 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5100526/2022

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin ***RI*** in der Beschwerdesache ***BF***,
***BF-Adr***, (iber die Beschwerde vom 22. Juli 2021 gegen den Bescheid des Finanzamtes
Osterreich vom 20. Mai 2021 betreffend Grunderwerbsteuer 26.07.2017 Steuernummer
*¥*XBF-StNr***, Erfassungsnummer ***ErfNr***, zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid wird dahingehend abgeadndert, dass die Bemessungsgrundlage
536.247,00 € und die Grunderwerbsteuer 18.768,64 € betragen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Sachverhalt

Mit Optionsvereinbarung vom 27.6.2016 hat sich Architekt ***Arch*** ein Grundstiick
gesichert, indem ihm die Eigentlimerin das alleinige Recht eingerdumt hat, die Liegenschaft um
1,025.000 € zu erwerben. Gegenstand der Vereinbarung war das Grundstiick ***EZ-KG***, im
AusmaR von 998 m? samt dem darauf befindlichen Gebdude mit der Adresse ***Str***,

Laut Punkt 2) c) der Vereinbarung ist zur Realisierung eines Wohnprojektes die Erstellung eines
Vorprojektes erforderlich. ,,Die Eigentiimerin wird die Bemiihungen des Architekten in der
Planungsphase zur Realisierung eines Wohnprojektes auf dem Grundstiick unterstiitzen und die
entsprechenden Anfragen beim Bau- bzw. Planungsamt unterfertigen.”

GemaR Punkt 2) g) war ***Arch*** berechtigt, Rechte aus dieser Option an dritte Personen
weiterzugeben, die Option musste jedoch in Bezug auf die gesamte Liegenschaft innerhalb
eines Jahres ausgelibt werden.
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Daraufhin hat ***Arch*** fiir das Grundstiick das folgende Bauprojekt geplant und im Internet
ca. ab der zweiten Halfte des Jahres 2016 beworben (im Akt enthaltene Projektunterlagen vom
11.1.2017):

Projekt , ***Qrt*** - #**ggpkk*n

,Bestlage ***Qrt***

extrem ruhige, griine Villenlage, fufldufig zur Innenstadt, individuelle, flexible, helle
Wohnungen, barrierefrei, ... kleines, feines Wohnprojekt mit nur 5 Wohnungen,
Niedrigenergiestandard, umweltfreundlich, wertbesténdig ...

Es entstehen sehr exklusive, individuelle, helle Wohnungen, die hinsichtlich Raumaufteilung,
Grundriss, Ausstattung und Detailausbildung fiir die jeweiligen Bewohnerinnen noch
“mafigeschneidert” werden. ... Die Interessentinnen kaufen die Grundanteile direkt von der
Liegenschaftsverkduferin, kommen sofort ins Grundbuch und sind selbst Bauherren/-frauen,
ohne Zwischenschaltung eines Bautrdgers. Alle Details der Planung und Baudurchfiihrung
werden direkt von Bauherr/-frau und dem Architekturbliro festgelegt, wodurch ein hohes Maf3
an Mitbestimmung und Transparenz gegeben ist und hohe Qualitit bei angemessenen Kosten
sichergestellt ist.”

Flachenaufstellung

WNFI. Balkon Garten Keller NW
Top 1 92 m? 15 150 11,5 91
Top 2 130 m? 31 210 10 137
Top 3 62,5 m? 15 8 69
Top 4 104 m? 31 8 114
Top 5 102,5 m? 110 11,5 141
1G1,2,4,5 15 m? 8
TG 3 24 m? 10
P1,23 12,5 m? 3
Gesamt 491 m? 603
Kostenzusammenstellung
Kaufpreis Projektvor | Baukosten inkl. Mwst Honorar
Top 1 154.673 16.800 192.941 44.400
Top 2 232.778 16.800 290.370 44.400
Top 3 117.260 14.400 146.272 43.200
Top 4 193.725 16.800 241.655 44.400
Top 5 239.645 16.800 298.937 44.400
TG 1,2,4,5 13.632 17.005
TG 3 17.015 21.225
P1,2,3 5.125 6.393
1,025.000 1,278.000
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In der Folge haben zwischen Dezember 2016 und April 2017 Interessenten fir das Projekt
(Top 2 bis Top 5), im Folgenden als Auftraggeber bezeichnet, , als Teilnehmer am Wohnprojekt
PREXQriHxk — Rx*Str***” petreffend den Ankauf der Liegenschaft zum Bau des Wohnprojektes
mit ***Arch***“ den folgenden Architektenvertrag abgeschlossen und gleichzeitig
vertragsgemaR (siehe unten Punkt 13) eine erste Zahlung fir die Projektvorbereitung an
*EXArch*** geleistet:

Architektenvertrag

,Praambel

Festgehalten wird, dass die Auftraggeber aufgrund eines entsprechenden direkt mit dem
Liegenschaftseigentliimer abzuschlielenden Kaufvertrages Eigentiimer der eingangsgenannten
Liegenschaft werden. Die Auftraggeber haben sich entschlossen, gemeinsam im eigenen
Namen und auf eigene Rechnung auf der genannten Liegenschaft ein Wohnprojekt zu
errichten und den Architekten im Rahmen dieses Vorhabens mit Architektenleistungen zu
beauftragen. Die Tatigkeit des Architekten umfasst somit ausschlieRRlich Architektenleistungen
deren Umfang in diesem Vertrag festgehalten wird. Der Architekt Gbernimmt gegentiber den
Auftraggebern keine Bautragerverpflichtungen, wohl aber die Verpflichtung dafiir, dass die
Architektenleistungen im Rahmen dieses Vertrages zur Betreuung des Bauvorhabens
ordnungsgemaR erbracht werden.

A) Gestaltungsrechte

Den Auftraggebern steht es frei, nach bautechnischer und baurechtlicher Méglichkeit ihre
Wohnungsobjekte im Innenbereich frei zu gestalten. Die Plane laut der Ausschreibung kénnen
nach den Vorstellungen der Auftraggeber noch angepasst werden. Die Gestaltung des
Projektes im Stiegen-, AuBen- und Fassadenbereich wird vom planenden Architekten bestimmt
und verbindlich festgelegt. ...

B) Leistungen des Architekten
Die Auftraggeber beauftragen den Architekten im Zusammenhang mit dem , Wohnprojekt

REEQrfR* - F*ESH R Mt folgenden Leistungen:

1. -- Planungsleistung (Vorentwurf, Entwurf, Einreichung, Kostenberechnungsgrundlage,
Ausflhrungs- und Detailzeichnungen, kiinstlerische Oberleitung der Bauausfiihrung, technische
und geschéftliche Oberleitung der Bauausfiihrung), értliche Bauaufsicht, sowie sonstige
Leistungen (Projektvorbereitungsarbeit, Grundlagenerstellung, Erstellung Nutzwertgutachten).
5. -- Der Architekt hat die Auftraggeber hinsichtlich aller ihm tbertragenen Leistungen zu
beraten. Soweit es die Aufgabe des Architekten erfordert, ist er berechtigt und verpflichtet, die
Rechte der Auftraggeber wahrzunehmen. Er vertritt die Auftraggeber im Rahmen der ihm
Ubertragenen Leistungen gegeniber Behorden, Sonderfachleuten, Unternehmen und allen
Dritten, welche fir das Bauvorhaben Leistungen zu erbringen haben. Der Architekt ist
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berechtigt, die Auftraggeber in allen mit dem Bauvorhaben zusammenhangenden Fragen zu
vertreten, das Hausrecht auf der Baustelle auszuiliben und alles vorzukehren, was fiir die
fachgerechte Erbringung der Leistungen bzw. zur Vertretung der Interessen der Auftraggeber
notwendig ist. Um dies auch nach aufien zu dokumentieren, haben die Auftraggeber dem
Architekten hiezu eine schriftliche Vollmacht auszustellen.

