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Gericht
Verwaltungsgerichtshof

Entscheidungsdatum
17.12.1998

Geschiiftszahl
98/16/0187

Beachte

Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden):
98/16/0188

98/16/0189

98/16/0190

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprisident Mag. Meinl und die Hofrdte Dr.
Steiner, Dr. Fellner, Dr. Hofinger und Dr. Kail als Richter, im Beisein des Schriftfithrers Dr. Repa, iiber die
Beschwerde 1. des Giinter Brandstetter, 2. der Renate Brandstetter, 3. des Dr. Bernhard Robl und 4. der Brigitte
Robl, alle in Linz, alle vertreten durch Mag. Dr. Helmut Blum, Rechtsanwalt in Linz, Mozartstralle 11, gegen die
Bescheide der Finanzlandesdirektion fiir Oberdsterreich je vom 14. Mai 1998, Zlen. 1. RV 60/1-9/1998, 2. RV
61/1-9/1998,

3. RV 62/1-9/1998 und 4. RV 63/1-9/1998, je betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrer haben dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Am 13. Juni 1995 wurde zwischen den zwei aulerbiicherlichen Eigentiimern namens Zidek der Liegenschaft EZ
1582 GB 45214 Katzbach als Verkdufer und den ersten beiden Beschwerdefiihrern als Kéufer betreffend 51/200
und 11/200 Anteile eine Vereinbarung geschlossen, die (auszugsweise) folgenden Inhalt hat:

"A (PRAAMBEL)

(2) Die Verkidufer haben mit Architektenwerkvertrag vom 9.3.1994 Herrn Dipl.Ing. Christian Haller,
Architekt, StarhembergstraBe 41/2, 4020 Linz, mit der Planung und Durchfithrung der Errichtung eines
Wohnhauses mit drei selbstindigen Wohneinheiten ("PROJEKT ZAPPESTRASSE"), an denen
Wohnungseigentum begriindet werden soll, auf der in Absatz (1) bezeichneten Liegenschaft beauftragt.

(3) Herr Dipl.Ing. Haller hat aufgrund des ihm erteilten Auftrages die diesem Vertrag beigehefteten und
einen integrierenden Vertragsbestandteil bildenden Plidne erstellt, die eine verbindliche Grundlage fiir die
Projektsrealisierung darstellen (Anlage 2).

B (KAUFVERTRAG)

(11) Die Kiaufer nehmen zur Kenntnis, dal sie mit Abschlufl dieses Kaufvertrages als selbstindige
Bauherren an der Realisierung des "Projektes Zappestrae" eigenverantwortlich mitwirken und gemeinsam mit
den Verkéufern das Risiko der Projektrealisierung tragen.
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C (ARCHITEKTENVERTRAG)

(1) Die Verkdufer haben mit Herrn Dipl.Ing. Christian Haller am 9.3.1994 zur Realisierung des Projektes
Zappestralle einen Architektenwerkvertrag abgeschlossen. Die Kéaufer nehmen die Bestimmungen dieses
Architektenwerkvertrages vollinhaltlich und vorbehaltlos zur Kenntnis, soweit dieser Vertrag keine
Abidnderungen vorsieht, und treten dem diesem Architektenwerkvertrag nach MafBigabe der von ihnen
erworbenen Miteigentumsanteile an der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft bei. Sie verpflichten sich, den in
diesem Zusammenhang erforderlichen Nachtrag zum Architektenwerkvertrag unverziiglich zu unterfertigen.

(2) Die Kiufer nehmen zur Kenntnis, dal die Abrechnung der Planungsgebiihr des Architekten
entsprechend Abs. 12 des Architektenwerkvertrages vom 9.3.1994 vom Architekten direkt den Kéaufern
gegeniiber entsprechend den jeweils erworbenen Miteigentumsanteilen anteilsméBig erfolgt und auch die
Abnahme der jeweiligen Wohnungseigentumseinheit direkt zwischen Architekt und den jeweiligen Kdufern
abzuwickeln ist.

