 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7101998/2025

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Mag. Christian Mathias Themel LL.M. in der
Beschwerdesache ***Bf1*** ***Bf]1-Adr***, (iber die Beschwerde vom 1. August 2024 gegen

den Bescheid des Finanzamtes Osterreich vom 3. Juli 2024 betreffend Grunderwerbsteuer
03.10.2022 Steuernummer: ***BF1StNr2***, Erfassungsnummer: 10-***/2022, zu Recht

erkannt:
I. Der Beschwerde wird gemafll § 279 BAO Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird ersatzlos aufgehoben.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Am 3. Oktober 2022 erwarb die ***Bf1*** als Kguferin (Beschwerdefiihrerin) von der
***Verk*** als Verkdauferin das bestehende Baurecht an der ¥*¥EzZ*** ***TGH** **¥* mjt
der Adresse ***Adr***, zu einem Gesamtkaufpreis von EUR 12.701.240,40 inklusive 20 %
Umsatzsteuer. Die Parteien nahmen im Zuge der Vertragserrichtung die Selbstbemessung der

Grunderwerbsteuer vom vereinbarten Bruttokaufpreis vor.

Am 23. November 2022 wurden dem Finanzamt Osterreich diese Umstinde gemiR § 119 BAO
in Verbindung mit § 10 GrEStG 1987 offengelegt und Nachweise fiir die Bauherreneigenschaft
der Beschwerdefiihrerin erbracht. Mit E-Mail vom 20. Marz 2024 forderte das Finanzamt
Osterreich weitere Angaben zum aktuellen Fertigstellungsgrad sowie eine
Baukostenaufstellung an. Dieses Ersuchen wurde mit Schreiben vom 19. April 2024
beantwortet.

Am 3. Juli 2024 erlieR das Finanzamt Osterreich einen Grunderwerbsteuerbescheid, mit dem
die Grunderwerbsteuer mit EUR 740.207,67 festgesetzt wurde, indem auch die von der
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Beschwerdefiihrerin nach dem Erwerb als Bauherrin aufgewendeten weiteren
Errichtungskosten in die Bemessungsgrundlage einbezogen wurden. In der gesonderten
Bescheidbegriindung vom 4. Juli 2024 verwies das Finanzamt im Wesentlichen auf die
Rechtsprechung zum Vorliegen eines Bauherrenmodells.

Gegen diesen Bescheid erhob die Beschwerdefiihrerin am 1. August 2024 Beschwerde,
beantragte die ersatzlose Aufhebung und begriindete dies im Wesentlichen damit, dass kein
einheitliches Vertragswerk vorliege, da die Verkduferin aufgrund ihrer prekaren finanziellen
Lage gar nicht zur Fertigstellung verpflichtet gewesen sei und die Beschwerdefiihrerin das
Projekt auf eigenes wirtschaftliches Risiko ibernommen habe. Diese Beschwerde wurde am
29. Oktober 2024 durch eine ausfihrliche Begriindung sowie die Vorlage mehrerer Beilagen
(Gutachten der ***C*** zur finanziellen Lage der Verkauferin, Treuhandabrechnungen und

den Planwechselbescheid des Magistrates der Stadt Wien) erganzt.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 17. Januar 2025 wies das Finanzamt Osterreich die
Beschwerde als unbegriindet ab.

Dagegen stellte die Beschwerdefiihrerin am 17. Februar 2025 einen Vorlageantrag auf
Entscheidung Uber die Bescheidbeschwerde durch das Bundesfinanzgericht, beantragte eine
Senatsentscheidung sowie eine miindliche Verhandlung und begriindete dies unter Verweis
auf einschlagige Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes und des Bundesfinanzhofs.
Dabei hob sie insbesondere hervor, dass der Fertigstellungsgrad von 48,04 % unter der Halfte
lag und somit nach Ansicht des Osterreichischen Verbands Gemeinniitziger Bauvereinigungen
keinen unzuldssigen gewerblichen Grundstiickshandel darstelle, weshalb der Erwerb im
Rahmen des gesetzlichen Kernbereichs gemaR § 2 Z1 WGG auf den Rohbau beschrankt
gewesen sei und die Fertigstellung auf eigenes wirtschaftliches Risiko der Beschwerdefiihrerin
erfolgte. Zudem wurde auf die Bauherreneigenschaft der Beschwerdefiihrerin durch
wesentliche Plandnderungen (Aufstockung der Wohnungsanzahl von 25 auf 36) hingewiesen.

