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Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat tUber die Berufungen des DI WS, geb. X, Adresse, vertreten
durch Leitner + Leitner GmbH & Co KEG, Steuerberatungs- und Wirtschaftsprufungskanzlei,
4040 Linz, Ottensheimerstralle 30, 32, 36, vom 11. Janner 2002 gegen die Bescheide des
Finanzamtes Urfahr, vertreten durch RR Renate Pfandtner, vom 12. Dezember 2001 betref-
fend Wiederaufnahme des Verfahrens gemal § 303 Abs. 4 BAO und Grunderwerbsteuer im

wiederaufgenommenen Verfahren entschieden:

1.) Die Berufung gegen den Bescheid betreffend Wiederaufnahme des Verfahrens
gemal § 303 Abs. 4 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird als unbegrindet

abgewiesen.

2.) Der Berufung gegen den Grunderwerbsteuerbescheid im wiederaufgenommenen

Verfahren wird teilweise Folge gegeben.

Der angefochtene Bescheid wird dahin gehend abgeéandert, als die Grunderwerbsteuer
gemaR § 7 Z 3 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) mit 3,5 % der Bemessungsgrundlage
in H6he von 2,127.508,00 S mit 74.463,00 S (entspricht 5.411,44 €) festgesetzt wird.

Im Ubrigen wird die Berufung als unbegriindet abgewiesen.

Die Berechnung der Bemessungsgrundlage ist der Begriindung zu entnehmen.
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Entscheidungsgrinde

Mit Kaufvertrag vom 24./27. Mai 1995 erwarb DI WS (in der Folge kurz: Bw) von den
Ehegatten KS und MS das Grundsttick 57/38, Grundbuch H, im Ausmal von 270 m2 um den
vereinbarten Kaufpreis von 289.508,00 S.

Mit Bescheid vom 19. Juli 1995 schrieb das Finanzamt dem Bw, ausgehend vom

Grundkaufpreis, 3,5 % Grunderwerbsteuer in H6he von 10.133,00 S vor.

Mit Ergénzungsersuchen vom 14. Marz 2001 ersuchte das Finanzamt den Bw um Bekanntgabe
diverser Umstande in Zusammenhang mit einem auf dem erworbenen Grundstiick errichteten
Haus bzw. um Vorlage eines Lageplans, einer Projektierungsbroschire und der

Endabrechnung.

Der Bw fUhrte dazu aus, dass er im Jahr 1993 im Softwarepark H1 eine Zweigstelle seiner
Firma (Programmierfabrik) errichtet habe. Aus diesem Grund habe er sich entschlossen, im
raumlichen Umfeld des Softwareparks einen Grund zu erwerben und darauf ein Haus zu
errichten. Durch Gesprache mit dem Birgermeister habe er von der Mdglichkeit eines
Grundstuickserwerbes von der Familie S erfahren. Der Erwerb eines Grundstiicksanteiles sei
aber nur Uber die Fa. C mdglich gewesen, die das Alleinvermittlungsrecht gehabt habe. Zum
Erwerbszeitpunkt sei diese Liegenschaft bereits parzelliert gewesen. Auf Grund eines vom Bw
personlich beim Gemeindeamt abgegebenen Ansuchens sei ihm am 13. Juli 1995 die
Baubewilligung fur die Errichtung eines Reihenhauses erteilt worden. Der einreichende
Architekt sei das R aus W gewesen, welchen er mit der Planung, Ausschreibung und
Baulberwachung des Reihenhauses beauftragt habe. Im Juni 1995 sei die Fa. HH beauftragt
worden, den Rohbau gemall dem Plan des Architekten zu errichten. Weitere ausfihrende
Professionisten seien die Fa. X1 aus W flur Gas- und Wasserinstallationen, die Fa. X2 aus P fir
Zimmermanns- und Dachdeckerarbeiten, die Fa. X3 aus H2 flr Elektroinstallationen und die
Fa. X4 fur Estrich, um nur einige zu nennen, gewesen. Samtliche Professionisten seien durch
Ausschreibungen des Architekten ermittelt und im Namen des Bw und auf dessen Rechnung
beauftragt worden. Das Gebaude sei auf eigene Rechnung und Gefahr erbaut und das
Baugeschehen zu jeder Zeit beherrscht worden. Auf die bauliche Gestaltung sei insoweit
Einfluss genommen worden, als das Architektenbiiro R mit der Planung eines den
Vorstellungen des Bw entsprechenden Bauprojektes beauftragt worden sei. Der Bw habe auch
das Bauherrenrisiko getragen, da er den bauausfihrenden Unternehmen gegenulber stets

unmittelbar berechtigt und verpflichtet gewesen sei und das finanzielle Risiko getragen habe.

Diesem Schreiben fligte der Bw den Baubewilligungsbescheid, den Einreichplan und die

Schlussrechnung der Fa. HH bei.
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Die Baubewilligung wurde dem Bw mit Bescheid vom 13. Juli 1995 erteilt. Im Bescheid findet
sich unter "Bedingungen und Auflagen” ein Hinweis auf im Befund der Verhandlungsschrift

beschriebene Projektéanderungen.

Wahrend die dem Antwortschreiben ebenfalls angeheftete Verhandlungsniederschrift vom
10. Juli 1995 als Planverfasser und Baufiuihrer die Fa. HH aufweist, scheint auf dem am 13. Juli
1995 baupolizeilich genehmigten Bauplan als Planverfasser R auf. Als Bauherr ist der Bw

genannt, das Bauvorhaben ist als "Reihenhaus, Gruppenhausanlage"” bezeichnet.

Die Schlussrechnung vom 19. Dezember 1996 enthdlt einen Pauschalbetrag laut Bauvertrag in
Hohe von 1,308.333,33 S netto sowie diverse Zu- und Abrechnungen fur Zusatzauftrage bzw.
den Entfall dort naher angefuhrter Leistungen. Die Bruttoschlussrechnungssumme lautet auf
1,961.551,07 S.

Uber entsprechendes Ersuchen des Finanzamtes legte die Fa. Baumeister HH Hoch- und

Tiefbau GmbH & Co KG eine Kopie des mit dem Bw abgeschlossenen Bauvertrages vor.

Diesem am 20. Juni 1995 zwischen dem Bw als Auftraggeber und Baumeister HH als
Auftragnehmer abgeschlossenen Bauvertrag ist im Wesentlichen zu entnehmen, dass der Bw
dem Auftragnehmer auf Grund der Verkaufsmappe der Fa. C, samt Leistungsbeschreibung,
die Errichtung eines Reihenhauses in H1, Haustyp A, mit integrierter Garage auf der Parz. Nr.
57/38 mit den nachfolgend naher dargestellten Leistungen fir die Baustufe I, zu einem
Pauschalpreis von 1,570.000,00 S inkl. MwSt. Ubertrage. Fir die in der Verkaufsmappe der Fa.
C aufscheinende Ausfiihrung (eineinhalb Geschoflle EG und ausgebautes DG) sei derzeit
bereits eine Baubewilligung vorhanden. Auf Grund von Anderungen werde eine zweite

Bauverhandlung stattfinden.

Der Vertragspunkt "Sonderwinsche" weist darauf hin, dass dann, wenn im Zuge dieser
Bauverhandlungen Anderungen notwendig wirden, die im Pauschalpreis noch nicht
bericksichtigt seien, diese entsprechend den Mehr- oder Minderaufwendungen gesondert
angeboten wirden. Die zusatzliche Leistung laut dem abgegebenen Plan des Architekten R
werde laut beiliegendem Angebot zu einem Pauschalpreis von 268.000,00 S inkl. MwSt.

erbracht.

Als Auftragsgrundlagen sind der Bauvertrag, die Verkaufsmappe der Fa. C, die einschlagigen
O-Normen und die Vertragsnormen A 2060, B 2111, N 2112 und B 2113, der
Baubewilligungsbescheid samt bewilligtem Bauplan laut Abéanderungsplan letzten Datums
sowie sonstige schriftliche Vereinbarungen, welche unter Sonderwiinsche festgelegt werden,

genannt.
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Im Vertragspunkt "Anbotspreise” ist u.a. angefihrt, dass der genannte Pauschalpreis von
1,570.000,00 S fur die Baustufe | sowie der Pauschalpreis fur die Sonderwinsche von
268.000,00 S bis Rohbauende ein Fixpreis sei. Ab Rohbauende wiirden die Preiserh6hungen

gemal Index des Bautenministeriums gelten.
Die Zahlung habe in Teilrechnungen nach Baufortschritt zu erfolgen.

Hinsichtlich einer an die Fa. C geleisteten Anzahlung von 150.000,00 S wurde die Regelung
getroffen, dass von den gelegten Teilrechnungen ein Deckungsriicklass in der Hohe von 15 %

- abgestimmt auf die Anzahlung Fa. C - einbehalten werde.

Der weiters im Bemessungsakt befindlichen Projektbroschire der Fa. C zur Reihenhausanlage
H1 Il ist u.a. zu entnehmen, dass mit der Baustufe | das Haus aul’en komplett fertig sei und
ab der Baustufe | alle erforderlichen Lieferungen und Leistungen auch komplett in Eigenregie
erbracht werden kénnten. Anderungen der Raumaufteilung seien durchfiihrbar; allenfalls
dadurch entstehende Mehr- oder Minderleistungen wirden separat nach Aufwand verrechnet

oder gutgeschrieben.