9. -- ... Zur Vermeidung widerspriichlicher Anordnungen haben sich die Auftraggeber jeder
direkten Weisung an die auf der Baustelle tatigen Personen zu enthalten, sofern es sich nicht
um bauliche Tatigkeiten handelt, die die Auftraggeber im Innenbereich ihrer Eigentumseinheit
eigenstandig an Professionisten vergeben haben. Die Auftraggeber werden auf Einladung des
Architekten an der Schlussabnahme mitwirken. ...

10. -- Die zur Erstellung des Bauwerkes erforderlichen Arbeiten und Leistungen werden vom
Architekten im Namen und flir Rechnung der Auftraggeber an Sonderfachleute und
Unternehmen vergeben. Die Auswahl und die Entscheidung (iber die Vergabe treffen die
Auftraggeber und der Architekt gemeinsam. Die Auftraggeber sind jedenfalls berechtigt,
Arbeiten im Inneren ihrer Eigentumseinheit selbstandig und eigenverantwortlich nach
Ricksprache mit dem Architekten zu vergeben. ...

12. -- Der Architekt hat das Urheberrecht an seinem Werk. ... Nur unter der Bedingung der
vollstandigen Vertragserfillung erhalten die Auftraggeber das Recht, das Werk des
Auftragnehmers zum vertraglich bedungenen Zweck zu nitzen.

13. - ... Ubt der Architekt seine Rechte aus der Option nicht aus, so hat er dem Auftraggeber
zur Ganze das bei Vertragsunterfertigung fallige Teilhonorar zurlickzuerstatten. ... Der Betrag
flir Projektvorbereitung ist bei Vertragsunterfertigung (Projekteinstieg) an die
Schriftenverfasser ... mit der Zweckwidmung ,,Honorar Wohnprojekt ***Qrt*** - ***Ggp***4
zu Uberweisen. Der Betrag fur Vorentwurf und Entwurf ist bei Errichtung des Kaufvertrages des
Grundstickes an die Schriftenverfasser auf das genannte Anderkonto zu Gberweisen. ... Sofern
das Projekt , ***Qrt*** — *¥**Str***“ nicht durch Ankauf der Projektliegenschaft innerhalb der
Optionsfrist zustande kommt, sind die Treuhandbetrage vom Treuhdnder an die jeweiligen
Treuhander riickzutiberweisen.

Kaufvertrag vom 26.7.2017

Mit Kaufvertrag vom 26.7.2017 hat sodann die Eigentiimerin ***Eig***, =VK, die ihr gehorige
Liegenschaft ***EZ-KG*** im FlachenausmaR von 998 m? samt dem darauf befindlichen
Bauwerk ***Str¥** ***Stadt***, wie folgt an 5 Kaufer, K1 (=***Arch***) bis K5, verkauft:

Praambel:

Dem K1 wurde von der VK eine Kaufoption betreffend der vertragsgegenstandlichen
Liegenschaft zum vorliegenden Gesamtkaufpreis eingeraumt; davon umfasst war ferner das
Recht, Dritten die Rechte aus dieser Option ganz oder teilweise weiterzugeben, wobei die
Weitergabe nur so erfolgen kann, dass der Erwerb der Liegenschaft zur Ganze zum
vereinbarten Preis stattfindet. Der optionsberechtigte K1 hat in offener Frist von der Option

4 von 19



Seite 5 von 19

Gebrauch gemacht und als weitere Kaufer die K2 bis 5 namhaft gemacht. In Erflllung der
genannten Optionsvereinbarung wird dieser Kaufvertrag abgeschlossen.

Es wird beabsichtigt, auf der Liegenschaft ***EZ-KG*** ein Wohnprojekt zu errichten, wobei
insgesamt 5 Wohnungen, 5 Tiefgaragenstellplatze (TG 1 bis TG 5) und 3 Freistellplatze (P 1 bis P
3) geplant sind und dabei Wohnungseigentum betreffend der einzelnen
Wohnungseigentumsobjekte begriindet werden soll. Dazu werden in einem ersten Schritt von
der VK jeweils Miteigentumsanteile an die Kaufer Gbertragen, wobei das Verhaltnis der
Ubertragenen Miteigentumsanteile dem voraussichtlichen Verhaltnis der Nutzwerte der den
einzelnen Kaufern zugeordneten Wohnungen samt den dazugehorigen Tiefgaragenstellplatzen
entspricht. Die Begriindung von Wohnungseigentum soll auf Grundlage eines noch zu
erstellenden Nutzwertgutachtens mit gesondert abzuschlieRendem
Wohnungseigentumsvertrag erfolgen.

Zwischen dem gegenstandlichen Kaufvertrag Giber Miteigentumsanteile und einem allenfalls
zwischen den Erwerbern und Dritten geschlossenen oder zu schlieenden Bautrdgervertrag
besteht keine wechselseitige Bedingtheit oder wirtschaftliche Einheit. Die Kaufer erklaren die
vertragsgegenstandlichen Anteile losgelost vom obigen Wohnprojekt zu kaufen. Die Kaufer
nehmen zur Kenntnis, dass die VK weder Bautrager noch Wohnungseigentumsorganisator ist.

§ 1 Kaufgegenstand, § 2 Kaufpreis:

Die Verkauferin verkauft ideelle Miteigentumsanteile der obigen Liegenschaft, wobei jeweils in
weiterer Folge auf Grundlage eines abzuschlieRenden Wohnungseigentumsvertrages
Wohnungseigentum an der Wohnung Top xy sowie dem Tiefgaragenplatz TG bzw. Abstellplatz
P begriindet werden soll.

Der Kaufpreis betragt insgesamt 1,025.000 € und ist gemaR der nachstehenden Tabelle zu

entrichten:
Objekt Name des Kaufers Ideeller Anteil Kaufpreis in €
Kl | Top1,TG2,P2 *EEArch*** 102/603 173.431
K2 | Top2, TG3 HARQHHE 147/603 249.793
K3 | Top3,TG1 HAK AR 77/603 130.892
K4 | Top4, TG4, P3 HAXBRHE* 125/603 212.482
K5 | Top5,TG5, P1 KA HE 152/603 258.403

Die Rechtsanwalte ***RA*** haben als Schriftenverfasser zu Erfassungsnummer (ErfNr.)
*EXErfNr*** jeweils die Grunderwerbsteuer (GrESt) vom Kaufpreis selbst berechnet.

