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‘@ BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/3100466/2019

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache X-GmbH, Adr,
vertreten durch Rechtsanwalt , Uber die Beschwerde vom 02.05.2019 gegen den Bescheid
der belangten Behorde Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel vom
02.04.2019, ErfNr, betreffend Grunderwerbsteuer zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

Verfahrensgang und Sachverhalt:

In dem am 4.12./17.12.2018 zwischen der A-GmbH (Verkauferin) und der X-
GmbH (= Beschwerdefuhrerin, Bf) abgeschlossenen Kauf-, Bautrager- und
Wohnungseigentumsvertrag wurde u.a. Folgendes vereinbart:

- Die Verkauferin als Alleineigentumerin der Liegenschaft in EZ1 (mit teils
landwirtschaftlichen, teils bebauten Gst, Flache 5.933 m?) errichtet — nach Abbruch
bestehender Gebaude — sechs neue Gebaude mit dem Namen "XX", darin 56
Appartements, Tiefgarage mit ca. 61 Stellplatzen und ca. 19 Abstellplatze im Freien,
samt Rezeption, Bistro-Shop, Kiche, Wellnessbereich, Schwimmbadern, Saunen etc.
Der Vertrag wird zum Zweck der Begrindung und gegenseitigen Einrdumung des
Wohnungseigentums durch alle Wohnungseigentiumer bzw. Bewerber auf Grundlage des
Nutzwertgutachtens des DI-B vom 15.5.2018 (Beilage ./1) abgeschlossen (siehe unter
"Praambel" und Wohnungseigentumsbegriandung unter Punkt 7.).

- Gemal Punkt 1.1. verkauft und Ubergibt die Verkauferin an die Bf insgesamt (einstweilen
festgelegte) 76/6106-Miteigentumsanteile bzw. erforderliche Mindestanteile verbunden mit
Wohnungseigentum an Top1 (Nutzflache 63,10 m?) sowie an Abstellplatz AP1.



- Unter Punkt 1.2. erklart die Verkauferin, dass "die den auf der Liegenschaft geplanten
Wohnungseigentumsobjekten zuzurechnenden Mindestanteile mit im Wesentlichen
gleichartigen Vertrédgen verkauft werden."

- Vertragspunkt 1.3. lautet:

"Auf diesen Vertrag kommen die Regeln des Bautrdgervertragsgesetzes ( ... BTVG) zur
Anwendung. Die Verk&uferin hat den Vertragserrichter Herrn RA DrC ... zum Treuh&nder
gem. § 12 BTVG bestellt.

Der Kéaufer beauftragt den Vertragserrichter und beide Parteien bevollméchtigen den
Vertragserrichter neben der Errichtung auch mit der grundbiicherlichen Durchfiihrung
dieses Vertrages sowie mit der treuhéndigen Abwicklung der Zahlungen ...".

- Um die einheitliche gastgewerbliche touristische Nutzung sicherzustellen, sind
Sonderwunsche zur Ausstattung der Appartements nur unter Wahrung dieses
Nutzungszweckes maoglich. Es sind nur die in der Bau- und Ausstattungsbeschreibung
angebotenen Varianten zulassig (Punkt 1.6.).

- Der Kaufpreis fur die von der Bf erworbenen Liegenschaftsanteile betragt laut Punkt
2.1.1. gesamt € 465.600; weiters sind zu zahlende Vertragserrichtungskosten in Hohe von
brutto € 16.761,60 angefuhrt.

- Unter "3. Ausstattung" ist ua. festgelegt:

"3.1. Die Gestaltung der vertragsgegensténdlichen Wohnungseigentumseinheiten und
des Gesamtprojektes sowie der Betreibung ergibt sich aus folgenden Urkunden, die alle
gleichzeitig mit diesem Vertrag von den Parteien unterfertigt werden miissen und sind
diese somit integraler Bestandteil dieses Vertrages:

a) Nutzwertgutachten v. Herrn DI-B v. 15.5.2018 (Beilage./1)

b) Bau- und Ausstattungsbeschreibung (Beilage./2)

c¢) Betriebsflihrungsvertrag (Beilage./3)

d) Hausverwaltungsvertrag (Beilage./4)

e) Vereinbarung Gemeinde XY (Beilage./5)

Dieser Vertrag ist nur wirksam, wenn alle Beilagen mitunterfertigt bzw. in diese eingetreten
wurde."

- Der Baubeginn ist bereits im Dezember 2017 erfolgt; die Ubergabe an den Kaufer erfolgt
voraussichtlich bis spatestens 30.9.2019 (Punkt 4.1.).

- Gemal Punkt 8.1. hat "der Kaufer" an Kosten und Abgaben zu tragen:

Die Kosten der Errichtung (8.2.: zu zahlen binnen 14 Tagen nach Vertragsunterfertigung),
der Treuhandschaft und der grundbucherlichen Durchfuhrung dieses Vertrages; die
Kosten der Unterschriftenbeglaubigung; die Grunderwerbsteuer und gerichtliche
Eintragungsgebuhr; samtliche mit der Abwicklung verbundenen Barauslagen, Gebuhren
und Kosten des Treuhandanderkontos.

