 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7103030/2023

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter ***Mag. R. *** in der Beschwerdesache
rRABfL*HR* K**Bf1-Adr***, vertreten durch Mag. Peter Abmayer, Rechtsanwalt, ***23***,
**k*24*%** (iber die Beschwerde vom 2. Mai 2023 gegen

1. den Bescheid des Finanzamtes Osterreich vom 6. April 2023 betreffend Wiederaufnahme
des Verfahrens Grunderwerbsteuer aufgrund des Kaufvertrages vom 11.4.2019 mit **#*2%**
als Verkaufer

2. den Bescheid des Finanzamtes Osterreich vom 6. April 2023 betreffend Grunderwerbsteuer
aufgrund des Kaufvertrages vom 11.4.2019 mit ***2*** 3|s Verkaufer Steuernummer
***BF1StNr1*** nach Durchfihrung einer miindlichen Verhandlung am 22. September 2026 in

Anwesenheit der Schriftfihrerin ***22*** zy Recht erkannt:

I. Die Beschwerde wird gemal} § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach
Art. 133 Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Am 14. Juni 2019 wurde von Mag. ***1*** 3ls Parteienvertreterin iSdes 11 Abs. 1 GrEStG
1987 eine Selbstberechnung der Grunderwerbssteuer fir einen Kaufvertrag vom 11.4.2029
Uber Finanzonline vorgenommen in der fir den Beschwerdefiihrer (im Folgenden: Bf.) auf Basis
einer Bemessungsgrundlage von € 143.333,33 eine Grunderwerbssteuer von

€ 5.016,67 ermittelt wurde.

Mit Bescheid des Finanzamtes Osterreich (im Folgenden: Finanzamt) vom 27.7.2020 wurde die
Grunderwerbssteuer betreffend den Grundstiickserwerb aufgrund des Kaufvertrages vom
11.4.2019 mit ***2*** gegeniiber dem Bf. mit € 3.762,50 festgesetzt und dieser Bescheid wie
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folgt begriindet:

Die Festsetzung erfolgt gemaR § 201 Abs. 2 Zi 3 BAO, da bei sinngemaRer Anwendung des

§ 303 BAO die Voraussetzungen fir die Wiederaufnahme des Verfahrens vorliegen wiirden. Da
die Selbstberechnung irrtiimlich von einem Kaufpreis von € 143.333,33 vorgenommen worden
ware, ware der Bescheid gem. § 201 BAO zu erlassen. Vom Kaufer ware ein 1/4-Anteil
erworben worden und wiirde die Bemessungsgrundlage daher € 107.500,-- (gesamter
Kaufpreis € 430.000,--) betragen. Dies wiirde fir das fir das (Anmerkung: die doppelte
Anfiihrung von ,flr das”ist wohl irrtimlich erfolgt) Abgabenverfahren neuhervorgekommene
Tatsachen oder Beweismittel darstellen, deren Kenntnis allein oder in Verbindung mit den
sonstigen Ergebnissen des Verfahrens einen im Spruch anders lautenden Bescheid
herbeigefiihrt bzw. zu einer anderen Abgabenerhebung als jener im Zuge der
Selbstberechnung geflihrt hatte. Die Festsetzung gemaR § 201 BAO wiirde unter
Bedachtnahme auf das Ergebnis der Ermittlungen im Abgabenverfahren bzw. der
durchgefiihrten abgabenbehordlichen Prifung und der sich daraus ergebenden
Gesamtauswirkung erfolgen. Bei der im Sinne des § 20 BAO vorgenommenen Interessens-
abwagung ware dem Prinzip der Rechtsrichtigkeit (GleichmaRigkeit der Besteuerung) der
Vorrang vor dem Prinzip der Rechtsbestdandigkeit (Parteieninteresse an der Rechtskraft)
einzuraumen gewesen. Auch konnten die steuerlichen Auswirkungen unter dem Gesichtspunkt
der Verwaltungsokonomie nicht blo als geringfligig bezeichnet werden. Daher ware dem
Gesetzeszweck, mittels einer Erlassung eines rechtmafigen Sachbescheides ein den

gesetzlichen Vorschriften entsprechendes Steuerergebnis zu erzielen, Rechnung zu tragen.

Am 4. November 2022 richtete das Finanzamt an den Bf. ein Erganzungsersuchen mit
Fristsetzung bis 12.12.2022 mit folgendem Inhalt:

Ergdnzungspunkte:

Mit Kaufvertrag vom 11.04.2019 hatten der Bf. und Fr. *¥**32*** die Liegenschaft KG ***4***
EZ ***5*** im Halfteeigentum, um einen Kaufpreis von insgesamt 215.000 € gekauft.

»- Was genau wollten Sie erwerben? Wie wurde das Projekt beworben, wie wurden Sie darauf
aufmerksam? Wann war der Erstkontakt mit der Fa. ***17***?

- Was genau wurde lhnen zu welchem Zeitpunkt angeboten? Wer hat das Gebaude geplant
und wer hat den Auftrag dazu erteilt? Konnten Sie als Erwerber Einfluss auf die Gestaltung
nehmen?

- Wer hat um Baubewilligung angesucht? Wem wurde sie erteilt?

- Wie war der weitere Ablauf des Erwerbsvorganges?

- Wer war der Ansprechpartner in der Firma ***17*** und ***11***?

- Welche Vertrage wurden mit den oben genannten Firmen abgeschlossen?

- Ware es moglich gewesen, das Grundstiick zu erwerben, ohne einen Werkvertrag f. das Haus
abzuschlielen? Gab es vor Unterzeichnung des Kaufvertrages andere Vertrage die sie bereits
unterzeichnet haben?

- Wurde fir die Errichtung des Zweifamilienhauses ein Fixpreis vereinbart?“
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Es wurde um die Ubermittlung folgender Unterlagen in Kopie ersucht: Prospekt und
Projektbeschreibung, Baubewilligung, Einreichplan, alle Vertrage mit der ***11*** und

*EkX17***, Werkvertrag und alle weiteren Unterlagen tber das Angebot

Am 13. Janner 2023 wurde ein mit 6. Dezember 2022 datiertes Schreiben u.a. des Bf., das von
dessen Vertreter ***25*** Rechtsanwalt, verfasst wurde, das mit |. Vollmachtsbekanntgabe
und II. Stellungnahme und Antrag betitelt war, dem Finanzamt mit folgendem Inhalt

Ubermittelt:

I. Der Bf. und ***8*** wiirden bekanntgeben, dass sie mit der fortgesetzten
rechtsfreundlichen Vertretung in dieser steuerlichen Angelegenheit Rechtsanwalt ***25%**
*EXStadt X***, ¥**26%** beauftragt und bevollmachtigt hatten.

Dies (Anmerkung: richtig wohl: Diese) Bevollméachtigung wiirde sich daher nicht auf sonstige
steuerliche Angelegenheiten u.a. des Bf. beziehen.

Um dortamtliche Kenntnisnahme und Zustellung ausschlieflich zuhanden der nunmehr
ausgewiesenen rechtsfreundlichen Vertretung werde hoflich ersucht.

Il. Die Kaufer, somit auch der Bf., waren mit dem Geschéaftsfihrer der ***17*** bereits
bekannt gewesen, als sie gegenstandliche Grundstlickshalfte gemeinsam erworben hatten.
Hintergrund ware, dass die Kaufer (Anmerkung: Das ist u.a. der Bf.) schon langer ein taugliches
Grundstick fir Ihr Bauprojekt gesucht hatten, das dann dem Geschaftsfihrer der
Drittantragstellerin von anderer Seite, namlich lber den Vertragserrichter und gefertigten
Rechtsanwalt, Auftrags dessen Klienten angeboten worden ware. Die Kdufer hatten mit der
***k17%** bauen wollen, Gber den Auftrag tatig geworden ware. Sie hatten nur eine Zeile noch
kein Grundstlick, das den Wiinschen entsprochen hatte. Das vertragsgegenstandlich
(Anmerkung: richtig wohl: vertragsgegenstandliche) ware es dann gewesen.

Dem gemeinsamen Antragsteller Vertreter ware auch erinnerlich, wer den Auftrag zur
Vermittlung des Grundstlickes vom ehemaligen Eigentiimer bekommen hatte, dass er sich als
einer der 1. an den Geschaftsfiihrer der ***17*** gewendet hatte und dieserim Begleittat
erklart hatte, er hatte damit vollstandig endlich ein Grundstiick, das gewisse Kunden von ihm
schon langere Zeit suchen wiirden.

Somit ware es fiur die Kdufer moglich gewesen, ihr gewlinschtes Projekt nach ihren Vorgaben

zu realisieren.

Aufgrund der Personal- und Urlaubssituation in der Kanzlei des Antragsstellervertreters werde
hoflich ersucht, unter Beriicksichtigung der Weihnachtsferien eine Frist zur Beischaffung der
damaligen Urkunden und Korrespondenzen aus der Zeit vor Abschluss des Geschaftes bis
30.1.2023 zu gewdhren, da nach Riicksprache mit den Mandantschaften da wie dort Daten

wiederhergestellt werden missten.
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Mit Schreiben vom 9.2.2023 ersuchte u.a. der Bf. die Frist fiir die Nachreichung der im
Schreiben vom 6.12.2022 angekiindigten Dokumente — namlich Werkvertrag,
Baugenehmigungsbescheid und dergleichen - bis 15.2.2022 (Anmerkung: richtig wohl:
15.2.2023) zu verldngern, weil dem ausgewiesenen Vertreter die Ubermittlung dieser
Unterlagen bis 12.2.2023 zugesagt worden ware.

Mit Schreiben vom 14.2.2023, das beim Finanzamt am 17.2.2023 eingelangt ist, erfolgte
folgende Bekanntgabe bzw. Urkundenvorlage u.a. des Bf.:

1.¥*¥*8*** und der Bf. hatten die vertragsgegenstandliche Liegenschaft mit Kaufvertrag vom
11.4.2019 gekauft. Dem Vertrag waren auch keine Planungen, Einreichpldane oder sonstige
Beilagen zu Grunde gelegen, es wadre einfach nur die Grundstiickshalfte angekauft worden.

Zu diesem Zeitpunkt hatte es keine vorgefertigte Planung gegeben, keinen aufrechten Vertrag
und nichts, was den Kaufern von Seiten des Verkdufers vorgegeben gewesen ware, ***g***
und der Bf. hatten selbst als Bauherren Wiinsche und Ideen gehabt, die dann von deren
Vertragspartner, der ***11*** umgesetzt worden waren. Bspw ware der Einreichplan erst im
August 2019 zu zeichnen begonnen worden. Erst 6 Monate nach Ankauf des Grundstiicks ware
mit Ansuchen vom 18.10.2019 der Antrag auf baubehérdliche Bewilligung durch den
Blirgermeister der ***Gemeinde X *** gestellt worden. Der Baubescheid ware mit 4.3.2020 an
die Bauwerber ***8*** und den Bf. sowie die weitere Bauwerberin ***17*** erteilt worden.

2. Der Baubeginn ware mit 6.3.2020 angezeigt worden, die Bodenplatte ware bspw laut
vorliegender Rechnung am 20. Mai 2020 zu bezahlen gewesen.

Verwiesen werde auf beiliegenden Werkvertrag und vor allem auf die beiliegende Bau- und
Leistungsbeschreibung, wo insbesondere in letzterer klar geregelt ware, dass ***8*** und der
Bf. Bauherren waren, denen ein Gewerk abzuliefern ware und die ein klar definiertes Werk
dem Vertragspartner aufgetragen hatten. Auch wiirde die Bau- und Leistungsbeschreibung auf
ein zu entwerfendes Doppelhaus abzielen und nicht auf eine fertig vorgegebene, von
irgendeinem Verkaufer oder diesem nahe stehenden Dritten vorgegebene Planung. Auch die
AufschlieBungskosten waren von ***8*** ynd dem Bf. gesondert als Grundeigentiimer zu
tragen gewesen und wirden nicht einen Teil des Vertragsinhaltes bilden.

Im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses hatte es daher nicht einmal eine Einreichung oder eine
Planung, auch keinen Werkvertrag o. a., gegeben sohin nichts, womit der
verfahrensgegenstandliche Kaufvertrag (Anmerkung: zu erganzen wohl: in) einer
wirtschaftlichen Einheit stehen wirde.

3. Nach standiger Judikatur wiirde gerade das die Bauherreneigenschaft auszeichnen, sodass
die weit spater realisierte Bauleistung nicht in die Bemessungsgrundlage fiir die
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Grunderwerbsteuer hineinzurechnen ware. Es wiirde ein Bauherrenmodell vorliegen, nicht ein
Bautragermodell.

All diese Umstande waren der Bemessung der Grunderwerbsteuer zugrunde gelegt worden,
zumal der Vertragserrichter in seiner mittlerweile mehr als 2 Jahrzehnte wahrenden Tatigkeit
(Anmerkung: zu ergdnzen wohl: tiber) die Bestimmungen des Grunderwerbsteuerrechtes im
Bautragergeschaft und schwerpunktmaRiger, einschlagiger Tatigkeit sehr genau Bescheid
wisse.

Diesem Schreiben waren folgende Urkunden angeschlossen:

Einreichplan vom 19.12.2019 (Deckblatt)

Baubewilligungsbescheid des Bilrgermeisters der ***Gemeinde X *** vom 4.3.2020, GZ.
Baubeginnanzeige vom 6.3.2020

Rechnung der ***11*** yvom 20.5.2020 (iber das Herstellen einer Bodenplatte — KG
undatierter Werkvertrag Projekt-Doppelhaus ,Belagsfertig” mit der ***11***

Bau- und Leistungsbeschreibung der ***11*** petreffend Projekt-Doppelhaus ,Belagsfertig”

Mit Mail vom 23. Februar 2023 teilte die Priferin des Finanzamtes dem steuerlichen Vertreter
des Bf. und von ***8*** ynter Hinweis darauf, dass mit der Vorbehaltsbeantwortung vom
14.2.2023 der Werkvertrag und die Bau- und Ausstattungsbeschreibung — beides verfasst von
der Fa. ***11*** — (ilbermittelt worden ist, mit, dass diese allerdings nicht datiert gewesen
waren. Es werde daher um Bekanntgabe gebeten, wann diese erstellt und unterzeichnet
worden ware und wenn moglich um Vorlage eines Nachweises des damaligen
Unterzeichnungstermines (z.B. Schriftverkehr zur Terminvereinbarung).