Das Projekt wurde wie folgt realisiert:

Entsprechend dem Einreichplan vom 4.9.2017 des ***Arch***, im Folgenden kurz mit A
bezeichnet, haben die Miteigentiimer am Grundstiick am 20.9.2017 fiir das ,,Wohnhaus
HEEQriF** — *F**XGEr***“ ym Baubewilligung angesucht. Der Einreichplan unterscheidet sich
vom Projekt im Wesentlichen darin, dass im Untergeschoss (Top 1 und 2) die Terrasse dem
Baukorper integriert und geschlossen wurde, sodass die Raume im Stiiden um die
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Terrassenbreite groRer wurden. Im Ubrigen betreffen Anderungen lediglich die
Innenraumaufteilung oder die Fensteranordnung (vor allem bei der Westansicht). Mit Bescheid
vom 20.3.2018 hat das ***Bau*** die Bewilligung fiir den Abbruch des Bestandgebaudes und
die Baubewilligung fir den Neubau des Wohnhauses mit 5 Wohneinheiten und einer
Tiefgarage mit 5 KFZ-Stellplatzen sowie 3 Freistellplatzen erteilt. Am 16.9.2019 haben die
Miteigentiimer entsprechend dem Nutzwertgutachten des Avom 1.7.2019
Wohnungseigentum begriindet. Dabei haben sich aufgrund der VergroRerung des
Untergeschosses im Vergleich zu den projektierten Wohnungseigentumsanteilen -
insbesondere bei den Top 1 und 2 —im Verhaltnis groRere Anteile ergeben.

Il. Verfahrensgang und Parteienvorbringen

Priifung ***AB-Nr***

Im Zuge einer Prifung bei den Rechtsanwalten ***RA*** hat sich in Zusammenhang mit einer
grofReren Anzahl von Grundstiickskaufvertragen, welche die Schriftenverfasser selbst
berechnet haben, der Verdacht auf das Vorliegen von sogenannten , Bauherrnmodellen”
ergeben. Bei diesen Vertrdagen hat der Prifer einen Zusammenhang der Grundkdufe mit
geplanten Wohnprojekten, bei denen jeweils ***Arch*** die Architektenleistungen erbracht
hat, gesehen und hat der Prifer daher in diese Richtung weitere Erhebungen mit folgenden
Ergebnissen durchgefiihrt.

Am 3.3.2020 hat ***Arch*** zu Protokoll gegeben:

,Der Ablauf eines Wohnprojektes ist in allen Féillen in etwa gleich. Um ein Wohnprojekt
bewerben zu kénnen, ist jedenfalls ein entsprechendes Grundstiick Voraussetzung. Zu den
Grundstiicken komme ich in der Regel durch Mundpropaganda. In Folge schliefSe ich mit den
Grundverkdufern eine Vereinbarung. Dabei wird der Kaufpreis fiir das bestehende Objekt
(leerer Grund oder Grund + unsaniertes Gebdude) festgelegt und mir eine gewisse Zeit die
Méglichkeit gegeben, ein Wohnprojekt zu planen und zu bewerben. Diese Planungen erfolgen
in der Regel NICHT im Auftrag oder Interesse des Verkdufers. In Folge wird von mir im Rahmen
der rechtlichen Bebauungsméglichkeiten eine Bebauungsstudie (Vorprojekt) erstellt. Fiir dieses
Vorprojekt gibt es auch eine Ausstattungsbeschreibung als Grundlage der Kostenschdtzung des
Projektes fiir einen gewissen Standard auf Grundlage von Erfahrungswerten. Die Baukosten
werden entweder in % der Miteigentumsanteile, i =individuell auf die Wohnung oder

g =gemischt auf die jeweiligen Wohneinheiten aufgeteilt. Die Interessenten unterschreiben zu
unterschiedlichen Zeitpunkten einen Architektenvertrag, in dem unter anderem festgehalten
wird, dass es den Auftraggebern freisteht, nach bautechnischer und baurechtlicher Méglichkeit
ihre Wohnungen im Innenbereich frei zu gestalten, die in Folge natiirlich auch auf das duflere
Erscheinungsbild Auswirkungen haben kénnen. Die Gestaltung des Projektes im Stiegen-,
Aufen- und Fassadenbereich wird vom planenden Architekten bestimmt und verbindlich
festgelegt um Auflagen der Baubehérde (Ortsbildservice) zu entsprechen. Wenn fiir alle
geplanten Wohneinheiten Interessenten gefunden sind, wird mit dem Grundeigentiimer der
Kaufvertrag liber das Grundstiick abgeschlossen. In Folge wird von den Kdufern um
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Baubewilligung angesucht bzw. erteilt. Die Bauarbeiten fiir die einzelnen Gewerke laut
Ausstattungsbeschreibung werden von den Eigentiimern gemeinsam ausgesucht bzw.
ausgeschrieben. Ein Beschluss (iber die Griindung einer Miteigentiimergemeinschaft wird nicht
gefasst. Die ausfiihrenden Firmen stellen die Rechnungen an die einzelnen Miteigentiimer. Uber
mich als Architekt werden keine Baukosten abgerechnet. Mir liegen Schlussrechnungen fiir die
einzelnen Gewerke vor, aber keine gesamte Schlussrechnung je Wohnung.“

Mit Erganzungsvorhalt vom 16.7.2020 hat der Prifer zusatzlich Fragen an alle Miteigentimer
gerichtet, welche ***BF*** im Wesentlichen wie folgt beantwortet hat:

1.) Wie haben Sie als Erwerber von diesem Projekt erfahren?
-- Ich fand auf der Homepage von ***Arch*** das Vorprojekt ***Qrt***,

2.) Gibt es Prospekte und sonstige Unterlagen zu diesem Projekt?
-- Es gab eine Darstellung des Vorprojektes, das dem Bauamt vorgelegt werden musste. Das
Vorprojekt entspricht nicht der Ausfiihrung.

3.) Was wollten Sie erwerben?
-- Ich wollte ein Grundstiick erwerben um mich an der Errichtung eines Wohnhauses zu
beteiligen.

4.) Was wurde lhnen angeboten?
-- Der Kauf eines Grundstiickes. Die Errichtung des Wohnhauses war das Ziel der
Miteigentiimer.

5.) Wer hat das Projekt gestartet?
-- ¥*¥X¥Arch*** hat ein Vorprojekt erstellt, das vom Ortsbildservice der ***Stadt***
begutachtet wurde. Die Miteigentiimer haben das Projekt gestartet, es kam zu
Plandnderungen ...

6.) Zu wem hatten Sie den ersten Kontakt betreffend Ihres Erwerbsvorganges?
-- Zur Rechtsanwaltskanzlei ***RA*** ynd ***Arch***

7.) Wie war der weitere Ablauf lhres Erwerbsvorganges?
-- Nach dem Grundstiickskaufvertrag habe ich an Baubesprechungen teilgenommen
(beziiglich Ausfiihrungsplanung, Ausschreibungen von Gewerken und Auftragserteilung an
Professionisten). Auch der Abschluss einer Versicherung wurde beschlossen. Die
ausfiihrenden Firmen wurden von mir auf meinen Namen und Rechnung beauftragt. Die
Rechnungen wurden von mir direkt an diese Firmen bezahlt. Die Bankgarantien fiir
Haftriickldsse sind auf meinen Namen ausgestellt.

8.) Wer hat den Auftrag zur Planung, zum Ausbau des Dachbodens, zur Sanierung des
Gebaudes erteilt?

-- Den Auftrag zur Erstellung einer Einreich- und Ausfiihrplanung an ***Arch*** haben die
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Miteigentiimer gegeben. Gegeniiber dem Vorprojekt kam es zu mehreren Anderungen. Ein
Ausbau des Dachbodens und eine Gebdudesanierung lagen nicht vor.

