AuBenstelle Linz
Senat 10

UNABHANGIGER

FINANZsSeEnAT
GZ. RV/0426-L/10

Berufungsentscheidung

Der Unabhdangige Finanzsenat hat (iber die Berufung des TK, Adr, vertreten durch Dr. Gerhard
Gotschhofer, Rechtsanwalt, 4655 Vorchdorf, SchloBplatz 15, vom 30. September 2009 gegen
den Bescheid des Finanzamtes Freistadt Rohrbach Urfahr vom 10. September 2009 betreffend

Grunderwerbsteuer entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.
Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Grundstiickskaufvertrag

Die OBG hat am 5. September 2006 aus der Liegenschaft XY, in V das Grundstlck 9 im
Ausmaf von 679 m2 an TK um einen Gesamtkaufpreis von 32.900,00 € verkauft. Laut
Punkt XI des Kaufvertrages erwirbt die Kauferseite dieses Grundstlick zur Errichtung eines
Wohnhauses bei gleichzeitiger Vereinbarung eines Wiederkaufsrechtes.

Der Vertragsverfasser hat die Grunderwerbsteuer (GrESt) vom Kaufpreis in Héhe von
1.151,50 € selbst berechnet.

Priifung im Jahr 2009

Im Zuge einer bei der HBau im Jahr 2009 durchgefiihrten abgabenbehdérdlichen Prifung
(ABNr) hat der Prifer den Geschaftsflihrer und den Angestellten B befragt,
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Schlussrechnungen ausgehoben, in den Bauakt der Gemeinde Einsicht genommen und

Internetrecherche betrieben.

Dabei ist hervorgekommen, dass die HBau und die Makler auf der Liegenschaft XY, in V eine
aus sechs Objekten bestehende Anlage von Niedrigenergiehdausern beworben haben. Der
Geschaftsfihrer der HBau hat zwar bei seiner Befragung am 19. Mai 2009 betont, er trete
nicht als Generalunternehmer auf, er stelle nur Kontakte her. Dennoch spricht er von einem
+Projekt", welches auch von der Makler und auf der Homepage der HBau beworben worden
sei und Ubergibt B dem Priifer eine Broschiire der HBau ,,V-F, Niedrigenergiehauser". Darliber
hinaus wurden seitens der HBau keine Vertrage oder Vereinbarungen vorgelegt.

Vier der geplanten Hauser hat die HBau auf den nebeneinander gelegenen Grundstiicken 7, 8,
9 und 10 auch tatsachlich realisiert. Die Planung ist jeweils von Baumeister L erfolgt, den
Keller (Bodenplatte) hat die Firma B errichtet und den Fertighaus-Rohbau hat die HBau
gebaut. Nach Ansicht des Priifers hatte sich der Kaufer in ein bereits vorliegendes Baukonzept

einbinden lassen. Die GrESt sei daher auch von den Baukosten festzusetzen.

Hinsichtlich des auf dem gegenstandlichen Grundstiick 9 errichteten Fertigteilhauses hat sich
konkret Folgendes ergeben:

Am 18. August 2006 hat TK den Grundstiicks Kaufvertrag unterzeichnet. Am 5. September
2006 hat die OBG den Kaufvertrag finalisiert. Auf der Grundlage des Einreichplanes des
Baumeisters L vom 7. September 2006 hat die Gemeinde das dortige Bauvorhaben des TK als
Bauwerber und Grundeigentiimer - als Bauftihrer scheinen die HBau und die Firma B auf - am
29. September 2006 bewilligt. Die HBau hat in ihrer Schlussrechnung vom 7. November 2006
unter Pos. 1) flr das ,Fertighaus It. Bestellung und ihrer Mithilfe® 39.000,00 € verrechnet
(Teilrechnungen vom 10. und 23. Oktober 2006) und die Firma B hat am 6. Dezember 2006
fur die ,Kellerherstellung fir HBau-Haus in V-F* eine Pauschalauftragssumme abziglich

Minderleistungen im Gesamtbetrag vom brutto 12.849,93 € in Rechnung gestellt.
Grunderwerbsteuerbescheid vom 10. September 2009

Daraufhin hat das Finanzamt flir das Rechtsgeschaft die GrESt gemaB § 201 BAO festgesetzt.
Es hat dem TK 3,5 % GrESt in Hohe von 2.966,22 € vom Grundkaufpreis und den Baukosten

(Haus und Keller), somit von insgesamt 84.749,00 €, vorgeschrieben.
Berufung vom 21. September 2009

TK, nunmehriger Berufungswerber, =Bw, hat dagegen Berufung eingelegt, weil er sich in

keiner Weise in ein Baukonzept habe einbinden lassen.
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Das Finanzamt hat das Begehren mit Berufungsvorentscheidung vom 25. Janner 2010

abgewiesen.
Vorlageantrag vom 24. Februar 2010

Der Bw hat rechtzeitig die Entscheidung (iber die Berufung durch die Abgabenbehérde

I1. Instanz begehrt.

