t BFG
' BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5100211/2017

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den RichterRi. in der Beschwerdesache ***Bf1***, ***Bf]-
Adr*** {iber die Beschwerde vom 23. Dezember 2016 gegen den Bescheid des Finanzamtes
fuir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliickspiel (nunmehr Finanzamt Osterreich) vom

13. Dezember 2016 betreffend Grunderwerbsteuer 2014 (EN ***1***) Abgabenkontonummer
*EXQ*%* 7u Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

1. Verfahrensgang

1.1. Kaufvertrag vom 15.01.2014

Das Gericht hat aus der Rechtssache RV/5101619/2016 Kenntnis vom Kaufvertrag vom
15.01.2014 mit dem die ***3*** (FN ***4***) das gemaR Lageplan ***5*** yom
19.06.2013, GZ: ***6*** neu gebildete Grundstiick ***7*** im AusmalR von 18.894 m?

erwarb.
Auszug aus dem Kaufvertrag: "... I.

Die Verkdéufer sind aufgrund des Ubergabsvertrages vom 11.03.1957 und 23.06.1986

sowie des Ehepaktes vom ***98*** Figentiimer der Grundstiicke ***8***, ***g*** 306 und
*¥**10***, sdmtliche vorgetragen im Gutsbestand der Liegenschaft EZ ***11***

*¥**12*** und zwar

*¥*¥%13*** geb. ..., im Umfang von 1/4 und
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*¥Xk14%** geb. ..., im Umfang von 1/4 und
*¥**15%** geb. ..., im Umfang von 1/2

Kaufgegenstdndlich ist das gemdf Lageplan ***5*** yom 19.06.2013,
GZ: ***6*** ney gebildete Grundstiick ***7*** jm Ausmaf3 von 18.894 m?.

Die VerdufSerung erfolgt mit allem, was mit dem Kaufobjekt erd-, mauer-, niet- und
nagelfest verbunden ist, mit allem tatséichlichen oder rechtlichen Zubehér sowie mit allen
Rechten und Befugnissen aber auch in diesem Vertrag liberbundenen Pflichten, mit
welchen die Verkdufer das Kaufobjekt bisher besessen oder benlitzt haben bzw. zu
besitzen oder benlitzen berechtigt waren, so wie dieses heute liegt und steht.

1.

1. Die im Lageplan ***5*** /1, der einen integrierenden Bestandteil

dieses Vertrages bildet, braun, grau und gelb markierten Fléchen des Kaufgegenstandes
sind im rechtskréftigen Fldchenwidmungsplan der Gemeinde ***16*** Anderung
*¥**17*** als Bauland-Wohngebiet gewidmet (Bescheid des Amtes der

00 Landesregierung vom 22.05.2012,ZI. ***97*** Am).

Die Vertragsteile erklaren, dass der vertragsgegenstandliche Rechtserwerb im Umfang
dieser Flichen nach den Bestimmungen des OO Grundverkehrsgesetzes 1994 keiner
Genehmigung durch die Grundverkehrsbehorde bedarf.

2. Die im Lageplan ***5*** /1 der einen integrierenden Bestandteil

dieses Vertrages bildet, griin markierte Flidche des Kaufgegenstandes ist im
rechtswirksamen Fléchenwidmungsplan der Gemeinde ***16*** Anderung ***17***" als
Griinland gewidmet (Bescheid des Amtes der 0O

Landesregierung vom 22.05.2012, ZI. ***97*** Am), sodass der

Rechtserwerb in diesem Umfang einer grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung bedarf.

Dieser Kaufvertrag ist sohin aufschiebend bedingt bis zum Vorliegen einer
grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung zum Erwerb dieser Teilfléichen; sollte diese
Genehmigung nicht bis Idingstens 30.06.2014 vorliegen, gilt dieser Kaufvertrag als nicht
zustande gekommen.

1.2. Nachtrag zur Baulandsicherungsvereinbarung
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Das Gericht hat aus der Rechtssache RV/5101619/2016 Kenntnis vom NACHTRAG vom
05.06.2014 zur Baulandsicherungsvereinbarung vom 16.02.2012/26.03.2012, der
auszugsweise wie folgt lautet:

abgeschlossen zwischen Gemeinde ***18***
*RE19*** einerseits und **¥*3*¥** (FN *¥**4***)
**%20*** als Kduferin anderseits unter Beitritt von
1. ¥RRISRRE gop | KRED] RN

2. ¥RRIIRER gep | REFDPERE

. ) seey evey

als Verkdufer und Grundeigentiimer anderseits
wie folgt:
PRAAMBEL:

1. Gemdf3 Baulandsicherungsvereinbarung vom 16.02.2012/26.03.2012 haben sich die
Verkdufer und Grundeigentiimer gemdf3 Punkt B, letzter Satz, Seite 6 wie folgt verpflichtet:
»Ebenso ist der fiir das Retentionsbecken (max. 1.000 m?) erforderliche Grund unentgeltlich in
das Eigentum der Gemeinde ***18*** zuy (ibertragen.”

2. Mit Kaufvertrag vom 09.01.2014 haben die Grundeigentiimer und Verkdufer das
Grundstiick ***7*** ¥x*)o¥** *x*18*** im AusmafS von 18.894 m? an die Kéuferin verkauft
und libergeben; gleichzeitig wurde die Verpflichtung der Verkdufer und Grundeigentiimer
gemdfS Abs. 1 auf die Verkduferin (ibertragen.

3. Im Zuge der Baulandschaffung wurde fiir das Retentionsbecken auf Grundlage des Plans
*¥*23*%** yom 20.12.2013. GZ ***25*** das Grundstiick ***24*** ijm Ausmaf3 von 1.000m?
neu gebildet; im Zuge der Bauplatzschaffung hat die Gemeinde ***18*** im Bescheid vom
20.03.2014 ZI. 031-6/02/A/2014 gemdf3 Punkt 4. - dies in Entsprechung der bezughabenden
Passage des Baulandsicherungsvertrages vom 16.02.2012/26.03.2012 verfiigt, dass das so
neu geschaffene Grundstiick ***24*** jm Zuge der grundblicherlichen Teilung an die
Gemeinde ***18*** zy (ibertragen ist.

In Entsprechung dieser behérdlichen Vorschrift schliefSen die Vertragsteile nunmehr diese
Vereinbarung/Titelurkunde.

l.
Die Kduferin sowie die diesem Vertrag beitretenden Grundeigentiimer und Verkdufer
libertragen und iibergeben hiemit das gemdf8 Planurkunde ***5*** yom
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20.12.2013, GZ ***25*** neu gebildete Grundstiick ***24*** ynentgeltlich an die Gemeinde
***18*** und erkldrt die Gemeinde ***18*** hiemit ausdriicklich die

Vertragsannahme.

V.

Sdmtliche Vertragsteile erkldren sohin ihre ausdriickliche Einwilligung, dass aufgrund dieses
Vertrages und der Planurkunde ***5*** yom 20.12.2013, GZ ***26*** ob der Liegenschaft EZ
HAAQTHAA KAXDY AKX KXX12%** das neu gebildete Grundstiick ***24*** yvom Gutsbestand

dieser Liegenschaft ab- und dem Gutsbestand der Liegenschaft EZ ***28*** ***p**

*EkX12%** zugeschrieben wird.

n

[...]

1.3. Bescheid Grundverkehrskommission vom 13.03.2014

Das Gericht hat aus der Rechtssache RV/5101619/2016 Kenntnis vom Bescheid der
Grundverkehrskommission vom 13.03.2014:

"Bescheid

Auf Grund eines Antrages von der ***3%%* (FN ¥**q***) *xx90*** yertreten durch
***Q9%** vom 27. Jdnner 2014, ergeht nach Abschluss des Ermittlungsverfahrens gemdf § 56
AVG von der Bezirksgrundverkehrskommission Wels als Organ der Landesverwaltung in erster
Instanz folgender

Spruch:
I. Die Ubertragung des Eigentums durch folgenden Rechtserwerb wird genehmigt:
Kaufvertrag vom 09.01./15.01.2014

Rechtsiibergeber:
Herr ***13*** ***31***
Frau ***30*** ***31***

Frau ***15***, - ***31***,

Rechtsiibernehmer:
kkkJaokk (N kkkQkkK) kxk)Ok**  Notionalitdt Osterreich;

Vertragsgegenstand:
Ubertragung der durch Teilung laut Planurkunden des ***32*** vom 19.06.2013, GZ.:
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*EXG*** und vom 20.12.2013, GZ.: ¥**26***, neu gebildeten Grundstiicke Nr. ¥**33*** jm
Ausmap von 202 m?, ***34*** jm Ausmafs von 141 m? ***35*** jm Ausmaf3 von 114 m?
*¥EXI6*** im Ausmafs von 118 m?, ***37*** im Ausmaf3 von 125 m? ***38*** jm Ausmaf
von 146 m? ***39*** jm Ausmaf3 von 160 m? und ***40*** ijm Ausmayf3 von 209 m? (alle
LN/Feld/Wiese) im angegebenen Gesamtausmayf von 1.215 m? vorgetragen in der EZ
HEEKDTHEE KG FHAHQLHRH* RxH QARK XKD *XE UM 46.284,00 Euro (anteiliger Kaufpreis) an die
Rechtserwerberin.

