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Berufungsentscheidung

Der unabhangige Finanzsenat hat tber die Berufung des Bw., Adresse, gegen den Bescheid
des Finanzamtes fur Gebiuhren und Verkehrsteuern Linz, vertreten durch RR Renate
Pfandtner, vom 30. Juni 1995 betreffend Grunderwerbsteuer und Wiederaufnahme des
Verfahrens gemaf § 303 Abs. 4 BAO entschieden:

Der Berufung gegen den Bescheid betreffend Wiederaufnahme des Verfahrens gemaf
§ 303 Abs. 4 BAO wird Folge gegeben.

Der Bescheid betreffend Wiederaufnahme des Verfahrens wird aufgehoben.

Die Berufung gegen den auf Grund der verfiigten Wiederaufnahme erlassenen
Grunderwerbsteuerbescheid wird gemaf § 273 Abs. 1 lit a BAO als unzulassig

zurlickgewiesen.

Entscheidungsgrinde

Am 16. Marz 1992 wurde zwischen H.P. als Verkaufer einerseits, sowie Bw. und A.H. als
Kéaufer andererseits ein Kaufvertrag abgeschlossen. Die fur die Berufungsentscheidung
wesentlichen Teile des Vertrages lauten wie folgt:

"l. Kaufgegenstand

H.P. ist grundbucherlicher Alleineigentimer der Liegenschaft EZ 110 Grundbuch M., ob
welcher Liegenschaft unter Anderem das Grundsttick Nr. 162/10 im grundbucherlichen
Ausmalf} von 343 m? zugeschrieben ist. Ferner ist er zu 19/, 6 Anteilen Eigentimer der
Liegenschaft EZ 3565 Grundbuch M. mit den Grundstiicken Nr. 162/24 sowie 162/25.
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Das Grundstiick Nr. 162/10 sowie je '/1s Anteil an den Grundstiicken Nr. 162/24 und 162/25
bilden den Kaufgegenstand.

H.P. erklart ausdrticklich, dass der Kaufgegenstand sein uneingeschréanktes Eigentum
darstellt und verkauft hiermit an Herrn und Frau Hans-Peter und Auguste H. und diese kaufen
und Ubernehmen in ihr Eigentum das Grundsttick Nr. 162/10 sowie je /.6 Anteile der
Grundstlcke Nr. 162/24 und 162/25 samt allem rechtlichen und tats&chlichen Zubehor, also
wie die Grundstucke liegen und stehen, mit allen Rechten, Nutzen und Lasten, wie der
Verkaufer diese Parzellen bisher besessen und benitzt hat oder zu besitzen und benitzen
berechtigt war.

II. Kaufpreis:

Die Kaufer erwerben den in Punkt I. ndher bezeichneten Kaufgegenstand und in beiderseits

ausdrucklich vereinbarten Kaufpreis von 235.950,00 S.

[ll. Besitzbergang

Die Ubergabe und Ubernahme des Vertragsgegenstandes in den physischen Besitz und
Genuss der Kaufer erfolgt zum Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung.

IV. Nutzungsumfang

Der Verkaufer erklart, dass die Nutzung der vertragsgegensténdlichen Liegenschaft durch
keinerlei wie immer geartete Rechte dritter Personen beschrankt oder belastet ist. Den
Kaufern steht daher das zeitlich und 6rtlich uneingeschrankte Nutzungsrecht der
Vertragsliegenschaft mit dem Tage des Besitziiberganges zu.

Der Verkaufer erklart verbindlich, dass auf Grund des Bescheides des Marktgemeindeamtes
Ma. vom 6. Juli 1989 eine rechtskraftige Bauplatzbewilligung hinsichtlich des Grundstiickes
Nr. 162/10 vorliegt.

Die Kaufer erklaren ausdricklich davon in Kenntnis zu sein, dass gemaf Punkt 3 des
Bescheides des Marktgemeindeamtes Ma. vom 6. Juli 1989 die Grundstiicke Nr. 162/24 und
162/25 als Gemeinschaftsparkplatze fir die Parzellen Nr. 162/7 bis 162/22 bereit zu stellen
sind. Diese beiden Grundstuicke Nr. 162/24 und 162/25 stehen daher im Miteigentum
samtlicher Eigentiimer der Parzellen Nr. 162/7 bis 162/22.
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Weiters erklart der Verkaufer rechtsverbindlich, dass keine Zusagen dritten Personen
gegeniber vorliegen, welche das freie Eigentum oder die Nachbarschaftsrechte
beeintrachtigen kdnnten.

IX. Schlussbestimmungen

Die Vertragsteile erklaren, dass neben diesem Vertrag keine mindlichen Abreden getroffen
wurden; Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages sind nur rechtsverbindlich, wenn sie

schriftlich festgehalten und von den Vertragsteilen unterfertigt sind.

Am 20. Marz 1992 wurde im Hinblick auf den obigen Kaufvertrag eine Abgabenerklarung
gemal 8§ 10 GrEStG 1987 abgegeben, wonach sich die Gegenleistung fiir das
gegenstandliche Grundstiick auf 235.950,00 S belaufen wirde.

Am 27. Marz 1992 wurde die Grunderwerbsteuer auf Basis einer Bemessungsgrundlage von
235.950,00 S in Hohe von 4.129,00 S festgesetzt.

Mit Erganzungsvorhalt der Abgabenbehorde I. Instanz vom 29. Juli 1994 wurde um Vorlage
des Bauvertrages mit der Firma G. betreffend der Errichtung des Reihenhauses ersucht.

Mit Schreiben vom 16. August 1994 wurde der am 10. Juni 1992 abgeschlossene Bauvertrag
zwischen den Kéaufern Hans-Peter und Auguste H. (Auftraggeber) sowie der Firma G.
(Auftragnehmer) eingereicht. Die fur die Berufungsentscheidung wesentliche Teile des
Vertrages lauten wie folgt:

Verbindliche Rechtsgrundlagen fur diesen Bauvertrag sind in nachstehender Reihenfolge:

1. Die Bestimmungen dieses Bauvertrages
2. Der Wortlaut der unten unter Punkt Il. genannten Projektbeschreibung
3. Von den beiden Vertragsparteien anerkannte, schriftliche Erganzungen

4, Die zum Zeitpunkt der Unterfertigung dieser Urkunde durch den K&ufer giiltigen O-
Normen

5. Die einschlagigen anzuwendenden Gesetzbestimmungen, diese gehen in der

Reihenfolge nur dann vor, wenn sie zwingenden Charakter haben

6. Einreichplane sowie Ausfuhrungsplane vom 1. August 1989 der Firma G.
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Der Auftraggeber teilte dem Auftragnehmer den unwiderruflichen Auftrag auf dem durch den
Auftragnehmer mit gleichzeitig abzuschlieBenden Kaufvertrag erworbenen Grundstiick das
Bauvorhaben nach der dem Auftraggeber im Einzelnen bekannten Projektbeschreibung
"Reihenhausanlage Ma. ", mit der unten abgeanderten Bau- und Ausstattungsbeschreibung
zu errichten. Weitere Grundlagen fur die Errichtung dieses Bauvorhabens sind die Bescheide
Marktgemeinde Ma. vom 14. Juli 1989 sowie vom 6. Juli 1989.

Als Preis fur die Errichtung dieses Bauvorhabens auf Parzelle Nr. 162/10 der KG Ma. wird ein
Betrag von 1,220.000,00 S vereinbart. Der vorgenannte Preis setzt sich aus nachstehenden
Ausfuhrungspunkten laut Projekt- bzw. Ausstattungsbeschreibung zusammen:

VI.

Die Gewahrleistungspflicht betragt 2 Jahre und beginnt mit dem Datum der ordentlichen
Abnahme der Leistungen des Auftragnehmers. Sollten sich bei der Abnahme Mé&ngel zeigen,
sind diese in das Abnahmeprotokoll aufzunehmen. Die Aufnahme ins Abnahmeprotokoll gilt
als Mangelriige. Sollten zum Zeitpunkt der Abnahme ganz offenkundig erkennbare Méngel
bestehen und werden diese nicht in das Abnahmeprotokoll aufgenommen, so verzichtet
dadurch der Auftraggeber auf eine diesbezigliche Behebung und Preisminderung. Allenfalls
vorhandene behebbare Mangel hat der Auftragnehmer binnen einer angemessenen Frist ab
Abnahme ins Abnahmeprotokoll, sollten sie erst dann erkennbar werden binnen
angemessener Frist ab schriftlicher Mangelriige, zu beheben. Das Recht, dass der
Auftraggeber eine Verbesserung selbst oder von einem Dritten jeweils auf Kosten des
Auftragnehmers vornehmen lasst, entsteht grundsatzlich erst dann, wenn der Auftragnehmer
die Behebung schriftlich unbegriindet ablehnt, oder sich binnen 4 Wochen ab Eingang der

Méangelrige nicht zur Behebung bereit erklart.

Den Grundkaufer trifft keinerlei Mithaftung aus den Bestimmungen des abgeschlossenen
Bauvertrages. Der Grundverkaufer ist daher aus jedweder Haftung oder sonstigen

Verbindlichkeiten aus dem Bauvertrag befreit.
2.

Mit Vorlage der Unterfertigung dieses Bauvertrages werden zugleich eine Plankopie mit
Baugenehmigung, Baubescheid (wird nachgereicht), Bauplatzbewilligungen, Bau- und
Ausstattungsbeschreibung sowie Ausfiihrungspléne (werden nachgereicht) Gibergeben”.
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Am 30. Juni 1995 wurde ein Bescheid tber die Wiederaufnahme des Verfahrens geman

§ 303 Abs. 4 BAO sowie ein diesbezuglicher neuer Grunderwerbsteuerbescheid erlassen. Die
Grunderwerbsteuer wirde mit 3,5 % der Bemessungsgrundlage in Hohe von 25.479,00 S
festgesetzt werden. Die Berechnung der Bemessungsgrundlage wiirde sich wie folgt ergeben:

Kaufpreis fur Grundsttick (1/2) 117.975,00 S
Baukosten flr das zu errichtende Reihenhaus laut Bauvertrag (1/2) 610.000,00 S
727.975,00 S

Dieser Bescheid wurde wie folgt begriindet:

Die Wiederaufnahme des Verfahrens gemal § 303 Abs. 4 BAO sei erfolgt, weil der
Abgabenbehdrde nachtraglich bekannt geworden sei, dass die Bauherrneigenschatft fur das
errichtete Reihenhaus nicht gegeben sei. Gegenstand des Erwerbes wéare das Grundstick mit
einem zu errichtenden Reihenhaus gewesen, weshalb auch vom Fixpreis fur das Haus laut
Bauvertrag vom 10. Juni 1992 mit der Firma Grol3schartner die Grunderwerbsteuer zu
erheben sei.

Die Wiederaufnahme des Verfahrens erscheine iSd § 20 BAO zweckmaRig, weil damit der
Rechtsrichtigkeit gegentber der Rechtssicherheit der Vorrang eingerdumt werden wirde und

dadurch die richtige und gleichmafige Besteuerung bewirkt werde.