Die OBG habe in dem Gebiet insgesamt 12 Grundstiicke durch die Makler vermarktet. Der
Verkauf sei ohne jegliche Bindung der Kaufer an eine Vorgabe hinsichtlich Bebauung dieser
Grundstiicke erfolgt. 5 der verkauften Grundstiicke seien noch immer nicht bebaut.

3 Grundstiicke seien von anderen Unternehmen bebaut worden. Der Umstand, dass Bauun-
ternehmen ihre Leistungen — gemeinsam mit anderen Unternehmen — bewerben, andere
nichts daran, dass jeder Kaufer vollkommen ungebunden gewesen sei. Die Firma B sei nicht
einmal in die Bewerbung eingebunden gewesen. Es gabe keine einzige Vertragsurkunde, aus
der ein Zusammenhang zwischen Grundstiickserwerb und Bauauftrag abgeleitet werden

konne.
UFS Verfahren

Der UFS hat nunmehr (ber sieben gleichgelagerte Berufungen der Kaufer der Grundstiicke 7
bis 10 aus der XY, zu entscheiden und diesbeziiglich die folgenden erganzenden Ermittlungen

vorgenommen:

Die HBau hat festgehalten, dass es sich um kein Projekt gehandelt habe, die Erwerber an kein
Baukonzept gebunden gewesen seien und die Kunden selbst um die Baubewilligung
angesucht hatten.

Die zustandige Gemeinde hat liber Vorhalt bekannt gegeben, dass ein Teil der landwirtschaft-
lichen Liegenschaft XY, im Jahr 2004 in Wohngebiet umgewidmet worden sei. Der
Bebauungsplan vom 26. Mai 2004 habe auf der betroffenen Flache 12 Bauplatze vorgesehen,
wobei anlasslich der Parzellierung auch eine StraBe und Parkplatze ins 6ffentliche Gut
abzutreten waren. Die Bauplatzbewilligung gemaB diesem Plan sei am 22. Dezember 2004
erteilt worden. Der Kanalstrang sei im Herbst 2005, die Wasserleitung im Friihjahr 2006
errichtet worden. Lt. Beilagen ist der Bebauungsplan flir die Grundstiicke noch zweimal
(zuletzt am 18. Oktober 2006) dahingehend abgedndert, dass auch ein Pultdach und zwei

VollgeschoBe mdglich sein sollten.

Sodann hat der UFS die (sieben) Grundstlickskaufer aufgefordert, die Planung des Einfamili-
enhauses umfassend zu schildern und insbesondere bekannt zu geben, wann sie jeweils das
Haus rechtsverbindlich erworben hatten. Lt. Schlussrechnung habe die HBau ein Fertighaus

It. Bestellung Pos. 01) geliefert, welche Bestellung die Kaufer ausdriicklich vorlegen sollten.
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In Beantwortung dieses Vorhaltes hat der Bw am 21. Mai 2013 ausgefiihrt, er habe sich
bereits langer mit der Errichtung eines Eigenheimes beschaftigt und durch Erkundigung auf
der Gemeinde von freien Grundstiicken in der F erfahren. Im Friihjahr 2006 habe der Bw
diesbeziiglich Kontakt mit der Firma S und der Makler aufgenommen. Wegen GrundgréBe,
nordlicher Hauszufahrt und Aussicht bei gleichem m2 Preis habe er am 18. August 2006 den
Kaufvertrag fiir das Grundstiick unterzeichnet. Die HBau hatte in der F bereits ein Haus
errichtet, dadurch sei der Kontakt nach Ankauf des Grundstiickes entstanden. Die Entschei-
dung sei nach Einholen verschiedenster Angebote zugunsten der HBau ausgefallen, weil kleine
Plananderungen vorgenommen und sehr viele Eigenleistungen erbracht werden konnten. Der
Bw habe den Rohbau It. Angebot Mitte September 2006 bestellt, Unterlagen lagen ihm leider

nicht mehr vor.

