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GZ. RV/0534-W/05

Berufungsentscheidung

Der Unabhdangige Finanzsenat hat am 20. Februar 2007 durch die Vorsitzende HR Dr. Hedwig
Bavenek-Weber und die weiteren Mitglieder HR Mag. Ilse Rauhofer, Ing. Gottfried Parade und
Dr. Otto Farny Uber die Berufung der BW, Adr, vertreten durch Intercura Treuhand- und
Revisionsges.m.b.H., 1010 Wien, BdsendorferstraBe 2, gegen den Bescheid des Finanzamtes
fur Gebuhren und Verkehrsteuern Wien vom 26. November 2004 betreffend

Grunderwerbsteuer zu ErfNr.xxx in 1030 Wien, Vordere ZollamtsstraBe 7, entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgriinde

Mit Kaufvertrag vom 3. Marz 2004 erwarb Frau BW (die nunmehrige Berufungswerberin, kurz
Bw. oder Kauferin) 104/598-stel Anteile an der Liegenschaft EZ-X KG-Y von der R

Diplomingenieure + Architekten ZT GesmbH (kurz R oder Verkauferin).
Dieser Kaufvertrag hat auszugsweise folgenden Inhalt:

«Der Kdufer/die Kauferin beabsichtigt, gemeinsam mit allen anderen Miteigentimern auf der
der oben genannten Liegenschaft ein Wohnhaus mit finf Wohnungen und einer sonstigen
Raumlichkeit errichten zu lassen. Die Pléne fir dieses Wohnhaus werden aufgrund der
Angaben der Miteigentimer erstellt.

Die Vertragsteile halten (bereinstimmend fest, dass auf Grund des Umstandes, dass das auf
der Liegenschaft geplante Wohnhaus noch nicht errichtet ist, die Bestimmungen des BTVG fiir
diesen Kaufvertrag und dem in einem abgeschlossenen Bautrdgervertrag zur Anwendung
kommen. Unter Bezugnahme auf die gesetzlichen Bestimmungen des BTVG in der geltenden
Fassung treffen die Vertragsteile nachfolgende Feststellungen bzw. geben die nachfolgenden
Erkigrungen ab:
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a) die Vertragsteile sind insbesondere die gesetzlichen Bestimmungen des § 2 Abs. 4, § 5 Abs.
5und § 15 BTVG bekannt.

b) Dementsprechend verweisen sie hinsichtlich des auf der vertragsgegenstandlichen
Liegenschaft zu errichtenden Wohnhauses auf den unmittelbar nach Abschluss dieses
Kaufvertrages auch zwischen dem Kaufer /der Kauferin und der AWG abgeschlossen
Bautragervertrag.

¢) Als Art der Besicherung der vom Kéaufer / der Kauferin fir die vor Fertigstellung des zur
Errichtung vorgesehenen Neubaues und erfolgte Begriindung von Wohnungseigentum
erbrachten Leistungen vereinbaren die Parteien der Sicherung gemal § 9 BTVG
(grundbticherliche Sicherstellung) i.V.m. § 10 BTVG (Zahlung nach Ratenplan).

d) Der Kaufer / die Kauferin bestétigt, alle wesentlichen Informationen tiber den Inhalt der
von ihm / ihr zu unterfertigenden Vertrage mehr als eine Woche vor Vertragsabschluss
eingeschrieben zugesandt erhalten bzw. persénlich tbernommen zu haben und in diesem
Zusammenhang auch eingehend dber die ihm / ihr zustehenden Riicktrittsrechte gemal3 § 5
BTVG informiert worden zu sein.

/A

Aufgrund einer vorildufigen Nutzwertberechnung entsprechen die 5 Wohnungen und das
Zubehor insgesamt 598 Anteilen.

Die Verkauferin verkauft und dbergibt an FrauBW , ...,

im Folgenden Kaufer / Kauferin genannt und dieser / diese kauft und tbernimmt von der
Verkéduferin 104 / 598 Anteile der Liegenschaft EZ-X KG-Y mit allem tatséachlichen und
rechtlichen Zubehdr und allen Rechten und Pfiichten, so wie die Verkduferin diese
Liegenschaftsanteile besessen und bentitzt hat oder hierzu berechtigt war. Der Kaufpreis fiir
den Grundanteil je Nutzwert betréagt Euro 855,-- sodass sich der Kaufpreis fir den Grundantei/
fur das kaufgegenstandliche Objekt wie folgt errechnet:

TOP Nr. 4 im 1. DACHGESCHOSS:

104 Anteile x € 855,-- pro Anteil = € 88.920,--

Dieser Betrag entspricht gemal3 den Bestimmungen des BTVG 30% des Gesamtkaufpreises.
111

Der Kaufer die Kauferin verpfiichtet sich, nach Abschluss dieses Kaufvertrages als Mitglied der
zu griindenden Wohnungseigentimergemeinschaft die A Ges.m.b.H. als Bautrager zu
bestellen und zu beauftragen, das Wohnhaus mit 5 Wohnungen und einer gesonderten
Raumlichkeit zu errichten. Die ndheren Bedingungen dieses Auftrages sind in einem
gesonderten Vertrag festgelegt.