Das Finanzamt Osterreich legte die Beschwerde am 30. Juni 2025 dem Bundesfinanzgericht vor
und beantragte im Vorlagebericht die Abweisung der Beschwerde unter Verweis darauf, dass

die vorgenommenen Plandanderungen nicht wesentlich gewesen seien.

Am 3. Februar 2026 richtete das Bundesfinanzgericht einen Vorhalt an die
Beschwerdefiihrerin, mit dem der bisherige Verfahrensgang und die Positionen beider Parteien
zur Frage der Wesentlichkeit der Plandnderungen sowie der Bauherreneigenschaft
zusammengefasst wurden.

Aufgrund einer Verfligung des Geschéaftsverteilungsausschusses vom 27. Marz 2026 ging die
Zustandigkeit zur Entscheidung lber die Rechtssache mit Wirksamkeit vom 1. April 2026 von
der Gerichtsabteilung 1088-2 auf die Gerichtsabteilung 1023-2 lber.
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Mit Schriftsatz vom 7. April 2026 nahm die Beschwerdeflihrerin eingehend zum Vorhalt vom 3.
Februar 2026 Stellung und hieltihr bisheriges Begehren unter Beilage weiterer Beweismittel
(weitere Judikatur sowie Gutachten zum Baufortschritt der ***D*** GmbH) und unter
Namhaftmachung von Zeugen aufrecht.

Mit Schriftsatz vom 31. August 2026 zog die Beschwerdefiihrerin die Antrage auf Durchfiihrung
einer mindlichen Verhandlung sowie Entscheidung durch den Senat zurlick. Das Finanzamt
Osterreich hat von seinem Antragsrecht auf Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung
keinen Gebrauch gemacht.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Mit Vertrag vom 3. Oktober 2022 erwarb die Beschwerdeflhrerin (***Bf1***) von der
Verkduferin (***Verk***) das Baurecht an der Liegenschaft ***gZ*** *** (G*** ***

(***Adr***) zu einem Kaufpreis von EUR 12.701.240,40 inkl. USt. Die Beschwerdefihrerin ist
eine gemeinnitzige Bauvereinigung.

Auf dem Kaufgegenstand befand sich zum Stichtag ein im Bau befindlicher Rohbau mit einem
Fertigstellungsgrad von 48,04 %. Aufgrund der wirtschaftlichen Notlage der Verkduferin war
Gegenstand des Kaufvertrags der Erwerb des Rohbaus. Die Beschwerdefiihrerin trat bezlglich
der verbleibenden Ausbau- und Fertigstellungsarbeiten im eigenen Namen durch
Vertragslibernahmen in die bestehenden Werkvertrage mit den bauausfiihrenden
Unternehmen ein, wobei die Verkauferin jeweils vollstandig aus ihren Rechten und Pflichten
entlassen wurde. Eine rechtliche Verpflichtung der Verkauferin zur Fertigstellung des Gebaudes
bestand nicht.

Die Beschwerdefiihrerin trat in der Folge im eigenen Namen als Bauwerberin auf, erwirkte am
10. Mai 2023 einen Bescheid zur Aufstockung und Umplanung des Vorhabens von urspriinglich
25 auf nunmehr 36 Wohneinheiten und beauftragte die Ausbauarbeiten in eigener Regie und
auf eigenes finanzielles Risiko.