Da weder der Bw noch die librigen Kaufer die angeforderte Bestellung an die HBau
beigebracht haben, ist am 2. Juli 2013 ein weiterer Erganzungsvorhalt konkret dahingehend
ergangen, dass sie neben der angesprochenen Bestellung auch einen schriftlichen Nachweis
Uber Zeitpunkt und Inhalt des Bauauftrages an die HBau zu erbringen hatten.

In Beantwortung dieses Vorhaltes legen alle Berufungswerber in einem gemeinsamen Schrei-
ben vom 12. August 2013 dar, dass die HBau lediglich den Rohbau geliefert habe. Samtliche
anderen Gewerke seien an Professionisten einzeln und gesondert vergeben worden. Aufgrund
der erbrachten Eigenleistungen sei es vollig offenkundig, dass ihm die Bauherrneigenschaft
zukomme. Aus der zeitlichen Abfolge erschlieBe sich, dass es sich nicht um einen einheitlichen
Erwerbsvorgang handle. Zunachst sei die Entscheidung bezliglich des Erwerbs der jeweiligen
Bauparzellen gefallen, erst in weiterer Folge mit gewisser Verzdgerung die Beauftragung der

HBau. Die in der Schlussrechnung angesprochene Bestellung sei miindlich erfolgt.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Im gegenstandlichen Fall ist die Festsetzung der GrESt gemaB § 201 Abs. 2 Zif. 3 BAO zu
Recht erfolgt, weil entscheidungserhebliche Tatsachen oder Beweismittel, welche der Abga-
benbehdrde im Zeitpunkt der Bekanntgabe des selbstberechneten Betrages noch nicht

bekannt waren, im Zuge einer AuBenprifung nachtraglich neu hervorkommen sind.
Sachverhalt

Die OBG hat in V ab 2004 ein neues Siedlungsgebiet erschlossen und sodann 12 Parzellen
(4 bis 15) zum Verkauf angeboten. Auf dem Grundstiick 4 wurde bereits im Oktober 2005 die
Baubewilligung fiir ein XY-Fertighaus erteilt. Auf dem Grundstiick 11 hat die S Baugesellschaft

gemaB Plan vom 20. Februar 2006 ein Haus errichtet und im Dezember 2007 hat die
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Gemeinde den Bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick 15 bewilligt. Die Grundstiicke
5, 6, 12, 13 und 14 waren zwischen 2006 und 2007 noch unbebaut.

Flr vier der Parzellen (7-10) hat die HBau ein Bebauungskonzept erstellt und mittels
Broschiire und auf ihrer Homepage im maBgeblichen Zeitraum beworben. Gemeinsam mit der
Makler hat die HBau Grund, Haus und Keller um einen Gesamtpreis angeboten. Etwa gehort
zum Akteninhalt ein Inserat in dem Blatt Z vom Janner 2007, in dem die beiden Firmen Wohn-
hauser samt Grundsttick mit 120 m2 Wohnflache belagsfertig inkl. Keller und Carport um
einen Gesamtkaufpreis, ,Aktionspreis bis 31. Marz 2007 ab 198.141,00 €" angeboten haben
(UFS-Akt Seite 4).

Zwischen Mai 2006 und Oktober 2007 ist das Projekt in Zusammenarbeit mit den Firmen L

(Planung) und B (Keller) in zeitlicher Hinsicht wie folgt realisiert worden:

Grundsttick Nr. 7 8 9 10

Grundkaufvertrag | 31. Mai 2006 12. Méarz 2007 5. Sept. 2006 3. Okt. 2007

Einreichplan 1. Juni 2006 14. Marz 2007 7. Sept. 2006 17. Sept. 2007

Schlussrechnung 24. Juli 2006 7. Mai 2007 7. Nov. 2006 25. Okt. 2007

Lt. Kaufvertrags Urkunde ist das Grundstiick bereits am 1. September 2006 (ibergeben
worden. Der Grundstlickskaufvertrag Uber das gegenstandliche Grundstiick 9 wurde am

5. September 2006 rechtskraftig geschlossen und datiert der Einreichplan des Bw fiir sein
Einfamilienhaus der HBau und den Keller der Firma B vom 7. September 2007. Die Errichtung
des Hauses ist im Wesentlichen im Oktober erfolgt und bereits am 7. November hat die HBau

die Schlussrechnung gelegt.
Rechtliche Grundlagen

GemaB § 5 Abs. 1 Zif. 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GrEStG) ist die fir die Bemessung
der GrESt maBgebliche Gegenleistung beim Kauf eines inlandischen Grundstlickes der Kauf-
preis ein-schlieBlich der vom Kaufer Gbernommenen sonstigen Leistungen. GemaB § 8 Abs. 1
GrEStG ist flir das Entstehen der Steuerschuld auf den Zeitpunkt des steuerpflichtigen

Erwerbsvorganges (Kauf des Grundstlickes) abzustellen.

