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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter R. in der Beschwerdesache des Herrn
Bf., X1, Uber die Beschwerde gegen den Bescheid des Finanzamtes fur Gebuhren,
Verkehrsteuern und Glicksspiel vom 14. Oktober 2015, Erf.Nr. x/x, betreffend
Grunderwerbsteuer zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen. Der angefochtene
Bescheid bleibt unverandert.

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

Entscheidungsgriinde

Am 8. Mai 2013 wurde zwischen der H. V. W. GmbH als Verkauferin und Herrn Bf.,

dem Beschwerdefuhrer, und Frau E.B. als Kaufer ein Kaufvertrag abgeschlossen. Mit
diesem Kaufvertrag haben die Kaufer jeweils 69/647-Anteile an den Grundsticken Nr. 1/1
und Nr. 1/2 der EZ 1 KG Y. erworben. ,§ 1 Praambel® und die Absatze 2 und 3 des ,§ 2
Vertragsgegenstand® dieses Kaufvertrages lauten:

LZur vertragsgegensténdlichen Liegenschaft (angefiihrt in § 2) wurden bei der Baubehérde
Einreichpléne zur Errichtung von 4 Einfamilienhdusern und einem Superé&difikat
eingereicht und liegen nunmehr die genehmigten Pléne und Bescheide zur GZ: MA M-1
vom Magistrat der M. vor.

Die Vertragsparteien erkléren, die Pléne sowie den entsprechenden Bescheid samt der
darin enthaltenen Voorschreibungen vollinhaltlich zu kennen und sich der entsprechenden
Konsequenzen bewusst zu sein.

Festgehalten wird, dass der Vertragserrichter weder die Pldne noch den Bescheid einer
rechtlichen Beurteilung unterzogen hat und dazu auch nicht beauftragt war.

AulBerdem liegt bereits ein Nutzwertgutachten zur Begriindung von Wohnungseigentum
des staatlich befugten und beeideten Ziviltechnikers DI. D.l. vom 13.12.2012, vor.

Die Vertragsparteien erkléren, auch dieses Gutachten vollinhaltlich zu kennen.

(2) Entsprechend des Nutzwertgutachtens des staatlich befugten und beeideten
Ziviltechnikers DI. D.I. vom 13.12.2012, welches auf Grund der Einreichpléne zur



Errichtung von 4 Einfamilienhdusern und einem Superédifikat und dem Bescheid zur GZ:
MA M-1 vom Magistrat der M. errichtet wurde, ist mit dem als Haus Top 2 bezeichneten
Wohnungseigentumsobjekt ein Nutzwert von 138 von insgesamt 647 Nutzwerten der
gesamten Liegenschaft zugeordnet. Dabei wird dem Haus Top 2 das Haus Nr. 2 mit einer

Nutzflédche von 114,20 m2, der Keller mit einer Nutzflache von 49,88 m? und der Garten mit

einer Nutzflache von 138,83 m° zugeordnet.

(3) Es verkauft hiermit die H. V. W. GmbH, FN 2a, entsprechend der im Absatz (2)
aufgelisteten Nutzwerte je 69/647-Anteile an der in Absatz (1) genannten Liegenschatft,
So wie sie diese derzeit besitzt oder besitzen kénnte, an Herrn Bf. und an Frau E.B. und
Letztgenannte kaufen hiemit den Vertragsgegenstand von der verkaufenden Partei.”

Mit dem Bescheid des Magistrates der M. vom 5. Dezember 2012, ZI.: M1 wurde auf der
gegenstandlichen Liegenschaft die Bewilligung zu nachstehender Bauflihrung erteilt:

,Direkt an der X. in geschlossener Bauweise wird ein nicht unterkellertes, ebenerdiges
Kleinhaus mit ausgebautem Dachgeschoss errichtet. Im Erdgeschossbereich dieses
Gebéudes wird die Zufahrt und Zugang zum hinteren Teil der Liegenschaft und der
erforderliche Miillstandplatz fiir die gesamte Liegenschaft geschaffen.

Im riickwértigen Teil der Liegenschaft an der rechten Grundgrenze werden die weiteren
4 Kleinhduser der Liegenschaft errichtet. Insgesamt befinden sich auf der Liegenschaft 5
Kleinhduser mit je einer Wohneinheit, die Beheizung erfolgt mittels Warmepumpen.

Voor dem Haus 4 wird ein freiwilliger PKW Stellplatz geschaffen.”

Die Fragen des Finanzamtes fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel vom 17. Juni
2015 wurden von Herrn Bf. am 15. Juli 2015 wie folgt beantwortet:

Frage Antwort

1.) Wie haben Sie als Erwerber von Internet
diesem Projekt erfahren? (Prospekt,
Bautafel, Zeitungsanzeige, Internet,

Blaue Lagune, etc.)

2.) Gibt es Prospekte und sonstige Unterlagen JA — Siehe Anlage
Unterlagen zu diesem Projekt? Wenn

ja, bitte um Vorlage.

3.) Was wollten Sie erwerben? Grundstlick
4)) Was wurde Ihnen angeboten? Grundstick und Haus
5.) Wer hat das Projekt gestartet? Fa. H.B.

6.) Zu wem hatten Sie den ersten Kontakt F.B., Fa. c.d., Verkaufer
betreffend lhres Erwerbsvorganges?

Name, Firma, Funktion dieser Person

7.) Wie war der weitere Ablauf lhres Grundstickserwerb (Notariat), Planung des

Erwerbsvorganges? Hauses

Seite 2 von 17



8.) Wer hat den Auftrag zur Planung, zur  Fa. c.d. f. das Haus und Fa. H.B. f. den Keller

Errichtung des Gebaudes erteilt?

9. Welchen Einfluss kénnen Sie als Kein Einfluss auf die Gesamtkonstruktion
Erwerber auf die Gesamtkonstruktion

geltend machen?

10.)  Wer hat um Baubewilligung Baubewilligung: Fa. H.B.; Baugenehmigung Fa.
angesucht? Wem wurde die H.B.

Baugenehmigung erteilt?

11.)  War ein Erwerb der Liegenschaft ohne Nein

Bauauftrag moglich?

Diesem Schreiben beigelegt wurden ein Finanzierungsvorschlag, ein Lageplan, ein Plan
(Entwurfsplan) und die erste Seite eines Schriftsatzes von Herrn B.. Der Text auf dieser
Seite lautet:

,ES sollen insgesamt vier Einzelhduser mit je einem Autoabstellplatz gebaut werden.

Das noch freie Grundstlick 2 hat 302 m2, das Grundstiick 3 hat 314 m2. Sie sind relativ
ruhig gelegen und werden mit einer ‘Fahne‘ erschlossen. Die zukiinftige P.C. X.Y.‘ist es
auch zu Ful3 erreichbar. Die P.D. fahrt direkt vor den Grundstiicken.

