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Berufungsentscheidung

Der unabhangige Finanzsenat hat durch den Vorsitzenden HR Dr. Walter Zemrosser und die
weiteren Mitglieder HR Dr. Wolfgang Ploner, Komm. Rat Max Stechauner und Joachim Rindsl
im Beisein der Schriftflihrerin Alexandra Dumpelnik Uber die Berufungen der Bw., vertreten
durch Steuerberater, vom 17. Juli 2002 gegen die Bescheide des Finanzamtes Klagenfurt
vom 4. Juli 2002 betreffend

1) Wiederaufnahme des Verfahrens und

2) Festsetzung von Grunderwerbsteuer

nach der am 3. Mai 2005 in 9400 Wolfsberg, Lindhofstral3e 3 (Finanzamt), durchgefuhrten
mundlichen Berufungsverhandlung entschieden:

1) Der Berufung gegen den Bescheid betreffend Wiederaufnahme des Verfahrens
wird stattgegeben. Der angefochtene Bescheid wird aufgehoben.
2) Die Berufung gegen den Bescheid betreffend Grunderwerbsteuer wird als

unzuldssig zurickgewiesen.

Entscheidungsgrinde

Mit schriftichem Kaufvertrag erwarb die Berufungswerberin (in der Folge: Bw.) von GET ein
aufgrund des Teilungsplanes des Dipl. Ing. X.Y. vom 27. Mai 1999 neu gebildetes Grundstiick
im Ausmaf von 172 m? um einen Kaufpreis von S 120.400,00. Die Bw. unterfertigte die
Vertragsurkunde am 18. Juni 1999, die Verkauferin am 1. Juli 1999. Fir diesen
ordnungsgemalf angezeigten Vorgang setzte das ehemalige Finanzamt fir Gebihren und
Verkehrsteuern in Klagenfurt der Bw. gegeniber Grunderwerbsteuer (GrESt) in Hohe von

S 4.214,00 (= € 306,24) fest.
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Im Zuge einer bei der A-GmbH in den Jahren 2001 und 2002 durchgefihrten
abgabenbehdordlichen Nachschau befragte der Prifer den Geschaftsfihrer der A-GmbH, GF-
A, die Bw. sowie andere Eigentiimer der im Jahr 1999 errichteten Reihenhausanlage RH-99
als Auskunftspersonen, nahm Einsicht in den gemeindeamtlichen Bauakt und in die von
einzelnen Auskunftspersonen vorgelegten Urkunden (Baubeschreibung,
Kostenzusammenstellung, Zahlungsplan, Baulibereinkommen sowie
Baukostenendabrechnungen).

Die erstgenannte Baubeschreibung beinhaltete die zur Verwendung vorgesehenen
Materialien (Bodenplatte, Mauerwerk, Dachstuhl- und Eindeckung, Bodenbelage, Fenster,
Turen, Isolierungen innen und aul3en, Heizungsanlage, Sanitarausstattung,

Elektroinstallationen, geplante Anschllisse an Entsorgungseinrichtungen).

Nach der Kostenzusammenstellung wirden die Kosten gemaR Standardplan und
Baubeschreibung laut Kostenvoranschlagen fur die einzelnen Professionistenleistungen
(Baumeister, Au3enanlage, Innenputz, Zimmermeister, Spengler, Dachdecker, Heizung und
Sanitér- und Elektroinstallationen, Fliesen, Maler, Ful3boden, Tischler, Fenster, Tlren) sich
auf die dort einzeln angefihrten, jeweils auf volle S 1.000,00 lautenden, Betrage belaufen. Als
letzte Position findet sich eine Zusammenfassung fir Anschlussgebihren (Wasser, Kanal,
Strom, Gas), Planungshonorar, Vermessung, Bautrdgerhonorar, Baugenehmigungskosten).
Nachlasse und Skonti waren in der Kostenzusammenstellung schon bericksichtigt,
Eigenleistungen der Bauherrin wirden jedoch die angefuhrten Kosten vermindern.

Im Zahlungsplan waren einzelne Teilzahlungen je nach Baufortschritt vorgesehen, welche
nach Abschluss der jeweiligen Arbeiten féllig wirden. Die Abrechnung sollte nach den
tatsachlich eingebauten Massen und Materialien erfolgen. Die ersten acht Teilzahlungen
wirden sich unter den vertraglichen Voraussetzungen als Hochstbetrage verstehen, die letzte
Teilzahlung wirde allenfalls variieren im Ausmalf} allféalliger Mehrkosten durch vorher nicht
feststellbare Bodenverhaltnisse, welche technisch eine verstarkte Fundamentausfihrung
erforderlich machten, sowie durch von den angenommenen Durchschnittswerten

abweichende Anschlussgebuhren.

Nach dem am 22. Juni 1999 unterzeichneten Ubereinkommen beabsichtigte die Bw. als
Bauherrin auf dem néher bezeichneten Grundstiick im Rahmen des mit den Eigentimern der
angrenzenden Grundstticke erarbeiteten Gesamtkonzeptes ein Reihenhaus zu errichten.
Hiezu beauftragte die Bauherrin die AGmbH als Auftragnehmerin zur Sicherstellung einer
koordinierten Baudurchfihrung unwiderruflich, das Bauvorhaben in organisatorischer und
kommerzieller Hinsicht unter bestmdglicher Wahrung der Interessen der Bauherrin
abzuwickeln. Im Rahmen dieser Tatigkeit verpflichtete sich die Auftragnehmerin, ein
Treuhandkonto bei einem inl&dndischen Kreditinstitut zu eroffnen, im Namen und auf
Rechnung der Bauherrin samtliche Werkvertrage tber die Durchfiihrung der notwendigen

Professionistenleistungen als Fixpreisvertrage mit Erflllungsgarantie abzuschliel3en, die
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Ausfiihrung dieser Vertrage zu tiberwachen, die Uberprifung der Rechnungen vorzunehmen
und die Rechnungsbetréage bei Falligkeit vom Treuhandkonto zu Gberweisen und alle sonst
mit der Durchfihrung des Projektes anfallenden Kosten und Gebiihren fristgerecht vom
Treuhandkonto zu bezahlen. Die Bauherrin wiederum verpflichtete sich, das von der
Auftragnehmerin eingerichtete Treuhandkonto entsprechend dem vorzulegenden
Zahlungsplan zu dotieren. Samtliche zur Durchfiihrung des Projektes erforderlichen Baupléne,
Baubeschreibung, Kostenvoranschlage, Werkvertrage, Kostenzusammenstellungen,
Zahlungsplan u.a. seien im Auftrag der Bauherrin zu beschaffen und wirde sie durch ihre
Unterschrift der Auftragnehmerin die Ermachtigung erteilen, in ihrer Vertretung séamtliche zur
Durchfiihrung des Projektes notwendigen Vereinbarungen abzuschlie3en und sonstige
MalRnahmen zu setzen. Die Bauherrin sei im Einvernehmen mit der Auftragnehmerin
berechtigt, nachtragliche Anderungen beziiglich der Raumaufteilung, Ausstattung sowie der
GroR3e und Ansichten des Reihenhauses vorzunehmen und auch Eigenleistungen zu
erbringen. Diese MalRnahmen durften aber nur so durchgefuhrt werden, dass der festgelegte
Bauzeitplan jedenfalls eingehalten werden kénne und wiirde die Bauherrin fir allenfalls
dadurch verursachte Mehrkosten und Schéden haften. Die Entscheidungsbefugnis tber die
Baudurchfiihrung liege daher bei der Bauherrin, welche auch das Bauherrnrisiko tragen

wirde.