(3) Aufgrund des Architektenwerkvertrages vom 9.3.1994 betridgt das Architektenhonorar S 1.020.000,--
(inkl. USt). Dazu kommen noch die Nebenkosten und Barauslagen einschlieBlich der Kosten fiir die
erforderliche statische Berechnung, welche geschitzt nach den derzeit iiblichen Richtpreisen vergleichbarer
Projekte ca. S 180.000,-- (inkl. USt) ausmachen werden. Das Architektenhonorar inkl. Nebenkosten und
Barauslagen inkl. statischer Berechnung wird daher geschitzt insgesamt S 1.200.000,-- inkl. USt betragen. Auf
die Kdufer der Wohnungen 1 und 2 entfillt daher ein geschitzter Anteil am Architektenhonorar inkl. statischer
Berechnung von je S 372.000,-- (inkl. USt) (in Worten: dreihundertzweiundsiebzigtausend/00 Schilling).

D (KOSTEN UND AUFWENDUNGEN)

(3) Die Vertragsparteien beauftragen Herrn Dr. Helmut Blum, Rechtsanwalt, 4020 Linz, Mozartstrale 11,
mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfithrung aller im Zusammenhang mit der Verwirklichung des
gegenstindlichen Projektes erforderlichen Vertrige und Urkunden. Das Pauschalhonorar des Vertragserrichters
betragt S 25.000,-- zuziiglich Umsatzsteuer und Barauslagen. Das Honorar umfaft die Errichtung samtlicher fiir
die Projektsrealisierung erforderlicher Vertrige, die Vertretung im Verfahren betreffen die behordliche
Nutzwertfeststellung, die Finanzamtabwicklung, eventuelle Treuhandabwicklungen im Zusammenhang mit der
Finanzierung, die grundbiicherliche Durchfiihrung und die erforderlichen Besprechungen.

(4) In den dargelegten Kosten und Aufwendungen nicht enthalten sind die von den Behdrden und Gerichten
den  Wohnungseigentumswerbern  vorgeschriebenen  Betrige, wie die Eintragungsgebithr  des
Grundbuchsgerichtes und die zur Vorschreibung gelangende Grunderwerbsteuer; gleiches gilt fiir allfdllige
AnschluBikosten sowie Kosten fiir Leistungen, die in den in der Anlage enthaltenen Plinen bzw. Bau- und
Ausstattungsbeschreibungen nicht angefiihrt sind.

(5) Die Vertragsparteien haben vor Unterfertigung dieses Vertrages die Verfiigbarkeit der zur Erfiillung der
in diesem Vertrag {iibernommenen finanziellen Verpflichtungen erforderlichen Mittel nachgewiesen
(Finanzierungsplan) und sichergestellt.

E. (SONSTIGE VEREINBARUNGEN)

(1) Die Kéufer nehmen ausdriicklich zur Kenntnis, dal die Realisierung des Projektes auf der Grundlage
der diesem Vertrag beigehefteten von Herrn Dipl.Ing. Christian Haller erstellten Planunterlagen erfolgt. Die
Kéufer akzeptieren ausdriicklich die Verbindlichkeit dieser Planungsunterlagen und nehmen zur Kenntnis, da
eine Anderung oder Einflufnahme auf die Aulengestaltung des zu errichtenden Bauwerkes nicht moglich ist.

Einen gleichlautenden Vertrag schlossen der Dritt- und die Viertbeschwerdefiithrerin mit denselben
Verkiufern ebenfalls am 13. Juni 1995 ab.

Der Architektenwerkvertrag betreffend das Projekt war schon am 9. April 1994 zwischen den spiteren
Verkidufern und Architekt Dipl. Ing. Christian Haller abgeschlossen worden.

Mit Nachtrigen zum Architektenwerkvertrag, je vom 13. Juni 1995 traten die Beschwerdefiihrer jeweils
hinsichtlich ihrer Anteile dem Architektenwerkvertrag bei.

Mit Eingabe vom 20. Oktober 1995 beantwortete der Rechtsfreund der Beschwerdefiihrer diverse Fragen des
Finanzamtes fiir Gebiihren und Verkehrsteuern in Linz (im folgenden kurz: Finanzamt) auszugsweise wie folgt:

"Das Bauwerk wurde von der Bauherrengemeinschaft Zidek/Robl/Brandstetter gemeinsam geplant., Die
Bauherrengemeinschaft hat sich dabei der fachlichen Beratung und Betreuung des Architekten DI Christian
Haller bedient, der von der Bauherrengemeinschaft beauftragt wurde.

Die Initiative zum Projekt geht von den Ehegatten Zidek aus, welche durch verschiedene Bemiihungen,
insbesondere auch Inserate, Parteien zur Mitwirkung am gegenstindlichen Projekt gesucht haben. Auf diesem
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Wege haben die Ehegatten Robl vom Projekt erfahren und sich am gegenstindlichen Projekt als
gleichberechtigte Partner beteiligt.

