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GZ. RV/1727-W/04

Berufungsentscheidung

Der Unabhéangige Finanzsenat hat tber die Berufung des Herrn M.E., W., gegen den Bescheid
des Finanzamtes fur Gebuhren und Verkehrsteuern Wien, vertreten durch Hofrat Dr. Gerhard
Felmer, vom 5. Juli 2004 betreffend Grunderwerbsteuer im Beisein der SchriftfUhrerin llse
Pascher nach der am 5. Dezember 2007 in 1030 Wien, Vordere Zollamtsstralie 7,

durchgefiihrten Berufungsverhandlung entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgrinde

Mit Kaufvertrag vom 15. Mai 2003 wurden von Herrn M.E., dem Berufungswerber, 133/1396
(vorlaufige) ideelle Miteigentumsanteile an der Liegenschaft Einlagezahl 1 von der Firma S.I.

erworben. Im Teil A — Einleitung dieses Vertrages lauten die Punkte I. und I1.:

n/'

a) Die Firma S.1. mit dem Sitz in x ist aufgrund des Kaufvertrages vom 23.8.2001
Miteigentiimerin der Liegenschaft Einlagezahl 1=1, Gerichtsbezirky, bestehend aus dem
Grundstiick 1395/2 Bauflédche (Gebdude), Baufldche (befestigt). Bei dieser Liegenschaft
handelt es sich um das Grundstiick mit einem Gesamtausmass von rund 441 m=2inxy.

b) Dieses Wohnhaus umfasst 12 Wohneinheiten und 3 Lokale. Zu jeder Wohnung gehort ein
Einlagerungsraum. Weiters sind 2 PKW-Stellpldtze vorgesehen. Zur kaufgegenstandlichen
Wohnung 27+28 gehdren jedoch zwer Einlagerungsraume.

Der vorhandene Dachboden ist in Ausbau begriffen. Derzeit handelt es sich noch um einen
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Rohdachboden.
Die Verkauferin wird in diesem Wohnhaus auch Wohnungseigentum begriinden.

¢) Der Kdufer wird nach Abschluss dieses Vertrages in einem gesonderten Vertrag
(Generalunternehmervertrag) der K.S.. mit dem Sitz in x (FN 2) den gesonderten Auftrag
zum Ausbau des vom Kéufer erworbenen restlichen Rohdachbodens, als kiinftige Wohnung
W27 + 28, - bereits auf eigene Rechnung und Kosten — erteilen.

d) Festgehalten wird, dass es sich bei der erst zu schaffenden Wohnung Nr. 27 + 28 derzeit
noch um einen Rohdachboden handelt, sodass diese Wohnung von der
Generalunternehmerin K.S.. erst gemdss dem noch abzuschliessenden
Generalunternehmervertrag im Auftrag des Kéufers als Bauherrn herzustellen ist. Die
Herstellung und Ausgestaltung der kiinftigen Wohnung W 27 + 28 erfolgt nach den Pldanen
und Wiinschen des Kéufers als derzeit noch ausserblicherlichem Miteigentimer der unter
Punkt 1. a genannten Liegenschaft gemdss den zwischen dem Kéufer als
Auftraggeber und Bauherrn, sowie derK.S.. als Bauausfiihrender gesondert
ausgehandelten Vertragsbestimmungen, welche in ihren Einzelheiten den
Wiinschen und Planungen des Kaufers als Bauherrn entsprechen. Die
Vertragsparteien halten ferner einvernehmlich fest, dass eine allfallige Verflechtung
dieses Vertrages mit dem oben genannten Generalunternehmervertrag durch die
zwingenden Bestimmungen des Bautrdgervertragsgesetzes (BTVG) BGBI. 1997/7
begrindet ist.

/1.

a) Auf das gegenstandliche Vertragsverhdéltnis finden daher insbesondere auch die
gesetzlichen Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) 2002, und die
gesetzlichen Bestimmungen des Bautrdgervertragsgesetzes (BTVG), BGBI. 1997/7,
Anwendung.

b) An der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft wird Wohnungseigentum gemass
den gesetzlichen Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 begriindet.

c) Der Kaufer ist Erwerber gem. § 2 Abs. 3 BTVG.

d) Als Art der Besicherung des Kédufers vereinbaren die vertragschliessenden Teile die
Sicherung gem. § 10 BTVG (Ratenplan) im Generalunternehmervertrag, in
Verbindung mit der Anmerkung gem. § 40, Abs. 2, WEG 2002, sowie der
Anmerkung einer Verdusserungsrangordnung (8§ 9, Abs. 2,7,Abs. 3 BTVG).

e) Der Kdufer bestétigt, Generalunternehmervertrag, Plan und
Ausstattungsbeschreibung der Wohnung, und eine Nebenkostentibersicht mehr als
eine Woche vor Vertragsabschluss eingeschrieben zugesandt erhalten, bzw.
personlich tbernommen zu haben, und in diesem Zusammenhang auch eingehend
lber die ihm zustehenden Rlicktrittsrechte gem. § 5 BTVG (§ 3/3 a KSchG)
informiert worden zu sein. Diese Unterlagen stellen daher einen integrierenden
Bestand(tell dieses Vertrages dar und werden demselben angeschlossen.
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7) Im Hinblick auf die Art der Besicherung des Kéufers laut vorstehendem Absatz d)
wird der Urkundenverfasser zum Treuhdnder gem. § 12 Abs. 1 BTVG bestellt. Der
Urkundenverfasser ist auch Treuhdnder hinsichtlich der Besicherung des Kéufers
nach den Bestimmungen des Generalunternehmervertrages. “

Im Teil B — Kaufvertrag dieses Vertrages wird im Punkt V. a) festgehalten:

,Die Ubergabe und Ubernahme der vertragsgegensténdlichen Liegenschaftsanteile mit Gefahr
und zZufall, Last und Vortell, Nutzungen und Einnahmen in den korperlichen Besitz und Genuss
des Kéufers erfolgt mit Ablauf des Tages der Ubergabe der Wohnung W 27 + 28, samt
Terrassen, an den Kéufer. Diese Ubergabe an den Kaufer erfolgt geméss Punkt VIII. des
Generalunternehmervertrages nach Fertigstellung des Vertragsobjektes oder gleichzeitig mit
dem Wirksamwerden einer berechtigten Erkldrung des Kaufers, den
Generalunternehmervertrag aufzulosen.

Ebenfalls am 15. Mai 2003 wurde vom Berufungswerber, wie in der Einleitung des
Kaufvertrages festgehalten wurde, mit der Firma K.S.. der Generalunternehmervertrag
abgeschlossen. Gegenstand dieses Vertrages ist die Errichtung der Wohnung W 27 + 28 mit
einer Flache von 173 m2, samt kleiner Terrasse von 9,67 m2 und groRer Terrasse von 25 m?2
durch Ausbau des vom Berufungswerber erworbenen Rohdachbodens. In diesem Vertrag

lautet die ,,Einleitung*:

n/'

a) Der Auftraggeber hat mit unmittelbar vorher abgeschlossenem Kaufvertrag vom heutigen
Tage 133/1396 (vorldufige) ideelle Miteigentumsanteile an der Liegenschaft Einlagezahl 1,
Gerichtsbezirk y, bestehend aus dem Grundstiick 1395/2 Baufldche (Gebdude), Bauflache
(befestigt), erworben. Ber dieser Liegenschaft handelt es sich um das Grundstiick mit
einem Gesamtausmass von rund 441 m?2 inxy.

b) Dieses Wohnhaus umfasst 12 Wohneinheiten und 3 Lokale. Zu feder Wohnung gehdrt ein
Einlagerungsraum. Weiters sind 2 PKW-Stellplétze vorgesehen. Zur kaufgegenstandlichen
Wohnung 27+28 gehdren jedoch zwer Einlagerungsraume.

Der vorhandene Dachboden ist in Ausbau begriffen. Derzeit handelt es sich noch um einen
Rohdachboden.
An diesem Wohnhaus wird Wohnungseigentum begrindet. “

Im Punkt I1l. a) wurde der Preis (Errichtungskosten; Baukosten) fur die schlisselfertige
Errichtung der vertragsgegenstandlichen Wohnung W 27 + 28 samt Terrassen mit insgesamt
€ 300.000,-- zuziglich 20 % Umsatzsteuer von € 60.000,--, also mit insgesamt € 360.000,--

vereinbart.

Die Punkte V. und VII. dieses Generalunternehmervertrages lauten:

nl/'
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a) Fiihrt der Generalunternehmer die im Punkt 1V. ndher beschriebenen Dachbodenausbau
mangelfrer aus, so gilt das Vertragsobjekt als schitisselfertig.

b) Der Generalunternehmer tibernimmt im Rahmen dieses Vertrages insbesondere folgende
Verpflichtungen:
aa) die schiiisselfertige Errichtung des Vertragsobjektes gemdass den genannten
Vertragsunteriagen,
bb) alle Abwicklungen vor Behdrden im Zusammenhang mit den nach diesem Vertrag zu
erbringenden Leistungen, sowie die Beantragung und Einholung erforderlicher
Bewilligungen. Dementsprechend verpfiichtet sich der Auftraggeber, bis zur Vollendung des
Dachbodenausbaues, Herrn MBA A.S., a, entsprechende Vollmacht zu erteilen, die zur
Antragstellung vor Behdrden und Gerichten im Zusammenhang mit der Errichtung des
Vertragsobjektes unbedingt erforderlich ist; der Vollmachtsnehmer hat diese Vollmacht
ausschliesslich zum Vortell des Vollmachitgebers auszutiben.
cc) die Beauftragung der Professionisten und Sonderfachleute auf ejgene Gefahr,
Rechnung und Haftung fiir alle Beauftragten gem. § 1313 a ABGB. Der
Generalunternehmer vergibt sdmtliche Auftrdge im eigenen Namen und ist nicht zur
Auftragsvergabe namens des Auftraggebers berechtigt;
dd) die drtliche Bauaufsicht;
ee) samtliche Vorkehrungen, dass das Vertragsobjekt vertragsgemass termingerecht
fertiggestellt wird, und tibergeben werden kann;
1) Priifung aller fiir die Erfiillung der libernommenen Leistungen massgeblichen Umsténde.
In diesem Zusammenhang gibt der Generalunternehmer nochmals die verbindliche
Erkidrung ab, dass mit den vereinbarten Errichtungskosten alle von ihm auch aufgrund
dieses Vertrages zu erbringenden Leistungen abgegolten sind;
gq) der Generalunternehmer ist ab Baubeginn Planungs- und Baukoordinator im Sinne des
Bundesgesetzes vom 15.1.1999 — Bauarbeiterkoordinationsgesetz, und bestétigt die
Ubernahme dieser Funktion durch Unterfertigung dieses Vertrages.