1.4. Bescheid Bauplatzbewilligung vom 20.03.2014

Das Gericht hat aus der Rechtssache RV/5101619/2016 Kenntnis vom Bescheid vom
20.03.2014 mit dem der ***43*** ***20*** nach ihrem Ansuchen vom 03.02.2014 die
Bauplatzbewilligung flir u.a. Grundstiicke erteilt wurde:

Auszug aus dem Bescheid:

"BESCHEID
Auf Grund Ihres obgenannten Ansuchens ergeht vom Biirgermeister der Gemeinde
**%18*** als Behorde erster Instanz im eigenen Wirkungsbereich folgender

Spruch

1. Entsprechend Ihrem Ansuchen vom 03. Februar 2014 und dem Teilungsplan des staatlich
gepriiften und beeideten Ingenieurkonsulenten fiir das Vermessungswesen ***32***,
**kAA*** yom 20. Dezember 2013, GZ. ***26***, werden gemdf3 § 5 der 0O. BauO 1994
idgF. folgende Baupliitze bewilligt:

Katastralgemeinde EZ Grundstiicknummern m?
ok ok ] @k neu *xk Gk Kk 505
ok k ] @k neu * x5 * kK 499
Kok ok ] @k kK neu * %k [ XK * 505
ok k ] @k neu ko 7 * KK 502
okok ] @k neu * ko QKKK 502
Kok ok ] @k kK neu * %K Q¥ * 503
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***18***

***18***
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heu

heu

heu

heu

heu

heu

heu

heu

heu

heu

heu

heu
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neu

neu

neu

neu

neu

neu

neu

neu

neu

***50***

***51***
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***54***
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***56***
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545

831

572

571

571

571

571

571

562

388

509

341

434

411

465

450

441

375

375

196

446

272
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***18*** neu ***72*** 409

2. Entsprechend Ihrem Ansuchen werden geméf § 9 00. BauO 1994 idgF. simtliche Zu- und
Abschreibungen entsprechend dem Teilungsplan des staatlich befugten und beeideten
Ingenieurkonsulenten fiir das Vermessungswesen ***73*** vom 20. Dezember 2013, GZ.
*EX26*** bewilligt....

Begriindung

Mit Bescheid des Amtes der OO. Landesregierung vom 22. Mai 2012, ZI. ***97*** Am, wurde
die Anderung ***74*** des

Flichenwidmungsplans Nr. 3 mit der dazugehérigen Anderung ***17***" des
Entwicklungskonzeptes Nr. 2 genehmigt. Mit dieser Fldichenwidmungsplanénderung wurden
die im Spruch unter Pkt. 1. angefiihrten

Baupldtze als Wohngebiet gewidmet. Diese Flcichenwidmung ist ab 18.7.2012 rechtswirksam.

Um eine zweckmdfSige und geordnete Bebauung fiir das neu gewidmete Wohngebiet
sicherzustellen, wurde der Bebauungsplan ***75*** verordnet. Dieser Bebauungsplan wurde
am 26. September 2013 vom Gemeinderat beschlossen und ist seit 09. November 2013
rechtswirksam. Weitere wurden mit dem Bebauungsplan die erforderlichen Fldchen fiir die
verkehrstechnische AufschliefSung sowie fiir die AufschliefSung durch Ver- und
Entsorgungsleitungen und fiir die Errichtung von RiickhaltemafSnahmen von Regen- und
Oberflichenwasser sichergestellt.

Um das Wohngebiet bestimmungsgemdf$ verwenden zu kénnen, miissen entsprechende
Infrastrukturmafnahmen durchgefiihrt werden. Die im Plan des staatlich gepriiften und
beeideten Ingenieurkonsulenten fiir das Vermessungswesen ***73*** yom 20. Dezember
2013, GZ. ***26***, angefiihrten Verkehrsflidchen bilden die Grundlage fiir die unter Pkt. 1
des Spruches angefiihrten zukiinftigen Bauplditze. Weitere miissen fiir die Ableitung von
Oberflidchenwdssern aus dem Bereich der Verkehrsfldchen und aus dem Bereich der
Wohngebietsflidchen RetentionsmafSnahmen vorgesehen werden. Die Abtretung des im Spruch
unter Pkt. 3. angefiihrten Trennstiickes Nr. 7 betrifft die Grundfidche fiir die Erweiterung und
Errichtung der erforderlichen Verkehrsficichen. Die im Pkt. 4 des Spruches angefiihrte
Abtretung (Trennstiick Nr. 24) betrifft die Errichtung der erforderlichen
Retentionsmafinahmen. Diese Abtretungen stimmen mit dem Bebauungsplan ***75%**

liberein.

Die im Bebauungsplan definierten Fldchen fiir eine Gruppenbauweise (jeweils 3
Wohneinheiten) sind im Teilungsplan als eigene Bauplétze je Wohneinheit ausgewiesen. Diese
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Teilung ist It. Bebauungsplan ***75*** zuldssig. Es muss jedoch darauf geachtet werden, dass
je Wohneinheit mindestens 3 Parkplétze auf eigenem Grund und Boden vorzusehen sind.
Bereits im Zuge des Flichenwidmungsverfahrens wurde vereinbart. dass die iiber das Feld
verlaufende 30 kv-Freileitung der ***76*** abgetragen und erdverlegt wird. Die
entsprechenden Vorarbeiten fiir die Erdverkabelung wurden bereits getroffen. Die 30 kv-
Freileitung der ***76*** st jedoch zum Zeitpunkt der Antragstellung um Bauplatzbewilligung
noch in Betrieb, wodurch ein entsprechender

Auflagepunkt im Bescheid aufgenommen wurde. Die unmittelbar von der Freileitung
betroffenen bzw. im Nahbereich der Freileitung befindlichen Grundstiicke diirfen daher erst
nach Abtragung der Stromleitung bebaut werden.

Vor Durchfiihrung einer Bebauung ist der Boden zu untersuchen und es sind auf das
Bauvorhaben abgestimmte MafSnahmen zur Erreichung der einwandfreien Standfestigkeit
vorzusehen. Es handelt sich bei den Baupldtzen um Humus und Lehmboden ((ibliche
Bodenbeschaffenheit in der Gemeinde ***18***), wodurch entsprechende MafSnahmen
hinsichtlich der Statik von Gebéuden vorzusehen sind.

Ilhrem Ansuchen um Genehmigung von Baupldtzen stehen gesetzliche Hindernisse

nicht entgegen und es war daher lhrem Ansuchen gemdpf die Bewilligung zu erteilen.

n

1.5. Kaufvertrag vom 16.06.2014

Mit Kaufvertrag vom 16.06.2014 erwarb Herr ***77*** die Grundstlicke Nr. ***49*** ynd
**XIBF*F* der KG ***18*** zum Gesamtkaufpreis iHv € 60.840,00.

Auszug aus dem Kaufvertrag:
"I. ALLGEMEINES

Die ***3*** st qufgrund des mit Frau ***15***, Herrn ***13*** und Frau ***14***, am
09.01.2014 / 15.01.2014 abgeschlossenen Kaufvertrages auferbiicherliche Eigentiimerin des
Grundstiickes Nr. ***7*** aktuell vorgetragen ob der EZ ***27*** bzw. der fiir dieses
Grundstiick Nr. ***7*** ney eréffneten Einlagezahl, jeweils Grundbuch ***41*** ***]g***

Bezirksgericht Wels.

Aufgrund der Vermessungsurkunde des ***32*** behérdlich befugter und beeideter
Ingenieurkonsulent fiir Vermessungswesen, ***44*** yvom 20.12.2013, GZ ***26***, wird
das im auferbiicherlichen Eigentum der ***3*** stehende Grundstiick Nr. ***7***, aktuell
vorgetragen ob der EZ ***27*** bzw. der fiir dieses Grundstiick neu eréffneten Einlagezahl,
jeweils Grundbuch ***41*** *x*18*** Bezjrksgericht Wels, untergeteilt wie folgt:
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*EX7**% (Rest) (StrafSiengrundstiick) sowie die Grundstiicke Nr. ***49*** pjs ***4Q***

Die aus der Grundstiicksfldche Nr. ***7*** neu gebildeten Grundstiicke, ndmlich Grundstiick
Nr. ¥***49*** jm unverblirgten GesamtausmafS von 503 m2 sowie das Grundstiick ***38***
unverblirgten Gesamtausmafs von 146 m2, gesamt daher 649 m2, bilden den Kaufgegenstand.