Mit Schreiben vom 25. Juli 1995 wurde gegen obigen Bescheid Berufung eingebracht mit im
Wesentlichen folgender Begriindung:

Der Kaufgegenstand des Kaufvertrages vom 16. Marz 1992, abgeschlossen zwischen H.P.
und den Ehegatten Auguste und Hans-Peter H. ware der alleinige Erwerb des Grundstlickes
Nr. 162/10 Grundbuch M. EZ 110, samt der anteiligen Parkplatzflachen zum Kaufpreis von
235.950,00 S gewesen.

Die Grunderwerbsteuer in der Hohe von 8.258,00 S sei vom Finanzamt vom oben genannten
Kaufpreis berechnet worden, mit Bescheid vom 27. Marz 1992 vorgeschrieben und von den
Berufungswerbern ordnungsgemaf und sofort beglichen worden.

Neben diesem oben angefihrten Kaufvertrag wirde es keinerlei andere zusatzliche Vertrage,
Verpflichtungserklarungen oder irgendwelche gesetzliche Verpflichtungen (Bestimmungen)

zum Bau eines "Reihenhauses” geben.
Aus dem Grundstiickskaufvertrag gehe eindeutig hervor, dass

a) die Nutzung der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft durch keinerlei wie immer
gearteten Rechte dritter Personen beschrankt oder belastet sei,
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b) den Kaufern das zeitliche und 6értliche uneingeschrankte Nutzungsrecht der
Vertragsliegenschaft mit dem Tag der Besitziibergabe zustehe,

c) vom Verkaufer keine Zusagen gegentiber dritten Personen vorlagen, welche das freie
Eigentum des Kaufgegenstandes irgendwie beeintrachtigen kénnten,

d) neben diesem Kaufvertrag keine mundlichen Abreden getroffen worden wéren, die

irgendwelche Verpflichtungen enthalten wirden.
(Die Punkte a), b), c) und d) seien Ausziige aus dem Kaufvertrag).

Auch im Grundbuch gebe es keine Eintragung irgendwelcher Nutzungsrechte dritter Personen
oder Verpflichtungen der Kaufer des Grundstiickes 162/10.

Laut Bescheid vom 6. Juli 1989 vom Marktgemeindeamt Ma. lAge zum Kaufzeitpunkt eine
rechtskraftige Bauplatzbewilligung des Grundstiickes 162/10 vor. Ebenso sei der Firma G. mit
Bescheid vom 14.7.1989 die Baubewilligung zur Errichtung von Eigenheimen als Teil einer
Gesamtanlage erteilt worden.

Bei der Vorsprache beim Referatsleiter der Bauabteilung des Marktgemeindeamtes Ma. am
10. Juli 1995 sei folgender Status zum Zeitpunkt nach dem Grundkauf nach der Baubehdrde
festgestellt worden:

Das Ehepaar Auguste und Hans-Peter H. sei alleiniger Besitzer des Grundstiickes 162/10 in
der Marktgemeinde Ma., auf dem sich keine Liegenschaft befinden wirde und auch keine
Verpflichtung zum Bau eines Eigenheimes bestehen wirde. Aus der bestehenden
Bauplatzbewilligung kdnne man keine Verpflichtung, sondern lediglich das Recht zum Bau

eines Eigenheimes ableiten.

(Also hatten die Berufungswerber den gleichen Status wie jeder andere "Hauslbauer”, der sich
in einem Siedlungsgebiet ein Baugrundstiick erwerbe und vorhabe, darauf ein Massiv- oder
Fertighaus nach gesetzlichen Bestimmungen und Vorgaben der Baubehoérde zu errichten.
Dieser "Hauslbauer" sei sogar steuerlich beginstigt, wenn er innerhalb einer gewissen Frist

zum Haus bauen beginnen wirde).
Weitere Aussage der Baubehdrde:

Die bestehende Baubewilligung sei in keinster Weise eine Verpflichtung zum Haus bauen,
sondern Risiko und Nutzen der Firma G.. Herr Gr. hatte zu diesem Zeitpunkt nur auf seine
Uberredungskunst vertrauen konnen und sein Eigenheim von seiner Firma planen und
errichten zu lassen. Laut Aussage der Baubehtrde Ma. hatte das gekaufte Grundstick leer
stehen bzw. sie hatten mit einem Baumeister ihrer Wahl ein Projekt mit dem Ansuchen um
Baubewilligung einreichen kénnen. Dieses Projekt misse nur den gesetzlichen
Bestimmungen (Hohe, Absténde zur Stral3e oder Grundgrenze, technische Bestimmungen)

entsprechen, aber nicht dem Aussehen der geplanten oder bereits gebauten Hauser gleichen.
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Reihenhaus oder Eigenheim als Teil einer Gesamtanlage

Fur die verdichtete Flachbauweise hatte die OO. Landesregierung folgende zwei
Wohnbauférderungsvarianten festgelegt:

1. Reihenhausanlage

Der Bautrager fiur die gesamte Anlage sei eine Wohnbaugesellschaft. Der Grundeigentiimer
sei entweder der Bautrager oder sei vertraglich sicher gestellt, dass alle Rechte, die dieses
Reihenhausanlagengrundstiick betreffen wirden, auf die Wohnbaugesellschaft Uberschrieben
seien. Das Ansuchen um Wohnbauférderung werde vom Bautrager fir die gesamte Anlage
eingereicht. Der spatere Besitzer stehe zu diesem Zeitpunkt noch nicht fest. Es wirden
generell maximal 90 m2 Wohnflache mit 11.300,00 S pro m2 gefoérdert werden. Das ergebe ein
maximales Wohnbauférderungsdarlehen vom Land Oberdésterreich von 1,017.000,00 S pro
Wohneinheit.

Diese Forderung sei rein projektbezogen. Auf die Darlehenshdhe hatte der spatere Kaufer
keinen Einfluss. Das werde ahnlich wie bei Eigentumswohnungen geférdert. Die

Darlehenssumme sei deshalb relativ hoch, weil der Kéufer beim Hausbau wenig bis keine
Eigenleistung (schlusselfertig) erbringen kdénne. Der Kaufvertrag umfasse Grundsttick und

Haus.
2. Eigenheim als Teil einer Gesamtanlage

Der Ansucher um das Wohnbauférderungsdarlehen sei eine private Person — der Bauherr
oder Bauwerber. Der Antragsteller besitze bereits ein Grundstiick auf dem er das Eigenheim
errichten wolle (Grundstticksflachenbegrenzung cirka 400 m2). Die Wohnflachenbegrenzung
von 150 m2 sowie Einkommensgrenzen der Bauwerber seien Bestandteile der
Forderungsvoraussetzungen. Das Darlehen setze sich aus einem Sockelbetrag fir die
Forderungswerber sowie 100.000,00 S pro Kind zusammen. Ob die Eigenheimférderung vom

Land Oberdsterreich bewilligt werde, sei das Risiko des Bauherrn.

Die Forderungsrichtlinien der Eigenheimbauer in der Gruppe seien denen der "normalen
Hauslbauer" (Massiv- oder Fertighaus) sehr ahnlich. Das in der Regel etwas hohere
Forderungsdarlehen ergebe sich auf Grund der besseren Forderung der verdichteten

Flachbauweise (sparsamster Einsatz von Grund) durch das Land Oberdsterreich.

Diesen rein personenbezogenen Foérderungskriterien (personliches Ansuchen,
Einkommensgrenzen, Grundflachen- und Wohnnutzflachenbegrenzung, Grundstiicksbesitz)
hatten die Berufungswerber entsprochen und am 25. Juni 1992 hatten sie die Zustimmung
zum vorzeitigen Baubeginn ihres Eigenheimes vom Amt der OO. Landesregierung erhalten.
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Am 10. Juni 1992, also 3 Monate nach dem Grundstiickskauf, hatten sie sich entschlossen,
einen rein privaten Bauvertrag (kein Kaufvertrag) mit der Firma G. abzuschliel3en und Herrn
Baumeister Gr. zu ihrem gesetzlich befugten Baufiihrer zu verpflichten.

Die von der Firma G. erstellten und vorgelegten Baupldne wirde nach ihren Wiinschen
abgeandert und anschlielRend gemeinsam ein Leistungsverzeichnis erstellt worden sein,
welche Arbeiten die Firma G. bei ihrem Bauvorhaben zu erledigen hétte und auch welche
Materialien zu verwenden seien (diese Leistungen waren bei den gebauten Eigenheimen
verschieden, da jeder Bauherr gewisse Arbeiten entweder selbst in Eigenleistung oder
anderen Firmen Ubergeben wolle). Dieser Leistungsnachweis ware auch die Basis fur die
Erstellung eines Preisangebotes, welches von Herrn Gr. mit 1,220.000,00 S beziffert worden

sei.

Bei diesem Preis handle es sich um keinen Fixkaufpreis, sondern um einen Betrag, der sich
aus den vertraglich vereinbarten Leistungen, die zu erbringen seien, ergebe und der den
baugesetzlichen Bestimmungen (Bauvertrag) unterliege. Sie héatten dabei das Risiko der
Mehrzahlung, wenn der Baupreisindex (Mehrkosten von Léhnen, Gehaltserhéhungen,
Baustoffkosten) innerhalb eines gewissen Zeitraumes tber 5 % steige.

Im Juli 1993, nach Einlangen der Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn fiir die
Berufungswerber vom Amt der OO. Landesregierung hatten sie der Firma G. das OK zum
Beginn der Aushubarbeiten fir ihr Eigenheim gegeben.

Die Bezahlung der Baumeisterarbeiten sei je nach Baufortschritt erfolgt.
Bemerkungen zum abgeschlossenen Bauvertrag mit der Firma G.:

Der unterzeichnete Bauvertrag enthalte Textstellen, die zu einer falschen Annahme der
Rechtsgrundlage fiuihren konnten. Der Abschluss eines Bauvertrages bis zu einem gewissen
Baustadium (Keller mit Rohbau etc.) sei in der damaligen Zeit sehr aktuell gewesen und
werde haufig abgeschlossen. So wirden viele Hauslbauer (speziell Fertighauskaufer) einen
Bauvertrag abschlieRen, bei dem ein Gesamtpreis fixiert werde, der die zu erbringenden
Leistungen umfasse.