Aufgrund der finanziellen Notlage der Verkauferin diente der vereinbarte Kaufpreis nicht der
Finanzierung von weiteren Bauleistungen durch diese, sondern wurde im Rahmen der
vertraglichen Treuhandabwicklung unmittelbar zur Befriedigung offener Forderungen von
Glaubigern der Verkauferin verwendet.

Zwischen der Verkduferin und der Beschwerdefihrerin bestanden weder
gesellschaftsrechtliche, personelle noch organisatorische Verflechtungen. Die Verkauferin war
in die Ausflihrung der nach dem 3. Oktober 2022 durchgefiihrten Ausbau- und

Fertigstellungsarbeiten in keiner Weise eingebunden.
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Die Zahlungen der Beschwerdefiihrerin fiir die weiteren Fertigstellungs- und Ausbauarbeiten
flossen nicht an die Verkauferin oder an von dieser namhaft gemachte Dritte, sondern wurden
von der Beschwerdefiihrerin auf eigene Rechnung direkt an die von ihr im eigenen Namen
beauftragten Bauunternehmen geleistet.

Der am 3. Oktober 2022 abgeschlossene Kaufvertrag zwischen einerseits der ,, ***Verk***“,
Verkduferin (FN *** v) und andererseits der ,***Bf1***“ Kauferin (FN *** s) lautet

auszugsweise wie folgt:
»Prdambel

a. Die Verkéuferin Die ***Verk***, ist grundblicherliche Eigentiimerin des Baurechts der
KEXEZ*FX XIAKGH** K¥E BG *** (kurz ,Liegenschaft”, Grundbuchsauszug Beilage ./1).
Eigentiimerin von Grund und Boden (¥**EZ***, ¥*¥**KG*** *** BG ***) mit der Adresse
KEXArE**, Ist die ***Ges*** (FN *** w).

Die Verkduferin errichtet auf der Liegenschaft ein Gebdude mit Gewerbe - und Wohnfléchen,
wie in der Fldchenaufstellung und Topographie (Beilage ./2) beschrieben.

b. Die Kduferin beabsichtigt den Kauf des Baurechts ***gZ***, ***KG*** *** BG *** samt

dem darauf zu errichtenden derzeit halbfertigen Gebdude samt Zubehor.
Dies vorangestellt vereinbaren die Vertragsparteien wie folgt:
1. Vertragsgegenstand

1.1 Kaufgegenstand ist das Baurecht ***¥EZ*** ****KG*** *** BG *** samt dem darauf zu
errichtenden Bauwerk samt Zubehoér, auf dem Grund und Boden (***EZ***, ¥** KG*** *** BG
**¥) der ***Ges***, mit der Adresse ***Adr***. Das Baurecht besteht bis 21.12.2098. Die
Vertragsparteien verweisen auf den Grundbuchsauszug (Beilage ./1).

1.2 Das auf dem kaufgegenstdindlichen Grundstiick zu errichtende Gebdude ist in einem
halbfertigen Zustand wie in der gemeinsamen Zustandsfeststellung (Beilage ./3) und dem der
Verkduferin bekannten technischen Due-Diligence-Bericht der Kduferin beschrieben.

1.3

Die von der Verkduferin derzeit errichtete unterkellerte Wohnhausanlage mit Gewerbefldchen
(ein Geschdftslokal, eine Werkstdtte und Biiros) bestehend aus dem Bauteil Emilie-Flége-Weg
(Stiege 1) mit fiinf oberirdischen Geschossen und dem Bauteil ***Y*** (Stiege 2) mit sechs
oberirdischen Geschossen, sind Teil des Vertragsgegenstandes. Die Baufiihrung hat der
Baubewilligung vom 18.11.2020 (Beilage ./M) zu entsprechen. Hinsichtlich der
Grundrisskonfiguration der zu errichtenden Wohnungen gilt die Fldchenaufstellung und
Topographie (Beilage ./2) als vereinbart. Ausdrticklich festgehalten wird, dass die Kduferin nur
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jene Abweichungen gegeniiber den Mindeststandards der O-Normen sowie dem Stand der
Technik, welche im Zuge der Errichtung des kaufgegenstéindlichen Gebdudes vorgenommen
wurden, anerkennt bzw. dem Vertrag zugrunde legt, die in der Ubersicht (Beilage ./9) angefiihrt
sind.

