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Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat tber die Berufung des PB, Adr, vom 15. Dezember 2006
gegen den Bescheid des Finanzamtes Freistadt Rohrbach Urfahr vom 17. November 2006

betreffend Grunderwerbsteuer entschieden:

Der Berufung wird teilweise Folge gegeben.

Der angefochtene Bescheid wird wie folgt abgeéandert.

Grunderwerbsteuer
Gegenleistung 112.074,80 € Abgabe 3.922,61 €

Die getroffenen Feststellungen sind dem Ende der folgenden Entscheidungsgriinde zu

entnehmen und bilden einen Bestandteil dieses Bescheidspruches.

Entscheidungsgrinde

Dr. WB hat mit drei gleichlautenden Kaufvertragen vom 5. Marz 2003 aus der ihm gehérigen
EZ XY, die nebeneinander liegenden Grundstiuicke xyz an die Familien CuUL, RuEH und PB und
MB verkauft. FUr die Ehegatten MB und PB (Eigentumserwerb je zur Halfte) hat der
Schriftenverfasser die zu entrichtende Grunderwerbsteuer (=GrESt) vom Kaufpreis in Hohe
von insgesamt 52.700,00 € im Wege der Selbstberechnung mit jeweils 922,25 € ermittelt. In

der Folge wurden auf diesen Grundstiicken drei gleiche Fertighduser der Firma LZ (im Folgen-
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den nur mehr kurz L genannt) errichtet. Es war somit der Verdacht auf ein ,,Bauherrnmodell*

gegeben.

Die Ehegatten MB und PB haben dem in einer Anfragenbeantwortung vom 27. Marz 2006
widersprochen (Chronologie vom 22. April 2006), woraufhin CuUL (in Anwesenheit von MB)
am 2. Mai 2006 nochmals befragt wurden und haben sie den Ablauf von Grund- und Hauskauf
dabei wie folgt geschildert:

Auf der Suche nach einem geeigneten Baugrund waren sie auf eine Tafel am Grundstuck
aufmerksam geworden. Auf telefonische Anfrage habe sich ein Herr M als Vermittler
gemeldet. Sie hatten noch im Dezember 2002 miindlich zugesagt, das gegenstéandliche
Grundstiick zu kaufen. Im Gegenzug hatten sie vom Makler und vom Verkaufer die Zusage
erhalten, dass das Grundstuck fiir sie zu einem gewissen Preis reserviert sei.

Daraufhin hatten sie sich von verschiedenen Fertighausanbietern Objekte angesehen und die
Preise verglichen. Dabei seien sie auf die Firma L aufmerksam geworden.

Erst dann hatten sie mit Herrn E von der Firma AS (im Folgenden nur mehr kurz A genannt),
Kontakt aufgenommen, welche sodann die Koordination beztglich Planung, Einreichung und
Errichtung des Hauses tibernommen habe. Dazu héatten sie dieser Firma auch einen
Bauauftrag erteilt.

Betont werde jedoch, dass im Zuge des Grundstiickserwerbes keinerlei Verpflichtung gegeben
gewesen sei, mit einer bestimmten Firma ein bestimmtes Haus zu bauen. Aus Grinden der
Kostenersparnis hatten sich jedoch die drei Familien entschlossen, je ein L Haus errichten zu

lassen.

Daraufhin hat das Finanzamt ergdnzende Erhebungen bei A (im Juni 2006) durchgefihrt,

wobei die folgenden, entscheidungsrelevanten Schriftstiicke vorgefunden wurden:

Datiert mit 27. Dezember 2002:

Bauvermittlungsauftrag der Ehegatten MB und PB an A:

verbindliches Angebot zur Erstellung eines Werkauftrages fiir die Errichtung und Bauabwick-
lung eines L Systembauhauses Typ F, Wohnraumkonzept Il mit Erker, gemal Anlage. Als
Grundlage des Bauauftrages gilt das unterfertigte Angebot vom 27. Dezember 2002. die
Ehegatten B beauftragen A mit der Errichtung und Ausfiihrung gemald Anlage Bauauftrag.
Auftrag zur Erteilung einer Bau-Planung der Ehegatten MB und PB an A:

Auftrag zum Erstellen von Vorentwirfen und Lageskizzen fur die Gemeinde als Bauamt fiir das
geplante Wohnobjekt und zur Abwicklung der Wohnbaufinanzierung.