9.) Welchen Einfluss kdnnen Sie als Erwerber auf die Gesamtkonstruktion geltend machen?
-- Die Miteigentiimer konnten Gestaltungswiinsche einbringen (zB WohnraumvergréfSerung
im Kellergeschof3, Kellervergréfierung, Dachbegriinung, Gartengestaltung der
Allgemeinfléchen). Ich konnte eine Verglasung eines Teiles meines Balkons erhalten. Auch
die Begriinung des Balkons durch Trége samt Bewdsserung konnte durchgefiihrt werden.
Wegen der Zusammenlegung von Zimmern und dem Entfall von Fenstern dnderte sich die
Fassadengestaltung. Auch die elektrischen Anderungen fiir den Einbau einer Sauna wurden
beriicksichtigt. Die Kellerfenster wurden vergittert, eine Wasserenthdrtungsanlage
beschlossen.

10.)  Wer hat um Baubewilligung angesucht? Wem wurde die Baugenehmigung erteilt?
-- Die Miteigentiimer, die Baubewilligung wurde den Miteigentiimern im Mdrz 2018 erteilt.

11.) Wie haben Sie die Miteigentiimer kennen gelernt?
-- Die Miteigentiimer — aufSer ***K3*** - haben sich erstmals am 11.7.2017, kurz vor
Unterfertigung des Grundstiickskaufvertrages kennengelernt.

Die Fragen 12 und 13 haben RevitalisierungsmaRnahmen betroffen, welche nicht
stattgefunden haben. Mit der Frage 14 hat der Prifer um Bekanntgabe der tatsachlichen
Baukosten auf Grundlage der Ausstattungsbeschreibung (Baukosten schlisselfertig) gebeten.
Lt. den Berechnungen des Bf. ergaben sich Baukosten von 262.565,00 €.

Hier gegenstandlich ist die in Zusammenhang mit obigem Kaufvertrag erfolgte GrESt
Bemessung hinsichtlich des Erwerbes von 125/603 Miteigentumsanteilen (Top 4, TG 4, P3)
durch ***BF*** nunmehriger Beschwerdefiihrer, =Bf.

GrESt Bescheid vom 20.5.2021

Das Finanzamt (FA) hat aufgrund der Priifungsergebnisse fiir den Bf. die GrESt gemafd § 201
BAO mit 3,5 % von der Gegenleistung in Hohe von 15.293,57 € festgesetzt, die
Selbstberechnung war in Héhe von 7.436,87 € erfolgt.

,Im Zuge der AufSenpriifung wurde festgestellt, dass sie bereits vor Erwerb des Grundstiickes an
ein bestimmtes, durch die Planung des Architekten vorgegebenes Wohnprojekt gebunden
waren. Es liegt daher der Kauf eines Grundstiickes mit einem herzustellenden Gebdude vor.
Nach stindiger Rechtsprechung sind die Baukosten fiir das zu errichtende Gebdude in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen.

Die Bemessungsgrundlage hat sich wie folgt ergeben:
Grundkosten It. KV 212.482
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Projektvorbereitung 16.800

***ArCh***

Planungskosten 44.400

Baukosten Top4TG 4P 3 163.277
436.959

Beschwerde vom 22.7.2021

Dagegen richtet sich die Beschwerde des Bf. mit folgender Begriindung:

,Grundsdtzlich ist auszufiihren, dass das Gebdude gemeinsam von mehreren Miteigentiimern
errichtet wurde. Diese haben gemeinsam das Grundstiick erworben und am 11.7.2017 (noch
vor Erwerb des Grundstiicks) beschlossen, das Projekt gemeinsam zu realisieren (Aktenvermerk
dazu als Beilage). In der Folge wurde jeweils Schritt fiir Schritt die einzelnen Umsetzungsschritte
gemeinsam beschlossen und auch entsprechend von allen beauftragt wie

- Erwerb Grundstiick und Vergabe Planungsauftrag an Architekt; Kaufvertrag Grundstiick vom
26.7.2017

- Absegnung Planung und Baueingabe 29.9.2017; Baugenehmigung 29.3.2018

- Bauentscheidung und Entscheidung fiir die jeweils ausfiihrenden Unternehmen nach Vorliegen
der Angebote

Die in der Literatur und von der Rechtsprechung geforderten Kriterien fiir eine
Bauherreneigenschaft wurden eindeutig erfiillt.

Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung

Es wurde lediglich eine Vorplanung iibernommen. Wie auch in der Anfragebeantwortung
angefiihrt, wurde auf die bauliche Gestaltung - natiirlich im Rahmen der baurechtlichen
Mdglichkeiten - Einfluss genommen. Es wurden sowohl innerhalb der Wohnungen als auch das
Gesamtobjekt betreffend Anderungen vorgenommen. Da die Baueingabe bzw der Einreichplan
nach den Wiinschen der Wohnungseigentiimer erstellt wurde, bestand die Méglichkeit einer
umfassenden Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung. Nach der Rechtsprechung ist alleine
die Méglichkeit der Einflussnahme bereits fiir die Bauherreneigenschaft ausreichend (VWGH
5.8.1993, 93/14/0044). Aus dem zeitlichen Ablauf ist eindeutig erwiesen, dass die Baueingabe
deutlich nach dem Erwerb des Grundstiickes erfolgt ist und daher die Méglichkeit der
Einflussnahme bestand. Es wurde daher eindeutig kein fertiges Projekt erworben.

Baurisiko

Unstrittig wurde auch das Baurisiko getragen indem einerseits gegentiber der Baubehdrde
aufgetreten und andererseits von allen Miteigentiimern die Auftrdge vergeben wurden. Es
wurde das Finanzierungs- Termin-, Qualitéts- und auch des Bonitétsrisiko hinsichtlich der
ausflihrenden Auftragnehmer von den Miteigentiimern getragen. So wurde auch zB hinsichtlich
des Bauauftrages zwischen 6 verschiedenen Anbietern ausgewdhlt und auch von den Bauherren
zwischen Abrechnung nach Ausschreibung (nach Massen) bzw. Pauschale entschieden. Die
Abrechnung der ausfiihrenden Firmen erfolgte direkt an die Miteigentiimer.

Finanzielles Risiko

Es lag weder ein Fixpreis vor noch gab es einen Pauschalpreis. Zum Zeitpunkt des Erwerbes des
Grundstiickes lag lediglich eine Schéitzung der Baukosten nach iiblichen m? Preisen vor. Daher
lag das finanzielle Risiko eindeutig bei den Miteigentiimern.

Beschluss der Eigentiimergemeinschaft

Der Beschluss der Eigentiimer, das Gebdude zu errichten wurde am 11.7.2017 einstimmig von
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den Miteigentiimern gefasst (Beilage). Seitens der Finanz wurde in der Begriindung angefiihrt,
dass KEIN Beschluss gefasst wurde dies ist nicht richtig. Dieser Fehler der Finanzverwaltung ist
offensichtlich entstanden, da im Auskunftsersuchen nach einem Beschluss (iber
Revitalisierungsmafinahmen gefragt wurde und richtigerweise geantwortet wurde, dass ein
diesbeziiglicher Beschluss nicht vorliegt, da ja ein Neubau erfolgt ist. Es wurde daher seitens der
Finanzverwaltung ohne sachgerechte Ermittlungshandlungen von einem vorweg
angenommenen modelltypischen Sachverhalt ausgegangen der jedoch im konkreten Fall nicht
zutrifft. Aufgrund des vorliegenden Sachverhalts ist eindeutig von einer Bauherreneigenschaft
der Miteigentiimer auszugehen. Eine Einbeziehung der Errichtungskosten des Gebdudes in die
Bemessungsgrundlage der GrESt ist daher unrichtig und widerspricht den gesetzlichen
Regelungen.”

Beilage Aktenvermerk 1 vom 11.7.2017:
anwesend K2 bis K5, *¥**Arch***

,1. Vorstellen der Projektteilnehmer: Dies ist das erst Gesamttreffen, bei dem sich alle
Bauherren zum ersten Mal treffen und kennenlernen.