Der Baukostenendabrechnung lieRen sich fur die Bw. verrechnete Baukosten im

Gesamtausmafd von S 2.146.263,81 entnehmen.

Unter Berlcksichtigung aller Umstande gelangte der Prifer (zusammengefasst) zur Ansicht,
durch das Zusammenwirken der Grundstiicksverkauferin und der A-GmbH sowie der
Bewerbung des Projektes in der periodisch erscheinenden Regionalzeitschrift "RS-
Nachrichten" seien die Bauinteressenten in ein bereits vorgegebenes Vertragskonzept
eingebunden gewesen, welches sicherstellen sollte, dass nur derjenige zum Grunderwerb
zugelassen wirde, der sich zur Ausfuhrung des baubehdrdlich bewilligten Planungskozeptes
verpflichtet hatte. Uberdies wiirden auch die von Lehre und Rechtsprechung erarbeiteten
Kriterien fir das Vorliegen einer Bauherreneigenschaft nicht gegeben sein, weshalb das
rechtskraftig abgeschlossene GrESt-Verfahren wiederaufzunehmen ware und die GrESt, auch

die Anschaffungskosten des Gebaudes umfassend, neu zu bemessen sei.

In ihrer dazu abgegebenen Stellungnahme brachte die Bw. zunachst vor, sie habe das
Grundstiick ohne Zutun des GF-A direkt Giber den Rechtsanwalt Dr. U.V. erworben. Auch sei
keine Vermittlungsprovision an GF-A bezahlt worden. Erst nach erfolgtem Grunderwerb habe
sie sich an die A-GmbH gewendet, wo ihr Demoplane von bereits realisierten Projekten
gezeigt worden waren. Schliel3lich habe sie die B-Bau-GmbH mit der individuellen Planung
beauftragt. Nach ihrem Wissen hatten sich die Bauwerber selbst gefunden, blof3 wegen des
Fehlens eines einzigen sei in den "RS-Nachrichten" inseriert worden. Die A-GmbH habe die

glinstigsten Angebote je wirtschaftlicher Einheit (m?, Ifm, Stiick, m?, kg, etc.) ermittelt, ein
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Fixpreis fur das Gesamtprojekt sei niemals vereinbart worden. Das Wohnbauansuchen habe
sie selbst gestellt. Hinsichtlich der Eigenleistungen und eigener Professionisten héatte sie
ebenso freie Auswahlmdglichkeit gehabt wie bei Veranderungen im Aul3enmal3 und in der
Innengestaltung. Baumangel waren sofort reklamiert und kostenlos behoben worden.
Jedenfalls sei zuerst der Kaufvertrag Gber das Grundsttick unterfertigt worden, Tage danach
erst das Ubereinkommen mit der A-GmbH und spater dann die Werkvertrage mit den
Professionisten. Da sie selbst mit den Professionisten verhandelt habe, hatte sie auch das
Geflhl gehabt, selbst alle Risken zu tragen. Auch ware fiir sie selbstverstandlich gewesen,
dass alle Rechnungen auf sie lauten wiirden, da sie selbst jegliche Anderungswiinsche treffen
hatte kbnnen. Das Honorar fir die AGmbH sei ein feststehender Fixbetrag gewesen,
samtliche Skonti und Preisnachlasse waren ihr gutgeschrieben worden. In Bezug auf die
Planung und Gestaltung hétte sie die Moglichkeit jeglicher Anderungen im Innen- und
AulRenbereich der Léange, Hohe und Breite nach gehabt, was zum Teil auch geschehen sei
(Uberdachung, Zugang aus anderer Richtung, Erker, Terrasse statt Wiese, Trennmauern).
Nachdem jedes Reihenhaus verschieden, den Wiinschen des einzelnen Bauherrn nach
errichtet und ausgefuihrt worden sei, kénne von einer Anschaffung nicht gesprochen und

daher auch nicht die GrESt von den Baukosten zusétzlich vorgeschrieben werden.

Das Finanzamt Klagenfurt (im Folgenden: FA) indes folgte der Auffassung des Prifers, nahm
mit den nunmehr angefochtenen Bescheiden das Verfahren, unter gleichzeitiger Aufhebung
des Erstbescheides, gemal 8§ 303 Abs. 4 Bundesabgabenordnung (BAO) wieder auf und
setzte der Bw. gegeniiber GrESt im Ausmalf3 von S 79.333,00 (= € 5.765,37) fest. Zur neu
festgesetzten GrESt gelangte das FA, indem es den Kaufpreis fir das Grundsttick

(S 120.400,00) und die endgultigen Baukosten (S 2.146.263,81) addierte und darauf nach 8§ 7
Abs. 3 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GrEStG) den Steuersatz von 3,5% anwendete.

Zur Begrundung der Wiederaufnahme fiihrte das FA unter Wiedergabe des Wortlautes von

§ 303 Abs. 4 BAO aus, nach dem Ergebnis der abgabenbehdrdlichen Nachschau und der sich
daraus ergebenden Gesamtauswirkung sei bei der nach § 20 BAO vorgenommenen
Interessensabwagung dem Prinzip der Rechtsrichtigkeit der Vorrang gegentiber dem der
Rechtsbestandigkeit einzurdaumen gewesen. Betreffend die Neufestsetzung der GrESt ging
das FA davon aus, dass die A-GmbH, nachdem sie ein geeignetes Grundstuck fir die
Realisierung des gegenstandlichen Reihenhausprojektes gefunden hétte, die B-Bau-GmbH
mit der Planung einer Reihenhausanlage darauf beauftragt habe. Gleichzeitig ware dieses
Projekt in den "RS-Nachrichten" beworben worden. Den einzelnen Interessenten waren dann
ein Rohplan des Projektes samt Baubeschreibung und fertigem Zahlungsplan vorgelegt sowie
das jeweilige Grundstiick zu einem bestimmten Preis angeboten worden. Wenn sich dann die
einzelnen Erwerber fur den Kauf eines Reihenhauses entschieden hatten, hatten sie der A-
GmbH eine Vollmacht zu erteilen und mit dieser das (Baudurchfiihrungs-) Ubereinkommen

abzuschlieBen gehabt. Aufgrund der anhand der einzelnen Urkunden ableitbaren zeitlichen
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Abfolge des Geschehens und des Umstandes, dass die Bauwerber weder das finanzielle
Risiko noch das Baurisiko zu tragen gehabt hatten und auch die Einflussnahme auf die
Gestaltung des Reihenhauses nicht als wesentlich zu bezeichnen gewesen sei, vertrat das FA
die Ansicht, dass sich die Erwerber in ein Vertragsgeflecht einbinden hétten lassen, welches
sichergestellt habe, dass nur jene Kaufer zum Grundstiickserwerb zugelassen wurden, die
sich zur Ausfiihrung des baubehordlich bewilligten Planungskonzeptes verpflichtet hatten.
Auch stelle es ein gewichtiges Indiz gegen die Annahme der Bauherreneigenschaft der
Erwerber und somit fir die Bindung an ein vorgegebenes Gebaude dar, dass nicht die
Bauinteressenten, sondern die AGmbH das Bauansuchen gestellt hatte und auch dieser die
Baubewilligung erteilt worden sei. Insgesamt gesehen bildeten daher die Kosten des

Grundstuickes und die Kosten des Bauwerkes die Bemessungsgrundlage fir die GrESt.