Das dargestellte Haus ist als Vorschlag zu verstehen. Es kann auch im Rahmen der
bestehenden Bauordnung in seiner Gré8e oder in seinem Aussehen lhren individuellen
Bedlirfnissen angepasst werden.

Alle Anschliisse wie Wasser, Gas, Strom und Kanal sind bereits an der
Grundstiicksgrenze.

X.Y. ist ein traditionsreicher Heurigenort, am Rande von Wien, inmitten des
Naherholungsgebietes Bach und sehr nahe beim PA..

Kindergérten und eine Voolksschule sind in unmittelbarer Néhe. Es befinden sich ein D1,
ein D2 und zahlreiche andere Nahversorger in unmittelbarer Néhe.*

Ein weiteres Ersuchen um Erganzung erging vom Finanzamt fur Gebuhren,
Verkehrsteuern und Glucksspiel am 13. August 2015 an Herrn Bf.. Dieses enthalt folgende
Erganzungspunkte:

,Bitte um Vorlage von Kopien von angenommenen Anboten,
Generalunternehmervertrdgen, Bestellscheinen oder sonstigen schriftlichen
Verpflichtungserklérungen zu

a) Provision Hr. B.

b) Baukosten H.B.

¢) Baukosten c.d.

d) Ausbaukosten an von c.d. empfohlene Firmen

Wie hoch waren die Kosten flir
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a) Provision Hr. B.

b) H.B.

c) c.d.

d) Ausbaukosten an von c.d. empfohlene Firmen?
Bitte Rechnungskopien zu a) - d) zu lbersenden.

Dieses Ersuchen wurde mit dem Schriftsatz vom 7. Oktober 2015 wie folgt beantwortet
(ohne Hervorhebungen):

LAUf der Homepage von Hrn. B. (selbststéndiger Makler f. Fa. c.d.) wurde der Verkauf
eines Grundstiickes in X.Y. angeboten. Bei einem gemeinsamen Termin wurde uns im
Zuge des Verkaufsgesprdches mitunter ein c.d. - unabhéngig vom Grundstiickskauf —
angeboten

Es wurde damals auch schon von Hrn. B. angemerkt, dass es nicht verpflichtend ist,

ein c.d. auf diesem Grund zu errichten. Hierzu (bersende ich ihnen als Anhang das
Infoschreiben von Hrn. B. vom 16.02.2013. Daraufhin haben mein Mann und ich mehrere
Angebote bei Hausanbietern in der BLAUEN LAGUNE eingeholt.

Fa. H.B. war damals bereits fiir die Errichtung der Zuleitungen auf dem Allgemeingrund
beauftragt. Somit haben wir uns von ihm ein Angebot fiir die Errichtung eines Kellers und
eines Ziegelmassivhauses eingeholt (siehe beiliegendes Dokument).

Letztlich war jedoch Fa. c.d. der glinstigste Anbieter (Aktionshaus), demnach haben wir
uns fur eine Zusammenarbeit mit Fa. c.d. entschieden.

Den Keller lieBen wir von Fa. H.B. errichten, da wir ein gutes Kombiangebot (Keller +
Zuleitungen) von ihm erhalten haben und alles aus einer Hand erbracht wurde. Damit
wollten wir spétere Streitigkeiten im Falle von Komplikationen bei den einzelnen Gewerken
verhindern.

Aufgrund unserer Entscheidung fiir ein Holzriegelhaus wurde dann eine Planénderung
durchgefihrt, da der urspriingliche Plan fiir unser Haus noch als Ziegelmassivhaus
bewilligt war.

Ergdnzung, Anmerkungen zu den Punkten 8 - 11 aus lhrem Schreiben vorn 17.05.2015:

Ergénzend zu Pkt. 8 Ihres Schreibens will ich festhalten, dass wir (mein Mann und ich)
den Auftrag fir den Hausbau an Fa. c.d. und den Kellerbau an Fa. H.B. erteilt haben.

Unter Pkt. 9 ist anzumerken, dass wir einen vollen Einfluss auf das Konzept hatten
Fir Pkt. 10 méchte ich ergénzen, dass wir (mein Mann und ich) um Baubewilligung
angesucht haben (siehe beigelegte Kopie des Einreichplanes) und somit auch uns die
Baubewilligung erteilt wurde (siehe beiliegende Kopie der Baubewilligung)

Die von Ihnen gestellte Frage aus Punkt 11 wurde von unserer Seite leider falsch
interpretiert. Begriindung dafiir ist, dass auf dem Grundstiick an der X 3 schon im Herbst
2013 mit dem Bau eines Wohnhauses durch Fa. G begonnen werden sollte. Das hétte zur
Folge gehabt - hatten mein Mann und ich zu einem spéteren Zeitpunkt ein Haus errichtet
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- dass eine Zufahrt fur Lieferanten mit Schwertransportern oder gré3eren Fahrzeugen
nahezu unmoglich gewesen und somit die Errichtungskosten erheblich gestiegen wéren.

Beantwortung der Punkte zur weiteren Anfrage vom 13.08.2015:
a) Hr. B. hat von uns keine Provision erhalten

b) Der Vertrag fiir die Baukosten der Fa. H., sowie alle bis dato ausgestellten Rechnungen
werden lhnen in der Anlage lbermittelt. Seitens Fa. H. wurden noch nicht alle Posten
abgerechnet, da noch nicht alle vereinbarten Leistungen erbracht wurden.

c¢) Die Auftragsbestétigung sowie die Schlussrechnung der Fa. c.d. werden Ihnen in der
Anlage lbermittelt

d) Es wurden keine Firmen, welche von Fa. c.d. empfohlen wurden, beauftragt. Der
Innenausbau erfolgte in Eigenleistung.

Wir hoffen ihnen die Sachlage ausfiihrlich erklért zu haben und bitten Sie sich bei
eventuellen Fragen an uns zu wenden.*“

Beigelegt wurden diesem Schriftsatz:

Einreichplan (erste Seite)

Baubewilligung (Bescheid vom 14. August 2013)

Schriftsatz von Herrn B. vom 16. Februar 2013 (Erstkontakt)
Angebot Fa. H.B. vom 1. November 2012

Auftragsbestatigung vom 16. Juli 2013 + Schlussrechnung c.d.
Vertrag + Rechnungen Fa. H.B.

Der Vertrag mit der Firma H. |. und J. GmbH Uber die Errichtung eines Stahlbetonkellers
und AuRenanlagen wurde am 20. Marz 2013 unterschrieben. Der vorgelegte Bescheid
Uber die Bewilligung der Errichtung von 5 Kleinhausern und eines freiwilligen Uberdachten
Stellplatzes stammt vom 14. August 2013. Nach der Schlussrechnung der Firma c.d. vom
11. Marz 2014 betragt die Gesamtsumme € 160.231,00. Das Schreiben des Herrn B. vom
16. Februar 2013 hat folgenden Wortlaut:

,Bezug nehmend auf ihr Interesse an unserem Projekt in X.Y., in der X., freue ich mich
ihnen Informationen dariiber zusenden zu dlirfen.