Dieses Ersuchen wurde vom steuerlichen Vertreter des Bf. und ***8*** mit Mail vom
27.2.2023 wie folgt beantwortet:

Seine Mandantschaft hatte ihm mitgeteilt, dass der oben angefiihrte Polierplan, datiert mit
27.4.2020, am 29.4.2020 von der Familie ***28*** gleichzeitig mit der Bau- und
Leistungsbeschreibung sowie dem Werkvertrag unterfertigt worden ware. GemaR weiterem
E-Mail ware diese Bau- und Leistungsbeschreibung am 10. April noch adaptierungsbedurftig
gewesen; aus dem 2. E-Mail wiirde hervorgehen, fiir wann der Termin zur Unterschrift des
Polierplans, der Bau- und Leistungsbeschreibung samt Werkvertrag im Bliro der ***11***
vereinbart worden ware. Dies ware der (das ,der” vor ,,eben”ist wohl irrtimlich eingefigt
worden) eben der 29.4.2020 gewesen.

Diesem Antwortmail waren zwei Mails der ***11*** — jeweils gerichtet an den Bf. und
*EEQ**A* _yom 10.4.2020 und 28.4.2020 sowie ein undatierter Polierplan angeschlossen.

Mit Mail vom 13. Marz 2023 ersuchte die Priferin des Finanzamtes den steuerlichen Vertreter
u.a. des Bf. um Bekanntgabe, ob es zuziiglich zum Werkvertrag noch nachtragliche
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Sonderleistungen, welche von der ***11*** gqusgefiihrt wurden, gegeben hatte.
Bejahendenfalls werde um Vorlage der Rechnungen ersucht. Die Frist fiir die Beantwortung
wurde mit 21.3.2023 gesetzt.

Mit Mail vom 20.3.2023 teilte der steuerliche Vertreter u.a. des Bf. der Priiferin mit, dass es
den beiliegenden Vertrag noch geben wiirde, den er zur Kenntnis bringen diirfe. Auf das
Vorliegen der Bauherreneigenschaft bei Familie ***28*** d{irfe hingewiesen werden. Diesem
Mail war eine Rechnung der ***11*** yom 23.9.2020 betreffend Anderung der

Fensterausfihrung It. Auftrag Gber € 5.519,14 brutto abgeschlossen.

Mit weiteren Mail vom 20.3.2023 teilte der steuerliche Vertreter u.a. des Bf. der Priiferin mit,
dass nach nochmaliger Ricksprache mit der Mandantschaft es noch einige Gewerke geben
wiirde, die nichts mit der ***11*** zu tun haben wirden. Die diesbeziiglichen Rechnungen
wirden gerade ausgehoben und ehestmoglich vorgelegt werden. Es werde ersucht eine Frist
daflr bis 27.3.2023 zu gewadhren.

Mit Mail vom 22. Marz 2023 legte der steuerliche Vertreter u.a. des Bf. diverse Rechnungen
von Unternehmen betreffend das Bauvorhaben ***18*** wie zB betreffend eine Klimaanlage,
ein Geratehaus im Garten, die Gartengestaltung, die Innenbeleuchtung der Raume etc. vor.

Am 6. April 2023 nahm das Finanzamt das Verfahren betreffend Grunderwerbssteuer auf
Grund des Kaufvertrages vom 11.4.2019 mit ***2*** (Bescheid vom 27.7.2020, St.Nr.
***XBF1StNr1***) gemal § 303 Abs. 1 BAO wieder auf und begriindete diese Wiederaufnahme
wie folgt:

Nach Ergehen des angefiihrten Bescheides waren nachstehende Tatsachen oder Beweismittel
im Sinn des § 303 Abs. 1 lit b BAO neu hervorgekommen, die im Verfahren nicht geltend
gemacht worden waren:

Mit Vorhaltsbeantwortung vom 14.2.2023 waren der Werkvertrag und die Bau- und
Ausstattungsbeschreibung tiber ein noch zu errichtendes Doppelhaus, erstellt von der Fa.
*AkE11***, vorgelegt worden.

Aufgrund dieser Vorhaltsbeantwortung und der anschlieBenden Internetrecherche ware
bekannt worden, dass das Projekt ,***18***“ sowohl von der Firma ***17*** als auch der
Firma ***11*** beworben worden ware. Laut Homepage der Fa. ***17*** wiirden die
Wohneinheiten von der Fa. ***11*** g|s Bautrager errichtet und kénnten provisionsfrei von
dieser gekauft werden.

Flr die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ware der Zustand eines
Grundstiickes mafigebend, in dem dieses erworben werden soll.
Da der Erwerbsvorgang eindeutig auf ein Haus mit Liegenschaftsanteilen gerichtet gewesen

wadre, wirde ein einheitlicher Erwerbsvorgang vorliegen.
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Es ware nicht moglich gewesen, das Grundstiick ohne der noch von der Fa. ***11*** zy
errichtenden Doppelhaushalfte zu erwerben. Aufgrund dieser Unterlagen hatte das Finanzamt
festgestellt, dass zusatzlich zum Kaufpreis des Grundstiickes auch die anteiligen Baukosten des
Hauses It. Werkvertrag der ***11*** in Hohe von 200.000,00 € und der anteiligen
Sonderwiinsche in Hohe von 2.759,57 € zur Bemessungsgrundlage hinzuzurechnen waren.
Dieser Umstand ware eine im Steuerverfahren neu hervorgekommene Tatsache iSd § 303 BAO
und ware bei der rechtl. Wirdigung bisher nicht berlicksichtigt worden.

Die Kenntnis dieser Umstande hatte einen im Spruch anders lautenden Bescheid
herbeigefiihrt. Gem. § 20 BAO missen sich Entscheidungen, die Abgabenbehdérden nach ihrem
Ermessen zu treffen haben, in den Grenzen halten, die das Gesetz dem Ermessen zieht.
Innerhalb dieser Grenzen sind Ermessensentscheidungen nach Billigkeit und ZweckmaRigkeit
unter Bericksichtigung allerin Betracht kommenden Umstande zu treffen.

Das Finanzamt wirde bei der Ermessensiibung vom Gesetzessinn des § 303 Abs. 4 BAO
ausgehen, der darin zu erblicken ware, dass im Rahmen des § 303 Abs. 4 BAO dem Prinzip der
Rechtsrichtigkeit der Vorrang vor dem Prinzip der Rechtssicherheit zukommen wiirde.

Hierbei ware abgewogen worden, dass im gegenstandlichen Fall das &ffentliche Interesse an
der Einbringung der Abgabe (ZweckmaRigkeitsgriinde - Interesse an der Richtigkeit der
Besteuerung) gegeniiber dem Interesse des Abgabepflichtigen (Interesse an der Rechtskraft)
Uberwiegen wirde, wobei auch davon auszugehen ware, dass gem. § 114 BAO die
Abgabenbehorden darauf zu achten haben, dass alle Abgabepflichtigen gleichmaRig erfasst

werden.

Ebenfalls am 6. April 2023 erlield das Finanzamt einen neuen Sachbescheid Grunderwerbsteuer
betreffend den Erwerbsvorgang: Kaufvertrag vom 11.4.2019 mit ***2*** mit dem die
Grunderwerbsteuer mit 10.859,08 Euro festgesetzt wurde, wobei diese wie folgt berechnet
wurde:

GemaB § 7 Abs. 1 Z 3 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG)GrEStG 1987 mit

3,5% von der Gegenleistung in der Hohe von 310.259,57 Euro 10.559,08 Euro

Grunderwerbsteuer (gerundet gemai § 204 BAO) in der H6he von 10.859,08 Euro

Bisher war vorgeschrieben -3.762,50 Euro
Ergibt Nachforderung 7.096,58 Euro
Ermittlung der Gegenleistung:

REIUTITETS  CATTINTCHSE LIS i s s s i s s s s o s s o S 8 S S i i 107.500,00 Euro
Sonstige LelStnng —BauKOSYEN HaUS . ssss s sxx s s s sries s s s s s i 200.000,00 Euro
Sonstige Leistung — SONAErWUNSCNE ......cvveiiiiiiiiii e r e 2.759,57 Euro

Dieser neue Sachbescheid enthielt die nachstehend wiedergegebene Begriindung:

Mit Kaufvertrag vom 11.4.2019 hatte der Bf. gemeinsam mit Frau ***8*** einen ideellen
Halfteanteil an der Liegenschaft EZ ***5*** KG ***4*** gekauft. Der zweite ideelle
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Halfteanteil ware mit diesem Kaufvertrag an die Firma ***17*** Geschaftsfihrer Herr
**k*%14*** verkauft worden. Verkdufer ware Herr ***2*** gewesen.

In Punkt 1.6. des Vertrages werde angefiihrt, dass eine Vereinbarung liber gemeinschaftliche
Nutzung erstellt wird.

Bereits am 9.5.2019 ware die Pfandurkunde mit der ***29*** {(iber 550.000,00 €
unterzeichnet worden.

Im Vorhalteverfahren ware festgestellt worden, dass der Erwerb des Grundstiickes und die
Errichtung des Doppelhauses in einem unmittelbaren wirtschaftlichen Zusammenhang stehen
wirden.

Der Einreichplan flir das Bauvorhaben am vertragsgegenstandlichen Grundstiick ware datiert
mit 14.8.2019, nur 4 Monate nach Kaufvertragsunterfertigung.

Am 4.3.2020 ware die baubehordliche Bewilligung zur Errichtung eines Zweifamilienhauses
erteilt worden. Eingereicht ware das Bauvorhaben bereits am 18.10.2019 von der Fa. ***17%**
als Bauwerber der Top 1 und dem Bf. und Frau ***8*** 3g|s Bauwerber der Top 2 worden.

Der Werkvertrag fiir das Projekt - Doppelhaus in ***30%*** ***18*** "erstellt von der Fa.
**k*11***, sowie die Bau- und Ausstattungsbeschreibung waren am 29.4.2020 unterzeichnet

worden.

Flr die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ware der Zustand eines
Grundstiickes mafigebend, in dem dieses erworben werden soll.

Laut Vorhaltsbeantwortung vom 14.2.2023, eingelangtim Finanzamt Osterreich am 17.2.2023,
hatte der Bf. als Kdufer ein Grundstlick bzw. eine Immobilie erwerben wollen.

Laut Internetrecherche ware das Projekt, seitens der Firma ***17*** und der Firma ***11***,
geplant und verkauft worden. Die Homepage der Fa. ***17*** wiirde angeben, dass die
Objekte direkt vom Bautrager, provisionsfrei, erworben werden kénnen.

Da Herr ***14*** sowohl bei der Firma ***17*** als auch bei der ***11*** Geschaftsfihrer

ware, wirde eine freie Bautragerwahl als nicht glaubhaft erscheinen.

Da der Erwerbsvorgang eindeutig auf ein Haus mit Liegenschaftsanteilen gerichtet gewesen
wadre, wirde ein einheitlicher Erwerbsvorgang vorliegen.
Es ware nicht moglich gewesen, das Grundstiick ohne der noch von der Fa. ***11*** zy

errichtenden Doppelhaushalfte zu erwerben.

Als Bemessungsgrundlage waren daher als Gegenleistung der Kaufpreis des Grundstiicks und
die Baukosten des Hauses heranzuziehen.
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Gemal § 1 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer Kaufvertrdge oder andere
Rechtsgeschifte, die den Anspruch auf Ubereignung begriinden, sofern sie sich auf inlandische
Grundstlicke beziehen. Die Steuer istgem. § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 vom Wert der Gegenleistung
zu berechnen. Gem. § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG ist die Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis
einschlieBlich der vom Kaufer ibernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer
vorbehaltenen Nutzungen. Nach der langjahrigen VWGH-Judikatur ware unter der
Gegenleistung auch alles zu verstehen, was der Erwerber (iber den Kaufpreis hinaus fiir das
unbebaute Grundstiick aufwenden muss.

Erbringt ein Kaufer im Hinblick auf die Bebauung eines Grundstiickes neben einem als
Kaufpreis bezeichneten Betrag weitere Leistungen - an wen auch immer - ware zur Ermittlung
der zutreffenden Bemessungsgrundlage auf den Besteuerungsgegenstand zuriickzugreifen. Es
ware zu fragen, in welchem koérperlichen Zustand des Grundstiicks der Rechtserwerb von der
Grunderwerbsteuer erfasst wird.

Ein Grundstiick wird im Allgemeinen in dem Zustand verdauRert, in dem es sich im Zeitpunkt der
VerdauBerung befindet. Der VWGH hatte jedoch in stéandiger und umfangreicher
Rechtsprechung dargetan, dass fir die abgabenrechtliche Beurteilung der Zustand des
Grundstiickes maligebend ist, in dem dieses erworben werden soll, das heil$t in welchem das
Grundstiick zum Gegenstand des Erwerbsvorganges gemacht worden ist; das muss nicht
notwendigerweise der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein. Ergibt
sich aus weiteren Vereinbarungen, die mit dem Verpflichtungsgeschaftin einem rechtlichen
oder zumindest objektiv sachlichen Zusammenhang stehen, dass der Erwerber das beim
Abschluss des Kaufvertrages unbebaute Grundstiick in bebautem Zustand erhalt, wiirde sich
der grunderwerbsteuerrechtliche Erwerbsvorgang auf diesen einheitlichen Rechtsvorgang
beziehen.

Gegenstand eines Kaufvertrages kdnne ohne weiteres auch eine kiinftige Sache oder eine
Sache sein, hinsichtlich welcher zur Erflllung des Vertrages bestimmte Eigenschaften durch
den Verkaufer erst geschaffen werden missen. Leistungen, die aufgrund eines mit einem
Dritten abgeschlossenen Vertrages zu erbringen sind, waren in die Gegenleistung dann
einzubeziehen, wenn die Leitung des Dritten dazu fiihren soll, das Grundstiick in dem Zustand
zu versetzen, in dem es zum Gegenstand des Erwerbsvorganges gemacht worden ist.