Weiters héatten sich die Berufungswerber in der Bauphase in der Eigenschatft als Bauherr um
folgende Dinge kimmern missen: Uberwachung und Uberpriifung der Arbeiten aus dem
Leistungsnachweis des Baufuhrers, in der Rohbauphase hatten sie selbst als Bauherrn bei
der OKA um Stromzuleitung sowie Baustromzuteilung ansuchen mussen, bei der SBL hatten
sie selbst um Gaszuleitung ansuchen mussen, wahrend der Rohbau fertig gestellt worden sei
hatten sie selbst als Bauherrn das Ansuchen um Abnahme der Rauchfange beim
Bezirksrauchfangkehrermeister stellen miissen, weiters hatten sie selbst das Ansuchen um
Baubewilligung zur Herstellung des Hauskanalanschlusses stellen missen und der

Baubewilligungsbescheid dazu sei ihnen als Bauwerber zugestellt worden.
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Letztendlich wirden sie auch noch darauf hinweisen wollen, dass sie als Bauherrn der
gesetzlichen Verpflichtung nachgekommen seien, beim Marktgemeindeamt Ma. im

Herbst 1994 um Benitzungsbewilligung ihres fertig gestellten Eigenheimes anzusuchen.
Diese Benitzungsbewilligung sei ihnen im Zuge eines Lokalaugenscheines im Friihjahr 1995

erteilt worden.
Zusammenfassung

Zum Zeitpunkt des Erwerbes des Grundstiickes hétten keinerlei vertragliche Verpflichtungen
auf dem gekauften Grundstiick bestanden, ein Haus zu errichten. Diese gehe eindeutig aus
dem vom Verkéaufer H.P. unterzeichneten und vom Notar gepruften sowie notariell
beglaubigten Grundsttickskaufvertrag hervor. Von Einbindung des Grundkaufers in ein
Vertragskonzept des Grundstiicksverkdufers H.P. kdnne nicht die Rede sein, weil sonst die
angefuhrten Punkte a) bis d) dieser Berufung, die im Grundstuckskaufvertrag enthalten seien,
nicht extra angefihrt hatten sein dirfen. Im Grundstickskaufvertrag sei lediglich angeftihrt,
dass eine Bauplatzbewilligung bestehen wirde. Mit der Bauplatzbewilligung sowie einer
Baubewilligung erwerbe man lediglich das Recht aber nicht die Verpflichtung, ein Eigenheim
zu errichten. Auch an ein im Wesentlichen vorgegebenes Baukonzept sei jeder
Baugrundkaufer gebunden. Die Gemeinden als oberste Baubehérden hétten schon bevor ein
Grundstiick zum Bauplatz bewilligt werde, im Flachenwidmungsplan festgelegt, welche Art
von Haus darauf gebaut werden misse (Einfamilienh&user in einer standardisierten Siedlung
— Firsthdhen, Abstand zur Stral3e, Hausgrofl3e, Ausmalde, Doppelhauser, Wohnanlagen,

Hochhauser, Wohnbldcke, Betriebsgebaude, etc.).

Es wurde noch darauf hingewiesen werden wollen, dass der Grundstiickskaufvertrag vom

16. Mérz 1992 abgeschlossen worden sei und erst 3 Monate spater, am 10. Juni 1992 sei von
den Berufungswerbern der Bauvertrag mit der Firma G. unterzeichnet worden. Wenn zum
Zeitpunkt des abgeschlossenen Grundkaufes die Verpflichtung bestanden haben wirde,
verbindlich ein Reihenhaus und das nur mit der Firma G. zu bauen, wirden sie sich der
Willktir und damit der x-beliebigen Preis-Leistungsgestaltung der Firma G. ausgesetzt haben.
Bei einer solchen Bauverpflichtung wiirde der Bauvertrag entweder vor dem Grundstiickskauf
oder zumindest am gleichen Tag unterzeichnet worden sein, es sei denn, diese Verpflichtung

wirde im Grundstiickskaufvertrag extra angefiihrt worden sein.

In ihrer Eigenschaft als Bauherrn hatten die Berufungswerber neben den Auffihrungen dieser
Berufung auch auf die bauliche Gestaltung Einfluss genommen: die Aul3enfassade sei
geandert worden, sowie der Innenbereich umgeplant. Dem bauausflihrenden Unternehmen
(Firma G.) waren die Berufungswerber unmittelbar berechtigt gewesen und hétten dies auch
wahrgenommen, indem sie den Baufortschritt fast taglich Gberwacht hatten und
AnderungsmaRnahmen in Auftrag gegeben hatten. Auch das finanzielle Risiko sei bei ihnen

gelegen. Im Bauvertrag sei kein Fix- oder Kaufpreis vereinbart worden, sondern ein alle
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auszufuhrenden Leistungen umfassender Gesamtpreis, bei dem die Firma G. das Recht
gehabt hatte, Kostensteigerungen tber dem 5 % Baupreisindex zu verrechnen.

Sie wirden glauben, dass sie sich auf Grund der angefiihrten Punkte sehr deutlich von den
Reihenhauskaufern tiber eine Wohnbaugesellschaft unterscheiden wirden. Bei einem
Reihenhauskauf Uber einen Bautrager sei die hdhere Bemessungsgrundlage (Grund und ein
darauf zu errichtendes Haus oder Grund und darauf schon fertig gestelltes Haus) berechtigt,
weil eine Bauverpflichtung bestehe. Diese sei schon daraus abzuleiten, dass sich einerseits
der Bautrager gegeniber dem Grundstiuicksverkaufer mittels Vertrag den Reihenhausbau
absichere bzw. selbst Grundstiicksbesitzer sei und andererseits die hohere
Wohnbauférderung an den Bautrager bewilligt sei und damit eine Bauverpflichtung bestehen

wilrde.

Es werde daher ersucht, der Berufung Folge zu geben und wieder den am 27. Méarz 1992
ausgestellten Grunderwerbsteuerbescheid mit der Bemessungsgrundlage von 235.950,00 S
geltend zu machen.

Beigelegt wurde der bereits eingereichte Kaufvertrag vom 16. Marz 1992.

Weiters die Zustimmung des Amtes der OO. Landesregierung zum vorzeitigen Baubeginn auf
Grund eines Ansuchens um Forderung nach dem oberdsterreichischen

Wohnbauférderungsgesetz 1990 zur Errichtung eines Eigenheimes vom 25. Juni 1992.

Der Ausfiihrungsantrag und das Angebot der OO. Kraftwerke AG im Hinblick auf die
gegenstandliche Liegenschaft vom Dezember 1992.

Der Rauchfangbefund vom 20. September 1994.

Weiters wurde vorgelegt der Baubewilligungsbescheid vom 18. Juni 1993 an die beiden
Berufungswerber im Hinblick auf die Herstellung des Hauskanalanschlusses auf der

gegenstandlichen Liegenschatft.

Mit Schreiben vom 20. Dezember 1995 wurde durch die Berufungswerber wie folgt
ausgefihrt:

Es werde eine Erklarung des Baumeisters Gr. eingereicht, dass zum Zeitpunkt des
Grundkaufabschlusses der Parzelle 162/10 keine Bauverpflichtung mit Herrn Gr. bestanden
hatte und auch sonst keinerlei vertragliche Verpflichtungen oder Bindungen ihrerseits an

Herrn Gr. gegeben gewesen waren.

Beigelegt wurde eine Erklarung des Baumeisters Gr. vom 14. Dezember 1995 mit folgendem
Wortlaut:

"Hiermit erklare ich, dass beim Abschluss des Grundstiickkaufvertrages vom 16. Méarz 1992
betreffend die Parzelle 162/10, abgeschlossen zwischen H.P. und den Ehegatten Auguste

und Hans-Peter H. keine Bauverpflichtung des Ehepaares H. gegeniber mir bestanden hat.
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AulRerdem gab es zu diesem Zeitpunkt keinerlei sonstige vertragliche Bindungen oder
Verpflichtungen des Ehepaares H. gegeniber mir".

Weiters liegt vor eine Niederschrift mit Herrn Gr., Baumeister, vom 2. August 1993 im Hinblick
auf die Ermittlung der Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer betreffend den
Erwerb der Ehegatten St.. Dabei handelte es sich um weitere Kaufer einer Grundparzelle der

gegenstandlichen Wohnanlage. Die Niederschrift lautet wie folgt:

Die Parzellierung der gegenstandlichen Grundflache (M.E.S.) hatte der Grundstucksverkaufer,
H.P., vorgenommen und es seien insgesamt 16 Grundparzellen geschaffen worden. Hievon
hatte Herr H.P. auf 2 Parzellen selbst Einfamilienhduser geschaffen. Die tbrigen 14 Parzellen
wurden von Herrn Gr. und seinem Bauunternehmen in Planung genommen worden sein, und
er hatte hieflir auch eine entsprechende Baubewilligung erhalten, mit Ausnahme von einer
einzigen Parzelle, deren zukunftiger Eigentimer selbst um Baubewilligung eingereicht habe.
Das hiel3e, er hatte fur 13 einzelne Parzellen bei der Baubehtrde das Ansuchen um
Baubewilligung eingereicht und bewilligt erhalten. Er alleine hatte alle Vorkehrungen getroffen,
um die Grundparzellen mit den von ihm geplanten und zu errichtenden Reihenhdusern an den
Mann zu bringen. Durch entsprechende Mundpropaganda und Inserate in den

00. Nachrichten hatten sich im Verlaufe der Verkaufszeit, die sich tiber fast 4 Jahre erstreckt
hatte, ausreichend viele Interessenten fir die Reihenh&user bzw. das Projekt gefunden. Er
hatte von Herrn H.P. die Verkaufsermachtigung erhalten und hatte so gegeniber den
potenziellen Interessenten als Abschlussbevollméachtigter auftreten konnen. Er hatte daher die
Verkaufsgesprache mit den jeweiligen Interessenten so gefiihrt, dass immer nur Grundsttick
und darauf zu errichtendes Gebaude, namlich Reihenhaus, Verhandlungsgegenstand
gewesen ware. Er hatte ein nacktes Grundstiick ohne darauf zu errichtenden Haus gar nicht
angeboten. Dies ergebe sich auch aus seiner Werbung, etwa in den OO. Nachrichten, wo er

auch Reihenh&user und nicht nackte Grundstiicke zum Verkauf angeboten hétte.

Da sich der Fall, dass ein Interessent nur den nackten Grund und Boden alleine ohne dem
darauf von ihm zu errichtenden Haus kaufen wolle, nicht stellte, kdnne er zu einer solchen
rechtlichen Konstellation nur sagen, dass er diesfalls gegentiber Herrn H.P. alle seine Kosten
héatte geltend machen missen. Da aber nur Reihenhduser verkauft worden seien, was
insbesondere auch im Fall der Ehegatten St. zugetroffen hatte, hatte er diese Problemstellung
nicht gehabt. St. hatten auch mit ihm den Ankauf des Reihenhauses verhandelt und mundlich
abgeschlossen. Er kénne nicht mehr genau sagen, welcher Vertrag, namlich Kaufvertrag oder
Bauvertrag in diesem konkreten Fall zuerst unterschrieben worden sei. Jedenfalls hétte er
auch in diesem Fall St. den Bauvertrag vorher schon mundlich vereinbart gehabt, und es ware
fur alle Beteiligten, also Herrn H.P., die Ehegatten St. und fur ihn vollig selbstverstandlich
gewesen, dass neben dem Kaufvertrag Uber das Grundstiick auch der Bauvertrag

abgeschlossen werden musse, wie dies mundlich auch vorher geschehen sei. Im Rahmen der
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ihm von Herrn H.P. als damaligen Grundeigentiimer eingerdumten Verkaufsermachtigung
Uber die einzelnen Grundparzellen mit darauf zu errichtenden Reihenhausern kdnne er fur
seine Person nur sagen, dass er mit keinem einzigen Interessenten Verkaufsgesprache nur
Uber den nackten Grund und Boden gefiihrt habe, weil dies gegen seine Interessen gerichtet
gewesen sein wirde. Er hatte in dieses Projekt ja die gesamte Planung, Einreichung, etc.

investiert gehabt.

Uber die im Bauvertrag vom 9. September 1992 mit den Ehegatten St. und in den ubrigen,
standardisierten Bauvertrdgen enthaltenen Leistungen sei beiderseits ein Fixpreis vereinbart
worden, der einzuhalten gewesen ware. Sonderwiinsche, die von den einzelnen Erwerbern,
z.B. auch von den Ehegatten St. , geaul3ert worden waren, seien separat vereinbart worden
und auch in Rechnung gestellt worden. Er wirde prazisieren, dass die Ehegatten St. keinerlei
Sonderwiinsche beziglich des Bauvorhabens vorgebracht hatten, sondern das Reihenhaus

nach seinen Planen errichten hatten lassen.