X

Der Kaufer die Kauferin hat ein Ricktrittsrecht, wenn nicht innerhalb von 6 Monaten nach
Abschluss des Kaufvertrages mit dem Bau begonnen wird. Im Falle des Rlicktrittes ist der
Kautpreis innerhalb von 14 Tagen ab Erkidrung des Rlicktrittes an den Kaufer / die Kauferin
auszuzahlen."

Dem Kaufvertrag war ein Muster des Wohnungseigentumsvertrages angeschlossen, in dem

nur Frau BW und Frau K namentlich als Miteigentiimer genannt waren.

Uber entsprechende Aufforderung tibermittelte der rechtsfreundliche Vertreter der Bw. dem

Finanzamt fiir Geblihren und Verkehrsteuern Wien Kopien der Seite 1-9 des ,Generalplaner-
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und Baubetreuungsvertrag (Bautragervertrag) abgeschlossen zwischen der Bw. und der A -
Ges.m.b.H. (kurz A.).

Dieser Bautragervertrag hat auszugsweise folgenden Inhalt:

~Frau BW

ist aufgrund des Kaufvertrages vom 03.03.2004 Miteigentimerin von 104/598 Anteilen der
Liegenschaft EZ-X KG-Y mit dem Grundstiick Nummer xxx mit einer Gesamtfidche von 536
m?2,

Frau BW

in der Folge Auftraggeber / Auftraggeberin genannt, bildet mit den anderen Miteigentimern
die ,, Wohnungseigentumsgemeinschaft Liegenschaftsadresse ", in der Folge kurz
~Wohnungseigentimergemeinschaft" genannt. Im Hinblick auf die fir diesen Vertrag zur
Anwendung gelangenden gesetzlichen Bestimmungen des Bautrdgervertraggesetzes werden
von den Vertragsteilen nachstehende Feststellungen getroffen bzw. die nachfolgenden
Erkidrungen abgegeben:

a) Die Auftragnehmerin erkiart, Bautrager im Sinn des Bautrdgervertragesgesetzes zu sein
und tber die fir die Abwicklung dieses Neubauprojektes aufrechten Gewerbeberechtigungen
zu verfigen.

b) Die Vertragsteile sind in Kenntnis der gesetzilichen Bestimmungen des § 2 Abs. 4, § 5 Abs.
5und § 15 BTVG.

c) Als Art der Besicherung des Auftraggebers fiihrt die von ihm vor tatséchlichen Ubergabe
des Neubauprojektes erbrachten Leistungen vereinbaren die Vertragsteile die Sicherung
gemalB § 9 und 10 BTVG (grundbdicherliche Sicherstellung in Verbindung mit Zahlung nach
Ratenplan). Die Vertragsparteien bestellen hiemit einvernehmliich Herrn Notar zum
Treuhander.

Der Auftraggeber die Auftraggeberin bestellt mit diesem Vertrag die A - Ges.m.b.H. in der
Folge kurz Bautrager genannt als Generalplaner und Bautrager. Der Bautrager wird
beauftragt, das vertragsgegenstindliche Objekt durch das Architekturbiiro R Djplomingenieure
+ Architekten ZT Ges.m.b.H., ..., planen und durch befugte Unternehmer herstellen zu lassen.

Die Ausfiihrung hat nach den vom Auftraggeber gemeinsam mit den anderen
Wohnungseigentimern beschlossenen Planen und aufgrund der Baubeschreibung zu erfolgen,
welche eine integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bilden.

111

Der Bautrdger hat aufgrund der Anweisungen und Wiinsche der
Wohnungseigentimergemeinschaft auf der oben genannten Liegenschaft ein Wohnhaus mit 5
Wohnungen, einer sonstigen Raumlichkeit sowie Zubehdr durch die im Punkt vor genannten
Architekten planen zu lassen.

Das vertragsgegenstéandliche Objekt des Auftraggebers / der Auftraggeberin ist
Wohnung Top Nr. 4 im 1. DACHGESCHOSS:

bestehend aus: Wohnnutzfiache einschlieBlich Loggia 100,44 m?
Balkon 6,00 m?
Kellerabteil 3,00 m?