Der fiir den Umfang der Gegenleistung maRgebliche Gegenstand des Erwerbsvorganges werde
nicht nur bestimmt durch das den Ubereignungsanspruch begriindende Rechtsgeschift selbst,
sondern auch durch die mit diesem Rechtsgeschaft in rechtlichem oder zumindest objektiv
sachlichem Zusammenhang stehenden Vereinbarungen, die insgesamt zu dem Erfolg fuhren,

dass der Erwerber das Grundstiick in bebautem Zustand erhalt.

Voraussetzung fir die Einbeziehung der Baukosten ware, dass die Errichtung des Gebdaudes mit
dem Grundstiickserwerb in einer finalen Verknipfung steht. Ein einheitlicher Erwerbsvorgang
ware auch dann gegeben, wenn auf der VerdauBererseite mehrere Personen auf Grund eines
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abgestimmten Verhaltens auf den Abschluss sowohl des Grundstiickskaufvertrags als auch der
Vertrage, die der Bebauung des Grundstiicks dienen, hinwirken und diese zur Verdanderung des
korperlichen Zustands des Grundsticks verpflichtet sind.

Ist der Grundstlckserwerber - bezogen auf den maRgeblichen Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses - aufgrund einer konkreten und bis (annahernd) zur Baureife gediehenen
Vorplanung an ein bestimmtes, durch die Planung des Verkaufers oder eines mit diesem
arbeitenden Organisators vorgegebenes Gebdude gebunden, so ware ein Kauf mit - zusammen
herzustellendem - Gebdaude anzunehmen, selbst wenn liber dessen Herstellung gesonderte
Vertrage abgeschlossen werden.

Dass das Vertragswerk in mehrere Urkunden und auf mehrere Vertragspartner des Erwerbers
aufgespalten wurde, ware fiir die Beurteilung der Gegenleistung ohne Belang, weil nicht die

dulRere Form der Vertrage malRgebend ware, sondern der wahre wirtschaftliche Gehalt.

Die rechtliche Trennung von Kaufvertrag (Grundstiick) und Werkvertrag (Gebaude) ware somit
kein geeignetes Mittel, die Grunderwerbsteuerpflicht zu vermeiden.

Wesentlich ware, ob der Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen
Leistungsgegenstand das bebaute Grundstiick erhalt.

Dies ware dann der Fall, wenn dem Grundstlickserwerber auf Grund einer in bautechnischer
und finanzieller Hinsicht konkreten Vorplanung ein bestimmtes Gebdaude auf einem
bestimmten Grundstlick zu einem im Wesentlichen feststehenden Preis angeboten wird und er
dieses Angebot als einheitliches annimmt. Die Hinnahme des von der Anbieterseite
vorbereiteten einheitlichen Angebotes durch den Erwerber wiirde einen objektiven engen
sachlichen Zusammenhang zwischen dem Grundstiickskaufvertrag und dem Vertrag Uber die
Gebaudeerrichtung indizieren, unabhdngig von der zeitlichen Abfolge der Vertragsabschliisse
und ohne dass es darauf ankommen wiirde, ob tatsachlich oder rechtlich auch eine andere als
die planmaRige Gestaltung hatte vorgenommen werden kénnen. Der Erwerber hatte sichinein
bestimmtes Bebauungskonzept einbinden lassen.

Der Erwerber ware im Zeitpunkt des Abschlusses des Grundstilickskaufvertrages in seiner
Entscheidung Uber das ,ob" und ,,wie" der BaumaRnahme gegenliber der Verkauferseite nicht
mehr frei gewesen, weshalb Gegenstand des Erwerbsvorganges hier bereits das Grundstiick im
bebauten Zustand gewesen ware und die Kosten fiir das Haus entsprechend dem
unterzeichneten Vertragsbiindel in die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer
einzubeziehen waren.

Mit Schreiben vom 2. Mai 2023 erhob der Bf. sowohl Beschwerde gegen den
Wiederaufnahmebescheid als auch den Sachbescheid Grunderwerbsteuer vom 6.4.2023, die
laut Beschwerde an den Bf. am 11.4.2023 zugestellt worden waren. Geltend gemacht werde
materielle Rechtswidrigkeit der bekdmpften Bescheide sowie Rechtswidrigkeit infolge

entscheidungserheblicher Verletzung von Verfahrensvorschriften.
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Zum Sachverhalt wurde in der Beschwerde folgendes Vorbringen erstattet:

Einerseits ware die Wiederaufnahme des mit Bescheid vom 20.7.2020 zu StNr ***BF1StNr1***
abgeschlossenen Verfahrens zur Festsetzung der Grunderwerbsteuer verfligt worden, weil
nach Bescheiderlassung Tatsachen hervorgekommen seien, die letztlich zu einer anderen
Entscheidung gefiihrt hatten. Des Weiteren ware im wiederaufgenommenen Verfahren ein
Grunderwerbsteuerbescheid erlassen worden, aufgrund dessen die Grundsteuer neu mit EUR
10 859,08 statt bisher EUR 3.762,50 vorgeschrieben worden ware. Zur Begriindung wiirde die
belangte Behorde ausfiihren, dass der Kauf der Liegenschaft EZ ***5*** KG ***4*** durch
den Bf. und seine Ehefrau gemeinsam mit der ***17*** erfolgt sei und im Endeffekt eine
wirtschaftliche Einheit mit dem Werkvertrag fir die Errichtung eines Doppelhauses auf der
angefiihrten Liegenschaft vorliege. Dies sei einerseits durch die von den Abgabepflichtigen und
damit dem Bf. vorgelegten Urkunden, andererseits aber auch aufgrund einer
Internetrecherche durch die belangte Behorde festgestellt worden.

Die aus Sicht des Bf. vorliegende Rechtswidrigkeit der angefochtenen Bescheide wurde wie
folgt begriindet:

1. Auf das Vorbringen im urspriinglichen Abgabenverfahren wie auch im Vorhalteverfahren
werde inhaltlich zur Ganze verwiesen, dies ist auch Beschwerdevorbringen samt der dort
vorgelegten Beweismittel und der schon dort gestellten Beweisantrage.

2. Insbesondere ware darauf zu verweisen, dass die belangte Behorde bei ihrer
Internetrecherche nicht ganz genau gearbeitet hatte: Die Bewerbung des Objektes, namlich in
Wahrheit der zweiten Halfte des Doppelhauses, ware erst nach dem Kauf durch den Bf. und
dessen Ehefrau erfolgt, weil der Vertragspartner fiir die zweite Halfte jemanden gesucht hatte.
Dies ware aber auch im Interesse des Bf. und dessen Ehegattin gelegen gewesen, weil man
auch den Nachbarn, mit dem man letztlich viele Jahre zusammenleben wiirde, kennen hatte
wollen. Es hatte auch Kontakte und gemeinsame Besprechungen mit potenziellen
Interessenten zur Bildung einer Bauherrengemeinschaft gegeben, wo einfach dann die Chemie
letztlich nicht gepasst hatte, die dann auch nicht gekauft hatten.

Hatte die belangte Behorde daher festgestellt, dass die Bewerbung des Objektes in Wahrheit
nach Vertragsschluss erfolgtist und nicht das vertragsgegenstandliche Objekt und damit
abgabenrelevante Objekt betrifft, dann ware sie zu dem Schluss gekommen, dass eine
diesbezligliche Einheit nicht vorgelegen hat. Damit waren die Baukosten in die
Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer nicht hinein zu rechnen gewesen.

3. Der Bf. hatte im Vorhalteverfahren im Rahmen seiner Mitwirkungsverpflichtung sehr klar
darstellen kdnnen, dass er und seine Frau aktiv eine Liegenschaft gesucht hatten, ebenso einen
Vertragspartner, der dort baut. Diesen hatte man schon vor der Liegenschaftin der Person des
Geschéftsfuhrers der zweiten Kauferin, ***14*** gefunden. Dass die Liegenschaft

sinnvollerweise auch aufgrund der Preisgestaltung mit einem Doppelhaus zu bebauen ware,
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hatte sich dann eben gezeigt, wie die Liegenschaft gefunden worden ware. Es ware eben nicht
sogewesen, dass die ***11***-Gruppe mit einem fertigen Projekt an die abgabepflichtige Bf.
herangetreten ware, sondern umgekehrt. Man hatte ein Haus bauen wollen und sodann
gemeinsam ein Grundstiick gesucht, hatte es gefunden und hatte dann als Bauherr in der
Planung mitgewirkt. Dies ware aber der grof3e Unterschied zu einem Bautragermodell, das hier
nicht vorliegen wiirde: Der abgabepflichtige Bf. und seine Frau hatten eine klare Vorstellung
dessen gehabt, was sie haben wollen und hatten einen Vertragspartner gesucht, der ihnen das
baut. Ware dieses alleine auf eine Liegenschaft zu errichten gewesen ohne eine zweite
Haushalfte, dann ware das auch so gebaut worden. Die Tatsache, dass eine Doppelhaushélfte
errichtet worden ware, ware schlicht und ergreifend der Preissituationin dieser doch
gehobenen Wohngegend von ***19*** geschuldet gewesen. Eine alleinstehende Lésung ware

dem Bf. durchaus lieber gewesen, ware aber nicht finanzierbar gewesen.

Im Zeitpunkt des Kaufes wire es, hitte es keine Ubereinstimmung mit der Gruppe von
**%11*** gegeben, sehr wohl noch moglich gewesen, ein anderes Bauunternehmen mit der
Durchfiihrung der Bautatigkeiten zu beauftragen. Man hatte aber aufgrund des
Vertrauensverhdltnisses mit ***11*** arbeiten wollen und nicht mit einem anderen
Vertragspartner. Es ware eben im konkreten Fall nicht so gewesenim Unterschied zu den
Feststellungenim Verfahren erster Instanz, dass der Bautrager ein fertiges Projekt beworben
hatte. Das wirde sich auch darin zeigen, dass die Einreichung bei der Baubehotrde eben erst
Monate spater als der Vertragsabschluss stattgefunden hatte. Man hatte eben erst ein Projekt
aufgrund der Vorgaben des Bf. und seiner Frau gefunden und entwickelt, das dann vom
Vertragspartner baulich umgesetzt worden ware.

Gerade das wiirde gegenstandlichen Fall vom klassischen Fall eines Bautragerprojektes
unterscheiden, wo ohne Zweifel die Baukosten in die Bemessungsgrundlage einzurechnen
waren: Beim Bautrager konne der Kunde nicht viel vorgeben auller vielleicht ein paar

Steckdosen, andere Mauerdurchbriiche und vielleicht umgesetzte Zwischenwande.

Hier ware es der abgabenpflichtige Bf. gemeinsam mit seiner Ehefrau gewesen, der
vorgegeben hadtte, wo das Gebdude auf der Liegenschaft zu stehen hatte, wie es auszusehen
hatte, wie sich die ganze Geschichte gestalten solle. Das ware eine klassische
Bauherreneigenschaft - da ware seit Jahrzehnten die herrschende Judikaturlinie klar, wonach
die Baukosten nicht in die Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer einzurechnen
waren.

Daran wiirde auch nichts die Finanzierungssituation des Abgabepflichtigen dndern: Man hatte
gewusst, dass man Geld ausgeben wird und daher nicht bei einer Bank auf zweimal kleinere
Betrdge eingereicht, sondern einmalig den Betrag, den man insgesamt braucht mit Ausnahme
der Eigenmittel. Nachfinanzierungen waren bekanntlich immer teurer und wirden nicht

unbedingt den gewtlinschten Erfolg bringen im Unterschied zu einer einmal eingereichten,
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sinnvollen Finanzierung wie verfahrensgegenstandlich. Die Richtigkeit dieser Ausfiihrungen
wirde auch dadurch unterstrichen werden, dass sogar gemal der Feststellungen der belangte
(Anmerkung: richtig wohl: belangten) Behorde Bauwerber fiir das eigene Objekt eben nicht
eine Baufirma oder ein sonstiger Dritter gewesen ware, sondern der abgabenpflichtige Bf.
selber! Gabe es keine Bauherreneigenschaft bei ihm, dann ware nicht er Bauwerber gewesen,
sondern das Bauunternehmen, das als Bautrdger agiert hdtte. Genau das ware hier nicht der
Fall gewesen.

Aus all diesen Argumenten wiirde sich ergeben, dass der Wert der Gegenleistung im Sinne des
Grunderwerbsteuergesetzes nur und ausschlieflich der schon der urspriinglichen
Steuerbemessung zugrundegelegen habende Grundstlickswert gewesen und keinesfalls die
Bauleistung hinzuzurechnen ware. Selbst wenn die Wiederaufnahme des Verfahrens rechtens
gewesen ware, so ware jedenfalls der bekdmpfte Bescheid (iber die Festsetzung der
Grunderwerbsteuer in der nunmehr bekdampften Hohe eklatant rechtswidrig erlassen worden.
Er ware daher ersatzlos aufzuheben.

Es wurde in der Beschwerde die Anberaumung einer miindlichen Beschwerdeverhandlung
beantragt sowie dass die beiden bekampften Bescheide ersatzlos aufgehoben werden, das
Abgabenverfahren wieder eingestellt wird und die Riickzahlung der zu viel berechneten und
von der abgabepflichtigen Bf. bezahlten Grunderwerbssteuer an diese angeordnet wird.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 20. Juni 2023 hat das Finanzamt sowohl die Beschwerde
gegen den Wiederaufnahmebescheid Uber die Festsetzung der Grunderwerbsteuer als auch
gegen den Grunderwerbsteuerbescheid jeweils vom 6.4.2023 als unbegriindet abgewiesen und
in der Begriindung zundchst auf die Begriindung der angefochtenen Bescheide verwiesen.
Ergdanzend wurde die Beschwerdevorentscheidung wie folgt begriindet:

Erganzend werde darauf hingewiesen, dass der Kaufer nur dann als Bauherr anzusehen ware,
wenn er auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann, das Baurisiko zu tragen
hat, d.h. den bauausfiihrenden Unternehmungen gegeniiber unmittelbar berechtigt oder
verpflichtet ist, und das finanzielle Risiko tragen muss, d.h., dass er nicht blof3 einen Fixpreis zu
zahlen hat, sondern alle Kostensteigerungen Gibernehmen muss. (vgl. VWGH30.01.2014,
2013/16/0078; 29.07.2004, 2004/16/0053, OGH v. 25. Mai 1994,3 Ob 513/94).