Dariiber hinaus halten die Vertragsparteien fest, dass nur die in der , Liste libergebener
Unterlagen” (Beilage ./6) enthaltenen Informationen, welche mit einem X gekennzeichnet sind,
von der Kduferin gepriift wurden und Vertragsinhalt sind; alle dariiberhinausgehenden
Informationen und Unterlagen, die von der Verkduferin libermittelt wurden (z. B.
Baudokumente, Baubesprechungs- und Planungsprotokolle etc.) und nicht mit einem X
gekennzeichnet sind, werden dem gegensténdlichen Kaufvertrag ausdriicklichen nicht zugrunde
gelegt. Letztgenannte beinhalten Zusatzinformationen der Verkéuferin zum Kaufgegenstand

und haben keinerlei bindende Wirkung zwischen den Vertragsparteien.

1.4 Die Verkduferin verkauft und libergibt an die Kduferin und diese kauft und iibernimmt von
der Verkduferin den in Punkt 1. 1. néher bezeichneten Kaufgegenstand samt allem rechtlichen
und tatséichlichen Zubehdr und mit allen Rechten und Pflichten, mit denen die Verkduferin
diesen bisher besessen und benutzt hat oder zu besitzen und zu benutzen berechtigt war

(,Kaufgegenstand”) ins alleinige Eigentum, um den in Punkt 2. vereinbarten Kaufpreis.
2. Kaufpreis/Umsatzsteuer

2.1 Die Vertragsteile vereinbaren fiir den Kaufgegenstand einen Kaufpreis in Héhe von EUR
10.584. 367,00 (in Worten: Euro
zehnmillionenfiinfhundervierundachzigtausenddreihundertsiebenundsechzig) zuziiglich 20%
ust.

Der Kaufpreis ist binnen 14 Tagen nach Unterfertigung dieses Vertrages auf das vom
Treuhdnder eingerichtete Treuhandkonto gemdf3 dem gesondert abgeschlossenen
Treuhandauftrag zu (iberweisen. Die Auszahlung des Nettokaufpreises nach Rechtskraft dieses
Vertrages an die Verkduferin erfolgt entsprechend dem gesondert abgeschlossenen
Treuhandauftrag.

Die Vertragsparteien werden vom Optionsrecht gemdf$ § 6 Abs 2 UStG Gebrauch machen. Auf
den Kaufpreis ist somit die gesetzliche Umsatzsteuer zu leisten. Der Kaufpreis inklusive
Umsatzsteuer betrdgt daher EUR 12.701.240,40.

2.2 Der Kaufvertrag bzw. die Begleichung des Kaufpreises werden im Wege der Treuhandschaft
abgewickelt. Treuhdnder ist Rechtsanwalt Mag. ***.

[...]

5.1 Die Verkduferin sichert zu und leistet Gewdhr dafiir, dass [...]
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5.1.4 das auf der Liegenschaft errichtete Gebdude entsprechend dem Fertigstellungsgrad zum
Zeitpunkt der Ubergabe siimtlichen anzuwendenden geltenden Rechtsvorschriften entspricht,
alle erforderlichen behérdlichen Bewilligungen und Genehmigungen in rechtskréftiger Form
vorliegen. Die Verkduferin verpflichtet sich, die Kéuferin hinsichtlich simtlicher derartiger
Mcdngel und allenfalls mit diesen im Zusammenhang stehender Folgeschdden schad- und
klaglos zu halten. Insbesondere die Rechtskraft des Baubescheides der Stadt Wien vom
18.11.2020, zu GZ: ***-1, wird von der Verkéuferin zugesichert. [...]“

2. Beweiswiirdigung

Die Feststellungen zum Kaufgegenstand, zu den Zahlungen der Beschwerdefiihrerin fir die
weiteren Baukosten und zum Fertigstellungsgrad von 48,04 % griinden auf den unbestrittenen
Angaben der Parteien, den Leistungsfeststellungen sowie dem Kaufvertrag vom 3. Oktober
2022 (Punkte 1.2 und 1.3).