2. Kaufvertrag: Unterzeichnung demndchst

3. Weitere Vorgangsweise: Die kiinftigen Miteigentiimer beschliefSen, das Gebdude zu
errichten. Anderungen zum Projekt werden bei den Einzelterminen (zB Bf. 25.7.2017)
besprochen. Lt. Vereinbarung der Kaufinteressenten sollte der Baubeginn im Friihjahr 2018
erfolgen. Dazu sind nétig: A) Baubewilligung: Wir werden uns bemiihen, die Einreichunterlagen
ehest méglich nach Klarheit der Individualwiinsche und Ausarbeitung der Unterlagen beim
Bauamt abzugeben. B) Vergabe der Baumeisterarbeiten: Unmittelbar nach der Ausarbeitung
der Einreichpldne werden wir die Baumeisterarbeiten ausschreiben, sodass die Angebotsfrist
gleichzeitig mit der Bearbeitung des Baubewilligungsantrages erfolgen kann. ...”

Beschwerdevorentscheidung (BVE) vom 4.10.2021

Das FA hat die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen, weil der Bf. im Zeitpunkt des
Kaufvertrages an die geplante Bebauung des Grundstlickes gebunden war.

»Bei einer Betrachtung des Gesamtgeschehens hat sich die Einflussnahme des Bf. auf die
Gestaltung des Hauses im Sinne der Judikatur iiberwiegend auf die innere Gestaltung der ihm
zukiinftig zugedachten Wohneinheit beschrénkt und kann darin keine wesentliche
Einflussnahme des Bf. auf die bauliche Gestaltung des Gesamtprojektes erblickt werden, auch
wenn unter anderem laut Beschwerdebegriindung vorgebracht wurde, dass lediglich eine
Vorplanung iibernommen wurde. Schon aus der Bindung an das geplante Bauvorhaben
"Wohnprojekt ***Qrt*** - **¥Str***" wiire dem Bf. die Bauherreneigenschaft abzusprechen.
Dartiber hinaus hat der Bf. mit dem gegenstéindlichen Kaufvertrag blofs Miteigentumsanteile
am Grundstiick erworben. Beim Erwerb von Miteigentumsanteilen an einer Liegenschaft, mit
denen das Wohnungseigentum verbunden werden soll, kann zur Erreichung der
Bauherreneigenschaft der Auftrag zur Errichtung des Wohnhauses nur von der
Eigentiimergemeinschaft erteilt werden, wofiir von vornherein die Fassung eines gemeinsamen,
darauf abzielenden Beschlusses erforderlich ist. ... Nach stdndiger Rechtsprechung des VwGH
(VWGH 30.5.1994, 93/16/0095) ist fiir die Zuerkennung der Bauherreneigenschaft
entscheidend, dass die Miteigentiimer als gemeinsame Bauherren entscheiden kénnen, ob,
wann und wie ein im Miteigentum stehendes Grundstiick bebaut wird. Da mit den
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Miteigentiimern von vornherein kein derartiger Beschluss gefasst wurde, ist bereits aus diesem
Grund rechtlich die Bauherreneigenschaft im Sinne des GrEStG nicht méglich. Der Aktenvermerk
zum Treffen vom 11.7.2017 - "die kiinftigen Miteigentiimer beschliefSen das Gebdude zu
errichten" - ist kein derartiger Beschluss einer Eigentiimergemeinschaft. Aus den
Vertragsinhalten (Architektenvertrag, Kostenzusammenstellung, Kaufvertrag) kann bei
objektiver Betrachtungsweise der Schluss gezogen werden, dass der Bf. als einheitlichen
Leistungsgegenstand die Wohnung Top 4 erwerben wollte und nicht einen unbebauten
Grundstiicksanteil.

Am 22.10.2021 hat der Bf. unter Verweis auf die Ausflihrungen in der Beschwerde einen
Vorlageantrag gestellt.

Am 26.8.2022 hat das FA die Beschwerde vom 4.10.2021 dem Bundesfinanzgericht zur
Entscheidung vorgelegt.

Ermittlungen des Bundesfinanzgerichtes (BFG)

Mit Beschluss vom 30.12.2022 hat das BFG die Miteigentiimer aufgefordert, Fragen zu
beantworten, Unterlagen vorzulegen, sowie im Detail zu schildern, in welcher Weise das
geplante Bauvorhaben gemeinsam verwirklicht worden sei.

Dem sind die Miteigentimer mit Vorhaltbeantwortung vom 15.2.2023 nachgekommen.
Insbesondere wird angegeben, dass kein Beschluss der Miteigentiimer Uber die Verwirklichung
des Projektes nach der Unterzeichnung des Kaufvertrages bekannt sei. Die Abwicklung des
Bauvorhabens wird wie folgt dargestellt:

,Wihrend der Bauphase gab es regelmdflige Besprechungen der Eigentiimer. In diesen wurde
auch die Beschlussfassung (iber die Beauftragung der einzelnen ausfiihrenden Firmen getroffen.
Die Beschliisse wurden — soweit nachvollziehbar —im Normalfall einstimmig getroffen
(Aktenvermerke als Beilage),

Die Gewerke wurden immer an mehrere Unternehmen ausgeschrieben. Baumeisterarbeiten
beispielsweise an 6 Gesellschaften, Preisspiegel anbei. Die Gesellschaften an die die
Ausschreibungen versandt wurden, wurden gemeinsam fixiert, wobei natlirlich jeder
Eigentiimer sich dazu mit Vorschlédgen eingebracht hat. Einzelne Professionisten wurden auch
von A vorgeschlagen. Die Ausschreibungen fiir die einzelnen Gewerke wurden wie
branchendiiblich von A erstellt und von diesem auch verschickt. Angebote wurden dann an den A
libermittelt. Die Beauftragung ist durch den A, nach Besprechung und entsprechendem
Beschluss im Namen der Eigentiimer erfolgt.

Die Abrechnung erfolgte dann direkt an die Eigentiimer, die auch die Zahlung direkt
vorgenommen haben.”

Folgende Unterlagen werden vorgelegt:

Aktenvermerk 2 vom 6.12.2017 (wird beispielhaft zur Ganze wiedergegeben):
anwesend K 2 bis K 5, *¥**Arch***

,1. Baubewilligung: ... Herr DI L hat mich am 18.10.2017 wegen der Ubereinstimmung mit der
Planungsvisite (Vordach) kontaktiert. Am 25.10.2017 kam die Aufforderung zur Vorlage eines

11 von 19



Seite 12 von 19

geologischen Gutachtens. Angebot des Geologiebiiros T vom 8.11.2017 mit einer Nettosumme
von 2.234,32 €. Ich habe das Gutachten am 9.11.2017 bei T beauftragt. Die Schiirfungen
wurden diese Woche durchgefiihrt und das Gutachten sollte vor Weihnachten vorliegen.

2. Hausverwaltung: ... Am 16.8.2017 war ich bei Herrn H (bisheriger Hausverwalter). Dabei
wurde besprochen, dass er die Stromabmeldung und Wasserzéhlerdemontage beauftragt.
Schneerdumung: Das Angebot der Firma S liegt vor. Aus Haftungsgriinden habe ich die Firma
bereits beauftragt.