Aufgrund der voridufigen Nutzwertberechnung entspricht das vertragsgegenstandliche Objekt
elnem Gesamtnutzwert von 104 Nutzwerten von insgesamt 598 Nutzwerten (Anteilen).

1v.
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Aufgrund der Planung und der Kalkulation der Architekten und der Ermittlung der
Gesamtherstellungskosten werden diese einschlieBlich der Generalsplanung und aller mit der
Baufiihrung zusammenhdéangenden Nebenkosten, insbesondere auch einschiieBlich der
gesetzlichen Mehrwertsteuer € 1995,-- je Nutzwert (Anteil) betragen.

FUr das vertragsgegenstandliche Objekt des Auftraggebers sind somit die Herstellungskosten.
104 Nutzwerte (Anteile) x € 1995,-- = € 207.480,--.

Die Gesamtherstellungskosten sind in der voridufigen Hohe von € 207.480,-- vom
Auftraggeber / von der Auftraggeberin in voller Hohe an den Treuhander Herrn Notar nach
Maflgabe der unter dem § 10 Abs. 2 Ziff 2 BTVG angefiihrten Prozentsadtzen und den dort
angefiihrten Falligkeitsterminen zu bezahlen. ...

Eine Anderung der Nutzwerte aufgrund des endgiiltigen Nutzwertgutachtens &ndert nichts an
den Herstellungskosten von € 207.084,--.

Fur die vom Auftraggeber und Miteigentimer mit Kaufvertrag vom 03.03.2004 erworbenen
Liegenschaftsanteile wurde mit der Verkduferin, der R Dijplomingenieure + Architekten ZT
Ges.m.b.H. ein Kaufpreis von € 88.920,-- vereinbart. Dieser Kaufpreis entspricht 30% des
vom Auftraggeber zu entrichtenden Gesamtpreises (Liegenschaftskosten und
Gesamtherstellungskosten) i.5.d. § 10 Abs. 2 Ziff 1 i.V.m. § 10 Abs. 3 BTVG.

Der Auftraggeber ist berechtigt, in Abstimmung mit dem Bautrdger und den Architekten
Sonderwtinsche entweder selbst zu vergeben oder diese gegen Bezahlung eines 10-
prozentigen Aufschiages auf den / die Auftragspreise vom Bautrdger (Architekten) ausfiihren
zu lassen. Werden solche Sonderwdinsche in Auftrag gegeben, so findet nach deren
Ausfiihrung eine Mehr bzw. Minderkostenrechnung zwischen den Vertragsteilen statt.

V

Der Bautrager verpfiichtet sich, die Baulichkeit gemal3 der Baubewilligung und der von der
Wohnungseigentimergemeinschaft genehmigten Pldne fachgerecht zu errichten und bis
spdtestens 24 Monate ab Unterzeichnung des Generalplaner- und Baubetreuungsvertrages
ordnungsgemal zu lbergeben.

V1.

Der Bautrager und der Treuhdnder haften nicht daftir, dass das Finanzamt den Kaufvertrag
einerseits und den Generalplaner- und Baubetreuungsvertrag andererseits als 2 getrennte
Rechtsgeschdfte anerkennt, wodurch die Grunderwerbsteuer nur fir den Kaufvertrag anfallt.
Die Verkaufer des Grundanteiles und der Bautrager haben aber nach besten Wissen und
Gewissen die Vertrdage so gestaltet, dass alle Kennzeichen von 2 Rechtsgeschdéften zu
vermuten sind.

VIL.

Festgehalten wird dass der Vertragserrichter dieses Vertrages eine Geblihr fir die Errichtung
dieses Vertrages nicht verrechnet. Die Kosten fiir die Errichtung dieses Vertrages sind bereits
im Pauschalbetrag fir den Kaufvertrag des Grundanteiles enthalten. Folgende Anlagen bilden
elinen integrierenden Bestandteil des gegenstandlichen Vertrages:

Muster des Wohnungseigentumsvertrages, Bellage./A
vorilaufige Nutzwertberechnung vom 17.10.2001 Beilage./B
Wohnungsplan, ..., Beilage./C

Bau und Ausstattungsbeschreibungsbeilage Beilage./D."

Mit Bescheid vom 26. November 2004 setzte das Finanzamt die Grunderwerbsteuer fiir den
o.a. Kaufvertrag/Bautragervertrag mit 3,5 % von € 296.400,00 = € 10.374,00 fest. Zur
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Begriindung wurde ausgeftihrt, dass sich die Gegenleistung aus dem Kaufpreis fur den

Grundanteil von € 88.920,00 und den Herstellungskosten von € 207.480,00 zusammensetze.