Die Feststellung zur wirtschaftlichen Notlage der Verkauferin ergibt sich schliissig aus der
Stellungnahme hinsichtlich der Eigenkapitalsituation der ***C*** Unternehmensberatung
GmbH zum 31. Juli 2022.

Dass die Verkauferin schuldrechtlich nicht zur Fertigstellung verpflichtet war und kein
Fertigstellungsrisiko trug, ergibt sich aus dem klaren Wortlaut des Kaufvertrages, der keinerlei
Verpflichtungen enthalt.

Die Feststellungen zum eigenstiandigen Auftreten der Beschwerdefiihrerin bei den
Ausbauarbeiten stitzen sich einerseits auf den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien vom
10. Mai 2023 (Planwechsel und Aufstockung von 25 auf 36 Wohneinheiten), welcher das
Auftreten als alleinige Bauwerberin belegt.

Die Feststellungen zum zivilrechtlichen Eintritt der Beschwerdefiihrerin in die Werkvertrage
und zum vollstandigen Ausscheiden der Verkduferin aus den Rechten und Pflichten gegeniiber
den bauausfihrenden Unternehmen griinden sich auf die im Verfahren vorgelegten
Vereinbarungen Uber die Vertragsiibernahme. Aus diesen ergibt sich schllssig, dass die
Verkauferin vollstandig aus der Haftung entlassen wurde und das Fertigstellungs - sowie
Kostenrisiko ab Stichtag ausschlief3lich bei der Beschwerdefiihrerin lag.

Die Feststellungen zur direkten Verwendung des Kaufpreises zur Tilgung offener Forderungen
der Verkauferin ergeben sich schliissig aus den vorgelegten Treuhandunterlagen.

Die gesellschaftsrechtliche, personelle und organisatorische Trennung der Vertragsparteien
ergibt sich unbestritten aus dem Akteninhalt und den Firmenbuchausziigen der beteiligten
Gesellschaften.
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3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Stattgabe)

GemalR §5 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu bemessen.
Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes bestimmt sich der Gegenstand
des Erwerbsvorgangs, auf den sich die Gegenleistung bezieht, nach dem Zustand des
Grundstiicks, in dem es erworben werden soll (vgl. VwGH 30.9.2004, 2004/16/0081).

Ist Gegenstand des Erwerbes das Grundstiick in einem Zustand, den der Verkaufer nach
Abschluss des Kaufvertrages erst herzustellen hat, liegt ein einheitlicher Kaufvertrag vor. Die
Gegenleistung des Erwerbers kann dann nicht aufgespaltet werden in Entgelt fiir das
Grundstick selbst und Entgelt fiir die Herstellung des vereinbarten Zustandes; es ist vielmehr
das gesamte Entgelt grunderwerbsteuerpflichtig (Ressler/Arnold in Arnold/Bodis [Hrsg],
Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz 1987 [16. Lfg 2018] § 5 GrEStG Rz 70).