- "Der Kaufer" erklart in Punkt 9.2., keinen Freizeitwohnsitz zu begrinden und die
immerwahrende gastgewerbliche touristische Nutzung zu gewahrleisten, zu deren
Sicherstellung die Verkauferin das Objekt mit Betriebsfuhrungsvertrag an die Betreiberin
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unwiderruflich auf 10 Jahre (mit Bestandvertrag) Uberlassen hat. Der Kaufer tritt in diesen
Vertrag vollinhaltlich und vorbehaltlos ein.

- Laut Punkt 9.4. hat die Verkauferin im Einvernehmen mit dem Betreiber eine geeignete
Hausverwaltung eingesetzt bzw. entsprechende Vertrage geschlossen, um die
Stromversorgung etc. zur gewerblichen Nutzung zu gewahrleisten. Alle Kaufer verpflichten
sich, in diese Vertrage einzutreten.

- Nach Punkt 11.1. beauftragen die Kaufer und bevollmachtigen die Vertragsteile
einvernehmlich RA DrC mit der rechtlichen Abwicklung und Durchfiihrung des Vertrages.

Im Akt erliegen dazu weiters der Betriebsflhrungsvertrag, der Hausverwaltervertrag und
die Vereinbarung mit der Gemeinde XY, welche samtlich zugleich mit obigem Vertrag am
4.12.2018 von Seiten der Bf zu unterfertigen waren und woraus ua. hervorkommt:

- In dem zwischen der Verkauferin A-GmbH, kurz "AG", und der D-GmbH als
Vertragspartner abgeschlossenen Betriebsflihrungsvertrag vom 11.5.2018 wird
festgehalten, dass AG beabsichtigt, auf der Liegenschaft EZ1 ein Resort zu errichten,
Wohnungseigentum zu begrinden und von einer Resortbetreibergesellschaft mit
umfassender Sachkenntnis fuhren zu lassen, wozu sich die Vertragspartnerin gemaf
den in diesem Vertrag festgelegten Bedingungen bereit erklart. AG hat sich entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben gegenuber der Gemeinde verpflichtet, jegliche unzulassige
Freizeitwohnsitznutzung zu unterlassen und die immerwahrende gewerbliche touristische
Nutzung durch standig wechselnde Gaste sicherzustellen.

Im Weiteren werden in dem 23seitigen Vertragswerk, das in Form eines bis 30.6.2029
befristeten Bestandrechtes verblchert wird, die Betriebsfuhrungsbedingungen (ua.
Marketing, Leistungen, Kosten, Abrechnung, Ausgaben, Haftung, Laufzeit, Versicherungen
etc.) detailliert geregelt.

- Am 6.7.2018 hat die Betreibergesellschaft mit der "EE" zwecks ua. Verwaltung und
insbesondere nach aulden unbeschrankbarer Vertretung der Eigentimergemeinschaft
(Punkt 1. "Aufgaben") den Hausverwaltervertrag geschlossen.

- Am 16./25.10.2017 war zwischen der Gemeinde XY und der A-GmbH
(= Grundeigentumerin) ein (18seitiger) "Vertrag zur Verwirklichung der
bestimmungsgemalien Verwendung von Bauland" iSd TROG 2011 getroffen worden.
Sinn und Zweck der Vereinbarung war, dass der auf Basis der Widmung "Sonderflache
Grol3beherbergungsbetrieb" zu errichtende Beherbergungsbetrieb auf Dauer an standig
wechselnde Gaste vermietet wird (§ 2 Abs. 8). Der Grundeigentimer verpflichtet sich,
nach Begrundung von Wohnungseigentum die Wohneinheiten an Dritte zu veraufern
und mit dem jeweiligen Erwerber einen Bestandvertrag zur gewerblichen Vermietung an
standig wechselnde Gaste im Rahmen eines Beherbergungsbetriebes abzuschliel3en
(§ 2 Abs. 10). Mit Ausnahme von 4 gewidmeten Freizeitwohnsitzen ist die Verwendung
der Raumlichkeiten als Freizeitwohnsitz unzulassig (§2 Abs. 2 und 3) und I6st eine
Vertragsstrafe (im Detail geregelt unter § 7) sowie eine Kaufoption der Gemeinde (§ 8)
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aus. Der Gemeinde sind gewisse Betretungs- und Auskunftsrechte einzuraumen (§ 6).
Die Einhaltung aller Verpflichtungen gegenuber der Gemeinde wird dinglich besichert
(Verbucherung einer Dienstbarkeit, § 4 Abs. 4).