Die dagegen eingebrachte Berufung wendet sich gegen die vom Finanzamt erfolgte
Betrachtung des Kaufvertrages und des Bautragervertrages als wirtschaftliche Einheit.
Samtliche Erwerber wirden sehr wohl die Kriterien der Bauherrneigenschaft erfillen, weil
gravierende Anderungen des Grundkonzepts in Auftrag gegeben worden seien, womit sich
auch die urspriinglich kalkulierten Kosten entsprechend verandert hatten.

Der Kaufvertrag mit der Bw. sei schon am 3. Marz 2004 abgeschlossen worden und am
gleichen Tag habe die Kauferin den Architekten R eine Ziviltechnikervollmacht hinsichtlich
allifélliger Plandnderungen und Baubewilligungsverfahren erteilt. Die Kauferin habe den
Architekten mitgeteilt, dass die von ihr in Aussicht genommene Wohnung top Nr. 4 im 3.
Stock voraussichtlich nicht von ihr selbst in Anspruch genommen werde und sie daher aus
diesem Grunde derzeit noch nicht in der Lage sei, die Raumeinteilung dieser Wohnung
endgiiltig festzulegen. Sie behalte sich jedoch ausdriicklich das Recht solcher Festlegungen
vor und auch die Durchfiihrung allfallig erforderlicher Bewilligungsverfahren vor. Da auf Grund
des Baufortschrittes die Wohnung Nr. 4 erst im Herbst 2005 zur Errichtung gelangen werde,
seien diese Festlegungen derzeit noch nicht dringend. Fest stehe aber, dass die Wohnung
keineswegs so errichtet werde, wie sie in der Baubewilligung von 2002 enthalten sei, so dass
die Kauferin auch in diesem Fall ein Bauherrnrisiko zu tragen habe und zwar hinsichtlich der
derzeit nur als vorlaufig bezeichneten Gesamtherstellungskosten. Der zusatzliche Abschluss
des Bautragervertrages sei somit ausschlieBlich zu dem Zweck erfolgt, zwischen allen
Wohnungseigentiimern die gemeinsame Errichtung eines Gebaudes durch die kiinftige
Wohnungseigentimergemeinschaft sicherzustellen, ohne die einzelnen Eigentimer in der
Ausgestaltung einzuschranken bzw. ihnen das damit verbunden Baukostenrisiko einzugrenzen.
Es werde daher beantragt die Grunderwerbsteuer ausschlielich auf Basis des flir den
Grundanteil errichteten Kaufpreises festzusetzen. An Beweismittel kdnnten diverse
Abanderungsplane vorgelegt bzw. eine Akteneinsicht bei der Baupolizeidienststelle der
Magistratsabteilung 37/14 in 1160, Spetterbriicke angeboten werden.

In der abweisenden Berufungsvorentscheidung fiihrte das Finanzamt dazu folgendes aus:

JBautrdager im Sinne des Bautrdagervertragsgesetzes ist, wer sich verpfiichtet, einem Erwerber
die in § 2 Abs 1 BTVG genannten Rechte einzurdumen. Erwerber ist, wem Anspriiche auf den
Erwerb dieser Rechte gegen den Bautrdager zustehen sollen.

Gemal § 2 Abs 4 BTVG liegt ein Bautrdgervertrag im Sinne des Abs 1 auch dann vor, wenn
zwar der Erwerber sein Recht an der Liegenschaft von einem Dritten erwirbt, dieser Vertrag
aber mit dem Vertrag lber die Errichtung oder durchzufiihrenden Erneuerung der Gebaude,
der Wohnung oder des Geschaftsraumes eine wirtschaftliche Einheit bildet.

Im Berufungstall unterliegen sowohl der Kaufvertrag als auch der Generalplaner- und
Baubetreuungsvertrag (Bautrdagervertrag) - beide Vertrage wurden am selben Tag
abgeschlossen - den Bestimmungen des BTVG. Der Vertragswille war daher auf
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Liegenschaftsanteile samt einer zu errichtenden Wohnung gerichtet, weshalb neben dem
Grundkaufpreis auch die Errichtungskosten in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen
waren.

Auch hinsichtlich des Riicktrittes ist eine enge Verkntipfung zwischen beiden Vertragen
gegeben. § 5 BTVG bestimmt, dass im Falle des § 2 Abs 4 der Riicktritt auch fir den mit dem
Dritten abgeschlossenen Vertrag gilt."

Im Antrag auf Vorlage der Berufung an die Abgabenbehérde zweiter Instanz beantragte die
Bw. die Anberaumung einer mindlichen Berufungsverhandlung vor dem gesamten

Berufungssenat. Ein weiteres Vorbringen wurde von der Bw. nicht erstattet.

