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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner und
Dr. Fellner als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Dr. Repa, Uber die Beschwerde des F in P, vertreten durch Dr.
Wolfgang Riha, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Oberdsterreich vom 19. April
1996, ZI. 60/2-9/MU-1996, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefliihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begrindung

Mit Kaufvertrag vom 7. Oktober/16. November 1987 erwarb der Beschwerdefiihrer von der Alleineigentimerin IS
38/3000 Anteile an der Liegenschaft EZ 271 KG S, Gerichtsbezirk G, samt dem auf dieser Liegenschaft stehenden Hotel
"Viktoria" um den Kaufpreis von S 41.610,--. Mit Bescheid vom 30. November 1987 wurde die Grunderwerbsteuer von
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einer Bemessungsgrundlage von S 41.610,-- vorgeschrieben. Der Bescheid erwuchs in Rechtskraft.

In den dem Verwaltungsgerichtshof vorgelegten Akten befinden sich Teile eines Besprechungsprogrammes uber
Feststellungen einer vom Finanzamt Grieskirchen bei der Miteigentumsgemeinschaft Bad Schallerbach, BadstraRe 18,
vorgenommenen abgabenbehdrdlichen Prifung sowie eine Stellungnahme des Prifers in einem bei diesem Finanzamt
gefuhrten Berufungsverfahren. In dem Besprechungsprogramm ist zum Sachverhalt wortlich ausgefihrt:

"Die VerduBerer der Liegenschaft Badstr. 18 haben im Juli 1987 die Fa IWF Immobilien- und
FinanzierungsberatungsgesmbH mit der Erstellung eines Konzeptes zur Durchfliihrung des Investitionsvorhabens (Kauf
und anschlieBende Sanierung der Liegenschaft Badstr. 18) beauftragt. Dieses erstellte Konzept wurde in einer
Dokumentationsmappe Uuber die Fa. IFA GesmbH, 4020 Linz, einem anlagewilligen Publikum vorgestellt
('Miteigentimergemeinschaft Badstr.', 4701 Bad Schallerbach) und dieses ist zur Zeichnung von Liegenschaftsanteilen
eingeladen worden. (Uber Fa. IFA, Institut fir Anlageberatung und Vermodgensplanung GesmbH). Diese
Dokumentationsmappe beinhaltet eine Beschreibung des Projektes, die Durchfihrung des Investitionsvorhabens,
Finanzierung des Investitionsvorhabens, Darstellung der steuerlichen Beurteilung, gutachtliche Stellungnahme zu den
steuerlichen Fragen, Wirtschaftlichkeitsvorschau etc.

Im Prospekt wurden 2 verschiedene Planungsvarianten angeboten, und zwar die Variante | mit Investitionskosten von
S 27.200.000 und die Variante Il mit Investitionskosten von S 29,300.000 (also nur geringfligig hdher). Zusatzlich
wurden bei Planungsvariante Il eine Zinsenvorauszahlung von 3,000.000 S und die Kosten der Einrichtung der
Kleinwohnungen (S 1,700.000) eingeplant, sodal3 sich bei Variante Il Gesamtkosten von S 32,000.000 ergeben haben.

Auch die Finanzierung des Projektes wurde in dem Prospekt bereits dargestellt bzw. entsprechend abgesichert. Fir
Variante | waren Eigenmittel von S 10,000.000 erforderlich gewesen, der Anteil an Fremdkapital wurde mit S
17,200.000 beziffert. Bei Variante Il waren Eigenmittel von S 12,000.000 It. Prospekt erforderlich, der Fremdmittelanteil
wurde mit S 22,000.000 berechnet. Die Zeichnung der Liegenschaftsanteile wurde in Stlickelungen von 1/3000
festgelegt, die bar zu leistenden Eigenmittel mit mindestens 10/3000 festgelegt.

