t BFG

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den RichterR in der Beschwerdesache ***Bf1*** ***Bf]-
Adr*** vertreten durch Dr-K, Rechtsanwalt in A, Giber die Beschwerde vom 22. Dezember
2017 gegen den Bescheid des Finanzamtes fiir Geblhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel
(nunmehr: Finanzamt Osterreich) vom 23. November 2017 betreffend Grunderwerbsteuer,
Steuernummer ***BF1StNr1***, Erfassungsnummer 10-2015, zu Recht erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.
Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

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

Entscheidungsgriinde

In der Folge werden fir die im Erkenntnis angefiihrten Gesellschaften nachstehende
Abkirzungen verwendet:

" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5100644/2018

Firma FN Abkilirzung
P-GmbH 1-t P-GmbH
G-GmbH 2-x G-GmbH
MH-Bau GmbH 3-f MH-Bau GmbH
MH-Immo GmbH 4-h MH-Immo GmbH
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I. Verfahrensgang

Kaufvertrag, Werkvertrag

Mit Kaufvertrag vom 15./19.01.2015 erwarben die Beschwerdefihrerin (kurz: Bf) und Herr CE
von der P-GmbH, als Verkauferin, das neu gebildete Grundstlick Nr. 433/20, vorgetragen ob
der Liegenschaft EZ-1, Grundbuch XY, Bezirksgericht A, jeweils zur Halfte.

Das Grundstick hatte ein GesamtausmaR von 446 m? (siehe VP. I. letzter Absatz).

In VP. lll. wurde ein Kaufpreis von € 185/m?, sohin insgesamt von € 82.510,00, vereinbart.
Zuzuglich der bereits von der Verkaduferin bevorschussten Geometerkosten in Hohe von
€ 840,00 errechnete sich ein Gesamtbetrag von € 83.350,00.

Davon wurde vom Vertragserrichter fir beide Kaufer die Grunderwerbsteuer (jeweils zur
Hilfte) selbst berechnet.

Am 20.02.2015 unterzeichneten die Kaufer mit der MH-Bau GmbH einen Werkvertrag liber die
Errichtung einer Doppelhaushalfte zu einem Fixpreis von € 115.000,00.

Prifung

Das Finanzamt nahm eine Uberpriifung der Selbstberechnung vor. Der Priifer traf dabei
folgende Feststellungen:

“Grundverkdufer: Fa. P-GmbH
Liegenschaft: KG XY EZ-1

Auf der Liegenschaft wurden 12 Doppelwohnhduser (24 Einheiten) und 10 Einfamilienhduser
projektiert und von Fa MH beworben.

Die Baubewilligung fiir die 12 Doppelwohnhdéuser wurden der Fa. G-GmbH erteilt. Diese Firma
hat bereits in der Vergangenheit immer wieder mit Fa. MH zusammengearbeitet. Baufiihrer
war aber dann MH.

Vom Magistrat A wurden nach einer Erhebung Unterlagen aus den Bauakten vorgelegt.

Die Werkvertrdige jener Fdlle die nicht mit Baukosten selbstverechnet wurden, wurden von der
Fa. MH nach Vorhalt am 9.11.2017 vorgelegt.”
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Angefochtener Bescheid

Das Finanzamt schloss sich der Auffassung des Priifers an und setzte die Grunderwerbsteuer
entsprechend fest. In der Begriindung wurde ua. ausgefiihrt:

“Bei Uberpriifung der Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer durch den befugten
Parteienvertreter RA Dr-F wurde festgestellt, dass die Baukosten fiir das zu errichtende
Gebdude nicht in die Bemessungsgrundlage aufgenommen wurden.

Im Zuge der Aussenpriifung wurde festgestellt, dass Sie als Grundstiickserwerber, an ein
bestimmtes, durch die Planung des Verkdufers oder eines mit diesem zusammenarbeitenden
Organisators ( = Fa. MH-Immo GmbH) vorgegebenes Gebdude gebunden waren. Es liegt daher
ein Kauf eines Grundstiickes mit einem herzustellenden Gebdude vor. Zwischen Abschluss des
Kaufvertrages mit Fa. P-GmbH und des Werkvertrages mit Fa. MH-Immo GmbH besteht ein
enger sachlicher Zusammenhang. Nach sténdiger Rechtsprechung sind neben den
Grundstlickskosten auch die Baukosten in die Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer
mit einzubeziehen, wenn die Errichtung des Gebdudes und die Anschaffung des Grundstiicks in
finaler Verkniipfung stehen.