Die Ehehatten Robl haben maligeblichen FEinfluB auf die Gesamtkonstruktion genommen. Um
Baubewilligung hat die Bauherreneigenschaft als Gesamtheit angesucht, das Baubewilligungsverfahren ist beim
Magistrat Linz, Baurechtsamt, zu GZ 501/N224/95, anhiéngig. Eine Baubewilligung wurde noch nicht erteilt."

Am 6. November 1995 teilte der Rechtsfreund des Beschwerdefiihrers dem Finanzamt mit, dafl s@mtliche
Vertragsparteien, sohin die Verkdufer und die vier Beschwerdefiihrer um die Erteilung der Baubewilligung am 6.
Oktober 1995 angesucht hitten.

Mit vorldaufigen Bescheiden, je vom 27. August 1996, setzte das Finanzamt gegeniiber den
Beschwerdefiihrern Grunderwerbsteuer fest, wobei es neben dem Kaufpreis fiir die Liegenschaftsanteile unter
Hinweis auf das zu errichtende Gebdude auch sonstige Leistungen in die Bemessungsgrundlage einbezog.

Dagegen beriefen die Beschwerdefiihrer mit dem Argument, sie hitten von den Verkdufern nur Grundanteile
erworben, die Einbeziehung der Baukosten sei gesetzwidrig, wobei die Beschwerdefiihrer die Auffassung
vertraten, sie seien als Bauherren anzusehen. Unter anderem enthielten die Berufungen folgende Ausfiihrungen:

"3. Wir haben den Ehegatten Zidek tatsdchlich lediglich einen Grundanteil an einem Kaufpreis von S
900.000,-- erworben. Wenn die Erstbehorde offensichtlich der Meinung ist, es seien auch die anteiligen
Baukosten in die Bemessungsgrundlage miteinzubeziehen, so ist dies gesetzwidrig.

Nach der Rechtsprechung ist Bauherr derjenige, der das technische und finanzielle Baurisiko trigt, die also
die Raumeinteilung, die Bauausstattung bestimmt und den der Gewinn oder Verlust aus der Baufiihrung trifft
(vgl. VwGH 27.6.1991, 90/16/0169, OST-ZB 1992, 575). Ist der Kédufer Bauherr des zu errichtenden Gebiudes,
sind lediglich die Erwerbskosten fiir das Grundstiick oder den Grundanteil Bemessungsgrundlage fiir die
Grunderwerbsteuer. Wendet man diese Grundsidtze auf den gegenstindlichen Fall an, kann kein Zweifel
bestehen, dal wir Bauherrn sind. Wir halten fest, daB3 das Projekt mit den Ehegatten Zidek gemeinsam geplant
wurde, da3 gemeinsam um Baubewilligung angesucht wurde und die Baubewilligung gemeinsam erteilt wurde.
Wir halten weiters fest, dafl die Beauftragung der Professionisten und die Abrechnung mit den Professionisten
zwischen sdmtlichen Bauherren und den jeweiligen Professionisten direkt erfolgt. Wir halten weiters fest, dafl
auch die Zahlungen und Abrechnungen mit den beauftragten Architekten Dipl. Ing. Haller direkt abgewickelt
werden. Wir tragen auch das Risiko der Bauerrichtung, sohin Gewinn- und Verlust aus der Bauausfithrung
unmittelbar mit. Wir erfiillen samtliche Eigenschaften, die nach der Rechtsprechung fiir die Erfiillung der
Bauherrneigenschaft erforderlich sind und ist es fiir uns vollig unverstiandlich, wie die Erstbehorde - noch dazu
ohne Begriindung - zu einer gegenteiligen Auffassung kommt."

Mit Berufungsvorentscheidungen, je vom 2. April 1998, wies das Finanzamt die Berufungen als unbegriindet
ab, wobei es unter Hinweis auf das hg. Erkenntnis vom 27. Februar 1995, ZI. 95/16/0046, den Standpunkt
vertrat, es liege kein gemeinsamer Beschluf} der Miteigentiimergemeinschaft vor.

Dagegen begehrten die Beschwerdefiihrer fristgerecht die Entscheidung durch die Abgabenbehorde zweiter
Instanz.

Die belangte Behorde gab den Berufungen jeweils keine Folge und vertrat ebenso wie die Finanzbehorde
erster Instanz die Auffassung, es fehle an der nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
erforderlichen, von vornherein auf das Projekt abzielenden Beschluffassung durch die Eigentiimergemeinschaft.