¢) Mit den vereinbarten Errichtungskosten sind auch alle wéhrend der Bauzeit anfallenden
Offentlichen Gebtihren, Wasser- und Energiekosten, Kosten fiir Sicherungsmassnahmen,
Abstandssummen fir die Benutzung von Offentlichen und benachbarten Grundstticken, alle
Kosten fiir behdrdliche Auflagen und Auftrdge, insbesondere auch aufgrund einer Bau- und
Benlditzungsbewilligung, Versicherungen, etc., abgegolten.
Ausgenommen sind Preisunterschiede, die durch den Auftraggeber, verursacht worden
sind. Diese gehen auf Rechnung des Auftraggebers.
Weiters trdgt der Generalunternehmer alle im Zusammenhang mit der
vereinbarungsgemassen Herstellung des Vertragsobjektes verbundenen Kosten,
insbesondere die Kosten der Aufstellung von Bautafeln, alle Kosten sémtlicher in der
Baugenehmigung erteilten Auflagen, sowie alle Kosten fiir Prifungen und Abnahmen der
vom Generalunternehmer zu erbringenden Leistungen. In den vereinbarten
Errichtungskosten sind auch die Kosten fiir 6ffentliche Erschliessung und die Gebdihren fiir
eine Baugenehmigung, sowie die Kosten einer allfallig notwendig werdenden Beheizung
und der Winterabsicherung enthalten.
Abgeénderte oder urspringlich im Vertrag nicht enthaltene Leistungen werden nur
vergtitet, wenn vor Ausfiihrung ein schriftlicher, mit Preisen versehener Auftrag vom
Auftraggeber erteilt wurde.
Durch die vereinbarten Errichtungskosten werden auch alle Leistungen des
Generalunternehmers abgegolten, die zur vollstandigen Erreichung des Vertragszweckes
natig werden, auch wenn sie nicht bis in Einzelheiten beschrieben und kalkuliert wurden.
Dies gilt insbesondere fir alle Léhne, Gehélter, Zuschldge, Kosten, sowie einschldgige
Steuern.
Ebensowenig werden die Errichtungskosten durch gréssenmdssige Abweichungen der
Ausfiihrungen des Vertragsobjektes laut Plan erhoht.
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Der Auftraggeber ist berechtigt, eine Anderung des Leistungsumfanges zu verlangen.
Erfordert diese Anderung des Leistungsumfanges eine Mehrleistung, erhélt der
Generalunternehmer eine zusétzliche Vergiitung, die entsprechend der
Kalkulationsunterlagen fir die vereinbarten Errichtungskosten zu errechnen ist. Mit der
Nennung des Erstellungspreises erkennt der Generalunternehmer an, dass die ihm zur
Verfiigung gestellten Unterlagen und Angaben ausreichend waren, um seine Leistungen
nach Ausfiihrungsart und —umfang sowie die fiir die Ausfiihrung erforderfiche Zeit genau
zu bestimmen.

Minderleistungen des Generalunternehmers, die der Auftraggeber — mangels Einigung —
durch den Sachverstandigen laut Punkt 111., Absatz b), unanfechitbar feststellen hat lassen,
sind vom Generalunternehmer unentgeltlich binnen angemessener Frist zu verbessern,
widrigenialls fihren solche Minderleistungen zu entsprechenden Abzligen bei den
Errichtungskosten. Die diesbeziiglichen Kosten hat der Generalunternehmer zu bezahlen.

Vil

a) Bis zur Ubergabe des schliisselfertigen Vertragsobjektes bestimmt der Generalunternehmer
den Ablauf des Dachbodenausbaues. Wéhrend der Bauphase obliegt dem
Generalunternehmer damit auch die Versicherungspfiicht.

b) Bis zur schliiisselfertigen Ubergabe des Vertragsobjektes ist der Auftraggeber — ohne einen
Vertreter des Generalunternehmers — alleine nur aur eigene Gefahr und ber dessen
vollkommener Schad- und Klagloshaltung, berechtigt, das Vertragsobjekt zu betreten.

¢) Einer begleitenden Kontrolle des Dachbodenausbaues, insbesondere der einzelnen
Bauabschnitte durch den Auftraggeber, auf dessen Kosten, bzw. durch ein von ihm
nominiertes Priiforgan, wird vom Generalunternehmer zugestimmit.

d) Der Auftraggeber kann Sonderwiinsche bei den bauausfihrenden Professionisten auf
eigene Rechnung und Kosten in Auftrag geben und hat den Generalunternehmer davon zu
verstandigen. Der Generalunternehmer kann diese Sonderwtinsche nur im vorhinein nach
Bekanntgabe untersagen und nur dann, wenn dadurch erhebliche Verzégerungen im
Bauablauf, insbesondere gemdss Vertragspunkt VIII entstehen.

Fur diesen Erwerbsvorgang wurde vom Finanzamt fir Gebuhren und Verkehrsteuern Wien mit
Bescheid vom 5. Juli 2004 die Grunderwerbsteuer mit € 14.560,00 festgesetzt. Unter
Berucksichtigung des selbst berechneten Betrages in der Héhe von € 1.960,00 ergab sich eine
Nachforderung in der H6he von € 12.600,00. Bei der Berechnung der Grunderwerbsteuer
wurden neben dem Kaufpreis fir die Liegenschaftsanteile in der Hohe von € 56.000,00 auch

die Baukosten in der Hohe von insgesamt € 360.000,00 in die Gegenleistung mit einbezogen.

Nachdem im Berufungsverfahren vorgebracht wurde, dass dem Berufungswerber
Bauherrneigenschaft zukomme, weil er voll und ganz auf die bauliche Gestaltung der
Wohnung Einfluss nehmen konnte, zu groRen Teilen das Baurisiko trug, den bauausfiihrenden

Unternehmen gegentber unmittelbar berechtigt und verpflichtet war und das finanzielle Risiko
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tragen musste, welches teilweise dadurch abgemildert wurde, dass an die Firma K.S.. nur
nach Baufortschritt, unter Anwendung des Bautragervertragsgesetzes, im Wege Uber einen
Treuhander bezahlt wurde, hat der Unabhangige Finanzsenat dem Berufungswerber am

25. Juli 2007 folgenden Vorhalt gesendet:

,Bezug nehmend auf lhre oben angefiihrte Berufung (Bauherrneigenschaft hinsichtlich
Errichtung der Wohnung in\W.) werden Sie ersucht, nachstehende Fragen innerhalb von acht
Wochen ab Zustellung dieses Schreibens zu beantworten und die folgenden Unterlagen (nach
Moglichkeit in Kopie) vorzulegen:

1) Von wem wurde das Ansuchen um Baubewilligung gestellt? Um Ubersendung dieses
Ansuchens um Baubewilligung wird ersucht.

2) Wem wurde die Baubewilligung fiir die Errichtung der Wohnung 27 + 28 erteilt? Um
Ubersendung der entsprechenden Baubewilligung wird ersucht (samt Abweichungen).

3) Welchen Einfluss konnten Sie auf die Planung nehmen? Um Vorlage des Bauplanes und
weiterer Unterlagen, welche einen Einfluss auf die Planung nachweisen, wird ersucht.

4) In der Berufung wurde vorgebracht, dass Konkurrenzofferte eingeholt wurden. Bei welchen
Firmen und wann wurden diese Offerte eingeholt? Als Nachweis wird um Ubersendung dieser
weiteren Offerte ersucht.

5) Wer hat die Bauauftrdge an die Professionisten erteilt und wem waren die Professionisten
gegentiber verpfiichtet, die Rechnungen zu legen? Hier wird um Ubersendung der einzelnen
Rechnungen ersucht.”

Mit Schriftsatz vom 3. September 2007 wurde zu den einzelnen Punkten mitgeteilt:

JAd 1 u. 2)

Von wem das Ansuchen um Baubewilligung gestellt wurde, konnte ich aus dem bei der
Baupolizei aufliegenden Bauakt nicht entnehmen bzw. lag ein solches nicht vor.

Jedoch fand sich im Bauakt der Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung
37, Baupolizel, vom 27. Dezember 2000, aus welchem hervorgeht, dass ein Herr T.B.,
Grundeigentimer und Bauwerber war. Aus diesem Bescheid geht auch hervor, dass die S.1., b
(€), mit 04. Oktober 2001 als neuer Bauwerber gefiihrt wurde (Siehe dazu Berlage 1).