Als Sonstige Leistung werden die Baukosten It. Werkvertrag 20.02.2015 mit der Fa. MH |. GmbH
in die Bemessungsgrundlage aufgenommen.”

Beschwerde
Fristgerecht wurde von der Bf Beschwerde erhoben und vorgebracht:

“Die Darstellung des Finanzamtes, dass der Vertragserrichter Dr-F die Baukosten fiir das spciter
errichtete Gebdude auf der vertragsgegenstdndlichen Liegenschaft in die
Bemessungsgrundlage hditte aufnehmen miissen, weil die Kdufer an ein bestimmtes durch die
Planung des Verkdufers oder eines mit diesem zusammen arbeitenden Organisator als
vorgegebenes Gebdude gebunden waren, ist falsch.

Richtig ist vielmehr, dass die Ehegatten E mit Kaufvertrag vom 15.1./19.1.2015 von der Firma P-
GmbH, das aus der Grundstiicksfliche 433/5 neu gebildete Grundstiick, nédmlich Grundsttick Nr.
433/20 im unverblirgten Gesamtausmayf von 446 m2 gekauft haben und zwar zu einem
Kaufpreis von € 82.510,00.

Die Behauptung, bei Kaufvertragsabschluss wdre bereits eine vertragliche Bindung bestanden,
ein Haus bei der Firma MH-Bau GmbH zu erwerben bzw. von dieser Firma errichten zu lassen,
ist nicht nachvollziehbar. Im Kaufvertrag ist ausdriicklich unter Punkt X. angefiihrt, dass zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages kein Wertvertrag mit einem bauausfiihrenden
Unternehmen geschlossen worden war.
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Ferner ist angefiihrt, , Die Kdufer werden sich erst nach Abschluss gegensténdlichen
Kaufvertrages liber ein entsprechendes Bauunternehmen hinsichtlich der Errichtung eines
Eigenheimes Angebote einholen und sodann entsprechende Werkvertréige zum Zwecke der
individuellen Errichtung eines Eigenheims abschliefsen".

Aus dieser Vertragsbestimmung ist ganz klar abzuleiten, dass zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Kaufvertrages vollkommen offen war, welches Bauunternehmen nun tatséchlich von den
Kdufern mit der Errichtung des Hauses beauftragt werden wiirde.

Der Vertragserrichter Dr-F hat sehr wohl darauf hingewiesen bei Vertragsunterfertigung, dass
die Firma MH-Bau GmbH hier auch bereits andere Héuser errichtet hat bzw. errichtet, hat
jedoch ebenso darauf hingewiesen, dass kein Kontrahierungszwang mit dieser Firma besteht.

In weiterer Folge haben sich die Rechtsmittelwerber nach reiflicher Uberlegung und Einholung
entsprechender Informationen bzw. Einholung eines Angebotes entschlossen, der Firma MH-
Bau GmbH den Auftrag fiir die Errichtung des Hauses zu erteilen.

Dazu wird auch auf den Bauvertrag und die Treuhandvereinbarung verwiesen, den die Firma
MH-Bau GmbH am 5.3.2015 unterfertigt hat und der in weiterer Folge am 18.3.2015 auch von
den Kdufern in der Kanzlei von Herrn Dr-F, der die treuhéndige Abwicklung iibernommen hatte,
unterfertigt wurde.

Beweis: Bauvertrag
Treuhandvereinbarung
Kontoverfiigungsauftrag, welche in Kopie beigelegt werden.

Schon daraus zeigt sich ganz klar, dass es zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages
keine vertragliche Bindung an die Firma MH-Bau GmbH zwecks Errichtung des Hauses gegeben
hat.”

Beschwerdevorentscheidung

Das Finanzamt erliel8 eine abweisende Beschwerdevorentscheidung und begriindete dies wie
folgt:

“Gem. § 1 Abs.1 GrEStG 1987 unterliegen Kaufvertrdge betreffend inléndische 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.
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Fiir die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines
Grundstlickes maf3gebend, 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
zurtickzugreifen. Voraussetzung fiir die Einbeziehung der Baukosten ist, dass die Errichtung des
Gebdudes 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 Vertrdgen, 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 Fdéllen regelmdflig vor, in denen der
Erwerber (spdtestens) mit dem Abschluss des Grundstiickskaufvertrages in seiner Entscheidung
tiber das "Ob" und "Wie" einer Bebauung gegenliber der Verdufierer Seite nicht mehr frei war,
und - bei einer Personen Mehrheit auf der VerdiufSerer 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 VerdufSerer 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
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 hdtte
vorgenommen werden kénnen.
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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, || R 53/94).