Ist Gegenstand des Verkaufes ein Grundstlick mit einem darauf errichteten Rohbau und
verpflichtet sich der Verkdufer im Kaufvertrag, das Gebaude fertig zu stellen, soist sowohl der
Preis fiir den Rohbau als auch das Entgelt fiir die Fertigstellung des Gebaudes Teil der
Gegenleistung. Der Rohbau istin dem Umfang, in dem er sich im Zeitpunkte des
Vertragsabschlusses befindet, gem § 297 ABGB Bestandteil des Grund und Bodens. Das Entgelt
fir Grund und Boden und Rohbau kann nicht aufgespalten werden in Kaufpreis fir den Boden
und in Baukosten (VWGH 25.11.1963, 1351/63). Das Entgelt fiir die Fertigstellung des
Gebaudes istimmer dann als Teil der Gegenleistung anzusehen, wenn der Verkaufer
verpflichtet ist, das Haus in fertigem Zustand zu Uibereignen. In diesem Falle ist auch der
Verkaufer verpflichtet, die baubehordliche Beniitzungsbewilligung einzuholen (Ressler/Arnold
in Arnold/Bodis (Hrsg), GrEStG 1987 § 5 GrEStG Rz 81 mHa VwGH 10.10.1963, 46/63 und
236/63; 20.4.1989, 88/16/0218, 0224 ua).

Das Finanzamt vertritt die Auffassung, dass die Beschwerdefiihrerin als Erwerberin bei
objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen Leistungsgegenstand das fertiggestellte
Gebaude erhalten habe. Es siehtin den Punkten 1.3 und 1.4 des Kaufvertrages vom 3. Oktober
2022 eine Ubernahme des Fertigstellungskonzepts und verneint daher die

Bauherreneigenschaft der Beschwerdefiihrerin.
Dieser Ansicht kann aus folgenden Griinden nicht gefolgt werden:

Gegenstand des Kaufvertrages vom 3. Oktober 2022 war im vorliegenden Fall ausschliefRlich
der Erwerb des Baurechts samt dem darauf befindlichen halbfertigen Rohbau
(Fertigstellungsgrad 48,04 %). Anders als in den vom Finanzamt ins Treffen gefihrten
Beschwerdeféllen (wie VWGH 30.9.2004, 2004/16/0081) traf die Verkauferin aufgrund ihrer

wirtschaftlichen Notlage keinerlei Verpflichtung, das Gebaude fertigzustellen oder dem
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Erwerber im schliisselfertigen Zustand zu Gbereignen. Der Verkduferin oblag nach
Vertragsabschluss weder die Bauflihrung noch das Einholen der Benlitzungsbewilligung .

Punkt 1.3 des Vertrages halt fest, dass die Baufiihrung der Baubewilligung vom 18. November
2020 zu entsprechen hat und hinsichtlich der Grundrisskonfigurationen die (ibergebene
Flachenaufstellung gilt. Da Gegenstand des Erwerbsvorganges ein unvollendeter Rohbau war,
diente die Bezugnahme auf den bisherigen Baubescheid und die Topographie rein der
Gewadhrleistung des geschuldeten Ist-Zustandes zum Stichtag. Um feststellen zu kénnen, ob der
verdulRerte Rohbau mangelfrei Gbergeben wurde, wurde daher an die bis dahin mafigeblichen
Planungs- und Bewilligungsunterlagen verwiesen. Eine Verpflichtung der Verkauferin, das
Objekt nach dem 3. Oktober 2022 weiterzubauen oder fertigzustellen, lasst sich aus Punkt 1.3
in keiner Weise ableiten.

Auch aus Punkt 1.4 des Vertrages (,,...mit allen Rechten und Pflichten, mit denen die
Verkduferin diesen bisher besessen und benditzt hat...“) ldasst sich kein Bautragerkonzept unter
Beteiligung der Verkaduferin ableiten. Hierbei handelt es sich um eine im Liegenschaftsrecht
Ubliche Eintrittsklausel bezliglich der Rechte am Baurecht. Eine schuldrechtliche
Fertigstellungsverpflichtung der Verkauferin gegeniliber der Kauferin erwdchst daraus nicht.