Da das Grundstiick Nr. ***38*** jm rechtswirksamen Fldchenwidmungsplan der Gemeinde
**%18*** als Griinland gewidmet ist, bedarf der Rechtserwerb in diesem Umfang einer
grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung. Der Kaufvertrag steht sohin unter der
aufschiebenden Bedingung bis Zum Vorliegen einer grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung
des kaufgegenstdndlichen Grundstiickes Nr. ***38***,

. KAUFPREIS

Als Kaufpreis vereinbaren die Vertragsparteien einen Pauschalbetrag von € 60.000,00 (in
Worten; Euro sechzigtausend)

Der Kdufer verpflichtet sich zudem, zum vereinbarten Kaufpreis die bereits von der Verkduferin
bevorschussten Geometerkosten in Hé6he von € 840,00 (in Worten: Euro achthundertvierzig) zu
bezahlen.

Hinsichtlich der Kaufpreisberichtigung vereinbaren die Vertragsparteien folgendes:
Der Kdufer verpflichtet sich den vereinbarten Kaufpreis von € 60.000,00
zzgl. Geometerkosten € 840,00

sohin gesamt € 60.840,00

binnen 14 Tagen ab beidseitiger Unterfertigung gegenstdndlichen Kaufvertrages auf das bei
der ***78*** eingerichtete Treuhandkonto des Schriftenverfassers ***79***, zur

Einzahlung zu bringen.

Der Schriftenverfasser und Treuhdnder, ***80***, erhdlt von sdmtlichen Vertragsparteien den
unwiderruflichen Auftrag, nach grundbiicherlicher Einverleibung des geldlastenfreien
Eigentumes der Kdufer den Treuhanderlag direkt auf das noch bekannt zu gebende Konto der
Verkduferin samt zwischenzeitig angereifter Zinsen zur Anweisung zu bringen.
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Fiir den Fall, dass dieser Kaufvertrag nicht rechtswirksam wird oder die Einverleibung des
Eigentumsrechtes der Kdufer im vereinbarten Lastenstand nicht méglich sein sollte, so wird
der bestellte Treuhénder einseitig unwiderruflich beauftragt, ermdchtigt und angewiesen, den
Treuhanderlag zuziiglich angereifter Zinsen, jedoch abziiglich der Bankspesen, an die Kdufer
wieder auszufolgen bzw. riickzuiiberweisen.

VIIl. KOSTEN STEUERN UND GEBUHREN

Sdmtliche mit der Errichtung dieses Kaufvertrages und dessen grundblicherlicher
Durchftihrung verbundenen Kosten und Geblihren, sowie die zur Vorschreibung
gelangende Grunderwerbsteuer tragen die Kdufer im Innenverhdiltnis alleine.

Die Kdufer verpflichten sich ebenso, die auf Basis des Kaufpreises ( € 60.840) errechnete
Grunderwerbsteuer von 3,5% direkt auf das Anderkonto bei der ***81***, in H6he von €
2.131,00 binnen 14 Tagen nach allseitiger Vertragsunterfertigung zu liberweisen, dies zur
Selbstberechnung und Weiterleitung der Gebiihren durch den Vertragserrichter an das
Geblihrenfinanzamt.

Der Vertragsverfasser libernimmt keine Haftung fiir die Richtigkeit der von ihm
durchgefiihrten Grunderwerbsteuer- bzw. Eintragungsgebiihrenberechnung, wohl aber fiir die
Weiterleitung der (iberwiesenen Grunderwerbsteuer von € 2.131,00.

Falls seitens des Finanzamtes oder des Gerichtes bei Uberpriifung der
Steuer/Gebiihrenbemessung eine héhere, als die vom Vertragsverfasser berechnete
Steuer/Geblihr festgestellt werden sollte (z.B. infolge Annahme eines Bauherrenmodelles),
verpflichten sich die Kdufer, den Differenzbetrag binnen 8 Tagen zur Einzahlung zur bringen
und halten die Verkduferin diesbeziiglich schad- und klaglos, unabhéingig von der bestehenden
gesetzlichen Solidarhaftung.

Weiters verpflichten sich die Kdufer, die anfallende 1,1%ige Eintragungsgebiihr im Wege der
Geblihrenvorschreibung an das Bezirksgericht Wels zur Einzahlung zu bringen.

Die Vertragsparteien nehmen zustimmend zur Kenntnis, dass die Geblihrenanzeige im
Wege der Selbstberechnung gemdf8 § 11 GrEStG zu erfolgen hat und der Schriftenverfasser
verpflichtet ist, die erhaltene Grunderwerbsteuer gemdfS § 13 GrEStG fristgerecht an das
Geblihrenfinanzamt weiterzuleiten.

X. Baufiihrung
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Die Kdufer erkldren dem Schriftenverfasser (iber ausdriickliche Belehrung derselben zum
Thema Bauherrenmodell, bis dato noch keinen Werkvertrag mit einem bauausfiihrenden
Unternehmen geschlossen zu haben.

Die Kdufer werden sich erst nach Abschluss gegenstdndlichen Kaufvertrages (iber ein
entsprechendes Bauunternehmen hinsichtlich der Errichtung eines Eigenheimes Angebote
einholen und sodann entsprechende Werkvertriige zum Zwecke der individuellen Errichtung
eines Eigenheimes abschliefsen.

Festgehalten wird, dass hinsichtlich des kaufgegenstdéndlichen Grundstiickes kein
vorgegebenes Baukonzept vorliegt, welches von den Kéufern zu iibernehmen ist.

Zwischen den Vertragsparteien wird jedoch festgehalten, dass aufgrund einer zwischen den
Voreigentiimern und der Gemeinde ***18*** abgeschlossenen
Baulandsicherungsvereinbarung, datiert vom 16.02.2012, eine Bebauungspflicht innerhalb von
5 Jahren fiir gegenstéindliches Grundstiick vorliegt. Die Kéufer sind (iber diesen Umstand in
Kenntnis gesetzt.

1.6. Einreichplan, Werkvertrag, Baubewilligung, Bauvertrag und
Treuhandvereinbarung:

Im Zuge einer Vorhaltsbeantwortung am 7.11.2016 legte die beschwerdefiihrende Partei per e-
mail noch folgende Unterlagen vor:

1.6.1. Ausziige aus dem Einreichplan vom 14.7.2015:

Dieser wurde auch von der belangten Behdrde am 9.10.2020 beigeschafft.

[...]

1.6.2. Ausziige aus dem Werkvertrag vom 06.10.2015:

[...]

1.6.3. Ausziige aus dem verbindlichen Vermittlungsangebot fiir diverse
Ausbauarbeiten vom 06.10.2015:

[...]
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1.6.4. Baubewilligung vom 23.10.2015 auszugsweise

[...]

1.6.5. Bauvertrag und Treuhandvereinbarung vom 06.04.2016

Die beschwerdefiihrende Partei schloss am 06.04.2016 mit der ***82*** folgenden
Bauvertrag und Treuhandvertrag ab:
ol
Vertragsgegenstand
1.
Bauvertrag

Werkbesteller und Werkunternehmer haben einen Bauvertrag abgeschlossen, dessen Inhalt sich
ausschliefSlich aus dem Werkvertrag, der Leistungsbeschreibung und den allgemeinen
Auftragsbedingungen des Werkunternehmers ergibt. Diese Unterlagen wurden dem
Werkbesteller vom Werkunternehmer ausgehdéindigt. Der Werkbesteller wurde (iber seine

etwaigen Rechte nach KSchG schriftlich und miindlich aufgekldrt.

Zusatz- und Regiearbeiten oder sonstige Auftrige des Werkbestellers an den Werkunternehmer
nach Abschluss dieser Vereinbarung unterliegen somit ausdriicklich nicht dieser Vereinbarung
und kénnen auch nicht nachtréglich zum Inhalt dieser Vereinbarung gemacht werden.

Kein Vertragsteil kann einseitig die Vereinbarung widerrufen oder von ihr zurlicktreten.
2.
Treuhandvertrag

Die Treuhandschaft wird nach dem Treuhand-Revisions-Statut der Oberésterreichischen
Rechtsanwaltskammer abgewickelt.

Das aus dem Bauvertrag vom Werkbesteller geschuldete Entgelt wird nach Maf3gabe des Punkt
Ill. beim Treuhdnder hinterlegt. Der Treuhdnder steht nur mit den Vertragsparteien des
Bauvertrages in Rechtsbeziehung. Er ist nur diesen gegentiiber verpflichtet, den Erlag nach
Mafigabe dieser Vereinbarung auszubezahlen.

Bauvertrag und Treuhandvertrag bilden nach dem Parteiwillen fiir den Werkuntemehmer eine
unzertrennbare Einheit, sodass selbst im Fall der Insolvenz des Werkunternehmers die
Fortsetzung des Bauvertrags von der des Treuhandvertrags abhéngt und umgekehrt.

I
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Leistungserbringung durch den Werlmnternehmer
1.
Leistungserbringung an den Werkbesteller
Der Werkunternehmer ist nicht zur persénlichen Ausfiihrung des Gewerkes verpflichtet.
2.