X.Y. ist ein traditionsreicher Heurigenort, am Rande von Wien, inmitten des
Naherholungsgebietes Bach und nahe beim P.A. und direkt neben der ,P.B.". Die Hduser
liegen sehr ruhig, im 'Nobelviertel' X.Y., mit der zukiinftigen P.C. in knapp 20 Minuten vom
Stadtzentrum entfernt.

Kindergérten und eine Voolksschule sind in unmittelbarer Néhe. Es befinden sich ein D1,
ein D2 und zahlreiche andere Nahversorger in Gehweite.

In der Beilage finden Sie die Grundstiicksinformationen, die méglichen Hausplédne und
den Finanzierungsvorschlag lber eines unserer Aktionshéuser. Es werden insgesamt fiinf
Hé&user errichtet, die Sie aus unserem Vorschlag oder auch aus unserer breiten Palette
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unter www.CD..at wéhlen kénnen. Einschrénkungen kann es beziiglich der Bauklasse und
der HausgréBe geben.

Baubeginn kann in Abstimmung mit der zusténdigen Behérde prompt erfolgen. Mit der
Lieferung der Hauser kann ca. vier Monate nach der Baubewilligung gerechnet werden.
Acht bis zehn Wochen danach kénnen sie die Vorteile des eigenen Hauses und die eines
eigenen Gartens im Grlinen geniel3en.

Ich freue mich auf unsere weitere Zusammenarbeit und sehe dieser mit Engagement
entgegen.”

Mit dem Bescheid vom 14. Oktober 2015 wurde vom Finanzamt fur Gebuhren,
Verkehrsteuern und Glucksspiel dem Beschwerdefuhrer gegentber die
Grunderwerbsteuer gemall § 201 BAO mit € 6.140,77 festgesetzt. Auf Grund der
festgesetzten Abgabe und des selbstberechneten Betrages in der Hohe von € 2.353,75
ergab sich eine Nachforderung in der Hohe von € 3.787,02. Zu diesem Bescheid erging
folgende gesonderte Begrindung:

,Die Festsetzung erfolgte gemal3 § 201 Abs. 2 Z 3 BAO von Amts wegen.

Bei der im Sinne des § 20 BAO vorgenommenen Interessensabwégung war dem Prinzip
der Rechtsrichtigkeit (Gleichmé&Rigkeit der Besteuerung) der Vorrang vor dem Prinzip der
Rechtsbesténdigkeit (Parteieninteresse an der Rechtskraft) einzurdumen.

Auch kénnen die steuerlichen Auswirkungen unter dem Gesichtspunkt der
Verwaltungsbkonomie nicht blo8 als geringfiigig bezeichnet werden.

Daher war dem Gesetzeszweck, mittels einer Erlassung eines rechtméfligen
Sachbescheides ein den gesetzlichen Vorschriften entsprechendes Steuerergebnis zu
erzielen, Rechnung zu tragen.

Die Festsetzung geméni § 201 Abs. 2 Z 3 BAO kann vom Finanzamt dann
vorgenommenen werden, wenn sich die bekanntgegebene Selbstberechnung im Sinne
des § 201 Abs. 1 BAO als nicht richtig erweist und wenn bei sinngemél3er Anwendung des
§ 303 Abs. 4 die Voraussetzungen fiir eine Wiederaufnahme des Verfahrens von Amts
wegen vorliegen wirden.

Die fiir die Bescheiderlassung wesentlichen neuen Tatsachen sind dem Finanzamt
anlasslich der Vorhaltsbeantwortungen vom 20.07.2015 und vom 08.10.2015 bekannt
geworden.

Die Bauherreneigenschaft des Erwerbers wird aus folgenden Griinden verneint:

Am 20.03.2012 wurde mit H. I. und J. GmbH ein Bautrdgervertrag zu einem Fixpreis zur
Errichtung eines Stahlbetonkellers fiir ein C.D. abgeschlossen.

Am 04.03.2012 gab es die Auftragsbestétigung zu einem Fixpreis fir ein C.D. Typ DA4.
Dies alles, nachdem bereits von der H. I. und J. GmbH ein Bebauungsprojekt
ausgearbeitet worden war und von einem fiir C.D. tatigen Vertreter Werbung fiir die
Errichtung von Einfamilienh&usern gemacht worden war.
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Erst am 08.05.2013 wurde mit dem Grundeigentiimer H. V. W. GmbH ein Kaufvertrag tber
den Grundanteil abgeschlossen.

AuBBerdem spricht noch fiir ein ausgearbeitetes Projekt, dass der Vermittler fiir das
Grundstlick keine Provision beanspruchte.

Gemél3 § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 unterliegen Kaufvertrdge, die sich auf inldndische
Grundstlicke beziehen, der Grunderwerbsteuer. Nach § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die
Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.

Fiir die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines
Grundstiickes mal3gebend, in dem dieses erworben werden soll. Erbringt der Kdufer im
Hinblick auf die Bebauung eines Grundstiicks neben dem als Kaufpreis bezeichneten
Betrag weitere Leistungen - an wen auch immer - sind diese Zahlungen Teil der
Bemessungsgrundlage. Diese Leistungen kénnen also auch an Dritte erbracht werden,
insbesondere an einen vom VerduBerer verschiedenen Errichter eines Gebaudes auf dem
Grundstiick. Voraussetzung fir die Einbeziehung der Baukosten ist, dass die Errichtung
des Gebédudes mit dem Grundstiickserwerb in einer finalen Verkniipfung steht. Wenn also
etwa der Grundstiickserwerber an ein bestimmtes, durch die Planung des Verkéufers
oder eines mit diesem zusammenarbeitenden Organisators vorgegebenes Gebéaude
gebunden ist, dann ist ein Kauf mit herzustellendem Geb&ude anzunehmen. Dabei kommt
es nicht darauf an, dass lber Grundstiickskauf und Gebé&udeerrichtung unterschiedliche
Vertragsurkunden abgeschlossen wurden (vgl. die Erkenntnisse des VwGH vom 31. Mérz
1999, ZI. 99/16/0066, und vom 15. Mérz 2001, ZI. 2000/16/0082, mwN, sowie Fellner,
Gebliihren und Verkehrsteuern Bd. Il, 3. Teil Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 88a zu §
5 GrEStG).

Vor dem Hintergrund dieser Rechtsprechung ergibt sich aus dem oben dargestellten
Sachverhalt, dass der Kdufer schon langere Zeit vor dem Abschluss des
Grundstlickskaufvertrages an ein bestimmtes Projekt gebunden war (VwGH vom
22.2.1997, ZI. 95/16/0116).