Bei den in dieser Mappe enthaltenen Grundrissen handle es sich um baubehérdlich
genehmigte Plane, die im Rahmen der technischen und rechtlichen Moglichkeiten
entsprechend der individuellen Wiinsche variabel seien. Fur Gesprache bezlglich

Anderungswiinsche stehe der Architekt gerne zur Verfiigung.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid vom 12. Dezember 2001 nahm das Finanzamt das
Verfahren nach § 303 Abs. 4 BAO wieder auf und setzte gegentiber dem Bw
Grunderwerbsteuer in Héhe von 78.714,00 S fest. Zu dieser Neufestsetzung der
Grunderwerbsteuer gelangte das Finanzamt, indem es den Grundkaufpreis und die
endglltigen Baukosten laut Schlussrechnung, abziglich einer Indexaufrechnung, addierte und

darauf den Steuersatz von 3,5 % anwendete.

Begrindend fuhrte das Finanzamt aus, dass die Wiederaufnahme von Amts wegen zul&ssig
sei, weil neue Tatsachen und Beweismittel hervorgekommen seien, die im Verfahren nicht
geltend gemacht worden seien und die Kenntnis dieser Umsténde einen im Spruch anders
lautenden Bescheid herbeigefuhrt hatte. Neue Tatsache sei, dass der Erwerber nicht Bauherr
sei. Die Wiederaufnahme erscheine wegen der neu hervorgekommenen Tatsache erforderlich,
um eine grunderwerbsteuerliche Gleichbehandlung aller Erwerber von Grundstiicken (inklusive
Gebaude) einer Wohnanlage zu erreichen und folge dem Prinzip der Rechtsrichtigkeit
gegeniiber dem der Rechtssicherheit. Dem einzelnen Erwerber komme die
Bauherreneigenschaft dann nicht zu, wenn er sich in ein bestehendes Gesamtkonzept und
Vertragswerk einbinden lasse, keinen Einfluss auf die bauliche Gestaltung des Hauses nehmen

kdnne und das finanzielle Risiko nicht tragen muisse. Daran @ndere auch eine unterschiedliche
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Ausfuhrung von im Verhaltnis zum Gesamtvorhaben geringfigigen diversen Arbeiten nichts.
Auf Grund von Ermittlungen bei gleich gelagerten Erwerbsvorgangen dieser Wohnanlage habe
das Finanzamt in Erfahrung gebracht, dass der Fa. C mit Bescheid vom 2. November 1994 die
Baubewilligung fur den Neubau eines Doppelhauses erteilt worden sei. Mit der Fa. HH Hoch-
und Tiefbau GmbH & Co KG sei am 20. Juni 1995 ein Bauvertrag Uber die Errichtung eines
Reihenhauses abgeschlossen worden, der auf der Verkaufsmappe der Fa. C samt
Leistungsbeschreibung basiere. Jeder Liegenschaftswerber dieser Reihenhausanlage habe
weiters mit der Fa. C einen Vertrag abgeschlossen, wonach die Fa. C die erforderlichen
Vorarbeiten in rechtlicher, technischer, wirtschaftlicher und finanzieller Natur in Verbindung
mit den damit beauftragten Gewerken in die Wege geleitet habe, um das vorhin angefihrte
Bauvorhaben realisieren zu kénnen. Die angefiihrten Reihenhauseigentumswerber stellten
hiermit an die Fa. C ein Anbot auf Erwerb des eingangs angefuhrten Reihenhausobjektes.
Ferner hatten die Reihenhauswerber ihr Einverstandnis erklart, dass die seitens der Fa. C
namhaft gemachte Baufirma zu den vertraglich bestimmten Preisen und dem
Leistungsverhaltnis laut Informationsmappe, welche dem Reihenhauswerber bekannt sei, von
der Fa. C namens und auftrags der Reihenhauswerber mit der Errichtung des Reihenhauses
beauftragt werde. Der Bauwerber habe daher nur geringen Einfluss auf die bauliche
Gestaltung nehmen kdnnen, sodass von einem Erwerbsvorgang eines Grundstiickes samt
darauf zu errichtendem Haus auszugehen sei. Die Baukosten seien der Bemessungsgrundlage

fur die Grunderwerbsteuer daher hinzuzurechnen.

Mit Schreiben vom 10. Janner 2002 brachte die steuerliche Vertreterin des Bw gegen den
Bescheid Uber die Wiederaufnahme des Verfahrens und den Grunderwerbsteuerbescheid
fristgerecht Berufung ein. Der Grundsttckserwerb sei nur tGber die Fa. C als Vermittler méglich
gewesen, welche bereits eine Baubewilligung fiir das Grundsttick erwirkt gehabt habe. Auch
habe die Fa. C eine Verkaufsmappe samt Leistungsbeschreibung fir ein mogliches
Doppelhaus erstellt und eine bauausfilhrende Firma organisiert. Die Merkmale der
Bauherreneigenschaft, die der Gesetzgeber (Bauherrenverordnung BGBI. 321/1990), der
Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung sowie das BMF (EStR 2000,

Abschnitt 21.5, Rz 6489 ff) zur Bauherreneigenschaft ausgesprochen hétten, lieBen sich

folgendermalien darstellen:

a) Der Erwerber muss auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kénnen. Dem
Bauherrn obliegt es, das zu errichtende Haus zu planen und zu gestalten und der Baubehérde

gegeniber als Bauwerber aufzutreten.

b) Der Erwerber muss das Baurisiko tragen, d.h. den bauausfihrenden Unternehmungen

gegeniber unmittelbar berechtigt und verpflichtet sein.
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c) Der Erwerber muss das finanzielle Risiko tragen.
Fur den konkreten Fall ergebe sich dazu wie folgt:
Zu Punkt a):

Die Grundstiucksvermittlung sei durch die Fa. C, die auch einen Entwurf fr das Doppelhaus
geplant habe, erfolgt. Dieses habe aber nicht den Vorstellungen des Bw entsprochen, der
deshalb in eigenem Namen und auf eigene Rechnung einen Architekten (R) mit der Planung
und Baulberwachung seines Hauses beauftragt habe. Der Bw sei in der Planung vollig frei
gewesen. Eine Einschréankung habe es nur hinsichtlich gewisser im 6rtlichen Bebauungsplan
vorgeschriebener Bauvorschriften, die bei Eigenheimen im verdichteten Flachbau anzutreffen
seien, gegeben. Diese Einschrankungen seien aber fur die Anerkennung der
Bauherreneigenschaft nicht schadlich. Der vom Architekten entworfene Plan sei gravierend
vom ursprunglichen Planvorschlag der Fa. C abgewichen, weshalb die "allgemeine
Baubewilligung", die die Fa. C erwirkt habe, auf Grund der eigenen Planung des Bw nicht
anwendbar gewesen sei. Der Bw habe in eigenem Namen um Baubewilligung angesucht, die
ihm mit Bescheid vom 13. Juli 1995 erteilt worden sei. Durch den véllig anders konzipierten
Bauplan sei es zu einer Erhdéhung der urspriinglichen Bausumme um etwa 30 % gekommen.
Der Bw habe somit nicht nur eine geringe Einflussnahme auf die Bauausflihrung ausgetibt,
sondern das Haus zur Ganze selbst geplant und gestaltet. Dariiber hinaus sei er in eigenem
Namen gegenuber der Baubehotrde als Bauwerber aufgetreten. Auch der VWGH gehe in seiner
Rechtsprechung (z. B. VWGH 5.8.1993, 93/14/0044) davon aus, dass die
Bauherreneigenschaft beim Erwerber verbleibe, wenn vor diesem eine andere Person einen
Bauplan bei der Baubehotrde eingereicht habe, dem Erwerber aber die Mdglichkeit verbleibe,
wesentliche Umplanungen vorzunehmen und dadurch eine Anderung des Bauauftrages zu
erwirken. Die wesentlichen Unterschiede zwischen dem von der Fa. C und dem Bw geplanten
Haus konnten an Hand der der Abgabenbehdrde vorliegenden Plane laut Verkaufsmappe der
Fa. C und der Planbeilage des Bw bei Beantwortung des Ergdnzungsvorhaltes festgestellt
werden. Diese reichten von der Unterkellerung, der Art des Daches, der Anzahl und GréR3e der
Raume, der VergrolRerung der Wohnflache bis hin zu den Fenstern und der
AuRentirgestaltung. Durch die Eigenplanung habe sich die Wohnflache von urspriinglich 130

m=2 auf 150 m2 erhoht.
Zu Punkt b):

Der Bw habe mit der Bauausfiihrung zwar die urspringlich von der Fa. C vorgesehene Fa. HH
beauftragt, doch habe sich der Bauvertrag vom 20. Juni 1995 auf die Errichtung des Hauses
nach den Planen des vom Bw beauftragten Architekten bezogen. Der Auftraggeber sei dem

bauausfiihrenden Unternehmen gegentiber zu jeder Zeit unmittelbar berechtigt und
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verpflichtet gewesen. Der Bauvertrag sei auch nicht zu den vorgegebenen Konditionen
abgeschlossen worden, sondern nach den Vorstellungen und Konditionen des Bw
(Gewahrleistung und Haftung, Zahlungskonditionen, Mangel, Sicherstellungen udgl.) erstellt
und ausverhandelt worden. Im Bauvertrag seien zudem die gegenseitigen Rucktrittsrechte
festgehalten. So sei dem Bw im Falle eines Konkurses des Auftragnehmers ein Ricktrittsrecht
eingeraumt worden, wobei das Risiko der dadurch bedingten zeitlichen Verzégerungen bzw.
Mehrkosten durch die Fertigstellung einer anderen Baufirma ausschlieBlich im Risikobereich
des Bw gelegen gewesen sei und er damit das finanzielle und wirtschaftliche Risiko
Ubernommen habe. Darliber hinaus seien samtliche Abnahmen (Teil- und Schlussabnahme
des Hauses) vom Bw mit der zustéandigen Baufirma durchgefiihrt und samtliche behebbaren
und unbehebbaren Mangel ausverhandelt worden. Fir die unbehebbaren Mangel (Zimmer zu
klein, Wande zu kurz, Winkel der Wande hétten teilweise nicht gepasst, Turauslasse zu klein,
sodass die bestellten Turen nicht gepasst hatten) sei, wie aus der Schlussrechnung ersichtlich
sei, ein Abstrich in Hohe von 15.000,00 S gewahrt worden. Das Risiko der Bauausfuhrung sei
somit zur Ganze beim Bw gelegen gewesen. Er sei lediglich an die bauausfiihrende Firma,
nicht aber an den Inhalt und Umfang eines Bauvertrages gebunden gewesen. Der Umfang der
Leistungen, die Konditionen und sonstigen rechtlichen Vereinbarungen seien vom Bw

eigenstandig ausverhandelt worden.
Zu Punkt c):