Ad 3)

Aus dem Bauakt habe ich Ihnen den 2-ten Auswechslungsplan mitsamt dem damit
einhergehenden Bescheid vom 10. Dezember 2003 beigelegt (siehe Beilage 2, 2a und 2b).
Daraus gehen die von mir umfangreich erstellten Anderungen kiar hervor. In der Plankopie
sind die Anderungen in gelb fiir ,,Abbruch* und in rot fiir ,Neu* eingezeichnet. Da die
Baupolizei leider keinen Farbkopierer in ihren Raumlichkeiten hat und es nicht erlaubt ist, die
Pléne fiir Koplierzwecke mitzunehmen, musste ich die gelben und roten Markierungen
handisch eintragen und habe ich mich so genau als irgend mdglich an die Farbmarkierungen
in den bei der Baupolizei aufliegenden Pldanen gehalten.

Aus der Beillage 2a ist ersichtlich, dass das DG 1 umfangreiche Plandnderungen durch mich
erfahren hat (ich hatte die S.\. mittels Vollmacht mit der baupolizeilichen Abwicklung
ermdchtigt, ich bin daher tiber die bevollméchtigte S.\. als Bau- und Konsenswerber
gegentiber den Baubehdrden aufgetreten). Dieser 2-te Auswechslungsplan stammt vom
31.07.2003 und ich habe meine Miteigentumsanteile an der Liegenschaft a=1 bereits mit
Kautvertrag vom 15.05.2003 erworben. Schon hieraus ist also ersichtlich, dass die im 2-ten
Auswechslungsplan enthaltenen Anderungen auf mich zuriickgehen.

Die beiden Zimmer auf dem unteren Ende des Planes wurden in der Quadratur verdandert, und
zwar von 21,31 m=2 auf 17,96 bzw. von 14,09 m=Z auf 12,79 m2. Ebenso wurden die Ttliren zu
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diesen beiden Zimmern verlegt. Das davor liegende Bad wurde von 5,42 m? auf 9,72 m?
vergrdfSert und wurde auch hier die Tiire verlegt. Aus dem gegendiberliegend geplanten Bad
mit 3,29 mZ wurde ein Abstellraum mit 4,65 m=2 und wurde auch hier der Zugang verédndert.
Der dazwischen liegende Gangbereich wuchs von 2,70 m? auf 4,46 m2. Die Quadratur des
Kinderzimmers wurde von 13,53 mZ auf 12,62 m=2 gedndert und ein davor geplanter
Abstellraum mit 2 m=2 zur Gdnze nicht gebaut. Gegendtiber vom Kinderzimmer war lediglich ein
2,13 m? groles WC geplant und wurde daraus ein 4,21 m? groSes Bad, wober auch hier der
Eingang verlegt wurde. Auch der Stiegenaufgang zu DG 2 wurde geédndert. Das Vorzimmer
wuchs von 11,62 m=2 auf 22,95 m2 In der von mir und meiner Lebensgeféhrtin geplanten
Klche in DG 1 war ein Schiafzimmer mit einem anfangs 7,06 m?2 grofSen Bad und
anschlielSend einem 6,16 m=2 groSen Bad/WC geplant (siehe dazu Beilage 2a und 2aa). Das
Bad/WC wurde zur Ganze nicht gebaut, aus dem Schlafzimmer wurde eine Kiche und
aulSerdem kam an das hintere Ende der Kiiche eine 5,15 mZ2 grolSe Speis. Die Tiire zum
geplanten Schiafzimmer wurde ersatzlos gestrichen und begeht man nunmehr die Kiiche
adurch einen offenen Mauerdurchbruch ohne Tiire. Zusétzlich kam es zu einer Verlegung der
Dachfldchenfenster im Klichenbereich. Schiussendlich wurde der Wohnungseingang im DG 1
ebenfalls verdndert, wie aus dem Plan hervorgeht.

Auch das DG 2 hat umfangreiche Anderungen erfahren.

Hier war die Kiiche geplant, welche von mir und meiner Lebensgeféhrtin in das DG 1 verlegt
wurde. Eine Kaminwand, eine Trennwand und eine Ttire, welche den Kochbereich vom
Wohnbereich hétte trennen sollen, wurden tberhaupt nicht gebaut. Aus dieser gesamten
Fldche wurde ein Wohnzimmer.

Im DG 2 war zusatzlich ein WC geplant und zwar mit einer Quadratur von 1,21 m?. Zusédtzlich
kam ein von mir geplanter Waschraum mit 1,23 m=2 hinzu und eine zweite Ture. AulBerdem
wurde die Lage der Dachflidchenfenster oberhalb des nunmehrigen Waschraumes und dem
zZugang zum Wohnzimmer verdndert. Die Terrasse wurde von 13,61 m? auf 24,14 m? und
letztendlich auf 26,49 m= vergréBert und entstand durch den Abriss eines Daches eine
zusétzliche Terrasse im Ausmals von 9 mZ2 (siehe dazu Beilage 2b und 2bb), sodass die
gesamte obere Terrasse von geplanten 13,61 m=2 auf 35,49 mZ2 und endlich auf 49,22 m2
wuchs. AuBerdem habe ich den Ausstieg fiir den Rauchifangkehrer verlegt.

All diese Anderungen im Plan sind auf meine planerischen Anweisungen und Tétigkeiten
zurtickzufiihren und sind diese keine geringfiigigen Anderungen, sondern solche, die sowohl!
das Aussehen, die Nutzbarkeit und das Ausmal3 der Wohnung wesentlich verdandert haben und
benenne ich hierfiir als Zeugen Herrn BM Dipl. Ing. G.G., als meinen Berater und Herrn Mag.
A.S. ind, als Ansprechperson des Generalunternehmers K=K.S., sowie meine mitplanende
Lebensgeféhrtin Frau Mag. B.H. inxy/27.

Dem Generalunternehmervertrag liegt ein Entwurfsplan des DG 1 bei, aus welchem
hervorgeht, dass ich bereits vor Abschluss des Vertrages und vor Baubeginn einen
wesentlichen Einfluss auf die bauliche Gestaltung der Wohnung hatte, da bereits in diesem
Plan die Kuche mit dem Abstellraum am hinteren Ende der Kliche eingezeichnet ist. Im
urspriinglichen Plan war dort ein Schiafzimmer mit einem Badezimmer und einer Toilette
vorgesehen.

Zusétzlich lege ich 1hnen 3 Faxnachrichten (Beilage 3, 4 und 5), einen von mir in Auftrag
gegebenen Fliesenplan (Beilage 6) und einen Aktenvermerk von BM Ing. P.P. (Beilage 7) bel.
Aus diesen Schriftstiicken geht deutlich meine planerische Tétigkeit hervor und leitet sich aus
diesen Beilagen auch ab, dass ich Bauauftrdge persdnlich an die Professionisten vergeben
habe. Ich habe daher offensichtlich auf die bauliche Gestaltung der Wohnung wesentlichen
Einfluss nehmen kénnen und habe nicht nur geringfiigige Planénderungen gemacht, sondern
eben wesentliche.

Ad 4)
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Meinem Schreiben beiliegend finden Sie 2 Offerte, welche beide deutlich hoher waren als das
Offert der Fa. K=K.S., weshalb ich mich auch fir das letztgenannte Offert entschieden habe.
zZusatzlich dbermittle ich 1hnen meine beiden Schreiben, mit denen ich mich fir die Offerte
bedanke und diese gleichzeitig ablehne. AulSserdem habe ich von einem Herrn BM Ing. H.S. ein
Offert eingeholt, welches mir leider nicht mehr vorliegt. Herr BM Ing. H.S. ist zwischenzeitlich
verstorben und liegt lediglich mein Antwortschreiben vor. Siehe dazu die Beilagen 8 — 12.

Ad 5)

Ein Teil der Rechnungen der Professionisten wurde von diesen an den von mir beauftragten
Generalunternehmer Fa. K=K.S. gelegt. Dies ist auch die Aufgabe eines Generalunternehmers,
ndamlich Professionisten zu beauftragen. Ich habe aus den herkommliichen Griinden einen
Generalunternehmer herangezogen, um aamit allféllige Streitigkeiten (iber den jewerligen
Verursacher von allfélligen Bauméngeln von vornherein hintanzuhalten.

Daneben habe ich auch selbst Leistungen ber einzelnen Professionisten beauftragt und habe
dann auch die diesbeziiglichen Rechnungen der Professionisten erhalten. Zum Beweis lege ich
die noch auffindbar gewesenen Rechnungen vor. Es handelt sich hierbei um 14 (1)
Rechnungen (siehe Beilage 13 — 26).

In diesem Zusammenhang weise ich darauf hin, dass sich unter diesen Rechnungen an mich
auch 3 Rechnungen des Baumeisters Ing. P.P. befinden, welcher an sich gewerberechtlicher
Geschadftsfihrer und Erfillungsgehilfe der Generalunternehmerin war. Ich habe also sogar
diesen direkt zur Erbringung von Bauleistungen beauftragt. Zur Rechnungsbeilage 20 ist
klarzustellen, dass die Firma e ein Gro8handler ist und es mir nicht moglich war, direkt beim
Grol8handler zu bestellen. Ich habe daher einen Héndler zwischengeschaltet (Fa. f) und
diesem den Rechnungsbetrag bezahlt. Dementsprechend scheint in dieser Rechnung unter
Bestellangaben ,,Komm. B=B.H. “ auf und handelt es sich dabei um meine Lebensgefahrtin
Mag. B.H..

Ferner habe ich mir in der zum Generalunternehmervertrag gehdrenden
Ausstattungsbeschreibung der Wohnung folgendes ausbedungen:

Dem Auftraggeber steht das Recht zu, Ausstattungsbestandteile, insbesondere jene laut
obiger Ausstattungsbeschreibung, selbst auf ejgene Kosten, nach vorheriger
Terminvereinbarung mit dem Generalunternehmer, beizustellen. Diesfalls ist ihm vom
Generalunternehmer der urspriinglich daftir vorgesehene Preis (Teilbetrag von
Errichtungs- und Baukosten) umgehend zu refundieren. Insofern in der
Ausstattungsbeschreibung bei solchen Ausstattungsbestandteilen Preise angefiihrt sind,
handelt es sich dabei um die entsprechenden Refundierungsbetradge.