Leistungserbringung an den Treuhdinder

Die Kosten der Treuhandschaft werden zur Gdnze vorn Werkunternehmer getragen.

1.

Leistungserbringung durch den Werkbesteller

Das Werkentgelt von € 120.000,00 ist binnen 8 Tagen ab Unterfertigung dieser Vereinbarung

durch den Werkbesteller, Werkuntemehmer und Treuhdnder vom Werkbesteller auf
dasTreuhandnKonto IBAN: AT .... des Treuhédnders bei der OO. Landesbank AG, BIC: OBLAATQL,
zur Einzahlung zu bringen.

Bei diesem Konto handelt es sich um ein Anderkonto, iiber welches ausschliefSlich derartige
Auftrdge fiir den Werkunternehmer durch den Treuhénder abgewickelt werden. Die auf dem
Anderkonto anfallenden Habenzinsen werden zur Abdeckung der mit der Fiihrung des
Treuhandkontos verbundenen Spesen verwendet. Sollten die Spesen des Treuhandkontos héher
sein, sind diese vom Werkunternehmer zu tragen, ansonsten kommt ihm der Zinsentiberschuss
zu, der mit der letzten Zahlung an den Werkuntemehmer anzuweisen ist.

V.

Leistungserbringung durch den Treuhdnder
1.
Allgemeines

Der Treuhédnder hat Uberweisungen ausschliefSlich nach Mafigabe der folgenden
Bestimmungen, ndmlich entsprechend dem Zahlungsplan (Punkt 2.) und den Feststellungen
durch den Sachverstindigen (Punkt 4.) zu tdtigen. Fiir etwaige Warnpflichten oder Sach- oder
Rechtsmdngel in Bezug auf den Bauvertrag und dessen Durchfiihrung oder in Bezug auf den von
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den Vertragsteilen gewdhlten Sachverstindigen und dessen Befunde und Gutachten haftet der
Treuhdinder nicht. Der Sachverstdndige ist kein Erfiillungsgehilfe des Treuhdnders.

Eine einvernehmliche Abéinderung der Auszahlungskonditionen kann von Werkbesteller und
Werkunternehmer nur schriftlich mit Wirksamkeit und Verbindlichkeit fiir den Treuhdnder
vereinbart werden, wobei der Treuhdnder den Inhalt dieser schriftlichen Vereinbarung erst nach
Zugang des Originals der Vereinbarung (Unterschriften beider Vertragsteile) umzusetzen bzw.
durchzufiihren hat. Wird das Werkentgelt fremd finanziert und verpflichtet.

sich der Treuhdnder gegeniiber dem Finanzierer, Auszahlungen nur entsprechend dem
Zahlungsplan (Punkt 2.) und den Feststellungen durch den Sachverstédndigen (Punkt 4..) zu
tdtigen, ist eine einvernehmliche Abdnderung der Auszahlungskonditionen nur mit schriftlicher

Zustimmung des Finanzierers méglich.

Der Treuhdnder kann dieser Abdnderung widersprechen, wenn er die neue Regelung fiir unklar
oder mit seinen sonstigen Verpflichtungen als unvereinbar hdlt. Diese Erklérung hat schriftlich
zu erfolgen und muss binnen 6 Werktagen ab Zugang des Originals der Vereinbarung zwischen
Werkbesteller und Werkunternehmer an Werkbesteller und Werkunternehmer per Telefax
libermittelt oder zur Post gegeben werden.

Zahlungsplan

Die Weiterleitung des Werkentgelts (Treuhanderlags) durch den Treuhdnder an den
Werkunternehmer erfolgt in folgenden Stufen, welche sich am Baufortschritt orientieren

(,Zahlungsplan®):

1y} Aushub € 8.400,00
2) Fundamentplatte € 27.600,00
3) Erdgeschossdecke € 30.000,00
4) Obergeschosswinde € 18.000,00
5) Dach € 21.600,00
6) Fenster € 14.400.00

gesamt € 120.000,00

3.
Feststellung des Baufortschrittes

Die Uberpriifung der Fertigstellung des Baufortschrittes gemdf3 Zahlungsplan und die Freiheit
von optisch erkennbaren Mdngeln erfolgt durch einen Sachverstindigen. Diesbeziiglich wird
durch den Werkunternehmer ***83*** peauftragt. Die Kosten dieses Sachverstédndigen werden
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vom Werkunternehmer getragen. Dem Werkbesteller steht es frei, im Einvernehmen mit dem
Werkunternehmer einen anderen Sachversténdigen zu bestellen. Diesfalls hat der gewiinschte
Sachverstdndige im Rahmen seiner Beauftragung diese Vereinbarung ausdriicklich schriftlich
zur Kenntnis zu nehmen und sich den Bestimmungen dieser Vereinbarung zu unterwerfen. Die
Kosten dieses Sachversténdigen werden vom Werkbesteller getragen.

Die Befundung und Begutachtung durch den Sachversténdigen erfolgt umgehend nach
entsprechender Verstidndigung durch den Werkunternehmer (iber die (Teil-)Fertigstellung.

4.
Feststellungen des Sachverstiindigen

Der Sachverstdndige stellt im Rahmen der Befundung und Begutachtung fest

e dass die (Teil-)Fertigstellung bauvertragsgemdpf erfolgt ist, oder

e dass die (Teil—)Fertigstellung nach MafSgabe des Bauvertrags mangelhaft erfolgt ist.
Die Unvollstdndigkeit der Leistungserbringung wird der Mangelhaftigkeit derselben
ausdrticklich gleichgestellt.
Fiir den Fall, dass der Sachverstindige die Leistung des Werkunternehmers flir mangelhaft
hdlt, hat der Sachversténdige weiters festzustellen,

e ob die Mdngelbehebung aus technischen, witterungsbedingten oder rechtlichen
Griinden (zB Grabungsverbot auf éffentlichem Gut) derzeit méglich ist oder nicht.
Bejahendenfalls hat er

e eine angemessene Frist fiir die Verbesserung der Mdngel (inklusive einer angemessenen
Frist fiir die neuerliche Befundung und Begutachtung durch den Sachverstindigen)
festzulegen, und

e die Mangelbehebungskosten zu bewerten, wobei die Bewertung als grobe
Kostenschdtzung zuziiglich eines Sicherheitszuschlages von 50 % zu erfolgen hat.

Verneinendenfalls hat er, wenn das Gewerk frei von schweren unbehebbaren Mdéngeln
ist, die (Teil-)Fertigstellung trotz der noch zu verbessernden Mdngel nach dieser
MafSgabe zu bestdtigen und zugleich

e eine Frist fiir die ausstdndigen Arbeiten zu bestimmen und

e die ausstehende Mdngelbehebung zu bewerten, wobei die Bewertung als grobe
Kostenschdtzung zuziiglich eines Sicherheitszuschlages von 100 % zu erfolgen hat.

Der Sachverstéindige hat tiber die Befundung und Begutachtung ein Protokoll zu erstellen,
welches er umgehend nach der Befundung dem Treuhdinder per Telefax oder e-mail zu
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libermitteln hat. Parallel dazu ist dem Werkbesteller und dem Werkunternehmer das Protokoll
zur Information zukommen zu lassen.

5.
Verhinderung des Sachverstéindigen

Ist der Sachversténdige an der Wahrnehmung seiner Tétigkeit voraussichtlich mehr als eine
Woche gehindert, hat er diesen Umstand unverziiglich anzuzeigen und sind der Werkbesteller
und der Werkunternehmer berechtigt, einvernehmlich einen anderen Sachverstdndigen zu
bestellen. Die Bestellung ist gegeniiber dem Treuhdnder erst wirksam, wenn der neue
Sachverstdndige diesem Vertrag durch Unterfertigung beigetreten ist. Der neue
Sachverstdndige (ibernimmt die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag ab seinem Beitritt und
nur fiir die Zukunft.

6.
Auszahlung durch den Treuhdénder an den Werkunternehmer

Der Treuhdnder hat binnen 6 Werktagen ab Zugang des ordnungsgemdf3en Befundungs- und
Begutachtungsprotokolls eine Auszahlung des Treuhanderlags an den Werkunternehmer nach
Mafigabe des Zahlungsplans und der Feststellungen des Sachverstindigen zu veranlassen:

Der Treuhdnder zahlt dabei grundséitzlich den Werklohn laut Zahlungsplan aus. Wenn der
Sachverstdndige eine mangelhafte Leistung des Werkunternehmers feststellt, so ist der
Auszahlungsbetrag um die vom Sachverstidndigen festgestellten Mangelbehebungskosten
einschliefSlich des Sicherheitszuschlages zu reduzieren.

