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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Steiner und die Hofrate Dr. Hofinger,
Dr. Koller, Dr. Thoma und Dr. Zehetner als Richter, im Beisein des SchriftflUhrers Mag. Siegl, Uber die Beschwerden
1. des CH und

2. der AH, beide in F und vertreten durch Piccolruaz & Muller Anwaltspartnerschaft in 6700 Bludenz, Bahnhofstral3e 8,
gegen die Bescheide des Unabhangigen Finanzsenates, Aul3enstelle Feldkirch, vom 9. Janner 2004, zu 1. ZI. RV/0264-
F/03 und zu 2. ZI. RV/0345- F/02, betreffend Wiederaufnahme des Verfahrens und Vorschreibung der
Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerden werden als unbegriindet abgewiesen.

Die beschwerdefiihrenden Parteien haben dem Bund Aufwendungen in der Hohe von je EUR 381,90 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit dem nicht datierten Kauf- und Dienstleistungsvertrag (Beglaubigung der Echtheit der Unterschriften am
15. Oktober 1997) verkaufte und tbergab Dr. G (in der Folge: Dr. G) die Grundstticke GSt-Nr. 481/11, Grundbuch T mit
287 m2 und 3/16 Anteile vom Ganzen des Grundstlicks GSt-Nr. 481/10, Grundbuch T mit 34,125 m2 jeweils gleichteilig
an die beschwerdefihrenden Parteien je zur Halfte um einen Gesamtkaufpreis von S 738.587,50.

Auf Grund der vom Vertragserrichter, einem Offentlichen Notar, eingereichten Abgabenerklarungen vom
16. Oktober 1997 schrieb das Finanzamt fur GebUhren und Verkehrsteuern in Feldkirch mit den nicht in den
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vorgelegten Verwaltungsakten befindlichen Bescheiden den beschwerdefihrenden Parteien Grunderwerbsteuer von
je $12.925,--vor.

Mit Bescheiden vom 9. August 1999 nahm das Finanzamt fur GebUhren und Verkehrsteuern das mit den Bescheiden
des Finanzamtes fur Gebuhren und Verkehrsteuern in Feldkirch abgeschlossene Verfahren gemal? 8 303 BAO wieder
auf und schrieb den beschwerdefihrenden Parteien ausgehend von dem Kaufpreis fir das Grundstliick und das
Gebdude von insgesamt S 1,631.293,75 Grunderwerbsteuer von je S 57.095,-- mit der Begrindung vor, die
Wiederaufnahme des Verfahrens erfolge auf Grund des Kauf- /Werkvertrages vom 16. September 1997. Das
Bauansuchen sei von der Firma K (in der Folge: Firma K) bereits vor Erwerb der Liegenschaft am 19. Juni 1997 gestellt
worden.