Fir die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines Grund-
stlickes maBgebend, in dem dieses erworben werden soll. Gegenstand eines nach § 1 Abs. 1
Zif. 1 GrEStG der GrESt unterliegenden Erwerbsvorganges ist das Grundstiick in bebautem

Zustand auch dann, wenn die Vertrage lber den Erwerb des unbebauten Grundstiicks einer-

seits und des darauf zu errichtenden Gebaudes andererseits zwar nicht durch den Willen der
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Parteien rechtlich verkniipft sind, zwischen den Vertragen jedoch ein so enger sachlicher
Zusammenhang besteht, dass der Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen
Leistungsgegenstand das bebaute Grundstiick erhalt. Dies ist dann der Fall, wenn der
VerduBerer auf Grund einer in bautechnischer und finanzieller Hinsicht konkreten und bis
(annahernd) zur Baureife gediehenen Vorplanung ein bestimmtes Gebaude auf einem
bestimmten Grundsttick zu einem im Wesentlichen feststehenden Preis anbietet und der
Erwerber dieses Angebot als einheitliches annimmt oder nur insgesamt annehmen kann
(VWGH vom 18. Juni 2002, 2001/16/0437).

Nach der standigen Rechtsprechung des VWGH ist Gegenleistung auch alles, was der Erwerber
Uber den Kaufpreis hinaus flir das unbebaute Grundstlick aufwenden muss. Flir die abga-
benrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines Grundstiickes maB-
gebend, in dem dieses erworben werden soll. Erbringt der Kaufer im Hinblick auf die Bebau-
ung eines Grundstiicks neben dem als Kaufpreis bezeichneten Betrag weitere Leistungen - an
wen auch immer -, ist zur Ermittlung der zutreffenden Bemessungsgrundlage auf den Besteu-
erungsgegenstand zurlickzugreifen und zu fragen, in welchem kérperlichen Zustand des
Grundsttickes der Rechtserwerb von der GrESt erfasst wird. Diese Leistungen kénnen also
auch an Dritte erbracht werden, insbesondere an einen vom VerauBerer verschiedenen
Errichter eines Gebdudes auf dem erworbenen Grundstiick. Voraussetzung fiir die Einbezie-
hung der Baukosten ist, dass die Errichtung des Gebaudes mit dem Grundstlickserwerb in
einer finalen Verknipfung steht. Wenn also etwa der Grundstiickserwerber an ein bestimmtes,
durch die Planung des Verkaufers oder eines mit diesem zusammenarbeitenden Organisators
vorgegebenes Gebdude gebunden ist, dann ist ein Kauf mit herzustellendem Gebaude anzu-
nehmen. Dabei kommt es nicht darauf an, dass iber Grundstiickskauf und Gebaudeerrichtung
unterschiedliche Vertrage abgeschlossen wurden (zB VWGH vom 30. September 2004,
2004/16/0081).

Auch nach der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes (BFH) zum sogenannten einheitlichen
Vertragsgegenstand sollen anhand objektiver Merkmale die Falle, in denen die Bebauung
eines im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses noch unbebauten Grundsttlicks auf der alleinigen
Initiative des Grundstilickserwerbers beruht, von den Fallen abgegrenzt werden, in denen es
der Anbieterseite gelungen ist, den Erwerber entweder durch rechtsgeschaftliche Vereinba-
rungen oder durch Herstellung eines objektiven Zusammenhanges zwischen Grundstticks-
kaufvertrag und Bauerrichtungsvertrag an die geplante Bebauung des Grundstiickes zu binden
(BFH vom 27. Oktober 1999, II R 17/99).

