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32/01 Finanzverfahren allgemeines Abgabenrecht;
Norm

BAO §209 Abs1;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Steiner und die Hofrate Dr. Hofinger und
Dr. Koller als Richter im Beisein des SchriftfiUhrers Mag. Pfau, Uber die Beschwerde der E GmbH in W, vertreten durch
Dr. Walter Holme, Mag. Stefan Weidinger, Rechtsanwalte OEG, 4601 Wels, Dr. Koss-StralRe 3, gegen den Bescheid des
unabhangigen Finanzsenates, AuBenstelle Graz, vom 13. Dezember 2004, ZI. RV/0719-G/02, betreffend
Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die beschwerdefiihrende Partei hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit dem im Instanzenzug ergangenen angefochtenen Bescheid hat die belangte Behdrde die Vorschreibung von
Grunderwerbsteuer durch die erstinstanzliche Behdrde bestatigt und die Berufung der Beschwerdeflhrerin als
unbegrindet abgewiesen.

In der Begrindung gab die belangte Behdrde zunachst zwei Vereinbarungen zwischen der beschwerdeflihrenden
Gesellschaft und einer Bank Uber die Vermittlung bzw. den Verkauf von der Bank gehorigen Liegenschaften durch die
beschwerdefiihrende Gesellschaft wieder. Die Vereinbarung vom 20. Februar 1990 (eine Kopie findet sich im
Verwaltungsakt) laute (auszugsweise):

"... Gemall dem Teilungsplan werden auf den vorgenannten Grundstlcken ca. 16 Bauparzellen zur Errichtung von
Reihenhdusern gebildet. Die genaue Grundstlicksanzahl, sowie das exakte FlachenausmaR, wird der, von der
(beschwerdefiihrenden Gesellschaft) in Auftrag gegebenen, neuen Teilungsurkunde bzw. Vermessungsurkunde
entnommen. Die (beschwerdefiihrende Gesellschaft) verpflichtet sich fur die Vermessung nur einen daflr berechtigten
Zivilgeometer zu wahlen. Der Verkaufer beauftragt die (beschwerdefiihrende Gesellschaft) hiermit mit dem Verkauf
der Grundsticke nach MalRgabe der folgenden Punkte:
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1. Dieser Auftrag gilt als alleiniger Vermittlungsauftrag (und hat nur Gultigkeit bei Verkauf des gesamten Grundstickes.
Die Frist zum Verkauf des Grundstuickes wird bis 30. Juni 1991 festgelegt.)

2. Der Kaufpreis der einzelnen Parzellen betragt S 300,-- pro m2 + 3 % Vermittlungsprovision somit S 309,--. Dieser
Kaufpreis gilt unverandert fir die Laufzeit dieses Vermittlungsauftrages.

3. Die Kosten der Vermessung und Grundstlcksteilung, eventuelle Bodenproben, die Kosten der Vertragserrichtung,
der grundblcherlichen Durchfuhrung der Teilungsurkunde und der einzelnen Kaufvertrage und die im
Zusammenhang damit stehenden Nebenarbeiten haben zu Lasten der jeweiligen Kaufer oder der
(beschwerdefiihrenden Gesellschaft) zu gehen. die Vertragspartner fur die Teilungsurkunde und der einzelnen
Kaufvertrage werden von der (beschwerdefiihrenden Gesellschaft) oder von den Kaufern ausgewahlt.

4. Die Auswahl der Kaufer trifft einzig und alleine die (beschwerdefiihrende Gesellschaft). Es muss sorgfaltig darauf
geachtet werden, dass der Kunde die nétige Bonitat aufweist, um den Grundanteil auch in der daflr vereinbarten Zeit
zu bezahlen. Am dem Zeitpunkt der Unterschrift bei dem Vertragserrichter hat der Kaufer mindestens zwei Monate

Zahlungsziel fur die Erledigung des Grundpreises. ..."

