht worden sind.



Sollte bis zum 31. 12. 1988 die Miteigentimergemeinschaft nicht konstitutiert sein oder sollte bis zu diesem Zeitpunkt
das Grundstick von der Miteigentimergemeinschaft nicht erworben werden, werde ich allfallige auf das Konto der
Miteigentimergemeinschaft ... gezahlte Betrage (Eigenkapital und Provision) zurtickerhalten.

Dem Zeichner ist bekannt, dal3 die IFA bzw. mit ihr verbundenen Gesellschaften im Zusammenhang mit der
Durchfuhrung der Instandsetzung des Projektes .. neben der oben erwdhnten Vermittlungsgeblihr fur die
Zusammenfuhrung der Miteigentimergemeinschaft vom Projektpartner fur weitere Leistungen Vergutungen erhalten.

n

In dem Protokoll der konstituierenden Versammlung vom 23. November 1988 wird u.a. im Abs. 1 zu dem
Tagesordnungspunkt 2. (Liegenschaftserwerb) festgehalten:

"Die Kaufvertrage zum Erwerb der Liegenschaftsanteile und des Altbestandes sind von den Kaufinteressenten bereits
unterfertigt. Die Verkduferseite ist verpflichtet, diese nach Vorlage umgehend gegenzuzeichnen."

Im Abs. 4 zu dem Tagesordnungspunkt 3. (Planung und Bauausfihrung) wird von den Bauherrn insbesondere
vorgeschlagen, die Top Nr. 6 auf der Galerie um den an Top Nr. 7 angrenzenden Raum zu vergrof3ern und die Top Nr. 7

entsprechend zu verkleinern.

Im Abs. 1 zu dem Tagesordnungspunkt 6. (Details zur Konzeption und Inhalte der zu fassenden BeschlUsse, Allfalliges)
wird eingangs festgehalten:

"Herr H erldutert die wesentlichsten Inhalte der zur Abwicklung ausgearbeiteten Vertragsentwurfe ..."

Zu Beginn des Abs. 6 zu diesem Tagesordnungspunkt 6. stimmen die Bauherrn zu, dal3 der Beschwerdefihrer und Dr.
F..., denen bei Begrindung von Wohnungseigentum die Top Nr. 6 bzw. 7 zugeordnet werden, nach Fertigstellung des
Objektes jederzeit Wohnungseigentum begrinden kénnen.

Laut Beilage zu diesem Protokoll seien auller der Konstituierung der Miteigentimergemeinschaft gemall dem
Miteigentimervertrag noch folgende Beschlisse der persénlich anwesenden bzw. vertretenen Miteigentlimer gefaf3t

worden:
1. Honorierung der Vermittlungstatigkeit der IS zum Erwerb der Liegenschaftsanteile und des Altbestandes - Provision:
S 135.000,-- zuzuglich USt.

2. Errichtung der Kaufvertrage und deren grundbuicherliche Durchfihrung sowie Sicherstellung der Fremdfinanzierung
durch K - Honorar: S 135.000,-- zuzlglich USt.

3. Erstellung der weiteren Planung unter Zugrundelegung der Entwurfsplanung von B gemal? den heutigen
Festlegungen und der Bau- und Ausstattungsbeschreibung unter Bertcksichtigung der von den Bauherrn angeregten
Anderungen, Ergéanzungen und Vorschlége.

4. Generalplanung und technische Betreuung durch B...

Vergltung: S 2,900.000,-- zuzuglich USt.

6. Durchfihrung der gegenstandlichen Bauvorhaben im Rahmen eines Generalunternehmervertrages ... - Bau- und
Baunebenkosten zu S 21,100.000,-- als Hdéchstpreis mit Abrechnungspflicht ausgehend von einer vorlaufigen
Kostenschatzung ...

7. Durchfiihrung der Investitionen auf Grund der heute
getroffenen Bauherrnentscheidungen unter Zugrundelegung der
Vorschlage des Grundkonzeptes der IFW, das im Auftrag der

Bauherrn erstellt wurde und Abschlul3 einer diesbeziglichen



Vereinbarung ... - Vergutung: S 2,120.000,-- zuzuglich USt.

8. Uberpriifung und Beurteilung der steuerlichen
Grundkonzeption durch die ALTA - Vergltung: S 176.000,--
zuzuglich USt.

9. Steuerberatung durch die ALTA ... - Vergutung:

S 214.000,-- zuzuglich USt. ...

10. Abschlul3 einer Treuhandvereinbarung mit ...,
offentlicher Notar, ... - Uberpriifung der
Gesamtfinanzierungssituation, Feststellung des
Liegenschaftserwerbes und des Abschlusses der von der
Gemeinschaft beschlossenen Vertrage - Vergutung: S 90.000,--
zuzlglich USt.

11. Hausverwaltung und Erstvermietung durch die IS in Zusammenarbeit mit TECTO Immobilienmakler Gesellschaft
m.b.H. in Wien ... - Vergltung: S 1,000.000,-- zuzlglich USt.

