#% BFG
¥ BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5101733/2015

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Ri in der Beschwerdesache Bf, Adr, Uber
die Beschwerde vom 24.07.2015 gegen den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt
fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel vom 28.04.2015, ErfNr, StNr, betreffend
Grunderwerbsteuer zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

Sachverhalt

Die Verkauferin, =VK, war Eigentumerin der Liegenschaft EZ M, bestehend aus den
Grundstucken 1-3 im Gesamtausmal3 von 15.117 m2. Diese Grundstucke sollten parzelliert
werden und sodann mit insgesamt 50 Wohneinheiten in Form von Einzel-, Doppel- oder
Reihenhausern ("Projekt Strale", =STR) bebaut werden (Bebauungsplan rechtskraftig
seit 1.11.2010). Fur jedes Grundstuck hat die VK ein eigenes Bauansuchen gestellt,
welches die Baubehdrde auf Basis von Einreichplanen der Bauflhrerin, =GmbH, FN,
Geschaftsfuhrer Gf, wie folgt bewilligt hat:

Bauansuchen |, Bewilligung vom 30.3.2011

Bauansuchen Il, Bewilligung vom 18.4.2012

Bauansuchen I, Bewilligung vom 6.12.2012

es folgte noch ein Bauabschnitt IV

Der gegenstandliche Fall betrifft das Einzelhaus TOP xy aus dem Bauansuchen lll,
welches 2 Reihenhauser, 6 Doppelwohnhduser und 8 Wohnhauser (26 Wohneinheiten)
zum Gegenstand hatte.

Folgende Ereignisse - in chronologischer Reihenfolge - haben zur Verwirklichung des
Bauvorhabens geflhrt.



* Mit Vermessungsurkunde des Vermessungsburos A vom 23.4.2012 wurde aus der
Grundstucksflache 2 unter anderem das Grundstuck 22 im Ausmal} von 528 m?
herausgemessen.

* Einreichplane der GmbH vom 25.4.2012, als Bauwerber und Grundeigentumer ist die
VK, als Planverfasser die GmbH ausgewiesen.

» Mit Kaufvertrag vom 14.6.2012 haben die Lebensgefahrten Bf und LG das Grundstuck

22 aus der EZ ez, im Ausmalf} von 528 m? von der VK um einen Kaufpreis von 57.864 €

gekauft.

Punkt X des Kaufvertrages lautet:

Die Kaufer erkldren dem Schriftenverfasser liber ausdriickliche Belehrung desselben, bis

dato noch keinen Werkvertrag mit einem bauausfiihrenden Unternehmen geschlossen

zu haben. Die Kaufer werden sich erst nach Abschluss gegensténdlichen Kaufvertrages

Uber ein entsprechendes Bauunternehmen hinsichtlich der Errichtung eines Eigenheimes

Anbote einholen und sodann entsprechende Werkvertrdge zum Zwecke der individuellen

Errichtung eines Eigenheimes abschliel3en.

Der Schriftenverfasser, Rechtsanwalt RA, hat die Grunderwerbsteuer (=GrESt) fur die

beiden Erwerbsvorgange von LG und Bf jeweils mit 3,5 % vom halben Kaufpreis, das

sind 1.012,62 €, selbst berechnet.

Mit Bescheid vom 7.8.2012 wurde der VK als Antragstellerin die Bauplatzbewilligung fur

das gesamte Bauvorhaben lll rechtskraftig erteilt.

Vorprufung durch die Sachverstandigen des Bezirksbauamtes am 11.9.2012

* Ansuchen um Baubewilligung der VK als Bauwerberin vom 10.10.2012 betreffend der
Errichtung von 2 Reihenhausern 6 Doppelwohnhausern und 8 Wohnhausern samt

Baubeschreibung vom gleichen Tag gemal dem Bauplan vom 25.4.2012

Am 4.12.2012 hat die Bauverhandlung unter anderem betreffend das Grundstick 22
stattgefunden, Antragsteller bzw. Bauwerber war die VK, Gegenstand der Verhandlung
war das im Plan der GmbH vom 25.4.2012 dargestellte Bauvorhaben.

Lt. Befund des Amtssachverstandigen war auf dem gegenstandlichen Areal die

Errichtung von 8 Einzelhausern, 6 Doppelhausern und 2 Reihenhausern geplant.

Lt. Gutachten des Amtssachverstandigen darf vom bewilligten Bauvorhaben ohne
Bewilligung der Baubehdrde nicht abgewichen werden.

In diesem Sinn wurde der VK mit Bescheid vom 6.12.2012 die Baubewilligung fur die
Errichtung von 2 Reihenhausern, 6 Doppelwohnhausern und 8 Wohnhausern erteilt.
Am 12.12.2012 haben die Kaufer von Grundstick 22 mit der GmbH einen
Werkvertrag - Stand 01/10 - Gber ein Haus T 120 m? It. Plan vom 11.12.2012 um
einen Fixpreis von 99.600 € abgeschlossen (=Top xy). Lt. Werkvertrag tritt die GmbH
als Generalunternehmer auf und hatte sie auch folgende Leistungen zu erbringen:

Einreichplanung samt einmaliger Plananderung, samtliche Amtsgesprache, Bauaufsicht.
Das errichtete Haus T unterscheidet sich von der Vorplanung It. einer Ansicht in DORIS
(Digitales OO Raum-Informations-System) lediglich geringfiigig in der Grofe und im
Fehlen der Dachgaupe.
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* Am 16.5.2013 hat die GmbH die Fertigstellung des Rohbaues einschlie3lich der
Dachdeckung in der KW 20/2013 bei der Gemeinde angezeigt.