Diese Vereinbarung wertete die belangte Behodrde in Bestatigung der Ansicht der erstinstanzlichen Behdrde dahin,
dass sie Uber einen Immobilienmaklervertrag hinausgehe, weil sie ausdrucklich einen Einfluss auf die Auswahl der
Kaufer zulasse. Es sei auch im Einflussbereich der beschwerdefiihrenden Gesellschaft gelegen, ausschliel3lich solche
Personen zum Kauf dieses Grundstlickes zuzulassen, die sich auch zum Bau eines Reihenhauses mit einem
Bauunternehmer verpflichtet hatten, der mit der beschwerdefihrenden Gesellschaft eine Provisionsvereinbarung
getroffen habe. Dem Eigentimer der Liegenschaft stehe kein Einfluss auf die Auswahl der Kaufer zu. Es liege ein
sogenanntes Bauherrenmodel vor, bei dem dem Organisator, somit der beschwerdefihrenden Gesellschaft, die
Verwertungsbefugnis im Sinne des § 1 Abs. 2 Grunderwerbsteuergesetz zukomme. Dass noch keine Baubewilligung
vorgelegen sei, andere an dieser Einschatzung nichts.

Mit der vorliegenden Beschwerde beantragt die beschwerdefihrende Partei die Aufhebung des angefochtenen
Bescheides wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.
Sie erachtet sich in ihrem Recht auf Nichtvorschreibung von Grunderwerbsteuer verletzt.

Die belangte Behodrde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und eine Gegenschrift erstattet, in der sie die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal’ 8 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten Senat erwogen:

In erster Linie bringt die beschwerdefiihrende Gesellschaft in der Beschwerde vor, die Grunderwerbsteuer hatte nicht
vorgeschrieben werden durfen, weil der Anspruch verjahrt sei. Nehme man ein Entstehen des Abgabenanspruches auf
Grund der Vereinbarung vom 20. Februar 1990 an, sei bei einer funfjahrigen Verjahrungsfrist die Frist zur Festsetzung
der Abgabe am 31. Dezember 1995 abgelaufen. Es lagen keine Unterbrechungshandlungen vor.

Dem Verjahrungseinwand halt die belangte Behorde in der Gegenschrift entgegen, dass der Prifungsbeginn am
20. Janner 1992, die Anfrage an die Grundstuickseigentimerin vom 17. Janner 1994 und die Nachschau bei dieser am
15. Janner 1998 Unterbrechungshandlungen dargestellt hatten. Die Bescheiderlassung im Jahre 2000 sei daher
innerhalb der Verjahrungsfrist erfolgt.

Dazu ergibt sich aus dem von der belangten Behdrde vorgelegten Verwaltungsakt, dass in einem als "Prifungs- und
Nachschauauftrag" Uberschriebenen Formular, datiert mit 13. Janner 1992, die beschwerdefuhrende Partei als
Abgabepflichtige angefihrt und als Gegenstand der Prifung "grunderwerbsteuerbare Rechtsvorgange ab 1.1.1987"
genannt wird. Der zweiten Seite dieses Formulares folgend wurde der Auftrag am 20. Janner 1992 der
beschwerdeflhrenden Partei zur Kenntnis gebracht. Jene Bank, in deren Eigentum die in Rede stehende Liegenschaft
gestanden ist, wurde mit einem dort am 20. Janner 1994 eingegangenen Schreiben ersucht, "alle schriftlichen
Unterlagen (in Kopie) zwischen der (Firma der Bank) und der (beschwerdefiihrenden Gesellschaft) bezlglich der
Reihenhausanlage E. vorzulegen ... nach Ansicht des Finanzamtes mussten Vereinbarungen dahingehend vorliegen,
dass der Erwerber eines Grundstiickes das Grundstlck nur dann erhalt, wenn er gleichzeitig mit dem Kaufvertrag Uber
das Grundstlck auch einen Vertrag Uber die Errichtung des Reihenhauses durch die (beschwerdefiihrende



Gesellschaft) unterfertigt." Die Eigentimerin der Liegenschaft nahm am 15. Janner 1998 zur Kenntnis, dass hinsichtlich
der Reihenhausanlage E. seitens der erstinstanzlichen Behdrde ein Nachschauauftrag betreffend Grunderwerbsteuer
besteht.

Gemal 8 209 Abs. 1 BAO (in der hier noch anzuwendenden Fassung vor der Novelle BGBI. | Nr. 180/2004) wird die
Verjahrung durch jede zur Geltendmachung des Abgabenanspruches oder zur Feststellung des Abgabepflichtigen
(8 77) von der Abgabenbehérde unternommene, nach au3en erkennbare Amtshandlung unterbrochen. Mit Ablauf des
Jahres, in welchem die Unterbrechung eingetreten ist, beginnt die Verjahrungsfrist neu zu laufen.