12. Auftragserteilung an die IFW zur Durchfiihrung der von den Bauherrn gefal3ten Beschlisse - Abwicklung der von
der Miteigentimergemeinschaft gefaRten Beschlisse in deren Namen und deren Vertretung in samtlichen
auBerbehordlichen und behordlichen Angelegenheiten - Vergutung: S 1,540.000,-- zuzlglich USt. ... Zur Durchfuhrung
des Auftrages erhalt IFW eine gesonderte, beglaubigt unterfertigte Vollmacht.

13. Wirtschaftliche Betreuung durch die Institut fir Wirtschaftsberatung Gesellschaft m.b.H. in Linz - ...
Vergltung: S 390.000,-- zuzlglich USt.

14. Inanspruchnahme des vorgeschlagenen Finanzierungskonzeptes in der heute festgelegten Form und Abschluf
einer Vereinbarung Uber Finanzierungsbeschaffung mit der IFA ... - Vergltung: S 800.000,--.

Am 19. Dezember 1988 hatte die durch die IFW vertretene als Bauherr bezeichnete Miteigentimergemeinschaft mit
der als Generalunternehmer bezeichneten "Freude am Wohnen" Wohnbau-Gesellschaft m.b.H. in Linz einen
schriftlichen, die Revitalisierung des Altbestandes des genannten Hauses betreffenden Generalunternehmervertrag
abgeschlossen.

In seinem Schreiben vom 27. Februar 1990 hatte B dem Kanzleikollegen des Vertreters des Beschwerdefihrers
zundchst mitgeteilt, die Geschaftsanbahnung habe sich wie in der an das FA gerichteten Beantwortung dessen
Vorhaltes vom 11. Janner 1990 (zu Abs. 5) festgehalten zugetragen.

Nach den betreffenden Ausfihrungen der Vorhaltsbeantwortung sei die Auffassung des Vorhaltes, die Verkauferseite

sei planend eingetreten, total verfehlt.

Der Vorhalt behaupte, B (von der Verkauferseite) habe bei Wiener Behérden in Angelegenheit der Planung interveniert.
Dem sei folgender, jederzeit Uberprifbarer Sachverhalt entgegenzustellen, den der Beschwerdefliihrer mittlerweile

recherchiert habe:

Die Verkauferin habe beabsichtigt, das betreffende Haus um S 4,500.000,-- zu verkaufen. Sie habe die Maklerfirma IS
beauftragt, einen oder mehrere Kaufer zu bringen. Davon habe H, der Geschaftsfuhrer der IFW, erfahren und
begonnen, sich fir ein Instandsetzungs- und Ausbauprojekt zu interessieren. Derart sei es etwa im Mai 1988 zu ersten

Gesprachen des H mit dem ihm bekannten B gekommen.

Er habe diesem vorgeschlagen, ein ungefahres Konzept technisch und nach Gesamtbaukosten skizzenhaft zu
entwerfen und Uber die IFA am Erwerb von Liegenschaftsanteilen interessierten Kunden Uber die
Investitionsmoglichkeiten zu beraten, sodal} sie voraussichtlich den Ausbau der Liegenschaft initiieren wirden. H
kénne B keinen Auftrag erteilen, aber er kdnne versuchen, von den von der IFA akquirierten Interessenten fur das
Grundstick auf Grund seiner Vorarbeiten schlielich einen, den Miteigentimern entsprechenden und von diesen

beschlossenen Auftrag fur die Planung und allenfalls auch fiir die Uberwachung des Um- und Ausbaues zu erhalten.



Mit den vormaligen Grundstlickseigentimern habe B keinerlei vertragliche Verbindung gehabt. Er habe jedoch den
Vorschlag des H interessant gefunden und auf sein Risiko vorerst Erhebungen bei der Behdrde gepflogen. Richtig sei,
dall B am 9. Juni 1988 Planeinsicht in die Bauakten genommen habe; dies jedoch nicht im Auftrag und Interesse "der
Verkauferseite". Diese habe lediglich B auf dessen persodnliches Ersuchen die Ubliche Vollmacht zur Planeinsicht und
Intervention bei Behorden unterfertigt, da dies laut Wiener Bauordnung nur mit Vollmacht des grundbicherlichen
Eigentimers gestattet sei. Dies koste den Vollmachtsunterzeichner nichts und bedeute fir ihn kein Risiko. Die
Ausstellung dieser Vollmacht habe daher keinerlei materielle Bedeutung im Zusammenhang mit einem Auftrag und

einem Interesse der Verkduferseite an der von B auf dessen Risiko beabsichtigten Vorplanung.

Ebenso sei es zum von B am 4. August 1988 an die Magistratsabteilung 21 gerichteten Ansuchen um allgemeine
Auskunft, namlich Feststellung der Planungsziele dieser Abteilung, gekommen. Es sei das Ubliche Ansuchen um

Bekanntgabe der Bebauungsgrundlagen.

Die in dem Vorhalt genannte Projektbeschreibung mit Aufstellung der Gesamt-, Geschafts- und Wohnflache sei eine
ideale Voraussetzung, um mit den zuklnftigen Miteigentimern, die entsprechende Vorstellungen gehabt hatten, ins
Gesprach zu kommen. B sei bereit gewesen, seine Vorarbeiten vorlaufig a fonds perdu fiir die zuklnftigen Eigentimer

zu leisten, und zwar in der Hoffnung, von ihnen den Auftrag zu erhalten.