Dem Auftraggeber steht ferner das Recht zu, Ausstattungsbestandteile, insbesondere
Jene laut obiger Ausstattungsbeschreibung, durch andere auszutauschen. Sollten dem
Generalunternehmer dadurch lber die in der Ausstattungsbeschreibung angefihrten
Preise hinausgehende Mehrkosten entstehen, auch hinsichtlich der Montage dieser
Ausstattungsbestandteile, hat der Auftraggeber dem Generalunternehmer die
angefallenen Differenzbetrédge nach entsprechendem Nachweis (Rechnung etc.)
umgehend zu ersetzen.

Dementsprechend wurden auch einzelne Leistungen aus dem urspriinglichen Vertrag
herausgeldst und in weiterer Folge von mir selbst beauftragt und bezahit, wie aus der Vielzah!
der von mir beigefiigten Beilagen ersichtlich ist. Uberdies geht aus dieser Vertragsbestimmung
auch klar hervor, aass ich das volle finanzielle Risiko getragen habe, aa ich mich vertraglich
verpfiichtet hatte, die angefallenen Mehrkosten aus Eigenem zu tragen.

Ich habe somit das Baurisiko getragen, da ich die Vertrdge mit den einzelnen Firmen und dem
Generalunternehmer im eigenen Namen abgeschlossen habe und aus diesen Abmachungen
unmittelbar berechtigt und verpfilichtet war, sodass ich Mangel der Bauherstellung,
Garantieansprtiche und Verzégerungsschdden auch unmittelbar selbst geltend machen
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konnte. Zum diesbeztiglichen Beweis lege ich 2 Aktennotizen meiner rechtsfreundlichen
Vertretung (RA Mag. S.H.) lber Besprechungen beziiglich verschiedener Bauméangel bei. Aus
der Aktennotiz vom 02.06.2005 geht zusdtzlich hervor, dass ich auf eijgene Rechnung und in
eigenem Namen ein Gutachten ber der MA 39 — Versuchs- und Forschungsanstalt der Stadt
Wien in Auftrag gegeben habe und mir aariber eine Rechnung mit Datum 29.03.2005 gelegt
wurde. Diese Rechnung liegt nicht bei, da sie bei mir nicht auffindbar ist. In der Aktennotiz
vom 11.05.2004 werden zahlreiche Méngel und ein Verzogerungsschaden unmittelbar von mir
selbst geltend gemacht und auch auf die verdnderte Quadratur der Terrassenfiéchen und der
neu hinzugekommenen Terrasse eingegangen (siehe Bellage 27 und 28).

Aus den Vertragsbestimmungen geht auch deutlich hervor, dass keine Prefisgarantie
abgegeben wurde, eine Risikotragung durch mich nicht ausgeschlossen wurde und ich das
Risiko der Baufiihirung in preislicher Hinsicht zu tragen hatte.

AbschlielSend tibermittle ich Ihnen auch die Fertigstellungsanzeige vom 29.03.2005 mit dem
dazugehdrigen Bestanaplan, aus welchem nunmehr die endgliltige Aufteilung der
Rdumlichkeiten in DG 1 und DG 2 und das endgliltige Ausmal3 der Terrasse ersichtlich ist. Es
handelt sich also um eine vollstdandig andere Wohnung als noch urspriinglich geplant war
(siehe Beilage 29).“

Als Beilage 1 wurden der Bescheid vom 21. September 2000 des Bauausschusses der
Bezirksvertretung fur den 3. Bezirk Giber Abweichungen von Bebauungsvorschriften (u. a.
Uberschreiten der inneren Baufluchtlinie und der zulassigen Gebaudehohe) samt einer Kopie
des Einreichplanes tbersendet. Als Bauwerber und Grundeigentiimer tritt Herr T=T.B. auf. Auf
dem Einreichplan wurde mit Datum 4. Oktober 2001 der neue Bauwerber S.I. vermerkt.
Weiter wurde der Bescheid vom 27. Dezember 2000 der Baupolizei der Magistratsabteilung 37
des Magistrates der Stadt Wien vorgelegt, mit welchem u. a. bewilligt wurde, dass das
Dachgeschoss unter Anstellung des Daches auf 45° zu vier Wohneinheiten ausgebaut werden
soll. Auch hier tritt Herr T=T.B. als Bauwerber und Grundeigentiimer auf. Auch auf diesem
Bescheid wurde mit 4. Oktober 2001 als neuer Bauwerber die S.1. vermerkt. Aulerdem liegt
noch der Beschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 26. Marz 2001 bei, mit
welchem im Gutsbestandsblatt des gegenstandlichen Grundstiickes auf Grund des zuletzt
genannten Bescheides die Ersichtlichmachung des Bestehens der Verpflichtung zur

Gewahrleistung einer Zu- und Abfahrt bewilligt wurde.

Als Beilage 2 wurden der Bescheid vom 10. Dezember 2003 der Baupolizei der
Magistratsabteilung 37 des Magistrates der Stadt Wien, mit welchem u. a. die
Zusammenlegung der Wohnungen Top Nrn. 25 und 26 sowie Top Nrn. 27 und 28 im 1. und 2.
Dachgeschoss zu jeweils einer neuen Wohneinheit und die Ab&nderung der Raumeinteilungen
und Raumwidmungen bewilligt wurden, der 2. Auswechslungplan fiir Dachgeschoss 1 und 2
(2a), Grundriss DG 1 (2aa), der 2. Auswechslungsplan fur Dachgeschoss 2 — Terrasse (2b)
und der Grundriss DG 2 (2bb) vorgelegt. Als Bauwerberin scheint die S.I. auf.

In der Beilage 3 ersucht der Berufungswerber Herrn g sich mit Herrn Baumeister Ing. P.P. und

dem Elektriker Herrn h wegen der Markisen in Verbindung zu setzen.
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Aus der Beilage 4 geht hervor, dass der Berufungswerber den Fliesenplan fur die Terrasse im
DG 2 betreffend die Anschlisse fiir die Bodenleuchten Herrn i Ubermittelt hat. In dieser
Beilage wird auch mitgeteilt, dass Herr P.P. am 27. November 2003 die Terrasse verlegen

mochte und deshalb die Verkabelung am 26. November fertig gestellt sein muss.

Mit der Beilage 5 wurde vom Berufungswerber der Fliesenplan Herrn BM 1.P. Gbermittelt und
festgehalten, dass der Ablauf flir die geplante Dusche im Plan nicht eingezeichnet ist, da
dieser auf dem Terrassenplan nicht vermerkt war. Es wurde ersucht, den Ablauf, der
wahrscheinlich unter der Flammung vorhanden war, freizulegen und bei der Verlegung der

Terrasse entsprechend zu beriicksichtigen.
Der Fliesenplan wurde als Beilage 6 vorgelegt.

Als Beilage 7 wurde der Aktenvermerk vom 2. Juni 2003 Uber die Baubesprechung vom

30. Mai 2003 vorgelegt. Laut diesem Aktenvermerk waren der Berufungswerber mit Gattin
und Ing. 1.P. anwesend. Folgende Punkte und Anderungen wurden besprochen bzw. fixiert
(die handschriftlichen Bemerkungen am Ende werden nach den einzelnen Punkten in Klammer

angefihrt):

1) Hoftraktterrasse wird (ber dem Zimmer vergroBSert It. belliegender Entwurfskizze. Die
Kosten fiir die Anderung des Dachstubhls, Ergdnzung des Flachdaches, abtragen der
Ziegelaufmauerung beim alten Giebel und zu der Terrasse liber dem Stiegenhaus trdgt
Herr Mag. M=M.E. und wird wie vereinbart von Herrn Baumeister |.P. direkt mit der Fam.
Mag. M=M.E. verrechnet.

Die Mehrkosten fiir das zusédtzliche Geldnder tragt ebenfalls die Fam. Mag. M=M.E..
Bezliglich der Abgrenzung der kleinen Ausgangsterrasse zum Lichthof fallt die
Entscheidung ob Mauer oder Geldnder erst, wenn die neue Terrassenkonstruktion soweit
vorbereitet ist.

(ad 1) Das Gelander wird von Fam. Mag. M=M.E. direkt beigestellt und direkt mit dem
Lieferanten verrechnet. Ein Kostenersatz fiir das alte (vorher geplante) Gelédnder hat an die
Fam. Mag. M=M.E. von Herrn BM |.P. zu erfolgen.)

2) Fam. Mag. M=M.E. mdchte den Rauchfangkehrerausstieg vom Stiegenhaus nicht
abgeschotet haben und diesen Terrassenanterl mitbentitzen.
Aus diesem Grund ist Fam. Mag. M=M.E. auch einverstanden, dass der Zugang zu den
Kaminen beim Hoftrakt ltiber Ihre Terrasse erfolgt (siehe beilliegenden Terrassenplan).

3) Die Zwischenwénde in DG 1 werden in Hohlziegeln beidseitig verputzt ausgefiihrt
(Porotherm 10 cm bzw. 12 cm ber Installationswénden). Dies stellt nach Riicksprache mit
Herrn DI'j kein statisches Problem dar.

Die Mehrkosten werden wie vereinbart direkt mit Fam. Mag. M=M.E. verrechnet.