Im Zuge einer abgabenbehérdlichen Uberpriifung der Selbstberechnung der GrESt firr das
Projekt STR, ABNr. AB1, hat das Finanzamt fur Gebuhren Verkehrsteuern und Glucksspiel
(=GVG) festgestellt:

Die Einsicht in jene Bauakten, bei denen It. GmbH "nur Grund" verkauft wurde, ergab,
dass in diesen Féllen andere Baufiihrer und Planverfasser aufscheinen. Flir den Prlifer
stellte sich die Frage, wenn die GmbH mit diesen K&ufern nicht in Beziehung steht,

woher wissen sie dann, dass hier "nur Grund" gekauft wurde? Die 11 Félle, in denen

nicht die GmbH als Baufiihrer aufscheint bzw. kein Werkvertrag abgeschlossen wurde,
werden als gesonderter Priifungsfall behandelt. Bei 8 dieser Félle ist It. Bauakte die

GmbH Planverfasser. Die angefilihrten Baufiihrer sind moéglicherweise als Sub-Firmen der
GmbH involviert. ... Bei den liberwiegenden Erwerben wurde zumindest der sogenannte
Edelrohbau mit Werkvertrag von der GmbH erworben. Die weiteren Ausbaustufen waren
offensichtlich individuell zu erwerben oder nicht. Die Werkvertrdge wurden zeitnah zu den
Grundstiickserwerben abgeschlossen (bzw. datiert). Somit ist der Erwerb It. Werkvertrag in
finaler Verkniipfung mit dem Grundstiickserwerb zu sehen.

Die weitere Prufung wurde unter der ABNr. AB2 durchgefuhrt:

Erhebungen bei der Gemeinde und im Internet haben ergeben, dass offensichtlich

ein Bauherrnmodell vorliegt. Das Projekt STR wurde von der VK und GmbH in 4
Abschnitten abgewickelt. Dabei wurden ca. 50 Objekte projektiert. Bei ca. 40 Objekten
wurde das Gebdude von der GmbH errichtet (Rohbau). ... Verschiedene Erwerber
haben in Telefonaten erwéhnt, dass andere, die nicht mit der GmbH bauen wollten, an
diese 10.000 € bezahlen mussten, um das Grundstlick erwerben zu kénnen. Dies
scheint nachvollziehbar, da bei den Erwerben A und B fiir Projektierungskosten in einer
Nebenvereinbarung 8.480 € verrechnet wurden.

Im Ergebnis war in zwei Fallen die GmbH zumindest der Planverfasser, in zwei weiteren
Fallen hat die GmbH den Auftrag an ein verbundenes Unternehmen abgetreten,
sodass die GrESt betreffend Planungskosten bzw. Baukosten gemaf} § 201 BAO zu
berichtigen war.

Lediglich in 6 Fallen wurden die Gebaude tatsachlich neu geplant und nicht von der GmbH
errichtet, sodass es zu keiner GrESt Nacherhebung gekommen ist.

GrESt Bescheid vom 28.4.2015

Aufgrund dieses Prufungsergebnisses hat das GVG mit Bescheid vom 28.4.2015 gemaf
§ 201 BAO die GrESt fur den Grundstlckserwerb der Bf neu in HOhe von 2.755,62 €
festgesetzt. Die Gegenleistung hat sich dabei jeweils aus dem halben Grundstucks- und
Hauskaufpreis zusammengesetzt.

Die Grundstuckserwerberin sei an ein bestimmtes, durch die Planung des Verkaufers
oder eines mit diesem zusammenarbeitenden Organisators (=GmbH) vorgegebenes
Gebaude gebunden gewesen. Es liege daher ein Kauf eines Grundstickes mit einem
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herzustellenden Gebaude vor. Zwischen Abschluss des Kaufvertrages mit der VK und des
Werkvertrages mit der GmbH bestehe ein enger sachlicher Zusammenhang.

Beschwerde vom 21.7.2015

Dagegen richtet sich die gegenstandliche (nach Fristverlangerung rechtzeitige)
Beschwerde der Bf, nunmehrige Beschwerdefuhrerin, =Bf., vom 21.7.2015 mit der
folgenden Begrundung:

Mein Lebensgeféhrte und ich haben das benannte Grundstiick im Juni 2012 von der

VK erw orben. Diese Grundstiicke waren auch in der Raika M ausgeschrieben.

Zu diesem Zeitpunkt haben wir noch nicht festgelegt, mit welchem Unternehmen wir
unser Haus errichten wollen. Bekannt war uns zu diesem Zeitpunkt lediglich, dass das
Unternehmen GmbH auf diesen Grundstiicken Hé&user errichten wollte, wir jedoch
Jederzeit mit einem anderen Bauunternehmen unser Haus errichten kbnnen. Nach
einigen Gesprachen mit Freunden und diversen Besichtigungen von Fertighdusern sind
wir mit der GmbH ins Gesprdch gekommen und haben festgestellt, dass wir - anders

als wir dachten - gro3en Einfluss auf die Gestaltung unseres Eigenheimes nehmen
konnten. Unser Haus hebt sich allein durch die Tatsache von den anderen GmbH
Héusern ab, dass es als Einzelhaus geplant wurde. Die GmbH hatte in dieser Siedlung
Doppelhéduser geplant und diese wurden - bis auf unseres - auch so errichtet. Da uns die
GmbH bei der Gestaltung unseres Hauses gentigend Freiraum liel3, haben wir uns fiir
eine Zusammenarbeit mit ihr entschieden. Anders als unsere Nachbarn, die ebenfalls
mit der GmbH ihren Vertrag unterschrieben haben, wollten wir jedoch lediglich den
Rohbau mit der GmbH bauen, und uns um den weiteren Baufortschritt und alle weiteren
Details selber kiimmern. Die Vorgehensweise, den Rohbau in Bausch und Bogen zu
vergeben, ist bei allen mir bekannten Personen, die bereits ein Haus errichtet haben,
Gang und Gebe. Des Weiteren haben wir von Beginn an eine Rohbauversicherung
abgeschlossen, da wir bereits mit Beginn der Errichtung Eigentiimer unseres Hauses
waren. Der Einreichplan wurde daher von der GmbH gezeichnet und von uns auch
bezahlt. Auf Basis dieses Plans hétten wir mit anderen Unternehmen zusammenarbeiten
kénnen. Das Resultat der Verhandlungen mit der GmbH war, dass wir im Dezember 2012
einen Vertrag fir die Errichtung eines Rohbaus inkl. Fenster unterschrieben haben.
Sodann weist die Bf. auf den Kommentar Fellner, Rz. 90 zu § 5 GrEStG hin, wonach der
Kaufer nur dann als Bauherr anzusehen sei, wenn er auf die bauliche Gestaltung des
Hauses Einfluss nehmen koénne, das Baurisiko und das finanzielle Risiko zu tragen habe.
Dazu nimmt die Bf. wie folgt Stellung:

Ad a) Wir méchten darauf hinweisen, dass auch andere Nachbarn der Siedlung - wie wir
- Einfamilienhduser errichtet haben, jedoch mit anderen Unternehmen. Diese Nachbarn
gelten unstrittig als Bauherrn und diesen sehen wir uns gleichgestellt. Die Abwicklung
fir die Errichtung eines Einfamilienhauses bedarf wesentlich mehr als eines schlichten
Rohbaus und den haben wir schlicht vergeben, weil ein Entgegenkommen der GmbH im
Sinne einer Umplanung fiir unsere Parzelle stattgefunden hat. Lediglich der Rohbau und
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nicht das gesamte Bauprojekt lieBen wir von der GmbH betreuen und das Risiko haben
wir mit einer Rohbauversicherung von Beginn an abgesichert.

Ad b) Aus unserer Sicht haben wir von Beginn an das Baurisiko getragen. Wir haben
bereits bei der Gestaltung im Vorfeld entschieden, dass - nicht wie von der GmbH
vorgesehen - Zweifamilienhduser dort errichtet werden sollten, sondern dass fiir uns
ohnehin ausschlieB3lich ein Einfamilienhaus in Frage kommt. Diese Anderung war
Grundlage fiir die weiteren Verhandlungen. Wir haben sodann begonnen, das Projekt
Hausbau zu organisieren und haben mit der GmbH einen Vertrag unterzeichnet.

Die Auswahl der einzelnen Produkte oblag dennoch uns, weshalb wir auch mit den
Professionisten in Kontakt waren.

Ad c) Wir haben diesen Vertrag als Fixpreis unterschrieben, da wir zu diesem Zeitpunkt
bereits alles ausgesucht hatten (ansonsten wére das nicht méglich und auch nicht sinnvoll
gewesen). De facto wurde uns aber mitgeteilt, dass Kostensteigerungen, sprich alles
was wir gedndert haben wollten, finanziell an uns héngen bliebe. AulRerdem ist uns aus
dem Bekanntenkreis bekannt, dass Fixpreis-Vereinbarungen mit allen Bauunternehmen
getroffen werden kénnen. Eine Nachbemessung der GrESt in H6he des Rohbaus als
Bemessungsgrundlage entbehrt daher jeglicher Grundlage, zumal die in Rz. 90 ff. zu

§ 5 GrEStG (Kommentar Fellner) angefiihrten Kriterien fiir die bauliche Gestaltung

bei uns lagen, die Bauherreneigenschaft von meinem Lebensgefahrten und mir erfiillt
wurden und sicherlich nicht von der GmbH und auch das finanzielle Risiko zweifellos von
uns getragen wurde. Wir sehen uns - wie bereits ausgefiihrt - den Einfamilienhdusern
gleichgestellt. Diese wurden nicht von der GmbH errichtet und es wurde auch keine
GrESt auf die Kosten der Errichtung vorgeschrieben. Dartiber hinaus waren wir nicht
mehr in das Gesamtkonzept von GmbH eingebunden, da unser Haus als einziges GmbH
Haus als Einfamilienhaus errichtet wurde.

Beschwerdevorentscheidung vom 5.8.2015

Das GVG hat die Beschwerde der Bf. mit Beschwerdevorentscheidung vom 5.8.2015
als unbegrindet abgewiesen und nach rechtlichen Ausfihrungen seine Entscheidung im
Wesentlichen wie folgt begrindet:

Gegenstand der Verhandlungsschrift, aufgenommen vom Stadtamt M am 4.12.2012,
ist der Antrag der VK auf Erteilung der Baubewilligung fir das im Plan der GmbH
dargestellte und beschriebene Bauvorhaben - 2 Reihenhéuser, 6 Doppelwohnhéuser,

8 Wohnhé&user - auf den Grundstiicken Nr.  1-26 KG M. Beurteilungsgrundlagen

sind unter anderem die Einreichpléne des Planverfassers GmbH vom 25.4.2012
und die Baubeschreibungen. Die Baubewilligung fiir das gegensténdliche Bauvorhaben
wurde mit Bescheid vom 6.12.2012 erteilt. Aufgrund der bereits erfolgten Vorplanung,
wonach die Planung des Bauvorhabens - 2 Reihenhé&user, 6 Doppelwohnhé&user

und 8 Wohnhé&user - bereits vor Abschluss des Kaufvertrages erfolgte, ist davon
auszugehen, dass im mal3geblichen Zeitpunkt des Grundstlickskaufes die Bf. keinen
nackten Grund und Boden erwerben wollte, sondern ein bebautes Grundstlick. Durch die
Annahme des vorbereiteten einheitlichen Angebotes ist die Bauherrneigenschaft nicht
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gegeben. Da der Grundstlickserwerber von vornherein in ein bereits fertiges Konzept
eingebunden war, sind die Errichtungskosten fiir das Haus laut Werkvertrag zu Recht in
die Bemessungsgrundlage einbezogen worden.

Vorlageantrag vom 31.8.2015

Daraufhin stellt die Bf. einen Antrag auf Entscheidung Uber ihre Beschwerde durch das
BFG, weil die Voraussetzungen fur die Einbeziehung der Baukosten in ihrem Fall nicht
erfullt worden seien.