Mit Kaufvertrag vom 15.01./19.01.2015 wurde von der Beschwerdefiihrerin das Grundstiick
433/20 EZ-1 GB L zur Hdilfte im Ausmaf3 von gesamt 446 m2 von der P-GmbH erworben.

Mit Werkvertrag vom 20.02.2015 wurde von der Kéuferin an die MH-Bau GmbH der Auftrag zur
Errichtung eines Doppelhauses um einen Kaufpreis von gesamt € 115.000,00 erteilt.

Dem Ansuchen um Baubewilligung fiir das Bauvorhaben Errichtung von 12 Doppelwohnhdéuser
(Top 1 - Top 24) vom 20.11.2014 von der G-GmbH wurde von der Stadt A mit Bescheid vom
15.7.2015 Folge gegeben.

Auch auf der Homepage der Fa. MH wurde das Projekt Doppelhausanlage A/L beworben.

In der Beschwerde wurde eingewendet, dass keine Bindung an ein vorgegebenes und geplantes
Gebdude bestand, dass zum Zeitpunkt des Grundstiickskaufs weder ein vorgegebenes
Baukonzept vorlag, noch ein Werkvertrag mit einem bauausfiihrenden Unternehmen
abgeschlossen wurde.

Erst nach reiflicher Uberlegung, Einholung entsprechender Informationen bzw. Einholung eines
Angebotes wurde der Fa. MH-Bau GmbH der Auftrag fiir die Errichtung des Hauses erteilt.

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

Aufgrund der bereits erfolgten Vorplanung, - Bauvorhaben 12 Doppelwohnhduser mit Garagen,
Top 1 - Top 24 - wonach eindeutig ein Projekt bestanden hat, ist davon auszugehen, dass im
mayfSgeblichen Zeitpunkt des Grundstiickskaufes die Beschwerdefiihrerin keinen nackten Grund
und Boden erwerben wollte, sondern ein bebautes Grundstiick.

Durch die Annahme des vorbereiteten einheitlichen Angebotes ist unabhdngig von einer
Anderung der planmdfigen Gestaltung, die Bauherrneigenschaft nicht gegeben.

Da sich die Grundstiickserwerberin in ein vorliegendes Konzept einbinden lief3, sind die
Errichtungskosten fiir das Haus zu Recht in die Bemessungsgrundlage einbezogen worden.”
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Vorlageantrag

Innerhalb offener Frist wurde dagegen der Antrag gestellt, Uber die Beschwerde das
Verwaltungsgericht entscheiden zu lassen.

Vorlagebericht

Die Abgabenbehorde legte die Beschwerde samt den im Aktenverzeichnis angefiihrten Teilen
des Verwaltungsaktes an das Bundesfinanzgericht vor.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Die P-GmbH (die Verkauferin) war grundbticherliche Eigentiimerin der Liegenschaft EZ-1,

KG XY, Bezirksgericht A, ob welcher Liegenschaft unter anderem die Grundstiicke Nr. 433/2,
433/4, 433/5, 433/6 und 433/7 vorgetragen waren (siehe Kaufvertrag vom 15./19.01.2015, VP.
|. ALLGEMEINES).

Aufgrund der Vermessungsurkunde vom 14.10.2013 wurden die vorgetragenen Grundstlicke
untergeteilt (siehe Kaufvertrag vom 15./19.01.2015, VP. I. ALLGEMEINES):

e Gst.-Nr.433/2 in Nr. 433/2 (Rest) sowie Nr. 433/35, 433/36, 433/37
e Gst.-Nr. 433/4 in Nr. 433/4 (Rest) sowie Nr. 433/28 bis 433/34

e Gst.-Nr. 433/5 in 433/5 (Rest) sowie Nr. 433/13 bis 433/27

e Gst-Nr.433/6 in 433/6 (Rest) sowie Nr. 433/9 bis 433/12

Am 07.11.2014 erstellte die MH-Bau GmbH die Energieausweise fiir die “Planung Doppelhaus
A —TOP 1 bis TOP 24" der “G-GmbH"*.