In der gegen diese Bescheide erhobenen Berufung brachten die beschwerdefihrenden Parteien vor, Dr. G sei
Eigentimer des Grundstiickes mit der GSt-Nr. 481/9, Grundbuch T, im urspringlichen Ausmalf3 von 1.018 m2 gewesen
und habe fur diese Liegenschaft langere Zeit einen Kaufer gesucht. In der Folge sei es am 24. Janner 1996 zu einem
Optionsangebot der Firma K gekommen, welches am 17. Februar 1997 also fast ein Jahr spater zu einer Vereinbarung
gefiihrt habe, mit der Dr. G der Firma K fir die Dauer von sechs Monaten ab Unterschriftsdatum eine Option zum
Zweck der Verwertung dieser Liegenschaft eingerdaumt habe. Die Option sei am 17. August 1997 abgelaufen und es sei
bis zu diesem Zeitpunkt zu keinem Verkauf gekommen. Zwischenzeitig habe der Liegenschaftseigentimer Dr. G das
Grundstick vermessen lassen. Das Grundstick mit der GSt-Nr. 481/9 sei in die Grundstlcke GSt-Nrn. 481/9, 481/11
und 481/12 unterteilt worden. Am 2. September 1997 sei zwischen dem Erstbeschwerdeflhrer, der auch im Namen
der Zweitbeschwerdeflhrerin gehandelt habe, und Dr. G eine Punktation betreffend Kauf der neu gebildeten
Grundstlcke GSt-Nrn. 481/11, 481/12 und von 6/16 Anteilen an dem Grundstick mit der GSt-Nr. 481/10 zustande
gekommen. Diese Punktation enthalte nicht den geringsten Hinweis darauf, dass der Erstbeschwerdeflhrer
verpflichtet gewesen ware, mit der Firma K auf diesen Liegenschaften ein Haus zu errichten. Am 16. September 1997
sei dem Notar von den beschwerdefiihrenden Parteien und Dr. G der Auftrag erteilt worden, einen Kaufvertrag zu
errichten, mit dem die beschwerdeflihrenden Parteien lediglich das neu gebildete Grundstlick mit der GSt-Nr. 481/11
und 3/16 Anteile an der GSt-Nr. 481/10 kaufen sollten. Auf Grund dieser Information sei der Kauf- und
Dienstbarkeitsvertrag verfasst worden. Festzuhalten sei, dass spatestens am 16. September 1997 die endglltige
Abrede Uber das Kaufobjekt und den Kaufpreis zwischen Dr. G und den beschwerdefiihrenden Parteien zustande
gekommen sei. Da Kaufvertrage Konsensualvertrage seien, sei der Zeitpunkt der Willensiibereinstimmung fir das
Zustandekommen und nicht der Zeitpunkt der Verfassung oder Unterfertigung der Urkunde mafgeblich. Erst nach
Zustandekommen dieser Kaufabrede, wenn auch unmittelbar danach, sei zwischen dem Vertreter der Firma K und den
beschwerdeflihrenden Parteien der Kauf-/Werkvertrag ohne Beisein des Verkaufers Dr. G und des ¢ffentlichen Notars,
jedoch in einem damals leer stehenden Zimmer des Notariats ausverhandelt worden. Dabei sei der von der Firma K
vorbereitete Entwurf dieses Kauf- /Werkvertrages in mehreren Punkten noch handschriftlich abgedndert und
anschlieBend ebenfalls am 16. September 1997 unterfertigt worden. Aus der Tatsache, dass dieser Kauf-/ Werkvertrag
erst nach Zustandekommen der Kaufabrede betreffend das Grundstiick ausverhandelt, abgeandert und unterfertigt
worden sei, ergebe sich eindeutig, dass zum Zeitpunkt des Zustandekommens der Kaufvereinbarung zwischen Dr. G
und den beschwerdefiihrenden Parteien letztere noch keine Pflicht gehabt hatten, von der Firma K ein Fertigteilhaus
zu erwerben. Dass die Firma K mit Zustimmung des Grundeigentimers Dr. G bereits vorher ein Bauansuchen gestellt
habe, sei in diesem Zusammenhang unerheblich, weil die beschwerdefihrenden Parteien bis zur tatsachlichen
Unterfertigung des Kauf-/Werkvertrages nicht verpflichtet gewesen seien, mit der Firma K ein Fertigteilhaus zu
errichten. Dies lasse sich aus den Anderungen des am 16. September 1997 unterfertigten Kauf-/Werkvertrages
nachweisen. Daraus ergebe sich, dass die beschwerdefihrenden Parteien mit dem Kauf- und Dienstbarkeitsvertrag,
der als mindliche Kaufabrede bereits am 16. September 1997 zustande gekommen sei, nicht verpflichtet gewesen
seien, von der Firma K ein Fertigteilhaus zu erwerben, sodass der Grund fur die Wiederaufnahme der Verfahren nicht
gegeben sei.

Mit Berufungsvorentscheidungen vom 1. September 1999 wies das Finanzamt Feldkirch die Berufungen als
unbegrindet ab; dies im Wesentlichen mit der Begriindung, dass die im Bescheid naher dargestellten Kriterien, die als
Voraussetzungen flr die Zuerkennung der Bauherreneigenschaft vorliegen mussten, nicht erfullt seien.