Trotz der Vereinbarung eines Pauschalpreises sei im Vertrag nicht ausgeschlossen gewesen,
dass Preisunterschiede, die durch den Auftraggeber selbst oder durch Gesetze, Verordnungen
oder behordliche Anordnungen verursacht worden wéren, der Bw zu tragen gehabt héatte, was
nach § 3 Z 1 BauherrenVO flr die Bauherreneigenschaft spreche. Mit der tatsachlichen
Bauausfiihrung sei erst nach der Anschaffung von Grund und Boden (dies sei nach § 3 Z 2
BauherrenVO ein Indiz fur die Bauherreneigenschaft) begonnen worden. Der Bauvertrag sei

erst nach Kauf des Grundstiickes abgeschlossen worden.

Nach dem Gesamtbild des geschilderten Sachverhaltes sei der Bw keinesfalls in ein
bestehendes Gesamtkonzept der Fa. C derart eingebunden gewesen, dass er keinen oder nur
geringflgigen Einfluss auf die bauliche Gestaltung des Geb&udes gehabt habe oder das
finanzielle Risiko nicht habe tragen missen. Die von der Fa. C fir den Bw geleisteten
Vorarbeiten in rechtlicher, technischer, wirtschaftlicher und finanzieller Natur seien lediglich
die Vermittlung des Grundstiickes und der bauausfiihrenden Firma sowie die Information,
dass eine Landesforderung bei Vorliegen seiner Einkommenssituation in Aussicht gestellt

worden sei, gewesen.
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Vor Ausfertigung einer Berufungsentscheidung werde um eine mindliche Besprechung mit
dem Bw zur Abklarung der Bauherreneigenschaft auch an Hand von Erlauterungen und einem

Vergleich von Planen, sowie um einen Lokalaugenschein udgl. ersucht.
Das Finanzamt tatigte Erhebungen durch Bauakteneinsichten bei der Marktgemeinde H1.

Der erste Erhebungsauftrag (EV 2) datiert vom 10. Juni 1996 und hatte die von den
Ehegatten S im Jahr 1995 abgeschlossenen VerauRerungsvertrdge zum Gegenstand. Die
Bauakteneinsicht, welche auch den Bau-3 des Bw umfasste, nahm das Erhebungsorgan am
11. Juni 1996 vor.

Eine weitere aktenkundige "Anregung zur Durchfiihrung einer Erhebung*“ tragt das Datum
2. August 1996. Das Einlangen dieser Anregung bestétigte die Prifungsabteilung allerdings
erst am 8. August 1998. Da diese Anregung die Zahl ED 4 tragt, ist anzunehmen, dass diese
Anregung zur Durchfiihrung einer Erhebung tatsachlich vom 2. August 1998 datiert und
irrtimlich mit dem Datum 2. August 1996 versehen worden ist. Diese Erhebung hatte eine
Bauakteneinsicht am 21. Oktober 1998 zur Folge. Eine weitere Bauakteneinsicht wurde am

8. Februar 2001 vorgenommen.

Im Bericht vom 23. Janner 2001, in welchem als Gegenstand der Amtshandlung "Erhebungen
fur Zwecke der Grunderwerbsteuer, Bauherrenmodell Fa. C, H1 Il, Bauakteneinsicht*
angefihrt wurde, wurde im Wesentlichen festgehalten, dass die Grundeigentiimer der Fa. C
einen Vermittlungsauftrag erteilt hatten. Das Reihenhausprojekt "H1 11* sei bei der
Baubehtrde in mehreren Bauabschnitten eingereicht worden. Die Grundstiicke seien in den
Jahren 1995 bis 2000 verkauft worden.

In einem einen &hnlichen Sachverhalt aufweisenden Bemessungsakt zur Erf.Nr. 1, liegt ein
Vermittlungsauftrag vom 4. Marz 1994, abgeschlossen zwischen den Ehegatten S als
Auftraggeber und der Fa. C als Auftragnehmer, auf, der im Wesentlichen zum Inhalt hat, dass
der Auftraggeber Uber das beschriebene Objekt verfligungsberechtigt sei und den Auftrag zu
dessen Vermittlung an einen K&ufer erteile. Gegenstand dieses Vermittlungsauftrages ist die
EZ 1 der KG H1 mit einer GrundstticksgroRe von rund 3.000 m2. Vereinbart wurde, dass die
Fa. C keinerlei Verfiugungsgewalt tber die Liegenschaft habe. Die Ehegatten S kénnten Kaufer
namhaft machen oder K&ufer, die von der Fa. C vermittelt wirden, ablehnen. Der vorliegende

Vermittlungsauftrag sei kein Alleinvermittlungsauftrag.

Auf Vorhalt vom 27. Dezember 2000 teilten die Ehegatten S mit, dass der Vermittlungsauftrag

vom 4. Marz 1994 nicht widerrufen worden sei.

Das Finanzamt legte die Berufung dem unabhé&ngigen Finanzsenat ohne vorangehende

Erlassung einer Berufungsvorentscheidung am 9. Juni 2005 zur Entscheidung vor.
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Mit Ergadnzungsersuchen vom 18. Juli 2006 ersuchte die Referentin den Bw, zu nachfolgenden

Fragen Stellung zu nehmen:

1. In einem an aas Finanzamt Urfahr, Abteilung fir Gebihren und Verkehrsteuern,
gerichteten Schreiben vom 23. April 2001 erwéhnten Sie einen mit der Fa. C geschlossenen
Vermittlungsauftrag das Grundstiick 57/38 betreffend. Dieser Vermittiungsauftrag moge zur
Einsicht vorgelegt werden.

2. Am 2. November 1994 wurde der Fa. C mit dem beiliegenden Bescheid die Baubewilligung
fur den Neubau eines Doppelhauses auf den Grundstticken 57/38 und 57/39 erteilt. Wurde
tatsdchlich ein Doppelwohnhaus errichtet? Wenn ja: Wer ist Eigentiimer der zweiten
Haushélfte? Inwieweit war es lhnen — mit Riicksicht auf den Eigentiimer der zweiten
Doppelhaushélfte — moglich, 1hre Wohnhaushélfte nach Ihren Vorstellungen zu errichten? Wie
erfolgte die Abstimmung mit dem anderen Eigentimer? Bitte um Vorlage entsprechender
Vereinbarungen und des Schriftverkehrs, die einen Riickschluss auf ein gemeinsames
Grundkonzept und auf die erforderlichen Abstimmungen zulassen.

3. Der von Ihnen vorgelegte Baubewilligungsbescheid tiber den Neubau eines Reihenhauses
vom 13. Juli 1995 enthélt in Punkt 1. der "Bedingungen und Auflagen* einen Hinwers auf im
Befund der Verhandlungsschrift beschriebene Projektinderungen. Erfolgten diese Anderungen
im Vergleich zu der der Fa. C fur die Grundstiicke 57/38 und 57/39 am 2. November 1994
erteilten Baubewilligung fiir den Neubau eines Doppelhauses und dem dieser Baubewilligung
zu Grunde gelegten Bauplan? Diese Profekt- bzw. Plandnderungen mdégen genau bezeichnet
und diesbeziigliche schriftliche Vereinbarungen (Befund zur Verhandlungsniederschrift) zur
Einsicht vorgelegt werden.

4. War Ihnen der urspriingliche Bauplan zum Zeitounkt des Grundstiickserwerbes bekannt?
Falls nein — wann konnten Sie in den urspriinglich aufliegenden Bauplan erstmals Einsicht
nehmen?

5. Lehnten Sie die vorgesehene Bebauung zur Ganze oder nur in einzelnen Punkten ab? Falls
diese nur in einzelnen Bereichen abgelehnt wurde, in welchen?

6. Wann und wem gegentiber machten Sie die von lhnen beabsichtigten Plandnderungen
bzw. Sonderwiinsche geltend? Hatten Sie diesbezliglich das Einvernehmen mit der Fa. HH
una/oder der Fa. C herzustellen? Um Vorlage des entsprechenden Schriftverkehrs wird
gebeten.

7. Welche Uberlegungen waren fiir Sie maBgebend, den Architekten R aus W mit der Planung
lhres Hauses bzw. die Fa. HH mit der Rohbauerrichtung zu beauftragen? Falls
Kontaktaufnahmen auch zu anderen Architekten bzw. Baufirmen erfolgt sind, mdge der
entsprechende Schriftverkehr vorgelegt werden. Falls keine diesbeziiglichen
Kontaktaufnahmen/Einholung von Anboten erfolgt sind, werden Sie gebeten, die Griinde daftir
bekannt zu geben.