Dem Einwand, dass auch ein anderer Anbieter mit der Bauausfiihrung beauftragt hétte
werden kbénnen, steht der Umstand entgegen, dass die Kéufer im gegensténdlichen

Fall den Auftrag zur Errichtung eines Hauses zu einem Fixpreis vor dem Erwerb des
Grundstlickes erteilt haben und damit im Zeitpunkt des Liegenschaftskaufes die Absicht
hatten, ein bebautes Grundstiick zu erwerben.

Im Hinblick auf die vorhandene Verkniipfung von Grundstiickskauf und Gebé&udeerrichtung
im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses liegt keine Bauherreneigenschaft der Kaufer

vor, weshalb die Kosten der Gebéudeerrichtung neben den Grundstiickskosten in die
Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer einzubeziehen sind.

Ermittlung der Bemessungsgrundlage:

Grundkaufpreis € 134.500
Kaufpreis Keller € 56.170
Kaufpreis Fertigteilhaus € 160.231
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Gesamtkosten € 350.901

Davon 1/2 = € 175.450,50“

In der gegen die Vorschreibung der Grunderwerbsteuer eingebrachten Beschwerde wurde
vorgebracht:

»,Mit Bescheid vom 14. Oktober 2015 wurde die Grunderwerbsteuer mit EUR 6.140,77

festgesetzt. Die Festsetzung erfolgte gem § 201 (2) Z 3 BAO von Amts wegen, da sich
nach Auffassung der Behérde die bekanntgegebene Selbstberechnung als nicht richtig
erwies, da die Bauherreneigenschaft des Erwerbers verneint wurde. Die Differenz zum
selbstberechneten Betrag ergab somit eine Nachforderung von EUR 3.787,02. Gegen

diese Festsetzung erhebe ich innerhalb offener Frist das Rechtsmittel der Beschwerde
und begriinde wie folgt.

Wie dem Finanzamt bereits mitgeteilt, war der Kauf des Grundsttickes keine Bedingung
fiir den Erwerb des Hauses bzw. gab es keinerlei Bindung an ein ausgearbeitetes Projekt.
Das Finanzamt geht jedoch in der Bescheidbegriindung davon aus, dass die Errichtung
des Gebéudes mit dem Grundstiickserwerb in einer finalen Verkniipfung stand und

dass ich schon léngere Zeit vor dem Abschluss des Grundstiickskaufvertrages an ein
bestimmtes Projekt gebunden war.

Dem ist entgegenzuhalten, dass die Unterfertigung des Kaufvertrages lber das
Grundstiick beim Notar aus terminlichen Griinden des Notars erst nach Unterfertigung der
Vertrdge mit den Firmen H.B und C.D. méglich war. Somit fand keine finale Verkniipfung,
wie vom Finanzamt behauptet, statt.

Wie aus den beigefiigten Bestétigungen der Firmen H.B. und C.D. ersichtlich, war ich
nicht verpflichtet eine der beiden Firmen mit der Errichtung eines Einfamilienhauses
zu beauftragen, um das Grundstiick zu erwerben. Somit war auch keine Bindung an
ein ausgearbeitetes Projekt gegeben und ich war gemeinsam mit meiner Gattin als
selbstandiger Bauherr tétig. Dies entspricht den Tatsachen und die Festsetzung des
Finanzamtes erfolgte daher zu Unrecht.”

Der Beschwerde beigelegt waren ein Schreiben des Herrn B. und der Firma H.. Diese
Schreiben haben folgenden Inhalt:

Schreiben B.:

~,Bezug nehmend auf Ihren Hausbau mit c.d. im Jahre 2013 méchte ich festhalten, dass
Sie damals durchaus die Auswahl hatten, ein Ziegelhaus oder ein anderes Fertighaus zu
errichten.

Sie waren nicht verpflichtet, die Firma c.d. mit der Errichtung eines Einfamilienhauses zu
beauftragen, um das Grundstiick zu erwerben und hatten somit keinerlei Bindung an ein
ausgearbeitetes Projekt.

Sie waren selbstédndiger Bauherr und hétten genauso wie in Ihrer Siedlung das Haus 1 ein
vollig anderes Bauwerk mit einem anderen Hausbaupartner errichten kbnnen.*
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Schreiben H.:
LZur Abwicklung des fiir Sie errichteten Kellers darf ich aufforderungsgemal3 festhalten,

dass Herr und Frau E. nicht verpflichtet waren, die Fa. H. |. GmbH mit der Errichtung
eines Einfamilienhauses zu beauftragen, um das Grundstiick zu erwerben, somit keinerlei
Bindung an ein ausgearbeitetes Projekt gegeben war und Herr und Frau E. als Bauherren
tatig waren.

Es ist nachvollziehbar, dass auf gegenstéandlichem Grundstiick ein Fertighaus errichtet
wurde und H. |. GmbH lediglich den Keller hergestellt hat.“

Diese Beschwerde wurde vom Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel
mit Beschwerdevorentscheidung vom 25. November 2015 als unbegrindet abgewiesen.
Begrundet wurde diese Abweisung wie folgt:

,Gemal § 1 Abs. 1 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag
oder ein anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet. Die
Steuer wird gemél3 § 4 Abs. 1 GrEStG vom Wert der Gegenleistung berechnet. Gemal3

§ 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG ist die Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschliel3lich
der vom Kéufer iibernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkauf vorbehaltenen
Nutzungen.

Zur wortidenten Vorgédngerbestimmung des § 11 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1955 hat der
Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen, dass unter einer Gegenleistung auch alles zu
verstehen ist, was der Erwerber lber einen Kaufpreis fiir das unbebaute Grundstiick
hinaus aufwenden muss. Bringt ein K&ufer im Hinblick auf die Bebauung eines
Grundstiickes neben einem als Kaufpreis bezeichneten Betrag weitere Leistungen - an
wen auch immer -, ist demnach zur Ermittlung der zutreffenden Bemessungsgrundlage
auf den Besteuerungsgegenstand zurlickzugreifen. Fiir die Beurteilung ist der Zustand
des Grundstiickes mal3gebend, in dem dieses erworben werden soll; das muss nicht
notwendig der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein. Ist der
Erwerber an ein bestimmtes, durch Planung des Verkdufers oder eines mit diesem
zusammenarbeitenden Organisators vorgegebenes Gebéude gebunden, dann ist ein Kauf
eines Grundstiickes mit — herzustellendem - Geb&ude anzunehmen, selbst wenn Uber
diese Herstellung ein gesonderter Werkvertrag abgeschlossen wird (Erkenntnis des VwGH
vom 26. Janner 1995, ZI. 93/16/0089, sowie Erkenntnis des VwGH vom 30. Mai 1994, ZI.
92/16/0144 m.w.N.).