Die beschwerdefihrenden Parteien stellten den Antrag auf Entscheidung Uber die Berufung durch die
Abgabenbehdrde zweiter Instanz.


https://www.jusline.at/gesetz/bao/paragraf/303

Mit den angefochtenen Bescheiden wies die belangte Behdrde die Berufung als unbegriindet ab. In der Begriindung
der gleich lautenden Bescheide wurde festgestellt, am 16. September 1997 habe der Erstbeschwerdefihrer den
Werkvertrag mit der Firma K Uber den Kauf einer Doppelwohnhaushalfte eines von der Firma K zu errichtenden
Fertighauses unterzeichnet. Kaufer seien nach diesem Vertrag die beschwerdefihrenden Parteien gewesen. Das von
der Firma K dem Erstbeschwerdeflihrer unterbreitete Angebot vom 23. Juli 1997 sei Teil dieses Vertrages gewesen.
Gegenuber dem Angebot vom 23. Juli 1997 sei der Vertrag in folgenden Punkten abgeandert worden:

Der Kaufpreis sei um S 15.155,-- vermindert, bei Punkt 10 03 3.3 Heizkorper seien die Worte "Laut Installationsplan”
und bei Punkt 10 16A MEA-Abstreifgitter GréRe 75/50 die Worte "incl. Vorsetzstufe" hinzugeflugt worden. In den
Allgemeinen Vertragsbedingungen sei der Punkt 3.2 "Werden von der Baubehdrde zusatzliche Auflagen erteilt, dirfen
die daraus entstehenden Mehrkosten separat verrechnet werden" durchgestrichen und weiters der Termin fur die
Ubergabe gemiaR Punkt 9.1. der Allgemeinen Vertragsbedingungen mit KW 19/1998 konkretisiert worden. Den
allgemeinen Vertragsbedingungen sei ein Punkt "9.6. Ponale bei Verzug der Ubergabe pro KW 5.000 Os/Wo" angeflgt
worden. SchlieBlich sei in den Allgemeinen Vertragsbedingungen der Punkt 10.4. "Werden von der Baubehorde
sonstige - von der Firma K erfillbare - Auflagen erteilt, bleibt der Vertrag aufrecht. Die dadurch entstehenden
Mehrkosten hat der Bauherr zu tragen" durchgestrichen worden.

Das nach dem Inhalt der vorgelegten Verwaltungsakten mit 24. Janner 1996 datierte Optionsangebot des
Bauunternehmens Firma K an Dr. G lautet folgendermalen:

"Option fur die Dauer von 6 Monatenab Unterzeichnung einer folgende Inhalte regelnder, schriftlicher Vereinbarung:

1. Das in ... befindliche Grundstick mit der Gst.-Nr. 481/9 im Ausmal3 von insgesamt 1.018 m2 sowie 2/4 Anteile aus
der Gst-Nr. 481/10 wird von der (Firma K) innert oben genannter Optionsfrist mit einer Planung fir den Bau von
voraussichtlich 3 Einheiten versehen.

Der Verkauf der geplanten Neubauten soll ebenfalls innert dieser Frist stattfinden.

2. Das obig beschriebene Grundstick darf innert der Optionsfrist an keine dritte Partei veraufRert werden, sondern nur
an Kaufer, welche von der (Firma K) vermittelt werden. Somit werden die Kaufvertrage fur die den Neubauten
zugeteilten Grundstlcksanteile auf direktem Wege zwischen dem Grundstlicksverkaufer und den Kaufern der
geplanten Objekte abgeschlossen.

3. Der von uns an die Kaufinteressenten weitergegebene und somit lhnen angebotene Kaufpreis flur obig
beschriebenes Grundsttick betragt

0S 2.300,--/m2.

4. Dies ist ein unverbindliches Angebot; eine schriftliche Optionsvereinbarung kommt unter der Voraussetzung
zustande, dass das obig beschriebene Grundstuck lastenfrei ist sowie Uber samtliche, direkt und sofort verfugbare
Anschlusse verfugt."

Die zwischen dem Erstbeschwerdefuhrer als Kaufer und Dr. G als Verkdufer am 2. September 1997 vereinbarte
Punktation hat auszugsweise folgenden Inhalt:

"Kaufgegenstand:
Gst- Nr. 481/11
EZI.49,GbT
287,00

m2

Gst- Nr. 481/12
EZI.49,GbT
287,00

m2



6/16 von 481/10
EZI.49,Gb T
68,25

m2

642,25
m2
Beilage: Planurkunde ... vom 30. Mai 1997
Kaufpreis: S 2.250,-- per m2
Bedingungen:
a) Der Kaufer beauftragt Notar Dr. ... mit der
Vertragserrichtung und Vertragsdurchfuhrung.
b) Der Kaufpreis, er ist auf das Konto ... zu Uberweisen,
wird fallig bei Vorliegen aller Voraussetzungen zur Verblcherung des Vertrages ...