Diese von der Judikatur erarbeiteten Kriterien fiir das Vorliegen der Bauherrneigenschaft
missten dabei kumulativ vorliegen (z.B VWGH 12.11.1997, 95/16/0176; 29.07.2004,
2004/16/0053). Liegen diese Voraussetzungen nicht kumulativ von allem Anfang der ersten
Planungsphase an auf Seiten der Erwerber vor, ware diesen die Bauherrneigenschaft
abzusprechen (VWGH 29.01.1996, 95/16/0121).

Beim Erwerb von Liegenschaftsanteilen, mit denen Wohnungseigentum verbunden werden
soll, ware der Auftrag zur Errichtung eines Doppelhauses nicht anders als der zur Errichtung
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eines Wohnhauses, einer Reihenhausanlage oder von Zweifamilienhdusern zu erteilende von
der Eigentliimergemeinschaft zu erteilen, wofiir die Fassung eines gemeinsam darauf
abzielenden Beschlusses erforderlich ware (VWGH vom 26.03.1992, 90/16/0211, 0212, und
vom 21.02.1996, 93/16/0052, 0053).

Inhaltsgleiche Einzelerklarungen von Miteigentiimern kénnten den erforderlichen
gemeinsamen, auf Errichtung des gesamten Bauwerkes gehenden Beschluss der
Eigentimergemeinschaft nicht ersetzen (vgl. Fellner, Gebiihren und Verkehrssteuern, Band Il,
Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 94 zu § 5 GrEStG, und die dort zitierte Rechtsprechung).
Nach Ansicht des Finanzamtes ware dem Bf. und seiner Gattin die Bauherreneigenschaft schon
aus diesem Grund nicht zugekommen, denn im Zeitpunkt des Grundstiickerwerbes und des
Abschlusses des Werkvertrages durch die Kaufer ware die Planung soweit gediehen und
faktisch abgeschlossen gewesen, dass in wirtschaftlicher Betrachtungsweise der Erwerbswille
nicht mehr bloB auf das unbebaute Grundstiick, sondern vielmehr auf die Halfte des fertig
geplanten Doppelhauses gerichtet gewesen ware.

Die Kaufer waren - abgesehen von der Vorausplanung und dem Gesamtkonzept der zu
errichtenden Doppelhausanlage - gar nicht in der Lage gewesen alleine auf die Halfte der
Gesamtkonstruktion des Doppelhauses Einfluss zu nehmen.

Das preisliche Risiko der Bauherstellung werde nicht vom Erwerber eines mit einem ideellen
Grundstiicksanteil verbundenen Gebadudeanteiles zu einem , Fixpreis" getragen.

Das Risiko, dass die Miteigentiimer infolge einer Insolvenz wahrend der Baufiihrung den Bau
durch Aufbringung eigener Mittel fortsetzen missen, ware kein typisches Baurisiko, welches
Uber die Frage, wer als Bauherr anzusehen ist, Aufschluss geben kénnte. Entscheidend ware fiir
die Bauherrenfrage vielmehr, mit wem eine solche Fixpreisvereinbarung getroffen werde:
Ware der Vertragspartner der Verkdufer oder ein Organisator und werde an diese Personen
das Risiko der planmaRigen Ausfiihrung Gberwalzt, dann wiirde das gegen die
Bauherreneigenschaft des Erwerbers sprechen (vgl. Fellner, Geblhren und Verkehrssteuern,
Band I, Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 91 zu § 5 GrEStG, und die dort zitierte
Rechtsprechung).

Im konkreten Fall ware mit dem Organisator, der ***11*** im Werkvertrag fir die
Doppelhaushalfte ausdriicklich ein Fixpreis vereinbart worden, welcher laut VwGH-Judikatur
gegendie Tragung des finanziellen Risikos und damit gegen das Vorliegen der
Bauherreneigenschaft sprechen wiirde (vgl. etwa fir viele VWGH vom 13.05.2003, 99/15/0238,
und vom 29.07.2004, 2004/16/0053).

Unter Zugrundelegung der Tatsachenfeststellungen ware ein unabdingbarer Zusammenhang
zwischen den Vertragen anzunehmen. Die Kaufer hatten daher keinen nackten Grund und
Boden, sondern ein bebautes Grundstiick mit einer geplanten Doppelhaushalfte, auch wenn es
noch nicht gebaut war, erwerben wollen.

Da Herr ***14*** sowohl bei der Firma ***17*** als auch bei der ***11*** Geschaftsflhrer

ware, wiirde eine freie Bautragerwahl als nicht glaubhaft erscheinen.
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Die anteiligen Baukosten inkl. Sonderwiinsche in Héhe von € 202.759,57 waren daher Teil der
Bemessungsgrundlage flr die Grunderwerbsteuer.

Mit Schreiben vom 10. Juli 2023 stellte der Bf. einen Vorlageantrag und beantragte die
Durchfihrung einer miindlichen Beschwerdeverhandlung und die Aufhebung des
erstinstanzlichen Bescheides.

Mit Vorlagebericht vom 11. September 2023 legte das Finanzamt die Beschwerde vom 2. Mai
2023 dem Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor. In der Stellungnahme zur Beschwerde
verwies das Finanzamt auf die Begriindung im angefochtenen Bescheid und in der
Beschwerdevorentscheidung. Das Finanzamt beantragt die Abweisung der Beschwerde als
unbegriindet.

Mit Beschluss vom 12. Mai 2026 wurde die ***Gemeinde X *** als Baubehorde gemals § 158
Abs. 1 BAO ersucht eine Kopie der Niederschrift vom 23.1.2020 Uber die Vorpriifung eines
Bauansuchens vom 18.10.2019 von ***g8*** ***Bf]*** ynd der Fa. ***17*** dem
Bundesfinanzgericht vorzulegen (Baubewilligung vom 4.3.2020, Zahl ***27***), Weiters wurde
die ***Gemeinde X *** als Baubehorde gemal § 158 Abs. 1 BAO mit diesem Beschluss
gebeten, eine Kopie der Seite 1 des urspriinglichen Einreichplanes (der dem Ersuchen vom
18.10.2019 zugrunde liegt) vorzulegen. Sollte es im Zuge des in Punkt 1.) dieses Beschlusses
angeflhrten Bauverfahrens einen E-Mail-Verkehr zwischen der ***11*** bzw. der ***17***
bzw. dessen Geschaftsfihrer ***14*** gegeben haben, wird auch um dessen Vorlage ersucht.

Mit Beschllssen vom 13. Mai 2026 und 24. Juni 2026 ergingen an ***2*** schriftliche
Auskunftsersuchen gemal § 143 Abs. 1 BAO, die nicht beantwortet wurden.

Mit Schreiben vom 14. Jui 2026 legte die ***Gemeinde X *** als Baubehorde eine
Niederschrift vom 23.1.2020 {iber die gemiR § 20 NO Bauordnung 2014 durchgefiihrte
Vorprifung sowie das Deckblatt des Einreichplanes flir den Neubau eines Doppelwohnhauses
auf dem Grundstiick mit der Anschrift ***18*** vom 19.12.2019 vor.

Mit Beschluss vom 22. Juli 2026 wurde der Bf. und ***8*** ersucht die Unterlagen, die den
Gegenstand der Kreditgewahrung durch die ***29*** gebildet haben, und fir die auf den
Anteilen der Beschwerdefiihrer an der Liegenschaft EZ ***5*** KG ***4*** ein Pfandrecht
zugunsten der ***29*** im Hochstbetrag von € 550.000,00 zu TZ ***31*** einverleibt wurde,
vorzulegen bzw. die ***29*** insoweit vom Bankgeheimnis gem. § 38 BWG zu entbinden. Die
Frist fur die Vorlage dieser Unterlagen bzw. zur Entbindung vom Bankgeheimnis wurde mit vier
Wochen ab Zustellung dieses Beschlusses bestimmt.

Am 22. September 2026 fand die vom Bf. beantragte miindliche Verhandlung statt und wird zu
deren Verlauf auf die darliber aufgenommene Niederschrift verwiesen, die dem Bf. und auch
den Vertretern der belangten Behorde bereits ausgefolgt wurde. In dieser Verhandlung wurde
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unter anderem auf Befragen des Richters, ob der Bf. bzw. seine Gattin die Unterlagen laut
Beschluss vom 22. Juli 2026 vorlegen, vom steuerlichen Vertreter des Bf. angegeben, dass —
sollten noch Unterlagen vorhanden sein —diese innerhalb von 14 Tagen dem Gericht vorgelegt
werden. In der Folge ist keine Vorlage der im Beschluss vom 22.7.2026 angefiihrten Unterlagen
durch den Bf. bzw. seine Gattin erfolgt.

Am 19.10.2026 erfolgte die Einvernahme von ***14*** 3ls Zeuge.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Der Bf. und seine Gattin ***32*** haben bis Sommer 2021 in einer Genossenschaftswohnung
in ***Stadt X*** an der Anschrift ***9*** gewohnt. Diese Wohnung war circa 70 m? groR.

Sowohl der Bf. als auch seine Gattin haben bereits einige Jahre vor Abschluss des Kaufvertrages
vom 11.4.2019 Uber den Erwerb eines Halfteanteiles der Liegenschaft EZ ***5*** KG ***4***
(je zu einem Viertel) Uberlegungen angestellt ihre Wohnsituation dergestalt zu d&ndern, dass sie
nicht mehr eine Mietwohnung nutzen, sondern in einem neu zu bauenden Haus wohnen. Der
Bf. und seine Gattin haben sodann die Entscheidung getroffen, dass dieses Haus im Bezirk
***10*** sein sollte. Diesbezliglich haben sich der Bf. und seine Gattin in Betracht kommende
Immobilien im Internet angesehen. Einen Makler mit der Suche nach einer fiir sie geeigneten

Immobilie haben der Bf. und seine Gattin nicht beauftragt.

Uber Bekannte hatte der Bf. Kenntnis von der ***11*** die ihre Geschaftsanschriftim Bezirk
**%10*** hatte und zwar inder ***12%** jpn ***13***_ Der Bf. hat sich sodann im Bezirk
***10*** ein Haus angesehen, das von der ***11*** errichtet wurde. Dieses Haus hatte vom
Erscheinungsbild und der Bauweise den Wiinschen des Bf. entsprochen. In der Folge hat der Bf.
mit dem Geschaftsfihrer der ***11%** ***14*** telefonisch Kontakt aufgenommen und
diesem mitgeteilt, dass er und seine Gattin gerne ein Haus von der ***11*** gebaut haben
wollen. *¥**14*** hat dem Bf. und seiner Gattin eine Immobilie am ***]15%** jn ***1g***
gezeigt fr die ***14*** (flir seine Firma) ein Wohnprojekt geplant hat, die dem Bf. und seiner

Gattin aber nicht zugesagt hat, weil sie zu nahe an der Autobahn gelegenist.

*¥*x14*** wurde von RA ***7*** im Jahr 2018 telefonisch kontaktiert, ob er, dh. seine Firma,
dh. die ***17***, ein Interesse am Erwerb eines Grundstiickes hitte. Bei diesem Grundstiick
hat es sich um die Liegenschaft ***18%** jn ***19%** (EZ ***5*** der KG ***4***) mit der
Grundstiicksnummer ***20*** mjt einer Fliche von ***21*** m2 gehandelt. Diese
Liegenschaft stand im Alleineigentum von ***2*** '|n der Folge hat ***14*** dieses
Grundstiick besichtigt und festgestellt, dass es sich in einer ruhigen Einfamilienhausgegend
befunden hat.
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Im Jahr 2018 und zwar nach der Besichtigung der Liegenschaft ***18*** hat ***14*** den Bf.
telefonisch kontaktiert und ihm mitgeteilt, dass es an der Anschrift ***18*** jn ***19%** gin
nicht bebautes Grundstiick geben wiirde, das den Vorstellungen des Bf. und seiner Gattin
entsprechen kénnte. Daraufhin hat der Bf. und seine Gattin dieses Grundstiick besichtigt. Diese
Immobilie hat dem Bf. und seiner Gattin sehr gut gefallen, weil es in einer ruhigen Lage war
und auch der Schnitt des Grundstiickes den Vorstellungen des Bf. und seiner Gattin
entsprochen hat. Der Bf. bzw. auch seine Gattin hatte zu diesem Zeitpunkt keinen Kontakt mit
dem Grundeigentiimer. Auch nachher bestand kein Kontakt zwischen dem Grundeigentiimer
*Ex2%** und dem Bf. sowie seiner Gattin.

Gegen Ende des Jahres 2018 hat der Bf. ***14*** kontaktiert und mit ihm einen Termin
vereinbart, um mit ihm Gber einen Hausbau auf der Immobilie ***18*** zu sprechen, wobei
die Errichtung durch die ***11*** erfolgen sollte. Ergebnis dieses mit ***14*** vereinbarten
Termines war, dass ein Einzelhaus samt Liegenschaft vom Bf. und seiner Gattin nicht finanziert
werden kann. Deshalb wurde von ***14*** zusammen mit dem Bf. und seiner Gattin
beschlossen, dass auf dieser Liegenschaft ein Doppelhaus (zwei Hauser in gekoppelter
Bauweise) geplant werden. Auch wurde vereinbart, dass die Bf. und seine Gattin von der
StraRe her gesehen, die linke Seite des Grundstlickes fiir den Hausbau nehmen wiirden. In der
Folge und zwar vor Abschluss des Kaufvertrages vom 11.4.2019 (ber die Liegenschaft EZ
KAEXGHXK KG *HF*QHR** hat ***14*** 3]s Geschaftsflhrer der ***17*** den Architekten
**k%33%** pbeauftragt, einen Plan fiir das auf dem Grundstlick ***18*** zu errichtende
Doppelhaus zu erstellen, wobei diese Planung einheitlich fiir das ganze Doppelhaus erfolgt ist.
Ende des Jahres 2018 bzw. Anfang 2019 hat ***14*** dem Bf. und seiner Gattin den von
**x33*** erstellten Plan des zu errichtenden Doppelhaues gezeigt. Der Bf. und seine Gattin
hatten keinen Kontakt mit dem Architekten ***33*** der die Planung des Doppelhauses nach
den Vorgaben von ***14*** — namens der ***17*** vorgenommen hat.