Fiir den Fall, dass nach Befundung und Begutachtung der letzten Zahlungsplanstufe vom
Sachverstdndigen zwecks Mdngelbehebung gesetzte und im Protokoll festgehaltene Fristen
ungeniitzt verstreichen, sodass der Sachversténdige weder das Gewerk abnehmen noch eine
neuerliche Fristverldingerung gewdhren kann, hat der Treuhdnder vorbehaltlich Pkt. 7. Auf
Verlangen den noch vorhandenen Treuhanderlag binnen 14 Tagen nach Fristablauf an den
Werkhesteller aufdessen Konto bei der ***84***

BIC....
IBAN ....
zurlick zu zahlen.
7.
Keine Riickzahlungspflicht an den Werkbesteller

Der Treuhdnder ist nicht verpflichtet, Auszahlungen an den Werkbesteller zu tétigen. Im Falle
eines wenn auch nur aufSergerichtlichen Rechtsstreites zwischen Werkbesteller und
Werkunternehmer betreffend den Treuhanderlag ist der Treuhdnder berechtigt, den
Treuhanderlag gerichtlich zu hinterlegen.”
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1.7. Abgabenfestsetzung

Im Zuge einer Betriebspriifung hat die belangte Behorde aufgrund der obigen Feststellungen
die Grunderwerbsteuer mit Bescheid vom 13.12.2016 wie folgt festgesetzt:

[...]

Zur Begriindung wurde ausgefihrt:

»Zwischen Abschluss des Kaufvertrages(***77*** mit Fa. ***85***) und des Werkvertrages (
KEKZTHEE Y FEEGEFE* mit Fa. ***87***) besteht ein enger sachlicher Zusammenhang. Nach
stdndiger Rechtsprechung sind neben den Grundstiicks kosten auch die Baukosten in die
Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer einzubeziehen, wenn die Errichtung des
Gebdudes und die Anschaffung des Grundstiicks in finaler Verkniipfung stehen.

Als Sonstige Leistung werden die Baukosten It. Werkvertrag (inkl. verbindlichen
Vermittlungsangebot fiir diverse Ausbau arbeiten) vom 06.10.2015 mit der Fa. ***87*** in die
Bemessungsgrundlage aufgenommen(anteilig 1/2)*

“

1.8. Beschwerdeverfahren

1.8.1. Bescheidbeschwerde

Gegen diese Abgabenfestsetzung wurde folgende rechtzeitige Bescheidbeschwerde vom
21.12.2016 eingebracht:

»,Gegen den oben angefiihrten Bescheid erhebe ich innerhalb offener Frist
BESCHWERDE

und begriinde dies wie folgt: Die Anschaffung des Grundstiickes lag damals in keiner
Verkniipfung mit der Errichtung eines Gebdudes. Insbesondere wurde das Grundstiick ohne der
Bedingung, ein Gebdude (iber die Fa. ***87*** zu errichten, erworben.

Dass wir dennoch nun mit der Fa. ***87*** ein Haus errichten, ist Zufall und ergab sich durch
griindliche Priifung der Angebote diverser Bautréger.

Ich beantrage somit die Aufhebung des oben genannten Bescheides.”

1.8.2. Beschwerdevorentscheidung

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 20.01.2017 wurde die gegenstandliche Beschwerde als
unbegriindet abgewiesen und zur Begriindung ausgefihrt:
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,Gem. § 1 Abs. 1 GrEStG 1987 unterliegen Kaufvertrége betreffend inldndische Grundstiicke der
Grunderwerbsteuer. Nach § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu
bemessen.

Gegenleistung ist alles, was der Erwerber aufwenden muss, um das Grundstiick zu erhalten.

Fiir die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines
Grundstiickes mafsgebend, in dem es erworben werden soll (vgl. Fellner, Gebiihren und
Verkehrsteuern, Band Il, Grunderwerbsteuer, § 1 Rz 117b und § 5 Rz 92, und die dort

wiedergegebene Rechtsprechung).

Erbringt der Kéufer im Hinblick auf die Bebauung eines Grundstiickes neben dem als Kaufpreis
bezeichneten Betrag - an wen auch immer- weitere Leistungen, ist zwecks Ermittlung der
Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer auf den Besteuerungsgegenstand
zuriickzugreifen. Voraussetzung fiir die Einbeziehung der Baukosten ist, dass die Errichtung des
Gebdiudes mit dem Grundstiickserwerb in einer finalen Verkniipfung steht. Wenn also der
Grundstlickserwerber an ein bestimmtes, durch die Planung des Verkdufers oder eines mit
diesem zusammenarbeitenden Organisators vorgegebenes Gebdude gebunden ist, dann ist ein
Kauf mit herzustellendem Gebdude anzunehmen (vgl. die bei Fellner, aaO, § 5 Rz 88a
dargestellte Rechtsprechung, siehe diesbeziiglich auch VwGH vom 14.10.1999, 97/16/02139,
17.10.2001, 2001/16/0230 und vom 21.3.2002, 2001/16/0429).

Dabei kommt es nicht darauf an, dass fiir den Grundstiickskauf und die Gebdudeerrichtung
unterschiedliche Vertragsurkunden abgeschlossen wurden (VwGH vom 9.11. 2000,
2000/16/0039, u.a.) oder verschiedene Haustypen zur Auswahl standen (UFSG, GZ RV/0166-
G/06 vom 18.10.2007).

Ergibt sich die Verpflichtung zur Ubereignung des Grundstiickes und zur Errichtung des
Gebdudes aus zwei an sich selbsténdigen Vertrégen, kann (einheitlicher) Gegenstand des
Erwerbsvorganges das Grundstiick in bebautem Zustand unter anderem auch dann sein, wenn
ein objektiver enger sachlicher Zusammenhang zwischen den Vertrdgen besteht, d.h. wenn der
Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen Leistungsgegenstand das bebaute
Grundstiick erhdlt. Diese Voraussetzungen liegen ua. in den Féllen regelmdfig vor, in denen der
Erwerber (spdtestens) mit dem Abschluss des Grundstiickskaufvertrages in seiner Entscheidung
iiber das "Ob" und "Wie" einer Bebauung gegentiiber der VerdufSerer Seite nicht mehr frei war,
und - bei einer Personen Mehrheit auf der VerdufSerer Seite — die auf der VerdufSerer Seite
auftretenden Personen auf Grund von Abreden bei der VerdufSerung zusammenarbeiten bzw.
durch abgestimmtes Verhalten auf den Abschluss aller Vertrége (Ubereignung des
Grundstiickes und Errichtung des Gebdudes) hinwirken. Des Abschlusses eines auf die
gemeinsame Verschaffung des (bebauten) Grundstiickes gerichteten Vertrages bedarf es nicht,
vielmehr reicht ein Zusammenwirken auf der Verduferer Seite aus (BFH vom 27. Oktober 1999,
Il R 17/99). Schon die Hinnahme des von der Anbieterseite vorbereiteten einheitlichen
Angebotes durch den Erwerber indiziert einen objektiven engen sachlichen Zusammenhang
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zwischen dem Grundstiickskaufvertrag und dem Vertrag (iber die Gebdudeerrichtung
unabhdngig von der zeitlichen Abfolge der Vertragsabschliisse, ohne dass es darauf ankommt,
ob tatsdchlich (oder rechtlich) auch eine andere als die planmdfige Gestaltung héitte
vorgenommen werden kénnen.

Der Annahme eines objektiven engen sachlichen Zusammenhanges steht nicht entgegen, wenn
der Erwerber die Mdglichkeit gehabt hdtte, nach Abschluss des Grundstiicks Kaufvertrages den
Vertrag (iber die Errichtung des Gebdudes gar nicht abzuschliefSen bzw. auch eine andere
Gestaltung hétte vorgenommen werden kénnen. (BFH vom 23. November 1994, Il R 53/94).

Mit Kaufvertrag vom 17.06.2014 wurde von Hr. ***77*** das Grundstiick ***49*** und
*AAIGH XK f7 KXAQT7H*K GB **¥*18*** im AusmafS von gesamt 649 m2 von der ***3***

erworben.

Mit Werkvertrag vom 06.10.2015 wurde von ***88*** und von ***89*** an die ***90*** der
Auftrag zur Errichtung eines Einzelhauses um einen Kaufpreis von € 132.590,00 und gleichzeitig
ein verbindlichen Vermittlungsangebot fiir diverse Ausbauarbeiten in der Hé6he von € 73.410,00
erteilt.

Das Ansuchen um Baubewilligung fiir das Bauvorhaben Neubau eines Einfamilienhauses vom
14.07.2015 wurde beim Gemeindeamt ***18*** eingereicht und die Baubewilligung wurde mit
Bescheid vom 23.10.2015 erteilt.

In der Beschwerde wurde eingewendet, dass das Grundstlick ohne der Bedingung ein Gebdude
mit der Fa. ***82*** zy errichten erworben wurde.

Die Anschaffung des Grundstiickes lag in keiner Verkniipfung mit der Errichtung eines
Gebdudes. Die Errichtung des Hauses mit der Fa. ***82*** war Zufall und ergab sich durch
griindliche Priifung der Angebote diverser Bautréger.