Die Vooraussetzung, dass mit dem Grundstiickskaufvertrag die Entscheidung Uber die
Bebauung getroffen wurde und wir gegentiber dem VerduBerer nicht mehr frei waren, ist
nicht erfiillt. Die GmbH hat den Einreichplan bereits am 25. April 2012 bei der Gemeinde
M eingereicht. Die Griinde wurden aber lber willhaben.at bzw. die Raika M zum Erwerb
angeboten ohne die Verpflichtung das Haus mit der GmbH zu errichten. Wir haben
unseren Grund mit Kaufvertrag vom 13. Juni 2012 erworben und wurden erst mit 15.
November 2012 im Grundbuch eingetragen (It. Grundbuchauszug). Zu diesem Zeitpunkt
hatten wir noch nicht entschieden, mit wem wir bauen wollen. Erst nach detaillierten
6konomischen Uberlegungen und Abklérung unserer Einflussnahme auf die bauliche
Gestaltung haben wir am 13. Dezember 2012 zugestimmt mit der GmbH zu bauen.

Der Baubescheid ist am 6. Dezember 2012 an die GmbH ergangen. Die GmbH hatte

ein Gesamtprojekt geplant (siehe auch beiliegender Lageplan). Daraus ist ersichtlich,
dass 6 Doppelhéduser, 2 Dreifachhduser und 8 Einzelhduser geplant wurden. Unsere
Parzelle Nr. 22 wurde von der GmbH als Einzelhaus geplant. Es ist auf dem Lageplan
auch ersichtlich, dass auch 7 weitere Hduser als Einzelhduser geplant wurden. Diese 7
(mehr oder weniger nahen) Nachbarn haben sich entschieden, ihr Eigenheim nicht mit
der GmbH zu errichten. Dieser Weg stand auch uns offen. Wir hatten - ich nehme an, wie
die anderen auch - die Méglichkeit, Projektierungskosten iHv. ca. 8.000 € zu bezahlen,
um unser Haus von einer anderen Baufirma errichten lassen zu kénnen (entweder mit
dem Plan oder nach Errichtung eines neuen Plans). Es erschien uns 6konomisch sinnvoll
zu sein, dieses Geld in unser Haus zu investieren, anstatt sich damit frei zu kaufen,
zumal auch das Mitspracherecht bei der Gestaltung des Hauses sehr entgegenkommend
war. Der Stil des Hauses ist durchaus géngig - auch bei anderen Fertighdusern (denn

wir haben uns auch Musterhduser angesehen). Wéren wir dartiber informiert worden,
dass anstatt dieser ca. 8.000 € Projektierungskosten nun andere Verwaltungskosten
(GrESt und Eintragungsgebdlihr) in beinahe derselben Héhe auf uns zukommen, wére
unter Umsténden eine andere Entscheidung gefallen! Wir hétten also die Mdglichkeit
gehabt, aus dem Gesamtprojekt auszusteigen und mit demselben Plan bei einer anderen
Baufirma unser Haus errichten lassen kbnnen. Unsere 7 Nachbarn mit den Einzelhdusern
haben von dieser Méglichkeit Gebrauch gemacht (siehe Tabelle unten) und zahlen somit
weder GrESt noch Eintragungsgeblihr auf die Errichtungskosten ihres Hauses. Aus
unserer Sicht ist das eine Ungleichbehandlung, denn auch diese Parzellen wurden im
Gesamtprojekt als Einzelhduser geplant. Lediglich die Entscheidung mit wem gebaut
wird, wurde von uns - aus sicher versténdlichen Griinden - anders getroffen. Weil wir
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entschieden haben, dass uns der Stil des von der GmbH geplanten Hauses geféllt, und
das Haus nach einigen Adaptierungsschritten fiir uns tatséchlich vorstellbar ist, und weil
wir als 6konomisch handelnde Personen nicht einfach 8.000 € ,in den Wind schiel3en®,
sondern in unser Haus investieren wollten, andere hingegen teilweise im selben Stil
gebaut haben (méglicherweise sogar mit demselben Plan), und 8.000 € aus uns nicht
nachvollziehbaren Griinden fiir dasselbe Ergebnis bezahlt haben, miissen wir nun GrESt
und Eintragungsgebliihr auf die Errichtungskosten des Hauses entrichten und andere
nicht?

TOP-29 Doppelhaus GmbH

TOP-54 Einzelhaus - Anderer Bautréger

TOP-30 Doppelhaus GmbH

TOP-31 Dreifachhaus GmbH

TOP-32 Dreifachhaus GmbH

TOP-33 Dreifachhaus GmbH

TOP-34 Dreifachhaus GmbH

TOP-35 Dreifachhaus GmbH

TOP-36 Dreifachhaus GmbH

TOP-37 Doppelhaus GmbH

TOP-38 Doppelhaus GmbH

TOP-47 Doppelhaus GmbH

TOP-48 Doppelhaus GmbH

TOP-49 Doppelhaus GmbH

TOP-50 Doppelhaus GmbH

TOP-51 Einzelhaus - Anderer Bautréger

TOP-52 Einzelhaus - Anderer Bautréger

TOP-53 Einzelhaus - Anderer Bautréger

TOP-43 Einzelhaus - Anderer Bautréger

TOP-44 Einzelhaus - Anderer Bautréger

TOP-45 Doppelhaus GmbH

TOP-46 Doppelhaus GmbH

TOP-39 Doppelhaus GmbH

TOP-40 Doppelhaus GmbH

TOP-41 Einzelhaus GmbH

TOP-42 Einzelhaus - Anderer Bautréger

Eine Nachbemessung der GrESt in Héhe des Rohbaus als Bemessungsgrundlage
entbehrt daher jeglicher Grundlage, zumal die in Rz. 90 ff. zu § 5 GrEStG (Kommentar
Fellner) angefiihrten Kriterien fiir die bauliche Gestaltung bei uns lagen, die
Bauherreneigenschaft von meinem Lebensgeféahrten und mir erfillt wurden und sicherlich
nicht von der GmbH und auch das finanzielle Risiko zweifellos von uns getragen wurde.
Wir sehen uns - wie bereits ausgefiihrt - den Einfamilienhdusern gleichgestellt. Diese
wurden nicht von der GmbH errichtet und es wurde auch keine GrESt auf die Kosten der
Errichtung vorgeschrieben. Darliber hinaus waren wir nicht mehr in das Gesamtkonzept
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von der GmbH eingebunden, da unser Haus als einziges GmbH Haus als Einfamilienhaus
errichtet wurde. Zudem haben wir genau festgelegt, welche baulichen Schritte wir selber
machen, welche wir machen lassen und haben die Zusammenarbeit mit der GmbH auch
zu einem friiheren Zeitpunkt als die anderen Doppel- und Dreifachhéuser (ndmlich nach
Errichtung des Rohbaus) beendet.