Der Bf. und seine Gattin hatten betreffend den von ***33*** erstellten Plan einen
Anderungswunsch von einer Unterkellerung zur Hilfte auf eine Vollunterkellerung. Auch
wurden Anderungswiinsche betreffend Siulen und die Situierung der Fenster vom Bf. und

seiner Gattin geduBert. Andere Anderungswiinsche kénnen nicht festgestellt werden

Nachdem ein Planvon ***33*** f{ir das zu errichtende Doppelhaus auf der Liegenschaft
**k%18*** erstellt wurde, wurde dieses Immobilienprojekt auf der Homepage der ***17***

beworben und zwar wie folgt:

[...]

Provisionsfreier Verkauf
Die beiden Wohneinheiten mit Garten werden von ***11*** errichtet und kénnen
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provisionsfrei direkt vom Bautrager erworben werden.
***18***

***18***

***30***

Das Projekt ***18*** pesteht aus 2 modernen Wohneinheiten mit einem traumhaften Blick
auf die ***34%**,

Lage und Umgebung

Am Rande des ***35*** mjt einem traumhaften Blick auf die ***34*** und den ***36***
werden zwei moderne Wohneinheiten errichten. Der weite Ausblick Gber die Walder und den
***36%** zeichnet diese Lage aus als eine der besten des Bezirkes visa vis der ***34***_Die
Adresse , ***18***“ |iegtin einer ruhigen Sackgasse umgeben mit alten Villen und modernen
Einfamilienhausern.

Eckdaten

ziegelmassive Wande von ***37%**

FuBbodenheizung

schlanke Designfensterelemente der Firma ***38%**

elektrische Raffstore fiir eine ideale Beschattung

hohes Qualitatsniveau bei Planung und Ausfiihrung

individuelle Mitgestaltung moglich

toller Eigengarten fiir Naturfreunde

Dichtbetonkeller

Luft-/Wasser-Warmepumpe von ***39%**

edle Parkettboden von ***40%**

groRformatige Keramik fiir moderne Bader

frei stehende Designerbadewanne mit minimalistischem Armaturen”

Aus der von der ***17*** erfolgten Bewerbung des Projektes ,, ***18*** mit 2 Wohneinheiten
(Doppelhaus)” geht hervor, dass die vom Bf. und ***32*** erworbene Doppelhaushilfte Teil
eines Projektes zur kiinftigen Errichtung eines Doppelhauses auf dieser Liegenschaft war.
Dieser Bewerbung lagen Pldane zugrunde, die im Auftrag der ***17*** erstellt worden waren.
Der Zeitpunkt der Bewerbung dieses Projektes auf der Homepage der ***17*** kann nicht
festgestellt werden.

Es stand bereits vor dem Abschluss des Kaufvertrages vom 11.4.2019 (ber die Liegenschaft EZ
*AEXGHXK KG ***4*** fest, dass die Errichtung des Doppelhauses, dh. auch der fiir den Bf. und
seine Gattin vorgesehenen Haushilfe, durch die ***11*** erfolgen wird. Es ist dem Bf. sowie
seiner Gattin nicht moglich gewesen, den insgesamt auf sie entfallenden ideellen Halfteanteil
am Grundstlick (EZ ***5*** KG ***4***) ohne die noch von der Fa. ***11*** zu errichtenden

Doppelhaushalfte zu erwerben.
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Mit Kaufvertag vom 11. April 2019 hat der Bf. und seine Gattin von ***2*** a|s Verkaufer
jeweils einen Viertelanteil an der EZ ***5*** KG ***4*** erworben. Als Kaufpreis fir den
Viertelanteil des Bf. wurde ein Betrag von € 107.500,00 vereinbart. Der andere Halfteanteil
wurde von der ***17*** erworben.

Dieser Kaufvertrag enthalt unter anderem folgende Bestimmungen:

»Punkt 1.2:

Vertragsgegenstandlich ist die oben angefiihrte, unbebaute, nicht aufgeschlossene sowie nicht
gerodete und nicht vermessene Liegenschaft, Die Grenzen in der Natur sind der Kauferseite
bekannt gemacht worden, sie kauft den Kaufgegenstand in den in der Natur ersichtlichen
Grenzen.

3. Der Kauferseite sind die Bebauungsbestimmungen der ***Gemeinde X *** Bekannt, sie hat
diesbezliglich vor Kaufvertragsunterfertigung eigene Erhebungen gepflogen und den
Kaufgegenstand als fiir eigene Zwecke tauglich befunden.

4. Alle diese Umstande waren kaufpreisbestimmend.

5. Die kaufenden Parteien ***Bf1*** und ***8*** erwerben je 1/4 Miteigentumsanteile an
der Liegenschaft, die ***17*** 1/2 Miteigentumsanteile an der Liegenschaft.

6. Die Parteien der Kauferseite haben untereinander abgesondert von gegenstandlichem
Kaufvertrag eine Vereinbarung Uber die gemeinschaftliche Nutzung der Liegenschaft dergestalt
abgeschlossen, dass die Kaufer ***Bf1*** und ***8*** die von der Strallenseite , ***18***"
aus gesehen linke, damit 6stliche Halfte des Kaufgegenstandes nutzen werden, die ***17***

die rechte und damit westliche Halfte.
Il. Vereinbarung

Die Verkauferseite verkauft und Gbergibt und die Kauferseite kauft und Gibernimmt den im
Punkt I. dieses Vertrages angefiihrten Kaufgegenstand so wie ihn die Verkduferseite bisher
besessen und benitzt hat bzw. zu besitzen und zu beniitzen berechtigt gewesen ist, dies
gemal der weiteren Bestimmungen dieses Vertrages und wie im Vertragspunkt 1.5. zu den
dort ausgewiesenen Anteilen vorgesehen.

Ausdricklich festgehalten und von Verkauferseite versichert und garantiert wird, dass der
Kaufgegenstand bestandfrei ist und keine Rechte Dritter welcher Art auch immer am
Kaufgegenstand bestehen. Die Kauferseite Gbernimmt den Kaufgegenstand somit frei von
jeglichen blicherlichen sowie aullerbiicherlichen Lasten und insbesondere geldlastenfrei.
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IV. Kaufpreis

1. Der Kaufpreis fur den geldlasten- und bestandfreien Kaufgegenstand gemaR Punkt I. dieses
Vertrages betragt insgesamt € 430.000,00 (in Worten: vierhundertdreiRigtausend);
festgehalten wird, dass von der ***17*** die eine Halfte des Kaufpreises von € 215.000,00
aufgebracht und getragen werden wird, von ***Bf1*** ynd ***8*** je € 107.500,00 und
damit gemeinsam die andere Halfte des Kaufpreises. Vereinbart wird, dass nicht auf die
Bezahlung von Umsatzsteuer optiert wird.

2. Der Kaufpreis ist von Kauferseite jeweils binnen vier Wochen ab allseitiger Unterfertigung
dieses Vertrages auf das allgemeine Fremdgeld-Anderkonto des Treuhdnders und bestellten
Vertragsverfasser, Rechtsanwalt ***25*** *¥*Gpadt X*** ***26*** pei der ***41*** (FN
KEERAQREX) IBAN *F*A3*** BIC ***44*** 7y erlegen.

3. Die voraussichtliche Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5 % des Kaufpreises, somit insgesamt
€ 15.050,00, ist von Kauferseite, damit zur Halfte von der ***17*** und zur Halfte von
*EEBFL*** und ***8*** gleichzeitig mit dem Kaufpreis auf das allgemeine Fremdgeld-
Anderkonto des Treuhdnders bei der ***45*** FN ***4g*** |BAN ***47%** B|C ***48%**,
zu erlegen. Die voraussichtliche grundbiicherliche Eintragungsgebiihr von 1,1 % des

Kaufpreises, somit € 4.730,00, ist von Kauferseite jeweils in gleicher Weise zu bezahlen.

4. Gleichzeitig mit Unterfertigung dieses Kaufvertrages unterfertigt die Verkauferseite zwei
Gesuche auf Anmerkung der Rangordnung der beabsichtigten VeraufRerung. Die einzige
Beschlussausfertigung jedes dieser diese Gesuche ist nach grundbiicherlicher Durchfiihrung
dem Vertragserrichter und Treuhdnder zuzustellen. Die Parteien vereinbaren, dass
gegebenenfalls, nach Wunsch der ***17*** und nur deren Anteil betreffend, die Einverleibung
des Eigentumsrechtes zugunsten der ***17*** oder von dieser verschiedenen
Rechtsnachfolger derselben im Rang der ersten, jedenfalls aber im Rang der zweiten
VerduBerungsrangordnung zu erfolgen hat. Die Kaufer ***Bf1*** und ***8*** sind im Rang

der ersten Rangordnung zu verbilchern.

V. Ubergabe und Stichtag

1. Die Ubergabe des Kaufgegenstandes, so wie er zum Zeitpunkt der Besichtigung beschaffen
war, in den Besitz und Genuss der Kauferseite erfolgt ungeraumt sowie nicht gerodet und mit
tatsachlichem Kaufpreiserlag. Mit diesem Tag gehen alle Lasten und Gefahren auf die
Kauferseite (iber, es kommen ihr aber auch alle Besitzvorteile zu. Dieser Tag ist auch der
Verrechnungsstichtag fur die mit dem Kaufgegenstand im Zusammenhang stehenden Steuern,
offentlichen Abgaben und Gebiihren.

2. Falls nach diesem Stichtag Steuern, Abgaben und Gebihren hervorkommen, die sich auf
einen vor dem Stichtag liegenden Zeitraum beziehen, sind diese von Verkauferseite der

Kauferseite gegen Nachweis der Zahlung zu ersetzen und umgekehrt.
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“"

Der Bf. und ***8*** wurden jeweils als Vierteleigentiimer an der EZ ***5*** KG ***4*** gm
*Ex29*** April 2019 im Grundbuch eingetragen.

Bei ihren Anteilen wurde zu TZ ***31*** ein Pfandrecht im Héchstbetrag von € 550.000,00 fiir
die ***29*** im Grundbuch eingetragen.

Die Absicht des Bf. und ***32*** war von vornherein auf den Erwerb einer im Rahmen eines
Doppelhauses zu errichtenden Doppelhaushalfte in der Ausfihrungsvariante ,belagsfertig” laut
der Bau- und Ausstattungsbeschreibung der ***11***, die dem abgeschlossenen Werkvertrag
zwischen der ***11*** und dem Bf. sowie seiner Gattin zugrunde gelegen ist, gerichtet. Zur
Verwirklichung dieser Absicht unterfertigten der Bf. sowie seine Gattin im zeitlichen
Nahbereich des Abschlusses des Kaufvertrages Uber das fiir diese Bebauung geeigneten
Grundstilickes (EZ ***5*** KG ***4***) —und zwar entweder kurz vor Abschluss dieses
Kaufvertrages oder kurz danach - einen entsprechenden Bauwerkvertrag mit der ***11%**
und bestand zwischen dem Erwerb der Doppelhaushalfte und des fiir die Aufstellung des
Doppelwohnhauses, dh. der fiir den Bf. und seine Gattin vorgesehenen Haushalfte, geeigneten
Grundstiicks ein unmittelbarer sachlicher Zusammenhang. Mit dem Kauf der Liegenschaft EZ
*EAGHEE KG ***4*** hat sich die Bf. sowie auch ***32*** in das vorliegende Gesamtkonzept
der ¥**11*** bzw. der ***50*** einbinden lassen.

Die Auftragserteilung betreffend den mit der ***11*** vom Bf. und seiner Gattin
abgeschlossenen Bauwerkvertrag hatte folgenden Inhalt:

,GemaR der beiliegenden Bau- und Leistungsbeschreibung ,belagsfertig”, erlauben wir uns
Ilhnen, laut dem dort beschriebenen Leistungsumfang fiir Ihr Einfamilienhaus It. den als
Grundlage vorliegenden Planen (Entwurf durch ***33***) wie folgt anzubieten:

Baukosten fiir ein Einfamilienhaus — belagsfertig

€ 400.000,00 inkl. MwsSt.

(vierhundertausend Euro)

Dieser Preis gilt als Fixpreis, wenn der Baubeginn spatestens am 31.10.2019 erfolgen kann.
Danach erfolgt eine Anpassung nach dem Baukostenindex.

Die vereinbarten Zahlungsmodalitdten auf Seite 2 sind Vertragsbestandteil.

Die beiliegende Bau- und Leistungsbeschreibungen , belagsfertig" wurde gelesen und als
Vertragsbestandteil zu Kenntnis genommen.

Miindliche Nebenabreden wurden nicht getroffen. Anderungen bediirfen der Schriftform.
Zahlungsmodalitaten

[...]

Samtliche Zahlungen sind ausnahmslos an das Konto der Firma ***11*** zu |eisten.

21 von 34



Seite 22 von 34

Zahlungsziel: Der AG hat (nach der Rechnungslegung durch die Firma ***11***) 5 Werktage
Zeit den anfallenden Betrag ohne Abzug zu lberweisen.”

Diesem Bauwerkvertrag war eine Bau- und Leistungsbeschreibung fiir das Projekt Doppelhaus
,belagsfertig” angeschlossen, in der einleitend ausgefiihrt wurde, dass diese Bau- und
Leistungsbeschreibung den Leistungsumfang fiir das zu entwerfende Doppelhaus ***18***,
*E*30%** mit der Gstk. Nr. ***20*** definiert welches durch Herr ***33*** entworfen wird
und durch diesen auch in weiterer Folge die Einreichplanung vorgenommen wird.

Unter Punkt 1. Allgemeine technische Daten wird angegeben, dass das Doppelhaus mit einem
Keller-, Erd- und Obergeschol’ errichtet wird.

Folgende Leistungen sind in der Bau- und Ausstattungsbeschreibung enthalten:

Erdarbeiten, Rodung

AuBenanlage (Terrasse-EG)

AufschlieBung

Rohbau und Dach inkl. Keller

Rohinstallation

Fassade, Fener und Eingangstir

Innenputz (Decken und Wande)

FuRbodenaufbauten

Insgesamt wurde dem Bf. fiir den Rohbau von der ***11*** € 200.000,00 in Rechnung gestellt.
Dazu kommt noch ein Betrag von € 2.759,57 fiir eine durchgefiihrte Anderung der

Fensterausfihrung.