b) Die Kosten der Lastenfreistellung der Grundstticke Ubernimmt der Verkaufer, samtliche dartber hinausgehenden
mit der Errichtung und Verbucherung des Kaufvertrages verbundenen Kosten, Gebuhren, Steuern und Stempel,
insbesondere auch die Grunderwerbsteuer, tragt der Kaufer.

b) Die Ubergabe und Ubernahme der Kaufliegenschaft erfolgt in den bestehenden Rechten und Pflichten, gemaR den
(neu) vermessenen Grenzen und Marken (siehe Beilage), so wie der Verkdufer diese Liegenschaft bzw.
Liegenschaftsanteile bisher besessen und benutzt hat oder hiezu berechtigt gewesen ware, ohne Haftung fur ein
bestimmtes Flachenmal? oder einen bestimmten Zustand, wohl aber leistet der Verkaufer fir die hypothekarlasten-
und schuldenfreie Ubergabe Gewéhr.

¢) Besitz und Genuss, Wagnis und Gefahr an der Kaufliegenschaft gehen mit vollstandiger Bezahlung des Kaufpreises
auf den Kaufer Uber, der auch in diesem Zeitpunkt ab die hievon zu entrichteten Steuern, Lasten und Umlagen aller
Art zu tragen hat."

In der Begrindung der angefochtenen Bescheide vertritt die belangte Behérde die Auffassung, auf Grund der
Tatsache, dass im Kaufvertrag vom 15. Oktober 1997 entgegen der Punktation vom 2. September 1997 nicht die GSt.-
Nr. 481/11 und 481/12 sowie 6/16 Anteile von der GSt-Nr. 481/10, sondern nur die GSt-Nr. 481/11 sowie 3/16 Anteile
an der GSt-Nr. 481/10, und die Grundstlcke nicht zu einem Kaufpreis von S 2.250,-- pro m2, sondern zu einem
Kaufpreis in Héhe von S 2.300,-- pro m2 von den beschwerdeflihrenden Parteien gemeinsam und nicht wie in der
Punktation vorgesehen nur vom Erstbeschwerdefiihrer erworben worden seien, sei davon auszugehen, dass der
Erstbeschwerdefuhrer und Dr. G die Punktation nicht als verbindlich angesehen hatten bzw. die Punktation gemalR
8 17 GrEStG einvernehmlich aufgehoben hatten. Die belangte Behdrde gehe daher davon aus, dass der Anspruch auf
Ubereignung des Grundstiickes erst mit der Beauftragung des Notars mit der Vertragserrichtung am
16. September 1997 zu Stande gekommen sei. Dies decke sich mit dem Vorbringen der beschwerdefihrenden
Parteien.

Im Beschwerdefall hatten die beschwerdefihrenden Parteien "den Kauf-/Werkvertrag Uber die zu errichtende
Doppelwohnhaushaélfte knapp einen Monat vor dem Kaufvertrag Uber das Grundstlick unterfertigt’. Aus dem
Vorbringen der beschwerdefihrenden Parteien, dass bereits am selben Tag, aber noch vor der Unterfertigung des
Kauf-/Werkvertrages der Notar mit der Errichtung des Kaufvertrages tUber das Grundstuck beauftragt worden sei und
somit der Kaufvertrag Uber das Grundstlick bereits vor dem Kauf-/Werkvertrag Uber das Gebdude zustande