Bis zum 30. 10. 1987 wurden 43 Interessenten flir das Beteiligungsangebot aquiriert und damit waren fiir sémtliche
Miteigentumsanteile Kaufer vorhanden. Von den Beteiligten wurde daraufhin am 30. 10. 1987 - wie im
Beteiligungsprospekt vorgesehen, eine Miteigentimerschaft gegriindet. In dieser Versammlung wurde die Fa. IFW mit
der Durchfihrung der geplanten Investitionsvorhaben beauftragt. Die Fa. IFW hat dabei bestimmte Auftrage wiederum
an weitere Firmen weitergegeben."

Das Finanzamt fir GebUhren und Verkehrsteuern in Linz erlie am 28. September 1995 einen Bescheid, der mit
"Wiederaufnahme-Bescheid gem. § 303 (4) BAO und Bescheid" Uberschrieben war. Der Bescheid bezog sich auf den die
EZ 271 betreffenden Kaufvertrag vom 16. November 1987. Mit dem Bescheid wurde die Grunderwerbsteuer von
einem Kaufpreis von S 430.654,-- "abzgl. Kaufpreis fir EZ 1146 KG S S 15.618,--" vorgeschrieben. In der Begrindung
dieses Bescheides wurde ausgefuhrt, mit zwei Kaufvertragen je vom 16. November 1987 seien Anteile an den
Liegenschaften EZ 271 und EZ 1146 KG S erworben worden. Aus den angezeigten Kaufvertrdgen sei nicht
hervorgegangen, dall auf den Liegenschaften Investitionen in Héhe von S 29,500.000,-- getatigt worden seien. Die
Aufwendungen pro Miteigentumsanteil hatten S 11.333,33 betragen. Die Kosten seien in Zeichnungsscheinen in
Rechnung gestellt worden. Die einzelnen Miteigentimer hatten Anteile an einem bereits fertig revitalisierten Gebaude
um einen Fixpreis erworben.

In der Berufung gegen den Bescheid vom 28. September 1995 wurde ausgefihrt, "das Finanzamt" habe mit der
Einreichung der Steuererklarungen der Miteigentumsgemeinschaft fir 1987 von der Art der Investitionen Kenntnis
erlangt. Die Finanzbehorde sei als Gesamtorganisation anzusehen. Die einzelnen Miteigentimer seien durch ihre
Steuerberater oder im Bekanntenkreis auf das Grundstick aufmerksam gemacht worden. Bereits lange vor
Konstituierung der Miteigentimerschaft seien Kontakte zwischen den Interessenten erfolgt. Erst auf Grund dieser
Kontakte sei eine detaillierte Ausarbeitung in Auftrag gegeben worden, die noch im Juni 1987 fertiggestellt worden sei.
Am 23. Oktober 1987 habe die konstituierende Versammlung der Miteigentimerschaft stattgefunden. Die
vorgeschlagenen Planvarianten seien diskutiert worden. Die Anderungen hétte sich vor allem auf die Errichtung der
Geschéftslokale im Erdgeschol3, die Verlegung des Fahrrad- und Kinderwagenabstellraumes in den Keller und dgl.
bezogen. In Abanderung der Bau- und Ausstattungsbeschreibung sei vorgeschlagen worden, die Heizung Gber Ferngas
zu betreiben. Zur Sanitarausstattung sei diskutiert worden, ob Badewannen oder Duschkabinen installiert werden