Am 18. Oktober 2019 wurde bei der ***Gemeinde X *** ein Bauansuchen fiir den Neubau
eines Doppelwohnhauses auf der EZ ***5*** KG ***4*** eingereicht, wobei fiir den
Grundeigentimer, der mit ***2*** gngefiihrt war, die ***11*** und die ***17*** gefertigt
haben. Als Bauwerber der TOP 1 scheint die ***17*** und als Bauwerber der TOP 2 der Bf.
und seine Gattin auf, wobei fir den Bf. und seine Gattin ebenfalls die ***11*** und die
**kX17%** gefertigt haben.

In das Baubewilligungsverfahren waren der Bf. und seine Gattin nicht involviert.

Die Baubewilligung fiir den Neubau eines Doppelwohnhauses auf der EZ ***5*** KG ***4***
wurde durch den Birgermeister der ***Gemeinde X *** mit Bescheid vom 4.3.2020,
*KEEXQTHEX erteilt.

Die Baubeginnsanzeige hat ein Mitarbeiter der ***11*** am 6.3.2020 erstattet, wobei als

Baubeginn der 11.3.2020 angegeben war.
Mit Wohnungseigentumsvertrag vom 15.11.2021 wurde Wohnungseigentum an der EZ

*EAGHEE KG ***4*** begrindet und der Bf. und seine Gattin als gemeinsame

Wohnungseigentiimer am Haus 2 im Grundbuch eingetragen (TZ ***51***),
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2. Beweiswiirdigung

Die getroffenen Feststellungen basieren auf den mit Vorlagebericht des Finanzamtes vom
11.9.2023 vorgelegten Unterlagen sowie der Aussage des Bf. als Auskunftsperson in der
mindlichen Verhandlung vom 22.9.2026 und der Zeugenaussage von ***14*** am 19.10.2026

soweit im Folgenden nicht zu einzelnen Feststellungen gesonderte Ausfiihrungen erfolgen.

Die Feststellungen betreffend Eintragungen im Grundbuch die EZ ***5*** KG ***g%**

betreffend basieren auf vom erkennenden Richter durchgefiihrten Grundbuchsabfragen.

Die getroffenen Feststellungen betreffend die ***11*** und die ***17*** (Gesellschafter;
Geschaftsfihrer; Geschaftsgegenstand) basieren auf der Zeugenaussage von ***14*** (S, 2 f
der Niederschrift vom 19.10.2026), die sich mit den Firmenbuch decken (***11***:FN
***52%** des Landesgerichts ***53***,

HEEKTHEEXEN *EX5A*** des Landesgerichts ***53%**),

Die Feststellung, dass sowohl der Bf. als auch seine Gattin bereits einige Jahre vor Abschluss
des Kaufvertrages vom 11.4.2019 Uber den Erwerb eines Halfteanteiles der Liegenschaft EZ
krkGrkk (G k**Q*E* (jo 7y einem Viertel) Uberlegungen angestellt haben ihre Wohnsituation
dergestalt zu dndern, dass sie nicht mehr eine Mietwohnung nutzen, sondern in einem neu zu
bauenden Haus wohnen sowie dass sie sodann die Entscheidung getroffen haben, dass dieses
Haus im Bezirk ***10*** sein sollte, basieren auf der Aussage des Bf. in der miindlichen
Verhandlung vom 22.9.2026 (S. 3 der Niederschrift).

Die Feststellungen betreffend die erstmalige Kontaktnahme des Bf. mit ***14*** sowie
betreffend die Besichtigung der Immobilie am ***15*** griinden sich ebenfalls auf die
Aussage des Bf. in der mindlichen Verhandlung vom 22.9.2026 (S. 4 der Niederschrift) und
deckt sich die Aussage des Bf. in diesem Punkt auch mit der Aussage des Zeugen ***14*** (vg|.
S. 5 oben der Niederschrift vom 19.10.2026). Auch die (ibrigen Feststellungen betreffend die
Besichtigung der Liegenschaft ***18*** durch den Bf. und seine Gattin sowie dem Umstand,
dass die Finanzierung des Grundes samt Einfamilienhaus durch den Bf. und seine Gattin
aufgrund ihrer Einkommens- und Vermoégensverhaltnisse nicht moglich war, griindet sich auf
die Aussage des Bf. in der Verhandlung vom 22.9.2026.

Die Feststellungen, dass in der Folge und zwar vor Abschluss des Kaufvertrages vom 11.4.2019
Uber die Liegenschaft EZ ***5*** K@ ***g*** *x**1g*** 3]s Geschaftsfuhrer der ***17*** den
Architekten ***33*** heauftragt hat, einen Plan fiir das auf dem Grundstiick ***18*** zu
errichtende Doppelhaus zu erstellen und dass Ende des Jahres 2018 bzw. Anfang 2019
*Ex14*** dem Bf. und seiner Gattin den von ***33*** erstellten Plan des zu errichtenden

Doppelhaues gezeigt hat, griinden sich zum einen auf die Aussage des Bf. in der Verhandlung
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vom 22.9.2026 (vgl. S 4 f der Niederschrift: , Ich habe dann ***14*** dann kontaktiert, wir
haben einen Termin ausgemacht, um unsere Vorstellungen betreffend das zu errichtende Haus
zu kommunizieren. Das war glaube ich Ende 2018.“). Demgegeniiber steht die Aussage des
Zeugen ***14*** dass es zum Zeitpunkt des Kaufvertrages keine ,,Hausplane” gegeben hatte
(vgl. S. 6 der Niederschrift vom 19.10.2026). Der Zeuge hat in der Folge die Frage Richters, ob
es dazu Unterlagen wie z.B. Terminvereinbarungen, Besprechungsnotizen geben wiirde, die er
vorlegen kdnnte, verneint. Nach Daflrhalten des Gerichts bleibt der Zeitpunkt zu dem Plane
eines zu errichtenden Hauses vorgelegen sind, demjenigen besserin Erinnerung, der zum
ersten Mal als Privatperson in die Errichtung seines ersten eigenen, dh. ihm gehérenden,
Hauses, involviert ist als einer Person, deren Geschaftsgegenstand die Errichtung von Hausern
bzw. die Entwicklung von Projekten von Immobilien ist zumal er zum Zeitpunkt des Vorliegens
von Planen keine Unterlagen lber Terminvereinbarungen bzw. Besprechungsnotizen vorlegen
kann. Uberdies haben am 9. Mai 2019, also nicht einmal einen Monat nach Abschluss des
Kaufvertrages vom 11.4.2019, der Bf. und seine Gattin der ***29*** ein Pfandrecht
(Hypothek) an ihren 1/4-Anteilen an der EZ ¥**5*** KG ***4*** mjt einem Hochstbetrag von
€ 550.000 eingeraumt. Der Bf. hat trotz entsprechendem Ersuchen des Gerichts (vgl. den
Beschluss vom 22. Juli 2026) die Unterlagen, die den Gegenstand der Kreditgewahrung durch
die *¥**29*** gepildet haben, und fir die auf den Anteilen des Bf. und seiner Gattin an der
Liegenschaft EZ ***5*** KG ***4*** ein Pfandrecht im Hochstbetrag zu TZ ***31***
einverleibt wurde, vorzulegen, diese nicht vorgelegt und ist auch keine diesbeziigliche
Entbindung vom Bankgeheimnis durch den Bf. bzw. seine Gattin erfolgt. In der Einvernahme
des Bf. hat dieser ausgesagt, dass er und seine Gattin im Zuge der Kreditvergabe Plane liber
das zu errichtende Doppelhaus der Bank vorgelegt haben (vgl.S. 7 Mitte der Niederschrift vom
22.9.2026). AuBRerdem hat der Bf. ausgesagt, dass er und seine Gattin den Kredit bei der
**k%29%** gufgenommen haben, als sie bereits gewusst haben, welche Kosten, dh. sowohl die
Kosten fir den Grund als auch fir die von der ***11*** zu errichtende Doppelhaushalfte, auf
sie zukommen (aa0, S. 7). Die auf sie zukommenden Kosten sind fiir den Bf. und seine Gattin
aber erst mit der Erteilung des Auftrages (iber die Errichtung der Doppelhaushilfte
,belagsfertig” festgestanden, woraus sich auch ergibt, dass der Bauwerkvertrag nicht erst am
29.4.2020 vom Bf. und seiner Gattin unterfertigt wurde, sondern zeitlich im Nahebereich mit
dem Grundkaufvertrag vom 11.4.2019. Auch geht das erkennende Gericht in freier
Beweiswirdigung davon aus, dass im Zuge der Kreditgewahrung durch die ***29*** der Bf.
und seine Gattin auch das von ihnen gefertigte Anbot zum Bauwerkvertrag Uber einvon der
***11*** zu errichtendes Doppelwohnhaus —die Haushalfte des Bf. und seiner Gattin
betreffend — vorgelegt haben, weil die Hohe der Baukosten fir die Beurteilung der
ausreichenden Besicherung des zu vergebenden Kredites von entscheidender Relevanzist.
Dass derim Mail des steuerlichen Vertreters vom 27.2.2023 an die Priiferin genannte
Zeitpunkt der Unterfertigung nicht zutreffend sein kann, ergibt sich auch daraus, dass im
Bauwerkvertrag von einem Baubeginn bis spatestens 31.10.2019 die Rede ist.

Da eine Kreditgewahrung eine Priifung der Unterlagen durch die zustandigen Mitarbeiter des
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Kreditinstitutes voraussetzt, wird in freier Beweiswiirdigung davon ausgegangen, dass die
Unterfertigung des Bauwerkvertrages (ber ein Doppelhaus , belagsfertig” mit der ***11***
zeitlich im Nahebereich mit dem Kaufvertrag vom 11.4.2019 stattgefunden hat und der Bf. und
seine Gattin als Erwerber jeweils eines Viertelanteiles an der EZ ***5*** KG ***4*** an ein
bestimmtes, durch die Planung des Verkdufers oder eines mit diesem zusammenarbeitenden
Organisators —namlich der ***11*** sowie der ***17*** vorgegebenes Gebdude gebunden

waren.

Die Feststellung, dass die Absicht des Bf. und ***32*** yon vornherein auf den Erwerb einer
im Rahmen eines Doppelhauses zu errichtenden Doppelhaushalfte in der Ausflihrungsvariante
,Belagsfertig” laut der Bau- und Ausstattungsbeschreibung der ***11***, die dem
abgeschlossenen Werkvertrag zwischen der ***11*** und dem Bf. sowie seiner Gattin
zugrunde gelegenist, gerichtet gewesen ist, ergibt sich aus der zum Grundkaufvertrag zeitlich
unmittelbar anschliefenden Einverleibung eines Pfandrechtes fiir die ***29*** (iber € 550.000
sowie auch aus der Aussage des Bf. bei seiner Einvernahme als Auskunftsperson am 22.9.2026.
So hat der Bf. ausgesagt, dass er und seine Gattin den Entschluss gefasst hatten, ein Haus im
Bezirk ***10*** errichten zu lassen, umdarin zu wohnen. Nach Besichtigung eines von der
*¥**11%** errichteten Hauses hat der Bf. mit ***14*** dem Geschaftsfihrer der ***11%**,
Kontakt aufgenommen, weil er und seine Gattin gerne ein Haus gebaut bekommen wollten
und ihnen das von der ***11*** errichtete Haus zugesagt hat (vgl. 4 oben der Niederschrift
vom 22.9.2026). Daraus folgt aber, dass seitens des Bf. und seiner Gattin von Anfang an die
Absicht bestanden hat, dass das fir sie errichtende Haus — basierend auf einer Konstruktion
und Bauweise, die von ***11*** qusgewdhlt und geplant wurde - von der ***11*** errichtet
werden soll. Das Gericht folgt daher nicht der in Folge vom Bf. getdtigten Aussage, dass zum
Zeitpunkt der Unterfertigung des Kaufvertrages vom 11.4.2019 Uber die Liegenschaft nicht
festgestanden ware, dass das Doppelhaus von der ***11*** errichtet wird, weil diese Aussage
zu der davor getatigten Aussage in Widerspruch steht. AuBerdem hat der Bf. auf die Frage des
Richters, ob er bzw. seine Gattin selber nach einer Baufirma gesucht haben, die das
Doppelhaus errichtet, angegeben, dass sie die ***11*** ausgesucht haben (S. 7 unten der
Niederschrift vom 22.7.2026) und ist dieses Aussuchen — durch die Kontaktnahme mit
kkx]4*** _hereits 2018 erfolgt. Uberdies bestand laut der Aussage des Bf. kein Kontakt mit
anderen Baufirmen und hatte der Bf. auch keinen Kontakt mit dem Grundeigentiimer selbst,
sodass aus Sicht des Bf. und seiner Gattin von Anfang anfestgestandenist, dass sowohl die
Suche nach dem richtigen Grund als auch die Errichtung des darauf zu errichtenden Hauses
durch die ***11*** organisiert bzw. durchgefiihrt werden wird. Daher hatten der Bf. und seine
Gattin nur entweder die Wahl die Doppelhaushalfte von der ***11*** errichten zu lassen oder
von einer Hauserrichtung am Grundstlick ***18*** {iberhaupt Abstand zu nehmen.

In diesem Zusammenhang ist auch die Aussage des Zeugen ***14*** zu sehen, dass das
Doppelhaus ein einheitliches Aussehen haben soll (vgl. S. 6 der Niederschrift vom 19.10.2026).

Dieses Aussehen, dass sich in einer entsprechenden Bauweise und Gesamtkonstruktion
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widerspiegelt, ist dem Bf. und seiner Gattin durch die durch ***14*** gn ***33*** f{jr das
gesamte Doppelwohnhaus beauftragte und durchgefiihrte Planung aber vorgegeben worden,
was sich auch darin zeigt, dass erst nach der im Auftrag von ***14*** namens der ***17***
durchgefiihrten Planung Anderungswiinsche durch den Bf. und seine Gattin geduRert wurden.