8. In dem mit der Fa. HH am 20. Juni 1995 abgeschlossenen Bauvertrag findet sich im Punkt
2. ein Hinweis auf ein Angebot fiir einen Pauschalpreis von 268.000,00 S inkl. MwSt fiir
zusédtziliche Leistungen laut abgegebenem Plan des Architekten R. Bitte um Vorlage dieses
Angebotes.

9. Im angefiihrten Bauvertrag sind ein Bruttopauschalpreis von 1,570.000,00 S sowie ein
Bruttopauschalpreis von 268.000,00 S fiir zusdtzliche Leistungen des Architekten R genannt.
Vereinbart ist weiters, dass von den gelegten Teilrechnungen ein Deckungsriicklass in Hohe
von 15 % - abgestimmt auf die Anzahlung an die Fa. C von 150.000,00 S - einbehalten
werde. Sie werden gebeten, die Vereinbarung vorzulegen, welche die an die Fa. C zu
leistende Anzahlung zum Inhalt hat sowie Unterlagen, aus denen die Ermittiung des
Bruttopauschalpreises von 1,570.000,00 S ersichtlich ist.
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10. Sie erklérten in threr Berufung, beziiglich der Planung thres Hauses frei in jeglicher
Gestaltung gewesen zu sein. Wie ist damit in Einklang zu bringen, dass der Bauvertrag
dennoch unter Zugrundelegung der Verkaufsmappe der Fa. C, Haustyp A, geschlossen

worden Ist?

11. Hatten Sie sémtliche Méangel (nicht nur Méngel der Bauherstellung, sondern auch
Garantieansprtiche, Verzogerungsschdden udgl.) gegentiber der Fa. HH zu riigen?

12. Wer war zur Tragung von allfélligen Mehrkosten durch finanzielle, nicht zum Ausgleich
oder Konkurs fiihrende, oder sonstige unvorhersehbare Schwierigkeiten des bauausfihrenden
Unternehmens verpfiichtet? Diesbezligliche Vereinbarungen mdégen vorgelegt werden.

13. Wer wahite die bauausfiihrenden Unternehmen aus? Wer fiihrte mit diesen
Verhandlungen und schloss die Vertrdge? Waren Sie berechtigt, von diesen bauausfihrenden
Unternehmen Rechnungslegung zu verlangen? Falls Sie diese Unternehmen auswéhliten, mit
diesen Vertrdge schlossen und diese Ihnen Rechnung legten, moégen die entsprechenden
Unterlagen/Rechnungen vorgelegt werden.

14. Laut Bauvertrag, Punkt "Anbotspreise”, war fur die Gebdudeerrichtung ein Fixpreis
vorgesehen. Erldutern Sie bitte konkret, wie in diesem Zusammenhang Ihr
Berufungsvorbringen, sie hédtten das finanzielle Risiko zu tragen gehabt, zu verstehen Ist.

Der Bw teilte mit Schreiben vom 11. September 2006 dazu Folgendes mit:
1) Der Vermittlungsvertrag der Fa. C werde beigelegt.

2) Gemal der — ebenfalls beiliegenden — Baubewilligung vom 13. September 1995 sei auf
dem Grundstiick 57/38 ein Reihenhaus und kein Doppelhaus errichtet worden. Es gebe daher
keine Eigentimer der zweiten Doppelhaushélfte, lediglich Nachbarn eines weiteren
Reihenhauses, weshalb auf niemanden Ricksicht zu nehmen gewesen sei. Nachdem das Haus
des Bw die gesamte Grundstiicksbreite vereinnahme, hatten die Nachbarn ihr Reihenhaus
direkt an das des Bw angebaut, sodass beide Hauser an einer Seite angebaut seien. Jeder
Eigentiimer habe aber sein Haus nach seinen Vorstellungen im Rahmen der Baugenehmigung,
des Bebauungsplanes und den gegebenen Grundgrenzen verwirklichen kénnen. Absprachen

seien daher nicht nétig gewesen.

3) Die Projektéanderungen seien durch die Abweichung der Projektierung durch den seitens
des Bw beauftragten Architekten zu der urspringlichen Projektierung durch die Fa. C bedingt.
Die Anderung der behérdlichen Bewilligung im Bereich der Reduzierung um ein Geschoss sei
moglicherweise dadurch bedingt, dass der erste Stock als Mansardenausbau ausgefiihrt
worden und somit nicht als eigenes Geschoss gerechnet worden sei. Allfallig erforderliche
Unterlagen miussten bei der Gemeinde angefordert werden, sofern diese dort nach elf Jahren

noch auflagen. Der Befund der Verhandlungsniederschrift werde beigelegt.

4) Im Zuge der Grundstticksvermittlung habe die Fa. C eine Verkaufsmappe vorgelegt, in der

die Mdglichkeit fur die Errichtung eines Reihenhauses dargestellt worden sei.

5) Die vorgesehene Bebauung sei nicht zur Ganze abgelehnt worden. Die Ausmalie der

Aullenmauern (Bebauungsflache) seien weitgehend beibehalten worden, da auf Grund der
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GrundstiicksgréRe und des Bebauungsplans kaum Anderungsméglichkeiten gegeben gewesen
seien. Die gesamte Innengestaltung des Hauses sei in Zusammenarbeit mit dem Architekten
nach den Winschen des Bw gestaltet worden. Die Wohnflache sei vergréert und das
gesamte Haus unterkellert worden (urspringlich sei eine Teilunterkellerung vorgesehen
gewesen). Das Dach, die Garage, die Anzahl, Lage und GroRe der einzelnen Rdume seien

geandert bzw. neu konzipiert worden.

6) Der Architekt des Bw habe die Neuplanung vorgenommen. Die technischen Details seien

lediglich mit der Baufirma abgestimmt worden.

7) Der Bw sei bis zur Ubersiedlung in W wohnhaft gewesen und habe deshalb ein
Unternehmen in W beauftragen wollen. Dies sei auch in der Planungsphase und auf Grund
zahlreicher Besprechungen nutzlich gewesen. R sei dem Bw personlich bekannt gewesen; ein
anderer Architekt sei nicht kontaktiert worden. Die Fa. C habe die Fa. HH als bauausfiihrendes
Unternehmen vorgesehen gehabt. Auf Grund eigener Recherchen tber die Bonitat und den
Ruf des Unternehmens, die durchwegs positiv ausgefallen seien, habe der Bw entschieden,
die Fa. HH zu beauftragen. Bei negativen Auskiinften wére von einer Beauftragung Abstand

genommen und das Bauvorhaben mit einer anderen Baufirma verwirklicht worden.
8) Die Zusammenstellung der Mehrkosten sei der beigefiigten Beilage zu entnehmen.

9) Die zu leistende Anzahlung sei aus der unter dem Punkt 1. angefiihrten Vereinbarung mit
der Fa. C ersichtlich. Eine schriftliche, detaillierte Ermittlung des Bruttopauschalpreises von
1,570.000,00 S liege dem Bw nicht vor.

10) Der Haustyp A trage diese Bezeichnung deshalb, weil das Reihenhaus lediglich mit einem
einzigen weiteren Haus zusammengebaut - das zweite Reihenhaus trage ebenfalls die
Bezeichnung Haustyp A - und in der Grundprojektierung so bezeichnet worden sei. Der
Bruttopauschalpreis der Fa. HH sei je Haustyp unterschiedlich gewesen, weshalb im
Bauvertrag der Haustyp A angegeben worden sei. Um die genaue Kalkulation tber den
Bruttopauschalpreis nicht offen legen zu mussen, habe die Fa. HH bei der Neuplanung durch
den Bw die Variante der Mehr- und Minderpreise gewahlt und nicht die Neuauspreisung des

gesamten neu geplanten Hauses, wie dies Ublich gewesen wére.
11) Samtliche Méangel seien gegeniber der Fa. HH zu riigen gewesen.

12) Fur finanzielle Schwierigkeiten der Unternehmen seien diese selbst verantwortlich
gewesen. Der Bw habe eine Fertigstellungsgarantie der Fa. HH fir den Rohbau gefordert.

Diese liege aber nicht mehr vor.

13) Die bauausfiihrenden Unternehmen haben mit Ausnahme der Baufirma, die die Fa. C als

bauausfiihrendes Unternehmen fur den Rohbau vorgesehen habe, der Bw ausgewahlt. Die
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Verhandlungen habe der durch den Bw beauftragte Architekt gefuihrt. Die Rechnungen seien

dem Bw gelegt und durch den Architekten gepruft worden.

14) Im Punkt "Anbotspreise” des Bauvertrages sei ein Fixpreis festgelegt worden. Dieser
Fixpreis sei aber nur bis sechs Monate nach Baubeginn (plus Schlechtwettertage) gultig
gewesen. Ware der Rohbau auf Grund von nicht im Vertrag abgedeckten Verzogerungen (z.B.
geologische Besonderheiten, die eine zeitgerechte Bebauung verhindert hatten, Krankheiten,
Sterbefélle im Bereich des Bauunternehmens udgl.) nicht innerhalb der vereinbarten sechs
Monate fertig gestellt worden, ware der Fixpreis nicht mehr aufrecht gewesen und hatte der

Bw sdmtliche Preissteigerungen zu tragen gehabt.