Beweis wurde von der Referentin des unabhangigen Finanzsenates noch erhoben durch
Einsicht in die vom Magistrat der Stadt Wien bewilligten Einreichplane (Stammbewilligung vom
18. Juli 2002, zur ZI. MA37-x, 1. Planwechsel gemaB § 70a zur ZI. MA37-y, 2. Planwechsel
vom 13. Juni 2006 zur ZI. MA37/z), durch Einsicht ins Grundbuch zu EZ-X KG-Y sowie durch
Einsicht ins Firmenbuch zu FN-x (R Diplomingenieure + Architekten ZT GesmbH) und FN-y (A
Ges.m.b.H.).

Daraus ergibt sich Folgendes:

Mit Bescheid vom 18. Juli 2002 erteilte der Magistrat der Stadt Wien der A Ges.m.b.H. als
~Bauwerberin und Grundeigentiimerin® die Baubewilligung zur Errichtung eines zweisttckigen,
unterkellerten Wohnhauses mit zwei ausgebauten Dachgeschossen, enthaltend insgesamt 5

Wohnungen, auf der gegenstandlichen Liegenschaft.

Sowohl beim 1. Planwechsel (Plan Nr. 670/10 vom September 2004 betreffend die Errichtung
unterirdischer Zubauten) als auch beim 2. Planwechsel (Plan Nr. 699/17 vom Oktober 2005
betreffend die Raumeinteilung in allen Geschossen) traten gegentiber der Baubehdrde
weiterhin die A -Ges.m.b.H. als Bauwerberin auf. Als Grundeigentiimerin scheinen nunmehr

die R Diplomingenieure + Architekten ZT GesmbH auf.

Die Uibrigen Miteigentumsanteile an der EZ-X KG-Y wurden von folgenden Personen erworben:
144/598 Anteile von Herrn F durch Kaufvertrag vom 1.6.2006

11/598 Anteile von Frau M durch Kaufvertrag vom 11.10.2004

129/1196 Anteile von Herrn H durch Kaufvertrag vom 11.10.2004

129/1196 Anteile von Frau M durch Kaufvertrag vom 11.10.2004

53/598 Anteile von E GmbH durch Kaufvertrag vom 15.10.2004

53/598 Anteile von Herrn L durch Kaufvertrag vom 11.10.2004

104/598 Anteile von Frau K durch Kaufvertrag vom 11.1.2005

Sowohl die R Diplomingenieure + Architekten ZT GesmbH als auch die A -Ges.m.b.H. haben
ihren Sitz in Adresse. Alleiniger handelsrechtlicher Geschaftsflihrer und Alleingesellschafter der
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R Diplomingenieure + Architekten ZT GesmbH ist Herr DI R.. An der A Ges.m.b.H. ist Herr DI

R. zu 90% beteiligt und ist er einer von drei handelsrechtlichen Geschaftsflihrern.

Mit Vorhalt vom 4. Juli 2007 wurde der Bw. mitgeteilt, wie sich die Sach- und Rechtslage ftir
die Referentin zum damaligen Zeitpunkt darstellte und aus welchen Erwagungen aus Sicht der

Referentin die Bauherrneigenschaft der Erwerber zu verneinen sei.

Nach mehrmaligen Ersuchen um Fristerstreckung hielt der rechtsfreundliche Vertreter der Bw.

in einem Schreiben vom 29. Oktober 2007 zusammenfassend nochmals Folgendes fest:

- Es sei unbestritten, dass sowohl die Kaufvertrage liber den Erwerb des unbebauten
Grundstiickes als auch die Vertrage tber die Errichtung eines Gebdudes im zeitlichen
Zusammenhang abgeschlossen worden seien.

- Allerdings hétten einzelne Miteigentiimer in ganz unterschiedlichem AusmaB Anderungen in
der Baudurchfiihrung beschlossen und seine diese Anderungen im Auftrag des jeweiligen
Miteigentiimers vom gemeinsam beauftragten bauausfiihrenden Unternehmen gemeldet und
besorgt worden.

- Den einzelnen Miteigentiimern komme daher aus dem Umstand, dass sie selbst gestaltend
in der Bauausfiihrung tatig sein durften und dies auch gewesen seien, die
Bauherrneigenschaft liber das von ihnen beauftragte Werk zu.

- Wirtschaftlich einziger Grund fiir den zeitnahen Abschluss von Grundkaufvertrag und
Beauftragung zur Errichtung eines Gebaudes sei daher gewesen, die gemeinsame Bauflihrung
grundsatzlich sicherzustellen, ohne den einzelnen Miteigentlimern ihr Gestaltungsrecht

anlasslich der Baufiihrung abzusprechen.