Ihre dagegen fristgerecht erhobene Berufung begrtindete die Bw. vorerst damit, dass die
Bauwerber zunachst den Grund direkt von der Verkauferin erworben und erst danach die A-
GmbH mit der Wahrnehmung ihrer Interessen beauftragt hatten. Auch habe es weder ein
fertig vorgegebenes Gesamtkonzept noch eine Bindung an dieses gegeben. Es liel3e sich
auch in keiner Phase fur die AGmbH eine wesentliche, sich aus dem Eigentumsrecht
ergebende Befugnis, Gber ein Grundstiick zu verfligen, ableiten. Die Bw. und die anderen
Bauinteressenten hatten allein das wirtschaftliche und finanzielle Risiko aus der Bautatigkeit
getragen. Die AGmbH habe das Grundstiick nicht fur die Bw. vermittelt, sondern habe die
Bw. es direkt von der Verkduferin bzw. dem vertretenden Rechtsanwalt erworben. Die
Willenseinigung und somit der Kaufvertrag wére schon vor Vertragsunterzeichnung
rechtsglltig zustande gekommen. Die A-GmbH sei erst spater fur die Bw. aufgetreten. In der
Planung sei die Bw. vollkommen frei gewesen, nur habe sich aus 6konomischen Grinden die
B-Bau-GmbH angeboten. Die Bw. habe nach einem individuellen Erstentwurf Gber mehrere
Wochen hinweg erhebliche Anderungen vorgenommen bis der endgiiltige Plan nach ihren
Vorstellungen eingereicht werden konnte. Es habe weder eine Baubeschreibung noch einen
fertigen Zahlungsplan gegeben, lediglich die Kosten der Professionisten je Einheit waren
bekannt gewesen. Die Bw. hatte selbst Preisanbote eingeholt und sei auch nicht an
irgendwelche Vorgaben der A-GmbH gebunden gewesen. Sie selbst hatte des
Wohnbauférderungsansuchen eingereicht, Bauméangel aufgezeigt und selbst oder durch die
A-GmbH reklamiert. Die Grundstiicksverkauferin habe vermutlich wegen auswartigem
Wohnsitz tageweise verzogert unterschrieben. Die Werkvertrdge mit den Professionisten
seien erst nach ihrer Zustimmung abgeschlossen worden und auch nicht mit allen, da die Bw.
eigene Winsche realisiert hatte. Das Baurisiko und das finanzielle Risiko seien ausschlief3lich
bei der Bw. gelegen, samtliche Anderungen mussten gegeniiber der Baufirma schriftlich
bestatigt werden. Eine von vornherein festgelegte Gesamtkonstruktion habe es nicht
gegeben, erst nachdem alle ihre Plane abgegeben hatten, ware das Reihenhaus

zusammengefiigt worden. Das Bauansuchen sei erst nach Vollmachtserteilung durch die Bw.
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von der AGmbH gestellt worden. Vom Planrohentwurf habe die Bw. mehrfach Abanderungen
getroffen, wobei sie eigene Plane gezeichnet und diese zur Einarbeitung in den endguiltigen
Plan der B-Bau-GmbH Ubermittelt habe. Weiters hatte die Mdglichkeit bestanden,
Dachschréagen zu verandern oder das Gebaude zu verlangern, was in ihrem Falle auch
geschehen sei. Selbst jetzt habe die Bw. noch die Mdglichkeit, durch einen Zubau ihre
Wohnflache zu vergréRern. Erhebliche Anderungen hétte es auch im Elektro- und
Sanitarbereich gegeben. Die Bw. habe definitiv nur den Rohbau gemeinschaftlich mit den
Nachbarn hergestellt. Uberdies hatten bei Einvernehmlichkeit mit den Nachbarn jegliche
Abanderungen getroffen werden kénnen. Bei Haftriicklassen habe die Bw. Bankgarantien von
den Baufirmen auf ihnren Namen ausgestellt erhalten bzw. Einbehalte getatigt. Den Giebel, die
Mauerwerke und Zwischenwande habe sie selbst geplant bzw. verandert. Andere von ihr
vorgenommene Planadnderungen hatten baubehordlich nicht genehmigt werden kdnnen. An
Eigenleistungen hatte sie das gesamte Dach samt Dachbodenausbau, die Verfliesungen,
Malereiarbeiten und Plasterungen erbracht.

Im Zuge einer von Organwaltern des FA mit den meisten Beteiligten des Reihenhausprojektes
gemeinsam vorgenommenen erganzenden Befragung gaben die anwesenden Beteiligten
Ubereinstimmend an, die Hauser hétten in jeder Hinsicht geandert werden kénnen, es
existiere zwischen den einzelnen Hausern keine gemeinsame Mauer, sondern befinde sich
dort ein schmaler, mit Silikon ausgefugter Spalt. Weiters hatten sich die Beteiligten nicht
immer an die Vorschlage der B-Bau-GmbH gehalten, Eigenleistungen erbracht und selbst
andere Firmen mit diversen Arbeiten beauftragt. Uber Empfehlung des GF-A hatten sie mit
dem Abschluss der Grundkaufvertrage so lange gewartet, bis alles geplant und ausgerechnet
gewesen sei. Sie hatten eine mindliche Vereinbarung tber den zukinftigen Kauf gehabt und
aulBerdem das jeweilige Grundstlick sowieso gekauft. Die Beteiligten H.R.M. und H.G.M.
gaben noch an, sie hatten die jeweils vorerst ins Auge gefassten Parzellen getauscht, sich
hinsichtlich der Grof3e noch ins gegenseitige Einvernehmen gesetzt, und erst dann sei,

diesem Ergebnis entsprechend, von Dipl. Ing. X.Y. der Teilungsplan erstellt worden.