In "§ 11 Kaution — Bankgarantie" ist zunachst in Abs. 1 festgelegt, dass von jedem
Erwerber zur Sicherstellung aller Anspriche der Gemeinde eine Kaution (Bankgarantie
etc.) vorzulegen ist, und weiter:

"Hinsichtlich dieser Kaution wird zwischen den Vertragsteilen festgehalten, dass RA

DrC vom Grundeigentiimer unwiderruflich beauftragt wurde, die Vertragswerke
hinsichtlich der jeweiligen zukiinftigen Wohnungseigentumserwerber zu errichten
und in diesem Zusammenhang die vertragsgegensténdliche abstrakte Bankgarantie

von den jeweiligen Wohnungseigentumserwerbern einzufordern und diesbeziiglich als
Treuhénder zu agieren. .... Der Treuhdnder RA DrC erklart durch Mitunterfertigung des
gegensténdlichen Vertrages, die jeweiligen Wohnungseigentumserwerber umfassend
Uber den Inhalt des gegensténdlichen Vertrages zu unterrichten, des Weiteren den
Jeweiligen Wohnungseigentumserwerbern den Inhalt dieses Vertrages zu liberbinden und
... umfassend hinsichtlich der gegensténdlichen Kautionsregelung aufzukléren. ..."
Gemal § 13 gelten die Bestimmungen dieses Vertrages fur alle Rechtsnachfolger der
beiden Parteien, die sich verpflichten, alle Rechte und Pflichten aus der Vereinbarung auf
die jeweiligen Rechtsnachfolger der von der Vereinbarung betroffenen Grundstticke zu
uberbinden.

Das Finanzamt hat in der Folge der Bf zum Erwerb mit Kauf-, Bautrager- und
Wohnungseigentumsvertrag vom 17.12.2018 mit Bescheidvom 2.4.2019, StrNr,
ausgehend von einer Gesamtgegenleistung in Hohe von € 482.361,60 — di. der Kaufpreis
€ 465.600 + Vertragserrichtungskosten € 16.761,60 — die 3,5%ige Grunderwerbsteuer im
Betrag von € 16.882,66 vorgeschrieben und begriindend ausgefuhrt:

Die Vertragserrichtungskosten, welche vom Kaufer getragen wirden, seien Teil der
grunderwerbsteuerpflichtigen Gegenleistung.

In der dagegen rechtzeitig erhobenen Beschwerde wurde die
Grunderwerbsteuerbemessung lediglich ausgehend vom vereinbarten Kaufpreis beantragt
und eingewendet:

Die Ansicht, dass die Vertragserrichtungskosten Teil der Gegenleistung seien, sei
unrichtig; eine diesbezuglich ausreichende Begrundung sei das Finanzamt schuldig
geblieben.
Vorgelegt wurde ein am 22. und 28.5.2018 (= Annahme) unterfertigtes Kaufanbot sowie
ein e-mail Schriftverkehr betreffend die beabsichtigte Grindung der Bf (= GmbH) aus
Juni/Juli 2018. Demnach sei die Beauftragung des Vertragsverfassers durch F, di. der
Geschaftsfuhrer der anschlieRend gegrindeten GmbH, It. Punkt VIII. bereits mit dem
am 22.5.2018 unterfertigten Anbot erfolgt. Erst ca. 7 Monate spater, namlich nach
Errichtung der GmbH sei der Kauf-, Bautrager- und Wohnungseigentumsvertrag von deren
Geschaftsfuhrern am 4.12.2018 unterfertigt worden.
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Bei jedem Kaufvertrag trage stets der Erwerber samtliche damit verbundene Kosten.

Der Kauf- und Bautragervertrag habe gem. § 4 BTVG einen bestimmten Inhalt —
Erwerbsgegenstand, Preis, Falligkeit der Zahlungen, Fertigstellungs- und Ubergabstermin,
Sicherung des Erwerbers, Treuhander etc. — zu enthalten, wobei all diese normierten
Tatigkeiten ausschliel3lich dem Erwerber dienen wirden. Das Finanzamt verknipfe
falschlich die Vertragserrichtung mit der Treuhandbestellung und unterstelle entgegen
der vertraglichen Vereinbarung offensichtlich, dass eigentlich der Verkaufer die
Vertragserrichtungskosten tragen misste und diese auf den Erwerber Uberwalze.

Die Verkauferin sei aber nach § 12 BTVG zur Bestellung eines Treuhanders mit
weitreichenden Aufklarungs- bzw. Belehrungspflichten in rechtlicher Hinsicht noch vor
Unterfertigung des Vertrages, sohin zum Schutz der Erwerber, verpflichtet.

In der Beschwerde heil3t es weiter (S. 5):

"Es liegt in der Natur der Sache, dass der Erwerber den im Grundbuch angemerkten
Treuhénder mit der Vertragserrichtung beauftragt. Dies erscheint schon aufgrund der
Komplexitat der Abwicklung eines derartigen Bautrégerprojektes véllig normal und

ist nicht abwegig. Der Erwerber ist aber nicht gezwungen, den bestellten Treuhé&nder

zu akzeptieren, selbstversténdlich besteht auch die Mbéglichkeit, einen anderen
Vertragsverfasser zu beauftragen, was dann allerdings einen enormen Mehraufwand
durch die Einschaltung einer weiteren Person zur Folge hétte. Dieser (andere)
Vertragserrichter musste sich dann erst in das ganze Projekt einlesen und miisste der
Treuh&nder dann jeden Vertrag auf Richtigkeit der Formulierung (iberpriifen, insbesondere
gemé&l dem BTVG, es wiirden damit Mehrkosten verursacht, die der Erwerber zu tragen
hétte, mit Sicherheit nicht der Ver&uBerer.