Die in der Beschwerde vom 21. Juli dJ genannten Argumente, gelten flir uns wie dort
beschrieben. Wir méchten jedoch nochmals unterstreichen, dass wir mit den
Professionisten in Kontakt waren, um abzusprechen, wie Details bautechnisch
durchgefihrt werden.

Am 16.10.2015 hat das GVG die Beschwerde dem BFG zur Entscheidung vorgelegt.

Zur weiteren Klarung des Sachverhaltes hat das BFG betreffend das gegenstandliche
Einzelhaus TOP xy aus dem Projekt STR der Gemeinde M mit Erganzungsvorhalt vom
17.4.2018 Fragen gestellt, welche Letztere wie folgt beantwortet hat:

* Frage 1: Von wann stammt der Bebauungsplan "Stralle"?

Der Bebauungsplan wurde mit 1.11.2010 rechtskréftig.

* Frage 2: Wann wurden der Gemeinde "ungestempelte Vorplane" der VK zur Prifung
vorgelegt?

Zum gesamten Projekt fand am 11.9.2012 eine Vorpriifung durch die Sachverstédndigen

des Bezirksbauamtes statt.

* Frage 3: Bitte um Vorlage der Einreichplane fur Top xy vom 25.4.2012.

Die Plane wurden vorgelegt, darin scheint als Bauwerber und Grundeigentiimer die VK

auf, Planverfasser ist die GmbH. Ein Bauflhrer ist noch nicht angegeben.

* Frage 4: Wer war der Antragsteller fur die Bauplatzbewilligung bzw. an wen ist der
Bescheid ergangen?

Antragsteller sowie Adressat der Bauplatzbewilligung war die VK.

* Frage 5: Wann hat die VK das Ansuchen um Baubewilligung flr den Bauabschnitt Ill bei
der Gemeinde eingereicht?

Das Ansuchen um Baubewilligung wurde am 10.10.2012 gestellt.

* Frage 6: Lt. Vorbringen der Beschwerdeflhrer hatten sie groRen Einfluss auf die
Gestaltung ihres Eigenheimes gehabt. Was war Gegenstand der Bauverhandlung am
4.12.2012 und des Baubewilligungsbescheides vom 6.12.2012, hat es Anderungen
gegenuber den Einreichplanen vom 25.4.2012 gegeben?

Gegenstand der Verhandlung vom 4.12.2012 war der Antrag der VK auf Erteilung der
Baubewilligung fiir das im Plan vom 25.4.2012 dargestellte Projekt. Der Gemeinde wurden
keine Austauschpldne zur Abénderung des urspriinglich bewilligten Projektes vorgelegt.

* Frage 7: Lt. Gutachten des Amtssachverstandigen durfte vom bewilligten Bauvorhaben
gemal den Einreichplanen der GmbH mit Datum 25.4.2012 ohne Bewilligung der
Baubehorde nicht abgewichen werden. Der Werkvertrag der Beschwerdefuhrer verweist
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auf einen Plan vom 11.12.2012. Welche zuldssigen Anderungen im Vergleich zum
eingereichten Projekt wurden bei Top xy vorgenommen?

Der Gemeinde liegen keine Planunterlagen vom 11.12.2012 und auch keine
Austauschpléne des urspriinglichen Projektes vor. Somit wurden keine Abweichungen des
urspriinglich genehmigten Projektes baubehérdlich genehmigt.

* Frage 8: Wann und von wem wurde die Baufertigstellung fir Top xy angezeigt, wurden
darin Anderungen bekannt gegeben?

Die Fertigstellung des Bauvorhabens wurde am 16.5.2013 durch die GmbH angezeigt.

Darin wurden keine Anderungen bekanntgegeben.

* Frage 9: Lt. Aktenlage wurden die Einzelhauser Top 1-6 aus dem Bauabschnitt IlI nicht
von der GmbH realisiert. Hat die Gemeinde in diesen Fallen neue Baubewilligungen
erteilt?

Top 42, Plan vom 7.10.2013, fremder Baufiihrer, Baubewilligung vom 9.1.2014
Top 44, Plan vom 24.2.2014, fremder Baufiihrer, Baubewilligung vom 24.4.2014
Top 43, 51, 52 und 54, Plane aus 2013, ausflihrende Firma war die Bauflhrerin2,
Baufreistellungen 2013

Bei der Baufuhrerin2, FN, Geschaftsfuhrung Gf, handelt es sich weiterhin um die GmbH,
welche mit Gesellschafterbeschluss vom 21.6.2013 ihren Firmennamen geandert hat.

Das Ergebnis dieser Gemeindeanfrage hat das BFG der Bf. zur Kenntnis gebracht, die Bf.
hat dazu nicht Stellung genommen.

Beweiswiirdigung

Der Sachverhalt ist aufgrund des Akteninhaltes, insbesondere des Bauaktes beim
Stadtamt M, GZ, erwiesen.

Rechtslage

Gemal § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen Kaufvertrage oder andere
Rechtsgeschafte, die den Anspruch auf Ubereignung begriinden, soweit sie sich auf
inlandische Grundstlcke beziehen, der GrESt.