Maligebend fir die Beurteilung, ob ein einheitlicher Kaufvertrag oder zwei gesonderte
Vertrage geschlossen wurden, ist nicht die duflere Form der Vertrdage, sondern deren wahrer
wirtschaftlicher Gehalt, der nach wirtschaftlicher Betrachtungsweise (§ 21 BAO) zu ermitteln ist
(VWGH 21.12.1970, 500/70). Bei der abgabenrechtlichen Beurteilung des Erwerbsvorganges
kommt es somit darauf an, welche Sache in welchem Zustand nach dem Willen der
Vertragsparteien Ubertragen werden soll (,finale Verkniipfung”; Ressler/Arnold in Arnold/Bodis
[Hrsg], GrEStG 1987 § 5 GrEStG Rz 76 mHa VWGH 29.6.1972, 753/71).

Die Grundsatze der Rechtsprechung zur ,finalen Verknipfung” greifen nur dann, wenn der
Erwerber an einvom VerduRerer oder einem mit ihm zusammenarbeitenden Organisator
vorgegebenes Bauprojekt fix gebunden ist. Dies liegt im Beschwerdefall jedoch nicht vor:

Soweit die Beschwerdefiihrerin zeitnah zum Kaufvertrag im eigenen Namen in die
bestehenden Werkvertrage eingetreten ist, geschah dies unter vollstandiger Entlassung der
Verkduferin aus ihren Rechten und Pflichten. Die Verkduferin schied aus dem Projekt ganzlich
aus. Die Beschwerdefiihrerin hat die Vertrage nicht aufgrund eines Vertretungsverhaltnisses
der Verkauferin, sondern auf Basis einer eigenstandigen wirtschaftlichen Priifung im eigenen
Namen und auf eigene Rechnung fortgefiihrt. Samtliche Risiken der Ausbau- und
Fertigstellungsphase —insbesondere Baurisiko, Mangelrisiko sowie das finanzielle Risiko von
Preiserh6hungen oder Insolvenzen der Werkunternehmer —gingen zu 100 % auf die
Beschwerdefiihrerin Uber. Dass die Beschwerdefiihrerin den im Rohbau befindlichen
Baukomplex letztlich fertigstellte, entsprach wirtschaftlichen Grundsatzen zur Vermeidung des
sonst drohenden Verfalls des Rohbaus.
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Die Beschwerdefiihrerin ist gegenliber der Baubehorde eigenstandig als Bauwerberin
aufgetreten und hat durch den Planwechselbescheid vom 10. Mai 2023 eine Erhéhung der
Einheiten von 25 auf 36 Wohneinheiten erwirkt. Im Gegensatz zu bloR kosmetischen
Anderungen (wie dem Versetzen von Zwischenwinden oder Verschieben von Fenstern, vgl.
VWGH 26.1.1989, 88/16/0132), stellt eine Erweiterung des Baukorpers um 44 % der
Wohneinheiten einen massiven Eingriff in die Statik und Gesamtkonstruktion des Bauwerks
dar. Die Beschwerdefiihrerin hat ihr Gestaltungsrecht somit durch eine grundlegende
Projektanderung ausgelibt. Das eigenstandige Auftreten der Beschwerdefiihrerin als
Bauwerberin auf eigene Rechnung und Gefahr belegt, dass das urspriingliche Konzept der
Verkauferin verworfen wurde und die Beschwerdefiihrerin die alleinige Gestaltungshoheit
Ubernommen hat und dadurch die Bauherreneigenschaft innehatte (vgl auch VwGH 8.9.2010,
2008/16/0014).

Ergdanzend wird durch die Bestimmungen des § 2 Z1 und 2 WGG belegt, dass der Gegenstand
des Erwerbsvorgangs auf den unvollendeten Rohbauzustand beschrankt war und die
Bauherreneigenschaft nach dem Erwerb ausschlief3lich bei der Beschwerdefiihrerin lag:

Nach § 2 Z 1 WGG umfasstdie , Errichtung” von Baulichkeiten im Sinne des
Gemeinnitzigkeitsrechts die eigenverantwortliche wirtschaftliche und technische
Vorbereitung, die Einreichplanung, die Ausfiihrung und Uberwachung der Bauarbeiten sowie
die Vornahme der Kostenabrechnungen. Im Beschwerdefall befand sich das Objekt zum
Ubergabezeitpunkt bei einem Fertigstellungsgrad von lediglich 48,04 % und verfiigte noch
nicht Uber die gesetzlich geforderte Ausstattung gemaR §2 Z2 WGG.