Im vorliegenden Fall liegt ein Bautrdgervertrag vom 20.03.2013 mit der Firma H. I. und J.
GmbH zu einem Fixpreis (iber einen Stahlbetonkeller fiir ein C.D. und vom 04.03.2013
eine Auftragsbestétigung zu einem Fixpreis flir das ausgesuchte Fertigteilhaus vor und der
Grundkaufvertrag wurde am 08.05.2013 abgeschlossen.

Im Bautrégervertrag mit der H. . GmbH scheint kein Vorbehalt hinsichtlich der Abwicklung
des Grunderwerbes auf.

Die Verpflichtung zur Abnahme eines C.d wurde vor dem Grundkauf eingegangen. Laut
Prédambel zum Kaufvertrag vom 08.05.2013 liegen Einreichpléne zur Errichtung von 4
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Einfamilienh&usern und einem Superé&difikat bereits vor (GZ MA M-1). AuBBerdem liegt ein
Nutzwertgutachten zur Begriindung von Wohnungseigentum vom 13.12.2012 vor.
Weiters wird danach im Kaufvertrag angefiihrt, dass auf Grund obiger Tatsachen der
Kaufvertrag abgeschlossen wurde.

Beim Erwerb von Miteigentumsanteilen an einer Liegenschaft, mit denen das
Wohnungseigentum verbunden werden soll, kann zur Erreichung der Bauherrneigenschaft
der Auftrag zur Errichtung des Wohnhauses bzw der Reihenhausanlage nur von der
Eigentiimergemeinschatft erteilt werden, woflir von vornherein die Fassung eines
gemeinsamen, darauf abzielenden Beschlusses erforderlich ist (VWGH 28.9.2000,
99/16/0519, 0520; 17.12.1998, 98/ 16/0187-0190; 29.4.1998, 96/ 16/00234-0236 u. a.).
Die Bauherrneigenschaft einer Miteigentiimergemeinschaft ist nur dann gegeben,

wenn sémtliche Miteigentliimer gemeinsam tétig werden und das Risiko tragen (VwWGH
29.7.2004, 2003/16/0135; 28.6.1995, 2004/16/0159, 0160 u. a.).

Damit stand im Zeitpunkt des Grundstiickskaufes die Absicht, ein mit dem ausgesuchten
Haustyp bebautes Grundstiick zu erwerben, bereits fest.

Fiir die Beurteilung der Gegenleistung kommt es ja nicht auf die &ulBere Form der
Vertrédge, sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt an, der nach wirtschaftlicher
Betrachtungsweise zu ermitteln ist (siehe das Erkenntnis des VwWGH vom 26. Mérz 1992,
ZI. 93/16/0072). Auch im vorliegenden Fall ist der Umstand ohne Belang, dass in den
Vertragsurkunden jeweils aufeinander kein Bezug genommen wurde, weil schon durch
den unmittelbaren zeitlichen Zusammenhang der Vertragsabschliisse gewéahrleistet watr,
dass der Erwerber das Grundstiick jedenfalls nur im bebauten Zustand erhalten wird.“

Gegen diese Entscheidung wurde am 22. Dezember 2015 ein Vorlageantrag eingebracht,
in welchem die Ausfuhrungen in der Beschwerde wiederholt wurden. Ergénzend wurde
ausgefuhrt:

»,Mit Beschwerdevorentscheidung vom 25.11.2015 wurde obige Beschwerde als
unbegriindet abgewiesen. In der Bescheidbegriindung vom 26.11.2015 sttitzt sich das
Finanzamt auf die Annahme, dass ich an ein bestimmtes, durch Planung des Verkaufers
oder eines mit diesem zusammenarbeitenden Organisators vorgegebenes Gebéaude
gebunden war. Das Finanzamt behauptet, dass die Verpflichtung zur Abnahme eines C,D
vor dem Grundkauf eingegangen wurde. Hier verweise ich jedoch ausdrticklich auf — wie
liberdies auch vom Finanzamt in der Bescheidbegriindung angeftihrt — die Notwendigkeit
der Ermittlung des wahren wirtschaftlichen Sachverhaltes und nicht auf das Abstellen

auf die &ulBere Form der Vertrdge bzw. Annahmen und somit der Anerkennung meiner
Ausftihrungen.

Mit dem Vorlageantrag wurden wieder die bereits der Beschwerde beigelegten Schreiben
des Herrn B. und der Firma H. vorgelegt.

Auf Grund dieser vorgelegten Unterlagen und der Ausflihrungen in den einzelnen
Schriftsatzen ergibt sich folgender Sachverhalt:
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Bereits am 12. Juli 2012 wurde ein Bauansuchen uber die Errichtung von vier
Einfamilienhausern auf den gegenstandlichen Grundstucken bei der MA eingebracht.
Mit Bescheid des Magistrates der M. vom 5. Dezember 2012 wurde die Bewilligung
fur die Errichtung von funf Kleinhdusern und eines freiwilligen Stellplatzes auf den
gegenstandlichen Liegenschaften erteilt.

Der Beschwerdefuhrer und seine Ehegattin haben Uber das Internet von einem

freien Grundstlck in X.Y. erfahren. In dem vorgelegten Schriftsatz des Herrn B. wird
festgehalten, dass insgesamt vier Einzelhduser mit je einem Autoabstellplatz gebaut
werden. Dieser Schriftsatz enthalt eine Beschreibung des Standortes in der X..
Festgehalten wird hier auch, dass das dargestellte Haus als Vorschlag zu verstehen ist. Es
kann im Rahmen der bestehenden Bauordnung in seiner Grofde oder in seinem Aussehen
den individuellen Bedurfnissen angepasst werden. Alle Anschlusse wie Wasser, Gas,
Strom und Kanal sind bereits an der Grundstticksgrenze.

Dieser Schriftsatz des Herrn B. bestatigt nur die Angaben des Herrn Bf. in der
Beantwortung der Fragen des Finanzamtes fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel
vom 15. Juli 2015, nach denen ein Grundstuck und Haus (Punkt 4) angeboten wurden.
Gegenstand des Erwerbsvorganges war somit das Haus samt den dazugehorigen
Grundstucksanteilen. Die Frage, ob ein Erwerb der Liegenschaft onne Bauauftrag moglich
gewesen ware, wurde mit nein beantwortet.

Nach Vergleich mit anderen Hausanbietern haben sich die Erwerber flr das guinstigere
C.D. entschieden. Dem Informationsschreiben des Herrn B. vom 16. Februar 2013
beigelegt waren die Grundstucksinformationen, die moglichen Hausplane und ein
Finanzierungsvorschlag uber ein Aktionshaus. Der Vertrag uber die Errichtung eines
Stahlbetonkellers und Aul3enanlagen mit der Firma H. I. und J. GmbH wurde am 20. Marz
2013 unterfertigt. Die Gesamtsumme fur das Haus betragt laut Schlussrechnung der Firma
C.D. € 160.231,--. Der Kaufvertrag, mit dem die Grundsticksanteile erworben wurden,
wurde am 8. Mai 2013 unterschrieben.