Der fiir den Umfang der Gegenleistung mafSsgebliche Gegenstand des Erwerbsvorganges wird
nicht nur bestimmt durch das den Ubereignungsanspruch begriindende Rechtsgeschdft selbst,
sondern auch durch die mit diesem Rechtsgeschdft in rechtlichem und objektiv sachlichem
Zusammenhang stehenden Vereinbarungen, die insgesamt zu dem Erfolg fiihren, dass die

Erwerberin ein Einfamilienhaus erhdlt.

Aufgrund der bereits erfolgten Vorplanung, - z.B. Einreichplan der Fa. ***3*** yvom 23.9.2013,
Top 20 - wonach eindeutig ein Projekt bestanden hat, ist davon auszugehen, dass im
mafigeblichen Zeitpunkt des Grundstiickskaufes der Erwerb eines bebauten Grundstiickes
beabsichtigt war.

Durch die Annahme des vorbereiteten einheitlichen Angebotes ist unabhdngig von einer
Anderung der planmdfligen Gestaltung, die Bauherrneigenschaft nicht gegeben. Da sich die
Grundstiickserwerberin in ein vorliegendes Konzept einbinden liefs, sind die Errichtungskosten
flir das Haus zu Recht in die Bemessungsgrundlage einbezogen worden.”
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1.8.3. Vorlageantrag

Mit Vorlageantrag vom 31.01.2017 wurde die Entscheidung durch das Bundesfinanzgericht
beantragt. Begriindet wurde der Antrag dahingehend, dass die Errichtung des Gebaudes mit
dem Grundstiickserwerb nicht in einer finalen Verkniipfung stand. Zum Zeitpunkt des Ankaufes
des Grundstlckes lag keine Planung der Verkauferseite vor, ebensowenig ein vorgegebenes
Gebdude.

1.8.4. Beschwerdevorlage

In der Beschwerdevorlage vom 21.02.2017 wurde von der belangten Behérde ausgefiihrt, im
vorliegenden Fall sei am 23.10.2015 dem von der Baubehorde als Baufiihrer auftretenden
Bauunternehmer ***91*** der Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage
bewilligt worden. Dem Ansuchen um Baubewilligung flr dieses Bauvorhaben vom 14.7.2015
sei ein Einreichplan datiert mit 14.7.2015 beigelegt worden. Der Beschwerdefiihrer hatte mit
Kaufvertrag vom 17.06.2014 das Grundstilick von der ***3*** erworben. Mit Werkvertrag vom
6.10.2015 sei der ***92*** der Auftrag zur Errichtung eines Einzelhauses um ein Werkentgelt
(inkl. Einreichplan) von € 132.590.- zuzliglich Kosten fir diverse Ausbauarbeiten in Hohe von €
73.410 erteilt worden.

Gerade im konkreten Fall getroffene Pauschalpreisvereinbarung und damit der Ausschluss des
Risikos einer Preiserhohung wiirden als ein wesentliches Indiz fir das Nichtvorliegen der
Bauherrenstellung die Beschwerdefiihrer angesehen. Die Beschwerdefiihrer hatte bei dieser
Vertragsgestaltung kein Risiko von Kostensteigerungen getroffen, da sich die vom Treuhander
an den Werkunternehmer ***90*** getatigte Werkentgeltzahlung betragsmalig mit den
Aufwendungen fiir Bauarbeiten laut Angebot vom 6.10.2015 decke. Nach der Judikatur des
VwWGH obliege es dem Bauherrn, das zu errichtende Haus zu planen und zu gestalten, der
Baubehorde gegeniliber als Bauwerber und Bauflihrer aufzutreten, die Vertrage mit den
Bauausfiihrenden im eigenen Namen abzuschlieRen und die baubehérdliche
Benlitzungsbewilligung einzuholen (VWGH 03.10.1996, 95/1670068). Entgegen der in der
Beschwerde vertretenen Ansicht bildeten der Grundstlickskaufvertrag und der Vertrag tber die
Hauserrichtung sehr wohl eine Einheit. Im gegenstandlichen Fall sei bereits vor Erteilung der
Baubewilligung durch die Baubehorde - namlich am 6.10.2015 - der Auftrag zur Errichtung des
Gebdudes an die ***91*** erteilt worden, weshalb den Beschwerdefiihrern jedenfalls die
Bauherreneigenschaft abzusprechen ist. Die zeitliche Abfolge mache deutlich, dass bereits die
Hinnahme des von der Anbieterseite vorbereiteten Angebotes durch die Beschwerdefiihrer im
konkreten Fall einen objektiven engen sachlichen Zusammenhang zwischen dem
Grundstickskaufvertrag und der Vereinbarung tiber die Gebdudeerrichtung indiziert.
Vertragsgegenstand sei von Anbeginn an der Erwerb eines mit einem ausgesuchten Haustyp
bebauten Grundstlickes gewesen. Alle Aufwendungen eines vertraglich an ein bestimmtes
Objekt gebundenen Kaufers — auch fiir die Herstellung eines Gebaudes — seien nach
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langjahriger Rechtsprechung des VWGH Bestandteil der grunderwerbsteuerlichen
Gegenleistung (VWGH vom 22.02.1997, 95/1670116-0120). Nachdem den Beschwerdefiihrern
die Bauherreneigenschaft zu versagen ist, seien die Gebaudeerrichtungskosten in die
Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer einzubeziehen.

1.8.5. Zuteilung der Rechtssache

Die Rechtssache wurde der Gerichtsabteilung ***GA1*** zugeteilt, welche jedoch seit
31.05.2020 unbesetzt ist. Mit Verfligung des Geschaftsverteilungsausschusses vom 14.07.2020
wurde die Rechtssache der Gerichtsabteilung ***GA1*** gemaR § 9 Abs. 9 BFGG
abgenommen und der Gerichtsabteilung ***GA2*** neu zugeteilt.

1.9. Ergdanzende Aktenvorlage
Mit Beschluss vom 25. September 2020 wurde

e den Parteien des Verfahrens die Aktenlage zur Kenntnis gebracht und Gelegenheit zur
Stellungnahme binnen sechs Wochen ab Zustellung dieses Beschlusses gegeben,

e der belangten Behorde aufgetragen, die Einreichpldane aus den Bauakten der Gemeinde
**%18*** insbesondere den in der Beschwerdevorentscheidung erwahnten
Einreichplan der Fa. ***3*** yom 23.9.2013 binnen zwei Wochen ab Zustellung dieses
Beschlusses beizuschaffen und auch der beschwerdefiihrenden Partei nachweislich zur
Kenntnis zu bringen. u

o der belangten Behoérde aufgetragen, die fehlende Unterlagen zum Gerichtsakt
hochzuladen.

Am 7.10.2020 erfolgte die Ubermittlung der beigeschafften Unterlagen aus den Bauakten der
Gemeinde (Lageplan vom 23.09.2013 sowie Einreichplan vom 14.07.2015 samt
Baubewilligungsbescheid vom 23.10.2015 sowie Gewerbeabfrage der ***94***
BaugesellschaftmbH) an die beschwerdefiihrende Partei durch die belangte Behorde. Die
belangte Behorde Gbermittelte dem Gericht die beigeschafften Plane aus den Bauakten der
Gemeinde ***18*** wie im Beschluss vom 25.09.2020 seitens des Bundesfinanzgerichtes
aufgetragen. Dabei handelt es sich einerseits um den Lageplan vom 23.09.2013 und
andererseits um den Einreichplan vom 14.07.2015. In Zusammenhang mit dem Einreichplan
hat die Gemeinde auch den Baubewilligungsbescheid vom 23.10.2015 samt Gewerbeabfrage
der ***94*** BaugesellschaftmbH mitlibersandt. Weiters wurden die angefiihrten Unterlagen
wie aufgetragen hochgeladen.

Aus dem von der belangten Behorde beigeschafften und der beschwerdefiihrenden Partei zur
Kenntnis gebrachten Baubewilligungsbescheid des Gemeindeamtes ***18*** vom 23. Oktober
2015, ZI.: ¥***99*** geht qus dessen Begriindung insbesondere hervor:

21 von 28



Seite 22 von 28

LAm Grundstiick ***49*** der KG ***18*** jst die Errichtung eines zweigeschossigen
Einfamilienwohnhauses samt Garage in Massivbauweise geplant.

Es liegen hierliber Einreichunterlagen des Planverfassers und Baufiihrers ***93*** mijt dem
Datum vom 14. Juli 2015 vor. Diesbeziiglich wird darauf hingewiesen, dass aufgrund fehlender
Berechtigungen der Firma ***94*** am 23. Oktober 2015 die Baufirma ***95*** dje
Planverfasserbestitigung sowie die Baufiihrererkldrung abgegeben hat.

o”

Mit Schreiben vom 8. Oktober 2020, zugestellt der beschwerdefliihrenden Partei am
13.10.2020, hat die belangte Behérde Anbei der beschwerdefiihrenden Partei die
beigeschafften Plane aus den Bauakten der Gemeinde ***18*** - wie im Beschluss vom
25.09.2020 seitens des Bundesfinanzgerichtes aufgetragen — tibermittelt und erganzend
ausgefiihrt, dass es sich dabei einerseits um den Lageplan vom 23.09.2013 und andererseits
um den Einreichplan vom 14.07.2015 handle. In Zusammenhang mit dem Einreichplan hatte
die Gemeinde ***18*** quch den Baubewilligungsbescheid vom 23.10.2015 samt
Gewerbeabfrage der ***91*** mitlibersandt. Aus der Begriindung des Bescheides gehe
hervor, dass mangels Berechtigung der ***94*** dije Baufirma ***95*** die
Planverfasserbestatigung sowie die Baufuhrererklarung am 23.10.2015 abgegeben hat.