Dass sich der potentielle Erwerber dann auch, nachdem er vom Treuhdnder umfangreich
liber seine Rechte und Pflichten im Rahmen der Treuh&nderverpflichtungen aufgekléart
worden ist, entscheidet, diesen Treuhédnder mit der Vertragsabwicklung zu beauftragen,
kann dem Erwerber bei der Berechnung der Grunderwerbsteuer nicht zum Nachteil
gereichen.”

Im Rahmen von Grunderwerbsteuertberprifungen 2014 in der Kanzlei des
Vertragsverfassers und Rechtsvertreters der Bf seien vom Finanzamt zu Vertragen mit
selbem Wortlaut betreffend die Vertragserrichtungskosten keine Beanstandungen erfolgt.
Die vertraglich vorgesehene Bevollmachtigung durch den Verkaufer diene einzig der
Beantragung letztlich der Eigentumseinverleibung des Erwerbers. Dieser leiste nicht

iSd § 5 GrEStG fur oder an den Verkaufer, sondern nur fur sich selbst, da das weitaus
Uberwiegende Interesse am Kaufvertrag bzw. Vertragsinhalt bei ihm liege. Folglich liege
keine Ubernahme von Kosten durch die Verkauferin und keine Gegenleistung iSd GrEStG
an diese vor. Der Erwerber wende sich an den Vertragsverfasser, gebe seine Daten
bekannt und erteile den Auftrag zur Vertragserrichtung. Es kdnne keinen Unterschied
machen, wen der Erwerber beauftrage, da er jedenfalls die Kosten trage. Er leiste die
Vertragserrichtungskosten auch nicht an den VeraufRerer, sondern ausschliel3lich an den
Vertragserrichter.
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Zufolge Antrags nach § 262 Abs. 2 BAO wurde die Beschwerde ohne Erlassung einer
Beschwerdevorentscheidung dem Bundesfinanzgericht (BFG) direkt zur Entscheidung
vorgelegt.

Das BFG hat Einsicht genommen in das Grundbuch samt Urkundensammlung, woraus
hervorgekommen ist:

Der Verkauf weiterer Anteile bzw. Appartements samt AP auf der betreffenden
Liegenschaft erfolgt Uberwiegend an auslandische Staatsbirger oder Unternehmen/
Gesellschaften (Uberwiegend aus dem EU-Raum, zB Deutschland, Belgien,
GroRbritannien); dazu sind aktuell Ranganmerkungen betr. Zusage der Einraumung
von Wohnungseigentum im Grundbuch eingetragen. In allen Fallen fungiert RA

DrC als Vertragserrichter. Mit samtlichen Kaufern wurde — abgesehen von der
Bezeichnung des jeweils spezifisch erworbenen Appartements/Tops/Abstellplatzes
und dem diesbezuglichen Kaufpreis samt individueller Kostenaufstellung — ein

mit der gegenstandlichen Vertragsurkunde uUbereinstimmender und gleichlautend
abgefasster Kauf-, Bautrager- und Wohnungseigentumsvertrag samt Verpflichtung
zur Mitunterfertigung der beigeschlossenen gleichlautenden Urkunden (ua.
Betriebsfuhrungsvertrag, Hausverwaltervertrag, Vereinbarung mit der Gemeinde XY)
abgeschlossen.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:

Strittig ist im Beschwerdefall die Beurteilung der Vertragserrichtungskosten als (weitere)
Gegenleistung ("sonstige Leistung") und damit Einbeziehung in die Bemessungsgrundlage
fur die Grunderwerbsteuer.

1. Gesetzliche Grundlagen:

Gemal § 1 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG), BGBI. 1987/309 idgF,
unterliegen der Grunderwerbsteuer Kaufvertrage oder andere Rechtsgeschafte, die den
Anspruch auf Ubereignung begriinden, soweit sie sich auf inlandische Grundstiicke
beziehen.

Gemal § 4 Abs. 1 GrEStG ist die Steuer grundsatzlich vom Wert der Gegenleistung (§ 5),
mindestens vom Grundstlckswert zu berechnen.

Bei einem Kauf (§ 1053 f. ABGB, § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG) ist nach der Legaldefinition
des § 5 Abs. 1 Z 1 leg.cit. die Gegenleistung der Kaufpreis einschlie3lich der vom Kaufer
Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.

2. Rechtslage/Judikatur:

a) Gegenleistung allgemein:
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Der Begriff der Gegenleistung im Sinne der §§ 4 und 5 GrEStG ist ein dem Grunderwerb-
steuerrecht eigentumlicher Begriff, der Uber den burgerlich-rechtlichen Begriff der
Gegenleistung hinausgeht. Was Gegenleistung ist, wird in § 5 GrEStG nicht erschépfend
aufgezahlt. Uberall dort, wo die Grunderwerbsteuer von der Gegenleistung zu berechnen
ist, weil eine solche vorliegt und ermittelt werden kann, bildet jede nur denkbare —
geldwerte entgeltliche - Leistung, die fur den Erwerb des Grundstuckes vom Erwerber
versprochen wird, einen Teil der Bemessungsgrundlage.