Bauauftrag der Ehegatten MB und PB an A:

Baustufen | bis IV fir Haus F, Wohnraumkonzept NR 11 It. Prospekt + Halbrunderker, in einem
Gesamtumfang von 180.404,15 €.
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Anlage Vorbehaltsvereinbarung zwischen Ehegatten MB und PB und L:

Bauvertrag wird unter den Vorbehalten der Sicherung der Finanzierung und der Gewahrung
von 6ffentlichen Mitteln geschlossen.

Verbindliches Kaufanbot der Ehegatten MB und PB an Dr. WB zum Erwerb der noch zu
vermessenden Liegenschaft

Punkt 8: Bei Zustandekommen des Rechtsgeschaftes erhalt A eine Vermittlungsprovision in
Hohe von 1.897,00 €. A ist aufgrund des bestehenden Geschaftsgebrauches als Doppelmakler
tatig.

Punkt 9: Dieses Kaufanbot gilt nur in Verbindung mit einem Bauwerkvertrag Gber ein Wohn-

haus It. Beilage/ B Auftragsbestatigung. Der Gesamtauftrag wird mit A abgeschlossen.
Auszug aus den Allgemeinen Geschaftsbedingungen:

Die Vermittlung des in den Verkaufunterlagen beschriebenen Baugrundes erfolgt ausschlief3-
lich Uber den L Vertragspartner - A.

Eine Vermittlung des Baugrundes erfolgt nur in Verbindung mit einem giltigen und aufrechten

Bauvertrag der L. Die Grundkaufabwicklung hat innerhalb von 14 Tagen nach Eingang der
Anzahlung bei L mit A zu erfolgen.

Beilage: Bebauungsstudie (Plan) des Ing. WF vom 20. Dezember 2002.

Datiert mit 10. Februar 2003:

Bestellung eines L Hauses F 11 fir B:

Bauherr A, Kommission B, um einen Gesamtpreis samt Zusatzleistungen und inklusive MwSt
von 116.151,00 €.

unterzeichnet durch E fir A, M fir L

handschriftliche Ergdnzung: Provisionsteilung 50 % A, 50 % M.

Anlage Vorbehaltsvereinbarung zwischen A und L: Liefervertrag unter Vorbehalt der Sicherung
der Finanzierung (Kommission Brandstetter/Bankgarantie) und des Erwerbes eines

Grundstuickes.

Ubriger Schriftverkehr

Datum Thema

24. Mai 2002 Alleinvermittlungsauftrag Dr. WB - A

4. Janner 2003  Schreiben M fur L an Gemeinde wegen Bebauungsentwurf
5. Janner 2003  Vermessung (Teilungsausweis)

26. Feber 2003  Bankgarantie OO Landesbank AG (Schreiben an A)
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26. Feber 2003  Vorprufung fur die Bebauung seitens der Gemeinde
3. Méarz 2003 Schreiben Gemeinde an M wegen Reinwasserkanal
6. Marz 2003 Rechnung Vermessungskosten Dr. WB an A

13. Méarz 2003 Honorarnote fur Grundstticksvermittlung Dr. WB - A
27. Marz 2003 Schreiben M an L wegen Bauauftrage

29. April 2003 Honorarnote Ing. WF an A fur Vorentwurf und Bebauungsstudie

15. Juli 2003 Rechnung Vermittlungsprovision Baugrund, M, Versicherungsmakler - A
14. Oktober Rechnung Provision fir Hausvermittlung, M, Versicherungsmakler - A
2003

Vor allem das Schreiben vom 4. Janner 2003 des M an die Gemeinde spricht bereits von
~ernsten Bauabsichten* und nimmt Bezug auf ein Gesprach vom 30. November 2002:

Wir haben die von der Gemeinde gewldinschte BaugrundgrdiSe entsprechend abgedndert. Sie
erhalten die Planungsstudie der ., Kopien der drei Kéufer fir die Grundstiicke, unserer Firma
liegen entsprechende Bauvertrdge vor. Da wir nun umgehend die Grundstticke vermessen
lassen, bitte ich um eine positive schriftliche Mittellung der Gemeinde, sodass die Héuser

dementsprechend errichtet werden kénnen.