sollten. In der zweiten Bauherrenversammlung am 18. Mdrz 1988 sei Uber das Ergebnis der Ausschreibung des
Generalunternehmers berichtet worden. In der dritten Bauherrenversammlung vom 22. November 1989 sei eine
Anderung des Vermietungskonzeptes beschlossen und der AbschluRbericht (iber die Investitionsphase vorgelegt
worden. Die Bauherren seien in der Lage gewesen, auf die Vertragsgestaltungen EinfluB zu nehmen. Sie hatten
beispielsweise den Abschlu des Generalunternehmervertrages beeinflussen kénnen. Im Generalunternehmervertrag
sei ein Hochstbetrag fur die vereinbarten Leistungen vorgesehen gewesen. Ein Fixpreis sei jedoch nicht vereinbart
gewesen.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Berufung als unbegrindet abgewiesen. Zur Wiederaufnahme des
Verfahrens wurde ausgefuhrt, es genuge nicht, wenn der Inhalt der Bauherrenversammlungen der
"Gesamtorganisation der Abgabenbehdrden" zur Kenntnis gelangt ist. Das Hervorkommen neuer Tatsachen sei aus der
Sicht des jeweiligen Verfahrens zu beurteilen. Das fur die Erhebung der Grunderwerbsteuer zustandige Finanzamt
habe erst durch eine Mitteilung des Finanzamtes Grieskirchen vom 27. Oktober 1993 vom malf3geblichen Sachverhalt
Kenntnis erlangt. Hinsichtlich der Bemessung der Grunderwerbsteuer wurde im angefochtenen Bescheid ausgefiihrt,
Uber Auftrag der Verkauferin sei im Juli 1987 durch die IFW eine Dokumentationsmappe erstellt worden. Zu diesem
Zeitpunkt seien noch keine Anteilscheine an Interessierte angeboten worden. Das Grundkonzept stamme daher nicht
von den Erwerbern der Anteile. Der einzelne Beteiligte sei in ein fertiges Vertragswerk eingetreten, das auf den Erwerb
einer fertigen Immobilie gerichtet gewesen sei. Der Kaufvertrag bilde daher mit dem Vertrag Uber die Revitalisierung
eine Einheit. Auf die bauliche Gestaltung habe kein malRgeblicher EinfluR mehr ausgelibt werden kénnen. Auch eine
Wahl zwischen zwei Planungsvarianten habe nicht vorgenommen werden kdnnen. Ein Grof3teil der Zeichnungsscheine
(2000/3000 Anteile) sei nach der Planvariante Il bereits vor der konstituierenden Miteigentimerversammiung
gezeichnet worden. Auch aus dem Protokoll dieser Versammlung sei ersichtlich, dal3 von der IFW von Anfang an die
Planungsvariante Il vorgeschlagen worden sei. Ansonsten seien nur geringfiigige Anderungen gegeniiber dem
vorgegebenen Projekt bewirkt worden. Den einzelnen Miteigentimern sei daher eine endglltige
Gestaltungsmoglichkeit nicht zugestanden. Im Generalunternehmervertrag sei eine Hochstpreisgarantie und eine
Fertigstellungsgarantie vereinbart gewesen. Fur die Bauzeit sei jegliche Preiserh6hung ausgeschlossen gewesen. Ein
finanzielles Risiko sei somit nicht vorgelegen.

In der Beschwerde gegen diesen Bescheid werden dessen inhaltliche Rechtswidrigkeit sowie Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht. Der BeschwerdefUhrer erachtet sich in seinem Recht auf
"fehlerfreie Handhabung der Bestimmung des § 303 Abs. 4 BAO und auf Festsetzung der Grunderwerbsteuer gemaR §
5 GrEStG" verletzt.

Der Bundesminister flr Finanzen legte die von der belangten Behdrde verfalite Gegenschrift und die Akten des
Verwaltungsverfahrens vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal § 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten Senat erwogen:
1. Wiederaufnahme des Verfahrens:

Der Beschwerdefiihrer rigt zundchst, daf3 im Spruch des erstinstanzlichen Bescheides der Wiederaufnahmetatbestand
nicht genannt wurde und dal3 die belangte Behdrde den Spruch dieses Bescheides nicht richtiggestellt hat. Dem
Beschwerdefiihrer ist dabei zwar zuzugestehen, dall der Wiederaufnahmetatbestand nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes in den Spruch des Bescheides gehort (vgl. Ritz, BAO-Kommentar, 691 und die dort genannte
Rechtsprechung). Der Beschwerdeflhrer - der diesbezlglich im Verwaltungsverfahren keine Einwendungen erhoben
hat - Ubersieht aber, dal3 die Begrindung eines Bescheides als Auslegungsbehelf herangezogen werden kann, wenn
der Spruch fur sich allein Zweifel an seinem Inhalt offen 188t (vgl. insbesondere das hg. Erkenntnis eines verstarkten
Senates vom 25. Mai 1992, ZI. 91/15/0085, VwSlg 6675/F). Wie der Inhalt der Eingaben des Beschwerdefihrers im
Verwaltungsverfahren erkennen |aRt, bestand tberdies beim Beschwerdeflhrer keinerlei Zweifel, welcher Umstand
einen Wiederaufnahmsgrund im Sinne des § 303 Abs. 4 BAO darstellte.

Der Beschwerdefuihrer rigt in diesem Zusammenhang ferner, dall die Abgabenbehérde erster Instanz im
Wiederaufnahmebescheid eine "Abschreibung" der urspriinglichen Grunderwerbsteuerforderung von S 1.456,--
angeordnet hat. Abgesehen davon, dal} in keiner Weise erkennbar ist, wie der Beschwerdeflhrer durch diese
Anordnung in seinen Rechten verletzt sein konnte, wurde mit dieser Formulierung der nach § 307 Abs. 1 BAO
vorzunehmenden Aufhebung des urspringlichen Bescheides ersichtlich Rechnung getragen.
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Ebensowenig kann der Beschwerdeflhrer dadurch in seinen Rechten verletzt sein, da die Wiederaufnahme des
Verfahrens auf den das Grundstlick EZ 271 betreffenden Erwerbsvorgang beschrankt worden ist. (Die Auswirkungen
des Umstandes, daRR das Gebdude auf zunachst zwei selbstandigen Liegenschaften errichtet worden ist, sind im

Ubrigen im folgenden zu erértern).

Soweit der Beschwerdeflhrer weiters rigt, dal3 die belangte Behorde die im Sinne des § 303 Abs. 4 BAO zu treffende
Ermessensentscheidung in keiner Weise begriindet hat, hat die belangte Behdrde den Bescheid tatsachlich mit einer
Rechtswidrigkeit belastet. Es handelt sich dabei jedoch entgegen der Meinung des Beschwerdefiihrers nicht um eine
Rechtswidrigkeit des Inhaltes, sondern um eine solche wegen Verletzung von Verfahrensvorschriften. Eine derartige
Rechtswidrigkeit fuhrt nach § 42 Abs. 2 Z. 3 lit. ¢ VWGG aber nur dann zur Aufhebung des angefochtenen Bescheides,
wenn die belangte Behorde bei Beachtung dieser Verfahrensvorschriften zu einem anderen Bescheid hatte kommen
kénnen. Die diesbezlgliche Relevanz des vorliegenden Begriindungsmangels hat aber der Beschwerdeflihrer gerade
nicht dargestellt. Es ist beim vorliegenden Sachverhalt auch fir den Verwaltungsgerichtshof nicht erkennbar, zu
welchem anderen Bescheid die belangte Behdrde bei Darstellung der Griinde fur ihre Ermessensibung hatte kommen

konnen.
2. Grunderwerbsteuer:

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist die Bauherreneigenschaft der Erwerber von
Miteigentumsanteilen unter anderem dann zu verneinen, wenn die Erwerber von vornherein in ein bereits fertiges
Planungs-, Vertrags- und Finanzierungskonzept im Wege eines Vertragsgeflechtes eingebunden werden (vgl. zuletzt das
hg. Erkenntnis vom 2. Juli 1998, Zlen. 97/16/0276, 0277, 0278).