Die im Bauvertrag vereinbarte Fixpreisbasis sei so zu verstehen, dass Teuerungen
ausschlie3lich zu seinen Lasten gegangen sein wirden und auch tatsachlich gegangen seien
und somit die einzelnen Erwerber, insbesondere auch die Ehegattin St., keinerlei Kostenrisiko
gehabt hatten.

Die einzelnen Erwerber, so insbesondere auch die Ehegatten St., hatten im Rahmen der
Gesamtkonzeption keine Sonderwiinsche anbringen kénnen, die den Bau bzw. das aulere
Erscheinungsbild der Reihenhausanlage beeintrachtigt hatten. Sonderwiinsche héatten sich

allenfalls nur auf die Innengestaltung bzw. den Innenausbau betreffend anbringen lassen.

Abschlieend kénne er als bauausfihrendes Unternehmen sagen, dass sowohl das Baurisiko
als auch die finanzielle Risiko zur Auffihrung der einzelnen Reihenh&user, so insbesondere

auch des Reihenhauses der Ehegatten St., ausschlief3lich bei ihm gelegen gewesen ware.

Zusétzlich liegt diesbeziglich eine Niederschrift vom 31. August 1993 mit Herrn H.P. vor, die
wie folgt lautet:

Die Niederschrift vom 2. August 1993 betreffend die Angaben des Zeugen Felix Gr. seien ihm
in vollen Umfang vorgelesen worden und er hatte diese Angaben verstanden. Dazu wuirde er
angeben, dass die Angaben des Zeugen Felix Gr. den Tatsachen entsprechen wirden, dass
sie vollstéandig und wahr seien, und er diese Angaben auch als seine eigenen Angaben im
Zuge dieser Befragung zum Ausdruck bringen wirde. Die Ehegatten St. hatten demnach ein
Grundstiick mit Reihenhaus erworben und waren somit in das Gesamtkonzept der M.E.S.
eingebunden gewesen. Die Bauleistungen des Bauunternehmers Gr. seien auf Fixpreisbasis
erbracht worden, Baurisiko und Kostenrisiko wirden beim Bauunternehmer alleine gelegen

sein. Im Ubrigen ergebe sich dasselbe Gebilde bzw. dieselbe rechtliche Konstruktion auch bei
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den ubrigen Reihenhauserwerben. Des Weiteren wirde er nochmals auf die Angaben des
Herrn Gr. in der Niederschrift vom 2.8.1993 verweisen und hétte dieser nichts hinzuzuftgen.

Weiters liegt eine Baubeschreibung vom 15. Februar 1989 im Hinblick auf die
gegenstandliche M.E.S. vor. Als Bauwerber und Baufuhrer scheint der Baumeister G. auf, der
Bauplan wiirde vom 8. September 1988 stammen und unter Anderem die Grundstticke

Nr. 162/7 bis 162/12 der KG Ma. umfassen. Darauf vermerkt wurde, dass vom
Marktgemeindeamt Ma. mit Bescheid vom 14. Juli 1989 die Ausfihrung genehmigt worden
sei.

Beiliegend ist auch dieser Baubewilligungsbescheid vom 14. Juli 1989 welcher die Errichtung
einer Reihenhausanlage "Exklusivwohnanlage Sud" (12 Wohnh&user) umfasst. Dieser

Baubewilligungsbescheid wurde der Firma G. erteilt.

Am 4. Oktober 1996 wurde die obige Berufung mit Berufungsvorentscheidung als
unbegrindet abgewiesen. Dies mit im Wesentlichen folgender Begriindung:

1. Gemal3 8 303 Abs. 4 BAO sei die Wiederaufnahme des Verfahrens von Amts wegen unter
den Voraussetzungen des Abs. 1 lit. a und lit. ¢ und in jenen Féllen zulassig, in denen
Tatsachen und Beweismittel hervorkommen wirden, die im Verfahren nicht geltend gemacht
worden seien, und die Kenntnis dieser Umstande alleine oder in Verbindung mit dem
sonstigen Verfahren einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefihrt haben
wirden.

Nach § 119 Abs. 1 BAO seien die fur den Bestand und Umfang einer Abgabepflicht
bedeutsamen Umstande vom Abgabepflichtigen nach MalRgabe der Abgabenvorschriften
offen zu legen. Die Offenlegungspflicht erfordere die Bekanntgabe samtlicher fir den Bestand
und Umfang der Abgabepflicht bedeutsamen Umsténde des Erwerbsvorganges

(VWGH 1901/75, 15.10.1976). Fur den Bereich der Grunderwerbsteuer sei in diesem
Zusammenhang die Vorschrift des § 10 Abs. 1 GrEStG 1987 maRgeblich. Die eingebrachte
Abgabenerklarung hatte die Behodrde so vollstéandig Giber den Erwerbsvorgang zu informieren,
dass auf Grund derselben die vom tatsachlichen Vorgang entsprechende Steuer erhoben
werden koénne. Fur den vorliegenden Erwerbsvorgang sei dem Finanzamt am 24. Marz 1992
die Abgabenerklarung gemaf § 10 GrEStG 1987 unter Anschluss einer Vertragsabschrift
vorgelegt worden, wobei als Gegenleistung nur der Kaufpreis fur das unbebaute Grundstiick
angefiihrt gewesen ware.

Erst anlasslich der Errichtung einer Niederschrift mit Herrn Felix Gr. am 2. August 1993 und
durch die Ubersendung des Bauvertrages mit der Firma G. im August 1994 durch die
Ehegatten H. hatte das Finanzamt davon Kenntnis erlangt, dass die Einschreiter nicht als
Bauherrn des auf dem Grundstlick zu errichtenden Wohnhauses angesehen werden konnten.

Fur die amtswegige Wiederaufnahme sei es unmalfigeblich, ob die neuen Umstande im
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Erstverfahren unverschuldet nicht berticksichtigt worden waren oder ob jemand hieraus eine
Schuld — z.B. durch die Unterlassung weiterer Ermittlungen — treffe (VWGH vom 27.9.1990,
89/16/0225).

Stelle sich der vom Finanzamt nicht ohne Weiteres erkennbare Zusammenhang und die
Vernetzung der ihm nur sukzessive zugekommenen und keineswegs vollstandig zur
Verfugung stehenden Vertrage und sonstigen Urkunden erst im Zuge einer auf die konkrete
Problematik (Bauherreneigenschaft) gerichteten Prifung heraus, so sei mit Recht vom
Vorliegen neuer Tatsachen und Beweismittel auszugehen (VWGH vom 30.5.1994,
93/16/0096).

Die Wiederaufnahme des Verfahrens ware erforderlich gewesen, um eine
grunderwerbsteuerliche Gleichbehandlung aller Erwerber der Reihenhausanlage zu erreichen
und folge dem Prinzip des Vorranges der Rechtsrichtigkeit gegentiber der Rechtssicherheit.
Im Rahmen des freien Ermessens ware daher eine Wiederaufnahme des Verfahrens gemaf
§ 303 Abs. 4 BAO zulassig gewesen.

2. Der Erwerber einer Liegenschaft sei als Bauherr des zu errichtenden Bauwerkes

anzusehen, wenn er
a) auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kdnne,

b) das Baurisiko zu tragen habe, das heil3e den ausfiihrenden Unternehmungen gegeniber
unmittelbar berechtigt und verpflichtet sei und

c) das finanzielle Risiko tragen misse, das heil3e, dass er nicht blo3 einen Fixpreis zu zahlen
habe, sondern alle Kostensteigerungen tbernehmen musse, aber auch berechtigt sei, von
den Bauausfilhrenden Rechnungslegung zu verlangen.

Dem Bauherren obliege es also, das zu errichtende Haus zu planen und zu gestalten, der
Baubehorde gegeniber als Bau- und Konsenswerber aufzutreten, die Vertrage mit den
Bauausfuihrenden im eigenen Namen abzuschlie3en und die baubehdrdliche

Benutzungsbewilligung einzuholen.

Mit Kaufvertrag vom 16. Marz 1992 hatten die Ehegatten H. das gegenstandliche
Kaufgrundstiick von H.P. erworben. Am 10. Juni 1992 hatten die Einschreiter mit der Firma G.
einen Bauvertrag uber die Errichtung eines Reihenhauses auf der Kaufliegenschaft

abgeschlossen.

Laut Punkt 1l dieses Bauvertrages hatten die Ehegatten H. dem Auftragnehmer den
unwiderruflichen Auftrag erteilt, auf dem durch den Auftragnehmer mit gleichzeitig
abzuschlieBendem Kaufvertrag erworbenen Grundstiick das Bauvorhaben nach der dem
Auftraggeber im Einzelnen bekannten Projektbeschreibung "Reihenhausanlage Ma."

geschlossen, mit der unten abgeénderten Bau- und Ausstattungsbeschreibung auf
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Fixpreisbasis (siehe Punkt Ill.) zu errichten. Das Bauunternehmen G. in Ma. hétte fur die
Errichtung des gegenstandlichen Reihenhausprojektes die Planung durchgefihrt, sei bei der
Baubehorde als Bauwerber aufgetreten und hétte die Baubewilligung erwirkt (Antrag vom

15. Februar 1989, Baubewilligungsbescheid vom 14. Juli 1989). Am 2. August 1993 hatte Herr
Felix Gr. zur Niederschrift gegeben, das er von Herrn H.P. die Verkaufserméachtigung erhalten
gehabt habe und er somit gegeniiber dem potenziellen Interessenten als
Abschlussbevollmé&chtigter auftreten habe kénnen. Er hatte daher die Verkaufsgespréache mit
den jeweiligen Interessenten so gefihrt, dass immer nur Grundstiick und darauf zu
errichtendes Gebaude, namlich Reihenhaus, Verhandlungsgegenstand gewesen wére. Ein
nacktes Grundsttick ohne darauf zu errichtendes Haus hatte er auch gar nicht angeboten.
Dies wurde sich auch aus der Werbung, etwa in den OO. Nachrichten, wo Reihenhauser und

nicht unbebaute Grundsticke allein zum Verkauf angeboten worden waren, ergeben.

Die unlésbare Verbindung zwischen Bauvertrag einerseits und Kaufvertrag andererseits
konne bei diesem Sachverhalt wohl nicht ernsthaft bestritten werden. Nur solche
Interessenten hatten Grundeigentum erwerben kénnen, die gleichzeitig der Firma G. als
Organisator den Bauauftrag erteilen und sich damit in ein im Wesentlichen vorgegebenes

Baukonzept einbinden lassen wirden.