Zur Gegenleistung gehort jede Leistung, die der Erwerber als Entgelt fir den Erwerb
des Grundstickes gewahrt oder die der Veraulerer als Entgelt fur die VeraulRerung
des Grundstickes empfangt und ist sohin die Summe dessen, was der Kaufer an
wirtschaftlichen Werten dagegen zu leisten verspricht, dass er das Grundstick
erhalt (siehe zu vor: Fellner, Kommentar Gebuhren und Verkehrsteuern, Band Il
Grunderwerbsteuer, Rzn. 1 — 6 zu § 5 mit einer Vielzahl von Judikaturverweisen).

Zum Begriff "sonstige Leistung" zahlen alle Leistungen, die der Kaufer dem Verkaufer
oder fur diesen an Dritte leistet, um das Kaufgrundstlck erwerben zu kdnnen und deren
Erbringung in einem unmittelbaren, wirtschaftlichen oder inneren Zusammenhang mit dem
Erwerb des Grundstuckes steht (zB VWGH 27.1.1999, 97/16/0432).

Grundsatzlich gehdren Leistungen an Dritte, die dem Veraul3erer obliegen, aber auf
Grund einer Parteienabrede vom Erwerber getragen werden mussen, zur Gegenleistung
(VWGH 30.8.1998, 95/16/0334). Ubernommene Leistungen iS des § 5 Abs. 1 Z 1

GrEStG sind somit auch Leistungen an Dritte, die dem Veraulerer - sei es auf Grund des
Gesetzes, sei es auf Grund einer vertraglichen Verpflichtung - obliegen, aber auf Grund
der Parteienabrede vom Erwerber getragen werden mussen (siehe Fellner aaO, Rz 64 ff.
zu § 5 und die dort angefuhrten zahlreichen hg. Erkenntnisse).

Festzuhalten ist, dass der Begriff der Gegenleistung im Grunderwerbsteuerrecht im
wirtschaftlichen Sinne zu verstehen ist, fur deren Beurteilung es sohin nicht auf die
aullere Form von Vertragen, sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt ankommt
bzw. die wahren wirtschaftlichen Merkmale des betreffenden Erwerbsvorganges nicht
auller Acht gelassen werden kdnnen. Wenn die Grunderwerbsteuer als Verkehrsteuer
zwar an Vorgange des rechtlichen Verkehrs anknlpft, kann auch bei einer solchen Abgabe
die wirtschaftliche Betrachtungsweise nicht ganz auf3er Betracht bleiben. So durfen etwa
bei Beantwortung der Frage, in welcher Hohe die Grunderwerbsteuer zu erheben ist,

die wahren wirtschaftliche Merkmale des betreffenden Erwerbsvorganges nicht auler
Acht gelassen werden (vgl. VWGH 23.20.1969, 1485, 1486/68). Die wirtschaftliche
Betrachtungsweise gilt auch im Bereich des Verkehrsteuerrechts immer dann, wenn

sich der Abgabenbehdrde ein Sachverhalt darbietet, bei dem eine rein formal-rechtliche
Beurteilung zu Ergebnissen fuhren wurde, die dem Sinn und dem Zweck des betreffenden
Abgabengesetzes klar zuwiderlaufen wirde (VWGH 14.5.1975, 531, 532/74 u. a.).

b) Vertragserrichtungskosten:
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Der VwWGH hat sich wiederholt (vgl. Erk. 21.2.1985, 84/16/0228; 21.11.1985, 84/16/0205;
25.2.1993, 91/16/0031 u. a.) mit der Frage auseinandergesetzt, ob die Kosten der
Errichtung der Vertragsurkunde zur Gegenleistung gehéren und dargetan, dass in

jenen Fallen, in denen zB beide Vertragsteile einen Rechtsanwalt oder Notar mit der
Abfassung einer Vertragsurkunde betrauen und somit gemaf’ §§ 896, 1004, 1014 ABGB
zu deren anteilsmaRiger Entlohnung verpflichtet sind, die (anteilsmaRig) auf den Verkaufer
entfallende Halfte der Kosten dann eine sonstige von ihm tbernommene Leistung
darstellt, wenn der Kaufer sich verpflichtet, die gesamten Kosten der Vertragserrichtung zu
tragen. In einem solchen Fall bestehen laut VWGH keine Bedenken, derartige Leistungen
unter die im § 5 Abs.1 Z 1 GrEStG angefuhrten "sonstigen Leistungen" zu subsumieren,
da diesfalls eine Vertragspartei eine Leistung Ubernimmt, die nach dem Gesetz die andere
Partei zu erbringen hatte.

Wenn aber der Veraulerer den Auftrag zur Vertragserrichtung erteilt und der Erwerber
sich verpflichtet, diese Kosten zu tragen, dann zahlen die Kosten der Errichtung der
Vertragsurkunde zur Ganze zur Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage. Hat der
Verkaufer den Auftrag zur Abfassung der Urkunde gegeben und Ubernimmt der Kaufer die
Bezahlung des Honorars, so erbringt er eine sonstige Leistung im Sinne des § 5 Abs. 1

Z 1 GrEStG (siehe AnwBI. 1985, S. 585; Fellner aaO, Rzn. 79 — 79b zu § 5; vgl. Arnold/
Bodis, Kommentar zum GrEStG 1987, Bd. |, Rz. 127 zu § 5).