https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/17

gekommen sei, sei fur die beschwerdefuhrenden Parteien nichts zu gewinnen, weil es nicht darauf ankomme, ob die
beschwerdeflihrenden Parteien zuerst den Kaufvertrag tUber das Grundstick und erst in der Folge den Vertrag tber
die Gebdudeerrichtung abschléssen, wenn ein enger zeitlicher Zusammenhang zwischen der Errichtung des
Grundstuckskaufvertrages und dem Kauf-/Werkvertrag Uber das zu errichtende Gebdude gegeben sei. Ein solcher
enger zeitlicher Zusammenhang sei zweifellos gegeben, da nach den Ausfuhrungen der beschwerdefiihrenden
Parteien beide Vertrage am selben Tag zustande gekommen seien. Zudem spreche die Tatsache, dass eine sinnvolle
Bebauung eines lediglich 287 m2 groRen Grundstiickes ohne Gewahrung einer Bauabstandsnachsicht nicht méglich sei
sowie die Tatsache der Unterfertigung des Kauf-/Werkvertrages Uber die zu errichtende Doppelwohnhaushalfte am
Tag des mundlichen Vertragsabschlusses tber den Erwerb der Liegenschaft dafir, dass die beschwerdeflihrenden
Parteien, denen das baureife Anbot Uber die Erstellung einer Doppelwohnhaushalfte ca. sieben Wochen vor
Vertragsunterzeichnung zugegangen sei, bereits vor Unterfertigung des Kauf-/Werkvertrages sich fur den Erwerb der
Doppelwohnhaushélfte entschieden héatten. Dies decke sich auch mit den Ausfihrungen des Dr. G, wonach am
16. September 1997 vereinbart worden sei, dass die beschwerdeflihrenden Parteien ein Grundstlick und die Firma K
das andere Grundstiick erwerben sollten. Die gegenliber dem Anbot erfolgten Anderungen seien derart geringfiigig,
dass sie keine Bauherreneigenschaften der beschwerdeflihrenden Parteien begriindeten. Im Punkt 3. der "allgemeinen
Vertragsbedingungen" sei eine Preisgarantie vereinbart worden. Dadurch, dass der Punkt 3.2 "Werden von der
Baubehorde zusatzliche Auflagen erteilt, dirfen die daraus entstehenden Mehrkosten separat verrechnet werden" und
der Punkt 10.4 "Werden von der Baubehorde sonstige - von der Firma K erfillbare - Auflagen erteilt, bleibt der Vertrag
aufrecht. Die dadurch entstehenden Mehrkosten hat der Bauherr zu tragen" durchgestrichen worden seien, ergebe
sich klar, dass die beschwerdefiihrenden Parteien auch kein Kostenrisiko zu tragen gehabt hatten.

Die angefochtenen Bescheide begriinden weiters die von Amts wegen erfolgte Wiederaufnahme der Verfahren.

Gegen diese Bescheide richten sich die Beschwerden, mit denen sowohl Rechtswidrigkeit des Inhaltes als auch
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht wird. Die beschwerdefiihrenden
Parteien erachten sich in ihrem Recht auf Festsetzung der Grunderwerbsteuer ohne Heranziehung des Entgeltes flr
den Werkvertrag in die Bemessungsgrundlage sowie in ihrem Recht auf Einvernahme von Zeugen verletzt.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete Gegenschriften, in denen sie die kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerden beantragen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat die Verbindung der Beschwerdesachen beschlossen und danach erwogen:

Im Beschwerdefall ist die Hohe der vorgeschriebenen Grunderwerbsteuer wegen der Einbeziehung der
Gebaudekosten in die Bemessungsgrundlage strittig.

Gemall § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG unterliegt der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschaft, das
den Anspruch auf Ubereignung begriindet, soweit es sich auf inldndische Grundstiicke bezieht.

Gegenstand der Grunderwerbsteuer ist nicht erst das Erflllungsgeschaft, sondern schon das Verpflichtungsgeschaft.
Rechtsgeschéfte gemaR § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG sind nur dann steuerpflichtig, wenn sie den Anspruch auf Ubereignung
begrinden (vgl. hg. Erkenntnisse vom 21. Februar 1996, ZI. 93/16/0074 und vom 20. Janner 1983, ZI. 81/16/0094).

Besteuerungsgegenstand der Grunderwerbsteuer ist der Erwerb eines Grundstlickes oder grundstiicksgleichen Rechts,
der auf einem tatbestandlichen Erwerbsvorgang beruht; steuerbar ist mithin der Erfolg, der auf Grund eines auf den
Eigentumserwerb gerichteten Rechtsvorganges eintritt. Der einem Entstehungstatbestand entsprechende und damit
die Steuerpflicht ausldsende Rechtsvorgang wird als Erwerbsvorgang bezeichnet, weil es derselbe Vorgang ist, der vom
Standpunkt des Erwerbers aus den Erwerb eines Grundstlickes oder grundstticksgleichen Rechtes herbeiflihrt.