Nach Lehre und standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes seien die Kosten
der Gebaudeerrichtung in die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer einzubeziehen,
wenn Gegenstand des Kaufvorganges eine Liegenschaft in bebautem Zustand sei, und zwar
auch dann, wenn die Bebauung erst zukiinftig erfolgen solle. Dies misse nicht in einem
(Zahlwort)Vertrag vereinbart sein, sondern kénne sich auch aus mehreren Vertragen
(Vertragsgeflecht) ergeben, wobei auch ein Dritter (Organisator) zwischengeschaltet sein
konne. Bei derartiger Vertragslage sei der Liegenschaftserwerber nicht als Bauherr
anzusehen. Der grunderwerbsteuerrechtlich relevante Erwerbsvorgang umfasse somit
entgegen der Ansicht der Ehegatten H. nicht blof3 ein unbebautes Grundsttick, sondern auch
ein darauf zu errichtendes Reihenhaus auf Basis des Bauvertrages vom 4. September 1991,
welcher mit dem Grundstiickskaufvertrag vom 13. September 1991 eine Einheit bilde. Im
Umfang von Grundsttickskaufvertrag und Bauvertrag ware somit die Bemessungsgrundlage

fur die Grunderwerbsteuer zu bilden gewesen.

Bezuglich des Hinweises in den Berufungsausfuhrungen auf die Vereinbarungen in den
Vertragspunkten IV, V und IX sei auszufiihren, dass laut Niederschrift vom 2. August 1993 mit
Herrn Felix Gr. die Verkaufsgesprache mit den jeweiligen Interessenten — somit auch mit den
Ehegatten H. — so geflihrt worden wéren, dass immer nur ein Grundsttick mit darauf zu
errichtendem Gebaude Verhandlungsgegenstand gewesen ware und somit die Einschreiter
bei Errichtung des Grundstiickskaufvertrages gewusst hatten, dass sie das Grundstick nur

dann erwerben kdnnten, wenn sie gleichzeitig der Firma G. als Organisator den Bauvertrag
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erteilen wirden. Die Erklarung von Baumeister Felix Gr. vom 14. Dezember 1995, wonach
beim Abschluss des Grundstiickkaufvertrages am 16. Marz 1992 keine Bauverpflichtung des
Ehepaares H. ihm gegeniber bestanden hatte und es zu diesem Zeitpunkt keinerlei sonstige
vertragliche Bindungen oder Verpflichtungen des Ehepaares H. ihm gegentber gegeben
hatte, konne somit als blof3e "Kulanzbestatigung" angesehen werden. Das Finanzamt hétte
die Frage, wer als Bauherr eines Gebaudes zu verstehen sei, in eigenrechtlicher
Entscheidung zu klaren gehabt und sei dabei an die Entscheidung anderer Behérden (z.B.

Land Oberosterreich-Wohnbauférderung, Gemeinde-Baubehédrde) nicht gebunden.

Der VWGH hétte in standiger Rechtsprechung als wesentliches Merkmal der
Bauherreneigenschatt nicht allein den Umstand angesehen, dass der Bauherr das
Bauvorhaben plane, bei der Baubehorde als Bauwerber auftrete und die Baubewilligung
erwerbe. Entscheidend sei auch, ob dem Abgabepflichtigen ein Recht und eine Mdglichkeit
der Einflussnahme auf die Gestaltung des Gesamtbauvorhabens zugestanden ware. Ein
Kaufer sei ndmlich nur dann als Bauherr anzusehen, wenn der auf die bauliche Gestaltung

des Hauses und zwar auf die Gesamtkonstruktion Einfluss nehmen kénne.

Durch die Mdglichkeit, dass die Ehegatten H. bei der OKA Antragsteller seien, fiir eine
Kanalanschlussbewilligung angesucht héatten und den Rauchfangkehrer beauftragen konnten,
einen Abnahmebefund auszustellen, wirden die Einschreiter noch nicht zu Bauherrn. Die
Berufung sei daher als unbegriindet abzuweisen gewesen.

Mit Schreiben vom 14. November 1996 wurde durch die Ehegatten H. der Antrag auf Vorlage
der Berufung zur Entscheidung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz gestellt. Dies mit
folgender zusatzlicher Begriindung:

Zu den in der Berufungsschrift dargestellten Ausfiihrungen wirde man mit zusatzlichen
Beweisen und neu beigestellten Unterlagen den von der Abgabenbehérde erster Instanz
angenommene Sachverhalt Gber eine etwaige, mit der Unterzeichnung des
Grundstuckkaufvertrages ubernommene vertragliche Bauverpflichtung oder Einbindung in ein
vorgegebenes Vertragskonzept richtig stellen und auch die Bauherreneigenschaft der

Ehegatten H. fur das auf dem Grundsttick errichtete Geb&ude den Behorden begriinden.

Der angefochtene Bescheid sei mit einem grundlegenden Mangel behatftet, insoweit er die
Wiederaufnahme des Verfahrens gemaf § 303 Abs. 4 BAO verfuge. Die fur eine
Wiederaufnahme nétige Neuerung sei nur pauschal umschrieben worden; das nachtragliche
Bekanntwerden eines Umstandes sei fiir eine Bescheidbegriindung nicht ausreichend. Nicht
einmal das Beweismittel, welches den angeblich neuen Umstand indizieren solle, sei genannt.
Auch die fur die Ermessensiibung bedeutsamen Erwégungen wirden nur generell, und nicht
einzelfallbezogen umschrieben sein und wirden daher nicht der Begriindungspflicht geniigen
(vgl. Stoll, Kommentar zur BAO, I, Seite 2942 f).
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In der Berufungsvorentscheidung werde dargelegt, dass die Wiederaufnahme des Verfahrens
erforderlich gewesen ware, um eine grunderwerbsteuerrechtliche Gleichbehandlung aller
Erwerber der Reihenhausanlage zu erreichen. Dem musse entgegengehalten werden, dass
eine steuerliche Gleichbehandlung nur dann erreicht werden musse, wenn die objektiven
steuerlichen Sachverhaltsgrundlagen die Gleichen seien und nicht schon aus dem Grund, weil
eine Gruppe von Steuerpflichtigen mit dem gleichen Vertragspartner Vertrdge abgeschlossen
hatte oder weil sie Grundstiicksnachbarn seien.

Als immer wieder zitiertes Beweismittel in der Berufungsvorentscheidung wirden die
Aussagen aus einer Niederschrift mit Baumeister Gr. vom 2. August 1993 angeftihrt werden.
Dazu musse festgehalten werden, dass diese Niederschrift nur fur die Ermittlung der
Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer betreffend den Erwerb der Ehegatten St.
aufgenommen worden sei. Demnach kdnne diese Niederschrift als Beweismittel nicht zulassig
sein, da sie sich auf einen anderen grunderwerbsteuerlichen Tatbestand beziehe. Pauschal
bezogene Aussagen betreffend anderer Reihenhauskéaufer wirden nur bedingt als Beweis

gewertet werden kdnnen.

Es wirde daher gebeten werden, bei der Uberpriifung der beigestellten Urkunden, Belege
und Bestatigungen den Inhalt als Beweismittel anzunehmen und so zu beurteilen, wie er
schriftlich festgehalten bzw. beurkundet und unterfertigt (als bestatigt) sei und nicht, wie im
Berufungsvorentscheid als "Kulanzschreiben" abzuwerten.

Keine vertragliche Bauverpflichtung und keine Einbindung in ein vorgegebenes

"Vertragskonzept" des Ehepaares Auguste und Hans-Peter H.:
Grundstuckskaufvertrag vom 16. Marz 1992

Der Verkaufer des Grundstiickes, H.P., hatte im Grundstickskaufvertrag mit seiner notariell

beglaubigten Unterschrift unwiderruflich beurkundet, dass

a) "die Nutzung der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft durch keinerlei wie immer
geartete Rechte dritter Personen beschréankt oder belastet ist",

b) "den Kaufern das zeitliche und drtliche uneingeschrankte Nutzungsrecht der

Vertragsliegenschaft mit dem Tag der Besitzibergabe zusteht",

c) "vom Verkaufer keine Zusagen gegenuber dritten Personen vorliegen, welche das freie

Eigentum des Kaufgegenstandes irgendwie beeintrachtigen konnen",

d) "neben diesem Kaufvertrag keine miindlichen Abreden getroffen wurden, die irgendwelche
Verpflichtungen enthalten”,

e) "Anderungen und Erganzungen des Grundkaufvertrages nur rechtsverbindlich sind, wenn
diese schriftlich festgehalten und von den Vertragsparteien unterfertigt sind".

Die Punkte a) bis e) seien Ausziige aus dem Grundstiickskaufvertrag vom 16. Marz 1992.
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Bestatigungen von Baumeister Felix Gr.

Baumeister Felix Gr. hatte am 14. Dezember 1995 schriftlich bestatigt, dass zum Zeitpunkt
des Abschlusses des Grundstiickskaufvertrages weder eine Verpflichtung zum Bau eines
bestimmtes Hauses oder Reihenhauses gegenuber ihm bestanden hatte, noch sonstige

vertragliche Bindungen oder Verpflichtungen gegentiber ihm gegeben gewesen waren.
Originalbestatigung von Baumeister Gr..
Grundbuch

Im Grundbuch hatte es zu diesem Zeitpunkt keinerlei Eintragungen beziglich irgendwelcher
Nutzungsrechte dritter Personen oder irgendwelcher Verpflichtungen des Kéufers des oben
angefuhrten Grundstiickes gegeben (Grundbuchsauszug vom 20. Mai 1992 in Beilage).

Baubehorde

Das Marktgemeindeamt Ma. als Baubehdrde héatte bestatigt, dass zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Grundsttickskaufvertrages sich weder ein Gebaude auf dem

Grundstlick 162/10 befunden héatte, noch eine Verpflichtung zum Bau eines Gebaudes
bestanden hatte. Die bereits bestehende Bauplatz- und Baubewilligung hatte nur das Recht,
aber keine Verpflichtung zum Bauen des genehmigten Gebaudes ergeben und ware Risiko
und Nutzen des Ansuchenden gewesen. Die bauliche Gestaltung, das Aussehen oder die
Konstruktion eines neu zu errichtenden (neu geplanten und zu bewilligenden) Geb&udes auf
diesem Grundstiick ware im Rahmen der Baubewilligung moglich gewesen. Auch héatten die
Ehegatten H. als Grundstilickseigentimer einen Baumeister oder einen konzessionierten
Baubetrieb mit der Bauausfuhrung beauftragen kénnen (Bauamtsbestétigung im Original
beiliegend).

Mit den vorangefuihrten Punkten sei eindeutig gegeben, dass

a) der Vertragsgegenstand des Grundstiickkaufvertrages nur der Erwerb des Grundstiickes
bzw. Grundstiicksanteiles gewesen wére und das erworbene Grundstick mit
Nutzungsrechten anderer oder irgendwelcher Verpflichtungen fir die Ehegatten H. als
Grundkaufer nicht belastet gewesen ware,

b) die Ehegatten H. als Unterzeichner des Grundstiickkaufvertrages in keinster Weise
vertraglich zum Bau eines bestimmten Geb&udes verpflichtet gewesen wéren oder sich in ein
vorgegebenes "Vertragskonzept" (Grundstickskauf ergebe Verpflichtung zum Bau eines im

Voraus bestimmten Gebéaudes auf diesem Grundstiick) hatten einbinden lassen,

c¢) die am 31. August 1993 protokollierten Aussagen des Grundstiicksverkaufers, H.P., nicht
den Tatsachen entsprochen héatten (siehe Grundstiickskaufvertrag),

d) auf Grund dieser Dokumente und Fakten der Grundstickskauf einerseits, und in spaterer

Folge die Errichtung eines Gebé&udes auf diesem Grundstiick andererseits zwei von einander
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vollig unabhéngige Vorgéange gewesen waren und somit die Grunderwerbsteuer vom

alleinigen Wert des Grundstiickes zu berechnen sei.