Ergibt sich die Verpflichtung zur Ubereignung des Grundstiickes und zur Errichtung des
Gebaudes aus zwei an sich selbsténdigen Vertragen, kann (einheitlicher) Gegenstand des

Erwerbsvorganges das Grundstiick in bebautem Zustand unter anderem auch dann sein,
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wenn ein objektiver enger sachlicher Zusammenhang zwischen den Vertragen besteht, d.h.
wenn der Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen Leistungsgegenstand
das bebaute Grundstiick erhdlt. Diese Voraussetzungen liegen ua. in den Fallen regelmaBig
vor, in denen der Erwerber (spatestens) mit dem Abschluss des Grundstiickskaufvertrages in
seiner Entscheidung liber das "Ob" und "Wie" einer Bebauung gegentiber der VerduBererseite
nicht mehr frei war, und - bei einer Personen Mehrheit auf der VerauBerer Seite - die auf der
VerauBererseite auftretenden Personen auf Grund von Abreden bei der VerauBerung
zusammenarbeiten bzw. durch abgestimmtes Verhalten auf den Abschluss aller Vertrage
(Ubereignung des Grundstiickes und Errichtung des Geb&udes) hinwirken. Des Abschlusses
eines auf die gemeinsame Verschaffung des (bebauten) Grundstiickes gerichteten Vertrages
bedarf es nicht, vielmehr reicht ein Zusammenwirken auf der VerduBerer Seite aus (BFH vom
27. Oktober 1999, II R 17/99).

Schon die Hinnahme des von der Anbieterseite vorbereiteten einheitlichen Angebotes durch
den Erwerber indiziert einen objektiven engen sachlichen Zusammenhang zwischen dem
Grundstiicks Kaufvertrag und dem Vertrag tiber die Grundstiickserrichtung unabhangig von
der zeitlichen Abfolge der Vertragsabschliisse, ohne dass es darauf ankommt, ob tatsachlich
(oder rechtlich) auch eine andere als die planmaBige Gestaltung hatte vorgenommen werden
kdnnen. Der Annahme eines objektiven engen sachlichen Zusammenhanges steht nicht ent-
gegen, wenn der Erwerber die Moglichkeit gehabt hatte, nach Abschluss des Grundstticks
Kaufvertrages den Vertrag Uber die Errichtung des Gebdudes gar nicht abzuschlieBen (BFH
vom 23. November 1994, II R 53/94).

Wiirdigung

Ausgehend von diesen Grundsatzen ist nunmehr strittig, ob im gegebenen Fall zwischen dem
gegenstandlichen Grundstlickserwerb und der folgenden Errichtung des Rohbaus fiir ein
Einfamilienhaus die besagte finale Verknipfung gegeben war. Eine solche ist dann anzuneh-
men, wenn zwischen den Rechtsgeschaften ein derart enger sachlicher Zusammenhang

besteht, dass bei objektiver Betrachtungsweise ein einheitlicher Vorgang gegeben ist.

Bei einem einheitlichen Erwerbsvorgang ist in der Regel ein Zusammenwirken auf der Verdu-

Berer Seite gegeben. Die damit einhergehende Vorplanung im Sinne der Rechtsprechung
ergibt sich zunachst aus den Angaben der verantwortlichen Personen anlasslich der Priifung
der HBau, wonach eindeutig ein Projekt bestanden hat, welches mittels Broschiire, auf der
Homepage und durch die Makler 6ffentlich beworben wurde. Vor allem das Inserat vom
Janner 2007 beweist, dass von der Makler und der HBau Hauser im Gesamtpaket mit
Grundstiick und Keller um einen Gesamtpreis angeboten wurden. AuBerdem lasst
allein schon die Tatsache, dass vier nebeneinander liegende Hauser mit dhnlichem dauBeren
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Erscheinungsbild innerhalb kurzer Zeit von denselben beteiligten Firmen (Verkaufer, Makler,
Hausbau, Keller) geplant und ausgefiihrt wurden, auf eine Vorplanung und ein
Gesamtkonzept schlieBen. Nach einer groben Beurteilung des AuBeren der betreffenden
Gebiude anhand des digitalen OO Raum-Informations-Systems DORIS und einer Fotografie
im Zustand des Rohbaus (Akt Seite 11) ist dementsprechend auch eine Ubereinstimmung mit
den Nachbarhdusern erkennbar. Die vier Einfamilienhduser, welche insgesamt eine
Hauserzeile bilden, sind insbesondere hinsichtlich ihrer Situierung am Grundsttick, der
Positionierung der Carports, GréBe, Grundriss, Fluchtlinie und Dachform im Wesentlichen
abgestimmt und ordnen sich einem Gesamtkonzept unter. Besonders signifikant und leicht
erkennbar ist die Ahnlichkeit der Hauser auf den Grundstiicken 9 des Bw und 8 der unmittel-

baren Nachbarn.