Jeder Erwerbsvorgang 16st grundsatzlich selbstandig die Grunderwerbsteuerpflicht aus und bildet einen in sich
abgeschlossenen Steuerfall, dessen gesetzliche Tatbestandsmerkmale auch hinsichtlich eines Befreiungstatbestandes
je fur sich gesondert zu wurdigen sind. Bei mehreren Erwerbsvorgangen ist grundsatzlich jeder Erwerbsvorgang,
worunter nicht erst das Erflllungs-, sondern schon das Verpflichtungsgeschaft zu verstehen ist,
grunderwerbsteuerpflichtig. Uber ein und denselben Erwerbsvorgang kénnen auch mehrere, inhaltlich von einander
abweichende Vertragsurkunden errichtet werden (z.B. zunachst eine Punktation und sodann eine einverleibungsfahige
Urkunde). Mit dem Erkenntnis vom 27. Oktober 1983, ZI. 82/16/0158, hat der Verwaltungsgerichtshof entschieden,
dass die die Grunderwerbsteuerpflicht auslésenden Rechtsgeschafte in Wahrheit nicht die nicht angezeigten
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Kaufvertrage gewesen seien, sondern bereits die nicht angezeigten Baudurchfiihrungsvertrage. Dieser Umstand habe
die angefochtenen Bescheide nicht mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes infolge Unzustéandigkeit der belangten Behorde
belastet, weil nicht Uber eine andere Sache im Sinne des § 289 BAO entschieden worden sei (Fellner, Geblhren und
Verkehrsteuern, Band Il, 3. Teil Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 74 zu 8 1 GrEStG).

Eine Punktation (8 885 ABGB), die die Hauptpunkte eines (Kauf-)Vertrages enthdlt, unterliegt der Steuerpflicht, da sie
die in ihr ausgedrickten Rechte und Verbindlichkeiten bereits begrindet und, obzwar noch zur Errichtung der
vorbehaltenen formellen Urkunde verpflichtend, selbst schon die Wirkungen eines Hauptvertrages hat (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 20. Janner 1983, ZI. 81/16/0094).

Die vom Erstbeschwerdefuhrer unterfertigte Punktation vom 2. September 1997 enthdlt die Namen des Verkaufers
und des Kaufers, die genau umschriebenen Kaufgegenstande und den Kaufpreis pro m2. Die in der Punktation
aufgenommenen Bedingungen berihren die Rechtswirksamkeit des Ubereinkommens, das bereits den Anspruch auf
Ubereignung begriindete, nicht.

Aus der Formulierung der Punktation sowie aus den vorgelegten Verwaltungsakten ergeben sich keine Anhaltspunkte
dafur, dass diese Punktation unverbindlich gewesen wére. Vielmehr wurde damit bereits ein Ubereignungsanspruch
geschaffen. Es erlbrigt sich daher auf die in der Beschwerde erhobenen Verfahrensrigen, bei Einvernahme des
Zeugen Dr. G ware die Verbindlichkeit der Punktation festgestellt worden, naher einzugehen, weil diese Punktation
entgegen der Ansicht der belangten Behdrde Verbindlichkeit hatte.

Dem Erstbeschwerdeflhrer wurde auf Grund des nicht datierten Kauf- und Dienstleistungsvertrages (Beglaubigung
der Echtheit der Unterschriften am 15. Oktober 1997; die mundliche Vereinbarung Uber diesen Vertragsinhalt erfolgte
bereits am 16. September 1997) die Grunderwerbsteuer fUr den Erwerb des Grundstlckes GSt-Nr. 481/11,
Grundbuch T, zur Halfte und 3/32 Anteile des Grundstiickes GSt-Nr. 481/10, Grundbuch T vorgeschrieben. Diese
Grundstiicksteile sind auch Kaufgegenstand in der Punktation. Uber die der Grunderwerbsteuer unterworfenen
GrundstUcksteile wurden zwei (inhaltlich abweichende) Vertragsurkunden, namlich eine Punktation und ein Kauf- und
Dienstleistungsvertrag errichtet; es handelte sich dabei aber insoweit um einen einzigen Erwerbsvorgang. Die
Grunderwerbsteuerschuld ist fur die verfahrensgegenstandlichen Grundstlcksteile entgegen der Ansicht der
belangten Behorde fiir den Erstbeschwerdeflihrer nur einmal entstanden.

Die Wirksamkeit der Punktation endet mit der Errichtung der formellen Urkunde; danach gilt nur diese Rummel in
Rummel, Kommentar zum ABGB, Erster Band3, Rz 1 zu § 885).