Gemal § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

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

Gemal § 8 Abs. 1 GrEStG 1987 ist fur das Entstehen der Steuerschuld auf den Zeitpunkt
des steuerpflichtigen Erwerbsvorganges (Kauf des Grundstiickes) abzustellen.
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Erwagungen

Die vom GVG in seinem Bescheid vom 28.4.2015 vorgenommene GrESt Berechnung wird
der H6he nach nicht angefochten. Streitpunkt im gegenstandlichen Fall ist ausschliel3lich
die Frage, ob das GVG zu Recht neben dem Kaufpreis fir das Grundstick auch die
Herstellungskosten flr das Einfamilienhaus in die Bemessungsgrundlage der GrESt
einbezogen hat.

A)
Dazu hat der Verwaltungsgerichtshof (=VwGH) in seiner standigen Rechtsprechung zu
einer Vielzahl von ahnlich gelagerten Sachverhalten klargestellt:

Fur die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines
Grundstickes malRgebend, in dem dieses erworben werden soll. Gegenstand eines nach
§ 1 Abs. 1 Zif. 1 GrEStG der GrESt unterliegenden Erwerbsvorganges ist das Grundstlick
in bebautem Zustand auch dann, wenn die Vertrage uber den Erwerb des unbebauten
Grundstucks einerseits und des darauf zu errichtenden Gebaudes andererseits zwar
nicht durch den Willen der Parteien rechtlich verknulpft sind, zwischen den Vertragen
jedoch ein so enger sachlicher Zusammenhang besteht, dass der Erwerber bei objektiver
Betrachtungsweise als einheitlichen Leistungsgegenstand das bebaute Grundstick
erhalt. Dies ist dann der Fall, wenn der Veraulerer auf Grund einer in bautechnischer und
finanzieller Hinsicht konkreten und bis (anndhernd) zur Baureife gediehenen Vorplanung
ein bestimmtes Gebdude auf einem bestimmten Grundstick 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 flr das unbebaute Grundstiick aufwenden muss.

Fur die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines
Grundstiickes malRgebend, in dem dieses erworben werden soll. Erbringt der Kaufer im
Hinblick auf die Bebauung eines Grundstlicks neben dem als Kaufpreis bezeichneten
Betrag weitere Leistungen - an wen auch immer -, ist zur Ermittlung der zutreffenden
Bemessungsgrundlage auf den Besteuerungsgegenstand zurlickzugreifen und zu fragen,
in welchem koérperlichen Zustand des Grundstlickes der Rechtserwerb von der GrESt
erfasst wird. Diese Leistungen kénnen also auch an Dritte erbracht werden, insbesondere
an einen vom Veraul3erer verschiedenen Errichter eines Gebaudes auf dem erworbenen
Grundstuck. Voraussetzung fur die Einbeziehung der Baukosten ist, dass die Errichtung
des Gebaudes mit dem Grundstiickserwerb in einer finalen Verknlpfung steht. Wenn also
etwa der Grundstiickserwerber an ein bestimmtes, durch die Planung des Verkaufers oder
eines mit diesem zusammenarbeitenden Organisators vorgegebenes Gebaude gebunden
ist, dann ist ein Kauf mit herzustellendem Gebaude anzunehmen. Dabei kommt es nicht
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darauf an, dass uber Grundstuckskauf und Gebaudeerrichtung unterschiedliche Vertrage
abgeschlossen wurden (zB VwWGH 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
Grundstucks auf der alleinigen Initiative des Grundstlckserwerbers beruht, von den Fallen
abgegrenzt werden, in denen es der Anbieterseite gelungen ist, den Erwerber entweder
durch rechtsgeschaftliche Vereinbarungen oder durch Herstellung eines objektiven
Zusammenhanges zwischen Grundstickskaufvertrag und Bauerrichtungsvertrag an die
geplante Bebauung des Grundstlckes zu binden (BFH vom 27. Oktober 1999, Il R 17/99).
Ergibt sich die Verpflichtung zur Ubereignung des Grundstiickes und zur Errichtung des
Gebaudes aus zwei an sich selbstandigen Vertragen, kann (einheitlicher) Gegenstand
des Erwerbsvorganges das Grundstlck in bebautem Zustand unter anderem auch dann
sein, wenn ein objektiver enger sachlicher Zusammenhang zwischen den Vertragen
besteht, d.h. wenn der Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen
Leistungsgegenstand das bebaute Grundstlck erhalt. Diese Voraussetzungen liegen

ua. in den Fallen regelmaRig vor, in denen der Erwerber (spatestens) mit dem Abschluss
des Grundstlckskaufvertrages in seiner Entscheidung tUber das "Ob" und "Wie"

einer Bebauung gegenuber der Veraulererseite nicht mehr frei war, und - bei einer
Personenmehrheit auf der VerauRererseite - die auf der VerauRererseite auftretenden
Personen auf Grund von Abreden bei der Verauf3erung zusammenarbeiten bzw.

durch abgestimmtes Verhalten auf den Abschluss aller Vertrage (Ubereignung des
Grundstuckes und Errichtung des Gebaudes) hinwirken. Des Abschlusses eines auf

die gemeinsame Verschaffung des (bebauten) Grundstiickes gerichteten Vertrages

bedarf es nicht, vielmehr reicht ein Zusammenwirken auf der VeraulRererseite aus (BFH
vom 27. Oktober 1999, Il R 17/99). Schon die Hinnahme des von der Anbieterseite
vorbereiteten einheitlichen Angebotes durch den Erwerber indiziert einen objektiven engen
sachlichen Zusammenhang zwischen dem Grundstuckskaufvertrag und dem Vertrag tber
die Grundstuckserrichtung unabhangig von der zeitlichen Abfolge der Vertragsabschlisse,
ohne dass es darauf ankommt, ob tatsachlich (oder rechtlich) auch eine andere als

die planmaRige Gestaltung hatte vorgenommen werden kénnen. Der Annahme eines
objektiven engen sachlichen Zusammenhanges steht nicht entgegen, wenn der Erwerber
die Moglichkeit gehabt hatte, nach Abschluss des Grundstiicks Kaufvertrages den Vertrag
Uber die Errichtung des Gebaudes gar nicht abzuschliel3en (BFH vom 23. November
1994, Il R 53/94).