Im November 2014 beantragte die G-GmbH bei der Stadt A die Erteilung der Baubewilligung
fiir 12 Doppelwohnhauser mit Garagen und Hauskanal — TOP 1 bis TOP 24.

Mit Kaufvertrag vom 15./19.01.2015 erwarben die Bf und CE das Grundstiick Nr. 433/20 im
unverbirgten GesamtausmaR von 446 m2.

Laut Einreichplan der Bauwerberin, der G-GmbH, war im Zuge einer Gesamtanlage geplant, auf
den Grundstiicken Nr. 433/21+20 ‘ein‘ Doppelwohnhaus, mit den Wohneinheiten TOP 15-16
mit Garage und Hauskanalleitung, zu errichten.

Am 20.02.2015 schlossen die Kaufer mit der MH-Bau GmbH einen Werkvertrag tGber den Bau
eines Doppelhauses mit einer Fliche von 137 m? zu einem Fixpreis von € 115.000 ab. Geplanter
Baubeginn war der Februar 2015.
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Die Kaufer haben mit diesem Vertrag die Halfte eines Doppelwohnhauses und damit eine
Wohneinheit mit der jetzigen Liegenschaftsadresse ***Bf1-Adr*** erworben.

Am 15.07.2015 wurde von der Stadt A die Baubewilligung fiir die 12 Doppelwohnhaduser mit
Garagen und Hauskanal (sohin insgesamt 24 Wohnheiten) erteilt.

Das Nachbargrundstiick Nr. 433/21, im GesamtausmaR von 329 m?, mit der darauf errichteten
Doppelhaushalfte, wurde erst im November 2018 veraulRert.

Der Verkauf der Doppelwohnhdauser in A/L wurde von der MH-Bau GmbH und der MH-Immo
GmbH beworben. Beide Gesellschaften wurden vom Alleingesellschafter-Geschaftsfihrer,
Herrn RB, vertreten (siehe Firmenbuch).

Zusammenfassend ist festzuhalten:

Im Oktober 2013 wurde die Liegenschaft EZ-1, in kleine Grundstiickseinheiten, im Regelfall
329 m?, ausgenommen die Eckgrundstiicke, wie zB das gegenstandliche Grundsttick im AusmaR
von 446 m?, unterteilt.

Am 20.11.2014 wurde von der G-GmbH das Bauansuchen fir die Errichtung von 12
Doppelwohnhausern, also 24 Wohneinheiten (TOP 1 — 24) gestellt. Die Energieausweise fiir die
einzelnen Wohneinheiten (“Planung Doppelhaus”) wurden bereits von der MH-Bau GmbH
erstellt.

Die Baubewilligung wurde noch der G-GmbH erteilt, die Bauflihrung wurde von der MH-
Bau GmbH tGbernommen.

Séamtliche Doppelwohnhdauser in der Anlage wurden von der MH-Bau GmbH errichtet. Der
Verkauf der Doppelhaushalften (“Doppelhausanlage A/L“) wurde von der MH-Bau GmbH und
der MH-Immo GmbH beworben.

Auch wenn die Kaufer im Janner 2015 den Kaufvertrag und ca. 1 Monat spater den
Werkvertrag unterzeichneten, so ergibt sich

e aufgrund der Vorausplanung,

e dem Gesamtkonzept der Anlage, in das die MH-Bau GmbH bereits eingebunden war
(siehe Energieausweise), und

e dem Umstand, dass die MH-Bau GmbH die gesamte Doppelhausanlage als Baufiihrerin
errichtet hat,

dass der Kauf des gegenstandlichen Grundstiickes im unbebauten Zustand nicht moglich war.
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Aufgrund der dargestellten Umstdnde ist im Rahmen der freien Beweiswiirdigung als erwiesen
anzunehmen, dass die Kaufer das gegenstandliche Eckgrundstiick nur mit der bereits
vorgegebenen Doppelhaushélfte erwerben konnten.

Die Doppelhaushalfte wurde zudem zu einem Fixpreis von der Organisatorin (der MH-
Bau GmbH) erworben.

Die Kaufer konnten auch nicht alleinige Bauherren ihrer Haushalfte sein. Nur ein gemeinsamer
Beschluss der Eigentiimergemeinschaft der Grundstiicke Nr. 433/20 + 433/21 zur Errichtung
eines Zweifamilienhauses konnte einen Hinweis auf eine Bauherreneigenschaft darstellen. Das
Nachbargrundstiick Nr. 433/21 mit der darauf errichteten Doppelhaushélfte wurde wie oben
dargestellt erst im November 2018 verduRert.