Mit Fax vom 19. Februar 2008 wurde der Antrag auf Durchfiihrung einer miindlichen
Berufungsverhandlung zuriickgezogen und um Berufungsentscheidung durch den

Berufungssenat ersucht.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG unterliegen Kaufvertrage oder andere Rechtsgeschafte, die den
Anspruch auf Ubereignung begriinden, soweit sie sich auf inlindische Grundstiicke beziehen,

der Grunderwerbsteuer.

§ 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 bestimmt, dass Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis
einschlieBlich der vom Kaufer Gibernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer
vorbehaltenen Nutzungen ist. Gegenleistung ist nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes auch alles, was der Erwerber tGber den Kaufpreis hinaus fiir das
unbebaute Grundstiick aufwenden muss. Fir die abgabenrechtliche Beurteilung eines

Erwerbsvorganges ist der Zustand eines Grundstiickes maBgebend, in dem dieses erworben
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werden soll. Erbringt der Kaufer im Hinblick auf die Bebauung eines Grundstiicks neben dem
als Kaufpreis bezeichneten Betrag weitere Leistungen - an wen auch immer -, ist zur
Ermittlung der zutreffenden Bemessungsgrundlage auf den Besteuerungsgegenstand
zurtickzugreifen und zu fragen, in welchem koérperlichen Zustand des Grundstlickes der
Rechtserwerb von der Grunderwerbsteuer erfasst wird. Diese Leistungen kénnen also auch an
Dritte erbracht werden, insbesondere an einen vom VerauBerer verschiedenen Errichter eines
Gebdudes auf dem Grundstiick. Voraussetzung flir die Einbeziehung der Baukosten ist, dass
die Errichtung des Gebaudes mit dem Grundstiickserwerb in einer finalen Verknipfung steht.
Wenn also etwa der Grundstlickserwerber 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 darauf an, dass iber Grundstlickskauf und Gebaudeerrichtung unterschiedliche
Vertragsurkunden abgeschlossen wurden (vgl. ua. VWGH 17.3.2005, 2004/16/0246).

Ein Kaufer ist nur dann als Bauherr anzusehen, wenn er

a) auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann,

b) das Baurisiko zu tragen hat, d.h. den bauausfiihrenden Unternehmungen gegenuber
unmittelbar berechtigt und verpflichtet ist und

¢) das finanzielle Risiko tragen muss, d.h. dass er nicht bloB einen Fixpreis zu zahlen hat,
sondern alle Kostensteigerungen tibernehmen muss, aber auch berechtigt ist, von den
Bauausfiihrenden Rechnungslegung zu verlangen. Die von der Judikatur erarbeiteten Kriterien
flr das Vorliegen der Bauherreneigenschaft miissen dabei kumulativ vorliegen (vgl. VwWGH
29.7.2004, 2004/16/0053 unter Hinweis auf Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern, Band 1I,
3. Teil, Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 90 zu § 5 GrEStG).

Als wesentliches Merkmal der Bauherreneigenschaft ist nicht nur der Umstand anzusehen,
dass der Bauherr das Vorhaben plant, bei der Baubehérde als Bauwerber auftritt und die
Baubewilligung erwirkt. Entscheidend ist auch, ob dem Abgabepflichtigen ein Recht und eine
Moglichkeit der Einflussnahme auf die Gestaltung des Gesamtbauvorhabens oder das Recht zu
wesentlichen Anderungen des Projektes zugestanden ist; ein Kaufer ist ndmlich nur dann als
Bauherr anzusehen, wenn er auf die bauliche Gestaltung des Hauses, und zwar auf die
Gestaltung der Gesamtkonstruktion Einfluss nehmen kann (vgl. VwGH 17.10.2001,
2001/16/0230 unter Hinweis auf Fellner, Grunderwerbsteuergesetz 1987, Randzahl 92 zu § 5
GrEStG, 56 X). Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kann beim
Erwerb von Miteigentumsanteilen an einer Liegenschaft, mit denen das Wohnungseigentum
verbunden werden soll, der zur Errichtung der Bauherreneigenschaft fiihrende Auftrag zur
Errichtung des Objektes nur von der Eigentiimergemeinschaft erteilt werden, wofir als

Voraussetzung die von vornherein erfolgte Fassung eines gemeinsam darauf abzielenden
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Beschlusses erforderlich ist. Von einer Miteigentiimergemeinschaft kann erst gesprochen
werden, wenn Personen Miteigentlimer geworden sind. Solange diesen Personen Miteigentum
nicht eingerdaumt ist, kénnen diese auch nicht als Bauherren handeln. Im Falle eines
Beschlusses von Nichteigentiimern (bloBen Interessenten) ist eine Bauherreneigenschaft zu
versagen (vgl. die bei Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern, Band II, Grunderwerbsteuer, §
5 GrEStG 1987, unter Rz 93 zahlreich angefiihrte Judikatur).