GF-A, der als vom steuerlichen Vertreter gefiihrte Auskunftsperson fir alle Beteiligten
ebenfalls anwesend war, gab dariiber hinaus noch an, es wirden sich laufend bauwillige
Interessenten an ihn wenden und er versuche, diese dann “"zusammenzubringen”, was auch
im vorliegenden Fall so geschehen sei. Von sich aus sei er nie an die Bauinteressenten
herangetreten. Er vermittle nur Grundstiicke, kaufe oder verkaufe diese aber nicht. Das
gegenstandliche Projekt selbst habe er nie beworben, sondern lediglich noch einen
Interessenten fur einen Baubeginn gesucht. Die Einschaltung in den "RS-Nachrichten" sei erst
erfolgt, wenn bereits Interessenten vorhanden gewesen waren bzw. jemand abgesprungen
sei. Er habe den Auftrag zur Erstellung eines Teilungsplanes fir das Grundstiick an Dipl. Ing.
X.Y. uber Absprache bzw. im Auftrag der Bauinteressenten erteilt. Es sei richtig, dass er den

Beteiligten empfohlen habe, mit dem Abschluss der Grundkaufvertrdge so lange wie mdoglich
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zuzuwarten. Die Beteiligten hatten vorher das Projekt geplant und erst nachdem die Planung
fertig gestanden sei, waren die Grundverkaufsvertrage abgeschlossen worden. Es habe eine
mindliche Vereinbarung tber den kiinftigen Kauf bestanden und die Beteiligten hatten den
Grund ohnehin immer gekauft. Nur aus Kostengriinden ware die Entscheidung auf ein

Reihenhaus gefallen.

Zum Ergebnis dieser Besprechung teilte GF-A noch mit, dass ihm von Dr. U.V. bekannt
gewesen sei, dass GET ein Grundsttick in RH-99 zu verkaufen gehabt hatte. Die
Eigenleistungen bzw. Ab&nderungen gegeniber dem urspriinglichen Rohplan wirden bei der

Bw. nachstehende Téatigkeiten bzw. Baumafinahmen betreffen:

Das gesamte Haus sei versetzt, samtliche Mauern im Keller und Wohngeschol3 waren
weggelassen, eine FulRbodenheizung zusétzlich eingebaut sowie Anderungen beim Tirbogen
vorgenommen worden. An Eigenleistungen wéren erbracht worden: Eindeckung des Daches,
Einbau der Dachflachenfenster, samtliche Spenglerarbeiten, Einbau der Sanitéaranlagen,
gesamte Verfliesung, Isolierung und Ausbau des Dachgeschol3es, Pflasterung vor und hiner

dem Haus, Anbau eines Carports.

Vom Unabhéngigen Finanzsenat als Abgabenbehdrde zweiter Instanz wurde mittels
fernmindlicher Befragung des Dr. U.V. in Erfahrung gebracht, dass der damalige
rechtsfreundliche Vertreter der GET ihm und anderen Rechtsanwaltskollegen in C-Stadt das
Grundsttck in RH-99 zum Kauf oder zur Vermittlung angeboten habe. Da er selbst kein
Interesse an einem Kauf gehabt habe, hétte er GF-A, dessen haufiger rechtsfreundlicher
Vertreter er sei, auf dieses Grundstiick und die Verkauferin aufmerksam gemacht und ihm
auch den von ihr verlangten Preis (S 700,00 je m?) bekannt gegeben. Irgendwelche
Werbemafinahmen hinsichtlich des Verkaufes des Grundstiickes habe er nicht getroffen. Was
in der Folge GF-A mit dem Grundstiick gemacht habe, sei nicht mehr seine Angelegenheit
gewesen. GF-A habe lediglich, wenn die geeigneten Kaufinteressenten gefunden waren,
diese zu ihm geschickt und habe er die Vertrage mit ihnen und der Verkauferin aufgesetzt und
durchgefuhrt. Eine Veraul3erung an andere Personen wéare ihm selbst nicht mdglich gewesen,
da er keine Bevollmachtigung hiefiir gehabt hatte. Wenn andere Interessenten gekommen
waren, hatte er diese nur an GF-A, GET bzw. deren Rechtsanwalt verweisen kénnen.

In der mundlichen Senatsverhandlung fuhrte der als Zeuge fir alle Berufungsverfahren
einvernommene GF-A aus, dass sich ublicherweise Bauinteressenten an ihn wenden wirden,
mit dem Ersuchen, auf von ihnen bereits ins Auge gefassten Grundstiicken einen Bau zu
organisieren. Beim gegenstandlichen Reihenhaus sei glaublich zuerst die Bw. zu ihm
gekommen. Es kdnne aber auch sein, dass sich der Schwiegervater des Interessenten
H.G.M. sich an ihn gewendet habe. Wann ihn der Mitinteressent H.R.M. kontaktiert habe,
konne er nicht mehr angeben. Dieser habe eine Eigentumswohnung verkauft, moglicherweise
sei er dadurch mit ihm in Kontakt gekommen. Vom Grundstiick von GET habe er von Dr. U.V.

erfahren. Es sei moglich, dass er ein Inserat geschalten habe, wenn nicht alle Interessenten
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vorhanden gewesen seien. Ob im gegenstandlichen Fall ebenfalls ein Inserat geschaltet war,
kdénne er genau nicht mehr beantworten, da er laufend eine Vielzahl von Inseraten in den
lokalen Zeitungen schalten lasse. Wegen eines Grundstlckes ist in den Inseraten nichts zu
finden, da normalerweise schon ein Grundstiick von den anderen Interessenten vorhanden
sei und die Inserate nur geschaltet wirden, wenn noch ein Bauinteressent fehle. Von der Bw.
konne er sicher sagen, dass diese sich schon vorher interessiert habe, da ihr Bruder beim
Projekt RH-98-Strale als Dachdecker gearbeitet habe und sie deswegen zu ihm gekommen
sei. Hinsichtlich der Teilungsbefugnis fir das Grundstiick gab der Zeuge an, dass er von

Dr. U.V. erfahren habe, dass es zu verkaufen ware und habe dieser auch den geforderten
Preis (S 700,00 je m?) genannt. Er hétte sich auf die Abreden mit Dr. U.V. verlassen, wonach
das Grundstiick, in welcher Form auch immer, geteilt oder als Ganzes, nur ohne gro3eren
Aufwand oder Komplikationen, zu verkaufen wére. Wenn das Grundstuick an jemanden
anderen vorher verkauft worden ware, hatten er bzw. die Bauinteressenten dagegen nichts
unternehmen kdnnen, das wére das Risiko der Beteiligten gewesen. Die Empfehlung, mit dem
Grundsttickskauf so lange als mdglich zuzuwarten, habe der Zeuge deshalb abgegeben, da
es durchaus mdglich und etwa bei den Beteilgten H.R.M. und H.G.M. auch tatséachlich der Fall
gewesen sei, dass sich die einzelnen Interessenten erst hinsichtlich der Breite des einzelnen
Hauses abstimmen mussten und darauf abzielend auch die Teilung des Grundstlickes
erfolgen sollte. Die Planung selbst, samt allen von den Interessenten gewtinschten Details,
sei von der B-Bau-GmbH durchgefuhrt worden. Er habe die Interessenten ohne vereinbartes
Vermittlungshonorar und ohne Immaobilienvermittlungsauftrag zusammengebracht. Die
Rechnungen samtlicher Professionisten wirden auf die einzelnen Bauinteressenten lauten,
ebenso die mit den Professionisten abgeschlossenen Werkvertréage, welche aber jeweils
durch die A-GmbH als Bevollmachtigte unterfertigt wurden. Hiezu legte der Zeuge dem
Berufungssenat Rechnungen und Werkvertrage in Ablichtung vor, aus denen sich die
Richtigkeit dieser Behauptungen ergab. Die vereinbarten Fixpreise fur die einzelnen
Professionisten hatten sich auf die konkreten Massen je Bauvorhaben bezogen. Soferne es
bei diesen Fixpreisen im Einzelfall bei den Endabrechnungen Uberschreitungen gegeben
habe, sei dies auf Sonderwiinsche bzw. nachtragliche zusatzliche Anderungen auf Wunsch
der Bauinteressenten zurtickzufiihren. Die letzte, variable Teilzahlung laut Zahlungsplan
komme dadurch zustande, dass das Risiko hinsichtlich schlechter Bodenverhéltnisse, die eine
starkere Bodenplatte erforderlich gemacht héatten, oder anderer nicht vorhersehbarer
Unwagbarkeiten nicht von den Professionisten, sondern von den Bauinteressenten zu tragen
gewesen ware. Dies ware bei der gegenstandlichen Reihenhausanlage wegen eines
Wassereinbruches auch tatsachlich der Fall gewesen. Hinsichtlich der Ab&nderungen von den
den Bauinteressenten Ublicherweise vorgelegten Roh- oder Standardplénen ware jegliche
Moglichkeit gegeben gewesen, soferne dies nicht den baubehérdlichen Vorschriften