Fest steht, dass von den Erwerbern die Liegenschaftsanteile und ein Haus der Firma

C. erworben wurden. Damit wurde das Angebot des Herrn B., das Grundstick und ein

c.d. zu erwerben, angenommen. Der Hinweis, dass nicht zwingend ein C.D. auf dem
Grundstuck errichtet werden muss und die spatere Bekanntgabe des Herrn B., dass

die Erwerber nicht verpflichtet waren, mit der Errichtung des Einfamilienhauses die

Firma C.D. zu beauftragen und der Firma H. I. GmbH, dass keinerlei Bindung an ein
ausgearbeitetes Projekt gegeben war, andert nichts an der Tatsache, dass das Anbot des
Herrn B. als Fertigteilhausverkaufer der Firma C.D. auf den Erwerb eines C,D mitsamt den
dazugehdrigen Liegenschaftsanteilen angenommen wurde.

Dieser Sachverhalt wurde dem Beschwerdefuhrer vom Bundesfinanzgericht mit
Vorhalt vom 17. Janner 2019 vorgehalten und gleichzeitig dem Beschwerdeflhrer die
Moglichkeit eingeraumt, innerhalb von vier Wochen ab Zustellung dieses Vorhaltes eine
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Stellungnahme abzugeben. Mit dem Schriftsatz vom 15. Februar 2019 wurde folgende
Stellungnahme abgegeben (ohne Hervorhebungen):

»,Entgegen der Ansicht des Finanzamts fiir Geblihren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel
lag im gegensténdlichen Fall kein ausgearbeitetes Bebauungsprojekt vor, an welches wir
gebunden waren, und ist die Grunderwerbssteuer allein auf Basis des Kaufpreises flir die
gegensténdliche Liegenschaft zu berechnen.

Dies aus folgenden Griinden:

1.1. Voraussetzung fiir die Einbeziehung der Baukosten ist némlich, dass die Errichtung
des Gebédudes mit dem Grundstiickserwerb in einer finalen Verknlipfung steht. Dies ist
dann der Fall, wenn der Grundstiickserwerber an ein bestimmtes, durch die Planung des
Verkéufers oder eines mit diesem zusammen arbeitenden Organisators vorgegebenes
Gebéude gebunden ist.

Wir waren im gegensténdlichen Fall jedoch an keine Planung des Verk&dufers oder eines
mit diesem zusammen arbeitenden Organisators gebunden. Das Finanzamt fiir Gebiihren,
Verkehrssteuern und Gliicksspiel hélt in diesem Zusammenhang fest, dass durch die H. I.
und J. GmbH bereits ein Bebauungsprojekt ausgearbeitet worden war.

Diese Feststellung ist jedoch unrichtig und entbehrt jeder Grundlage.

Richtig ist, dass die H. I. und J. GmbH fiir die gegensténdliche Liegenschaft bereits

einen Bebauungsplan fiir die Errichtung von Ziegelhdusern erstellt hatte und dazu auch
bereits eine Baubewilligung vom 05.12.2012 vorlag. Dieses Bauvorhaben wurde jedoch
niemals realisiert und in weiterer Folge wurde das Grundstiick allein zur Verdul3erungen
angeboten.

Diese urspriinglichen Bebauungspléne waren uns zwar bekannt, jedoch entsprachen
diese nicht unseren Vorstellungen und waren fiir uns aus finanziellen Griinden nicht
realisierbar.

Jedenfalls waren diese urspriinglichen Pléne fiir uns zu keinem Zeitpunkt bindend und es
bestand auch kein Bauzwang im Zuge des Erwerbs der gegensténdlichen Liegenschaft.

1.2. Das durch uns schlussendlich errichtete Gebé&ude steht in keinem Zusammenhang
mit diesem urspriinglichen Bebauungsplan und es wurde fiir dieses Gebdude durch uns
gemeinsam mit den anderen Eigentiimern eine eigene Baubewilligung vom 14.08.2013
eingeholt. Die urspriingliche Baubewilligung vom 05.12.2012 war fiir uns zur Génze
nutzlos und wir hatten von dieser kein Gebrauch gemacht.

Ein fir uns bereits ausgearbeitetes Bebauungsprojekt der H. I. und J. GmbH oder der c.d.
N. GmbH lag somit zu keinem Zeitpunkt vor und steht mit der Errichtung des Geb&udes
und mit dem Grundstiickserwerb in keiner finalen Verkniipfung. Wir waren niemals an eine
Planung der H. I. und J. GmbH oder der c.d. N. GmbH gebunden.

2. Die VeréduBerung des gegensténdlichen Grundstiicks erfolgte durch die H. V. W. GmbH.

Diese steht in keinem Zusammenhang mit der H. I. und J. GmbH oder der c.d. N. GmbH
und so arbeitet auch die H. V. W. GmbH niemals mit diesen zusammen.
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Wir waren nie an ein bereits durch die Verkéuferin der Liegenschaft oder durch eine
sonstige Person geplantes Gebéude gebunden, ebenso wenig, dass (iberhaupt ein
Gebéude geplant ist.

Entscheidend ist der gemeinsame Wille von VerdulRerer- und Erwerberseite, dass dem
Erwerber das Grundstiick letztlich bebaut zukommt. Die Einbeziehung der Baukosten
ist nur dann nicht rechtswidrig, wenn der einheitliche Vertragswille auf die Beschaffung
des Grundstiickes samt Haus gerichtet ist — ein solcher lag jedoch nicht vor. Da hier
unzweifelhaft keine Einbindung in ein von der Verdul3ererseite vorgegebenes und von
uns als Erwerber voll akzeptiertes Gesamtkonzept vorliegt, ist uns die Qualifikation als
selbsténdig "Schaffenden” zuzubilligen.

3.1. Die schlussendlich im schriftlichen Kaufvertrag vom 08.05.2013 unter §1 Prdambel
genannten Einreichpldne zu Errichtung von vier Einfamilienh&usern stellen keinen Auftrag
an ein bestimmtes Bauunternehmen dar, ging damit auch keinerlei Verpflichtung fiir uns
einher und wir machten von den Baubewilligungsbescheiden GZ M1 keinen Gebrauch.

3.2. Vielmehr holten wir selbststdndig Angebote von mehreren Anbietern fiir die Errichtung
eines Einfamilienhauses ein und wurde aus finanziellen Erwédgungen schlussendlich die
c.d. N. GmbH mit der Errichtung des Einfamilienhauses beauftragt. Ebenso holten wir
selbststéndig Angebote (iber die Errichtung des Kellers ein und so wurde in weiterer Folge
die H. I. und J. GmbH mit der Errichtung eines samt AuBenanlagen beauftragt.