Auch in der nunmehr zu entscheidenden Beschwerdesache war dies der Fall, weil

die nachmaligen Miteigentimer sich auf der Grundlage eines bereits ausgearbeiteten Konzeptes mit sogenannten

Zeichnungsscheinen fur das Beteiligungsprojekt Hotel Viktoria engagiert haben;

die Beteiligten in zeitlichem Zusammenhang mit dem Kaufvertrag Uber die Liegenschaftsanteile ein Blndel von
Vertragen betreffend Betrauung eines Generalunternehmers, Planung und Bauleitung, wirtschaftliche Betreuung,
steuerliche Beratung, Vermietung und Verpachtung der errichteten Wohn- und Geschéftseinheiten, Auftrag und
Vollmacht und Finanzierung des Beteiligungsprojektes abgeschlossen haben;

den Beteiligten von vornherein der Erwerb des Objektes mittels einer "Dokumentationsmappe" fir einen Ausbau der
vormaligen Hoteleigenschaft zum Zwecke einer Vermietung prasentiert wurde.

Uberdies war im Beschwerdefall zu bedenken, daR der Auftrag zur Revitalisierung nach den Feststellungen des
Finanzamtes Grieskirchen bereits im Juli 1987 an den Initiator IFW GmbH von den Veradul3erern erteilt worden ist. Nach
dem baubehérdlichen Bescheid vom 16. Dezember 1987 trat Uberdies gegentber der Baubehérde die IFW GmbH als
Bauherr auf. Demnach wurde das Bauansuchen bereits am 20. August 1987, also lange vor AbschlufR des
gegenstandlichen Kaufvertrages, gestellt. Auch dies stellt im Sinne der hg. Rechtsprechung ein gewichtiges Indiz gegen
die Annahme der Bauherreneigenschaft des Beschwerdefiihrers dar.

Wenn der Beschwerdefiihrer demgegentber vorbringt, weder im Miteigentimervertrag noch im "Zeichnungsschein"
sei eine Verpflichtung zur Zustimmung zum Bauprojekt enthalten gewesen, sodal} der einzelne Miteigentimer das
Projekt durch die Verweigerung seiner Zustimmung zu Fall bringen hatte kdénnen, so verkennt er, dal3 fur
"Bauherrenmodelle" der vorliegenden Art - die mit den Erkenntnissen vom 23. Janner 1992, ZI. 90/16/0154, vom 29.
April 1998, Zlen. 97/16/0234-0238 und vom 28. Mai 1998, Zlen.97/16/0494-0500, entschiedenen Beschwerdefalle
betrafen Projekte desselben Organisators wie im nunmehr zu entscheidenden Beschwerdefall - geradezu
kennzeichnend ist, daRR die Beteiligten mehrere dem Schein nach selbstandige Vereinbarungen abschlieRen, die auf
Grund des zeitlichen und sachlichen Zusammenhanges zu einem einzigen Vertragswerk zusammentreten. Bei dieser
Sachlage eribrigte es sich, auf die Einwendungen des Beschwerdefihrers, die belangte Behdrde habe zu Unrecht den
Ausschluf? eines finanziellen Risikos der Beteiligten angenommen, naher einzugehen.

Den spateren Miteigentimern kam somit nicht die Eigenschaft von Bauherren des umgestalteten Gebaudes zu. Dabei
war es nicht von Bedeutung, dalR die belangte Behorde in dem den Beschwerdefiihrer betreffenden Verfahren keine
Feststellung traf, wer als Initiator des Projektes und damit als Bauherr in Betracht gekommen ist.