Mehrkosten von 14.500,00 S netto seien laut Schlussrechnung beispielsweise auf ein wegen
der Bodenbeschaffenheit notwendiges Regenauffangbecken zuriickzufiihren. Weitere
Mehrkosten in Hohe von 2.240,00 S netto seien durch eine besondere Schachtabdeckung
verursacht worden. Auf Grund der nicht rechtzeitigen bzw. zu knappen Fertigstellung habe
daruber hinaus die Notwendigkeit bestanden, fur einige Wochen Entfeuchtungsgerate zum
Austrocknen des Hauses zu mieten. Dies habe Mehrkosten von 25.326,00 S brutto verursacht.
Preisunterschiede, die durch Gesetzes- oder Verordnungsanderungen verursacht worden

waren, hatte ebenfalls der Bw zu tragen gehabt.
Der schriftlichen Stellungnahme schloss der Bw die nachfolgenden Unterlagen an:

a) Ein zwischen der Fa. C und dem Bw abgeschlossener Vertrag vom 17. Marz 1995, der ein
auf der Parzellennummer 57/38 zu errichtendes Haus des Typs A zum Gegenstand hat. Die

Fa. C tritt hierbei als Organisator des Gesamtbauvorhabens auf.
Die "Erganzenden Bemerkungen“ dieses Vertrages lauten auszugsweise:

Die Fa. C hat die erforderilichen Vorarbeiten in rechtlicher, technischer, wirtschaftlicher und
finanzieller Natur in Verbindung mit den damit beauftragten Gewerken in die Wege geleitet,
um daas vorhin angefiihrte Bauvorhaben realisieren zu konnen.

Die angefiihrten Reihenhauseigentumswerber stellen hiermit an die Fa. C ein Anbot auf
Erwerb des eingangs angefiihrten Reihenhausobjektes und erkldren, dass sémtliche
erforderlichen Voraussetzungen und die Bedingungen zum Ankaufr eines Reihenhauses
voriliegen. (...)

Ferner erkldren die Reihenhauswerber ihr Einverstdndnis, dass die seitens der Fa. C namhaft
gemachte Baufirma zu den vertraglich bestimmten Preisen und dem Leistungsverzeichnis laut
Informationsmappe (...) mit der Errichtung des Reihenhauses beauftragt wird.

Die Fa. C ist berechtigt, aus welchem Grund auch immer, eine andere Baufirma zu
bestimmen, jedoch lediglich zu den Qualitdts- und Preisvereinbarungen dieses Vertrages. (...)

Im Punkt "Kosten und Finanzierung* sind neben den vorlaufigen Baukosten fir die diversen

Baustufen auch die Grundstiickskosten aufgeschliisselt. Zur Entrichtung der Zahlungen ist
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vereinbart, dass eine Anzahlung der vorlaufigen Baukosten in H6he von 150.000,00 S

innerhalb von zehn Tagen zu leisten sei;

b) den an den Bw ergangenen Baubewilligungsbescheid vom 13. Juli 1995 betreffend den

Neubau eines Reihenhauses;
¢) die Verhandlungsschrift und den Befund.
Der Befund hat einleitend den nachfolgenden Wortlaut:

Mit den Bescheiden vom 2. November 1994 wurde zur Errichtung einer sechs Wohngebéude
umfassenden Anlage im Rahmen des verdichteten Flachbaues auf den Parzellen 57/34-39, KG
H1, eine entsprechende baubehdrdliche Bewilligung erteilt. In Abdnderung der behdrdlichen
Bewilligung soll nunmehr in erster Linie generell eine Reduzierung um ein Geschol3 bei allen
Objekten bzw. in Einzelfédllen eine Anderung der Raumaufteilung in den Geschossen erfolgen,

wodurch jedenfalls eine neuerliche behdrdliche Bewilligungspflicht begriindet ist;
d) diverse Nachtragsangebote der Fa. HH und des Architekten R;

e) die Aufschlisselung des im Bauvertrag unter dem Punkt "Sonderwinsche® angefiihrten
Betrages von 268.000,00 S. Diese Aufstellung der infolge der Plandnderung entstandenen

Mehrkosten datiert vom 9. Mai 1995;

f) diverse Auftragsvergaben an unterschiedliche Professionisten;

g) die Schlussrechnung vom 19. Dezember 1996;

h) eine Rechnung vom 21. Juni 1996 Uber Bautrocknungskosten in H6he von 25.326,00 S.

Dem Finanzamt wurde — unter Hinweis auf die Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes
vom 30.5.1994, 92/16/0144 — die beabsichtigte Entscheidung zur Gegenstellungnahme

Ubermittelt.

Das Finanzamt fuhrte aus, dass nach der bisherigen Verwaltungspraxis alles, was der
Erwerber habe aufwenden mussen, um in den Besitz der Sache zu kommen, der
Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage hinzugerechnet worden sei. Der VWGH vertrete nun
die Meinung, dass nur das Bemessungsgrundlage sei, was im Vertrag Uber den
Grundstuickserwerb und im Bauvertrag vereinbart sei, ohne spater vergebene Auftrage zu
bertcksichtigen. Ein Abgehen von der bisherigen Verwaltungspraxis obliege dem

unabhéngigen Finanzsenat.

Uber die Berufung wurde erwogen.

1) Wiederaufnahme des Verfahrens:
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Ausdrucklich wurde auch der Bescheid Uber die Bewilligung der Wiederaufnahme
angefochten. Der Bw wandte sich dabei gegen die Feststellung des Finanzamtes, als neue

Tatsache im Sinne des 8§ 303 Abs. 4 BAO sei hervorgekommen, dass er nicht Bauherr sei.

Nach 8 303 Abs. 4 BAO ist eine Wiederaufnahme des Verfahrens in jenen Fallen zuléssig, in
denen Tatsachen oder Beweismittel neu hervorkommen, die im Verfahren nicht geltend
gemacht worden sind, und die Kenntnis dieser Umsténde allein oder in Verbindung mit dem
sonstigen Ergebnis des Verfahrens einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefthrt

hatte.

Tatsachen sind ausschlieflich mit dem Sachverhalt des abgeschlossenen Verfahrens
zusammenhangende Umstande, also Sachverhaltselemente, die bei einer entsprechenden
Berucksichtigung zu einem anderen Ergebnis gefiihrt hatten, etwa Zustande, Beziehungen,
Vorgéange und Eigenschaften (vgl. Ritz, BAO-Kommentar3, § 303 Tz. 7). Bauherr eines Hauses
ist eine Eigenschaft, die einer Person bei der Errichtung eines Bauwerkes zukommt. Ob
jemand diese Eigenschaft zukommt, ist eine Sachverhaltsfrage und keine Rechtsfrage. Somit
kommt den Kriterien, die die Judikatur zur Beurteilung der Bauherreneigenschaft entwickelt
hat (vgl. Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern, Band Il, Grunderwerbsteuer, § 5 Tz. 90),
eine wesentliche Bedeutung zu, ob ein Wiederaufnahmegrund vorliegt oder nicht. Die
Beurteilung der Bauherreneigenschaft eines Erwerbers einer Liegenschaft kann daher ein
Wiederaufnahmegrund im Sinne des § 303 Abs. 4 BAO sein. Der Tatbestand des § 303 Abs. 4
BAO ist verschuldensneutral formuliert. Selbst wenn der Behérde ein Verschulden an der
Nichtfeststellung der maligeblichen Tatsachen im Erstverfahren vorzuwerfen wére, bildet die
spatere Feststellung einen Wiederaufnahmegrund (Stoll, BAO-Kommentar, 2932 und 2934

mwN).

Die Frage der Bauherreneigenschaft wurde nach der Aktenlage im
Grunderwerbsteuerbescheid vom 19. Juli 1995 nicht behandelt, zumal dort lediglich eine
Festsetzung auf Grund der Abgabenerklarung gemaR § 10 Grunderwerbsteuergesetz 1987, die
am 31. Mai 1995 beim Finanzamt einlangte, erfolgt ist. Hinweise auf das Fehlen der
Bauherreneigenschaft ergaben sich erst durch diverse Erhebungen des Finanzamtes
(Bauakteinsicht des Finanzamtes am 11. Juni 1996) sowie aus der Beantwortung eines am 28.
Juni 2001 an die Fa. HH gerichteten Auskunftsersuchens (Vorlage des Bauvertrages) und am

24. April 2001 durch die Vorhaltsbeantwortung des Bw.

Somit wurden dem Finanzamt die Hinweise auf das Fehlen der Bauherreneigenschaft erst
nach Erlassung des Grunderwerbsteuerbescheides vom 19. Juli 1995 bekannt. Es handelt sich
dabei unzweifelhaft um Tatsachen, die im Verfahren betreffend den

Grunderwerbsteuerbescheid vom 19. Juli 1995 nicht geltend gemacht worden sind, und die
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Kenntnis dieser Umsténde allein oder in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des
Verfahrens einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefiihrt hatte. Die nunmehrige
Einbeziehung des zusétzlichen Kaufpreises fur das Reihenhaus folgt dem Prinzip der

Rechtsrichtigkeit.
2) Grunderwerbsteuerfestsetzung im wiederaufgenommenen Verfahren:

GemalR 8 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer Kaufvertrage, soweit
sie sich auf inlandische Grundstlcke beziehen. Die Steuer ist gemal § 4 Abs. 1 GrEStG vom

Wert der Gegenleistung zu berechnen.