Im Zuge der Erhebungen bei A hat das Finanzamt am 20. Juni 2006 tberdies Herrn E,
geschaftsfiihrender Gesellschafter der A einvernommen, wobei Folgendes niederschriftlich
festgehalten wurde:

Herr M habe ihn informiert, dass in H Grundstlicke verkauft wiirden. Er habe daraufhin mit
Dr. WB einen Alleinvermittlungsauftrag, befristet bis 31. Dezember 2002 abgeschlossen.

M habe sodann auch die Interessenten vermittelt und im Namen der L Angebote gemacht, ein
Projekt sei allerdings nicht beworben worden.

In Absprache mit den Bauherren sei der Baubehdrde am 4. Janner 2003 ein Vorentwurf und
eine Bebauungsstudie des Ing. WF zur Begutachtung vorgelegt worden.

M habe als Vertreter der L fir die Abwicklung der Grundstlickstransaktion einen Partner
gesucht. Die Bauabwicklung hatten L und M geleitet. Die Abwicklung des Kanalprojektes habe
auf Wunsch der Grundstiickseigentiimer A Gbernommen. L habe ein Vermittlungshonorar an A

gezahlt und diese an M.

Dennoch haben die beteiligten Parteien am 11. August 2006 in Beantwortung eines Ergan-
zungsersuchens des Finanzamtes wiederum dargelegt, dass zu Beginn im November 2002

durch Herrn M lediglich die Vermittlung des Grundsttickes erfolgt sei, Ansprechpartner
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beziglich des L Hauses sei A (Herr E) gewesen. Ein Kaufanbot an Dr. WB gébe es nicht,

lediglich eine mundliche Vereinbarung vom 27. Dezember 2002 tber den Grundstuckskauf.

Aufgrund der umfassenden Erhebungen des Finanzamtes hat sich somit die bekannt gege-
bene Selbstberechnung der GrESt als nicht richtig erwiesen, sodass das Finanzamt von Amts
wegen mit Bescheid vom 17. November 2006 die Abgabe gemafR § 201 BAO (erstmalig) in
Hohe von 4.151,57 € festgesetzt hat. Die Gegenleistung hat sich aus den anteiligen Grund-
kosten von 26.350,00 € zuzuglich der Halfte der Baukosten It. Abrechnung in Hohe von
92.266,30 € ergeben:

Dagegen hat PB, nunmehriger Berufungswerber, =Bw, am 15. Dezember 2006 berufen, weil
die Bauherreneigenschaft gegeben sei. Er habe bei der Gemeinde um Baubewilligung

angesucht und er scheine in den Unterlagen als Bauherr auf.

Das Finanzamt hat die Berufung als unbegriindet abgewiesen, weil zweifelsfrei eine finale
Verknupfung zwischen Grundkauf und Gebaudeerrichtung vorliege. Bauvermittlungsauftrag,
Bauauftrag und Kaufanbot seien am selben Tag unterfertigt worden. Im Kaufanbot sei fest-
gehalten, dass dieses nur in Verbindung mit einem Bauwerkvertrag Uber ein bestimmtes
Wohnhaus gelte. Dem Umstand, dass der Bw der Baubehérde gegentber als Bauwerber auf-

getreten sei, stehe dem nicht entgegen.

Rechtzeitig hat der Bw mit gleichbleibender Begriindung die Vorlage seiner Berufung an den

UFS beantragt.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Der GrESt unterliegen Kaufvertrage, die sich auf inlAndische Grundstiicke beziehen. Die Steuer

ist vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

Nach 8§ 5 Abs. 1 Z1 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (=GrEStG) ist die Gegenleistung bei einem
Kauf der Kaufpreis einschlief3lich der vom Kaufer ibernommenen sonstigen Leistungen und

der dem Verk&ufer vorbehaltenen Nutzungen.

Fur die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines Grund-
stiickes maRgebend, in dem dieses erworben werden soll. Das muss nicht notwendig der im

Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein.