Die belangte Behdrde konnte bei der Bemessung der Grunderwerbsteuer mit Recht von dem im Kauf- und
Dienstleistungsvertrag vereinbarten Preis der Grundsticke pro m2 ausgehen, weil dieser Preis bei diesem
Erwerbsvorgang auch flr den Erstbeschwerdefihrer letztlich verbindlich geworden ist.

In der Punktation ergibt sich kein Anhaltspunkt daflr, dass die Zweitbeschwerdeflihrerin neben dem
Erstbeschwerdefiihrer auch Kauferin der dort genannten Kaufgegenstande gewesen ware. Die Unterfertigung der
Punktation erfolgte durch den Erstbeschwerdefiihrer ohne Hinweis auf eine allfallige Bevollmachtigung durch die
Zweitbeschwerdeflhrerin. Diese hat nach dem Inhalt der vorgelegten Verwaltungsakten und den
Beschwerdebehauptungen den Erwerbsvorgang erst mit dem Kaufvertrag verwirklicht.

Die belangte Behorde hat bei der Vorschreibung der Grunderwerbsteuer sowohl den Kaufpreis fur die Grundsticke als
auch die Gebaudekosten als Bemessungsgrundlage angesetzt.

Gemald § 4 Abs. 1 GrEStGist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

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

Gegenleistung ist alles, was der Erwerber Uber den Kaufpreis fur das unbebaute Grundstiick hinaus aufwenden muss.
Fur die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand maligebend, in dem dieses erworben
werden soll. Das muss nicht notwendig der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein. Ist der
Grundstlckserwerber an ein bestimmtes durch die Planung des Verkdufers oder eines mit diesem
zusammenarbeitenden Organisators vorgegebenes Gebdude gebunden, dann ist ein Kauf mit herzustellendem
Gebaude anzunehmen, selbst wenn Uber dessen Herstellung gesonderte Vertrage abgeschlossen werden (vgl. die bei
Fellner, aa0., Rz 88 ff zu§ 5 GrEStG referierte Rechtsprechung).
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Der Kaufer ist nur dann als Bauherr anzusehen, wenn er

a)

auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann,
b)

das Baurisiko zu tragen hat, d.h. den bauausfiihrenden Unternehmungen gegenliber unmittelbar berechtigt und
verpflichtet ist und

C) das finanzielle Risiko tragen muss, d.h. dass er nicht blof3 einen Fixpreis zu zahlen hat, sondern alle
Kostensteigerungen Ubernehmen muss, aber auch berechtigt ist, von den Bauausfuhrenden Rechnungslegung zu

verlangen.

Die von der Judikatur erarbeiteten Kriterien fUr das Vorliegen der Bauherreneigenschaft mussen dabei kumulativ
vorliegen (Fellner, aaO., Rz 90 zu§ 5 GrEStG).

Die belangte Behorde stellte in den angefochtenen Bescheiden fest, dass sich die beschwerdefihrenden Parteien vor
der Unterfertigung des Kaufvertrages fur den Erwerb der Doppelwohnhaushaélfte entschieden und dabei auch kein
Kostenrisiko getragen hatten.

Im Beschwerdefall lag ein bereits ndher dargestelltes Optionsangebot vom 24. Janner 1996 vor und es bestand eine auf
sechs Monate befristete Optionsvereinbarung vom 17./29. Februar 1997 zwischen Dr. G und der Firma K. Ebenfalls von
den beschwerdeflihrenden Parteien nicht bestritten, beantragte die Firma K mit der Baueingabe vom 19. Juni 1997 die
Errichtung eines Doppelwohnhauses auf den Grundstiicken GSt-Nrn. 481/11 und 481/12. Am 23. Juli 1997
unterbreitete die Firma K den beschwerdefihrenden Parteien ein Angebot Uber eine Doppelwohnhaushalfte. Die
bereits dargestellte Punktation wurde am 2. September 1997 errichtet, mit dem undatierten Kauf- und
Dienstleistungsvertrag kauften die beschwerdefiihrenden Parteien nach bereits erfolgter mundlicher Vereinbarung in
der Kanzlei des vertragserrichtenden Notars am 16. September 1997 die Grundstucksteile und der Werkvertrag mit der
Firma K wurde ebenfalls am 16. September 1997 unmittelbar nach dieser mindlichen Vereinbarung in der Kanzlei des
vertragserrichtenden Notars abgeschlossen.