Gegenleistung ist nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch alles, was der
Erwerber Uber den Kaufpreis hinaus fur das unbebaute Grundstick aufwenden muss. Besteht
zwischen dem Grundstiickskaufvertrag und weiteren, die zukunftige Bebauung des
Grundstiickes betreffenden Vertragen mit Dritten ein sachlicher Zusammenhang, so ist
maRgeblicher Gegenstand des Erwerbsvorganges fiir die grunderwerbsteuerrechtliche
Beurteilung das Grundstlick in bebautem Zustand. Zur grunderwerbsteuerlichen
Gegenleistung (Bemessungsgrundlage) gehoren in diesen Fallen alle Leistungen des
Erwerbers, die dieser an den GrundstiicksverdauRerer und an Dritte gewahrt, um das Eigentum
an dem Grundstick in seinem zukiinftigen bebauten Zustand zu erwerben. Gegenstand eines
der Grunderwerbsteuer unterliegenden Kaufvertrages kann demnach auch eine kiinftige

Sache sein.

Leistungen an Dritte sind insbesondere solche, die an einen vom Ver&auRerer verschiedenen

Errichter des Gebaudes auf dem Grundstiick erbracht werden.

Fur die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines
Grundstiickes maRgebend, in dem dieses erworben werden soll. Das muss nicht notwendig

der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein.

Ist der Grundsttickserwerber - bezogen auf den maRgeblichen Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses - daher auf Grund einer konkreten und bis (ann&hernd) zur Baureife
gediehenen Vorplanung an ein bestimmtes, durch die Planung des Verkaufers oder eines mit
diesem zusammen arbeitenden Organisators vorgegebenes Geb&ude gebunden, so ist ein
Kauf mit - herzustellendem - Geb&ude anzunehmen, selbst wenn tber dessen Herstellung
gesonderte Vertrage abgeschlossen werden. Dass das Vertragswerk in mehrere Urkunden und
auf mehrere Vertragspartner des Erwerbers aufgespalten wurde, ist fir die Beurteilung der
Gegenleistung ohne Belang, weil nicht die &uRere Form der Vertrdge mafRgebend ist, sondern
der wahre wirtschaftliche Gehalt. Nicht von entscheidender Bedeutung ist demnach auch,

wenn die Vertragsurkunden aufeinander keinen Bezug nehmen.
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Wesentlich ist, ob der Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen
Leistungsgegenstand das bebaute Grundstiick erhélt. Dies ist dann der Fall, wenn dem
Grundstiickserwerber auf Grund einer in bautechnischer und finanzieller Hinsicht konkreten
Vorplanung ein bestimmtes Gebaude auf einem bestimmten Grundstiick zu einem im
Wesentlichen feststehenden Preis angeboten wird und er dieses Angebot als einheitliches
annimmt. Die Hinnahme des von der Anbieterseite vorbereiteten einheitlichen Angebots durch
den Erwerber indiziert einen objektiven engen sachlichen Zusammenhang zwischen dem
Grundstiickskaufvertrag und dem Vertrag Uber die Gebaudeerrichtung, unabhangig von der
zeitlichen Abfolge der Vertragsabschliisse und ohne dass es darauf ankommt, ob tatsachlich
oder rechtlich auch eine andere als die planmalige Gestaltung hatte vorgenommen werden

kdnnen.

Im vorliegenden Berufungsfall ist strittig, ob der Bw hinsichtlich des auf dem erworbenen
Grundstiick errichteten Wohnhauses als Bauherr anzusehen ist. Von der Lésung dieser Frage
hangt ab, ob das fir die Gebaudeerrichtung geleistete Entgelt in die

Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage einzubeziehen ist.

Die von der hdchstgerichtlichen Judikatur geforderte Erkennbarkeit eines Vertragsgeflechtes
auf der Veraulererseite, welches dem Erwerber einen Grundstiickserwerb in bebautem
Zustand verschaffen soll, ist insbesondere dadurch indiziert, dass der Bw das Grundstiick nur
uber Vermittlung der Fa. C erwerben konnte und der mit der Fa. HH abgeschlossene
Bauvertrag die Verkaufsmappe der Fa. C als Auftragsgrundlage nannte. Der im Bauvertrag
genannte Pauschalpreis von 1,570.000,00 S fur den Haustyp A mit integrierter Garage
entspricht im Wesentlichen dem in der Projektbroschiire ausgewiesenen Pauschalpreis fur die
Baustufe | von 1,590.000,00 S.

Bereits am 17. Marz 1995, noch vor Abschluss des Grundstiickskaufvertrages, schloss die Fa.
C mit dem Bw einen Vertrag Uber die Errichtung des Reihenhauses. In diesem Vertrag sind
bereits die zu erwerbende Parzellennummer, der Grundstiickspreis und die vorlaufigen
Baukosten in Héhe von 1,570.000,00 S genannt. Damit ergibt sich aber aus den
abgeschlossenen Vertragen und der Projektbroschiire der Fa. C, dass der Grundstiickserwerb
und der Erwerb des Hauses in einem derart engen Zusammenhang stehen, dass ein
einheitlicher Vorgang anzunehmen ist und der Bw bereits vor dem schriftlichen
Vertragsabschluss Uber die Liegenschaft ein im Wesentlichen fertig geplantes Geb&ude
ausgewahlt hat bzw. seine Absicht darauf gerichtet war, dieses - wenn auch noch zu

errichtende - Wohnhaus zu erwerben.
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Der mit der Fa. HH geschlossene Bauvertrag ist als Ausfiihrung des Inhaltes des Vertrages
vom 17. Mérz 1995 zu sehen, wofiir auch die Uberrechnung der Anzahlung von 150.000,00 S
spricht.

Gegenstandlich legen bereits die Vielzahl gleichartiger Vertragsgestaltungen bei benachbarten
Objekten — Abschluss eines Vermittlungsauftrages mit der Fa. C fur das Grundsttick, Abschluss
eines Vertrages mit der Fa. C tber das ausgesuchte Reihenhaus, Abschluss eines
Bauvertrages mit der Fa. HH — die Vermutung nahe, dass von einem zufélligen

Zusammentreffen von Grund- und Hauskauf nicht gesprochen werden kann.

Ob ein Grundstickserwerber als Bauherr eines darauf zu errichtenden Geb&audes anzusehen
ist, ist an Hand einer Mehrzahl von Kriterien zu beurteilen. Nach der standigen Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes ist der Erwerber einer Liegenschaft nur dann als Bauherr

anzusehen, wenn er
1) auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann,

2) das Baurisiko zu tragen hat, d.h. den bauausfiihrenden Unternehmungen gegeniber

unmittelbar berechtigt und verpflichtet ist und
3) das finanzielle Risiko tragen muss.
Diese Voraussetzungen missen kumulativ vorliegen (vgl. VWGH vom 29.1.1996, 95/16/0121).

Bei der Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung des Hauses ist entscheidend, ob dem
Abgabepflichtigen das Recht und die Mdglichkeit der Einflussnahme auf die Gestaltung des
Gesamtbauvorhabens oder das Recht zu wesentlichen Anderungen des Projektes zugestanden

werden (vgl. Fellner, aaO, 8§ 5 Rz 92 und die dort angefiihrte umfangreiche Judikatur).

Der Bw brachte in seiner Berufung zur Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung vor, dass
auf Grund der GrundstticksgréRe und des Bebauungsplans die Ausmafe der Auflenmauern
weitgehend beibehalten worden seien und es diesbezuglich kaum Anderungsmaoglichkeiten
gegeben habe. Die gesamte Innengestaltung sei aber nach seinen Winschen erfolgt. Im
Vergleich zur vorgesehenen Teilunterkellerung sei das gesamte Haus unterkellert und die
Wohnflache von urspriinglich 130 m2 auf 150 m2 vergroR3ert worden. Daruber hinaus seien
die Art des Daches, die Garage und die Anzahl, GroRe und Lage der einzelnen Raume

verandert worden.

Der Verwaltungsgerichtshof hielt weder Anderungen in der Raumaufteilung (VWGH 26.3.1992,
90/16/0211, 0212) noch eine Eigengestaltung der Innenrdaume (VWGH 24.3.1994,
93/16/0168) fur wesentliche, die Bauherreneigenschaft begriindende Einflussnahmen auf die
bauliche Gestaltung. Ebenso wenig sind das Versetzen von Zwischenwéanden, der Ersatz eines

Fensters durch eine Tur auf die Terrasse oder Anderungen der Fensteranzahl als wesentlich

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 18

zu betrachten (VWGH 17.10.2001, 2001/16/0230, 0231). In einer VergroRerung des Kellers
oder einem Hinzufligen eines Wintergartens erblickte der Verwaltungsgerichtshof keine
wesentliche Einflussnahme auf die Gestaltung der Gesamtkonstruktion (VWGH 16.11.1995,
93/16/0017). Der Verwaltungsgerichtshof ging weiters davon aus, dass eine Einflussnahme
des Erwerbers auf die GroRRe, den Grundriss und die Auswahl des Baustoffes der Annahme
eines Zusammenhanges zwischen Grundstiickskauf und Gebaudeerrichtung nicht entgegen
stehe (VWGH 30.9.2004, 2004/16/0081).

In Anlehnung an die dargestellte Judikatur war die Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung
im oben beschriebenen Ausmal nicht ausreichend, die Bauherreneigenschaft des Bw zu

begriinden.