widersprochen hatte. Das Honorar der AGmbH sei nicht von der Bausumme abhangig,
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sondern ein Fixhonorar gewesen. Auch wéren die Rohbauten von den Bauinteressenten
selbst zu versichern gewesen, und seien die Haftriicklasse von den Bauinteressenten selbst
abgewickelt worden. Das an sich in der letzten, variablen Teilzahlung vorgesehene
Planungshonorar sei dort nicht enthalten, sondern in den Fakturierungen der B-Bau-GmbH

direkt an die Bauinteressenten ausgewiesen.

Die in der mindlichen Senatsverhandlung als Partei einvernommene Bw. gab an, sie habe
schon langer vorher ein Grundstiick gesucht und sei dadurch auch zu GF-A gekommen,
welcher aul3erdem ein guter Bekannter ihres Bruders und dariiber hinaus ein bekannter
Immobilientreuhander ware. Die von ihm angebotenen Grundstiicke seien ihr jedoch zu grofl3
und finanziell unerschwinglich gewesen. Dies sei etwa einige Monate vor Abschluss der
Vertradge gewesen. In der Folge hatten sich dann weitere Interessenten fiir eine
Reihenhausanlage gefunden. Untereinander hatten sie dann die Mdglichkeit der Parzellierung
besprochen. Ob das Projekt in einer Zeitung beworben gewesen sei, kdnne sie nicht mehr
angeben, sie habe eher nicht aus einem Inserat davon erfahren. Sie hatte damals mit vielen
Personen Uber einen allfalligen Grundkauf gesprochen, auch hatten verschiedene Makler in
den Zeitungen inseriert. Nach dem Anfertigen des gemeinsamen Planes sei ein weiterer
Einfluss auf die Gesamtkonstruktion nicht mehr moglich gewesen. Vorher allerdings ware es
ihnen freigestanden, etwa ein Haus weiter vor und das andere weiter zuriickzuversetzen,
doch ware dieses Ansinnen aus Kostengrinden verworfen worden. So wéren sie, soweit ihr
erinnerlich, im Wesentlichen bei der von GF-A vorgelegten Rohplanung geblieben. Aufgrund
der erteilten Vollmacht und des Bautbereinkommens habe dann die AGmbH fir sie
samtliche Agenden wahrgenommen. Da ihre Brider Dachdecker und Spengler von Beruf
seien, hatte sie die Dacheindeckung und Isolierung selbst vornehmen lassen und lediglich das
Material zu bezahlen gehabt. Die vereinbarten Fixpreise hatten sich nur auf die einzelnen
Massen bezogen und sich bei Eigenleistungen bzw. Sonderwiinschen verandert. Sie habe ein
Grundstuick erwerben wollen, auf welchen sie ein Haus, in welcher Form auch immer,
errichten hatte konnen. Ob sie ein finanzielles Risiko oder Baurisiko zu tragen hatte, kdnne sie
als vollig rechtsunkundige Person auch jetzt noch nicht sagen. Mit der Verkauferin des
Grundstiickes habe sie personlich keinen Kontakt gehabt, sondern blof3 bei Dr. U.V. den
Kaufvertrag unterschrieben. Die genauen Daten der Unterfertigung der einzelnen Urkunden

sei aus diesen ersichtlich, auswendig kénne sie das nicht angeben.

Von den Vertretern des FA waren im Verlauf der Berufungsverhandlung betreffend den
Bauinteressenten H.R.M. Ablichtungen von sechs Inseraten aus den "RS-Nachrichten" aus
dem Zeitraum Janner bis Juni 1999 zum Akt gegeben worden, woraus nach deren Ansicht
zweifelsfrei hervorgehe, dass das gegenstandliche Reihenhausprojekt von GF-A bzw. der A-
GmbH entsprechend beworben worden sei. In diesen Inseraten wurden einzelne
Reihenhausanlagen in C-Stadt Stid zum Teil allein, zum Teil gemeinsam mit anderen

Liegenschaften, Hausern, Wohnungen, etc, beworben. H.R.M. hatte dazu angegeben, dass



Seite 10

eventuell mit dem Inserat vom 14. Mai 1999 die gegenstandliche Reihenhausanlage gemeint
sein kdnnte, und sich vielleicht daraufhin H.G.M. als Interessent gemeldet habe, da jedenfalls
er und und die Bw. schon vorher ihr Interesse bei GF-A bekundet hatten. Im Ubrigen hatte
H.R.M. ausgefihrt, dass laufend Reihenhausprojekte in der naheren Umgebung beworben
wilrden, so auch zu einem Zeitpunkt, als die gegenstandliche Anlage bereits fertiggestellt war.
Es hétten ihn sogar Arbeitskollegen angesprochen, ob er sein Reihenhaus wieder verkaufen
wirde, da sie in der Zeitung von zu verkaufenden Reihenhdusern in C-Stadt Suid gelesen
hatten. Der steuerliche Vertreter hob hervor, dass damit einerseits erwiesen sei, dass mit den
Inseraten nicht notwendigerweise die gegenstandliche Reihenhausanlage gemeint sein muss,
und andererseits es zum Unternehmensgegenstand eines Immobilientreuhanders gehore, in
lokalen Zeitungen laufend Werbung, auch ohne konkreten Bezug auf ein aktuelles Projekt, flr
seine Tatigkeit zu machen.

Zu den behaupteten mindlichen Willenseinigungen zwischen Grundstticksverkauferin und —
erwerbern schon vor der Vertragsunterzeichnung fiihrte der Vertreter der Bw. aus, dass dies
zwar streng juristisch gesehen eher nicht méglich sei, doch hatten sich die Erwerber auf GF-A
verlassen. Uber Befragen durch den steuerlichen Vertreter gab die Bw. noch an, sie hétte die
Raumaufteilung und die Bauausstattung selbst bestimmen kdénnen und fiir eine notwendige
starkere Fundamentierung oder einen Wassereinbruch natirlich selbst die Kosten
tbernehmen mussen. Preisnachlasse und Skonti habe GF-A llickenlos an sie weitergegeben.
Die Bw. habe immer das Gefluhl gehabt, das technische und finanzielle Risiko zu tragen und
im Zeitpunkt der Unterfertigung des Ubereinkommens nicht an ein fertig vorgegebenes,
fremdes Konzept gebunden gewesen zu sein. Auch hétte sie selbst eine Rohbauversicherung
abgeschlossen.