Die Feststellung, dass es ist dem Bf. sowie seiner Gattin nicht moglich gewesen ist, insgesamt
den ideellen Halfteanteil am Grundstiick (EZ ***5*** KG ***4***) ohne die noch von der Fa.
**%11*** zu errichtenden Doppelhaushalfte zu erwerben, griindet sich auf folgende
Uberlegungen:

Einerseits ergibt sich aus der Aussage des Zeugen ***14*** dass der Vertreter des
Grundeigentimers, an ihn als Geschaftsfiihrer der ***17*** herangetreten ist und gefragt hat,
ob er Interesse an der Liegenschaft ***18*** hatte (vgl. S. 3 der Niederschrift vom
19.10.2026). Bei der ***17*** handelt es sich um eine Gesellschaft, deren
Geschaftsgegenstand die Entwicklung von Projekten auf Immobilien, also Bauprojekten, ist.
Auch haben der Bf. und seine Gattin den Grundeigentiimer des Grundstiickes ***18*** nicht
gekannt, sondern sind zumindest am Beginn der Gesprache beziglich dieser Immobilie wohl
davon ausgegangen, dass diese Immobilie der ***11*** gehort. Da sohin nur ***14*** 3|s
Geschaftsfuhrer der ***17*** mit dem Vertreter des Grundeigentiimers Kontakt hatte, ist
davon auszugehen, dass ein Kauf des Grundanteiles (jeweils Vierteleigentum des Bf. und seiner
Gattin) ohne Erwerb der zu errichtenden Doppelhaushilfte gar nicht méglich war. Uberdies hat
auch ***14*** qusgesagt, dass nachdemsich herausgestellt hat, dass der Bf. und seine Gattin
die gesamten Grundkosten und den Hausbau alleine nicht finanzieren kénnen, dass er mit
*EAT*EE Qls Vertreter des Grundeigentiimers Kontakt aufgenommen hat, dass ein
Grunderwerb durch Interessenten nur zur Halfte moglich gewesenist. lhm ist sodann
mitgeteilt worden, dass der Grundeigentiimer nur an einem ganzlichen Verkauf interessiert ist,
also ein Verkauf nur eines Halfteanteils nicht in Betracht kommt. Von ***14*** —{{ir die
***55%** _ist sodann beschlossen worden —dass das Projekt auf dem Grund ***18*** in
Form eines Doppelhaues zu realisieren, damit eine Finanzierung des Erwerbes von (anteiligem)
Grund und Boden und Gebaude durch die Bf. moglich wird (vgl. S. 5 der Niederschrift vom
19.10.2026). Offenbar wurden auch die Kaufpreisverhandlungen von ***14*** mit dem
Vertreter des Grundeigentiimers gefiihrt und nicht vom Bf. und der Gattin, weil aus Sicht des
Bf. und seiner Gattin nur der Gesamtbetrag fiir den Grundanteil und die Doppelhaushalfte von
Interesse war (vgl. die Aussage des Bf.: ,,Wir haben einen Kredit aufgenommen, nachdem wir
gewusst haben, welche Kosten auf uns zukommen. Wir haben eine Kreditsumme beantragt,
einen die sowohl die Doppelhaushalfte als auch den Grund umfasst hat. S. 7 der Niederschrift
vom 22.9.2026).

Auch die auf der Homepage der ***55*** erfolgte Bewerbung des Bauprojektes ***18***,
das aus dem gesamten Doppelwohnhaus besteht, zeigt, dass ein Grunderwerb nur bei
Errichtung des Doppelwohnhauses durch die ***11*** moglich war, zumal von einem

provisionsfreien Erwerb vom Bautrager, das ist die ***17*** die Rede ist. Zwar konnte nicht
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festgestellt werden, wann diese Bewerbung dieses Bauprojektes ,***18***“ quf der
Homepage der ***17*** erfolgt ist, weil vom Zeugen ***14*** zwar eine Bewerbung vor dem
Grundkaufvertrag verneint wurde (vgl. S. 8 unten der Niederschrift vom 19.10.2026).
Andererseits konnte dieser Zeuge aber auch keinen Zeitpunkt der erfolgten Bewerbung
nennen. Dies war auch dem Finanzamt nicht méglich. Im Vorlagebericht vom 11.9.2023 wurde
die Beilage ,17. Projektwerbung Internet 23.8.2023“ mit 23.8.2023 datiert. Dies kann aber
auch nicht der Zeitpunkt der Bewerbung gewesen sein, weil der angefochtene Bescheid, der
auf diese Bewerbung verweist, am 6.4.2023 erlassen wurde. Trotzdem ist die Bewerbung auf
der Homepage der ***17*** die zudem zahlreiche Immobilienbauprojekte auf ihrer
Homepage beworben hat —auch aufgrund ihres Geschaftsgegenstandes — ein Indiz dafiir, dass
der Bf. und seine Gattin an ein bestimmtes, durch die Planung eines mit dem Verkaufer
zusammenarbeitenden Organisators, das istdie ***17***, vorgegebenes Gebaude gebunden
waren.

Auch konnte das Doppelhaus nur einheitlich errichtet werden, was sich auch darin zeigt, dass
der Baubewilligung vom 4.3.2020 nur ein Einreichplan zugrunde liegt, der mit Neubau eines
(Einzahl) Doppelwohnhauses bezeichnet ist und kann dem Vorbringen in der Beschwerde, dass
es im Zeitpunkt des Grundkaufes — hitte es keine Ubereinstimmung mit der Gruppe von
**%11*** gegeben — sehr wohl noch moglich gewesen ware, ein anderes Bauunternehmen mit
der Durchflihrung der Bautatigkeiten zu beauftragen, nicht gefolgt werden, weil bei der
Nichtbeauftragung der ***11*** der Bf. und seine Gattin nicht die Moglichkeit erhalten

hatten, den Grundanteil alleine zu erwerben.

Dass der Bf. und seine Gattin betreffend den von ***33*** erstellten Plan einen
Anderungswunsch von einer Unterkellerung zur Hilfte auf eine Vollunterkellerung, sowie der
Situierung der Fenster und betreffend Sdulen gehabt haben und andere Anderungswiinsche
nicht festgestellt werden kénnen, ergibt sich aus der Aussage des Bf. (vgl. S. 5 unten und S. 9
der Niederschrift vom 22.9.2026). Der Aussage des Zeugen ***14*** dass der Bf. auch die
Anzahl der Stockwerke bzw. die GroRe des Hauses festgelegt hatte (vgl. S. 9 der Niederschrift
vom 19.10.2026) kann hingegen nicht gefolgt werden, weil zum einen der Bf. die
Bebauungsvorschriften nicht kennt. Zum anderen hat er sich bei einer Vorbesichtigung eines
anderen von der ***11*** errichteten Hauses bereits mit dessen Erscheinungsbild
einverstanden erklart. Uberdies wurde nach der Schilderung des Bf. zunidchst von ***33%*** _
nach den Vorgaben der ***11*** bzw. der ***17*** — ein Plan erstellt und wurde erst in der
Folge vom Bf. ein Anderungswunsch betreffend die Art der Unterkellerung bzw. hinsichtlich
der Fenster und Saulen gedulert.
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3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)

3.1.1 Zur Beschwerde betreffend Wiederaufnahme des Verfahrens Grunderwerbsteuer
aufgrund des Kaufvertrages vom 11.4.2019 mit ***2***

Gemal § 303 Abs. 1 lit. b BAO kann ein durch Bescheid abgeschlossenes Verfahren auf Antrag
einer Partei oder von Amts wegen wiederaufgenommen werden, wenn Tatsachen oder
Beweismittel im abgeschlossenen Verfahren neu hervorgekommen sind und die Kenntnis
dieser Umstande allein oder in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens einen
im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefiihrt hatte.

TatsacheniS des § 303 Abs. 1 lit. b BAO sind ausschliefRlich mit dem Sachverhalt des
abgeschlossenen Verfahrens zusammenhangende tatsachliche Umstdande (zB VwWGH 28.5.2025,
Ra 2025/13/0050); also Sachverhaltselemente, die bei einer entsprechenden Berlcksichtigung
zu einem anderen Ergebnis (als vom Bescheid zum Ausdruck gebracht) geflihrt hatten, etwa
Zustande, Vorgange, Beziehungen, Eigenschaften (zB VWGH 24.5.2023, Ra 2021/15/0066).

Tatsachen sind nicht nur sinnlich wahrnehmbare Umstande, sondern auch innere Vorgange,
soweit sie rational feststellbar sind (Ansichten, Absichten oder Gesinnungen wie zB die
Zahlungswilligkeit, VWGH 14.6.1982, 82/12/0056).

Im angefochtenen Wiederaufnahmebescheid werden als neue Tatsachen der mit
Vorhaltsbeantwortung vom 14.2.2023 vom Bf. vorgelegte Werkvertrag mit der ***11*** und
die Bau- und Ausstattungsbeschreibung Utber ein Projekt — Doppelhaus ,belagsfertig” ebenfalls
von der ***11*** 3|s auch die vom Finanzamt — nach Abschluss des Verfahrens mit Bescheid
vom 27.7.2020 — durchgefiihrte Internetrecherche auf der historischen Homepage der
**k%17*** angefihrt. Die sich aus diesen Unterlagen ergebenden Tatsachen — namlich, dass
dem Bf. (und auch ***8***) die Errichtung einer belagsfertigen Doppelhaushalfte auf der
Liegenschaft ***18*** jn ***19*** durch die ***11*** und deren Verkauf Giber die ***17***
zugesagt wurde — sind dem Finanzamt vor Erlassung des Bescheides vom 27.7.2020 nicht
bekannt gewesen und daher aus Sicht des Finanzamtes neu hervorgekommen. Soweit in der
Beschwerde die Richtigkeit der vom Finanzamt aus diesen neu hervorgekommenen Tatsachen
gezogenen Schlussfolgerungen bekampft werden, erfolgt diesbeziiglich ein Eingehen unter
Punkt 3.1.2 dieser Entscheidung. Auch sind diese Tatsachen —entgegen der offenbaren Ansicht
des Bf. —sehr wohl geeignet einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeizufiihren, weil
Gegenstand der Grunderwerbsteuer das Grundstiick in bebautem Zustand auch dann ist, wenn
die Vertrage 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 Grundstiick
erhalt. Durch die von der ***17*** aquf deren Homepage ersichtlichen Bewerbung — die dem
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Finanzamt erst durch die nach der Bescheiderlassung vom 27.7.2020 erfolgten
Internetrecherche bekannt geworden ist —des Projektes ,***18***“ wonach das Projekt aus 2
modernen Wohneinheiten mit einem traumhaften Blick auf die ***34*** pesteht, die beiden
Wohneinheiten mit Garten von ***11*** errichtet und provisionsfrei direkt beim Bautrager
(das ist die ***17***) erworben werden kdnnen, ergibt sich eine Einbindung des Bf. als
Grundstlckskaufer in ein bereits geplantes Bauprojekt - aufgrund eines ihm vorgegebenen
,Vertragsgeflechtes”, wobei es ohne Bedeutung ist, dass eine Aufspaltung auf mehrere
Urkunden sowie auf mehrere Vertragspartner erfolgt ist. Es ist daher die Wiederaufnahme des
Grunderwerbsteuerverfahrens betreffend Kaufvertrag vom 11.4.2019 mit ***2*** zu Recht

erfolgt.

Die Wiederaufnahme steht im Ermessen der Abgabenbehorde. Gemal § 20 BAO sind
Ermessensentscheidungen, wie die vorliegende, innerhalb der vom Gesetz gezogenen Grenzen
des Ermessens nach Billigkeit und ZweckmaRigkeit unter Berlicksichtigung aller in Betracht
kommenden Umstdande zu treffen. Dabei ist dem Begriff "Billigkeit" die Bedeutung von
Angemessenheit in Bezug auf berechtigte Interessen der Partei und dem Begriff
"ZweckmaRigkeit" das offentliche Interesse, insbesondere an der Einhebung der Abgaben,
beizumessen (vgl etwa VWGH 22.4.2009, 2006/15/0257, mwN; VwGH 30.6.2021, Ra
2019/15/0125). Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes istin der
Regel dem Prinzip der Rechtsrichtigkeit der Vorrang vor dem Prinzip der Rechtsbestdndigkeit
einzurdumen (vgl. zB VwWGH 11.2.2016, 2012/13/0061; VwWGH 30.1.2001, 99/14/0067). Die
Interessensabwagung verbietet bei Geringfligigkeit der neu hervorgekommenen Tatsachenin
der Regel den Gebrauch der Wiederaufnahmemaglichkeit. Im gegenstandlichen Fall ist die
Differenz zwischen der bis dato festgesetzten Grunderwerbsteuer iHv € 3.762,50 und der im
wiederaufgenommenen Verfahren anhand der in den obigen Feststellungen angefiihrten neu
hervorgekommenen Tatsachen festgesetzten Grunderwerbsteuer iHv € 10.859,08 mehr als

€ 7.000,00 und konnen daher die steuerlichen Auswirkungen der Wiederaufnahme somit
keinesfalls als geringfligig angesehen werden. Die gebotene Abwagung der ZweckmaRigkeit
und Billigkeit fiihrt im konkreten Fall zu einem Ubergewicht der Griinde der ZweckmaRigkeit
der Festsetzung und damit der Richtigstellung der Besteuerung aus Griinden der
Rechtsrichtigkeit und sohin auch aus Griinden der GleichmaRigkeit der Besteuerung. Zudem
erweist sich die gegenstandlich erfolgte Festsetzung auch nicht als unbillig. Weder widerspricht
sie dem Grundsatz der Einzelfallgerechtigkeit noch dem Grundsatz der VerhadltnismaRigkeit

oder dem Grundsatz von Treu und Glauben.

Die Beschwerde betreffend Wiederaufnahme des Verfahrens Grunderwerbsteuer aufgrund des

Kaufvertrages vom 11.4.2019 mit ***2*** war daher als unbegriindet abzuweisen.

3.1.2. Zur Beschwerde gegen den Grunderwerbsteuerbescheid vom 6.4.2023 (vom Finanzamt
als ,,Bescheid im wiederaufgenommenen Verfahren bezeichnet”)
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GemaR § 1 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegt der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag oder ein
anderes Rechtsgeschift, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, soweit es sich auf

inlandische Grundstiicke bezieht.
Nach § 4 Abs 1 GrEStG 1987 ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

Gemal §5 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 ist Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieBlich
der vom Kaufer Gbernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen

Nutzungen.