Bereits mit Bescheid vom 2. November 1994 erteilte die zustéandige Baubehotrde der Fa. C auf
Grund der Planung durch Architekt Mag. D die Baubewilligung zur Errichtung einer sechs
Wohngebaude umfassenden Anlage. Der Bw konnte auf die Vorplanung keinen Einfluss
nehmen, da zum Zeitpunkt des grunderwerbsteuerrechtlich maRgeblichen Grundsttickserwerb
die Projekterstellung abgeschlossen war und bereits ein Einreichplan und eine
Baugenehmigung vorgelegen sind. Dem Umstand, dass im Zuge der tatsachlichen
Bauausfiihrung partielle Anderungen des bewilligten Bauvorhabens vorgenommen wurden, die
zu einer neuerlichen Baubewilligung und einer Planauswechslung gefuhrt haben, kdme
entscheidendes Gewicht nur dann zu, wenn die durch den Bw erwirkten Anderungen eine
Einflussnahme auf die Gestaltung der Gesamtkonstruktion bewirkt hatten. Die vom Bw
dargestellten Veranderungen lassen aber, wie oben dargestellt, eine wesentliche

Umgestaltung nicht erkennen.

Zu dem vom Bw in der Berufung zitierten Verwaltungsgerichtshoferkenntnis vom 5.8.1993,
93/14/0044, wonach fur die Bauherreneigenschaft nicht schadlich sei, wenn bereits zuvor eine
andere Person einen Bauplan bei der Baubehorde eingereicht habe, ist anzumerken, dass die
Beurteilung der Bauherreneigenschaft regelmafig auf Grund einer Vielzahl von Merkmalen zu

erfolgen hat.

Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes obliegt es dem Bauherren, das zu
errichtende Haus zu planen und zu gestalten, der Baubehdrde gegeniiber als Bauwerber
aufzutreten, die Vertrage mit den Bauausfihrenden im eigenen Namen abzuschlieBen und die

baubehdérdliche Benltzungsbewilligung einzuholen (VWGH 3.10.1996, 95/16/0068).

Allerdings stellt der Umstand, dass einem Steuerpflichtigen im Verhéltnis zur Baubehdrde die
Eigenschaft eines Bauwerbers zukommt, unter einer Vielzahl von Merkmalen nur ein Indiz dar.
Dass die Baubehodrde das Auftreten des Steuerpflichtigen als Bauwerber zur Kenntnis nimmt,

vermag die Abgabenbehdrde bei der von ihr zu beantwortenden Frage der
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Bauherreneigenschaft aber nicht zu binden (VWGH 26.3.1992, 90/16/0211, 0212). Der Begriff

Bauherr im Baurecht ist nicht ident mit jenem im Grunderwerbsteuerrecht.

Der Bw brachte zur Tragung des finanziellen Risikos vor, dass trotz Vereinbarung eines
Pauschalpreises im Vertrag nicht ausgeschlossen gewesen sei, dass Preisunterschiede, die
durch den Auftraggeber selbst oder durch Gesetze oder behdrdliche Anordnungen verursacht
worden wéren, von ihm zu tragen gewesen waren. DarUber hinaus habe der Fixpreis nur
sechs Monate Gultigkeit gehabt. Die mit Schreiben vom 11. September 2006 aufgezeigten
Mehrkosten fiir ein Regenauffangbecken bzw. Entfeuchtungsgerate habe ebenfalls er zu
tragen gehabt. Im Falle eines Konkurses des Auftragnehmers sei dem Bw zwar ein
Rucktrittsrecht eingeraumt worden, doch héatte er das Risiko von dadurch bedingten zeitlichen

Verzoégerungen und Mehrkosten zu tragen gehabt.

Dem ist zu entgegnen, dass das Risiko des Eigentliimers, infolge einer Insolvenz wéahrend der
Baufuihrung den Bau durch Aufbringung eigener Mittel fortsetzen zu missen, kein typisches
Baurisiko ist, das Uber die Frage, wer als Bauherr anzusehen ist, Aufschluss geben kdnnte
(vgl. VWGH 16.11.1995, 93/16/0017). Ebenso wenig liegt das finanzielle Risiko beim Erwerber,
wenn ihn ein Risiko nur in Bezug auf Gesetzesanderungen trifft oder er im Falle der Erhéhung

von Lohn- oder Materialkosten gewisse Nachzahlungen zu leisten hat.

Das Baurisiko tragt, wer den bauausfuhrenden Unternehmen gegeniber unmittelbar
berechtigt und verpflichtet ist. Werden Mangel am Bauwerk ausschlieBlich gegenltiber dem
Generalunternehmer, nicht aber gegenuber den bauausfihrenden Unternehmen geriigt, und
hat der Erwerber keinen Anspruch auf Aufgliederung und Rechnungslegung, so kann daraus
der Schluss gezogen werden, dass der Erwerber das Baurisiko nicht getragen hat (vgl. VwGH
12.11.1997, 95/16/0176).

Aus der Stellungnahme des Bw, wonach samtliche Mangel gegenuber der Fa. HH
(Generalunternehmer) und somit nicht gegentiber den bauausfiihrenden Unternehmen bzw.
den von der Fa. HH beauftragten Subfirmen zu riigen gewesen seien, ist erkennbar, dass
gegeniiber den bauausfihrenden Unternehmungen nur die Fa. HH, nicht aber der Bw,

berechtigt und verpflichtet gewesen ist und dieser ein Baurisiko nicht zu tragen hatte.

Die Kriterien "Fixpreisvereinbarung“ und "Risikotragung“ durfen nicht isoliert betrachtet
werden. Entscheidend fur die Bauherrenfrage ist, mit wem eine solche Fixpreisvereinbarung
getroffen wird: Ist der Vertragspartner ein Organisator oder, wie im vorliegenden Fall, die
vom Organisator namhaft gemachte Baufirma, und wird an diese Personen das Risiko der
planméaRigen Ausfilhrung Uberwalzt, dann spricht das gegen die Bauherreneigenschaft des
Erwerbers (VWGH 31.3.1999, 96/16/0213, 0214).
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Gerade eine Fixpreisvereinbarung und damit der Ausschluss des Risikos der Preiserh6hung
werden als ein wesentliches Indiz fir das Nichtvorliegen der Bauherrenstellung angesehen.
Dass sich bei Abweichungen von der Standardausfiuihrung Preisanderungen ergeben, liegt in
der Natur der Sache und andert nichts an der grundsatzlichen Fixpreisvereinbarung und der

damit verbundenen Kalkulierbarkeit fiir den Erwerber.

Malgeblich ist die Vertragslage im Zeitpunkt der Verwirklichung des
grunderwerbsteuerpflichtigen Erwerbsvorganges, somit die Vertragslage im zeitlichen Umfeld
des Grundstiickserwerbes. Nahm der Bw spater Planungsanderungen vor und musste er ein
neuerliches Bewilligungsverfahren durchfiihren, so kann dies nichts mehr daran andern, dass
zum Zeitpunkt des Erwerbsvorganges ein bereits fertig konzipiertes und mit einer

Baubewilligung ausgestattetes Bauobjekt vorlag.

Aus der Mal3geblichkeit der Sachlage im Zeitpunkt des Grundstiickserwerbes folgt aber, dass
als Gegenleistung die prognostizierten Gesamtinvestitionskosten heranzuziehen sind, zu denen

sich der Erwerber beim Grundstiickserwerb verpflichtet hat.

Gerade weil auch der Fixpreis und damit der Ausschluss des Risikos der Preiserh6hung
gegentber der anlasslich des Grundstiickerwerbes vereinbarten Basis als wesentliches Indiz
fur den Ausschluss der Bauherrenstellung angesehen wird, kann nur dieser Fixpreis fir die

Ermittlung der Gegenleistung herangezogen werden.

Nur dieser vereinbarte Fixpreis ist vom gegenstandlichen Vertragsgeflecht erfasst und fir die
Ermittlung der Gegenleistung heranzuziehen. Aufwendungen, die der Bw in der Folge fur
Veranderungen oder Verbesserungen an dem Haus tatigte und die erst nach der
Auftragserteilung gesondert angeboten wurden, kénnen daher nicht in die
Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage mit einbezogen werden (vgl. VWGH 30.5.1994,
92/16/0144).

In die Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage sind daher lediglich die Grundstiickkosten
(289.508,00 S), der vereinbarte Fixpreis von 1,570.000,00 S sowie die ebenfalls mit einem
Pauschalpreis angebotenen, durch die Plananderung bedingten Zusatzleistungen in Hohe von
268.000,00 S einzubeziehen; nachtraglich entstandene Mehr- oder Minderkosten - wie
beispielsweise auch die vom Bw in der Berufung ausdricklich angeflihrten Mehrkosten fiir ein
Regenauffangbecken oder die Mauerentfeuchtung - waren daher aufler Ansatz zu lassen.
Ebenso wenig waren die vom Bw selbst durchgefuhrten Auftragsvergaben in die

Bemessungsgrundlage einzurechnen.

Die Berufungsbehérde hat die Pflicht, den angefochtenen Bescheid nach jeder Richtung auf
seine Ubereinstimmung mit dem Gesetz zu Uberprifen und allenfalls entsprechend
abzuéndern (VwWGH 18.1.1994, 93/14/0050).
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Wenngleich der Bw den Einwand der Verjahrung nicht erhoben hat, bleibt von Amts wegen zu
prufen, ob hinsichtlich des geltend gemachten Abgabenanspruchs nicht zwischenzeitig

Verjahrung eingetreten ist.

Nach 8 207 Abs. 2 der Bundesabgabenordnung (BAO) idF SteuerreformG 2005,
BGBI. |1 2004/57, verjahrt das Recht eine Abgabe festzusetzen innerhalb von funf Jahren. Die
Verjahrungsfrist beginnt nach § 208 Abs. 1 lit b BAO idF AbgAG 2003, BGBI. | 2003/124, mit

dem Ablauf des Jahres, in dem der Abgabenanspruch entstanden ist.