Besteht zwischen dem Grundstiickskaufvertrag und weiteren, die zukinftige Bebauung des
Grundstuickes betreffenden Vertragen mit Dritten ein sachlicher Zusammenhang, so ist fur
die grunderwerbsteuerliche Beurteilung das Grundstiick in bebautem Zustand mafRgeblicher

Gegenstand des Erwerbsvorganges.
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Gegenstand ist das Grundstick in bebautem Zustand auch dann, wenn die Vertrage durch
den Willen der Parteien zwar nicht rechtlich miteinander verkntpft sind, zwischen den Vertra-
gen jedoch ein so enger tatsachlicher Zusammenhang besteht, dass der Erwerber bei objekti-

ver Betrachtungsweise als einheitlichen Leistungsgegenstand das bebaute Grundstick erhalt.

Es kommt ndmlich nicht darauf an, dass Uber den Grundsttickskauf und die Geb&udeerrich-
tung unterschiedliche Vertragsurkunden mit mehreren Vertragspartnern des Erwerbers abge-
schlossen wurden, weil nicht die &uRere Form der Vertrage, sondern der wahre wirtschaftliche
Gehalt, der nach wirtschaftlicher Betrachtungsweise iSd. § 21 BAO zu ermitteln ist, maRge-

bend ist.

Zur grunderwerbsteuerlichen Gegenleistung gehdéren in diesen Fallen Leistungen, die der Er-
werber an den Grundstiicksveraufierer oder an Dritte neben dem als Kaufpreis bezeichneten
Betrag gewahrt, um das Eigentum an dem Grundstiick in seinem zukiinftigen bebauten Zu-

stand zu erwerben.

Solche Leistungen an Dritte sind insbesondere die an einen vom Veraul3erer des Grundsttickes
verschiedenen Errichter des Gebdudes bezahlten Baukosten. Ist daher der Grundstiickserwer-
ber — bezogen auf den maf3geblichen Zeitpunkt des Vertragsabschlusses — aufgrund einer
konkreten Vorplanung an ein bestimmtes vorgegebenes Gebdude gebunden, so ist ein Kauf

mit herzustellendem Gebaude anzunehmen.

Wesentlich in diesem Zusammenhang ist, ob der Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise
als einheitlichen Leistungsgegenstand das bebaute Grundstlck erhalt. Dies ist dann der Fall,
wenn dem Grundstickserwerber auf Grund einer in bautechnischer und finanzieller Hinsicht
konkreten Vorplanung ein bestimmtes Geb&dude auf einem bestimmten Grundstiick zu einem
im Wesentlichen feststehenden Preis angeboten wird und er dieses Angebot annimmt, ohne
dass es ubrigens darauf ankommt, ob tatsachlich oder rechtlich auch eine andere als die

planméaRige Gestaltung héatte vorgenommen werden kénnen.

In diesem Sinn sprechen die zeitliche Abstimmung und der eindeutige Inhalt der aktenkundi-
gen, schriftlichen Vereinbarungen vom Dezember 2002 daftr, dass der Bw im Zeitpunkt des
Grundstiickskaufes im Marz 2003 bereits an ein bestimmtes Haus gebunden war. Der Bw hat
am 27. Dezember 2002 gleichzeitig Kaufanbot, Bauvermittlungsauftrag und Bauauftrag
unterfertigt. Damit hat er das L Haus samt Planung und Errichtung um einen vereinbarten
Preis von 180.404,15 € bereits vor dem Grundstuckskauf erworben. Zweifellos hat daher der
Bw nach den Erfahrungen des téaglichen Lebens das Grundstiick mit der Absicht gekauft,
darauf das bereits bestimmte, schon in Auftrag gegebene und von der bauflihrenden Firma

Uberdies bereits beim Hersteller im Februar bestellte Gebaude zu errichten. Auch die konkrete
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Finanzierung war durch Vorlage einer Bankgarantie bereits gesichert. Den anderslautenden

Behauptungen des Bw kann kein Glauben geschenkt werden.

Daruberhinaus gilt es festzustellen, ob der fur die Einbeziehung der Gebaudekosten in die
GrESt-Bemessungsgrundlage geforderte enge (rechtliche oder tatsachliche) sachliche Zusam-
menhang zwischen dem Grundstickskauf und der Errichtung des Gebaudes besteht. Fraglich
ist, ob die beiden Erwerbsvorgange blof} zeitlich zusammenfallen oder ob von einem engen

sachlichen Zusammenhang im Sinne der Judikatur auszugehen ist.