Nach dem Inhalt und der zeitlichen Abfolge des Zustandekommens der angeflUhrten Vereinbarungen konnte die
belangte Behorde entgegen der Ansicht der beschwerdefiihrenden Parteien im Ergebnis mit Recht davon ausgehen,
dass diese sich mit dem Kauf Uber die Grundstulicksteile auch an den Erwerb des vorgegebenen Gebdudeobjektes, das
bereits spatestens bei der Baueingabe am 19. Juni 1997 bzw. anlasslich der Unterbreitung des Angebots am
23, Juli 1997 fertig geplant war, gebunden haben. Die vorgenommen Abanderungen gegentber dem Angebot sind im
Werkvertrag derart geringfugig, dass damit auf die bauliche Gestaltung des Hauses kein Einfluss genommen wurde.

Die beschwerdefihrenden Parteien behaupten auch gar nicht, dass sie gemeinsam mit dem Erwerber des
Nachbargrundstiickes und der zweiten Doppelwohnhaushélfte die Planung des Projektes begonnen haben. Aus der
dargestellten Abwicklung des Erwerbsvorganges sowie der Gré3e und der Lage der zu bebauenden Grundstlcke ergibt
sich vielmehr, dass sie an das vorgegebene von der Firma K geplante Projekt gebunden waren, wenn sie die
Grundstucksteile erwerben wollten. Das Bestehen eines Zusammenhanges zwischen dem Erwerb der Grundstticke
und dem Abschluss des Werkvertrages ergibt sich - ungeachtet der Punktation vom 2. September 1997 - auch aus der
praktisch zeitgleichen mundlichen Kaufvereinbarung in der Kanzlei des vertragserrichtenden Notars am
16. September 1997 und der in diesen Raumlichkeiten unmittelbar danach erfolgten Unterfertigung des

Werkvertrages, der im Wesentlichen mit dem Anbot vom 23. Juli 1997 Gbereinstimmt.

Wenn die beschwerdefihrenden Parteien behaupten, der gesamte Innenausbau sei von ihnen organisiert und
unmittelbar bezahlt worden und sie hatten insofern auch das Kostenrisiko getragen, dann Ubersehen sie, dass die
Kosten des Innenausbaus nicht in die Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer einbezogen wurden, sondern
nur die Kosten des projektierten Gebaudes. Wenn die beschwerdefihrenden Parteien den Innenausbau organisierten
und unmittelbar bezahlten, dann andert dies nichts daran, dass sie mit dem Grundstiickskauf auch an den Erwerb
eines bestimmten vorgegebenen Gebdudes gebunden waren, das sie nach den Beschwerdebehauptungen innen
weitgehend selbstandig gestalten konnten. Die Kosten fur das vorgegebene Gebdude sind Teil der Gegenleistung und
damit der Bemessungsgrundlage flr die Vorschreibung der Grunderwerbsteuer.
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Die in der Beschwerde erstmals erhobene Behauptung der beschwerdefiihrenden Parteien, sie hatten auf die
Gestaltung des Hauses Einfluss gehabt und dieses auch von einer anderen Person errichten lassen kénnen, ist im
Hinblick auf das im verwaltungsgerichtlichen Verfahren bestehende Neuerungsverbot unbeachtlich. Die gegenuber
dem Angebot vom 23. Juli 1997 im Werkvertrag vom 16. September 1997 vereinbarten Anderungen sind jedenfalls
nicht derart, dass damit auf die Gestaltung des Hauses wesentlich Einfluss genommen wurde.

Die beschwerdefiihrenden Parteien bestreiten zwar auch die Tragung des Kostenrisikos, bringen aber dabei keine

Argumente vor, die dieses Vorbringen begriindeten.

Die beschwerdefihrenden Parteien riigen auch ganz allgemein die belangte Behdrde sei zu ihrer Auffassung, die
beschwerdefiihrenden Parteien seien nicht Bauherren gewesen, ohne Einvernahme der wichtigsten Zeugen, namlich
von Dr. G und dem informierten Vertreter der Firma K gekommen, haben es dabei allerdings in der

Beschwerdebegrindung unterlassen, die Wesentlichkeit des behaupteten Verfahrensmangels darzustellen.

Aus diesen Erwagungen waren die Beschwerden gemal38 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 29. Juli 2004
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