Nach der stéandigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes muss die Abgabenbehdrde eine nach aullen
erkennbare Handlung zur Geltendmachung eines bestimmten Abgabenanspruches unternehmen, um eine
Unterbrechung der Verjahrung zu bewirken (vgl. das Erkenntnis vom 21. Janner 2004, ZI. 2003/16/0024, mwN).

Der der beschwerdefiihrenden Gesellschaft bekannt gegebene Prifungsauftrag vom 13. Janner 1992 bewirkte
demnach ebenso die Unterbrechung der Verjahrung (vgl. die Erkenntnisse vom 30. Oktober 2003, ZI. 99/15/0098,
sowie vom 14. Dezember 1994, Zlen. 94/16/0121, 0122) wie das an die damalige Liegenschaftseigentiimerin ergangene
Erganzungsersuchen im Janner 1994 und der ebenfalls an die Liegenschaftseigentimerin ergangene
Nachschauauftrag vom 9. Janner 1998.

Dass die Amtshandlungen nicht alle gegen die beschwerdeflhrende Partei als Abgabenschuldnerin gerichtet waren,
andert nichts an ihrer Unterbrechungswirkung (vgl. das Erkenntnis vom 10. Juni 1991, ZI. 90/15/0115).

Die Behorde hat auch jeweils dargelegt, um welchen bestimmten Abgabenanspruch es ihr geht, ndmlich um die Frage
einer Grunderwerbsteuerpflicht die Reihenhausanlage E. betreffend.

Durch die jeweils innerhalb der funfjahrigen Verjahrungsfrist durchgefuhrten Amtshandlungen, die die Verjahrung
jeweils unterbrochen haben, hat die erstinstanzliche Behérde im Jahr 2000 und die belangte Behérde im Jahr 2004 die
Grunderwerbsteuer zutreffend festgesetzt.

In der Sache beruft sich die beschwerdefiihrende Gesellschaft auf den Umstand, dass fiir das Zustandekommen der
Vereinbarung vom 20. Februar 1990 die Erlangung einer rechtskraftigen Baubewilligung sowie die Klarung der
strittigen Eigentumsverhaltnisse auf Grund der Vorverkdufe durch den Voreigentimer Geschaftsgrundalge bzw.
Bedingung gewesen seien. Noch vor Eintritt dieser Bedingungen sei eine neue Vereinbarung am 30. Marz 1992
geschlossen worden; die Vereinbarung vom 20. Februar 1990 sei daher nie rechtswirksam geworden. Zu diesem
Beweisthema seien Beweisantrage in der Berufungsverhandlung gestellt worden, die von der belangten Behorde
abgewiesen worden seien.

Dem ist entgegen zu halten, dass der Rechtsvertreter der beschwerdefihrenden Partei in der mindlichen
Berufungsverhandlung am 13. Dezember 2004 zwar auf die Vereinbarungen vom 20. Februar 1990 und vom
30. Méarz 1992 Bezug genommen hat, in der Folge aber dazu lediglich vorbrachte, "hinsichtlich der Vereinbarung mit
der (Grundstuckseigentimerin) beantrage ich die Einvernahme der Zeugen Dr. P. (Prokurist der
(Grundstuckseigentimerin) und Dr. G. (Vorstandsdirektor))'. Anders als in der Beschwerde dargestellt hat die
beschwerdeflihrende Gesellschaft demnach in der mindlichen Berufungsverhandlung kein konkretes Beweisthema
genannt, das durch die beantragten Zeugen unter Beweis hatte gestellt werden kénnen. Beide Vereinbarungen
wurden mit der Liegenschaftseigentimerin geschlossen, sodass bei diesem Beweisantrag sogar im Dunkeln blieb, auf
welche der beiden Vereinbarungen Bezug genommen wurde. Ein Verfahrensfehler kann demnach in der Abweisung
dieses Beweisantrages nicht gesehen werden.

Im Ubrigen sind der Beschwerde keine Argumente gegen die RechtmiRigkeit des angefochtenen Bescheides zu
entnehmen; dass die Vereinbarung vom 20. Februar 1990 ohne die behaupteten Bedingungen die
Grunderwerbsteuerpflicht der beschwerdefihrenden Gesellschaft begrindete, hat sie nicht bestritten. Die
Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Entscheidung lber den Aufwandersatz beruht auf den 88 47 ff VwGG iVm der VwGH-Aufwandersatzverordnung
2003, BGBI. Il Nr. 333.

Wien, am 28. Februar 2007
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