Aus der Aktenlage und nach den Ergebnissen des Beweisverfahrens sahen die FA-Vertreter
es am Schluss der letzten Berufungsverhandlung als erwiesen an, dass die Bauinteressenten
durch ihre Gesprache und Absprachen mit GF-A in ein bestehendes Bebauungskonzept
eingebunden waren und auRer Abanderungen im Detail keine Anderungen im Gesamtkonzept
vorgenommen werden konnten. Unter Bezugnahme auf die rechtliche Wurdigung in den
angefochtenen Bescheiden fuhrten die FA-Vertreter weiters aus, dass alle drei wesentlichen,
von Lehre und Rechtsprechung entwickelten und anerkannten, Kriterien fur das Vorliegen
einer Bauherreneigenschaft nicht erfillt waren. Beim gegenstandlichen Reihenhausprojekt
stelle es ein besonders gewichtiges Indiz gegen die Qualifikation als Bauherren dar, dass die
Erwerber nicht selbstédndig um Baubewilligung ansuchten, nicht selbst die Baubewilligung
erwirkten oder die Behdrdenkontakte wahrnahmen sowie nicht selbst Werkvertrage
abschlossen, wie dies ein echter Bauherr machen wuirde. Schon allein das Fehlen eines
einzigen Kriteriums habe nach der sténdigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
(VwWGH) das Versagen der Bauherreneigenschaft zur Folge, weshalb beantragt werde, die

gegenstandliche Berufung als unbegriindet abzuweisen.
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Unter Hinweis auf die im Judikat des VWGH vom 27. Juni 1991, 90/16/0169, festgelegten
Kriterien fir die Bauherreneigenschatt fiihrte der Vertreter der Bw. aus, dass alle Parteien und
der Zeuge GF-A bewiesen hatten, dass die Bauherreneigenschatft von Beginn an
ausschlieRlich bei den Bw. gelegen und diese niemals an ein fremdes, fertig vorgegebenes
Konzept gebunden gewesen waren. GF-A habe klar dokumentieren kénnen, dass er fur die
Dienstleistungen ein Fixhonorar erhalten habe und niemals als Risikotréger in dieser
Angelegenheit zum Tragen kommen konnte. In wirtschaftlicher Betrachtungsweise hétte er nie
eine Verwertungsbefugnis innegehabt oder gar Eigentumsrechte. Die einzelnen Parteien und
zugleich Bauherren hatten mit ihrem einfachen und hausverstandsmafigen Rechtsempfinden
sehr eindrucksvoll bewiesen, dass es keinen Unterschied geben kdnne, wenn sich ein so
genannter "H&auslbauer" mit einem anderen oder mehreren zusammenschliel3t, um Kosten zu
sparen, und alle sich eines Baukonsulenten bedienen, oder ob jeder von ihnen einzeln bauen
wirde. Auch liege bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise kein einheitlicher Erwerbsvorgang
vor, weil die Bw. die Liegenschaft unabhangig davon erwerben hatte konnen, ob darauf mit
den anderen Interessenten ein Reihenhaus errichtet hatte werden kénnen, weshalb beantragt
werde, der Berufung stattzugeben.

Uber die Berufung wurde erwogen:
1. Zur Wiederaufnahme des Verfahrens:

Wenn auch die Berufungsschrift weitere Ausfiihrungen betreffend die vom FA verflgte
Wiederaufnahme des Verfahrens vermissen lasst, so wurde nach dem insoweit deutlichen

Inhalt auch diese dem Grunde nach bekampft.

Gemal 8§ 303 Abs. 4 BAO ist eine Wiederaufnahme des Verfahrens von Amts wegen unter
anderem in allen Féllen zuldssig, 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 herbeigefuhrt hatte.

Das Finanzamt hatte die Wiederaufnahme des Verfahrens im Wesentlichen damit begriindet,
dass im Zuge der Erhebungen neu hervorgekommen sei, dass die Bw. nicht als Bauherrin
ihres Reihenhauses zu betrachten wére. Sie habe vielmehr in wirtschaftlicher
Betrachtungsweise ein Grundstiick samt Reihenhaus in einem einheitlichen Vorgang

erworben. Dieser Erwerbsvorgang sei der Grunderwerbssteuer zu unterziehen.

Gem. 8 1 Abs. 1 Z1 GrEStG unterliegen Kaufvertrage, die sich auf inlandische Grundstiicke
beziehen, der Grunderwerbssteuer. Nach 8 4 Abs. 1 leg. cit. ist die Steuer vom Wert der
Gegenleistung zu berechnen.
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8§ 5 Abs. 1 GrEStG bestimmt, dass Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschlief3lich
der vom Kaufer tbernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen
Nutzungen ist. Gegenleistung ist nach der Rechtsprechung des VwWGH auch alles, was der
Erwerber tber den Kaufpreis hinaus fur das unbebaute Grundstiick aufwenden muss. Fur die
abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines Grundstlickes
maf3gebend, in dem dieses erworben werden soll. Erbringt der K&ufer im Hinblick auf die
Bebauung eines Grundstiickes neben dem als Kaufpreis bezeichneten Betrag weitere
Leistungen — an wen auch immer -, so ist zur Ermittlung der zutreffenden
Bemessungsgrundlage auf den Besteuerungsgegenstand zurtickzugreifen und zu fragen, in
welchem korperlichen Zustand des Grundstiickes der Rechtserwerb von der
Grunderwerbssteuer erfasst werden soll (VWGH vom 30. September 2004, ZI. 2004/16/0081).

Gegenstand eines nach § 1 Abs. 1 Z1 GrEStG der Grunderwerbsteuer unterliegenden
Erwerbsvorganges ist das Grundsttick in bebauten Zustand auch dann, wenn die Vertrage
Uber den Erwerb des unbebauten Grundstuickes einerseits und des darauf zu errichtenden
Gebaudes andererseits zwar nicht durch den Willen der Parteien rechtlich verknipft sind,
zwischen den Vertragen jedoch ein so enger sachlicher Zusammenhang besteht, dass der
Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen Leistungsgegenstand das
bebaute Grundstlick erhalt. Dies ist dann gegeben, wenn der Verkaufer bzw. Organisator auf
Grund einer in bautechnischer und finanzieller Hinsicht konkreten und bis (annahernd) zur
Baureife gediehenen Vorplanung ein bestimmtes Gebaude auf einem bestimmten Grundstick
zu einem im Wesentlichen feststehenden Preis anbietet und der Erwerber dieses Angebot als
Einheitliches annimmt, oder nur insgesamt annehmen kann (VWGH vom 19. Méarz 2003,

ZI. 2002/16/0047).