Der Berufungsvorentscheidung liege eine Judikatur des VWGH zu Grunde, wonach fir die
steuerliche Beurteilung der Zustand des Grundstiickes mafl3gebend sei, indem dieses
erworben werden solle. Die Judikatur laute: "hat sich der Verkaufer oder eine mit ihm
zusammenarbeitende Errichtungsgesellschaft im Vertrag zum Bau eines Gebaudes auf
diesem Grundstlck verpflichtet, ist nach dieser Judikatur die Grunderwerbsteuer vom

Gesamtkaufpreis zu entrichten".

Es sei zu prufen, wer bei oder nach der Unterzeichnung des Grundsttickskaufvertrages wem
vertraglich verpflichtet gewesen ware, ein Gebaude auf diesem Grundstiick zu errichten:

Der Grundstucksverkaufer, H.P., ware weder der Firma G., noch der Baubehorde gegeniber

verpflichtet gewesen, ein Gebaude zu errichten oder errichten zu lassen.

Die Firma G. ware weder dem Grundstiicksverkaufer, noch der Baubehorde oder den
Ehegatten H. verpflichtet gewesen, ein Gebaude zu errichten.

Die Ehegatten H. waren weder dem Grundstiicksverkaufer, noch der Baubehoérde oder der
Firma Gr. verpflichtet gewesen, ein Gebaude zu errichten oder errichten zu lassen. Auch die
Baubehorde héatte bei diesem Vertragsstand niemanden verpflichten kdnnen, ein Gebaude zu
errichten. Dies wirden der Grundstiickskaufvertrag, die Bestétigung von Baumeister Gr., die
Bestéatigung vom Marktgemeindeamt Ma. (Baubehdrde) und der Grundbuchsauszug
bestatigen.

Es waére erst ein weiterer Vertrag (Bauvertrag), der nicht zwischen dem Veraul3erer des
Grundstiuckes und den Ehegatten H., sondern zwischen einem Bauunternehmen (das dann
Baufuhrer werden wirde) und den Ehegatten H. notwendig, um im Vertrag ein Geb&ude auf
diesem Grundstlick zu errichten. Dieser Vertrag sei erst 3 Monate nach dem

Grundstuckskaufvertrag von den Ehegatten H. unterzeichnet worden.
Bauherreneigenschaft des Ehepaares Auguste und Hans-Peter H.
Bauliche Gestaltung

Aus dem Grundstiickskaufvertrag gehe eindeutig hervor, dass die Nutzung der Liegenschaft
in keinster Weise beschrankt sei. Die Ehegatten H. als Grundstiickseigentimer nach der
Unterzeichnung des Grundstickskaufvertrages waren berechtigt gewesen — nicht verpflichtet
— ein Haus ihrer Wahl (Konstruktion, bauliche Gestaltung, Massiv- oder Holzhaus) von einem
x-beliebigen Baumeister oder einer Baufirma ihrer Wahl planen und bauen zu lassen. Dies
gehe eindeutig aus der neu beigestellten Bestatigung der Baubehdorde hervor.

Die Baubehérde hatte ihnen auch bestatigt, dass sie als Kaufer des Grundstlickes keinerlei

Verpflichtung zum Bau eines bestimmten Gebaudes (Gestaltung, Konstruktion, Aussehen)
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gehabt hatten. Eventuelle schon bestehende Baubewilligungen hatten mit einer
Einschrankung auf die bauliche Gestaltung des neuen Hauses nichts zu tun gehabt und
wurden Risiko und Nutzen des Ansuchenden gewesen sein (siehe Grundstiickskaufvertrag
sowie Bestatigung des Marktgemeindeamtes Ma.).

Baurisiko — finanzielles Risiko

Zum Zeitpunkt des Abschlusses des Bauvertrages mit der Firma G. waren die Ehegatten H.
grundbicherliche Besitzer des Grundstiickes 162/10 gewesen, auf dem das im Bauvertrag
angefiihrte Gebaude errichtet hatte werden sollen. Demnach hatten sie als
Grundstticksbesitzer das Baurisiko und das finanzielle Risiko in vollem Ausmal} zu tragen
gehabt:

Zum Beispiel wenn sich dem kontinuierlichen Kelleraushub Probleme irgendwelcher Art
entgegengestellt haben wirden (Altlast-Mulldeponie, Wassereinbruch, Skelett oder
Romerfunde, etc.).

Baurisiko: Es hatte die Firma G. entstehende Mehraufwendungen (Stitzmauern, tiefere oder
aufwendigere Grabungsarbeiten, Drainagierungen, zusétzliche Abdichtungen oder
Isolierungen, usw.) den Ehegatten H. verrechnet.

Finanzielles Risiko: z.B. den Bauvertrag nicht erfillen zu mussen, wenn der Weiterbau durch
oben angefuhrte Risiken oder daraus resultierende Neuauflagen der Baubehérde bzw. des
Landes Oberdsterreich oder einer sonstigen maf3geblichen Institution nicht mehr moglich
gewesen sein wurde.

Baurisiko: und die bereits angefallene Kosten (die zu keinem Weiterbau fuhren wirden) mit
den Ehegatten H. abgerechnet werden wirden (finanzielles Risiko).

Auch im Grundstickskaufvertrag werde unter Punkt V. Haftung auf das Baurisiko
hingewiesen: "der Verkaufer und die Kaufer haben die vertragsgegenstandlichen Parzellen
eingehend besichtigt und werden dieselben in den beiderseits bekannten Zustand tbergeben
bzw. tbernommen. Die verkaufende Partei tragt keinerlei Haftung fur eine bestimmte

Beschaffenheit oder einem bestimmten Zustand der Parzellen, ..... .
Bauvertrag mit der Firma G.

Der im Bauvertrag verwendete Vertragstext "der Auftraggeber erteilt dem Auftragnehmer den
unwiderruflichen Auftrag, auf dem durch den Auftragnehmer mit gleichzeitig
abzuschlieBendem Kaufvertrag erworbenen Grundstick ...." hatte nicht den dokumentierten
Tatsachen entsprochen. Dieser auf das Grundstiick bezogene Vertragstext ware aber fir die
Ehegatten H. unmaf3geblich, da der Grundstiickskauf mit dem Grundstticksverauf3erer H.P.
bereits vor 3 Monaten vollzogen gewesen ware und sie zum Zeitpunkt der
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Bauvertragsunterzeichnung als Grundstiickseigentiimer im Grundbuch — ohne irgendwelche

Einschrankungen — eingetragen gewesen waren.

Als Beweis dafir diene der mit H.P. abgeschlossene Grundstiickskaufvertrag, das Datum
dieses Vertrages (16. Marz 1992) und das Datum des erst 3 Monate spater abgeschlossenen
Bauvertrages (10. Juni 1992), sowie auch die Bestatigung von Baumeister Felix Gr..
Mafgeblicher Inhalt dieses Bauvertrages waren fur die Ehegatten H. die zu erbringenden
Leistungen in Bezug auf die Errichtung des Gebaudes gewesen. Bauvertrdge (Leistungen zu
einem Gesamtpreis) wirden in der heutigen Zeit sehr haufig geschlossen werden. Fixpreise
wurden regelmaRig in Bauvertrage aufgenommen werden und wirden nach der
Argumentation der Abgabenbehérde erster Instanz viele "Bauherren” in Frage stellen.

Bauherreneigenschaft

Die bereits bestehende Baubewilligung, die nicht vom Grundstlicksverauf3erer angesucht und
nicht diesem bewilligt worden sei, sei erst durch Unterzeichnung eines eigenen Bauvertrages
in Anspruch genommen worden. In dieser Baubewilligung ware verpflichtend angeftihrt, dass
bei Inanspruchnahme dieser Baubewilligung der Baufiihrer vor Beginn der Baubehérde
anzuzeigen sei. AuRerdem misse der Baubehérde der "Bauwerber" gemeldet werden, damit
dieser die "Bauherreneigenschaft" gegeniber den Behodrden und Institutionen wahrnehmen
kdnne. Dies wirden die Ansuchen beim Land Obergsterreich, bei der Bausparkasse, beim
Bezirksrauchfangkehrermeister, bei der OKA, der SBL, sowie die Ansuchen bei der
Baubehorde fur die Kanalanlage und Benitzungsbewilligung (Kolaudierung), auf denen die

Ehegatten H. als Bauherren (Bauwerber) angeflihrt seien, beweisen.

Naturlich wirden die Ehegatten H. den bauausfiihrenden Unternehmen unmittelbar berechtigt
sein. Der Bauvertrag sei mit der Firma G. abgeschlossen worden, die den Bau selbst
ausgefuhrt habe. Die aus dieser Berechtigung resultierenden Rechte hétten sie auch

wahrgenommen.

Mit den vorangefuhrten Punkten sei eindeutig gegeben, dass die uneingeschréankte
Entscheidung, ob gebaut werde oder nicht, einzig oder allein von den Ehegatten H. zu
entscheiden gewesen ware; dass sie auf die bauliche Gestaltung des errichteten Gebaudes
malfdgeblich Einfluss nehmen hatten kénnen; dass sie das Baurisiko sowie das finanzielle
Risiko voll zu tragen gehabt hatten und somit die "Bauherreneigenschaft" eindeutig bei ihnen

gelegen sei.

Weiters wirden sie noch feststellen wollen, dass erst durch die Unterzeichnung eines
Bauvertrages ihrerseits — nicht schon durch Unterzeichnung des Grundstlickskaufvertrages —
die Baubewilligung (die nicht dem Grundstticksverauf3erer erteilt worden ware) in Anspruch
genommen worden sei und der Baumeister beauftragt worden sei, ein Gebaude in ihrem

Sinne zu errichten.
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Es koénne doch nicht nur aus der Absicht heraus, ein Reihenhaus errichten zu wollen, die
erhéhte Grunderwerbsteuer geltend gemacht werden. Damit wirde ja jeder "Hauslbauer", der
ein Grundstlck erwerbe, darauf ein z.B. Fertighaus errichte, gefahrdet, die erhéhte
Grunderwerbsteuer vorgeschrieben zu bekommen (Grundstlckspreis plus Fixpreis Fertighaus

ergebe Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage).

Die in der Berufungsvorentscheidung angefiihrte Judikatur lege klar, dass vor allem der
Erwerb ideeller Grundsticksanteile im Verhdltnis der beiden Vertragsparteien gegen die
Annahme der Bauherreneigenschaft des Erwerbes sprechen wiirde. Davon kénne im
gegenstandlichen Fall, wie Vertrags- und Grundbuchsstand ergeben hatten, jedoch keine
Rede sein.