Nach der Judikatur des VWGH spricht aber vor allem das zeitliche Moment regelmaBig fiir die
finale Verknupfung zwischen Grundstiickserwerb und Errichtung des Gebaudes. Allen oben
wiedergegebenen VWGH-Erkenntnissen liegt ein Sachverhalt zugrunde, bei dem die Auf-
tragserteilung flir das Haus vor dem Grundstlickskauf erfolgt ist. Zwar hat der Bw den
genauen Zeitpunkt der Auftragserteilung an die HBau trotz zweifacher, dezidierter Auf-
forderung durch den UFS nicht belegt, doch hat es offenkundig eine tatsachliche Bindung
der Kaufinteressenten an das Bebauungskonzept der HBau gegeben. Dies erhellt daraus, dass
bei allen vier hier zu beurteilenden Bauten, wie im Sachverhalt dargestellt, die Bauplanung
innerhalb kirzester Zeit nach dem Grundkauf (2 bis 3 Tage bzw. davor) fertiggestellt war und
in dieser Planung bereits die HBau und die Firma B als Bauflihrer angefiihrt waren.
Schlussendlich haben die HBau und die Firma B auch alle vier Bauauftrage erhalten und die

Hauser unmittelbar anschlieBend errichtet.

Aufgrund dieses erwiesenen Sachverhaltes liegt daher nach Ansicht des UFS der Verdacht
nahe, dass die beteiligten Parteien die zwischen ihnen getroffenen Abreden, welche
letztendlich zu der konkreten Geschehensabfolge gefiihrt haben, bewusst nicht offengelegt
haben. Vielmehr haben sie offenkundig aus steuerlichen Griinden keine oder nur vage Anga-
ben zur Auftragserteilung gemacht, um keinen Nachweis flir eine Verknipfung zwischen
Grund- und Hauskauf zu erbringen. Die von den Bw ins Treffen geflihrte mindliche Auf-
tragserteilung ist in Anbetracht des Geschaftsgegenstandes nach der Lebenserfahrung auBerst
unwahrscheinlich. Zumindest werden bei einem Hauskauf Ublicherweise ein Anbot, ein
Kostenvoranschlag oder eine Leistungsbeschreibung in schriftlicher Form abgefasst. Es ware
Sache des Bw gewesen, zumindest eines dieser Schriftstlicke zur Klarung des Sachverhaltes
spatestens nach ausdriicklicher Aufforderung durch den UFS am 2. Juli 2013 vorzulegen. Nicht
zuletzt hat der Bw in seinem Schreiben vom 21. Mai 2013 selbst dargelegt, dass er mit der

Makler, welche erwiesenermaBen mit der HBau zusammengearbeitet hat, den Kontakt
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aufgenommen hat. Zu dieser Zeit war aber auf dem Nachbargrundstiick 7 bereits ein Fertigteil

Haus derselben Firma errichtet.

Daher ist in einer Gesamtbetrachtung das Vorbringen des Bw, der Kontakt zu der HBau sei
erst nach dem Ankauf des Grundstlickes entstanden, duBerst unglaubwtuirdig. Vielmehr ist der
konkrete Fall nach Ansicht des UFS vor allem aufgrund der Datierung des Einreichplanes
nahezu zeitgleich mit dem Grundstiicks Kaufvertrag und der zeitnahen Errichtung den vom
VwWGH entschiedenen Konstellationen gleichzuhalten. Es ist davon auszugehen, dass der Bw
im maBgeblichen Zeitpunkt des Grundstiickskaufes iber das "Ob" und "Wie" der Bebauung
nicht mehr frei war. Wirtschaftlich gesehen hat der Bw jedenfalls keinen nackten Grund und
Boden erwerben wollen, sondern (zu einem im Wesentlichen feststehenden Preis) ein mit

einem Fertigteilhaus der HBau bebautes Grundstick.

Damit ist aber ein so enger sachlicher Zusammenhang zwischen Grund- und Hauskauf (Roh-
bau inklusive Keller) erwiesen, dass der Bw bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen

Leistungsgegenstand das bebaute Grundstlick erhalten hat.