In der Begriindung der Beschwerdevorentscheidung vom 20.01.2017, zugestellt am
25.01.2017, sei auf den Einreichplan der Firma ***3*** yom 23.09.2013 verwiesen worden.
Klarstellend wurde festgehalten, dass die Begriindung insoweit nicht korrekt ist, als dass auf
den Einreichplan verwiesen wurde. Richtigerweise hatte der Verweis in der Begriindung auf
den Lageplan - welcher auch mit 23.09.2013 datiert ist - lauten sollen.

1.9. Beweisantrag vom 15.10.2020

Im Anbringen vom 15.10.2020 fiihrte die beschwerdeflihrende Partei aus:

»In umseitig bezeichneter Abgabesache wurden dem ausgewiesenen Rechtsvertreter die
zwischenzeitig beigeschaffien Pléne aus dem Bauakt Gemeinde ***18*** (ibermittelt.
Vorgelegt wurde diesbeziiglich ein Lageplan vom 23.09.2013, die erste Seite eines
Einreichplanes, die Gewerbeberechtigung der Firma ***91*** sowie den Bescheid der
Gemeinde ***18*** yvom 23.10.2015.

Festgehalten wird zu diesen Urkunden, dass es sich bei dem nunmehr vorgelegten Lageplan
vom 23.09.2013 tatsdchlich nicht um einen Lageplan der ***3*** handelt, sondern tatscichlich
um eine Planung, die von Seiten der Gemeinde ***18*** fiir die Ausmittlung der Baufenster
der parzellierten Fldche angefertigt worden sein diirfte.

Was den Einreichplan anbelangt, so wurde diesbezliglich nur die erste Seite dieses
Einreichplanes vorgelegt, die planschen Darstellungen sind bedauerlicherweise nicht
libermittelt worden.
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In diesem Sinne mége sohin dem Finanzamt fiir Geblihren und Verkehrssteuem aufgetragen
werden, auch die planliche Ausgestaltung des Einreichplanes vorzulegen.

Es wird um Stattgabe gegenstdndlichen Antrages ersucht.”

Dazu wird seitens des Gerichtes festgestellt, dass die beschwerdefiihrende Partei bereits in der
per E-Mai an die belangte Behorde Gbermittelte Stellungnahme vom 7. November 2016 eine
Ablichtung der ersten Seite des Einreichplanes vom 14. Juli 2015 vorgelegt hat:

[...]

Diese erste Seite des Einreichplanes vom 14. Juli 2015 stimmt mit der von der belangten
Behorde vorgelegten ersten Seite des Einreichplanes vom 14. Juli 2015 weitgehend lberein:

[...]

Die Unterschiede bestehen darin, dass die von der belangten Behoérde eingereichte erste Seite
des Einreichplanes vom 14. Juli 2015 durch die beschwerdefiihrende Partei unterfertigt ist,
andererseits mit Vermerken der Baubehorde versehen ist und unter ,,Planverfasser”, sowie
»Baufihrer”, jeweils der Firmenstempel der Firma ***96*** angebracht ist.

Aus diesen Griinden ging das Gericht davon aus, dass der beschwerdeflihrenden Partei , die
planliche Ausgestaltung des Einreichplanes” bekannt ist, zumal das von der belangten Behdérde
beigeschaffte Exemplar die Unterschrift der beschwerdefiihrenden Partei enthielt.

Mit Beschluss vom 20.10.2020 wurde der Beweisantrag aus folgenden Griinden abgewiesen:

»Die beschwerdefiihrende Partei beantragt die Beischaffung eines Beweismittels, das ihr
ohnehin zur Verfligung steht und ohne ein konkretes Beweisthema zu nennen.

Beweisantréigen, die nicht ausreichend erkennen lassen, welche konkreten
Tatsachenbehauptungen im Einzelnen durch das Beweismittel erwiesen werden sollen,
brauchen die Abgabenbehérden und das Verwaltungsgericht nicht zu entsprechen (vgl. VwWGH
17.8.2020, Ra 2020/13/0056).

Dier Antrag auf Beischaffung eines Beweismittels, das der beschwerdefiihrenden Partei ohnehin
zur Verfiigung steht bzw. zugdnglich ist, weist auf die offenbare Absicht hin, das Verfahren zu
verschleppen.”

Die beschwerdefiihrende Partei hat diesbezliglich den Beeweisantrag nicht verbessert.
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2. Rechtslage

GemaR § 1 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GrEStG) in der fir den
gegenstandlichen Fall maBgeblichen Fassung des BGBI. 309/1987 unterliegt unter anderem ein

Kaufvertrag der Grunderwerbsteuer, soweit er sich auf ein inlandisches Grundstiick bezieht.

Nach § 2 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987, BGBI. 309/1987 sind unter Grundstuicken iSd GrEStG
Grundstlicke im Sinne des biirgerlichen Rechtes zu verstehen. Gemal Abs. 2 Z 2 leg. cit.

sind Gebadude auf fremdem Boden diesen Grundstiicken gleichgestellt.

Nach § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987, BGBI. 309/1987 ist Gegenleistung bei einem Kauf der
Kaufpreis einschlieRlich der vom Kaufer ilbernommenen sonstigen Leistungen und der

dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.

Gemal § 5 Abs. 2 Z 1 GrEStG 1987, BGBI. 309/1987 gehoren zur Gegenleistung
Leistungen, die der Erwerber des Grundstiickes dem VerduRerer neben der beim
Erwerbsvorgang vereinbarten Gegenleistung zusatzlich gewahrt.

GemaR § 8 Abs. 1 GrEStG 1987 in der flr den gegenstandlichen Fall maRgeblichen
Fassung des BGBI. | Nr. 85/2008 entsteht die Steuerschuld, sobald ein nach diesem
Bundesgesetz steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht ist.

§ 201 der Bundesabgabenordnung (BAO) lautet "Ordnen die Abgabenvorschriften die
Selbstberechnung einer Abgabe durch den Abgabepflichtigen an oder gestatten sie dies,

so kann nach Mal3gabe des Abs. 2 und muss nach MalRgabe des Abs. 3 auf Antrag des
Abgabepflichtigen oder von Amts wegen eine erstmalige Festsetzung der Abgabe mit
Abgabenbescheid erfolgen, wenn der Abgabepflichtige, obwohl er dazu verpflichtet ist,
keinen selbst berechneten Betrag der Abgabenbehoérde bekannt gibt oder wenn sich die
bekanntgegebene Selbstberechnung als nicht richtig erweist. "

Nach § 201 Abs. 2 Z BAO kann die Festsetzung erfolgen, wenn kein selbstberechneter
Betrag bekannt gegeben wird oder wenn bei sinngemalRer Anwendung des § 303 BAO die
Voraussetzungen fiir eine Wiederaufnahme des Verfahrens vorliegen wiirden.

Nach § 303 Abs. 1 lit. b BAO kann ein durch Bescheid abgeschlossenes Verfahren auf
Antrag einer Partei oder von Amts wegen wiederaufgenommen werden, wenn Tatsachen

oder Beweismittel im abgeschlossenen Verfahren neu hervorgekommen sind, und die
Kenntnis dieser Umstdnde allein oder in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des
Verfahrens einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefiihrt hatte.

§ 115 BAO idF BGBI 194/1961 lautet:
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"(1) Die Abgabenbehérden haben die abgabepflichtigen Félle zu erforschen und von Amts
wegen die tatsdchlichen und rechtlichen Verhdltnisse zu ermitteln die fiir die Abgabepflicht und
die Erhebung der Abgaben wesentlich sind.

(2) Den Parteien ist Gelegenheit zur Geltendmachung ihrer Rechte und rechtlichen Interessen zu
geben.

(3) Die Abgabenbehérden haben Angaben der Abgabepflichtigen und amtsbekannte Umstéinde
auch zugunsten der Abgabepflichtigen zu priifen und zu wiirdigen.

(4) Solange die Abgabenbehdérde nicht entschieden hat, hat sie auch die nach Ablauf einer Frist
vorgebrachten Angaben (iber tatsdchliche oder rechtliche Verhdltnisse zu priifen und zu
wirdigen."

3. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen

Strittig ist, ob die belangte Behorde zu Recht davon ausgehen durfte, dass die
beschwerdefiihrende Partei im vorliegenden Fall die behauptete Bauherreneigenschaft nicht
zukommt und in die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer der Kaufpreis fiir das
Grundstiick und die Herstellungskosten des Einfamilienhauses einflieRen.