Verfehlt sei es, die "Bauherreneigenschaft" unter Anderem von der Frage der so genannten
"Fixpreisvereinbarung" abhéngig zu machen. Derartige Vereinbarungen wirden regelmafig in
Bauvertrage aufgenommen werden, unbeschadet der sonstigen rechtlichen Konstellationen
zwischen Bauherren und Bauausfihrer. Es bleibe unerfindlich, weshalb ein aus einer
Fixpreisvereinbarung Berechtigter die Vertragsherrschaft abgeben hatte sollen. Es stimme
schon, dass die Ehegatten H. sich im ersten Gesprach mit der Firma G. tber das Projekt und
die Abwicklung desselben (Grundkauf, Hausbau) interessiert hatten. Tatsache sei aber, dass
sie zum Zeitpunkt der ersten Gesprache noch nicht in der Lage gewesen waren
abzuschatzen, wann die finanziellen Mittel fir die Errichtung eines Gebéaudes zur Verfugung
stehen wirden und dann mit dem Bau begonnen werden kénne. Aus diesem Grunde sei zwar
tber Vermittlung von Felix Gr. das Grundsttick von H.P. erworben worden, gleichzeitig aber
vereinbart worden, dass damit keinerlei Verpflichtungen gegentuber Felix Gr. erwachsen
wirden. Dies sei auch im Grundstiickskaufvertrag festgehalten worden und mit Erklarung des

Felix Gr. vom 14. Dezember 1995 nochmals bestatigt worden.

Nach Vorliegen eines entsprechenden Finanzierungsplanes und der Zusage der Forderung
durch das Land Oberdsterreich sei die Errichtung des Rohbaues an die Firma G. 3 Monate
nach dem Grundkauf in Auftrag gegeben worden. Dies hatte die Ursache darin gehabt, dass
die Planungen bereits von dieser Firma durchgefihrt worden waren und somit eine
Kostenersparnis gegeben gewesen ware. Prinzipiell hatte der Auftrag auch an eine andere
Firma erteilt werden kénnen und hétte auch die bauliche Gestaltung des Gebaudes
umgeandert werden kénnen. Dies hétte aber zu diesem Zeitpunkt aus 6konomischen
(zusétzlichen Kosten) und zeitlichen (neuerliche Ansuchen, Behérdengénge, etc.)
Uberlegungen nicht zur Diskussion gestanden.

Die Folgerung der Behérde, es wirde sich in diesem Falle eine unlésbare Verbindung
zwischen Bauvertrag einerseits und Grundstiickskaufvertrag andererseits ergeben haben,
konne nicht nachvollzogen werden, wirde sie sich doch im Wesentlichen auf das Argument

stltzen, es sei bei Nachbargrundstiicken ebenso der Fall gewesen. Die notwendige
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Einbindung in ein im Wesentlichen vorgegebenes Baukonzept sei nicht von der Firma G.
sondern von der Baubehoérde — und dann auch nur im Rahmen des Verbauungsplanes und
der behdrdlichen Auflagen — die fur alle "Hauslbauer" in der Gemeinde gleich seien — verlangt.

Ob es sich tatsachlich um eine unlésbare Verbindung zwischen den beiden Vertrédgen oder
um zwei eigenstandige Vertrage gehandelt habe, misse noch von einem anderen Standpunkt

untersucht werden:

Hatten sie tatsachlich die beiden Vertrage in unldsbarer Verbindung abschlie3en kdnnen und
wollen — das zum damaligen Zeitpunkt aus finanziellen Grinden nicht méglich gewesen waére,
so wirden — wie nachfolgendes Beispiel aufzeige — aus den beiden Vertragen einerseits die
Gesamtkosten fur die Ehegatten H. um rund 68.000,00 S geringer und die Steuereinnahmen
fur den Osterreichischen Staat um rund 75.000,00 S geringer gewesen sein, da der Umsatz
aus der Rechnung der Firma G. gemal3 § 6 Abs. 8 lit. h UStG 1972 (unter gleichzeitigem
Vorsteuerabzugsverbot gemaf § 12 Abs. 3 Punkt 2 UStG 1972) dann von der Umsatzsteuer
befreit gewesen sein wirde (siehe aber im Gegensatz beiliegende Rechnung).

Schon allein aus diesem Grunde wirden sie kein Interesse daran gehabt haben, den
Grundstuckskaufvertrag und den Bauvertrag als jeweils eigenstandigen Vertrag (unabhangig
von einander) zu verhandeln und zu unterzeichnen. Ganz im Gegenteil wirden sie, falls eine
solche Verbindung mdglich gewesen sein wirde, darauf bestanden haben, dass diese auch in
den entsprechenden steuerlichen Berechnungen Niederschlag zu finden héatte. Sie wirden
sich daraus einen Kostenvorteil erwirtschaftet haben, ohne dass die Firma G. dadurch einen
Kostennachteil zu erleiden gehabt hatte. Aus den vorerwahnten finanziellen Griinden wére es
aber nicht moglich gewesen, die Vertrage so zu gestalten.

Es konne nicht den Grundséatzen logischer Denkweise entsprechen, dass ein Steuerpflichtiger
durch willktrliche Vertragsgestaltung so handle, dass er einen Steuernachteil von 75.000,00 S

in Kauf nehme.

Variante 1 Aufwand H. davon Steuer
Grundkauf von H. 235.950,00
GrESt 8.258,25 8.258,25

Rechnung Gr.

Netto 1.016.666,67

MwSt 203.333,33 203.333,33

Gesamt 1.464.208,25 211.591.58
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Variante 2
Grundkauf Gr.
Rechnung Gr.
Grund 235.950,00
Grest 8.258,25 8.258,25
Gebuhren 7.078,50 251.286,75
etc.
Rohbau
Material 406.666,67
VSt 81.333,33 81.333,33
Lohn 610.000,00 | 1.098.000,00 | 1.349.286,75
GreSt 47.225,04 47.225,04
Gesamt 1.396.511,79 136.816.62
Differenz -67.696,46 -74.774,96

Bei einer fur die Ehegatten H. negativen Berufungsentscheidung werde der gesamte
Bruttobetrag der Rechnung von der Firma G. mit 3,5 % Grunderwerbsteuer besteuert.
Dadurch werde auch das Reihenhaus, dass dann nach Ansicht der Abgabenbehérde erster
Instanz auf dem Grundstick zu errichten gewesen ware, zur

Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage herangezogen und somit zum Grundsticksanteil.

Da die Umsatze von Grundstiicken und Grundstiicksanteilen iSd § 2 des
Grunderwerbsteuergesetzes 1955 (siehe UStG 1972, § 6 Abs. 9 lit. a) steuerfrei seien, werde
es von Seiten der Ehegatten H. das Bemuhen sein, die dann zu Unrecht verrechnete
Mehrwertsteuer in der H6he von 203.333,33 S vom Finanzamt fiir Gebthren und
Verkehrsteuern gemaf3 8 16 Abs. 1 und 2 UStG 1972 zurlckzufordern.

In diesem Zusammenhang wirden sie noch zu denken geben, dass der

Gesamtrechnungsbetrag von 1,220.000,00 S den Betrag von 203.333,33 S an Umsatzsteuer
enthalte. Durch eine Besteuerung des Gesamtrechnungsbetrages mit der Grunderwerbsteuer
von 3,5 % werde natirlich auch die ihnen verrechnete, von ihnen bezahlte und von der Firma
G. an das Finanzamt abgefihrte Umsatzsteuer in der Hohe von 203.333,33 S besteuert. Ihrer

Meinung dirfe bei einer Nachversteuerung mit Grunderwerbsteuer nur der in der Rechnung
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als Fixpreis (Nettopreis) ausgewiesene Betrag, das seien 1,016.666,67 S als
Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage herangezogen werden, da sonst eine Besteuerung
der Steuer mit der gleichen Steuerart (vgl. Doralt/Ruppe, Steuerrecht IV, Seite 333) gegeben
sei. Es wirde also von Seiten der Abgabenbehdrde zweiter Instanz zu tberlegen sein, wie

diese Problemstellung zu handhaben sein werde.

Es wirde noch auf die friihere Rechtsprechung der Finanzlandesdirektion in einem anderen
"Reihenhausfall" verwiesen werden, bei dem die Berufung fur die Berufungswerber positiv

entschieden worden sei.

Obwohl in dem damaligen Grundstickskaufvertrag vom 23. Juni 1987 die zusatzliche
Regelung enthalten gewesen wére, wonach das erworbene Grundstiick "Teil einer
Reihenhausanlage" gewesen wére, sodass "auf den Baugrundstiicken im Auftrag der
einzelnen Kaufer von der Firma XX je ein Reihenhaus errichtet werde", kdnne weder eine
Bindung des Erwerbes an die Gesellschaft abgeleitet werden, weil diese nicht Vertragspartner
gewesen ware, noch wirde sich eine Rechtsgrundlage finden, die auf den Erwerb eines
Grundstiickes mit darauf zu errichtendem Rohbau schliel3en liel3e, weil Vertragsgegenstand
nur der Erwerb von Grundstiicken bzw. Grundstiicksanteilen gewesen wére. Erst durch einen
zusatzlichen Bauvertrag hatte das Reihenhaus errichtet werden kdnnen (teilweiser Auszug
aus einer Berufungsentscheidung der FLD OO. von einem von den Ehegatten H.
kontaktierten Rechtsanwalt aufgefunden).

Da der endgtiltige Berufungsentscheid der Beurteilung der Behorde vorbehalten sei, wirde
um sorgfaltige Uberpriifung des vorliegenden Sachverhaltes mit den neu eingereichten
Unterlagen gebeten werden.

Beigelegt wurde die Kopie einer Rechnung der Firma G. an die Ehegatten H. vom

3. September 1993. Als Leistung wird die Errichtung eines Reihenhauses auf Grundstick
Nr. 162/10 der KG Ma. laut Bauvertrag vom 10. Juni 1992 im Ausfiihrungszeitraum Juli 1992
bis August 1993 (Bauabnahme vom 2. September 1993) genannt. Es wirde sich um einen
Fixpreis in Hohe von 1,016.666,67 S handeln, samt den 20 % Umsatzsteuer in Héhe von
203.333,33 S wirde sich insgesamt ein Betrag von 1,220.000,00 S ergeben.

Weiters wurde eingereicht ein Grundbuchsauszug vom 20. Mai 1992.

Beigelegt wurde auch eine Bestatigung des Marktgemeindeamtes Ma. vom 21. Oktober 1996:
Es werde bestatigt, dass fur die Kaufer des Grundstickes Nr. 162/10 KG Ma. zum Zeitpunkt
des Abschlusses des Grundstuckkaufvertrages vom 16. Marz 1992 keine Verpflichtung zum
Bau eines Gebaudes auf dem erworbenen Grundstiick gegeben gewesen waére.

Die zu diesem Zeitpunkt fiir dieses Grundstick bestehende Baubewilligung hatte nur das
Recht, aber keine Verpflichtung, das genehmigte Gebaude zu bauen ergeben und wéare

Risiko und Nutzung des Ansuchenden gewesen.
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Die bauliche Gestaltung, das Aussehen oder die Konstruktion eines neu zu errichtenden (neu
geplanten und zu bewilligenden) Gebaudes auf diesem Grundstiick ware im Rahmen der
Baubewilligung méglich gewesen.

Der Grundeigentiimer hétte einen Baumeister oder einen konzessionierten Baubetrieb mit der

Bauausfuhrung beauftragen kénnen.

Am 21. November 1996 wurde obige Berufung der Abgabenbehdrde zweiter Instanz
vorgelegt.

Am 24. Janner 2005 wurde durch den Senat ein Auskunftsersuchen an das Amt der
OO0.Landesregierung, Abteilung fur Wohnbauférderung, versendet:

Wann sei von Bw. und A.H. das Ansuchen um Fdrderung nach dem
OO.Wohnbauférderungsgesetz 1990 zur Errichtung eines Eigenheimes eingebracht worden?
Welche Unterlagen seien dazu vonndten gewesen?