Den Einwendungen des Bw ist im Ubrigen besonders die oben zitierte Entscheidung des BFH
vom 23. November 1994, II R 53/94, entgegenzuhalten:

Darin fiihrt er sinngemaB aus: ,,schon die Hinnahme des Angebotes durch den Erwerber indi-
ziert einen objektiven engen sachlichen Zusammenhang, unabhangig von der zeitlichen
Abfolge der Vertragsabschliisse und ohne dass es darauf ankommt, ob tatsachlich (oder
rechtlich) auch eine andere Gestaltung hatte vorgenommen werden kénnen, oder nach
Abschluss des Grundkaufes der Vertrag Uber die Errichtung des Gebdudes gar nicht hatte

abgeschlossen werden mussen."

DemgemaB ist es ohne Belang, dass noch nicht alle von der OBG urspriinglich verkauften
Grundstiicke bebaut sind. Ebenso wenig kénnen die von anderen Firmen in der Nahe
errichteten Bauten den sachlichen Zusammenhang in den hier gegenstandlichen Fallen
widerlegen. Fir sich alleine ist in GrESt-rechtlicher Hinsicht auch nicht bedeutsam, ob der Bw
Eigenleistungen erbracht hat. Diese Arbeiten waren namlich vom Lieferumfang der HBau und
damit vom vereinbarten Gegenstand des Erwerbsvorganges von vorne herein gar nicht
umfasst und deshalb wurden sie konsequenterweise vom Finanzamt auch nicht in die
Bemessungsgrundlage einbezogen. Umgekehrt war der Keller in die Bemessungsgrundlage

einzubeziehen, da die Firma B bereits im Einreichplan als Baufiihrer ausgewiesen war.

Nicht zuletzt ist nach der stédndigen Judikatur des VWGH der Erwerber einer Liegenschaft in
Bezug auf die GrESt nur dann als Bauherr eines darauf zu errichtenden Gebaude anzusehen,

wenn er 1.) auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann, 2.) das Baurisiko
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zu tragen hat und 3.) das finanzielle Risiko tragen muss. Diese Voraussetzungen miissen
kumulativ vorliegen!

Ad 1.) Hinsichtlich der Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung des Hauses ist auf diverse
Judikate des VWGH hinzuweisen, in denen er weder Anderungen in der Raumaufteilung, der
VergroBerung des Kellers oder einem Hinzufiigen eines Wintergartens noch den Ersatz eines
Fensters durch eine Tiir auf die Terrasse oder Anderungen der Fensteranzahl fiir wesentlich
erachtet hat. Nicht zuletzt hat der VWGH einen Zusammenhang zwischen Grundstiickskauf
und Gebdudeerrichtung sogar im Falle einer Einflussnahme des Erwerbers auf die GroBe, den
Grundriss und die Auswahl des Baustoffes bejaht.

Auch wenn allenfalls AuBenansicht und Raumaufteilung individuell gestaltet wurden, war in
Anbetracht der dargestellten Judikatur, der duBeren Anmutung des Gebaudes und dessen
Eingliederung in die Gesamtanlage die Einflussnahme des Bw auf die bauliche Gestaltung
seines Hauses insgesamt nicht ausreichend, um seine Bauherreneigenschaft zu begriinden.
Der Bw ist daher schon mangels Einfluss auf die bauliche Gestaltung nicht als Bauherr anzu-
sehen. Das Baurisiko und das finanzielle Risiko sind im Falle eines Fertigteil-Rohbaus, bei dem
nur ein Gewerk von einem Professionisten herzustellen ist und welcher innerhalb eines bis
maximal zwei Monate nach Auftragserteilung aufgestellt wird, naturgemaB nicht in dem
AusmaB vorhanden, wie bei einem Baumeisterhaus und daher als Kriterien fiir die Bau-

herrneigenschaft nicht entscheidend. Nicht zuletzt wurden Pauschalpreise vereinbart.

Das Finanzamt hat daher zu Recht in die GrESt-Bemessungsgrundlage neben den Grund-
stlickskosten (32.900,00 €), die Pauschalkosten fiir den bereits geplanten Rohbau

(39.000,00 €) und die Kosten fiir den Keller (12.849,93 €) einbezogen. Im Ubrigen hat der Bw
gegen die Hohe der GrESt keine Einwande erhoben.

Dem Berufungsbegehren kommt daher keine Berechtigung zu.

Linz, am 21. November 2013
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