4) Die Mehrkosten fir die Zwischenwéande bei neuem grofSem Bad unter der Stiege werden
mit der Fam. Mag. M=M.E. direkt verrechnet.
(ad 4) Die Abrechnung der Mehrkosten fir die Wénde des Bades unter der Stiege hat unter
Anrechnung der im Plan bereits eingezeichneten Wénde zu erfolgen.)

5) Fam. Mag. M=M.E. mdchte bei der Feuermauer im Hoftraktzimmer eine durchgehende
Vorsatzschale ohne Absetzungen zwischen den Kammern.
Uber die diesbeziiglich geringe Fldchenreduzierung ist sich Fam. Mag. M=M.E. im kiaren.
(Hier befindet sich am Rand der handschriftliche Vermerk. ,Noch in Uberlegung* und am
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Ende: ad 5) Ist noch in Uberlegung. Genaue Mitteilung dardiber erfolgt bis spatestens
17.06.03)

6) In der Kiiche sollen bei der Vorsatzschale (-wand) Verstdrkungen fir die
Klichenoberkasteln eingebaut werden. Die genaue Héhe wird nach Fixierung der Kiiche
ehebaldigst bekanntgegeben.

Die Mehrkosten werden direkt mit Fam. Mag. M=M.E. verrechnet.

7) Fam. Mag. M=M.E. mdchte die Ansichtsflache der Nachbarkamine (ON 4) auf ejgene
Kosten verputzen lassen. Die diesbeziiglichen Kosten werden von BM |.P. bekanntgegeben.

8) Vorsatzwand im Kinderzimmer soll zwischen 1,30 und 2,00 m lber FOK eine
Vollverschalung bei der Unterkonstruktion erhalten, die diesbeziiglichen Mehrkosten
Ubernimmt Fam. Mag. M=M.E..

9) Beziiglich Kellerabteil mdchte Fam. Mag. M=M.E. einen eventuellen Tausch mit Herrn Mag.
k besprechen.

10) Die Zwischenwénde fiir das zusétzliche WC und den Vorraum im DG 2 werden als
Gipskartonstédnderwand mit Metallstandern 75 mm, 8 crm Ddmmung und beidseitiger
Beplankung mit Gipskartonplatten hergestellt samt Aussparungen fiir die Tirzargen.
(ad 10) Fiir das WC und den Vorraum im DG 2 sind keine zusédtzlichen Wénde geplant,
diese sind bereits im Plan enthalten, weshalb es hier zu keiner Mehrkostenverrechnung
kommen kann.)

11) Der Autpreis fiir die beiden Veluxfenster fiir ,,Integra“ liefern und montieren, sowie fiir
elektrische Rolldden MO6 liefern und montieren (ohne elektrische Anschliissen) werden
direkt von Fam. Mag. M=M.E. bezahlt.

12) Fam. Mag. M=M.E. mdchte bei der Terrassentire ein einbruchhemmendes Sicherheitsglas
samt Sicherheitsbeschlag und eventueller Spezialverriegelung.
Diesbeziiglich wird Fa. BM 1.P. die Bestellung stoppen und den Mehrpreis raschest an Fam.
Mag. M=M.E. bekannt geben.

13) Ebenso hdtte Fam. M=M.E. gerne Holz/Alu-Fenster, wenn das noch maoglich ist.
Fa. BM |.P. wird die Bestellung daher stoppen und den Auforeis raschest bekannt geben.

14) In der Ktiiche (Hoftraktzimmer) soll fiir die Dunstabzughaube lber dem Herd eine
Ldftungsleitung tber Dach gefihrt werden.
Der Ktichenplan soll demndchst fertig sein und wird dann an alle beteiligten Firmen
weitergeleitet.

15) Fam. Mag. M=M.E. hétte gerne einen Schilissel fiir die Eisentiire im Hoftraktzimmer.
Fa. BM 1.P. wird einen Schitissel nachmachen lassen.

16) Der Holzterrassenbelag fir die zusdtzliche Terrasse samt erf. Stufenunterkonstruktion
wird von BM |.P. wie besprochen offeriert.

17) Beztiglich Terrassengeldnder wird seitens des bekannten Schlossers der Fam. Mag.
M=M.E. ein Ausfiihrungsvorschlag gebracht, um diesbeztiglich mit der Fam. Mag. |
eventuell ein ,,Vereinheitlichungsgesprach* fiihren zu kénnen.

18) Da ein Abstemmen der Mittelmauer aus statischer Sicht sicher nicht in Frage kommt, kann
die Terrasse samt Boiler nicht It. Wohnungsplan situiert werden und muf8 in den
Abstellraum verlegt werden!

Fam. Mag. M=M.E. wurde informiert, dass daher in der Abstellraumtire Liiftungsschlitze
eingebaut werden mdiissen und ist damit einverstanden.

Als Beilage 8 wurde ein Anbot von Baumeister m vorgelegt. Nach diesem belaufen sich die

Kosten fiir den schlusselfertigen Ausbau auf € 468.000,-- inklusive Umsatzsteuer.
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Ein Anbot von der Firma n, nach welchem sich die Kosten auf insgesamt € 436.321,08

belaufen, wurde als Beilage 9 vorgelegt.

Vorgelegt wurden Mitteilungen des Berufungswerbers an Herrn Dipl. Ing. m=m (Beilage 10),
die Firma Eva n (Beilage 11) und die Firma H=H.S. Baugesellschaft mbH (Beilage 12), dass ihr

Anbot nicht angenommen wird.

Als Beilagen 13 und 14 wurden Rechnungen der Firma o Uber die Lieferung einer

Kiuchenarbeitsplatte (Beilage 13) und die Lieferung von Natursteinen (Beilage 14) Ubersendet.

Eine Rechnung der Firma p Uber Materialaufwand (Elektroverteiler inkl. Metalltiire,
verschiedene Schalter und Steckdosen, Klemmen, Ferndimmer, Installations-Relais,
Klingeltrafo, Gehause fiir Halogenleuchten, Verdrahtungsmaterial und Silikonkabel) wurde als

Beilage 15 vorgelegt.

Als Beilage 16 wurde eine Rechnung der Firma e Uber eine Dusche samt den daflr

erforderlichen Bestandteilen tibersendet.

Zwei Teilrechnungen des Baumeisters Ing. P.P. fur diverse Zusatzarbeiten wurden als

Beilagen 17 und 18 vorgelegt.

Die Beilage 19 ist die Bestellung eines Stiegengelanders bei g um einen Preis von € 1.000,00

inkl. USt.

Eine weitere Rechnung der Firma e, die den Erwerb der WC-Einrichtung (Handwaschbecken,

Tiefspllklosett usw.) zum Inhalt hat, wurde als Beilage 20 Ubersendet.
Als Beilagen 21 und 22 wurden Rechnungen der Firma Ewald g (g — Rolladen — z) vorgelegt.

Die Beilage 23 ist eine Rechnung der Firma r Handelsges. m.b.H. Uber eine

BriUstungsverkleidung und eine Stauraumtruhe.

Eine Rechnung der Firma s Werksvertretungen Uber verschiedene Gegenstande fir Bad, WC

und Dusche wurde als Beilage 24 vorgelegt.
Die Beilage 25 ist eine Auftragsbestatigung der Firma t Uber eine Sicherheitseingangstire.

Als Beilage 26 wurde eine Rechnung des Baumeisters Ing. P.P. fir die Lieferung von

Stahltliren vorgelegt.
Die Beilage 27 ist eine Aktennotiz vom 2. Juni 2005 mit folgendem Inhalt:

LErortert wird das SV-GA der MA 39 — Versuchs- u. Forschungsanstalt der Stadt Wien vom
29.03.2005 und die darin angefiihrten Mangel des Dachbodenausbaues und das Programm
zur Durchfiihrung der Méngelbehebung.

Als Arbeitsbeginn fiir die Mdngelbehebung durch die K=K.S. bzw. BM Ing. EmstP.P. als deren
Erfillungsgehilfen wird schiielSlich der 23.06.2005 vereinbart. Vor dem Beginn der Arbeiten
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in der Ktiche erfolgt eine Bestandaufnahme (ber den derzeitigen Zustand des Objektes, damit
allféllige Beschédigungen objektivierbar sind.

Zu Beginn der Arbeiten ist im Vorzimmer im Bereich nach der Eingangsttire eine Wand
aurzustellen, damit die Schmutzauswirkungen auf den tibrigen Wohnungsbereich minimiert
werden.

Die Mangelbehebungsarbeiten sollen bis Mitte Juli 2005 beendet sein (zu diesem Zeitpunkt
beginnt dje Betriebssperre bei BM Ing. ErnstP.P.).

Mag. M=M.E. macht ausdrticklich darauf aufmerksam, dal$ ein Zugluftoroblem nicht nur in der
Klche, sondern auch im Arbeitszimmer (Gédstezimmer) und im Schlafzimmer besteht, das
ebenfalls auf Kosten der Werkunternehmerin zu beheben ist.

Mag. M=M.E. gibt an, dal8 er gendtigt ist, verschiedene Mdébel wéhrend der
Méngelbehebungsarbeiten auf Kosten der Werkunternehmerin einlagern zu lassen. Von
keinem Anwesenden erfolgt ein Widerspruch.

Dr. Mohse k gesteht auf Befragen von RA Dr. u zu, dal8 seitens der K=K.S. dje Kosten des
Gutachtens der MA 39 — Versuchs- und Forschungsanstalt der Stadt Wien vom 29.03.2005
zumindest anteilig zu tragen sind. Er meint, dals man nach genauer Eruierung der
Méngelursachen sagen kénnen mliilSte, wen das diesbezligliche Verschulden trifft bzw. in
welchem Verhéltnis dieses aufzuteilen waére. Darauf wird ihm von Mag. S=S.H. erwidert, dal3
Mag. M=M.E. keinerlei Verschulden an der extremen Zugluft hinter den Wénden treffen kann,
sondern dies ausschiieSlich auf Bauméngel zurdickzufiihren sein kann.