Wenn maoglich sei der Antrag samt den dazugehorigen Beilagen in Kopie einzureichen. Wann
sei der Antrag auf Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn eingebracht worden und welche
Unterlagen hatten hierzu eingereicht werden missen?

Auch diesbezuiglich seien der eingereichte Antrag sowie die diesbeziiglichen Beilagen in

Kopie einzureichen.

Mit Schreiben vom 31. Janner 2005 wurde wie folgt geantwortet:
Herr und Frau H. hatten am 26. Mai 1992 das Ansuchen um Forderung zur Errichtung eines
Eigenheimes nach dem OO.WFG 1990 eingebracht. Zur Antragstellung seien folgende

Unterlagen erforderlich gewesen:

- rechtskraftiger Baubewilligungsbescheid

- baubehdordlich genehmigter Bauplan

- Grundbuchsauszug

- Baubeschreibung

- Staatsburgerschaftsnachweise

- Einkommensnachweise (Jahreslohnzettel) fiir das vorangegangene Kalenderjahr

aller im gemeinsamen Haushalt wohnenden Personen

- Finanzierungsnachweise

Fur den vorzeitigen Baubeginn hatte nicht gesondert angesucht werden missen und es

waren auch keine weiteren Unterlagen nétig gewesen.
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Am 26. Janner 2005 wurde durch den Senat ein Auskunftsersuchen an Herrn Felix Gr. zu
Handen G. im Hinblick auf die von diesem errichtete Reihenhausanlage "Exklusiv
Wohnanlage Sud" versendet:

1. Werbematerial und Projektunterlagen wiirden einzureichen sein — soweit noch
vorhanden.
2. Die in der Niederschrift vom 2. August 1993 erwéhnte Verkaufserméachtigung durch

Herrn H.P. wirde einzureichen sein. Weiters samtliche mit diesem abgeschlossene
Vereinbarungen und Vertrage. Wirden diese mundlich gewesen sein, wirde eine
kurze Zusammenfassung deren Inhalts einzureichen sein.

3. Wie sei die Aussage in obiger Niederschrift zu verstehen, dass Felix Grof3schartner
im Falle eines Verkaufes des reinen Grund und Bodens an einen Interessenten
seine Kosten gegentber Herrn Petz-Bachmair geltend zu machen gehabt haben
wurde? Auf welche vertragliche Basis wirde sich dieser Anspruch gegriindet
haben? Die diesbezlglichen Vereinbarungen wirden einzureichen sein.

4, Welche Angebote seien von Felix Gr. den Ehegatten H. unterbreitet worden? Wie
sei das Projekt konkret beworben worden?

Mit Schreiben vom 9. Februar 2005 wurde wie folgt geantwortet:

1. Es hatte in den 80er Jahren eine Projektunterlage gegeben, diese sei jedoch jetzt
nach so vielen Jahren nicht mehr vorhanden.

2. Zunachst wirde Felix Gr. festhalten wollen, dass er nicht davon ausgehe, dass er
von Herrn H.P. eine "Verkaufsermachtigung" erhalten habe, die den Tatbestand
gemal § 1 Abs. 2 GrEStG 1987 erfillle. Die wortwortliche Formulierung in der
Niederschrift vom 2. August 1993, insbesondere die Verwendung des Ausdruckes
"Verkaufsermachtigung" sei durch D. erfolgt. Dies nach seinen Erzéhlungen, wobei
Felix Gr. diesen Ausdruck nicht verwendet héatte.

Es hatte gegeben und gebe mit dem Grundeigentiimer keine schriftlichen
Vereinbarungen. Er hatte damals bei Herrn H.P. lediglich angefragt, ob er bereit sein
wiurde, sein Grundstlck zu parzellieren, um dieses in der Folge mit Reihenhdusern
bebauen zu kénnen. Da er sich durch den Verkauf von kleineren Einheiten einen
hoheren Verkaufserlos erwartet hatte als bei Verkauf der grof3en Parzelle 162/7,
ware er mit seinem Vorschlag einverstanden gewesen. Er hétte flr sein
Unternehmen das Interesse gehabt, mehrere Reihenhduser zu errichten. Deshalb
wirde Herr H.P. mit seinem Vorschlag einverstanden gewesen sein, dass er ein

entsprechendes Projekt erarbeite. In der Folge hatte Herr H.P. zu hohe
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Preisvorstellungen fur seinen Grund gehabt, weshalb es Felix Gr. anfangs nicht
maoglich gewesen sein wirde, einen wirklichen Kaufinteressenten fur das
Reihenhausprojekt zu finden. Erst in der Folge ware Herr H.P. bereit gewesen,
keinen Uberhohten Preis fiir den Grund zu verlangen, weshalb Felix Gr.
Kaufinteressenten (allerdings nur sehr schwer) gefunden hétte.

Den Grundpreis hatte immer Herr H.P. bestimmt, weshalb auch er mit den Kaufern
die Kaufvertrage abgeschlossen hatte. Felix Gr. hatte weder die Moglichkeit gehabt,
eine Parzelle des Herrn H.P. zu verdul3ern, noch hatte er diesen zwingen kénnen,
einen Vertrag mit einem von ihm vorgeschlagenen Reihenhausinteressenten
abzuschliel3en.

Es ware auch Herrn H.P. stets moglich gewesen, Parzellen an einen eigenen
Interessenten zu verauf3ern, das wirde auch er nicht verhindern haben kénnen. Es
ware auch zwischen ihnen nicht vereinbart gewesen, dass er nur an die von ihm
vermittelten Kaufinteressenten verkaufen dirfe. (Er hatte allerdings darauf vertraut,
dass Herr H.P. ein eher "bequemer" Mensch sei und daher angenommen, dass er
selbst keine Verkaufsaktivitdten unternehme, sondern sich diese von ihm
prasentieren lasse!)

Sein urspriingliches Interesse sei gewesen, einen Kunden zu finden, der am
Reihenhaus Interesse habe, was natlrlich nur dann gegeben sei, wenn dieser auch
das entsprechende Grundsttick dazu erwerben kénne. Dabei ware er eben auf die
Mitwirkung des Herrn H.P. angewiesen gewesen. Hinsichtlich der konkreten

Vereinbarung mit den Ehegatten H. wirde auf den Punkt 4. verwiesen werden.

Auch hinsichtlich dieser Aussage sei darauf hinzuweisen, dass diese Formulierung
von Herrn D. stammte. Im Nachhinein hatte er sich tUber die entsprechende Frage
des Herrn D. weitere Gedanken gemacht und sei (nach der Einvernahme) zu dem
Schluss gekommen, dass er tatsachlich gegentber Herrn H.P. keine Forderungen
stellen hatte kdnnen. Es wirde diesbeziglich keine vertragliche Basis gegeben
haben, da wohl die Zusagen des Herrn H.P. wenig konkret gewesen sein wirden.

Zu dem Zeitpunkt, als die Ehegatten H. ein Interesse bekundet hatten, hétte er das
Projekt schon lange nicht mehr beworben gehabt. Soviel er sich noch erinnere,
hatten die Ehegatten H. durch andere Grundstiickseigentimer erfahren, dass es
noch freie Parzellen geben wiirde. Er sei mit diesen erst dann in ndheren Kontakt
getreten, als diese das Grundsttick von Herrn H.P. erworben gehabt hatten. Den
Auftrag zur Hauserrichtung hatte sein Unternehmen erhalten, da dies offensichtlich
Bestbieter gewesen wére. Es wére dies das Angebot an die Ehegatten H. gewesen,
ein Reihenhaus nach deren Vorstellungen und den gegebenen Verhéltnissen zu

errichten.
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Uber die Berufung wurde erwogen:

Wiederaufnahme des Verfahrens

Gemal} 8§ 303 Abs. 4 BAO ist eine Wiederaufnahme des Verfahrens von Amts wegen unter
den Voraussetzungen des 8 303 Abs. 1 lit a und ¢ BAO und in allen Féllen zuléssig, in denen
Tatsachen oder Beweismittel neu hervorkommen, die im Verfahren nicht geltend gemacht
worden sind, und die Kenntnis dieser Umsténde allein oder in Verbindung mit dem sonstigen

Ergebnis des Verfahrens einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefiihrt hitte.

Durch die Abgabenbehérde erster Instanz wurden in ihrer Begriindung des
Wiederaufnahmebescheides weder die "neu hervorgekommenen Tatsachen oder
Beweismittel”, noch das "sonstige Ergebnis des Verfahrens" genannt oder ausgefunhrt.

Die Begriindung enthalt lediglich den Hinweis, dass erst nachtraglich hervorgekommen sei,
dass die Bauherreneigenschaft nicht gegeben sei.

Das Vorliegen der Bauherreneigenschatft ist jedoch als rechtliche Beurteilung des
Sachverhaltes zu qualifizieren (VWGH 26.7.2000, 95/14/0094). Auf welchen "Tatsachen" diese
geanderte Beurteilung basiert, wurde nicht angefihrt.

Das Fehlen der Anflhrung der Tatumstande, die erst im Zuge des Ermittlungsverfahrens ans
Licht gekommen sind bzw. der Beweismittel, die neu hervorgekommen sind, behaftet den
Wiederaufnahmebescheid mit Rechtswidrigkeit (VwWGH 30.9.1987, 87/13/0006; 21.6.1994,
91/14/0165).

Auch die Ausfihrungen in der Berufungsvorentscheidung — die wesentlich genauer auf den
Sachverhalt eingehen — vermdgen den obigen Begriindungsmangel nicht zu sanieren. Denn
in der Berufungsvorentscheidung darf nur eine solche Entscheidung getroffen werden, die
dem Gegenstand nach bereits mit dem angefochtenen Bescheid der Abgabenbehdrde erster
Instanz zu behandeln war.

Da folglich die Abgabenbehdrde erster Instanz nicht herangezogene Grinde fir die
Verfahrenswiederaufnahme nicht nachtraglich in der Berufungsvorentscheidung einfihren
darf — was auch fur das Berufungsverfahren der Abgabenbehorde zweiter Instanz gilt —
konnen solche nachtraglichen Griinde weder in der Berufungsvorentscheidung, noch in der
Berufungsentscheidung erstmals herangezogen werden VWGH 30.11.1999, 94/14/0124;
14.5.1991, 90/14/0262).

Der strittige Wiederaufnahmebescheid stitzt sich daher auf keinen Wiederaufnahmegrund,
weshalb dieser aufzuheben war.

Grunderwerbsteuer

Gemal § 307 Abs. 3 BAO tritt durch die Aufhebung des die Wiederaufnahme verfligenden
Bescheides das Verfahren in die Lage zurlck, in der es sich vor seiner Wiederaufnahme

befunden hat. Mit der Aufhebung des Bescheides betreffend die Wiederaufnahme des
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Verfahrens hinsichtlich Grunderwerbsteuer ist demnach der ergangenen

Grunderwerbsteuerbescheid gemaf § 307 Abs. 1 BAO aus dem Rechtsbestand
ausgeschieden.

Die Berufung gegen diesen Grunderwerbsteuerbescheid war daher als unzuldssig geworden
zurtickzuweisen.

Linz, am 18. Februar 2005