Unter Beachtung dieses rechtlichen Hintergrundes gilt es zur entscheidungswesentlichen
Frage des Leistungsgegenstandes zu bedenken:

Ein Zusammenwirken auf der VerauBererseite zwischen der VK und der GmbH bzw.
das von der Judikatur geforderte abgestimmte Verhalten ist aufgrund des festgestellten
Sachverhaltes hinsichtlich des Projektes STR zweifelsfrei anzunehmen. Es war Uberdies
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das Geschaftsmodell der GmbH, fertige Planungen fur ein konkretes Grundstick der VK
anzubieten, welches bei einer Vielzahl von Projekten verwirklicht worden ist.

Die Vorplanung des Projektes STR durch die VerauRererseite ist unzweifelhaft erwiesen.
Die Veraulererseite hat hinsichtlich ihrer Liegenschaft die Entscheidung getroffen, in
welcher Form die Teilung in einzelne Baugrundsticke erfolgen sollte und die Parzellierung
veranlasst. Weiters hat die Veraul3ererseite fur das Projekt STR in groben Zugen auch die
Bebauung hinsichtlich Grolde, Lage und Art der Gebaude vorgeplant.

In der Folge hat die VK am 10.10.2012 das Bauansuchen Ill um Bewilligung der
Errichtung von 2 Reihenhausern 6 Doppelwohnhausern und 8 Wohnhausern - auf Basis
der Einreichplane der GmbH - gestellt. Aufgrund dieses Antrages hat die Gemeinde

der VK als Bauwerberin die Baubewilligung fur die Errichtung von 2 Reihenhausern

6 Doppelwohnhausern und 8 Wohnhausern erteilt. Vom bewilligten Bauvorhaben durfte
nicht abgewichen werden. Somit hat ein bis zur Baureife fertiges Projekt der
Veraulererseite bestanden. Aufgrund dieser Vorplanung konnte die Veraul3ererseite
ein bestimmtes Gebaude auf einem bestimmten Grundstlck zu einem im Wesentlichen
feststehenden Preis anbieten.

Das Bauvorhaben wurde von der VeraulRererseite aber nicht nur geplant

und vorangetrieben, sondern letztlich auch erfolgreich umgesetzt, indem die GmbH

(bzw. deren Nachfolgefirma) den Uberwiegenden Teil aller Rohbauten im Wesentlichen
entsprechend ihrer Vorplanung, wenn auch angepasst an individuelle Winsche,
hergestellt hat. Demgemal ist es der Verauldererseite offenkundig tatsachlich gelungen,
die Grundstucke nur an solche Kaufinteressenten zu verkaufen, die zur Errichtung des
Gebaudes im Sinne der Vorplanung und unter den finanziellen Vorgaben der GmbH bereit
waren.

Auch die Bf. hat sich in die Vorplanung der GmbH einbinden lassen, indem sie in
zeitlicher Nahe zum Grundstuckskauf mit Werkvertrag vom 12.12.2012 das im Vergleich
zur Vorplanung nur unwesentlich abgeanderte Haus T durch die GmbH hat errichten
lassen. Lt. Auskunft der Gemeinde hat es bei dem konkreten Bau keine wesentlichen
Abweichungen von dem ursprunglich der VK als Bauwerberin baubehordlich genehmigten
Projekt (insbesondere keine Austauschplane) gegeben.

Die Hinnahme des von der Anbieterseite vorbereiteten Angebotes (bestimmtes Haus
der GmbH auf dem daflr vorgesehenen Grundstuck der VK) durch den Erwerber
indiziert aber einen objektiven engen sachlichen Zusammenhang zwischen dem
Grundstuckskaufvertrag und dem Vertrag Uber die Grundsttickserrichtung. Wenn

die Bf. argumentiert, sie ware nicht an die GmbH gebunden gewesen und Nachbarn
hatten mit anderen Baufirmen gebaut, so ist ihr die oben zitierte Judikatur des BFH
entgegenzuhalten, wonach es nicht darauf ankommt, ob tatsachlich (oder rechtlich) auch
eine andere als die planmallige Gestaltung hatte vorgenommen werden konnen. Im
Ubrigen trifft dieses Argument nach Auskunft der Gemeinde letztendlich nur in 2 Fallen
tatsachlich zu (Top 42 und 44). Das Beschwerdevorbringen, wonach die Moglichkeit, das
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Haus von einer anderen Baufirma errichten zu lassen, nur bei Zahlung von ca. 8.000 €
Projektierungskosten bestanden hatte, unterstreicht zusatzlich die Bindung der Bf. an die
Vorplanung. Uber das "Wie" einer Bebauung war die Bf. im Zeitpunkt des Grundkaufes
auch insofern nicht mehr frei, als die Bebauung der Siedlung mit 50 Wohneinheiten mit
der Stadtgemeinde akkordiert gewesen ist (It. Baubehorde seien vor den Bauansuchen
der VK ungestempelte Vorplane zur Prifung vorgelegt worden) und ein Ausscheren aus
der geplanten einheitlichen Bebauungsweise des Areals nicht ohne Aufwand mdglich
gewesen ware.

Wenn aber die VeraulRererseite auf Grund einer "in bautechnischer und finanzieller
Hinsicht konkreten und bis (anné&hernd) zur Baureife gediehenen Vorplanung ein
bestimmtes Gebé&ude auf einem bestimmten Grundstiick zu einem im Wesentlichen
feststehenden Preis anbietet und die Bf. dieses Angebot als einheitliches annimmt” (siehe
oben), dann ist ein Kauf mit herzustellendem Gebaude anzunehmen.

B)
Demgegenuber ist ein Grundstuckserwerber nach der standigen Judikatur des VwGH nur
dann als Bauherr eines darauf zu errichtenden Gebaudes anzusehen, wenn er

1) auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann,
2) das Baurisiko zu tragen hat, und
3) das finanzielle Risiko tragen muss.

Diese Voraussetzungen mussen kumulativ vorliegen.