2. Beweiswiirdigung

Die obigen Feststellungen ergeben sich aus dem Kaufvertrag, dem Werkvertrag, dem
Firmenbuch und dem Inhalt des Bauaktes der Stadt A. Bereits im Jahr 2013 wurde die
Liegenschaft in Kleingrundstiicke, geeignet fir Doppelhaushalften, unterteilt. Im November
2014 erstellte die spatere Baufihrerin und Organisatorin, die MH-Bau GmbH, die
Energieausweise fir die einzelnen von der G-GmbH geplanten Doppelhduser. Am 20.11.2014
wurde das Bauansuchen fir die gesamte Doppelhausanlage A/L gestellt.

Die gesamte Doppelhausanlage wurde von der MH-Bau GmbH errichtet und deren Verkauf

beworben.

Die Kaufer waren daher beim Kauf der Liegenschaft in ein Gesamtkonzept eingebunden. Der
Kauf einer unbebauten Liegenschaft war nicht moglich.

Die Kaufer waren auch nicht in der Lage die Halfte eines Doppelhauses alleine zu planen und
errichten zu lassen. Das Vorliegen eines daflir notwendigen Beschlusses der
Eigentimergemeinschaft zur Errichtung eines Doppelhauses wurde nicht einmal behauptet.

Im Rahmen der freien Beweiswirdigung wird daher als erwiesen angenommen, dass
Gegenstand des Kaufvertrages eine Liegenschaft mit einem darauf zu errichtendem - bereits
vorgegebenem - Gebdude war. Es bestand daher ein finaler Zusammenhang zwischen
Liegenschaftskauftrag und Werkvertrag.
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3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung/Abanderung/Stattgabe)

GemaR § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 unterliegen Kaufvertrage, die sich auf inlandische
Grundstlicke beziehen, der Grunderwerbsteuer.

Nach § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 idF BGBI. | Nr. 36/2014 ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung
zu berechnen.

§ 5 Abs. 1 GrEStG 1987 bestimmt, dass Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis
einschlielRlich der vom Kaufer iGbernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer
vorbehaltenen Nutzungen ist.

Gegenleistung ist nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch alles, was der
Erwerber lber den Kaufpreis hinaus fir das unbebaute Grundstilick aufwenden muss. Fir die
abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines Grundstlickes
maRgebend, in dem dieses erworben werden soll. Erbringt der Kaufer im Hinblick auf die
Bebauung eines Grundstiicks neben dem als Kaufpreis bezeichneten Betrag weitere Leistungen
- an wen auch immer -, ist zur Ermittlung der zutreffenden Bemessungsgrundlage auf den
Besteuerungsgegenstand zurtickzugreifen und zu fragen, in welchem korperlichen Zustand des
Grundstickes der Rechtserwerb von der Grunderwerbsteuer erfasst wird. Diese Leistungen
konnen also auch an Dritte erbracht werden, insbesondere an einen vom VeraufSerer
verschiedenen Errichter eines Gebaudes auf dem Grundstilick. Voraussetzung fiir die
Einbeziehung der Baukosten ist, dass die Errichtung des Gebdaudes mit dem Grundstiickserwerb
in einer finalen Verknipfung steht. Wenn also etwa 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
Gebidude anzunehmen. Dabei kommt es nicht darauf an, dass iber Grundstlickskauf und
Gebdaudeerrichtung unterschiedliche Vertragsurkunden abgeschlossen wurden (vgl. VWGH vom
24.02.2005, 2004/16/0210, unter Hinweis etwa auf das hg. Erkenntnis vom 30.09.2004,
2004/16/0081, mwN, sowie Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern Band I,
Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 88a zu § 5 GrEStG).

Fir die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines
Grundstickes malRgebend, in dem dieses erworben werden soll. Das muss nicht notwendig der
im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein. Entscheidend ist der Zustand, in
welchem das Grundstilick zum Gegenstand des Erwerbsvorganges gemacht worden ist (vgl.
Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern, Band. Il, Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 88a zu § 5
GrEStG, und die dort zitierte Rechtsprechung).
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Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind dann, wenn
Grundstlckskaufer auf Grund eines ihnen vorgegebenen Vertragsgeflechtes in ein bereits fertig
geplantes Bauprojekt eingebunden sind, auch die Baukosten zur Gegenleistung im Sinn des § 5
Abs. 1Z 1 GrEStG 1987 zu zdhlen. Dass in einem solchen Zusammenhang das Vertragswerk in
mehreren Urkunden und auf mehrere Vertragspartner aufgespaltet wird, vermag daran nichts
zu andern (vgl. VWGH vom 24.02.2005, 2004/16/0210, unter Hinweis auf das hg. Erkenntnis
vom 09.11.2000, ZI. 2000/16/0039, mwN).