4.1. Unrichtig ist die Feststellung des Finanzamts flir Geblihren, Verkehrssteuern und
Gliicksspiel, wonach mit der H. I. und J. GmbH ein Bautrégervertrag abgeschlossen
wurde. Ein solcher liegt nicht vor und es wurde ein herkbmmlicher Werkvertrag
abgeschlossen.

Wir waren dabei an kein bestimmtes, durch die Planung des Verké&ufers vorgegebenes
Gebé&ude gebunden. Auch waren wir an keinen vorgegebenen Keller gebunden. Eine
Bindung gegentiber der H. I. und J. GmbH oder der c.d. N. GmbH betreffend die
Errichtung von Keller und Gebé&ude bestand ebenso wenig.

Dies ergibt sich auch im Vergleich mit den urspriinglichen — schlussendlich nicht
realisierten und verworfenen — Einreichplédnen.

4.2. Entgegen der Ansicht des Finanzamts fiir Geblihren, Verkehrssteuern und
Gliicksspiel kann aus einem Vertrag (ber die Errichtung eines Stahlbetonkellers sowie
eines Einfamilienhauses zu einem fixierten Preis nicht auf einen Bautrdgervertrag
geschlossen werden. Es liegt vielmehr ein Werkvertrag vor. Das Risiko flir die
Durchftihrung der Bauarbeiten lag bei uns.

Aus der Vereinbarung eines fixen Preises fiir die Errichtung eines Kellers sowie

eines Einfamilienhauses lasst sich zudem in keiner Weise eine Verknlipfung mit dem
Grundstiickskauf herstellen. Ein fixierter Gesamtpreis dient lediglich einer Absicherung
um die finanziellen Méglichkeiten nicht zu lberschreiten und die Baukosten in einem
vorgegebenen Rahmen zu halten.
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Die Kriterien "Fixpreisvereinbarung"” und "Risikotragung” dlirfen auch nicht isoliert
betrachtet werden. Ein Bauwerber wird die Bauherreneigenschaft nicht schon dadurch
verlieren, dass er mit dem Bauunternehmer eine Fixpreisvereinbarung eingeht. Auch wére
es in einem solchen Fall unerheblich, ob mit den einzelnen Professionisten gesonderte
Vertrdge abgeschlossen werden, oder ob sich der Bauherr eines Generalunternehmers
bedient. Entscheidend ist fiir die Bauherrenfrage vielmehr, mit wem eine solche
Fixpreisvereinbarung getroffen wird. Nur wenn der Verkdufer oder ein Organisator
Vertragspartner sind und wird an diese Personen das Risiko der planmél3igen Ausfiihrung
liberwélzt, dann spricht das gegen die Bauherreneigenschaft unsererseits.

Im gegensténdlichen Fall erfolgte die Auftragsvergabe aber nicht an die Verké&uferin der
Liegenschaft und war die c.d. N. GmbH nicht Organisator des Bauvorhabens.

Die bloBe Weitergabe der Kontaktdaten des VerdulRerers durch einen Freien Verkéufer
der c.d. N. GmbH an uns, lasst diesen keinesfalls zum Organisator des Bauvorhabens
werden.

Wir organsierten selbststédndig die Errichtung des Einfamilienhauses und waren somit
selbst Bauherren.

5. Die Ansicht des Finanzamts fiir Geblihren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel, wonach
wir eine Verpflichtung zur Abnahme eines C.d vorliegt, ergibt sich in keiner Weise aus dem
gegenstéandlichen Sachverhalt und liegen diesbezliglich auch keinerlei Beweisergebnisse
vor, aus welchen dieser Schluss abzuleiten ist.

6. Abermals ausdriicklich festzuhalten ist, dass die in der Préambel zum Kaufvertrag vom
08.05.2013 erwéhnten Einreichpléne zur Errichtung von vier Einfamilienhdusern keine
Verwendung fanden. In diesen Plénen waren vielmehr Ziegelhduser vorgesehen und es
wurden durch uns Holzhé&user errichtet.

Diese véllig unterschiedlichen Holzh&user stehen in keinem Zusammenhang mit den
urspriinglich geplanten Ziegelhéusern.

Dartiber hinaus hétten diese Ziegelhduser auch nicht von der c.d. N. GmbH errichtet
werden sollen. Diese war im urspriinglichen und niemals realisierten Bauvorhaben nicht
eingebunden.

Wir erwarben somit aufgrund des Kaufvertrags ein unbebautes Grundstiick; dies ohne
an ein Bauprojekt gebunden zu sein, ohne eines Bauzwangs beziiglich der Liegenschaft
und ohne Abnahmeverpflichtung gegentiber der c.d. N. GmbH oder einen sonstigen
Unternehmer.

Die Grunderwerbssteuer ist somit allein auf Basis des Kaufpreises fir die gegensténdliche
Liegenschaft zu bemessen.“

Erwagungen

Gemal § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG unterliegen Kaufvertrage oder andere Rechtsgeschafte,
die den Anspruch auf Ubereignung begriinden, soweit sie sich auf inlandische
Grundstucke beziehen, der Grunderwerbsteuer.
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Gegenstand der Grunderwerbsteuer ist nicht erst das Erfullungsgeschaft, sondern schon
das Verpflichtungsgeschaft. Der Grunderwerbsteuer unterliegt nicht die Beurkundung des
Kaufvertrages Uber eine Liegenschaft, sondern das mit der Einigung Uber Kaufpreis und
Kaufgegenstand zustande gekommene Rechtsgeschaft selbst (vgl. VWGH 21.3.2002,
2001/16/0429).

FUr die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines
Grundstuckes malgebend, in dem dieses erworben werden soll. Gegenstand eines nach
§ 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG der Grunderwerbsteuer unterliegenden Erwerbsvorganges ist

das Grundstuck in bebautem Zustand auch dann, wenn die Vertrage uber den Erwerb

des unbebauten Grundstuckes einerseits und des darauf zu errichtenden Gebaudes
andererseits zwar nicht durch den Willen der Parteien rechtlich verknUpft sind, zwischen
den Vertragen jedoch ein so enger sachlicher Zusammenhang besteht, dass der Erwerber
bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen Leistungsgegenstand das bebaute
Grundstuck erhalt.