Zur Uberprifung der Realisierbarkeit des Projektes im Grundsatz sei es auch erforderlich gewesen, dakR B am 14.
September 1988 an die Magistratsabteilung 64 ein Ansuchen mit Sanierungsplanen um Ausstellung einer
Bescheinigung gemal’ Art. IV MRG gestellt habe. All dies sei rein formell mit Vollmacht der Verkauferseite geschehen,
jedoch nicht Gber deren Auftrag und in deren Interesse, sondern ausschlieBlich im Interesse des B, den Auftrag zu
erhalten.

B habe nach den Informationen des Beschwerdeflihrers keinerlei Honorar von der Verkauferseite, aber auch nicht von
der IFW oder IFA bezogen. Die einzige Gegenleistung Uber IFW sei gewesen, daR sie B fur einen spdateren
Gesamtplanungsauftrag bei den Miteigentimern ins Gesprach gebracht und dessen Vorentwuirfe vorgelegt habe.

In dem erwahnten Schreiben des B vom 27. Februar 1990 hatte er zur Miteigentimerversammlung vom 23. November
1988 vor allem folgendes mitgeteilt:

AnlaBlich dieser Versammlung habe er den Vorentwurfsplan (Plan Nr. 117/008 bis einschlieBlich 015) in kolorierter
Form sowie diverse Skizzen, Studien etc. als Varianten zu diesem Vorentwurfsplan vorgelegt.

Nach langwierigen Diskussionen mit den Miteigentimern seien neue Planergebnisse - im besonderen fir die gesamte
AuBengestaltung des Hauses - erarbeitet worden.

Nach BeschluRfassung und anlaBlich seiner Beauftragung habe er zugesagt, bis etwa Mitte Janner 1989 die gesamten
Winsche in einer Umplanung zu erfassen und die diesbezlgliche Entwurfsplanung per Ende Janner 1989
abzuschlielRen.

Nachdem es ihm im Zuge der Umplanung gelungen gewesen sei, samtliche Interessen und Wunsche der
Eigentimergemeinschaft (Anderung der gesamten Gebdudestruktur an der Innenhofseite - andere Gaupenformen,
keine Balkone, sondern Adaptierung von Wintergirten -, Anderung der Wohnungsgrundrisse, Anderung der
Kellerflachenzuordnung und der KelleraufschlieRung, VergréBerung der Wohnungsinnenflachen zuungunsten von
Terrassenflaichen, Anderungen an den GrundriBtypen, Anderung der GrundriBsituation der Geschéftsfliche im
Erdgeschol, etc.) in der Neuplanung (Entwurf Plan Nr. 117/020 bis einschlie3lich 026) zu bertcksichtigen, sei derselbe
Planungsstand als Basis fur die behérdliche Einreichungsplanung akzeptiert worden.

Vor Erlassung der angefochtenen Berufungsentscheidung hatte der Beschwerdefihrer noch eine Ablichtung seines
undatierten Schreibens an das FA vorgelegt, in dem er erganzend im wesentlichen folgende Sachverhaltsdarstellung
gegeben hatte:

Am 2. Juni 1988 sei ihm von St... (eines Mitarbeiters der IFA, in der Folge: St) das betreffende Grundstuick als mégliches
Kaufobjekt fur eine Revitalisierung angeboten worden. Da "wir" seit nunmehr 30 Jahren eine Vermietung betrieben, sei
ihm die Sache erfolgversprechend erschienen und er habe sich am 9. Juni 1988 das Objekt gemeinsam mit seinem
Wiener Rechtsanwalt Dr. Sch... angesehen.

Nach ausfuhrlicher Besichtigung der Bausubstanz und Abklarung der Verkehrsverbindung ins Zentrum habe er St



ersucht, ihm Anfang August ndhere Einzelheiten Uber die Moglichkeiten der Zusammenbringung einer
Miteigentimergemeinschaft zum Zwecke der Erwerbung des Objektes und des Umbaues durch die Miteigentimer

mitzuteilen.

Am 5. und 29. Juli 1988 sei er mit seinem Architekten Dipl.-Ing. Kr..., der das Projekt aus seiner Sicht habe beurteilen
sollen, in Wien gewesen. St sei dann August 1988 nach Karnten gekommen, um mit ihm die Realisierungsmdoglichkeiten
zu besprechen.

In der Zwischenzeit habe der Beschwerdefuhrer telefonisch mit H Kontakt aufgenommen.

Der Beschwerdefihrer und Dr. F... seien bereit gewesen, sich an dem Projekt zu beteiligen. Am 8. November 1988
seien sie bei B, der ihnen als kompetent, vor allem aber unweit der Baustelle angesiedelt, erschienen sei, gewesen, um
mit ihm die Gesamtplanung einschlief3li

Quelle: Verwaltungsgerichtshof VWGH, http://www.vwgh.gv.at
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