BM v wird die Mangelbehebungsarbeiten des BM |.P. im Auftrag von Dr. kK (berwachen, damit
nicht abermals blol8 punktuelle Médngelbehebungsversuche erfolgen, sondern der Mangel
endlich definitiv behoben wird. “

Eine Aktennotiz vom 11. Mai 2004 wurde als Beilage 28 vorgelegt. Diese hat auszugsweise

folgenden Inhalt:

LJAusdriicklich erdrtert wird, dal8 MBA A.S., sowie Dr. Moshe k bevollmdchtigt sind, fiir die
K=K.S. aufzutreten und rechtsverbindliche Erkidgrungen fir diese abzugeben, was beide
bejahen.

Es werden die Méngelliste vom 29.03.2004 und nachtrdglich hinzugekommene Méangel, sowie
das Thema ,,Pénale” durchgegangen, folgende Einigung wird erzielt und werden folgende
Schadenersatzbetrdge von der K=K.S. an M.E. im direkten Wege zur Uberweisung gebracht
(bis spdtestens 24.05.2004):

Flir die Bodenbeschddigungen und —reinigung: € 1.500,--
fiir die beiden schiefen Wande: € 800, --
fur die Ixen im Kinderzimmer (nicht Malerei): € 900, --
fur die Kiichenplatte: € 30, --
fur die Abdeckung der Therme: € 120,--
Summe: € 3.350,--

Die AulBenmauer im Innenhof (verschmutzt) wird angeblich gemacht bis 30.6.2004, sollte
diese nicht gemacht werden, wird ein Schadenersatzbetrag von € 250,-- dafir vereinbart. .....

Die anderen noch nicht behobenen Méngel laut Mangelliste, welche nicht abgeldst werden,
sowie die Malereimangel (Wohnzimmer — Blasenbildung, Kinderzimmer) werden bis
30.6.2004 von der K=K.S. behoben. .....
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Das ,Luftproblem* in der Kliche (es zieht extrem aus allen Steckdosen und Ldchern,
wahrscheinl. Isolierung mangelhaft) wird bis 31.8.2004 von der K=K.S. behoben. .....

Sollte eine Behebung nicht fristgerecht erfolgt sein, ist Mag. M=M.E. zur Ersatzvornahme auf
Kosten der K=K.S. berechtigt, was ausdrdicklich erdrtert und vereinbart wird.

Hinsichtlich der Pénale einigt man sich auf

einen Betrag von € 3.500, --
welcher abziiglich eines Betrages von -€ 1.400,--
fir die zusdatzliche Terrasse, sohin € 2.100,--

ebenfalls bis spdtestens 24.05.2004 von der K=K.S. an M.E. im direkten Wege zur
Uberweisung gebracht wird.

“

Als Beilage 29 wurde die Fertigstellungsanzeige vom 29. Marz 2005 mit einem Bestandsplan

Ubersendet. Als Bauwerber scheint im Bestandsplan die Firma S.I. auf.

In der am 5. Dezember 2007 abgehaltenen Berufungsverhandlung wurde erganzend
ausgefuhrt, dass die beiden Vertrage nicht miteinander ,,Stehen“ und ,Fallen“ sollten und es
ware durchaus denkbar gewesen, dass der Berufungswerber die Miteigentumsanteile erwirbt
und mit der Bauausfiuihrung eine andere Baufirma beauftragt. Bei dem Dachboden handelte es
sich um einen allgemeinen Teil der Liegenschaft. Es war erforderlich die Eintragung des
Eigentumsrechts an den Anteilen des Berufungswerbers mit der Anmerkung der Zusage der
Einrdumung von Wohnungseigentum im Grundbuch vorzunehmen. Diese
Grundbuchseintragung ist lange vor Fertigstellung des Dachbodenausbaus erfolgt und sind
dem Berufungswerber die mit dem Kaufvertrag erworbenen Miteigentumsanteile bereits durch

die Eintragung im Grundbuch Ubergeben worden.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Strittig ist im gegenstandlichen Fall, ob die Kosten fiur die Errichtung der Wohnung W 27 + 28
im Dachgeschoss in die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer einzubeziehen sind

oder nicht.

Der Verwaltungsgerichtshof ist in standiger Rechtsprechung der Auffassung, dass der
Erwerber eines Grundstiickes nur dann als Schaffender und somit als Bauherr anzusehen ist,
wenn er

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

b) das Baurisiko zu tragen hat, d.h. den bauausfihrenden Unternehmen gegenuber
unmittelbar berechtigt und verpflichtet ist und

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

Bauausfuihrenden Rechnungslegung zu verlangen.

Dem Bauherrn obliegt es, das zu errichtende Haus zu planen und zu gestalten, der
Baubehorde gegentber als Bau- und Konsenswerber aufzutreten, die Vertrage mit den
bauausfihrenden Unternehmen im eigenen Namen abzuschlieRen und die baubehdrdliche
Benutzungsbewilligung einzuholen (vgl. VWGH 28. 4. 1994, 93/16/0002 bis 0009, 0039 bis
0043, je vom 30. 5. 1994, 93/16/0095 und 93/16/0096, 19. 4. 1995, 90/16/0093, 28. 6. 1995,
94/16/0159,0160 und 3. 10. 1996, 95/16/0068).

Der Erwerber kann dann nicht die Bauherrneigenschaft erlangen, wenn der Wille der
Vertragspartner — selbst bei Personenverschiedenheit zwischen dem Verauflerer des
Grundstiickanteiles und dem Baufiihrer — darauf gerichtet ist, einen ideellen Grundstiicksanteil

samt einer fertigen Wohnungseinheit zu erwerben bzw. zu verauf3ern.

Im gegenstandlichen Fall wurde der Kaufvertrag tber die Liegenschaftsanteile mit der
Verkauferin am 15. Mai 2003 abgeschlossen. Ebenfalls am 15. Mai 2003 wurde vom
Berufungswerber mit der Firma K.S.. der Generalunternehmervertrag abgeschlossen. Bereits
mit Bescheid der Baupolizei vom 27. Dezember 2000 wurde dem Vorganger der Verkauferin
u.a. die Bewilligung zum Ausbau des Dachgeschosses nach Mal3gabe der mit dem amtlichen
Sichtvermerk versehenen Planen erteilt (die weiteren baulichen Anderungen betreffen nicht
das Dachgeschoss). Mit 4. Oktober 2001 wurde auf diesem Bescheid die Verk&uferin als neuer
Bauwerber angemerkt. Mit Bescheid der Baupolizei vom 10. Dezember 2003 wurde die
Zusammenlegung der Wohnungen 25 und 26 sowie 27 und 28 im Dachgeschoss zu jeweils
einer neuen Wohneinheit und die Abanderung der Raumeinteilungen und der
Raumwidmungen nach MaRgabe des 2. Auswechslungsplanes bewilligt (der 1.
Auswechslungsplan betraf nicht das Dachgeschoss). Als Bauwerberin scheint die Verkauferin
auf. Auch im Bestandsplan zur Fertigstellungsanzeige vom 29. Marz 2005 scheint die
Verk&uferin als Bauwerberin auf. Die erteilten Bewilligungen beziehen sich nicht nur auf die
Errichtung der Wohnung W 27 + 28 im Dachgeschoss, sondern jeweils auch noch auf weitere

bauliche Anderungen in dem Gebéude.

Ein gewichtiges Indiz gegen die Annahme der Bauherreneigenschaft des Berufungswerbers
stellt das Auftreten der Verkauferin bzw. von deren Vorganger gegeniiber der Baubehorde als
Bauwerber dar. Der Abschluss des Kaufvertrages und des Generalunternehmervertrages ca.
zweieinhalb Jahre nach Erteilung der Baubewilligung sprechen ebenfalls gegen die
Bauherreneigenschaft des Berufungswerbers, denn ein Erwerber ist namlich nur dann als
Bauherr anzusehen, wenn er auf die bauliche Gestaltung des Hauses, und zwar auf die

Gestaltung der Gesamtkonstruktion Einfluss nehmen kann. Wie sich aus dem Sachverhalt
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ergibt, war bereits lange vor Abschluss des Kaufvertrages und auch des
Generalunternehmervertrages die Planung des Ausbaues des Dachgeschosses abgeschlossen.
Die im 2. Auswechslungsplan vorgenommenen Abanderungen wurden aufbauend auf den
Bescheid vom 27. Dezember 2000, mit welchem die Baubewilligung erteilt wurde, mit
Bescheid vom 10. Dezember 2003 genehmigt. Die Genehmigung der Anderungen erfolgte fiir

die Verkauferin.

Laut den Ausfiilhrungen des Berufungswerbers handelt es sich um folgende Anderungen.

Angemerkt wird, wie diese Anderungen erreicht wurden.

Die beiden Zimmer auf dem unteren Ende des Planes wurden in der Quadratur verandert, und
zwar von 21,31 m2 auf 17,96 m2 bzw. von 14,09 m2 auf 12,79 m2. Ebenso wurden die Tlren
zu diesen beiden Zimmern verlegt.

Waurde erreicht durch Versetzen der Wande um einige Zentimeter.

Das davor liegende Bad wurde von 5,42 m2 auf 9,72 m2 vergroert und wurde auch hier die
Tire verlegt.

Hier wurden gegeniiber dem urspringlichen Einreichplan die Wénde etwas versetzt.

Aus dem gegeniberliegend geplanten Bad mit 3,29 m2 wurde ein Abstellraum mit 4,65 m=2
und wurde auch hier der Zugang verandert.