Gleichlautend zu Obigem hat der VWGH im Erkenntnis vom 23.1.2003, 2001/16/0353, im
Weiteren ausgefuhrt:

Beauftragt namlich der Veraulderer allein die Verfassung der Vertragsurkunde, dann
entstehen nur ihm als Auftraggeber dafur Kosten. Verpflichtet sich der Kaufer diese fur
den Veraulerer entstandenen Kosten zur Ganze durch Zahlung an den Vertragsverfasser
zu ubernehmen, dann erbringt er in diesem Umfang eine sonstige Leistung, die er
aufwenden musste, um das Grundstlck zu erhalten. Unterzeichnete die Kauferin

mit der Unterfertigung des Vertrages den Kaufvertrag und die darin enthaltenen
Bevollmachtigungen gleichzeitig, so entstand erst mit der Unterzeichnung des Vertrages
auch eine vorher nicht bestandene Vertragsbeziehung zwischen dem Vertragsverfasser
und der Kauferin. Hatte die Kauferin nicht unterschrieben, dann ware kein Vertrag mit

der Verkauferin, aber auch keine Bevollimachtigung des Vertragsverfassers zustande
gekommen und das Kostenrisiko fur die Erstellung des Vertragsentwurfes hatte nur die
Verkauferin und nicht auch die Kauferin treffen konnen. Diese Umstande sprechen fur eine
ausschlieflich von der Verkauferin in Auftrag gegebene Vertragsverfassung, weshalb die
vertraglich ibernommene Bezahlung der 2%igen Vertragsverfassungsgebuhr als sonstige
Leistung nach § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG in die Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage
einzubeziehen war.

3. Rechtliche Beurteilung:

Entgegen der Ansicht der Bf, es sei unmaligeblich, WEN der Erwerber der Liegenschaft
mit der Vertragserrichtung beauftrage, da er jedenfalls/bei jedem Kaufvertrag alle
damit verbundenen Kosten zu tragen habe, ist aber die Frage, ob gegenstandliche
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Vertragserrichtungskosten einen Teil der grunderwerbsteuerpflichtigen Gegenleistung
bilden, nach oben dargelegter Rechtsprechung allein danach zu beurteilen, WER von

den beiden Vertragsparteien den vertragserrichtenden Rechtsanwalt mit der durch diese
Kosten abgegoltenen Agenda BEAUFTRAGT hat und wer daher zivilrechtlich zur Tragung
der diesbezuglichen Kosten verpflichtet war.

Laut Punkt 1.3. des gegenstandlichen Kaufvertrages hat die Verkauferin "den
Vertragserrichter Herrn Rechtsanwalt DrC ... zum Treuhdnder gem. § 12 BTVG bestellt.
Der Kéaufer beauftragt den Vertragserrichter und beide Parteien bevollméchtigen den
Vertragserrichter neben der Errichtung auch mit der grundbiicherlichen Durchfiihrung ...".
Zufolge Punkt 8.1. sind samtliche mit dem Vertrag verbundene Kosten, insbesondere auch
die Vertragserrichtungskosten, vom Kaufer zu tragen. In Punkt 8.2. ist dazu die Falligkeit
der Einzahlung dieser Kosten binnen 14 Tagen nach Vertragsunterfertigung geregelt.

Die Vertragserrichtungskosten werden im Rahmen der Aufstellung der Gesamtkosten in
Vertragspunkt 2.1.1. neben Kaufpreis, Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebuhr in Hohe
von brutto € 16.761,60 aufgefihrt.

Im Rahmen einer ausschlielich formal-rechtlichen Betrachtung dieses Vertragsinhaltes
— konkret Punkte 1.3.iVm 8.1. - kdme dem Beschwerdevorbringen im Ergebnis
Berechtigung zu. Nach dem Obgesagten ist allerdings der Begriff der Gegenleistung im
Grunderwerbsteuerrecht im wirtschaftlichen Sinne zu verstehen und kommt es sohin
fur die Beurteilung nicht auf die aulRere Form des Vertrages, sondern auf die wahren
wirtschaftlichen Merkmale des betreffenden Erwerbsvorganges an. Der tatsachliche
Geschehensablauf bei der Durchfihrung von Wohnungsverkaufen im Rahmen der
Errichtung von Wohnhausanlagen mit mehreren Wohnungen bzw. wie hier einer

Vielzahl von Appartements in einer Appartement-Resortanlage stellt sich aber nach

der Lebenserfahrung bzw. den Erfahrungen im Wirtschaftsleben vielmehr (nahezu)
ausschlieflich so dar, dass im Zuge der Projektentwicklung die VerduBererseite an einen
Rechtsanwalt oder Notar mit dem Auftrag zur Erstellung eines Mustervertrages herantritt,
welcher dann — lediglich adaptiert hinsichtlich des jeweiligen Wohnungsverkaufes bzw.
Miteigentumsanteiles, Kaufers und Kaufpreises - den einzelnen Kaufinteressenten zur
Begutachtung und zur Unterfertigung vorgelegt wird, worin sich sohin beztglich der
Vertragserstellung die von den Kaufern zu entfaltende Aktivitat erschopft.