Gegen diese Bescheide richtet sich die vorliegende Verwaltungsgerichtshofbeschwerde wegen
Rechtswidrigkeit ihres Inhaltes bzw. Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die Beschwerdefiihrer erachten sich - aus dem Beschwerdeinhalt erkennbar - in ihren Rechten darauf verletzt,
als Bauherren anerkannt zu werden.

Der Bundesminister fiir Finanzen legte die Verwaltungsakten und die von der belangten Behorde erstattete
Gegenschrift vor, in der die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde als unbegriindet beantragt wird.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Es ist - wie beide Instanzen des finanzbehordlichen Verfahrens richtig ausfiihrten - stindige hg Judikatur, daf3
beim Erwerb von Miteigentumsanteilen an einer Liegenschaft, mit denen das Wohnungseigentum verbunden
werden soll, der zur Errichtung der Bauherreneigenschaft fithrende Auftrag zur Errichtung des Objektes nur von
der Eigentiimergemeinschaft erteilt werden kann, wofiir von vornherein die Fassung eines gemeinsam darauf
abzielenden Beschlusses erforderlich ist. Inhaltsgleiche Einzelerkldrungen von Miteigentiimern konnen den
erforderlichen gemeinsamen, auf die Errichtung des gesamten Bauwerkes gehenden Beschluf3 der
Eigentiimergemeinschaft nicht ersetzen (vgl. z.B. das hg. Erkenntnis vom 27. Februar 1995, ZI. 95/16/0046 und
die dort angefiihrten Belegstellen).

Dazu behaupten die Beschwerdefiihrer, sie hitten in ihrer Berufung die Behauptung eines gemeinsamen
Beschlusses der Miteigentiimer aufgestellt.

Mit Riicksicht darauf aber, dafl der Architektenwerkvertrag allein von den Verkdufern mehr als ein Jahr vor
Errichtung der Kaufvertrige abgeschlossen wurde und dal sich aus den eingangs dargestellten Passagen
einerseits der Kaufvertrige und andererseits der Beitritte zum Architektenwerkvertrag ergibt, dafl die
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Beschwerdefiihrer die vom Architekten auf Grund des Auftrages der Verkdufer bereits erstellten Pldne als
verbindlich {ibernahmen, konnte die belangte Behorde im Ergebnis davon ausgehen, dafl im vorliegenden Fall
keineswegs von vornherein ein gemeinsamer Beschlu3 der Miteigentiimergemeinschaft zur Errichtung des
Projektes vorlag.

Dazu kommt noch folgendes: Fiir die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand
eines Grundstiickes maBgebend, in dem dieses erworben werden soll. Dies mufl nicht notwendig der im
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein. Ist der Grundstiickserwerber an ein bestimmtes, durch
die Planung des Verkéufers vorgegebenes Projekt gebunden, dann ist ein Kauf mit herzustellendem Gebzdude
anzunehmen, selbst wenn spéter iiber die Herstellung des Gebédudes dann gesonderte Vertrige abgeschlossen
werden. Waren die Kéufer von Grundanteilen bezogen auf den maBgeblichen Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
an ein bereits fertig vorgegebenes Konzept gebunden, dann lag iiber den Erwerb der bloBen Liegenschaftsanteile
hinaus der Erwerb des gesamten, erst zu schaffenden Projektes auf Basis eines vorgegebenen Konzeptes vor. In
diesem Fall sind nach stindiger hg. Judikatur auch die Baukosten in den grunderwerbsteuerrechtlichen
Erwerbsvorgang einzubeziehen (vgl. z. B. das hg. Erkenntnis vom 19. August 1997, Zlen. 95/16/0006-0010, und
die dort angefiihrte hg. Vorjudikatur).

Damit ist das Schicksal der Beschwerde aber bereits entschieden und braucht auf die iibrigen Argumente der
Beschwerde nicht weiter eingegangen zu werden.

Die Beschwerde war daher gemidl § 42 Abs. 1 VwGG als unbegriindet abzuweisen, wobei von der
Durchfithrung der beantragten miindlichen Verhandlung aus dem Grunde des § 39 Abs. 2 Z. 6 VwGG Abstand
genommen werden konnte.

Der Ausspruch iiber den Aufwandersatz griindet sich auf die §§ 47 ff VWGG iVm der VO BGBI. 416/1994.
Wien, am 17. Dezember 1998
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