Dem Bauherrn obliegt es, das zu errichtende Haus zu planen und zu gestalten, der
Baubehorde gegeniiber als Bauwerber und Konsenswerber aufzutreten, die Vertrage

mit den bauausfiihrenden Unternehmen im eigenen Namen abzuschlieffen und die
baubehordliche Benlitzungsbewilligung einzuholen.

Nach standiger Rechtsprechung des VwWGH (VwGH 30.05.1994, 93/16/0095) ist der
Erwerber eines Grundstiickes nur dann als Schaffender und somit als Bauherr anzusehen,
wenn er

a) auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann

b) das Baurisiko zu tragen hat, d.h. den bauausfiihrenden Unternehmen gegeniiber
unmittelbar berechtigt und verpflichtet ist und

c) das finanzielle Risiko tragen muss, d.h., dass er nicht blo einen Fixpreis zu zahlen hat,
sondern alle Kostensteigerungen tGbernehmen muss, aber auch berechtigt ist, von den
Bauausfiihrenden Rechnungslegung zu verlangen.

Die von der Judikatur erarbeiteten Kriterien fir das Vorliegen der Bauherreneigenschaft
mussen kumulativ vorliegen (VwWGH vom 30.01.2014, 2013/16/0078; siehe auch Fellner,
Gebihren und Verkehrsteuern, Band Il, 3. Auflage, Rz 90 zu § 5 GrEStG).
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ad a) Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung
Aus der Abfolge der Geschehnisse ergibt sich Folgendes:

1. Mit Kaufvertrag vom 15.01.2014 erwarb die ***3*** (FN ***4***) das gemaR Lageplan
**EGX** yom 19.06.2013, GZ: ***6*** neu gebildete Grundstlick ***7*** im Ausmal
von 18.894 m?.

2. Mit Bescheid vom 20.03.2014 wurde der ***43*** ***30%*** nach ihrem Ansuchen
vom 03.02.2014 die Bauplatzbewilligung fiir das in Rede stehende Grundstiick und
zahlreiche Nachbargrundstiicke erteilt.

3. Mit Kaufvertrag vom 16.06.2014 erwarb Herr ***77*** die Grundstlicke Nr. ***49***
und ***38*** der KG ***18*** zum Gesamtkaufpreis iHv € 60.840,00.

4. Am 14. Juli 2015 wurde ein Einreichplan betreffend die geplante Errichtung eines
zweigeschossigen Einfamilienwohnhauses samt Garage in Massivbauweise am
Grundstick ***49*** der KG ***18*** eingebracht. Dazu lagen der Baubehérde
Einreichunterlagen des Planverfassers und Baufiihrers ***91*** gqus 4600 Wels mit
dem Datum vom 14. Juli 2015 vor. Diesbezliglich ergibt sich aus der Aktenlage, dass
aufgrund fehlender Berechtigungen der Firma ***94*** am 23. Oktober 2015 die
Baufirma ***95*** dje Planverfasserbestatigung sowie die Baufihrererklarung
abgegeben hat. Als Bauwerber sind Herr ***77*** und Frau ***86™** angefilihrt.

5. Der Abschluss des Werkvertrages tGber das Bauprojekt "Einzelhaus" erfolgte am
6.10.2015. Aus dem vorliegenden Auszug des Werkvertrages geht hervor, dass unter
verschiedenen Haustypen (Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) ausgewahlt werden
konnte.

Dies steht im Widerspruch mit der Beschwerdebehauptung: ,,Dass wir dennoch nun mit der Fa.
***87*** ein Haus errichten, ist Zufall und ergab sich durch griindliche Priifung der Angebote
diverser Bautrdger.” Vielmehr ist in freier Beweiswiirdigung aus den getroffenen
Feststellungen zu schlielen, dass zum Zeitpunkt des gegenstandlichen Erwerbes der
Liegenschaft liber eigenstandiges Tatigwerden der ***82*** das Einfamilienhaus bereits
vollstandig geplant war. Auch wenn der Grundstlickserwerber an ein bestimmtes, durch die
Planung des Verkdufers oder eines mit diesem zusammenarbeitenden Organisators
vorgegebenes Gebaude gebunden ist, ist von einem Kauf eines Grundstiickes mit
herzustellendem Gebadude auszugehen, selbst wenn (iber dessen Herstellung ein gesonderter
Werkvertrag geschlossen wird (VwWGH 27.6.1991, 90/16/0169). Lasst sich ein verkaufsbereiter
Grundstickseigentliimer bewusst oder gewollt in ein Vertragskonzept einbinden, das
sicherstellt, dass nur solche Interessenten Grundstlickseigentum erwerben kdnnen, die

sich an ein vorgegebenes Baukonzept binden, so sind auch die betreffenden Vertrage in

den grunderwerbsteuerrechtlichen Erwerbsvorgang einzubeziehen (VWGH 25.2.1993,

91/16/0031, VwGH 19.08.1997, 95/16/0006-0010).
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Zudem ergibt sich aus dem zeitlichen Geschehensablauf von der Projektierung bis zur
Fertigstellung des Einfamilienhauses am beschwerdegegenstandlichen Grundstiick, dass auch
ein Zusammenwirken den Verkaufern erfolgen musste. Die Initiative flr die Bebauung des
Grundstickes ist also schon vor Abschluss der Vertrage (Kaufvertrag Grundstiick, Werkvertrag
Gebaude) von der ***82*** und den Grundstickverkdufern im Zusammenwirken mit der
*¥*¥%3*** qusgegangen.

ad b) Baurisiko

Das Baurisiko tragt, wer den bauausfiihrenden Unternehmen gegeniiber unmittelbar
berechtigt und verpflichtet ist. Werden Mangel am Bauwerk ausschlielRlich gegeniiber dem
Generalunternehmer, nicht aber gegeniiber den ausfiihrenden 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 vom
12.11.1997, 95/16/0176, VWGH 13.05.2003, 99/15/0238; VWGH 29.7.2004, 2004/16/0053).
GemaR dem Werkvertrag vom 6.10.2015 obliegt die Beaufsichtigung der ausfihrenden Firmen

fir die Einhaltung des vertraglich vereinbarten Baufortschrittes der ***82*** Nach dem
Werkvertrag vom 6.10.2015 ist die ***82*** somit als Generalunternehmerin anzusehen
(siehe auch unter Punkt Bauausfiihrung). Demnach war sie berechtigt, Auftrage an
Subunternehmer weiter zu geben ohne dazu die Zustimmung der Auftraggeber einzuholen.
Daher lag das Baurisiko nicht bei der beschwerdefiihrenden Partei, sondern bei der ***82***,
Vertragspartner beschwerdeflihrenden Partei hinsichtlich des Leistungsumfanges gemal dem
Werkvertrag vom 6.10.2015 war somit die ***82*** als Generalunternehmerin.

ad c) finanzielles Risiko

Abgesehen davon wurde im Werkvertrag fir das Einfamilienhaus ausdriicklich ein Fixpreis
vereinbart, welcher laut VwGH-Judikatur ein wesentliches Indiz darstellt, das gegen die
Tragung des finanziellen Risikos und damit gegen das Vorliegen der Bauherreneigenschaft
spricht (vgl. VWGH 13.05.2003, 99/15/0238; VWGH 29.7.2004, 2004/16/0053 uva.).

Die Feststellung der belangten Behdrde, wonach keine Bauherreineigenschaft der
beschwerdefiihrenden Partei gegeben war, erweist sich daher als zutreffend.

Der Umstand, dass die beschwerdefiihrende Partei in ein vorgegebenes Bauprojekt
eingebunden und damit nicht Bauherr des in Rede stehenden Einfamilienhauses war, ist erst
im Zuge der Ermittlungen durch die belangte Behorde hervorgekommen, sodass sich die
erfolgte Selbstberechnung als unrichtig erwiesen hat. Im Hinblick auf die Rechtsprechung der
Gerichtshofe des 6ffentlichen Rechts zu § 299 und § 303 BAO ist dem Prinzip der
Rechtsrichtigkeit gegenliber jenem der Rechtsbestandigkeit der Vorrang einzurdumen (vgl. zB.
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VwGH 9.7.1997, 95/13/0124; VwGH 18.9.2002, 99/17/0261). Da die Auswirkungen nicht
geringfligig waren, war es geboten, die Grunderwerbsteuer gemafll § 201 BAO festzusetzen.

Mit der gegenstandlichen Beschwerde konnte somit keine Rechtswidrigkeit des angefochtenen
Bescheides aufgezeigt werden, daher war die Beschwerde als unbegriindet abzuweisen.

Zul3ssigkeit einer Revision

GemaR Artikel 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes die Revision
zuldssig, wenn sie von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung
zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende
Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich
beantwortet wird.

Im gegenstandlichen Fall sind die zu klarenden Rechtsfragen durch die zitierte standige

Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes entschieden, sodass eine Revision nicht zulassig
ist.

Linz, am 19. Janner 2021
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