Versicherung: Die bestehende Versicherung wurde mit 9/2017 von uns gemeinsam gekiindigt.
In Zukunft sollten 3 Phasen abgedeckt sein: bis zum Baubeginn (Haftpflicht), Wdhrend der
Bauzeit (Bauherrnhaftpflicht, Rohbauversicherung), nach Baufertigstellung
(Gebdudeversicherung). Herr F hat 6 Angebote eingeholt. Das Angebot der V wird besprochen
und angenommen, ...

3. Weitere Vorgangsweise: Die Ausschreibung der Baumeisterarbeiten ist bereits erfolgt. Es
liegen zwei allerdings nicht sehr gute Angebote vor. Die Ausschreibung Dachdecker/Spengler
erfolgt demndichst. Falls es gewiinscht wird, bestimmte Firmen zur Angebotslegung einzuladen,
ersuche ich um Bekanntgabe.”

Vollmacht ebenfalls vom 6.12.2017 an A:
Diese ermachtigt Letzteren zur Vertretung nach auBen in allen Belangen gegeniiber Behérden
Amtern, ausfiihrenden Firmen ... in Zusammenhang mit dem Bauvorhaben.

Zusammenstellung der Angebote Baumeisterarbeiten (Aktenvermerk 3 vom 14.2.2018 fehlt)

Aktenvermerke 4 bis 13:

Darin berichtet A jeweils liber den Projektfortschritt und wird vor allem die Vergabe der
weiteren Gewerke besprochen; in der Regel wurden mehrere Angebote eingeholt und jeweils
ein Vergleich mit der Kostenschatzung prasentiert; eine allfallige Abstimmung bzw. die
Entscheidungsfindung ist nicht dokumentiert; die Anwesenden sind nur teilweise angefiihrt.

Aktenvermerk Datum Thema
4 21.2.2018 | Aufzug, Dachdecker/Spengler
5 22.3.2018 | Besprechung Bauverhandlung
6 24.5.2018 | Heizung/Sanitar, Elektriker, Fenster/Tlren innen u aulRen
7 23.7.2018 | Schlosserarbeiten
8 8.10.2018 | Wasserenthartung, Videosprechanlage
9 19.12.2018 | Arbeiten zum Jahresbeginn 2019
10 25.3.2019 | Maler, Boden, Jalousien
11 27.6.2019 | Terminisierung Begehung der Wohnungen (30.7.2019)
12 22.8.2019 | Wohnungseigentumsvertrag
13 4.9.2019 | Baufertigstellungsanzeige

In der spateren Bauphase werden bei den Treffen der Projektteilnehmer auch allgemeine
Themen besprochen wie Farbkonzept, Hausverwaltung, Anschlussgebiihren, Gestaltung
AuBenflachen, Wartungsvertrag Aufzug. Zu einzelnen Detailfragen sind auch Entscheidungen
aller Miteigentimer dokumentiert (zB Wasserenthartung, Videosprechanlage, Hanffassade).
Aktenvermerk 8 enthdlt unter Punkt 5. auch die folgenden Ausfiihrungen des A:
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»5. Prozentaufteilungsschliissel: Durch die Verdnderung der Nutzfléichen im Zuge der
Einreichplanung kommt es zu Verénderung der Prozentanteile der einzelnen Einheiten. Diese
Veréinderung sind dann im Nutzwertgutachten zu beriicksichtigen. Von mir wird erléutert, dass
die Verursacher von Mehrkosten durch Plandnderungen diese auch bezahlen miissen und die
anderen Wohnungen, die nichts geéndert haben, dadurch keine Verénderungen erfahren
diirfen. Weder nach unten noch nach oben. ...”

Ausstattungsbeschreibung und Grundlage der Kostenschatzung des Projektes:

Danach hatten die Bauherren Wahlmaoglichkeiten nur hinsichtlich der Punkte

9 Terassenoberflachen, 16 Fussbodenbeldge, 17 Wandfliesen, 18 Sanitarausstattung und
19 Elektroinstallation (Schalter, Auslasse).

Ein weiterer Vorhalt des BFG vom 13.3.2023 hat zum Sachverhalt keine wesentlichen neuen
Erkenntnisse erbracht; nach den Angaben des Bf. diirfte das Projekt ab dem 2. Halbjahr 2016
beworben worden sein und die Ausschreibung der Baumeisterarbeiten im November 2017
erfolgt sein.

lll. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Rechtsgrundlagen

GemaR § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen Kaufvertrage oder andere Rechtsgeschifte, die
den Anspruch auf Ubereignung begriinden, soweit sie sich auf inldndische Grundstiicke
beziehen, der Grunderwerbsteuer.

GemaR § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung (§ 5) mindestens

vom Grundstuckswert zu berechnen.

GemalR § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 ist Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis
einschliellich der vom Kaufer Gbernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer
vorbehaltenen Nutzungen.

GemalR § 8 Abs. 1 GrEStG 1987 entsteht die Steuerschuld, sobald ein steuerpflichtiger

Erwerbsvorgang verwirklicht ist.

2. Beweiswiirdigung

Die Sachverhaltsfeststellungen griinden sich auf die Grundbuchsdaten, die Einsicht in die vom
FA elektronisch vorgelegten Teile des Bemessungsaktes ErfNr. ***ErfNr*** samt den
Prifungsergebnissen ***AB-Nr*** und insbesondere auf die maRgeblichen Schriftstiicke
Optionsvereinbarung, Architektenvertrag und Kaufvertrag. Es liegen keine Hinweise dafir vor,
dass der Inhalt dieser Urkunden nicht den Willen der Vertragsparteien widergibt.
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Die anlasslich der erganzenden Ermittlungen des BFG zur Bauherrneigenschaft des Bf.
vorgelegten Aktenvermerke haben das Vorbringen des Bf. nur insoweit untermauert, als die
Miteigentimer wahrend der Bauphase engmaschig informiert wurden und auch teilweise (in
untergeordneten Fragen) in die Vergabe der Gewerke und in die Entscheidungsfindung
eingebunden waren; eine gemeinsame Planung des Gesamtprojektes durch die Miteigentiimer
ist daraus jedoch nicht ersichtlich.

3. Rechtliche Beurteilung

Gegenstand eines Kaufvertrages kann auch eine kiinftige Sache sein. Wird ein Grundstiick
verduRert, auf dem ein Gebaude erst errichtet werden soll, ist fir die abgabenrechtliche
Beurteilung des Erwerbsvorganges der Zustand maligebend, in dem das Grundstlick nach den
Vorstellungen der Vertragspartner erworben werden soll (vgl. zB VwGH 30.1.2014,
2013/16/0078).

In diesem Sinn ist gegenstandlich strittig, ob das FA die GrESt zu Recht vom Kaufpreis fiir den
Miteigentumsanteil am Grundstiick zuziiglich der anteiligen Errichtungskosten fiir die dem Bf.
zugedachte Wohneinheit im Haus bemessen hat, weil der Bf. nach Ansicht des FA in das
Projekt des A eingebunden war, sodass sein Erwerbswille im maRgeblichen Zeitpunkt des
Grundstickskaufes auf den einheitlichen Leistungsgegenstand Eigentumswohnung gerichtet
war.

Demgegeniiber geht das Beschwerdevorbringen dahin, dass der Bf. ausschlieBlich einen
Miteigentumsanteil am Grundstiick erwerben wollte und das Gebaude selbstandig durch die
Miteigentlimer als Bauherrn errichtet wurde.