Soweit der Beschwerdeflhrer weiters die Verjahrung der in Rede stehenden Abgabe einwendet, so verkennt er die
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Rechtslage: GemaR &8 208 Abs. 2 BAO beginnt die Verjahrung des Rechtes auf Festsetzung der Grunderwerbsteuer in
den Fallen, in denen der dieser Abgabe unterliegende Erwerbsvorgang nicht ordnungsgemal angezeigt wird, nicht vor
Ablauf des Jahres, in dem die Abgabenbehdrde von dem Erwerbsvorgang Kenntnis erlangt. Ordnungsgemal angezeigt
heil3t in diesem Zusammenhang zeitgerecht, richtig, vollstandig und bei der zustandigen Behorde angezeigt (vgl. die
bei Fellner, Gebuhren und Verkehrsteuern, Band Il - Grunderwerbsteuer, § 1, Rz 50 wiedergegebene standige hg.
Rechtsprechung). Dem fur die Erhebung der Grunderwerbsteuer zustandigen Finanzamt fur GebuUhren und
Verkehrsteuern in Linz lag aber eine vollstandige Anzeige Uber den Erwerbsvorgang betreffend einen Anteil an dem
mit einem revitalisierten Gebdude bebauten Grundstlick nicht vor. Auf eine allfdllige Kenntnisnahme des fir die
Erhebung der Grunderwerbsteuer nicht zustandigen Finanzamtes Grieskirchen kam es demgegenuber nicht an. Der
Hinweis des BeschwerdefUhrers auf Stoll, BAO-Kommentar, 2935, ist mehrfach verfehlt: Zum einen bezieht sich die
Kommentarstelle auf die Bestimmung des § 303 Abs. 4 BAO, zum anderen ist auch dort keineswegs von der
Gesamtorganisation der Abgabenverwaltung, sondern der (einzelnen) Behorde die Rede.

Der vom Beschwerdefiihrer relevierte Umstand, dal? von ihm zwei Kaufvertrage Uber Anteile an verschiedenen
Liegenschaften abgeschlossen worden seien, kann den Beschwerdefilihrer schon deswegen nicht in einem subjektiven
Recht verletzen, weil die Abgabenbehdrde im erstinstanzlichen Grunderwerbsteuerbescheid den auf die EZ 1140
entfallenden Kaufpreisanteil abgezogen hat. In rechtlicher Hinsicht ist allerdings zur Klarstellung darauf hinzuweisen,
dal3 zwar grundsatzlich so viele der Grunderwerbsteuer unterliegende Erwerbsvorgange vorliegen, als Grundsticke
i.S.d. 8 2 GrEStG ubergehen. Ist aber wie im Beschwerdefall die Absicht des Kaufers auf den Erwerb eines Anteils an
einem kunftig (durch Bautatigkeit) erst zu schaffenden bebauten Grundstick gerichtet, so stellt sich dieser Vorgang als
ein einziger einheitlicher Erwerbsvorgang dar, auch wenn im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses noch zwei (spater zu
vereinigende) Liegenschaften vorliegen.

Der BeschwerdefUhrer rigt schlielllich, die belangte Behdrde habe unbeachtet gelassen, dall in den
"Erwerbsnebenkosten" unter anderem auch Grunderwerbsteuer enthalten war. Da dieser in der Ermittlung der
Gesamtkosten enthaltene Aufwand flr Grunderwerbsteuer der Gegenleistung weder hinzugerechnet noch von ihr
abgezogen wird (vgl.§8 5 Abs. 4 GrEStG), ist die von der belangten Behdrde angestellte Berechnung der
Bemessungsgrundlage tatsachlich unrichtig. Allerdings ist die Berechnung auch insoferne unzutreffend, als die
belangte Behtrde vom Aufwand ohne Umsatzsteuer ausgegangen ist. Die (im Beschwerdefall den Betrag an
Grunderwerbsteuer bei weitem Ubersteigende) Umsatzsteuer zahlt aber nach stéandiger Rechtsprechung (siehe dazu
Fellner, a.a.0., 8 5, Rz 6) zur Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer. Durch die mehrfach fehlerhafte Ermittlung
der Bemessungsgrundlage konnte der Beschwerdefuhrer somit im Ergebnis nicht in seinen Rechten verletzt sein.

Die Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegriindet, sodal sie gemaR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.
Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die 88 47 ff VWGG i.V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.

Wien, am 28. September 1998
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