Treten auf der Verdul3ererseite mehrere Firmen als Vertragspartner auf, die untereinander
nicht verbunden sind, liegt ein enger sachlicher Zusammenhang zwischen den Vertragen nur
dann vor, wenn die beteiligten Personen durch abgestimmtes Verhalten auf den Abschluss

des Grundstiickskaufvertrages und der auf Bebauung gerichteten Vertrage hinwirken.

Ein solches Verhalten kann nach dem Ergebnis des Ermittlungsverfahrens nur bejaht werden,
einerseits aufgrund der Aussage vom 20. Juni 2006 des Herrn E, geschaftsfuhrender Ge-
sellschafter der A, woraus die enge Verflechtung zwischen den beteiligten Firmen und
handelnden Personen hervorgeht, und andererseits aufgrund des bestehenden Alleinvermitt-
lungsauftrages und der geflossenen Provisionszahlungen. Letztlich zeugen der intensive
Schriftverkehr und die zeitliche Abfolge davon, dass Grundeigentiimer und A gemeinsam auf
den Verkauf und die Bebauung der Grundstiicke mit L Hausern hingewirkt haben. Die Planung
und Vermessung durch A und die erste Kontaktierung der Gemeinde wegen der
Baubewilligungen durch M (fur L) hat insgesamt schon lange vor dem Grundstiickskauf
stattgefunden, sodass das Vorbringen des Bw, er sei erst nach dem Grundkauf auf die Suche
nach einem geeigneten Fertighaus gegangen, nicht glaubhaft ist. Vielmehr ist davon

auszugehen, dass den Kaufern eine Gesamtlésung Grund plus Fertighaus angeboten wurde.

Daflr spricht auch die Tatsache, dass drei L-Hauser nebeneinander errichtet wurden. A und L
haben somit nicht nur den nackten Grundkauf vermittelt, sondern gemeinsam eine mégliche
Bebauung sondiert und die Abwicklung entscheidend vorangetrieben, indem sie Plane erstellt,

die Vermessung initiiert und Kaufer gesucht haben.

Die von der hdchstgerichtlichen Judikatur geforderte Erkennbarkeit eines Vertragsgeflechtes
auf der VerauRererseite, welches dem Erwerber einen Grundsttickserwerb in bebautem Zu-
stand verschaffen soll, ist somit aufgrund der Textierung der Vereinbarungen und des akten-

kundigen Geschehens eindeutig gegeben.

In wirtschaftlicher Betrachtungsweise hat der Bw tber Vermittlung des M und A insgesamt
sowohl ein bestimmtes, bereits ausgesuchtes und vorgeplantes Haus von L als auch das im

Hinblick auf die konkrete Bebauung vorgesehene Grundstiick erworben. Weil Uberdies ein
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abgestimmtes Verhalten zwischen den Anbietern vorgelegen hat, bilden Grund und Gebaude

im gegenstandlichen Fall einen einheitlichen Leistungsgegenstand.

Soweit der Bw darauf hinweist, dass er selbst der Baubehdrde gegeniiber um die Baubewilli-
gung angesucht habe, weshalb er als Bauherr in den Unterlagen (Einreichplan) aufscheine, ist
ihm entgegenzuhalten, dass der Begriff Bauherr im Baurecht nicht ident mit jenem im Grund-
erwerbsteuerrecht ist. Daher ist die Abgabenbehdrde nicht daran gebunden, wenn die Baube-
horde den Steuerpflichtigen als Bauwerber zur Kenntnis nimmt.

Nach der standigen Judikatur des VWGH ist der Erwerber einer Liegenschaft in Bezug auf die
GrESt dann als Bauherr eines darauf zu errichtenden Gebaude anzusehen, wenn er auf die
bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann, das Baurisiko zu tragen hat und das
finanzielle Risiko tragen muss. Diese Voraussetzungen mussen kumulativ vorliegen!

