 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7100153/2021

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht erkennt durch den Senatsvorsitzenden MMag. Gerald Erwin
Ehgartner, die Richterin Mag. Judith Herdin-Winter sowie die fachkundigen Laienrichter

Mag. Gertraud Lunzer und Mag. Franz Josef GroR in der Beschwerdesache **BF**, vertreten
durch EMSENHUBER & PARTNER Wirtschaftstreuhand GmbH, Steuerberatungsgesellschaft,
BabenbergerstralRe 1, 3390 Melk, liber die Beschwerde vom 24. Februar 2020 gegen den
Bescheid des Finanzamtes fiir Geblihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (nunmehr zustandig:
Finanzamt Osterreich) vom 27. Jdnner 2020 betreffend Grunderwerbsteuer, ERFNR ***, nach
Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung in Anwesenheit der Schriftfiihrerin Mag. Larissa
Kusternik zu Recht:

|. Der Beschwerde wird Folge geleistet. Der angefochtene Bescheid wird gemall § 279 BAO
derart abgeandert, dass die Grunderwerbsteuer vom Kaufpreis des anteiligen Baugrundstticks,
EUR 53.550,00, bemessen wird und somit EUR 1.874,00 (3,5% von EUR 53.550,00) betragt.

Il. Die Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist gemaR Art 133 Abs 4 B-VG nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Verfahrensgang

Mit Kaufvertrag vom 29.9.2015 verauBerte **A** das unbebaute Grundstiick EZ *** der KG
*** an die Grundstiickshandels-Gesellschafft **M-GmbH** (in Folge **M-GmbH**) sowie an
acht natiirliche Personen, darunter befanden sich auch die in Lebensgemeinschaft befindlichen
Beschwerdefiihrer **L** (Verfahren protokolliert zu RV/7100153/2021) und **E** (Verfahren
protokolliert zu RV/7100154/2021). Die Beschwerdefiihrer erwarben dabei einen Anteil von je
507/20982 um je EUR 53.550,00 (somit gesamt EUR 107.100,00). Bereits im Kaufvertrag war
die Teilung des Grundstlicks nach dem Teilungsplan der Vermessung **xx-GmbH** zur GZ ***
(datiert mit 13.8.2015) vorgesehen. Im Rahmen der daraufhin vorgenommenen Teilung des
Grundstlicks erwarben die Beschwerdefiihrer in ihr Miteigentum (je %) gemeinsam mit der

1von 13



Seite 2 von 13

**M-GmbH** (}4) der neubezeichneten Liegenschaft EZ *** (Grundstlick ***) bestehend aus
dem Teilstlick 16 und den Baupldtzen 5A und 5B mit einer Gesamtflache von 1.012m?. Auf dem
Bauplatz 5B beauftragten die Beschwerdefiihrer im Jahr 2016 die **Haus-GmbH** mit der
Errichtung eines aulRenfertigen ***-Hauses um den Festpreis von EUR 203.000,00 (inklusive
20% USt).

In der zwischen den Beschwerdefiihrern und der **M-GmbH** abgeschlossenen
Benlitzungsvereinbarung wurde die Anmerkung der Zusage zur Einrdumung von
Wohnungseigentum am Haus 5B fiir die Beschwerdefiihrer und am Haus 5A fiir die **M-
GmbH** vereinbart. Diesbezlglich solle nach Vorliegen eines entsprechenden
Nutwertgutachtens unverziiglich ein Wohnungseigentumsvertrag abgeschlossen werden. Im
Grundbuch ist bis dato nur die Vorbereitung von Wohnungseigentum angemerkt.

Im Rahmen der Grunderwerbsteuerselbstberechnung wurde als Bemessungsgrundlage je
Beschwerdefiihrer der Betrag von EUR 53.550,00 (Kaufpreis flr das anteilige Baugrundstiick) je
herangezogen und davon die Grunderwerbsteuer in Héhe von je EUR 1.874,25 ermittelt.

Mit Bescheid vom 27.1.2020 setzte die belangte Behorde nach § 201 BAO die
Grunderwerbsteuer fir die gleichteilig erwerbenden Beschwerdefiihrer mit je EUR 5.426,75
(3,5% von EUR 53.550,00 [Kaufpreis fir das anteilige Baugrundstlick] + 3,5% von

EUR 101.500,00 [anteiliger Festpreis flr das ***-Haus]) fest.

In der Bescheidbegriindung fiihrte die belangte Behorde aus, dass fiir die abgabenrechtliche
Beurteilung eines Erwerbsvorganges der Zustand eines Grundstiicks malRgebend sei, in dem
dieses erworben werden soll. Aus dem Kaufvertrag und der Angebotseinholung der
Beschwerdefiihrer bei der **Haus-GmbH** (bereits vor dem Grundstiickskauf) ergebe sich,
dass die Beschwerdefiihrer ein Baugrundstiick samt Einfamilienhaus erwerben wollten.
AuBerdem fehle es den Beschwerdefiihrern an der Bauherreneigenschaft, da bei
Miteigentumsgemeinschaften eine solche nur gegeben sei, wenn samtliche Miteigentiimer
gemeinsam tatig wirden (VWGH 29.7.2004, 2003/16/0135). Als Bemessungsgrundlage sei
daher die gesamte Gegenleistung fiir das Baugrundstiick und das Einfamilienhaus
heranzuziehen.