Einheitlicher Leistungsgegenstand

Ist im Falle des Kaufes eines Grundstiickes ausdriicklich zum Zwecke der Erlangung einer
Eigentumswohnung DER EINHEITLICHE VERTRAGSWILLE auf die Verschaffung einer
Eigentumswohnung samt Grundstlicksanteil gerichtet, so ist es nach standiger Rechtsprechung
des VWGH nicht rechtswidrig, sowohl die Grund- als auch die Baukosten in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen (VWGH 26.3.1992, 90/16/0211).

Zu diesem Problemkreis kann auf eine umfangreiche hochstgerichtliche Judikatur verwiesen
werden. Erst jiingst hat das BFG in einem vergleichbaren Fall die bezughabende
Rechtsprechung von VwWGH und BFH ausfiihrlich und unter Anfiihrung der jeweiligen Judikate
und Kommentarstellen (Fellner, Band Il, GrEStG) zusammengefasst dargestellt (vgl. BFG
20.12.2022, RV/7103116/2021).

Im Kern ergeben sich aus Judikatur und Literatur die folgenden, wesentlichen rechtlichen
Grundsatze:
Voraussetzung fiir die Einbeziehung von Baukosten in die Bemessungsgrundlage fiir die GrESt
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ist, dass diese in einem unmittelbaren, tatsachlichen und wirtschaftlichen oder ,inneren”
Zusammenhang mit dem Erwerb des Grundstlickes stehen, dh. dass nach dem wahren
wirtschaftlichen Gehalt des Erwerbsvorganges eine finale Verkniipfung zwischen der
Errichtung des Gebdaudes und dem Grundstiickserwerb besteht. Gegenstand eines der GrESt
unterliegenden Erwerbsvorganges ist das Grundstiick in bebautem Zustand dann, wenn der
Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen Leistungsgegenstand das bebaute
Grundstiick erhalt. Die ,finale Verknlpfung” wird dadurch indiziert, dass der VerauRerer
aufgrund einer in bautechnischer und finanzieller Hinsicht konkreten und bis (anndhernd) zur
Baureife gediehenen Vorplanung ein bestimmtes Gebadude auf einem bestimmten Grundstiick
zu einem im Wesentlichen feststehenden Preis anbietet und der Erwerber dieses Angebot
annimmt. Zudem hat der VWGH klargestellt, dass dies auch fiir den Fall gilt, dass Interessenten
in ein Vertragsgefecht eingebunden werden, welches sicherstellt, dass nur solche
Interessenten zugelassen werden, die sich an ein im wesentlichen vorgegebenes Baukonzept
binden.

Im Sinne dieser gefestigten Rechtsanschauung steht fest, dass A das Grundstiick mittels
Optionsvereinbarung fest ,,an der Hand“ hatte, dafiir eine Wohnanlage fir

5 Eigentumswohnungen fertig geplant hat, bei der Baubehdrde das Vorprojekt absegnen hat
lassen und sodann die einzelnen Miteigentumsanteile am Grundstiick samt den zugehorigen
Wohnungen zu einem konkreten Preis 6ffentlich angeboten hat (siehe Projektbeschreibung).
Durch die Option und das Recht, diese an Dritte weiterzugeben, war A in der Lage, nur solche
Interessenten als Grundstickskaufer zuzulassen, welche bereit waren, das von ihm
vorgeplante Projekt sowohl gestalterisch als auch finanziell zu verwirklichen.

Zwecks Bindung an das Projekt hatten die Interessenten noch vor dem Grundkauf mit A einen
Architektenvertrag zum Bau des Wohnprojektes It. Baubeschreibung zu schliel3en, aus dessen
Punkt 13 der ,,innere” Zusammenhang zwischen Grundstiickserwerb und Projektverwirklichung
erhellt. Die Interessenten hatten namlich bereits bei Unterfertigung dieses
Architektenvertrages (=Projekteinstieg) eine Zahlung fir die erfolgte Vorplanung zu leisten;
,Sofern das Projekt aber nicht durch Ankauf der Projektliegenschaft innerhalb der Optionsfrist
zustande kommt, sind die Treuhandbetrdge vom Treuhdnder an die jeweiligen Treuhdnder
riickzutiberweisen”, dh. das eine kommt ohne das andere nicht zustande. Nicht zuletzt spricht
auch deutlich fur die Bindung der Miteigentiimer an das Projekt des A dessen Erklarung im
Aktenvermerk 8 ,Von mir wird erléutert, dass die Verursacher von Mehrkosten durch
Plandnderungen diese auch bezahlen miissen und die anderen Wohnungen, die nichts geéndert
haben, dadurch keine Verdnderungen erfahren diirfen.”

Jedenfalls haben sich die Interessenten auf Basis der von A fiir das Projekt erstellten
Ausstattungsbeschreibung und der darauf basierenden Kostenschatzung fiir eine konkrete
Wohnung entschieden und sodann die voraussichtlich dafiir notwendigen Miteigentumsanteile
am Grundstiick erworben. Somit spricht fiir die von der Judikatur geforderte finale
Verknipfung zwischen dem Erwerb des jeweiligen Grundanteiles und der dazugehorigen
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Eigentumswohnung auch massiv die Tatsache, dass den Interessenten bereits bei
Unterfertigung des Architektenvertrages der Preis fir den Liegenschaftsmiteigentumsanteil
und auch betragsmaRig bezifferte, anteilige Investitionskosten fiir die von ihnen ausgewahlite
Eigentumswohnung bekannt waren.

In diesem Sinn hat das Hochstgericht schon bei einem vergleichbaren Sachverhalt, in dem der
Architekt und Mitverkdufer eine Wohnanlage vorgeplant und beworben hat, der
»Architektenvertrag” bereits vor dem Liegenschaftskaufvertrag unterzeichnet wurde und kein
wesentlicher Einfluss des Erwerbers auf die Gestaltung der Gesamtkonstruktion vorlag, einen
Kauf mit herzustellendem Gebdude angenommen (vgl. VWGH 9.8.2001, 98/16/0392).
Besonders kann aber auch auf das Erkenntnis des VwWGH vom 17.12.1998, 98/16/0187,
verwiesen werden, mit dem der Gerichtshof bereits einmal eine Beschwerde betreffend ein
frilheres Projekt des A als unbegriindet abgewiesen hat.

,Flir die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand des
Grundstlickes maf3gebend, in dem dieses erworben werden soll. Dies muss nicht notwendig der
im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein. Ist der Grundstiickserwerber an
ein bestimmtes, durch die Planung des Verkdufers vorgegebenes Projekt gebunden, dann ist ein
Kauf mit herzustellendem Gebdude anzunehmen, selbst wenn spditer (iber die Herstellung des
Gebdudes dann gesonderte Vertréige abgeschlossen werden. Waren die Kdufer von
Grundanteilen bezogen auf den mafigeblichen Zeitpunkt des Vertragsabschlusses an ein bereits
fertig vorgegebenes Konzept gebunden, dann lag liber den Erwerb der blofsen
Liegenschaftsanteile hinaus der Erwerb des gesamten, erst zu schaffenden Projektes auf Basis
eines vorgegebenen Konzeptes vor. In diesem Fall sind nach sténdiger Judikatur auch die
Baukosten in den GrESt-rechtlichen Erwerbsvorgang einzubeziehen.

DemgemaR hat bereits das FA in seiner BVE zutreffend ausgefiihrt, dass bei objektiver
Betrachtungsweise aus Option, Architektenvertrag, Kostenzusammenstellung und Kaufvertrag
nach deren wirtschaftlichem Gehalt insgesamt nur der Schluss gezogen werden kann, dass der
Bf. im maligeblichen Zeitpunkt des Grundstiickskaufvertrages als einheitlichen
Leistungsgegenstand die Wohnung Top 2 erwerben wollte und nicht einen unbebauten
Grundstticksanteil.