Im Falle eines Fertighauses ist jedoch bereits die Gestaltung im Wesentlichen vorgegeben und
das finanzielle Risiko infolge der kurzen Bauzeit und der fixen Preisgestaltung des Anbieters

ausgeschlossen.

Der Bw hat somit wirtschaftlich gesehen ein Leistungsbiindel erworben, welches ihm als Re-
sultat ein Fertighaus auf dem hiefiir geeigneten Grundstiick verschafft hat. Der Bw war an
einen Haustyp entsprechend der Leistungsbeschreibung und damit zusammenhéangend an die
Preiskalkulation gebunden. Geringfligige Abweichungen vom zugrundeliegenden Planvorschlag
reichen nach Ansicht des VWGH nicht aus, dass von einer ausreichenden Einflussnahme auf

die bauliche Gestaltung des Hauses ausgegangen werden kdnnte.

Gemal § 8 Abs. 1 GrEStG ist fur das Entstehen der Steuerschuld auf den Zeitpunkt des steu-
erpflichtigen Erwerbsvorganges (Kauf des Grundstlickes) abzustellen!

Im Zeitpunkt des Grundkaufes war der Bw aber nicht mehr vollig frei, kein Haus oder ein
anderes Haus zu errichten, da er ein solches bereits rechtsverbindlich erworben hatte. Eben-
sowenig war er zu diesem Zeitpunkt hinsichtlich Art und Weise, Optik, Preis oder Bauausfiih-

rung frei. Die Auswahl des ausfihrenden Unternehmens war ebenfalls bereits getroffen.

Zusammenfassend ist entscheidend auf den gemeinsamen Willen von Verauf3ererseite und
Erwerberseite abzustellen, wonach dem Erwerber das Grundstiick letztlich bebaut zukommen
soll. Die erforderliche Verkniipfung von Grundstiickskauf und Geb&udeerrichtung im Zeitpunkt
des Vertragsabschlusse ist im gegenstandlichen Fall zu bejahen, sodass keine Bauherrnei-
genschaft des Bw vorliegt, weshalb die Kosten der Geb&audeerrichtung in die Bemessungs-

grundlage fur die GrESt einzubeziehen sind.

Dem Berufungsbegehren kommt daher dem Grunde nach keine Berechtigung zu.
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Die Berufungsbehorde hat allerdings die Pflicht, den angefochtenen Bescheid in jede Richtung
zu Uberprifen und allenfalls entsprechend abzuéandern.

Deshalb ist der bekdmpfte Bescheid insofern zu berichtigen, als bei der Berechnung der GrESt
allfallige Kosten fur Zusatzauftrage, die im Pauschalpreis It. Bauvertrag nicht enthalten waren,
in die Bemessungsgrundlage nicht einbezogen werden dirfen. Nur der urspriinglich von dem
zugrundeliegenden Vertragsgeflecht erfasste Preis ist heranzuziehen.

Aufwendungen die dem Bw erst im Zuge der Verwirklichung des Baus entstehen, indem er
Veranderungen oder Verbesserungen zusatzlich in Auftrag gegeben hat, kénnen It. VWGH

nicht in die GrESt Bemessungsgrundlage mit einbezogen werden.

Demgemal sind die Preisdnderungen gemanR der mit M am 26. Juni 2003 besprochenen
Anderungen gegeniiber dem Vertrag fiir gréRere Dachvorspriinge, Wascheschacht, zuséatzliche
Dusche, Erker in SondergrdlRe, Dachvollverschalung, Durchgangspfanne fur Satellitenschissel
und Ornamentglas (Rechnung Nr. 10678) im Umfang von 13.083,00 € auszuscheiden.

Die vom Finanzamt in H6he von 184.532,60 € ermittelte Bemessungsgrundlage vermindert

sich auf einen Betrag von 171.449,60 £.

Die GrESt berechnet sich wie folgt:

Grundstiickskosten 52.700,00 €
Errichtungskosten Fertighaus 171.449,60 €
Summe 224.149,60 €
Gegenleistung davon 1/2 112.074,80 €
GrESt 3.5% 3.922,61 €
selbst berechneter Betrag 922,25 €
Nachforderung 3.000,36 €

Es war daher wie im Spruch ersichtlich zu entscheiden.

Linz, am 27. April 2009
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