Insbesondere in Zusammenhang mit der Errichtung von solchen Projekten mit

mehreren Wohnungen bzw. Appartements kann ausgeschlossen werden, dass jeder
einzelne Kaufer fur sich individuell einen Vertragsverfasser auswahlt und mit der
Vertragserrichtung fur sich beauftragt, was zum Einen wohl einen unverhaltnismafigen
Zeit- und Kostenmehraufwand fur annahernd gleiche Vertrage darstellen wirde, der auch
seitens der Verkaufer wenig erwunscht ist. Es ist nicht zu Ubersehen, dass genau diese
Umstande im Hinblick insbesondere auf das gegenstandlich komplexe Vertragskonstrukt
mit mehreren Vertragen ("Investorenmodell" zwecks Verhinderung der Schaffung von
illegalen Freizeitwohnsitzen) von der Bf selbst im Beschwerdevorbringen (S. 5) bestatigt
werden.
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Zum Anderen ist durch die Einsichtnahme des BFG in das Grundbuch samt
Urkundensammlung zu den weiteren Abverkaufen in dem Projekt (dzt. angemerkte
Zusagen der Einraumung von Wohnungseigentum), dies in Ubereinstimmung mit
Vertragspunkt 1.2. ("im Wesentlichen gleichartige Vertrdge ..."), hinlanglich erwiesen,
dass bei samtlichen Verkaufen RA DrC als Vertragserrichter fungiert und mit allen Kaufern
— jeweils nur adaptiert hinsichtlich der Appartementeinheit und des Kaufpreises samt
individueller Kosten — ein mit der gegenstandlichen Vertragsurkunde inhaltlich vollstandig
ident abgefasster Kauf-, Bautrager- und Wohnungseigentumsvertrag abgeschlossen
wurde.

Zudem ergibt sich bereits aus der Formulierung in Vertragspunkt 1.3., wonach die
Verkauferin "den Vertragserrichter" zum Treuhander bestellt und anschlie3end der
Kaufer "den Vertragserrichter" neben der Errichtung noch mit der grundbicherlichen
Durchfuhrung und treuhandigen Abwicklung "beauftragt" und "bevollmachtigt" (Prasens),
dass die Auftrags- bzw. Volimachtserteilung offenkundig gleichzeitig mit der
Vertragsunterfertigung erfolgte, dh. zu einem Zeitpunkt, zu dem der bereits
vorabgefaldte Vertrag unterschriftsreif dem Kaufer vorgelegt wurde. Ware dagegen die
Auftragserteilung zur Vertragserrichtung tatsachlich durch die Bf erfolgt, dann erschiene
der gegenstandliche Passus in Vertragspunkten 1.3. unverstandlich, da diesfalls langst vor
Abfassung des Vertrages eine entsprechende Vollmacht der Bf an den Vertragserrichter
erteilt worden ware, nicht aber erstmals im Vertrag. Wie aus oben dargelegtem VwGH-
Erkenntnis vom 23.1.2003, 2001/16/0353, erhellt, ist aber gerade dann, wenn — wie

hier - die Kauferin mit der Unterfertigung des Vertrages den Kaufvertrag und die darin
enthaltene Bevollmachtigung gleichzeitig unterzeichnet, erst mit der Unterzeichnung

des Vertrages auch eine vorher nicht bestandene Vertragsbeziehung zwischen dem
Vertragsverfasser und der Kauferin entstanden. Es ist davon auszugehen, dass mangels
Vertragsunterfertigung kein Vertrag mit der Verkauferin, aber auch keine Bevollmachtigung
des Vertragsverfassers zustande gekommen ware und damit das Kostenrisiko fur die
Erstellung des Vertragsentwurfes, der ja im Hinblick auf die gleichlautenden Vertrage

mit allen Ubrigen Erwerbern als Mustervertrag offenkundig vorabgefertigt vorgelegen
war, nur die Verkauferin und nicht auch die Bf getroffen hatte. Diese Umstande

sprechen laut VwWGH fur eine ausschlieRlich von der Verkauferin in Auftrag gegebene
Vertragsverfassung.

Des Weiteren ergibt auch die Einbindung einer Regelung uber die HOhe und Bezahlung
der Vertragserrichtungsgebuhr in den Vertrag (Punkte 2.1.1., 8.1. und 8.2.) nur dann
rechtlich Sinn, wenn es sich dabei um eine von der Bf gegenuber der Verkauferin
ubernommene Verpflichtung zur Tragung von Kosten handelt. Waren dies namlich