Wourde erreicht durch leichtes Versetzen der Wande.

Der dazwischen liegende Gangbereich wuchs von 2,70 m2 auf 4,46 m=2,

Ist eine Folge der beiden vorangegangenen Anderungen.

Die Quadratur des Kinderzimmers wurde von 13,53 m2 auf 12,62 m2 geandert und ein davor
geplanter Abstellraum mit 2 m2 zur Ganze nicht gebaut.
Wurde erreicht durch Versetzen der Wand und Weglassen der fur den Abstellraum

notwendigen Wande.

Gegeniber vom Kinderzimmer war lediglich ein 2,13 m2 groRes WC geplant und wurde daraus
ein 4,21 m2 grofRes Bad, wobei auch hier der Eingang verlegt wurde.

Auch hier wurden nur die Wéande versetzt.

Auch der Stiegenaufgang zu DG 2 wurde gedndert. Das Vorzimmer wuchs von 11,62 m2 auf
22,95 m2,

Ist eine Folge der vorherigen Anderung und einer leichten Veranderung im Eingangsbereich.

In der von mir und meiner Lebensgefahrtin geplanten Kiche in DG 1 war ein Schlafzimmer
mit einem anfangs 7,06 m2 grof3en Bad und anschlielend einem 6,16 m2 grofen Bad/WC
geplant (siehe dazu Beilage 2a und 2aa). Das Bad/WC wurde zur Ganze nicht gebaut, aus

dem Schlafzimmer wurde eine Kiiche und auferdem kam an das hintere Ende der Kiiche eine
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5,15 m2 grolie Speis. Die Ture zum geplanten Schlafzimmer wurde ersatzlos gestrichen und
begeht man nunmehr die Kiiche durch einen offenen Mauerdurchbruch ohne Ture. Zusatzlich
kam es zu einer Verlegung der Dachflachenfenster im Kichenbereich.

Laut ursprunglichem Einreichplan waren in diesem Bereich ein Wohnzimmer mit
Anschlussmdglichkeit fur Kochgelegenheit mit 29,58 m2 und ein Bad/WC mit 6,16 m2 geplant.
Erreicht wurde diese Neugestaltung durch das Weglassen der fur das Bad/WC notwendigen

Wande und der Errichtung einer Wand auf der anderen Seite dieses Raumes.

Auch das DG 2 hat umfangreiche Anderungen erfahren. Hier war die Kiiche geplant, welche
von mir und meiner Lebensgeféahrtin in das DG 1 verlegt wurde. Eine Kaminwand, eine
Trennwand und eine Tlre, welche den Kochbereich vom Wohnbereich hatte trennen sollen,
wurden Uberhaupt nicht gebaut. Aus dieser gesamten Flache wurde ein Wohnzimmer. Im
DG 2 war zusatzlich ein WC geplant und zwar mit einer Quadratur von 1,21 m2. Zusatzlich
kam ein von mir geplanter Waschraum mit 1,23 m2 hinzu und eine zweite Ture.

Hier wurden eine Kaminwand und eine Trennwand nicht gebaut. Zusatzlich zum geplanten
WC wurde davor noch ein Waschraum mit 1,23 m2 errichtet. Bemerkt wird, dass hier im
urspriinglichen Einreichplan nicht eine Kiiche, sondern ein Wohnzimmer mit

Anschlussmdglichkeit fir Kochgelegenheit geplant war.

Da die Anderungen aus den vorgelegten Planen ersichtlich sind und auch nicht bezweifelt
wird, dass vom Berufungswerber diese Anderungen gegeniber dem urspriinglich
genehmigten Einreichplan durchgefuhrt wurden, konnte von einer Ladung der vom

Berufungswerber namhaft gemachten Zeugen Abstand genommen werden.

Dem Vorbringen im Berufungsverfahren, dass umfangreiche Plananderungen durchgefihrt
wurden, muss daher entgegen gehalten werden, dass die vom Berufungswerber
vorgenommenen Anderungen im Vergleich zur urspringlichen Planung nicht als Wesentlich
bezeichnet werden kénnen. Auch wenn diese Anderungen auf die Initiative des
Berufungswerbers zurickzufiihren sind, reichen derartige Plandnderungen noch nicht aus, um
den erforderlichen Einfluss auf die Gestaltung der Gesamtkonstruktion darzulegen. Aus den
vorgelegten Planen ist ersichtlich, dass sich die Abanderungen nur auf die Verlegung von
Zwischenwanden und eine Anderung der Raumaufteilung beziehen. Auch mit der
VergrofRerung der Terrasse wurde kein Einfluss auf die Gestaltung der Gesamtkonstruktion
genommen. Der als Beilage 7 vorgelegte Aktenvermerk vom 2. Juni 2003 Uber die
Baubesprechung vom 30. Mai 2003 enthalt keinen Anhaltspunkt dafir, dass durch die
besprochenen Anderungen ein Einfluss auf die Gestaltung der Gesamtkonstruktion erfolgte. Es
ergibt sich somit, dass der Berufungswerber nicht einen maf3geblichen Einfluss auf die
Gestaltung der Wohnung genommen hat. Auch aus diesem Grund ist der Berufungswerber

nicht als Bauherr und somit als Schaffender der Wohnung anzusehen (vgl. VwGH 30. 4. 1999,
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97/16/0203 und 9. 8. 2001, 98/16/0392). Noch dazu, wo Mangel am Bauwerk ausschliefl3lich
gegenuber dem Generalunternehmer, nicht aber gegeniber den bauausfihrenden
Professionisten gerigt wurden (Aktennotizen vom 2. Juni 2004 und 11. Mai 2004 — Beilagen
27 und 28).

Uberdies trug der Berufungswerber hinsichtlich der Errichtungskosten kein finanzielles Risiko,
weil mit dem Generalunternehmer fur die schlusselfertige Errichtung der gegenstandlichen
Wohnung ein Preis von insgesamt € 360.000,-- vereinbart wurde. Durch die vereinbarten
Errichtungskosten wurden auch alle Leistungen des Generalunternehmers abgegolten, die zur
vollstandigen Erreichung des Vertragszweckes notig wurden, auch wenn sie nicht bis in alle
Einzelheiten beschrieben und kalkuliert wurden. Dies galt insbesondere fir alle Léhne,
Gehalter, Zuschlage, Kosten, sowie einschlagige Steuern (Punkt V. ¢) des

Generalunternehmervertrages).

Sonderwiinsche konnte der Berufungswerber bei den bauausfihrenden Professionisten auf
eigene Rechnung und Kosten in Auftrag geben. Wie den vorgelegten Rechnungen zu
entnehmen ist, wurden auch solche Sonderwiinsche vom Berufungswerber in Auftrag
gegeben (z.B. Rechnungen des Baumeisters Ing. P.P. flr Zusatzarbeiten, Rechnung fur
Sicherheitseingangstire usw.). Weitere Rechnungen betreffen die Einrichtung (Rechnung fur
Klchenarbeitsplatte, verschiedene Rechnungen Uber Gegenstande fur Bad, WC und Dusche
usw.). Die vom Berufungswerber vorgelegten Rechnungen sind nicht dazu geeignet, einen
Nachweis daflr zu erbringen, dass er das finanzielle Risiko getragen hatte. Keine der
vorgelegten Rechnungen hat den Ausbau des Dachbodens selbst zum Inhalt. Damit fehlen
auch hier die Voraussetzungen, welche den Berufungswerber als Bauherrn und Schaffenden

ausweisen wirden.

Gemall 8 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG unterliegen der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag oder ein
anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, soweit es sich auf
inlandische Grundstiicke bezieht. Nach § 4 Abs. 1 GrEStG ist die Steuer vom Wert der
Gegenleistung zu berechnen. Gemal § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG ist die Gegenleistung bei einem
Kauf der Kaufpreis einschlief3lich der vom Kaufer ibernommenen sonstigen Leistungen und

der dem Verk&ufer vorbehaltenen Nutzungen.

Gegenleistung ist alles, was der Erwerber Uber den Kaufpreis hinaus fiir das Grundstiick
aufwenden muss. Erbringt der Kaufer im Hinblick auf die Errichtung der Wohnung neben dem
als Kaufpreis bezeichneten Betrag weitere Leistungen — an wen auch immer -, ist zur
Ermittlung der zutreffenden Bemessungsgrundlage auf den Besteuerungsgegenstand
zuriickzugreifen. Fur die Beurteilung ist der Zustand des Grundstiickes maRRgebend, in dem

dieses erworben werden soll; das muss nicht unbedingt der im Zeitpunkt des
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Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein. Voraussetzung fur die Einbeziehung der
Errichtungskosten ist, dass die Errichtung mit dem Grundsttickserwerb in einer finalen

Verknipfung besteht.

Der Begriff der Gegenleistung ist im wirtschaftlichen Sinne (8 21 Abs. 1 BAO) zu verstehen.
Danach ist fur die Beurteilung abgabenrechtlicher Fragen in wirtschaftlicher
Betrachtungsweise der wahre wirtschaftliche Gehalt und nicht die auf3ere Erscheinungsform
des Sachverhaltes maligebend (vgl. VWGH 25. 2. 1993, 91/16/0031).

Nach dem Inhalt des Kaufvertrages finden auf das gegensténdliche Vertragsverhaltnis neben
den gesetzlichen Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes auch die gesetzlichen

Bestimmungen des Bautragervertragsgesetzes (BTVG) Anwendung.