Planungswiinsche von Interessenten, die noch nicht Eigentiimer sind, ja nicht einmal einen
Ubereignungsanspruch am Grundstiick erworben haben, sind bloB unverbindliche
Anregungen; mit ihnen werden nicht in der Stellung eines Bauherrn griindende durchsetzbare
Rechte geltend gemacht (vgl. VWGH 30.5.1994, 93/16/0095).

Im vorliegenden Fall ist die Bw. nicht gemeinsam mit den anderen Miteigentiimern gegeniiber
der Baubehorde aufgetreten, sondern wurden sowohl die Baubewilligung als auch die
spateren Plananderungen von der Verkauferseite bewirkt. Im Zeitpunkt des Abschlusses des
Bautragervertrages durch die Bw. waren noch nicht alle Anteile der gegenstandlichen
Liegenschaft verkauft und konnte daher noch nicht feststehen, aus welchen Personen sich

die Miteigentimergemeinschaft zusammensetzen wird.

Dafir, dass jemand als Bauherr angesehen werden kann, ist keinesfalls entscheidend, dass er
mdglicherweise noch geringfiigige Anderungen in der Planung bestimmen kann (vgl. VWGH
18.12.1995, 93/16/0072). Die von der Bw. geplanten Anderung der Raumeinteilung betrifft
lediglich ihr eigenes kiinftiges Wohnungseigentumsobjekt, weshalb dadurch keine

Einflussnahme auf die Gestaltung der Gesamtkonstruktion erfolgt.

Beim Kauf eines Grundstiicksanteiles zum Zweck der Erlangung einer Eigentumswohnung
hindert auch eine Personenverschiedenheit zwischen dem Verkdufer des Grundstiicksanteiles
und dem Bauflhrer die Einbeziehung der Baukosten in die Bemessungsgrundlage dann nicht,
wenn die Abreden Uber den Kauf des Grundstiicksanteiles und ber die Betrauung mit der
Errichtung eines Wohnhauses — wirtschaftlich gesehen - eine Einheit bilden und wenn der
wohlverstandene einheitliche Vertragswille (§ 914 ABGB) auch in diesem Fall auf den Erwerb
einer fertigen Wohnung samt ideellem Grundstiicksanteil gerichtet war (vgl. VWGH 25.2.1993,
91/16/0031 unter Hinweis auf VWGH 26.3.1992, 90/16/0211, 0212).

Die flir den gegenstandlichen Fall wesentlichen Bestimmungen des Bautragervertragsgesetzes
lauten:

"§ 2. (1) Ein Bautrdgervertrag ist ein Vertrag lber den Erwerb des Eigentums, des
Wohnungseigentums, des Baurechts, des Bestandrechts oder eines sonstigen Nutzungsrechts

einschlieBlich Leasings an zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebauden,
Wohnungen oder Geschéftsraumen.
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(2) Bautrager ist, wer sich verpfiichtet, einem Erwerber die in Abs. 1 genannten Rechte
einzuraumen.

(3) Erwerber ist, wem Anspriiche auf den Erwerb der in Abs. 1 genannten Rechte gegen den
Bautrager zustehen sollen.

(4) Ein Bautrdgervertrag (Abs. 1) liegt auch dann vor, wenn zwar der Erwerber sein Recht an
der Liegenschaft von einem Dritten erwirbt, dieser Vertrag aber mit dem Vertrag tber die
Errichtung oder durchgreifende Erneuerung des Gebédudes, der Wohnung oder des
Geschéftsraums eine wirtschaftliche Einheit bildet.

§ 5. (1) Der Erwerber kann von seiner Vertragserkidgrung zurticktreten, wenn ihm der
Bautrager nicht eine Woche vor deren Abgabe schriftlich folgendes mitgeteilt hat:

1. alle wesentlichen Informationen tiber den Vertragsinhalt (§ 4 Abs. 1);

2. wenn allféllige Riickforderungsanspriiche des Erwerbers schuldrechtiich (§ 8) ohne
Bestellung eines Treuhdnders gesichert werden sollen, den vorgesehenen Wortlaut der ihm
auszustellenden Sicherheit;

3. wenn die Sicherungspfiicht des Bautrégers nach § 7 Abs. 6 Z 2 erfiillt werden soll, den
vorgesehenen Wortlaut der Haftungserkidrung der inldndischen Gebietskorperschaft oder die
entsprechende gesetzliche Bestimmung;

4. wenn dlie Sicherungspfiicht nach § 7 Abs. 6 Z 3 erfiillt werden soll, den vorgesehenen
Wortlaut der eine gleichwertige Sicherung gewdahrleistenden Vereinbarungen,

5. wenn die Sicherungspfiicht nach § 7 Abs. 6 Z 4 erfiillt werden soll, den vorgesehenen
Wortlaut der Vereinbarung mit dem Kreditinstitut.