Da der Erwerb einer zu mehr als der Halfte fertiggestellten Baulichkeit den gesetzlichen
Kernbereich gemeinnitziger Bauvereinigungen (§ 2 Z 1 WGG) Uberschritten hatte, war der
Kauf durch die Beschwerdeflihrerin von vornherein darauf gerichtet, lediglich den Rohbau zu
erwerben. Samtliche Bautragereigenschaften —namlich die Gesamtverantwortung zur
Erreichung des vom Gesetz geforderten Ausstattungsstandards (§ 2 Z2 WGG) —wurden erst
von der Beschwerdefiihrerin im eigenen Namen, auf eigene Regie und auf eigenes finanzielles
Risiko ibernommen.

Gegen die Annahme eines einheitlichen Erwerbsgegenstandes spricht schlief8lich, dass dem
Erwerb kein Bautragerkonzept der Verkduferin zugrunde lag, sondern der Verkauf
ausschlielRlich aufgrund der wirtschaftlichen Notlage der Verkduferin erfolgte. Dies wird durch
den Umstand untermauert, dass der Kaufpreis im Rahmen der Treuhandabwicklung direkt zur
Befriedigung der Glaubiger verwendet wurde und die Verkduferin finanziell gar nicht in der
Lage war, eine Fertigstellungsverpflichtung einzugehen.

Da die Verkauferin weder schuldrechtlich zur Fertigstellung des Gebaudes verpflichtet war
noch ein organisatorisches ,,Gesamtpaket” unter Einbindung der Verkauferin vorlag, bilden die
von der Beschwerdefiihrerin auf eigenes Risiko aufgewendeten Ausbau- und
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Fertigstellungskosten (sonstigen Leistungen an Dritte) keinen Teil der grunderwerbsteuerlichen
Gegenleistung im Sinne des § 5 Abs. 1Z 1 GrEStG 1987.

Als Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer ist daher ausschlief8lich der vereinbarte
Kaufpreis fiir das Baurecht samt dem Rohbauzustand im Betrag von EUR 12.701.240,40 (inkl.
USt) heranzuziehen. Die erfolgte Selbstberechnung erwies sich daher als richtig, sodass der
Bescheid vom 3. Juli 2024, mit der Grunderwerbsteuer in Hohe von EUR 740.207,67 festgesetzt
wurde, aufzuheben 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 grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die Frage, ob Aufwendungen fir die Fertigstellung eines Bauwerks in die
grunderwerbsteuerliche Bemessungsgrundlage einzubeziehen sind, hangt im Einzelfall davon
ab, ob eine finale Verknipfung zwischen Grundstiickserwerb und Gebdudeerrichtung vorliegt
sowie ob der Verkaufer schuldrechtlich zur Fertigstellung verpflichtet ist bzw. dem Erwerber
die Bauherreneigenschaft zukommt.

Die im Beschwerdefall zu |6senden Rechtsfragen sind durch die stdandige Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes geklart (vgl. zur Abgrenzung des Erwerbsgegenstandes zB VwWGH
10.10.1963, 46/63; zu den Kriterien der Bauherreneigenschaft siehe zB VWGH 8.9.2010,
2008/16/0014).

Da das Bundesfinanzgericht von dieser Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht
abweicht und zudem das Vorliegen einer Bauverpflichtung sowie der Bauherreneigenschaft im
Rahmen der Einzelfallbeurteilung zu |6sen war, liegt keine Rechtsfrage von grundsatzlicher

Bedeutung vor.

Wien, am 21. September 2026
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