Ein Kaufer ist dann als Bauherr anzusehen, wenn er
a) auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann,

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

¢) das finanzielle Risiko tragen muss, d.h. dass er nicht blof3 einen Fixpreis zu zahlen hat,
sondern alle Kostensteigerungen tibernehmen muss, aber auch berechtigt ist, von den
Bauausfuihrenden Rechnungslegung zu verlangen (VWGH vom 30. September 1999,

Zl. 96/16/0213,0214). Die von der Judikatur erarbeiteten Kriterien fur das Vorliegen der
Bauherreneigenschaft missen dabei kumulativ vorliegen (VWGH vom 12. November 1997,
Zl. 95/16/0176.)

Betrachtet man nun den in der vorliegenden Berufungsangelegenheit gegebenen Sachverhalt,
so ist zunachst auf den Inhalt des zwischen dem Bautrdger und der Bw. abgeschlossenen

"Ubereinkommens" einzugehen.
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Die Bw. und der Bautrager haben hiebei unter "Punkt I." vereinbart, dass "im Namen und auf
Rechnung der Bauherrin" samtliche Werkvertrage tber die Durchfihrung der notwendigen
Professionistenleistungen als Fixpreisvertrage mit Erfiillungsgarantien abzuschliel3en seien,
die Ausfiihrung dieser Vertrage zu Giberwachen sei, die Uberpriifung der Rechnungen
vorzunehmen und die Rechnungsbetrége bei Falligkeit vom einzurichtenden Treuhandkonto
zu Uberweisen seien. Aus der Aussage des GF-A ist zweifelsfrei und unstrittig zu entnehmen,
dass sich die genannten Fixpreise hiebei auf die Massen der zur Verarbeitung vorgesehenen
Materialien beiden einzelnen Gewerken beziehen und nicht auf eine Vereinbarung im Sinne
eines Pauschal- Fixpreises fur das zu errichtende Gebaude. Diese Feststellung steht im
Einklang mit der tatséchlichen Abwicklung des Bauvorhabens der Bw., ndmlich dass bei
Uberschreitung der Massen durch Abanderung gegeniiber der vorgesehenen Varianten
hohere Kosten von der Bw. zu tibernehmen waren, und stimmt weiters auch mit der

Abwicklung der Bauvorhaben bei den angrenzenden Grundsttickseigentimern tberein.

Aus den vorliegenden Unterlagen ist auch ersichtlich, dass der Abschluss der Werkvertrage
durch die bevollmachtigte Bautragerin direkt fur jeden einzelnen Bauwerber mit den jeweiligen
Professionisten erfolgte. Die Abrechnung jeder einzelnen Gewerkenleistung ist ebenfalls
direkt an den jeweiligen Bauwerber ergangen. Nach dem unstrittigen Parteienvorbringen sind

auch etwaige Haftricklasse direkt mit den Bauwerbern verrechnet bzw. abgewickelt worden.

Von besonderem Belang erscheint auch die Festlegung im "Ubereinkommen", wonach die
Bw. allfallige Mehrkosten zu tragen habe, die durch schlechte Bodenverhaltnisse, welche vor
Baugrubenaushub nicht feststellbar gewesen seien - und durch eine dadurch technisch
notwendige verstarkte Fundamentausfiihrung - entstehen kdnnten. Weiters traf die Bw. nach
dem "Ubereinkommen" auch das Risiko hinsichtlich der Hohe der tatsachlich zur

Vorschreibung gelangenden Anschlussgebiihren.

Die Bw. beauftragte in diesem "Ubereinkommen" die Bautragerin, zur Sicherstellung einer
koordinierten Baudurchfihrung unwiderruflich, das Bauvorhaben in organisatorischer und
kommerzieller Hinsicht unter bestmdéglicher Wahrung der Interessen der Bauherrin
abzuwickeln. Fir diese Leistung erhielt die Bautragerin nach den Ergebnissen des
Beweisverfahrens ein nicht nur im Falle der Bw. sondern auch im Falle der Gbrigen Bauwerber
gleichermal3en in Hohe von S 180.000,00 (inklusive Umsatzsteuer) festgelegtes Honorar.
Dieses Honorar unterlag hiebei keinerlei Schwankungen nach oben oder unten. Es gab
keinerlei Bindung des Honorars der Bautragerin an den wirtschaftlichen Erfolg der Abwicklung
des Bauvorhabens.

Halt man sich nun die aufgezeigten Sachverhaltselemente vor Augen und stellt sie den vom
Verwaltungsgerichtshof aufgestellten Kriterien gegentiber, so ist hinsichtlich der
Voraussetzungen "Baurisiko" und "finanzielles Risiko" jedenfalls festzuhalten, dass diese im

Sinne einer Bauherreneigenschaft der Bw. als gegeben erscheinen. Dem Bautrager ist
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offenkundig bei der Abwicklung des Bauvorhabens die blof3e Stellung eines Dienstleisters mit
festem Honorar zugekommen. Alle Risiken aus der Bauausfuihrung hatte letztlich die Bw. zu
tragen.

Es verbleibt somit, den dritten kumulativ geforderten Punkt der "Einflussnahme auf die
bauliche Gestaltung des Hauses" zu Uberpriufen. Hiezu ist nicht nur die konkrete
Bauausfiihrung der Bw. zu betrachten, sondern insgesamt die Méglichkeiten der Teilnehmer
am Reihenhausprojekt, auf die Gesamtkonzeption Einfluss zu nehmen.

Wenn man nun berticksichtigt, dass zum Einen Grundstiicksgrenzen durch Vereinbarung der
Bauwerber verschoben und damit auch die konkreten Bebauungsmaglichkeiten verandert
werden konnten und auch tatsachlich wurden und zum Anderen im Falle eines Bauwerbers
nahezu die Halfte der Gewerkenauftrdge vom Bauwerber ohne Zuhilfenahme der Bautragerin
direkt an andere Firmen — d.h. nicht solche, welche von der Bautragerin vorgeschlagen
worden waren — vergeben wurden, so erscheint das Ubereinstimmende Vorbringen aller Bw.,
wonach ihnen bei der baulichen Gestaltung dem Grunde nach jede Freiheit - im Rahmen ihrer
Absicht, ein Reihenhaus zu errichten und begrenzt lediglich durch baubehérdliche
Vorschriften - zugestanden sei, durch diese tatsachliche Abwicklung zweifelsfrei untermauert.
Weiters erscheint es dem Senat von besonderer Bedeutung, dass es den Bauwerbern, nach
deren Ubereinstimmenden und von GF-A bestatigten Angaben, ebenfalls freigestanden ware,
die einzelnen Hauser in der Tiefe versetzt zu errichten und somit zweifelsohne auch
diesbezuglich auf die Gesamtkonstruktion der Reihenhausanlage entscheidenden Einfluss zu

nehmen, was dann aber letztlich aus Kostengriinden unterlassen worden war.