(2) Der Rlicktritt ist binnen einer Woche zu erkidren. Die Riicktrittsfrist beginnt mit dem Tag,
an dem der Erwerber eine Zweitschrift oder Kopie seiner Verzichtserkidrung und die in Abs. 1
genannten Informationen sowie eine Belehrung lber das Riicktrittsrecht schriftlich erhalt. Das
Rlicktrittsrecht erlischt jedoch spatestens einen Monat nach Abgabe der Vertragserkidrung des
Erwerbers.

(3) Dartiber hinaus kann der Erwerber von seiner Vertragserkidrung zuriicktreten, wenn eine
von den Parteien dem Vertrag zugrunde gelegte Wohnbauforderung ganz oder in erheblichem
Ausmal aus nicht bei ihm gelegenen Griinden nicht gewahrt wird. Der Ricktritt ist binnen
einer Woche zu erkidren. Die Ricktrittsfrist beginnt, sobald der Erwerber vom Unterbleiben
der Wohnbaufdrderung informiert wird und gleichzeitig oder nachher eine schriftliche
Belehrung lber das Riicktrittsrecht erhdlt. Das Rlicktrittsrecht erlischt jedoch spétestens einen
Monat nach Erhalt der Information (ber das Unterbleiben der Wohnbauférderung.

(4) Der Erwerber kann den Riicktritt dem Bautrdger oder dem Treuhdnder gegentiber
erklaren. Fir die Ricktrittserkidrung gilt § 3 Abs. 4 KSchG sinngemal3. Rechte des Erwerbers,
die Aufhebung oder Anderung des Vertrages nach anderen Bestimmungen zu verlangen,
bleiben unberiihrt.

(5) Der Riicktritt gilt im Fall des § 2 Abs. 4 auch fiir den mit dem Dritten geschlossenen
Vertrag. "

Im vorliegenden Fall wurden der Kaufvertrag und der Bautragervertrag unmittelbar
nacheinander abgeschlossen und nehmen beide Vertrage ausdriicklich aufeinander Bezug. In
beiden Vertragen wurde die Anwendbarkeit des Bautrdgervertragsgesetz von den
Vertragspartnern ausdriicklich vereinbart, weshalb der Kaufvertrag und der Bautragervertrag
nach den Bestimmungen des Bautragervertragsgesetzes eine wirtschaftliche Einheit bilden
(siehe § 2 Abs. 4 und § 5 Abs. 5 BTVG). Durch diese wirtschaftliche Einheit der beiden
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Vertrage wird die finale Verkntpfung zwischen dem Erwerb des Liegenschaftsanteiles und

dem Abschluss des Bautragervertrages deutlich ersichtlich.

Weiters ist der Alleingesellschafter und einzige Geschaftsfiihrer der Verkdauferin am Bautrager
zu 90 % beteiligt und spricht auch diese Verflechtung der beiden Gesellschaften dafiir, dass
der Bw. der Kauf und die Herstellung des Wohngebaudes ,,aus einer Hand"“ angeboten wurden
und die Berufungswerberin in ein Konzept, das die Errichtung eines Wohnhauses auf dem

erworbenen Grundsttlick vorsah, eingebunden wurde.

Wenn die Erwerber von vorneherein in ein bereits fertiges Planungs-, Vertrags- und
Finanzierungskonzept im Wege eines Vertragsgeflechtes eingebunden werden sind als
Gegenleistung die prognostizierten Gesamtinvestitionskosten heranzuziehen, weil es stets
darauf ankommt, zu welchen Leistungen sich der Erwerber im zeitlichen Umfeld des
Kaufvertrages verpflichtet hat (vgl. VWGH 6.11.2002, 99/16/0204). Das Finanzamt hat daher
im vorliegenden Fall zu Recht jene Kosten in die Bemessungsgrundlage der
Grunderwerbsteuer einbezogen, zu denen sich die Bw. zeitgleich mit dem Abschluss des
Kaufvertrages im Bautragervertrag verpflichtet hat und hat allféllige spater noch durch

Umplanungen oder Sonderwiinsche aufgelaufene Kosten unberiicksichtigt gelassen.

Es war daher die Berufung als unbegriindet abzuweisen.

Wien, am 20. Februar 2008
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