Gegenleistung ist nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch alles, was der
Erwerber Uber den Kaufpreis hinaus fiir das Grundstiick aufwenden muss. Fir die
abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines Grundstiickes
maBgebend, in dem dieses erworben werden soll, das heiRt in welchem das Grundstilick zum
Gegenstand des Erwerbsvorganges gemacht worden ist; das muss nicht notwendigerweise der
im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein. Ergibt sich aus weiteren
Vereinbarungen, die mit dem Verpflichtungsgeschaft betreffend den Grundkauf in einem
rechtlichen oder zumindest objektiv sachlichen Zusammenhang stehen, dass der Erwerber das
beim Abschluss des Kaufvertrages unbebaute Grundstiick in bebautem Zustand erhilt, bezieht
sich der grunderwerbsteuerrechtliche Erwerbsvorgang auf diesen einheitlichen Rechtsvorgang.
Ein solcher sachlicher Zusammenhang ist auch dann zu bejahen, wenn der Gesamtwille auf den
Erwerb eines bebauten Grundstiickes gerichtet ist (VWGH 17.3.2005, 2004/16/0246).

Gegenstand eines Kaufvertrages kann ohne weiteres auch eine kiinftige Sache oder eine Sache
sein, hinsichtlich welcher zur Erflillung des Vertrages bestimmte Eigenschaften durch den
Verkaufer erst geschaffen werden missen (vgl. zB VWGH 6.11.2002, 99/16/0204;
Ressler/Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987, Tz 76 zu § 5).

Erbringt der Kaufer im Hinblick auf die Bebauung eines Grundstiicks neben dem als Kaufpreis
bezeichneten Betrag weitere Leistungen - an wen auch immer -, ist zur Ermittlung der
zutreffenden Bemessungsgrundlage auf den Besteuerungsgegenstand zuriickzugreifen und zu
fragen, in welchem koérperlichen Zustand des Grundstiickes der Rechtserwerb von der
Grunderwerbsteuer erfasstwird. Diese Leistungen kénnen also auch an Dritte erbracht
werden, insbesondere an einen vom VeraulRerer verschiedenen Errichter eines Gebdudes auf
dem Grundstiick. Voraussetzung fir die Einbeziehung der Baukosten ist, dass die Errichtung
des Gebdaudes mit dem Grundstlickserwerb in einer finalen Verknipfung steht. Wenn also etwa
der Grundstiickserwerber an ein bestimmtes, durch die Planung des Verkdufers oder eines mit
diesem zusammenarbeitenden Organisators vorgegebenes Gebaude gebunden ist, dann ist ein
Kauf mit herzustellendem Gebdude anzunehmen. Dabei kommt es nicht darauf an, dass Gber
Grundstiickskauf und Gebdudeerrichtung unterschiedliche Vertragsurkunden abgeschlossen
wurden (vgl. VWGH 24.2.2005, 2004/16/0210, mwN; VWGH 14.5.2024, Ra 2022/16/0087, Rdnr.
30 mwN).

30 von 34



Seite 31 von 34

Eine solche finale Verknipfung zwischen dem Grundkaufvertrag vom 11.4.2019 und dem in
zeitlicher Nahe zu diesem abgeschlossenen Bauwerkvertrag des Bf. und seiner Gattin mit der
*¥*k*11*** st aufgrund des festgestellten Sachverhaltes zu bejahen, zumal es dem Bf. und
seiner Gattin von Anfang an darum gegangen ist, dass auf dem von ihnen zu erwerbenden
Grund ein Wohngebdude fir sie errichtet wird und die Bf. von Anfang von einer Errichtung
dieses Wohngebaudes durch die ***11*** wobei die Planung dieses Wohngebaudes durch
die *¥**17*** erfolgt, ausgegangen sind, sodass der Grundkaufvertrag vom 11.4.2019 und der
Bauwerkvertrag mit der ***11*** als ein Vertragsgeflecht anzusehen sind. In diesem
Zusammenhang ist auch zu berlicksichtigen, dass ***14*** einerseits gegeniber dem Bf. als
auch seiner Gattin als Vermittler des Grundeigentiimers — als Geschaftsfiihrer der ***17*** —
als auch fiir die ***11*** als deren Geschaftsfihrer im Zusammenhang mit der auf Planungen
der ***17*** — die in deren Auftrag durch ***33*** yorgenommen wurden — basierenden
Errichtung des Doppelwohnhauses aufgetreten ist und daher eine personelle und
gesellschaftsrechtliche Verflechtung zwischen dem Vermittler des Grundstiickes und dem
Errichter des Doppelhaues bestanden hat.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (vgl zB VWGH 14.5.2024, Ra
2022/16/0087; VwWGH 30.1.2014, 2013/16/0078; VWGH 29.7.2004, 2004/16/0053; VwWGH
12.11.1997, 95/16/0176) ist der Kaufer nur dann als Bauherr anzusehen, wenn er

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

b) das Baurisiko zu tragen hat, dh den bauausfiihrenden Unternehmungen unmittelbar
berechtigt und verpflichtet ist und

c¢) das finanzielle Risiko tragen muss, dh dass er nicht blof8 einen Fixpreis zu zahlen hat, sondern
alle Kostensteigerungen Gbernehmen muss, aber auch berechtigt ist, von den
Bauausfihrenden Rechnungslegung zu verlangen.

Die von der Judikatur erarbeiteten Kriterien fiir das Vorliegen der Bauherreneigenschaft
missen kumulativ vorliegen (vgl VWGH 30.1.2014, 2013/16/0078; VWGH 29.7.2004,
2004/16/0053; VwWGH 17.10.2001, 2001/16/0230; VwGH 12.11.1997, 95/16/0176).

Unter Zugrundelegung der unter Punkt II.1. dieses Erkenntnisses wiedergegebenen
Tatsachenfeststellungen, wonach die Absicht des Bf. und seiner Gattin von vornherein auf den
Erwerb einer im Rahmen eines Doppelhauses zu errichtenden Doppelhaushalfte gerichtet war,
dass sich der Bf. und seine Gattin mit dem Kauf des Grundstiicks in das vorliegende
Gesamtkonzept einbinden haben lassen und dass zwischen dem Erwerb der Doppelhaushalfte
und des fur die Aufstellung des Hauses geeigneten Grundstiicks ein unmittelbarer sachlicher
Zusammenhang besteht, ist davon auszugehen, dass auch der Werkvertrag Uber die Errichtung
des Hauses in den grunderwerbsteuerrechtlichen Erwerbsvorgang einzubeziehen ist (vgl zB
auch VwGH 18.6.2002, 2001/16/0437; VwWGH 29.7.2004, 2004/16/0053). Gegenstand des
vorliegenden Erwerbsvorgangs war somit das mit einem bestimmten Doppelhaus bebaute
Grundstiick. Der Erwerb der linken Doppelhaushalfte und der Erwerb des Grundstiickes
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standen in einem derart engen sachlichen Zusammenhang, dass ein einheitlicher Vorgang
gegebenist. Dass das vorliegende Vertragswerk in mehreren Urkunden auf mehrere
Vertragspartner des Erwerbers aufgespaltet wurde, ist fir die Beurteilung der Gegenleistung
ohne Belang, weil nicht die duBere Form der Vertrage mafigebend ist, sondern der wahre
wirtschaftliche Gehalt, der nach wirtschaftlicher Betrachtungsweise (§ 21 BAO) zu ermitteln ist
(VWGH 18.12.1995, 93/16/0072; VwWGH 26.3.1992, 90/16/0211).

Soweit die Bf. die Ansicht vertritt, sie sei nach der MaBgabe der oa Kriterien fiir das Vorliegen
der Bauherreneigenschaft als Bauherr anzusehen, ist weiters folgendes festzuhalten:

Betreffend das Kriterium der Moglichkeit zur Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung des
Hauses ist entscheidend, dass dem Abgabepflichtigen ein Recht und eine Moglichkeit der
Einflussnahme auf die Gestaltung des Gesamtbauvorhabens oder das Recht zu wesentlichen
Anderungen des Projektes zugestanden ist; ein Kiufer ist namlich nur dann als Bauherr
anzusehen, wenn er auf die bauliche Gestaltung des Hauses, und zwar auf die Gestaltung der
Gesamtkonstruktion Einfluss nehmen kann (VWGH 17.10.2001, 2001/16/0230).

Im Zeitpunkt der Verwirklichung des Erwerbsvorganges, das ist der Zeitpunkt des Abschlusses
des Geflechts von Vereinbarungen (vgl. zB VWGH 19.8.1997, 95/16/0006) kam dem Bf. und
seiner Gattin im beschwerdegegenstandlichen Fall ein Recht der Einflussnahme auf die
bauliche Gestaltung des Hauses im Sinne einer Einflussnahme auf die Gestaltung der
Gesamtkonstruktion nach der MalRgabe des von ihr abgeschlossenen Bauwerkvertrages
allerdings nicht zu.

Aufgrund des sich aus dem festgestellten Sachverhalt gegebenen vertraglichen Bindung des Bf.
und seine Gattin an die von der ***17*** veranlasste und vorgegebene Planung des
Doppelhauses ist eine Moglichkeit der Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung des Hauses -
bezogen auf den fiir die grunderwerbsteuerrechtliche Beurteilung maligeblichen Zeitpunkt der
Verwirklichung des Erwerbsvorganges —entgegen der in der Beschwerde vertretenen Ansicht
nicht gegeben. So istim Punkt 13. Anmerkungen — Allgemein der Bau- und
Leistungsbeschreibung festgehalten, dass auf Leistungen, die in unserer Bau- und
Ausstattungsbeschreibung nicht angefiihrt sind, kein Rechtsanspruch besteht. Uberdies sind
Anderungen der Ausstattungsbeschreibung von Seiten der Baufirma jederzeit zuléssig, sofern
sie dem Erwerber zumutbar sind, besonders wenn sie geringfligig und sachlich bzw. technisch
gerechtfertigt sind, woraus folgt, dass der Auftragnehmer selbst kein Recht hat Anderungen
der Ausstattungsbeschreibung zu begehren. An diesem Umstand dndert sich auch nichts, dass
die Einreichung bei der Baubehotrde erst am 18.10.2019 erfolgt ist.

Hinzukommt, dass die festgestellte Plananderungen ohnehin nicht ausreichend waren, dass
damit auf die bauliche Gestaltung des Doppelwohnhauses ein Einfluss genommen wurde. In
diesem Zusammenhang ist auf die Rechtsprechung des VwGH zu verweisen, der zufolge in der
VergroBerung des Kellers keine wesentliche oder tiefgreifende Einflussnahme auf die
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Gestaltung der Gesamtkonstruktion eines in gekoppelter Bauweise errichteten Wohnhauses
erblickt werden kann (VWGH 16.11.1995, 93/16/0017). Dies gilt auch fir eine zusatzliche
Unterkellerung (VwWGH 9.8.2001, 98/16/0392). Auch das Verschieben von Fenstern bzw. die
Anderung der Fensteranzahl fiihrt zu keiner Anderung der Gesamtkonstruktion (vgl. VWGH
26.1.1989, 88/16/0132; VwGH 17.10.2001, 2001/16/0230). Das Weglassen von Saulen fiihrt
ebenfalls nicht zu einer Anderung der Gesamtkonstruktion, weil Anderungen im an Loggien
und Balkonen generell vom VWGH als geringfligige Plandnderungen angesehen werden (VwWGH
20.4.1989, 88/16/0218).

Uberdies tragen der Bf. und seiner Gattin angesichts des vereinbarten Fixpreises im
Bauwerkvertrag kein finanzielles Risiko, da der Bf. und seine Gattin keine Kostensteigerung zu
Ubernehmen haben und auch nicht berechtigt sind, von den Bauausfiihrenden
Rechnungslegung zu verlangen (vgl. zB VwWGH 19.5.1988, 87/16/0102). In diesem
Zusammenhang ist festzuhalten, dass durch die bloBe Vereinbarung einer Wertsicherung auf
Basis des Baukostenindex dem Merkmal des Kostenrisikos nicht Rechnung getragen wird (vgl.
zB VWGH 8.10.1990, 89/15/0112; VwGH 17.2.1983, 82/16/0143-0150).

Zum Vorbringen im Mail der steuerlichen Vertretung des Bf. vom 22.3.2023 an die Priiferin des
Finanzamtes wonach der Bf. und seine Gattin diverse Leistungen an Professionisten vergeben
habe, die bei einem Bautragermodell Teil der Leistungsverpflichtung des Bautragers gewesen
waren, ist festzuhalten, dass die Kosten laut den diesem Mail angeschlossenen Rechnungen
nicht in die Bemessungsgrundlage der GrESt einbezogen wurden (vgl. VwWGH 30.9.2004,
2004/16/0081; VWGH 29.7.2004, 2004/16/0053), sondern eben nur des belagsfertigten
Rohbaues der Doppelhaushalfte.

Da sich somit der gegenstandliche Erwerbsvorgang auf ein letztlich bebautes Grundstiick
bezogen hat, hat die belangte Behorde zu Recht die Errichtungskosten (Baukosten laut
Bauwerkvertrag) bei der Bemessung der Gegenleistung miteinbezogen.

3.2. Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Soweit im gegenstandlichen Beschwerdefall Rechtsfragen zu |6sen waren, folgt das
Bundesfinanzgericht der im Rahmen der rechtlichen Beurteilung angefiihrten einheitlichen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes. Soweit im gegenstandlichen Beschwerdefall fir
die rechtliche Beurteilung mafRgebende Tatfragen zu klaren waren, ist darauf hinzuweisen,
dass eine in einem Einzelfall vorgenommene, nicht als grob fehlerhaft erkennbare
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Beweiswiirdigung nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes im Allgemeinen
keine Uber den Einzelfall hinausgehende Rechtsfrage im Sinne des Art 133 Abs 4 B-VG aufwirft
(vgl. zB VWGH 19.5.2022, Ra 2022/16/0007, mwN).

Linz, am 30. Oktober 2026
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