Dem Bauherrn obliegt es, das zu errichtende Haus zu planen und zu gestalten,
der Baubehorde gegenuber als Bauwerber aufzutreten, die Vertrage mit den
bauausfuhrenden Unternehmen im eigenen Namen abzuschliel3en und die
baubehordliche Benltzungsbewilligung einzuholen.

An dieser Stelle soll daher nochmals betont werden, dass die Planung von der GmbH
ausgegangen ist, bei der Gemeinde keine genehmigten Austauschplane aufliegen,
Bauwerber die VK war und die GmbH als Generalunternehmer aufgetreten ist und die
(Roh-)Baufertigstellung angezeigt hat. Schon allein diese Sachverhaltselemente zeigen,
dass der Bf. keine Bauherrneigenschaft zukommt.

Ad 1) Bei der Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung des Hauses ist entscheidend,
ob dem Abgabepflichtigen das Recht und die Moglichkeit der Einflussnahme auf die
Gestaltung des Gesamtbauvorhabens oder das Recht zu wesentlichen Anderungen des
Projektes zugestanden werden.

Die Bf. konnte auf die Gesamtplanung It. Vorplanung der GmbH jedenfalls keinen
Einfluss nehmen. Auch wenn im Zuge der tatsachlichen Bauausfihrung des eigenen
Bauvorhabens geringe Anpassungen nach den individuellen Vorstellungen der Bf.
vorgenommen wurden, ist es jedoch zu keiner ganzlichen Neuplanung gekommen. Das
Haus T der Bf. unterscheidet sich von der Vorplanung der GmbH lediglich darin, dass die
Dachgaupe weggelassen wurde und das Haus geringfiigig verkleinert wurde. Im Ubrigen
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entspricht die Ausrichtung von Top xy der Bf. dem Lageplan und fugt sich das Haus in
das Gesamtbild der Siedlung ein. Eine etwaige Innenraumgestaltung durch die Bf. ist in
diesem Zusammenhang nicht von Belang.

Diesbezlglich kann auf diverse Judikate des Verwaltungsgerichtshofes verwiesen werden,
in denen er weder Anderungen in der Raumaufteilung, noch eine Eigengestaltung der
Innenraume fur wesentlich erachtet hat (VwWGH vom 26. Marz 1992, 90/16/0211, 0212;
VwWGH vom 24. Marz 1994, 93/16/0168). Auch das Versetzen von Zwischenwanden, der
Ersatz eines Fensters durch eine Tir auf die Terrasse oder Anderungen der Fensteranzahl
sind nicht als wesentlich zu betrachten (VWGH vom 17. Oktober 2001, 2001/16/0230,
0231). In einer VergroRerung des Kellers oder einem Hinzufuigen eines Wintergartens

hat der VWGH ebenso wenig eine wesentliche Einflussnahme auf die Gestaltung der
Gesamtkonstruktion erblickt (VWGH vom 16. November 1995, 93/16/0017). Nicht

zuletzt ist der VWGH davon ausgegangen, dass eine Einflussnahme des Erwerbers

auf die Grolde, den Grundriss und die Auswahl des Baustoffes der Annahme eines
Zusammenhanges zwischen Grundstickskauf und Gebaudeerrichtung nicht entgegen
steht (VWGH vom 30. September 2004, 2004/16/0081).

Nicht zuletzt ist darauf hinzuweisen, dass der Begriff Bauherr im Baurecht nicht ident mit
jenem im GrESt Recht ist. Daher ist die Abgabenbehdérde nicht daran gebunden, wenn die
Baubehorde den Steuerpflichtigen als Bauwerber zur Kenntnis nimmit.

Ad 2) Das Baurisiko tragt, wer den bauausfuhrenden Unternehmen gegenuber unmittelbar
berechtigt und verpflichtet ist (vgl. VWGH vom 12. November 1997, 95/16/0176).

Diesbezlglich ist im Werkvertrag festgehalten, dass die GmbH als Generalunternehmer
auftritt. Im Gesamtbild der Sachverhaltsfeststellungen ist daher der allfallige Abschluss
einer Rohbauversicherung nur von untergeordneter Bedeutung.

ad 3) Vor allem aber die im gegenstandlichen Fall gegebene Fixpreisvereinbarung ist als
ein wesentliches Indiz fur das Nichtvorliegen der Bauherrenstellung anzusehen.

Da die fur die Bauherreneigenschaft sprechenden Kriterien iberdies KUMULATIV
vorliegen mussen, ist es nicht von Belang, wenn einzelne Indizien weniger stark
ausgepragt sind. In einer Gesamtbetrachtung ist jedenfalls davon auszugehen, dass
die Bf. nicht Bauherr hinsichtlich des auf dem erworbenen Grundstuckes errichteten
Eigenheimes war.

Zusammenfassend ergibt sich daher vor allem aufgrund der zeitlichen Nahe,

der Vorplanung, der Baubewilligung an die VK als Bauwerberin und der tatsachlichen
Realisierung des Gesamtplans der VeraulRererseite, dass sich die Bf. mit Abschluss

des Kaufvertrages Uber das Grundstuck in das von der GmbH erstellte Planungs- und
Finanzierungskonzept hat einbinden lassen, weshalb die Bf. das Grundstuck in bebautem
Zustand erhalten hat, sodass das Finanzamt zu Recht neben den Grundkosten auch die
betragsmalig unstrittig gebliebenen Errichtungskosten des Rohbaus in die Gegenleistung
des angefochtenen GrESt-Bescheides mit einbezogen hat.
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Die Beschwerde war daher als unbegrindet abzuweisen.
Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Diese Voraussetzungen treffen im Beschwerdefall nicht zu. Die Entscheidung ist im
Einklang mit der angesprochenen umfangreichen, standigen Judikatur des VwWGH zu
einer Vielzahl von a&hnlich gelagerten Sachverhalten erfolgt, sodass keine Rechtsfrage
von grundsatzlicher Bedeutung aufgeworfen wurde. In Anbetracht der Gberdies klaren
Sachlage kommt dieser Entscheidung somit keine Uber den Einzelfall hinausgehende
Bedeutung zu.

Linz, am 5. Juli 2018
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