Bauherrneigenschaft

Nach standiger Rechtsprechung des VwWGH 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 gegeniber
unmittelbar berechtigt und verpflichtet ist und

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

Bauausfiihrenden Rechnungslegung zu verlangen.
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Diese von der Judikatur erarbeiteten Kriterien fiir das Vorliegen der Bauherreneigenschaft
mussen KUMULATIV vorliegen.

Zundachst ist eine gemeinsame Planung einer Wohnanlage mit 5 Wohneinheiten durch

6 Miteigentliimer zwischen Grundstiickskauf am 26.7.2017 und Ansuchen um Baubewilligung
am 20.9.2017 schon aufgrund der zeitlichen Nahe unwahrscheinlich.

GemaR dem Architektenvertrag Punkt A) wurde die Gestaltung des Projektes im Stiegen-,
Aullen- und Fassadenbereich vom planenden Architekten bestimmt und verbindlich festgelegt,
die Auftraggeber konnten lediglich ihre Wohnungen im Innenbereich frei gestalten. Eine
etwaige Innenraumgestaltung durch den Bf. ist aber It. VWGH nicht von Belang (zB VwGH
24.3.1994, 93/16/0168). Auch hat der VWGH vertreten, dass eine Einflussnahme des Erwerbers
auf die GroRe, den Grundriss und die Auswahl des Baustoffes der Annahme eines
Zusammenhanges zwischen Grundstiickskauf und Gebaudeerrichtung nicht entgegen steht
(VWGH 30.9.2004, 2004/16/0081).

Im Ubrigen ist nach stindiger Rechtsprechung des VWGH fiir die Zuerkennung der
Bauherreneigenschaft bei einem Erwerb von Miteigentumsanteilen an einer Liegenschaft, mit
denen Wohnungseigentum verbunden werden soll, entscheidend, dass die Miteigentiimer als
gemeinsame Bauherren entscheiden kdnnen, ob, wann und wie ein im Miteigentum stehendes
Grundstlck bebaut wird (VWGH 30.5.1994, 93/16/0095).

Von einer Miteigentiimergemeinschaft kann aber erst dann gesprochen werden, wenn
Personen Miteigentiimer geworden sind. Erst Miteigentiimer kdnnen verbindlich mitgestalten
und beschlieRen. Wer noch nicht Miteigentiimer ist, kann nicht Bauherr sein. (zB VwGH
27.12.1999, 96/16/0142).

Das Beschwerdevorbringen, die klinftigen Miteigentiimer hatten am 11.7.2017 beschlossen,
das Gebdude zu errichten, geht insofern ins Leere, als die damaligen Interessenten lediglich die
Realisierung der Vorplanung des A beschlossen haben, nicht aber gemeinsam ein Wohnprojekt
zu ,planen”; das Ob und Wie der Bebauung ist in diesem Zeitpunkt schon festgestanden. Im
Ubrigen ist It. Vorhaltbeantwortung vom 15.2.2023 nach Kaufvertragsabschluss von der erst in
diesem Zeitpunkt entstandenen Miteigentiimergemeinschaft kein weiterer Beschluss der
Miteigentliimer Uber die Verwirklichung des Projektes mehr gefasst worden.

Eine Gesamtbetrachtung des Sachverhaltes ldsst somit nur den Schluss zu, dass der Bf. mit
Unterzeichnung des Architektenvertrages am 16.3.2017 die von A erstellten Plane des
Vorprojektes als verbindlich ibernommen und sich in diesem Rahmen zum Erwerb von Top 2
und TG 3 entschlossen hat. In gleicher Weise haben sich die {ibrigen Interessenten unabhangig
voneinander zeitlich gestaffelt auf das Projekt eingelassen. Damit muss im Ergebnis davon
ausgegangen werden, dass keineswegs von vornherein ein gemeinsamer Beschluss der
Miteigentimergemeinschaft zur Errichtung des Gesamtprojektes vorgelegen hat (vgl.
nochmals VWGH 17.12.1998, 98/16/0187). Vielmehr konnten im maRgeblichen Zeitpunkt des
Kaufvertrages die Miteigentiimer tatsachlich im Wesentlichen nicht mehr entscheiden ob und
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wie das ihnen nunmehr gemeinsam gehorige Grundstiick bebaut werden wird.

Die Kriterien fur das Vorliegen der Bauherreneigenschaft miissen kumulativ vorliegen, sodass
der Beschwerde auch nicht zum Erfolg verhelfen kann, dass der Bf. allenfalls das finanzielle und
bauliche Risiko getragen hat.

Da dem Bf. somit die Bauherrneigenschaft nicht zukommt und demgegeniber einheitlicher
Leistungsgegenstand des Kaufvertrages vom 26.7.2017 jedenfalls die Eigentumswohnung Top 4
samt TG 4 und P 3 gewesen ist, waren die Baukosten in die GrESt Bemessungsgrundlage
einzubeziehen und war daher die Beschwerde dem Grunde nach nicht berechtigt.

Allerdings ist die GrESt im Bescheid insoweit betragsmaRig falsch berechnet worden, als bei
Ermittlung der Bemessungsgrundlage die prognostizierten Baukosten irrtiimlich lediglich mit
163.277 € angesetzt wurden, wohingegen sie It. Ausstattungsbeschreibung 265.053 € (Top 4
241.655, TG 4 17.005, P 3 6.393) betragen hatten.

Im Sinne des § 279 Abs. 1 BAO hat das BFG in der Sache zu entscheiden; dh. der angefochtene
Bescheid ist auf seine Gesetzmaligkeit und Richtigkeit zu prifen und das BFG kann diesen nach
jeder Richtung, sowohl zugunsten wie auch zuungunsten des Bf. abandern.

Als Gegenleistung sind zunachst die prognostizierten Gesamtinvestitionskosten heranzuziehen,
weil es darauf ankommt, zu welcher Leistung sich der Erwerber im zeitlichen Umfeld des
Kaufvertrages verpflichtet hat (zB VwGH 15.3.2001, 2000/16/0082).

Sind allerdings aufgrund der zwischenzeitigen Abwicklung des Bauprojektes die tatsachlichen
Investitionskosten bekannt, ist ein Rlickgriff auf die prognostizierten Kosten nicht mehr
notwendig (Fellner Band Il, GrESt, § 5 Rz. 97).

Im gegenstandlichen Fall sind daher die It. Vorhaltbeantwortung des Bf. tatsachlich
abgerechneten Baukosten in Hohe von 262.565 € in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen,
sodass sich die Baukosten um 99.288 € (262.565 - 163.277) erhohen.

Die GrESt errechnet sich daher wie folgt:

Bemessungsgrundlage It. GrESt-Bescheid vom 20.5.2021 436.959,00 €

zuzigl. Differenz Baukosten 99.288,00 €

Bemessungsgrundlage 536.247,00 €

3,5 % GrESt 18.768,64 €
4. Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist 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.
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Da im gegenstdndlichen Fall die Rechtslage nach den in Betracht kommenden Normen
eindeutig ist und das Erkenntnis auf die angefiihrte, bisherige Rechtsprechung des VwWGH
Bedacht genommen hat, liegt keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung vor. Im
Ubrigen hing der Beschwerdefall von der Lésung von nicht iiber den Einzelfall hinausgehenden

Sachverhaltsfragen ab.

Linz, am 9. Mai 2023
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