Die Bestimmungen des § 209 der Bundesabgabenordnung (BAO) idF BGBI. | 2004/180,

welche derzeit grundsatzlich anzuwenden sind, lauten:

(1) Werden innerhalb der Verjédhrungstrist (§ 207) nach aulSen erkennbare Amtshandlungen
zur Geltendmachung des Abgabenanspruches oder zur Feststellung des Abgabepfiichtigen

(§ 77) von der Abgabenbehdrde unternommen, so verldngert sich die Verjahrungsfrist um ein
Jahr. Die Verjahrungsfrist verldngert sich jeweils um ein weiteres Jahr, wenn solche
Amtshandlungen in einem Jahr unternommen werden, bis zu dessen Ablauf die
Verjéhrungsfrist verldngert ist.

(3) Das Recht auf Festsetzung einer Abgabe verjdhrt spédtestens zehn Jahre nach Entstehung
des Abgabenanspruches (§ 4).

Die Ubergangsbestimmungen zu den Bestimmungen in § 209 Abs. 1 und 3 BAO idF BGBI. |
2004/180 im § 323 Abs. 18 lauten:

§ 209 Abs. 1 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 180/2004 ist ab 1. Janner 2005
anzuwenden.

§ 209 Abs. 1 zweiter Satz in der Fassung BGBI. | Nr. 180/2004 gilt sinngemals fir im Jahr
2004 unternommene Amtshandlungen im Sinn des § 209 Abs. 1 in der Fassung vor BGBI. I Nr.
57/2004.

§209a Abs. 1 und 2 gilt fiir den Fall der Verktirzung von Verjahrungsfristen durch die
Neuftassungen des § 207 Abs. 2 zweiter Satz durch BGBI. | Nr. 57/2004, des § 209 Abs. 1
aurch BGBI. | Nr. 180/2004, des § 209 Abs. 3 durch BGBI. | Nr. 57/2004 sowie des § 304
durch BGBI. I Nr. 57/2004 sinngemdls.

Wegen der Verkiirzung der Verjéhrungsfristen des § 209 Abs. 3 durch BGBI. | Nr. 57/2004
ddrfen Bescheide nicht gemals § 299 Abs. 1 aufgehoben werden.

Die Bestimmungen des § 209a Abs. 1 und 2 BAO idF AbgAG 2004, BGBI. | 2004/180, lauten:

§ 209a. (1) Einer Abgabenfestsetzung, die in einer Berufungsentscheidung zu erfolgen hat,
steht der Eintritt der Verjédhrung nicht entgegen.

(2) Héngt eine Abgabenfestsetzung unmittelbar oder mittelbar von der Erledigung einer
Berufung oder eines in Abgabenvorschriften vorgesehenen Antrages (§ 85) ab, so steht der
Abgabenfestsetzung der Eintritt der Verjdhrung nicht entgegen, wenn die Berufung oder der
Antrag vor diesem Zeitounkt, wenn ein Antrag auf Aufhebung gemal3 § 299 Abs. 1 vor Ablauf
der Jahresfrist des § 302 Abs. 1 oder wenn ein Antrag auf Wiederaufnahme des Verfahrens
rechtzeitig im Sinn des § 304 eingebracht wurde.

Die Neufassung des § 209 Abs. 1 BAO idF BGBI. |1 2004/180 ist grundsatzlich ab
1. Janner 2005 anzuwenden (§ 323 Abs. 18 erster Satz BAO). Mit der Ubergangsbestimmung
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des 8§ 323 Abs. 18 BAO vorletzter Satz hat der Gesetzgeber jedoch sichergestellt, dass eine
Abgabenfestsetzung auch dann noch erfolgen darf, wenn aus der Sicht der neuen Rechtslage
der mit Berufung angefochtene Bescheid nach Verjahrungseintritt erlassen wurde (vgl. Ritz,
BAO-Kommentar3, § 209 Tz. 48). Fiur das gegenstandliche Berufungsverfahren bedeutet dies,
dass die Bestimmungen des § 209 Abs. 1 BAO idF BGBI. | 2004/180 auBer Acht zu lassen
sind, wenn die Abgabenfestsetzung mit dem angefochtenen Bescheid innerhalb der damaligen
gesetzlichen Bestimmungen zulassig war, zumal § 209a Abs. 1 und 2 BAO nur fiir den Fall der
Verkirzung der Verjahrungsfristen durch die Neufassungen der Bestimmungen des § 209 Abs.
1 durch BGBI. I Nr. 180/2004 und des § 209 Abs. 3 durch BGBI. I Nr. 57/2004 anwendbar ist.
Kein Anwendungsbereich der Ubergangsbestimmung des § 323 Abs. 18 BAO liegt vor, wenn
die Verjahrung etwa durch Ablauf der Verjahrungsfrist und nicht durch die Neufassungen der
Bestimmungen des 8 209 Abs. 1 durch BGBI. | Nr. 180/2004 und des 8 209 Abs. 3 durch
BGBI. I Nr. 57/2004 eingetreten ist.

Nach § 209 Abs. 1 BAO idF vor dem SteuerRefG 2005 (alte Fassung) wurde die Verjahrung
durch jede zur Geltendmachung des Abgabenanspruches oder zur Feststellung des
Abgabepflichtigen von der Abgabenbehdrde nach auRen erkennbare Amtshandlung
unterbrochen. Mit Ablauf des Jahres, in welchem die Unterbrechung eingetreten ist, begann
die Verjahrung neu zu laufen. Nach 8 209 Abs. 3 BAO verjahrte das Recht auf Festsetzung
einer Abgabe spatestens 15 Jahre nach Entstehung des Abgabenanspruches (8 4 BAO). Im
Lichte dieser Rechtslage sind auch die Malinahmen, die nach Ansicht des Finanzamtes die

Verjahrung unterbrochen haben, zu untersuchen.

Der die Grunderwerbsteuerpflicht auslésende Sachverhalt war der Grundstiickserwerb mit
Kaufvertrag vom 24./27. Mai 1995, sodass die Verjahrungsfrist mit Ablauf des Jahres 1995 zu
laufen begann. Die erste Unterbrechungshandlung seitens des Finanzamtes war die
Abgabenfestsetzung durch das Finanzamt mit Bescheid vom 19. Juli 1995. Dadurch ergab sich
keine Verlangerung der Verjahrungsfrist iSd. § 209 Abs. 1 BAO (alte Fassung), da diese

Unterbrechungshandlung im Jahr der Entstehung des Abgabenanspruches erfolgte.

Nach der Aktenlage erging an den Bw ein Vorhalt des Finanzamtes zur Uberpriifung der
Bauherreneigenschaft erst am 14. Marz 2001, sodass die Verjahrungsfrist von finf Jahren an

sich abgelaufen gewesen waére.

Auch an Dritte gerichtete Handlungen (VwWGH 10.6.1991, 90/15/0115) bzw.
abgabenbehdrdliche Priufungen (VWGH 3.7.1996, 93/13/0040) stellen aber eine
Unterbrechungshandlung dar. Unterbrechungswirkung haben jedoch nur Amtshandlungen

einer sachlich zustandigen Abgabenbehdrde. Die Amtshandlung kann auch eine jedermann
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gestattete Tatigkeit sein (wie beispielsweise die Einsicht im Firmenbuch, VwWGH 29.11.1988,

86/14/0134).

Gegenstandlich stellte das zum damaligen Zeitpunkt zustandige Finanzamt fur Gebuhren und
Verkehrsteuern in Linz am 10. Juni 1996 unter der Auftragsbuchnummer EV 2 einen
Erhebungsauftrag aus, auf Grund dessen das Prufungsorgan am 11. Juni 1996 in den den Bw

betreffenden Bauakt der Gemeinde Einsicht nahm.

Diese Bauakteinsicht ist als Unterbrechungshandlung zu qualifizieren. Mit Ablauf des Jahres, in
dem die Unterbrechung eingetreten ist, beginnt die Verjahrung neu zu laufen. Diese
Bauakteinsicht bewirkte somit nach der damaligen Rechtslage, dass die Verjahrungsfrist mit
Ablauf des Jahres 1996 neu zu laufen begann und am 31. Dezember 2001 endete. Innerhalb
dieser Frist erging aber der genannte Erganzungsvorhalt vom 14. Marz 2001, welcher die

funfjahrige Frist wiederum unterbrach.

Der angefochtene Bescheid wurden daher sowohl innerhalb der flinfjahrigen als auch
innerhalb der absoluten Verjahrungsfrist von 15 Jahren erlassen und war nach der damaligen

Rechtslage zulassig.

Da der Bw ein Grundsttick und ein — wenn auch erst zu errichtendes — Gebaude zu einem
vereinbarten Preis erwerben wollte, bezog das Finanzamt zu Recht die urspriinglich
vereinbarten Fixkosten fur die Gebaudeerrichtung in die Bemessung der Gegenleistung ein.
Der Berufung konnte daher nur hinsichtlich der Hoéhe der Gebaudeerrichtungskosten teilweise

stattgegeben werden.

Die Bemessungsgrundlage und die Grunderwerbsteuer sind daher wie folgt zu ermitteln:

Grundstuickskosten 289.508,00 S

fixe Baukosten laut Bauvertrag 1,570.000,00 S
pauschale Zusatzkosten 268.000,00 S
Summe = Bemessungsgrundlage 2,127.508,00 S
3,5 % Grunderwerbsteuer 74.463,00 S
entspricht 5.411,44 €

Linz, am 7. November 2006
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