solche Kosten gewesen, die die Bf jedenfalls infolge ihrer Auftragserteilung an den
Vertragsverfasser zivilrechtlich getroffen hatten, dann hatte es einer solchen vertraglichen
Vereinbarung im Rahmen des Kaufvertrages zwischen den Vertragsparteien des
Wohnungskaufes gar nicht bedurft. Vielmehr hatte wohl der Vertragsverfasser der Bf als
seiner Auftraggeberin von sich aus eine entsprechende Honorarnote gelegt.
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Trotz des vorgegebenen Vertragspassus, "der Kaufer beauftragt" die Vertragserrichtung,
l&sst daher nach Ansicht des BFG die Gesamtzusammenschau der tatsachlichen
Gegebenheiten keine andere Schlussfolgerung zu, als dass bereits langere Zeit

vor der Vertragsunterzeichnung — worauf ua. auch das Abschlussdatum der
mitzuunterzeichnenden Vereinbarung mit der Gemeinde XY vom Oktober 2017 hinweist -
der von der Verkauferin gem. § 12 BTVG bestellte Treuhander offenkundig allein von der
Verkauferin auch mit der Erstellung der hier mehreren Vertrage und Vereinbarungen (als
"Mustervertrag") beauftragt worden war. Im Hinblick auf das umfassende und komplexe
Vertragskonstrukt, dies als Ergebnis einer wohl mehrjahrigen Vorlaufzeit zur Erarbeitung
des Projektes, erscheint dem BFG eine andere Vorgangsweise auch gar nicht machbar.

Hinzu kommt im Gegenstandsfall, dass aus Punkt § 11 Abs. 1 des bereits am
16./25.10.2017 von der Verkauferin mit der Gemeinde XY abgeschlossenen
Vertrages eindeutig hervorgeht, dass "RA DrC vom Grundeigentiimer unwiderruflich
beauftragt wurde, die Vertragswerke hinsichtlich der jeweiligen zuklinftigen
Wohnungseigentumserwerber zu errichten". Fur das Bundesfinanzgericht besteht
daher insgesamt nicht der geringste Zweifel, dass bereits lange bevor die Bf als
Wohnungseigentumswerberin Uberhaupt in Erscheinung getreten ist, der Auftrag
zur Vertragserrichtung allein durch die Grundeigentimerin und Verkauferin A-
GmbH erfolgte. Demzufolge ist auch dem Vorbringen dahin, die Bf bzw. deren
nachmaliger Geschaftsfuhrer habe den Vertragserrichter bereits im Rahmen des
am 22.5.2018 gestellten Kaufanbotes beauftragt, keine rechtliche Relevanz mehr
beizumessen.

Nach oben dargelegter Judikatur erbringt der Kaufer dann eine "sonstige Leistung"

im Sinne des § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG, welche in die Bemessungsgrundlage fur die
Grunderwerbsteuer miteinzubeziehen ist, wenn der Verkaufer den Auftrag zur Abfassung
der Urkunde gegeben hat und der Kaufer die betreffenden Kosten zur Ganze tragt bzw.
"fur den Verkaufer" zur Bezahlung Gbernimmt.

Folglich kommt auch dem Umstand, dass — wie die Bf einwendet — diese Kosten nicht

an die Veraul3erin, sondern an den Vertragserrichter bezahlt wirden, keinerlei rechtliche
Bedeutung zu.

Ob, wie in der Beschwerde argumentiert, die nach BTVG zwingende Bestellung des
Treuhanders und dessen Tatigkeiten ausschliel3lich dem Schutz des Erwerbers dienen, ist
in diesem Zusammenhalt ebenso unmafgeblich.

Mit dem Hinweis, dass bei Uberpriifung von anderen Vertragen — wie behauptet - "mit
selbem Wortlaut" hinsichtlich der Vertragserrichtungskosten "keine Beanstandung" seitens
des Finanzamtes erfolgt sei, kann gleichfalls flr die Beschwerde nichts gewonnen werden,
da aus einer allenfalls unrichtigen rechtlichen Beurteilung in diesen anderen Fallen kein
Anspruch auf Gleichbehandlung abgeleitet werden kann.

Wenn daher im Gegenstandsfalle offensichtlich davon auszugehen ist, dass die
Verkauferin den von ihr bestellten Treuhander ebenso mit der Vertragserrichtung betraut
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hat, dann war die Verkauferin auch zivilrechtlich verpflichtet, die diesbezuglich anfallenden
Kosten selbst zu tragen. Mit Vertragspunkt 8.1. wurden die Vertragserrichtungskosten auf
die Bf als Kauferin zur Ganze uberbunden und waren von ihr zu tragen. Das Finanzamt
hat daher zu Recht diese Kosten als sonstige Leistung gemalt § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG in
die Bemessung der Grunderwerbsteuer einbezogen.

In Anbetracht obiger Sach- und Rechtslage konnte daher der Beschwerde kein Erfolg
beschieden sein und war spruchgemaf zu entscheiden.

Unzulassigkeit einer Revision:

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Zur Frage, unter welchen Voraussetzungen die Vertragserrichtungskosten einen Teil

der grunderwerbsteuerpflichtigen Gegenleistung bilden, liegt eine langjahrige und
umfangreiche Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes vor. Aus diesem Grund
handelt es sich nicht um die Losung einer Rechtsfrage von "grundsatzlicher Bedeutung"”,
weshalb eine Revision nicht zulassig ist.

Innsbruck, am 26. Juni 2019
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