Ohne Bedeutung ist es, wenn der Erwerber zundchst den Grundstlickskaufvertrag abschlief3t
und erst danach - wenn auch in engem zeitlichen Zusammenhang - den zur Errichtung des
Gebdudes notwendigen Vertrag. Denn bereits die Hinnahme des von der Anbieterseite
vorbereiteten einheitlichen Angebots durch den Erwerber indiziert einen objektiven engen
sachlichen Zusammenhang zwischen dem Grundstiickskaufvertrag und dem Vertrag tber die
Gebdudeerrichtung unabhangig von der zeitlichen Abfolge der Vertragsabschlisse (in diesem
Sinne Fellner, Gebuhren und Verkehrsteuern, Band Il, Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 88b
zu § 5 GrEStG).

Der Kaufer ist nur dann als Bauherr anzusehen, wenn er
a) auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann

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

c) das finanzielle Risiko tragen muss, dh dass er nicht bloR einen Fixpreis zu zahlen hat, sondern
alle Kostensteigerungen Gbernehmen muss, aber auch berechtigt ist, von den
Bauausfiihrenden Rechnungslegung zu verlangen (vgl. VwGH vom 24.05.1971, Slg 4234/F,
verstarkter Senat, je vom 19.05.1988, 87/16/0102-0104, 0105, 0108, und 87/16/0098, vom
15.12.1988, 88/16/0056-0059, vom 08.10.1990, 89/15/0112, vom 14.02.1991, 90/16/0103-
0128, vom 27.06.1991, 90/16/0169, vom 03.06.1993, 92/16/0010, 92/16/0036, vom
16.12.1993, 88/16/0241, 28.04.1994, 93/16/0002 bis 0009, 0039 bis 0043, je vom 30.05.1994,
93/16/0095, und 93/16/0096, je vom 19.04.1995, 89/16/0156, und 90/16/0093, vom
28.06.1995, 94/16/0159, 0160, vom 27.01.1999, 96/16/0142, vom 30.03.1999, 96/16/0213,
0214, vom 13.05.2003, 99/15/0238, vom 29.07.2004, 2004/16/0053, und vom 30.01.2014,
2013/16/0078; OGH vom 25.05.1994, 3 Ob 513/94, AnwBI 1995, 673; siehe Fellner, Gebiihren
und Verkehrsteuern, Band I, Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 90 zu § 5 GrEStG).

Die von der Judikatur erarbeiteten Kriterien fiir das Vorliegen der Bauherreneigenschaft
missen dabei KUMULATIV vorliegen (VWGH vom 29.01.1996, 95/16/0121, vom 12.11.1997,
95/16/0176, und vom 29.07.2004, 2004/16/0053).
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Die Kaufer sind nur dann als Bauherren anzusehen, wenn sie auf die bauliche Gestaltung des
Hauses, und zwar auf die Gestaltung der Gesamtkonstruktion Einfluss nehmen kénnen (vgl.
VwGH vom 19.05.1988, 87/16/0102-0105, 0108, vom 20.04.1989, 88/16/0218, 0224, vom
20.02.1992, 90/16/0160, 0161, vom 26.03.1992, 90/16/0211, 0212, vom 27.06.1994,
92/16/0196, 0202, 92/16/0195, 0201, vom 12.11.1997, 95/16/0176, vom 30.04.1999,
97/16/0203, und vom 17.10.2001, 2001/16/0230, 0231).

Dass der Beschwerdefiihrer noch geringfiigige Anderungen in der Planung bestimmen kann, ist
keinesfalls entscheidend (VWGH vom 18.12.1995, 93/16/0072, und vom 15.03.2001,
2000/16/0082).

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

Inhaltsgleiche Einzelerklarungen von Miteigentiimern konnen den erforderlichen
gemeinsamen, auf Errichtung des gesamten Bauwerkes gehenden Beschluss der
Eigentimergemeinschaft nicht ersetzen (vgl. Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern, Band Il,
Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 94 zu § 5 GrEStG, und die dort zitierte Rechtsprechung).