Die fur den gegenstandlichen Fall wesentlichen Bestimmungen des Bautragervertragsgesetzes

lauten:

»8 1. (1) Dieses Bundesgesetz Ist auf Bautrdgervertrdge anzuwenden, bei denen der Erwerber
vor der Fertigstellung vereinbarungsgemals Zahlungen von mehr als ,,145 Euro* pro
Quadratmeter Nutzflédche (§ 6 WEG 1975) zu leisten hat. (BGBI. 1 2001/98, ab 1. 1. 2002,

S § 18 Abs 5)

§ 2. (1) Ein Bautrdgervertrag ist ein Vertrag tiber den Erwerb des Eigentums, des
Wohnungseigentums, des Baurechts, des Bestandrechts oder eines sonstigen Nutzungsrechts
einschliel8lich Leasings an zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebduden,
Wohnungen oder Geschéftsrdumen.

(2) Bautrdger ist, wer sich verpfiichtet, einem Erwerber die in Abs. 1 genannten Rechte
einzurdumen.

(3) Erwerber ist, wem Anspriiche auf den Erwerb der in Abs. 1 genannten Rechte gegen den
Bautrdger zustehen sollen.

(4) Ein Bautrdgervertrag (Abs. 1) liegt auch dann vor, wenn zwar der Erwerber sein Recht an
der Liegenschaft von einem Dritten erwirbt, dieser Vertrag aber mit dem Vertrag dber die
Errichtung oder durchgreifende Erneuerung des Gebaudes, der Wohnung oder des
Geschéftsraums eine wirtschaftliche Einheit bildet.

§ 5. (1) Der Erwerber kann von seiner Vertragserkildarung zurdcktreten, wenn ihm der
Bautrdger nicht eine Woche vor deren Abgabe schriftlich folgendes mitgeteilt hat:

1. alle wesentlichen Informationen tiber den Vertragsinhalt (§ 4 Abs. 1),

2. wenn allfallige Riickforderungsanspriiche des Erwerbers schuldrechtiich (§ 8) ohne
Bestellung eines Treuhédnders gesichert werden sollen, den vorgesehenen Wortlaut der ihm
auszustellenden Sicherheit;

3. wenn die Sicherungspfiicht des Bautrdgers nach § 7 Abs. 6 Z 2 erfiillt werden soll, den
vorgesehenen Wortlaut der Haftungserkidrung der inldndischen Gebietskdrperschaft oder die
entsprechende gesetzliche Bestimmung,

4. wenn die Sicherungspfiicht nach § 7 Abs. 6 Z 3 erfiillt werden soll, den vorgesehenen
Wortlaut der eine gleichwertige Sicherung gewahrleistenden Vereinbarungen,

5. wenn die Sicherungspflicht nach § 7 Abs. 6 Z 4 erfiillt werden soll, den vorgesehenen
Wortlaut der Vereinbarung mit dem Kredjtinstitut.

(2) Der Riicktritt ist binnen einer Woche zu erkldren. Die Ruicktrittsfrist beginnt mit dem Tag,
an dem der Erwerber eine Zweitschrift oder Kopie seiner Verzichtserkldrung und die in Abs. 1
genannten Informationen sowie eine Belehrung lber das Rlicktrittsrecht schriftlich erhélt. Das
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Rlicktrittsrecht erlischt jedoch spétestens einen Monat nach Abgabe der Vertragserkildrung des
Erwerbers.

(3) Dardiber hinaus kann der Erwerber von seiner Vertragserkldrung zurticktreten, wenn eine
von den Parteien dem Vertrag zugrunde gelegte Wohnbauférderung ganz oder in erheblichem
Ausmald aus nicht ber ihm gelegenen Griinden nicht gewahrt wird. Der Riicktritt ist binnen
einer Woche zu erkidren. Die Rlcktrittsfrist beginnt, sobald der Erwerber vom Unterbleiben
der Wohnbauforderung informiert wird und gleichzeitig oder nachher eine schriftliche
Belehrung Uber das Ricktrittsrecht erhdlt. Das Ricktrittsrecht erlischt jedoch spéatestens einen
Monat nach Erhalt der Information tiber das Unterbleiben der Wohnbauférderung.

(4) Der Erwerber kann den Riicktritt dem Bautrédger oder dem Treuhédnder gegentiber
erkidren. Fr die Rucktrittserkildrung gilt § 3 Abs. 4 KSchG sinngemal. Rechte des Erwerbers,
die Aufhebung oder Anderung des Vertrages nach anderen Bestimmungen zu verlangen,
bleiben unbertihrt.

(5) Der Ricktritt gilt im Fall des § 2 Abs. 4 auch fir den mit dem Dritten geschlossenen
Vertrag. “

Da nach dem Vertragsinhalt der Berufungswerber ,Erwerber” im Sinne des § 2 Abs. 3 BTVG
ist, mussen der Kaufvertrag und der Generalunternehmervertrag schon nach den
Bestimmungen des Bautragervertragsgesetzes eine wirtschaftliche Einheit bilden (8§ 2 Abs. 4
und § 5 Abs. 5).

AuRerdem ist das Bautragervertragsgesetz auf Bautragervertrage anzuwenden, bei denen der
Erwerber vor der Fertigstellung Zahlungen ab einer bestimmten Hohe zu leisten hat. Damit die
gesetzlichen Bestimmungen des Bautragervertragsgesetzes auf das gegenstéandliche
Vertragsverhdltnis Anwendung finden kénnen, muss somit ein Bautragervertrag vorliegen.
Nach 8§ 2 Abs. 1 BTVG ist ein Bautragervertrag ein Vertrag Gber den Erwerb des Eigentums,
des Wohnungseigentums, des Baurechts, des Bestandrechts oder eines sonstigen
Nutzungsrechtes einschliellich Leasings an zu errichtenden oder durchgreifend zu
erneuernden Gebauden, Wohnungen oder Geschaftsrdumen. Wenn der Erwerber sein Recht
an der Liegenschaft von einem Dritten erwirbt, dann liegt nach Absatz 4 dieser Gesetzesstelle
auch ein Bautragervertrag vor, wenn dieser Vertrag mit dem Vertrag Uber die Errichtung oder
durchgreifende Erneuerung des Gebaudes, der Wohnung oder des Geschaftsraums eine

wirtschaftliche Einheit bildet.

Voraussetzung dafur, dass auf das gegenstandliche Vertragsverhaltnis die Bestimmungen des
Bautragervertragsgesetzes Anwendung finden kénnen, ist somit, dass der Kaufvertrag und der
Generalunternehmervertrag eine wirtschaftliche Einheit bilden. Wiirden diese beiden Vertrage
keine wirtschaftliche Einheit bilden, kénnten die Bestimmungen des
Bautragervertragsgesetzes auf das gegensténdliche Vertragsverhdaltnis nicht angewendet
werden. Da auf das gegensténdliche Vertragsverhdltnis jedoch die Bestimmungen des
Bautragervertragsgesetzes Anwendung finden, missen der Kaufvertrag und der

Generalunternehmervertrag eine wirtschaftliche Einheit bilden.
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Dass der Erwerb auf eine bereits fertig errichtete Wohnung gerichtet war, lasst sich auch aus
dem Kaufvertrag (auch wenn die eine oder andere Bestimmung dieses Vertrages auf Grund
des Bautragervertrages erforderlich war) entnehmen. So etwa, dass der Berufungswerber in
diesem Kaufvertrag bestatigt, den Generalunternehmervertrag, Plan und
Ausstattungsbeschreibung der Wohnung und eine Nebenkosteniibersicht mehr als eine Woche
vor Vertragsabschluss erhalten zu haben. Besonders spricht flir den Erwerb einer bereits fertig
errichteten Wohnung, dass die Ubergabe und Ubernahme der vertragsgegenstéandlichen
Liegenschaftsanteile mit Gefahr und Zufall, Last und Vorteil, Nutzungen und Einnahmen in
den korperlichen Besitz und Genuss des Berufungswerbers mit Ablauf des Tages der
Ubergabe der Wohnung W 27 + 28 samt Terrassen erfolgte. Auch wird in beiden Vertragen,
welche am selben Tag abgeschlossen wurden, auf den anderen Vertrag Bezug genommen.
Aus diesen Grinden wurde vom Finanzamt zu Recht angenommen, dass der Berufungswerber
durch den Abschluss der beiden Vertrage in ein Gesamtkonzept eingetreten ist und der

Erwerb auf eine bereits fertig errichtete Wohnung gerichtet war.

Auch wenn vorgebracht wurde, dass die Miteigentumsanteile bereits mit der Eintragung im
Grundbuch ubergeben wurden, andert das Nichts daran, dass der Erwerb auf eine bereits
fertig errichtete Eigentumswohnung ausgerichtet war. Im Kaufvertrag wurde namlich
festgehalten, dass die Ubergabe und Ubernahme der vertragsgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile mit Gefahr und Zufall, Last und Vorteil, Nutzungen und Einnahmen in
den korperlichen Besitz und Genuss des Berufungswerbers mit Ablauf des Tages der
Ubergabe der Wohnung W 27 + 28 samt Terrassen erfolgt. Diese Bestimmung im Kaufvertrag
stellt einen wichtigen Hinweis daflir dar, dass zum Zeitpunkt der Errichtung des Kaufvertrages
nicht nur der Erwerb der Liegenschaftsanteile geplant war, sondern der Erwerb der

Liegenschaftsanteile samt der fertig errichteten Eigentumswohnung.

Auch wenn der Berufungswerber die Mdglichkeit gehabt hat, mit der Errichtung der
Eigentumswohnung andere Personen zu beauftragen, &ndert das Nichts daran, dass er in ein
bereits vorhanden gewesenes Gesamtkonzept eingetreten ist, flir welches noch dazu die

Bestimmungen des Bautrégervertragsgesetzes Anwendung finden.

Aus diesen Grunden war spruchgemaf zu entscheiden.

Wien, am 10. Dezember 2007
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