Insoweit die Bw., aul3er den — nach der hdchstgerichtlichen Rechtsprechung unbeachtlichen -
unterschiedlichen Gestaltungen im Inneren bzw. an der Fassade, keine
daruberhinausgehenden baulichen Veranderungen von der Grobkonzeption des
Reihenhauses vorgenommen hat, muss ihr diese Freiheit der persénlichen Entscheidung
jedoch zugebilligt werden. Die Nichtaustubung der konkreten Gestaltungsmdaglichkeit durch
einen Bauwerber kann diesem, im Hinblick auf die tatsachlich nachgewiesene zweifelsfrei
vorliegende Maoglichkeit der Teilnehmer am Reihenhausprojekt, auf die bauliche Gestaltung
bzw. Gesamtkonzeption Einfluss zu nehmen, in der Gesamtbetrachtung der

Bauherreneigenschaft nicht zur Last fallen.

Aus der Sicht vorstehender Erwagungen liegt in der vorliegenden Berufungsangelegenheit ein
Sachverhalt vor, welcher nicht den von der héchstgerichtlichen Rechtsprechung wiederholt
abgehandelten einheitlichen Erwerb eines Gebaudes mit Grundstiick darstellt. Der
verfahrensgegenstandliche Sachverhalt unterscheidet sich somit grundsatzlich durch die
kumulative Erflllung aller drei von Literatur und der hdchstgerichtlichen Rechtsprechung

Ubereinstimmend geforderten Voraussetzungen fir die Eigenschatft als Bauherr.
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Bedienen sich Bauwerber eines Bautragers als bloRRen Dienstleister mit festem Honorar, bei
voller Tragung des finanziellen Risikos wie auch des Baurisikos sowie nachgewiesener
maoglicher Einflussnahme auf die Gesamtkonzeption bzw. Bauausfiihrung, so kommt ihnen die
Eigenschaft als Bauherren zu. Der Erwerb des Grundstiickes in einem unmittelbaren
zeitlichen Zusammenhang zur Bauausfihrung vermag im konkreten Fall nichts an der

Bauherreneigenschaft der Bw. zu andern.

Das FA hat es in seinem Bescheid von besonderer Wichtigkeit erachtet, dass nicht die
einzelnen Bauinteressenten die jeweiligen Bauansuchen eingebracht hatten, sondern dies die
A-GmbH Gbernommen hatte und dieser auch die Benutzungsbewilligungen erteilt worden
waren. Dabei darf aber nicht verkannt werden, dass sich der Bauherr grundsatzlich einer
Hilfsperson bedienen kann, die fir ihn alle Behérdenschritte unternimmt (VwWGH vom 31. Mérz
1999, 96/16/0213, 0214), was im gegenstandlichen Fall aufgrund der der Bautragerin erteilten
Vollmacht geschehen ist, weshalb auch unter diesem Aspekt nicht das vom FA beantragte
Ergebnis des Berufungsverfahrens eintreten konnte.

Gleiches gilt muss auch fiir die vom FA vertretene Ansicht gelten, wonach durch die gesamte
Vertragskonstellation sichergestellt gewesen sei, dass nur solche Kaufer zum Grunderwerb
zugelassen worden wéren, die sich zur Ausfihrung des baubehordlich bewilligten Konzeptes
verpflichtet hatten. Abgesehen davon, dass im Zeitpunkt der Unterfertigung der jeweiligen
Grundstickskaufvertrage die Baubewilligungen nach dem Akteninhalt noch nicht erteilt waren,
findet sich nach dem Ergebnis des Beweisverfahrens keinerlei Hinweis darauf, dass die
Bautragerin in irgendeiner Weise Uber die Grundstiicke tatsachlich und uneingeschréankt
verfugen hatte kdnnen. Vielmehr hat sich im Laufe des Berufungsverfahrens ergeben, dass
der Geschéftsfuhrer der Bautragerin lediglich unverbindlich geeignete Grundstiicke anbieten
konnte, was auch im Einklang mit der Funktion als blo3es Dienstleistungsunternehmen steht.
Unbestritten ist jedenfalls geblieben, dass weder die Bautragerin noch etwa die Bauherren
und nunmehrigen Berufungswerber gegen einen vorherigen Verkauf an beliebige andere
Kaufinteressenten irgendeine Einfluss- oder Verhinderungsmdglichkeit gehabt haben.

Endlich ist noch zu dem vom FA ebenfalls als bedeutsam angesehenen Umstand, dass das
Reihenhausprojekt in den "RS-Nachrichten" entsprechend beworben worden wére, zu
bemerken, dass es zur Berufausiibung eines Immobilientreuhanders gehort, laufend Inserate,
insbesondere in lokalen Periodika, zu schalten und so seine Dienstleistungen in geeigneter
Form anzubieten. Uberdies konnte ein konkreter Nachweis, dass mit den von den Vertretern
des FA vorgelegten Inseraten gerade die gegenstandliche Reihenhausanlage gemeint war,
nicht in einer jeden Zweifel ausschlieRenden Weise erbracht werden. Eine Anderung in der

Gesamtbetrachtung konnte sohin auch damit nicht herbeigeftihrt werden.

Die im Prifungsverfahren neu hervorgekommenen Tatsachen und Beweismittel waren daher
nach den Ergebnissen des Berufungsverfahrens entgegen der Ansicht des Finanzamtes nicht
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geeignet, einen im Verhaltnis zum Erstbescheid im Spruch anders lautenden Bescheid
herbeizuflihren. Da es sohin einer essentiellen Voraussetzung fur die Wiederaufnahme
mangelte, war der gegenstandlichen Berufung stattzugeben und der die Wiederaufnahme
verfigende und nunmehr bekéampfte Bescheid vom 4. Juli 2002 aufzuheben.

2. Zur Festsetzung der Grunderwerbssteuer im wiederaufgenommenen Verfahren:

Gemal § 273 Abs. 1 lit. a BAO hat die Abgabenbehdrde eine Berufung durch Bescheid
zuruickzuweisen, wenn die Berufung nicht zulassig ist. Eine im Zeitpunkt ihrer Einbringung an
sich zulassige Berufung wird unzuldssig, wenn der angefochtene Bescheid vor
Berufungserledigung aus dem Rechtsbestand ausscheidet (Ritz, Bundesabgabenordnung,
Kommentar?®, Tz 12 zu § 273).

Gemal § 307 Abs. 3 BAO tritt durch die Aufhebung des die Wiederaufnahme des Verfahrens
bewilligenden oder verfligenden Bescheides das Verfahren in die Lage zuriick, in der es sich
vor seiner Wiederaufnahme befunden hat. Der neue Sachbescheid scheidet durch die
Aufhebung des Wiederaufnahmsbescheides ex lege aus dem Rechtsbestand aus (VWGH

vom 24. Janner 1990, 86/13/0146; Ritz, a.a.0., Tz 8 zu 8§ 307), der alte Sachbescheid lebt
wieder auf.

Der hier mit Berufung angefochtene Grunderwerbsteuerbescheid vom 4. Juli 2002 ist durch
die oben naher begriindete und im Spruch ausgesprochene Aufhebung des die
Wiederaufnahme verfiigenden Bescheides ex lege aus dem Rechtsbestand ausgeschieden.

Die dagegen erhobene (und urspriinglich zulassige) Berufung war daher als (nachtréglich

unzuldssig geworden) zuriickzuweisen.

Klagenfurt, am 30. Juni 2005