Nach Ansicht des Gerichtes ist der Bf und ihrem Gatten die Bauherreneigenschaft schon aus
diesem Grund nicht zugekommen, denn im Zeitpunkt des Grundstilickerwerbes und des
Abschlusses des Werkvertrages durch die Kaufer war die Planung soweit gediehen und faktisch
abgeschlossen, dass in wirtschaftlicher Betrachtungsweise der Erwerbswille nicht mehr bloR
auf das unbebaute Grundstiick, sondern vielmehr auf die Halfte des fertig geplanten

Doppelhauses gerichtet war.

Die Kaufer waren — abgesehen von der Vorausplanung und dem Gesamtkonzept der zu
errichtenden Doppelhausanlage — gar nicht in der Lage alleine auf die Halfte der
Gesamtkonstruktion des Doppelhauses Einfluss zu nehmen. Der von der Baufiihrerin der MH-
Bau GmbH fiir die Kdufer am 24.02.2016 erstellte Austauschplan - und zwar nur fir die
Wohneinheit TOP 16, also die Halfte des Doppelhauses - kann daher nur geringfiigige
Anderungen im Sinne der oben dargestellten Rechtsprechung betroffen haben, da die
Gesamtkonstruktion des Doppelhauses unverandert ibernommen wurde.

Das preisliche Risiko der Bauherstellung wird nicht vom Erwerber eines mit einem ideellen
Grundsticksanteil verbundenen Gebdudeanteiles zu einem ,Fixpreis” getragen. Das Risiko,
dass die Miteigentliimer infolge einer Insolvenz wahrend der Baufiihrung den Bau durch
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Aufbringung eigener Mittel fortsetzen mussen, ist kein typisches Baurisiko, welches tiber die
Frage, wer als Bauherr anzusehen ist, Aufschluss geben kénnte.

Entscheidend ist fir die Bauherrenfrage vielmehr, mit wem eine solche Fixpreisvereinbarung
getroffen wird: Ist der Vertragspartner der Verkaufer oder ein Organisator und wird an diese
Personen das Risiko der planmaBigen Ausfiihrung Gberwalzt, dann spricht das gegen die
Bauherreneigenschaft des Erwerbers (vgl. Fellner, Gebihren und Verkehrsteuern, Band I,
Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 91 zu § 5 GrEStG, und die dort zitierte Rechtsprechung).

Im konkreten Fall wurde mit dem Organisator, die MH-Bau GmbH, im Werkvertrag fiir die
Doppelhaushilfte ausdriicklich ein Fixpreis vereinbart, welcher laut VwGH-Judikatur gegen die
Tragung des finanziellen Risikos und damit gegen das Vorliegen der Bauherreneigenschaft
spricht (vgl. etwa fir viele VWGH vom 13.05.2003, 99/15/0238, und vom 29.07.2004,
2004/16/0053).

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

Die belangte Behorde konnte sohin rechtlich unbedenklich von der besagten finalen
Verknipfung der Errichtung der Doppelhaushalfte mit dem Grundstlickserwerb ausgehen.

In Anbetracht dieser eindeutigen Feststellungen konnte der Beschwerdeargumentation,
wonach die Vertrage tber das Haus einerseits und das Grundstiick andererseits in keinem
rechtlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang stiinden, nicht gefolgt werden.

Die anteiligen Baukosten in Hohe von € 57.500,00 sind daher Teil der Bemessungsgrundlage fiir
die Grunderwerbsteuer.

Der angefochtene Bescheid entspricht daher der Rechtslage, weshalb spruchgemald zu

entscheiden war.

3.2. Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundséatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.
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Der Schwerpunkt des Verfahrens lag auf der Sachverhaltsebene (Bauherreneigenschaft der
Kaufer), die einer Revision nicht zuganglich ist (vgl. etwa VWGH vom 04.12.2019, Ra
2019/16/0194, unter Hinweis auf den Beschluss vom 25.02.2016, Ra 2016/16/0006, mwN).

Im Ubrigen konnte sich das Bundesfinanzgericht bei der Lésung der anstehenden Rechtsfrage
(Bauherreneigenschaft) auf die im Erkenntnis zitierte (umfangreiche) Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes stiitzen.

Eine ordentliche Revision ist daher gemald Artikel 133 Abs. 4 B-VG unzulassig.

Salzburg, am 25. April 2022
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