Gemal § 4 Abs. 1 GrEStG ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.
Gegenleistung ist nach § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG bei einem Kauf der Kaufpreis
einschlieRlich der vom Kaufer Gtbernommenen sonstigen Leistungen und der dem
Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen. Gegenleistung ist nach der Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes alles, was der Erwerber Uber den Kaufpreis hinaus fur
das unbebaute Grundstuck aufwenden muss. Fur die abgabenrechtliche Beurteilung
eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines Grundstlckes mafigebend, in dem
dieses erworben werden soll. Erbringt der Kaufer im Hinblick auf die Bebauung eines
Grundstuckes neben dem als Kaufpreis bezeichneten Betrag weitere Leistungen

— an wen auch immer — ist zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage auf den
Besteuerungsgegenstand zurlckzugreifen und zu fragen, in welchem korperlichen
Zustand des Grundstuckes der Rechtserwerb von der Grunderwerbsteuer erfasst wird
(vgl. VWGH 17.3.2005, 2004/16/0246 und vom 10.4.2008, 2007/16/0223).

Von Herrn B. wurden den Erwerbern die Liegenschaftsanteile und ein Haus der Firma

C. angeboten. Erworben wurden die Liegenschaftsanteile und ein Haus der Firma C..
Auch wenn die Erwerber nicht verpflichtet waren, die Liegenschaftsanteile mit einem
Haus der Firma C. zu erwerben, wurde das Angebot des Herrn B. Uber den Erwerb des
Grundstuckes und des Hauses damit angenommen. Gegenstand des Erwerbsvorganges
war das Haus mit den dazu gehdrigen Liegenschaftsanteilen.

Auch wenn sich die Verpflichtung zur Ubereignung der Liegenschaftsanteile und zur
Errichtung des Gebaudes aus hier drei an sich selbstandigen Vertragen ergibt, kann
Gegenstand des Erwerbsvorganges ein Grundstuck im bebauten Zustand sein, wenn ein
objektiv enger sachlicher Zusammenhang zwischen den Vertragen besteht. In diesem
Fall wurde das Grundstuck von Herrn B. angeboten. Gleichzeitig wurde von ihm auch
angeboten, ein Haus von der Firma C.D. nach seinem Vorschlag zu erwerben. Herr B.
ist Fertighausverkaufer der Firma C.D. und kein Grundstlicksmakler. Dabei handelt es
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sich um Umstande, die sehr auf einen Erwerb eines Hauses samt den dazu erforderlichen
Liegenschaftsanteilen hinweisen.

Dafur, dass bereits zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages der Erwerb

eines bebauten Grundstuckes im Blick war, spricht auch der erste Ansprechpartner.

Herr B. ist kein Grundsticksmakler, er versucht aber, seinen Bauinteressenten, die

noch kein Grundstick haben und ein C.D. bauen lassen wollen, bei der Suche nach
passenden Grundsticken behilflich zu sein. Dass er hier Bauinteressenten bei der Suche
nach geeigneten Grundstucken behilflich war, spricht, dass er fur die Vermittlung der
Liegenschaftsanteile keine Leistungen erhalten hat.

Auf das erste Ersuchen um Erganzung des Finanzamtes fur Gebuhren, Verkehrsteuern
und Gllcksspiel wurde am 15. Juli 2015 auf die Frage, was angeboten wurde,
geantwortet, Grundstiuck und Haus. Die Frage, ob ein Erwerb der Liegenschaft ohne
Bauauftrag moglich gewesen ware, wurde mit nein beantwortet. Es ist diesen Aussagen
mehr Glauben zu schenken, die vor Kenntnis der steuerlichen Auswirkungen abgegeben
wurden, als den spateren zweckdienlichen Behauptungen. Es entspricht den Erfahrungen
des taglichen Lebens, dass jene Ausfuhrungen, die zu Beginn eines Verfahrens gemacht
werden, der Wahrheit ndher kommen, als spatere (vgl. VwGH 30.5.1988, 87/15/0070).
Auch werden diese Antworten mit dem diesen beigelegten Schriftsatz des Herrn B.
bestatigt. Dieser Schriftsatz enthalt eine Beschreibung des Standortes und einen Hinweis,
dass das dargestellte Haus als Vorschlag zu verstehen ist.

Zur Antwort auf die Frage, ob ein Erwerb der Liegenschaft ohne Bauauftrag moglich
gewesen ware, wurde im Schriftsatz vom 7. Oktober 2015 ausgefuhrt:

»Die von lhnen gestellte Frage aus Punkt 11 wurde von unserer Seite leider falsch
interpretiert. Begriindung dafiir ist, dass auf dem Grundstiick an der X 3 schon im Herbst
2013 mit dem Bau eines Wohnhauses durch Fa. G begonnen werden sollte. Das hétte zur
Folge gehabt - hatten mein Mann und ich zu einem spéteren Zeitpunkt ein Haus errichtet

- dass eine Zufahrt fiir Lieferanten mit Schwertransportern oder gré3eren Fahrzeugen
nahezu unmoglich gewesen und somit die Errichtungskosten erheblich gestiegen wéren.*

Die Frage, ob ein Erwerb der Liegenschaft ohne Bauauftrag moglich gewesen ware,
wurde mit ,Nein“ beantwortet. Aus der zitierten Begrindung ist jedoch nicht zu entnehmen,
dass ein Erwerb der Liegenschaft ohne Bauauftrag moglich gewesen ware. Sie enthalt
lediglich Ausfuhrungen dazu, dass auf der Liegenschaft mit dem Bau eines Wohnhauses
begonnen wurde und ein spaterer Baubeginn dazu gefuhrt hatte, dass die Zufahrt fur
Lieferanten mit Schwertransportern oder groReren Fahrzeugen nahezu unmaglich
gewesen ware.

Besonders spricht auch dafur, dass der Erwerb eines bereits bebauten Grundsttickes

im Blick war, die Praambel des Kaufvertrages. Nach dieser wurden zur
vertragsgegenstandlichen Liegenschaft bei der Baubehdrde Einreichplane zur Errichtung
von vier Einfamilienhausern und einem Superadifikat eingereicht. Die Vertragsparteien
erklaren, die genehmigten Plane und den entsprechenden Bescheid der M zu kennen

Seite 16 von 17



und sich der entsprechenden Konsequenzen bewusst zu sein. Aulerdem erklaren
die Vertragsparteien in der Praambel des Kaufvertrages, ein bereits vorliegendes
Nutzwertgutachten zur Begrindung von Wohnungseigentum vom 13. Dezember 2012
vollinhaltlich zu kennen.

Da im gegenstandlichen Fall die Erwerber beabsichtigten, Liegenschaftsanteile im
bebauten Zustand zu erwerben, wurde vom Finanzamt flir Gebuhren, Verkehrsteuern
und Glucksspiel zu Recht die Grunderwerbsteuer sowohl vom Kaufpreis als auch von den
Baukosten vorgeschrieben.

Aus diesen Grunden war spruchgemaf zu entscheiden.
Zulassigkeit einer Revision

Gemal Artikel 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes
die Revision zulassig, wenn sie von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung
fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Im gegenstandlichen Fall sind die zu klarenden Rechtsfragen durch die zitierte standige
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes entschieden, sodass eine Revision nicht
zulassig ist.

Wien, am 6. Marz 2019
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