In der Beschwerde vom 24.2.2020 fiihren die Beschwerdefiihrer aus, dass die Einbeziehung des
Gebdudewertes in die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer unrichtig sei. Die nach
der Teilung des Grundstiicks eingegangene Miteigentimergemeinschaft mit der **M-GmbH**
sei nur zur Umgehung der Bauvorschriften der Gemeinde *** erfolgt, welche besagten, dass
fiir neu geschaffene Bauplatze das MindestmaR von 700 m? nicht unterschritten werden diirfe
(die Beschwerdefiihrer hatten nur 500m? bebauen wollen/kénnen). Sie hitten nie die Absicht
gehabt, mit dem Miteigentliimer des Grundstiicks (**M-GmbH**) ein gemeinsam
abgestimmtes Projekt durchzufiihren.

2von 13



Seite 3von 13

Dariber hinaus sei das von der belangten Behorde in der Bescheidbegriindung angefiihrte
Erkenntnis des VWGH vom 29.7.2004 zu 2003/16/0135 mit dem hier gegenstandlichen
Sachverhalt nicht vergleichbar. Dieses Erkenntnis behandle eine Wohnhausanlage, bei der
jeder Miteigentlimer Wohnungseigentum erwarb. Die Beschwerdefiihrer hatten hingegen ein
vollig eigenstandiges Haus geplant und auch die GrofRe und Bauausfiihrung eigenstandig
gestaltet. In keiner Phase der Baufiihrung habe der Miteigentiimer (**M-GmbH**)
mitbestimmen kdnnen. Zum ,,normalen Héduslbauer” bestehe somit kein Unterschied. Das
errichtete Objekt stelle ein Einfamilienhaus dar, welches mit dem angrenzenden
Liegenschaftsanteil des Miteigentiimers (**M-GmbH**) in keiner Weise verbunden sei. Die
einzelnen Liegenschaftsanteile seien vielmehr durch Zaune abgegrenzt.

Die Beschwerdefiihrer seien auRerdem Bauherren, da sie auf die bauliche Gestaltung des
Bauvorhabens Einfluss nehmen hatten kénnen, sowie das Baurisiko und das finanzielle Risiko
getragen hatten (BFG 5.12.2016, RV/2100538/2016). Sie hatten dariiber hinaus das
Baugrundstiick vor Erteilung der Baubewilligung erworben. Diese sei nach der Planung von den
Beschwerdefiihrern selbst angesucht und ihnen gegeniber erteilt worden.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 8.7.2020 wies die belangte Behorde die Beschwerde als
unbegriindet ab und flihrte begriindend aus, dass einerseits der Liegenschaftskauf mit der
Errichtung des Hauses bei der **Haus-GmbH** zusammenhangen wiirde und andererseits
eine Bauherreneigenschaft der Beschwerdefihrer nicht vorliege.

Beim gegenstandlichen Grundstilickskaufvertrag, so die weiteren Ausfiihrungen der
Beschwerdevorentscheidung, befanden sich auf der Kauferseite neben den Beschwerdefiihrern
auch die **M-GmbH**, **F** sei deren Geschaftsfliihrer und aulRerdem Gesellschafter der
**S-GmbH** (in Folge **S-GmbH**), welche den Teilbereich ,***-Haus"“ lbernommen habe.
Auf der Internetseite der **Haus-GmbH** sei mit 18 freistehenden Einfamilienhdusern am
besagten Grundstlick geworben worden und an der vertragsgegenstandlichen
Grundstlicksadresse sei die Errichtung eines Einfamilienhauses zu einem vorgegebenen
Festpreis angeboten worden. Es sei daher unwahrscheinlich, dass die Beschwerdefiihrer die
Liegenschaftsanteile ohne das Gesamtkonzept (Erwerb des Baugrundstiicks, Errichtung des
Einfamilienhauses durch die **Haus-GmbH**) erhalten hatten. Die Gbrigen im Eigentum der
**M-GmbH** liegenden Baugrundstiicke seien ebenfalls verkauft worden. Auf allen
Baugrundstiicken seien Hauser der **Haus-GmbH** errichtet worden.

Die Bauherreneigenschaft sei bei den Beschwerdefiihrern nicht gegeben, da diese ein
standardisiertes, vorgeplantes Haus in Auftrag gegeben hatten (Haus ,***“ mit Walmdach)
und somit keinen Einfluss auf die bauliche Gestaltung nehmen haben kénnen. Darliber hinaus
fehle es auch am Baurisiko und am finanziellen Risiko.

Im eingebrachten Vorlageantrag vom 10.8.2020 fiihrten die Beschwerdefiihrer weiter aus, dass
sie, anders als die librigen Hausbesitzer, zunachst keinen direkten Kaufvertrag mit der **Haus-
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GmbH** abgeschlossen hatten, weil sie eigenverantwortlich den Hausbau Gibernehmen
wollten. Es sei auch nicht korrekt, dass sie das Baugrundstiick nicht erhalten hatten, wenn kein
Vertrag mit der **Haus-GmbH** abgeschlossen worden ware. Dies liege daran, dass
tatsachlich zwei getrennte Rechtsgeschafte vorlagen und auch andere bauausfiihrende Firmen
im Gesprach gewesen seien.

Im Vorlagebericht vom 2.2.2021 bekraftigte die belangte Behorde ihre Ansicht, dass das zu
beurteilende Rechtsgeschaft, unbeschadet des Vorliegens mehrerer Vertragswerke, auf den
Erwerb eines bebauten Grundstiicks gerichtet gewesen sei. Der Bemessung der
Grunderwerbsteuer sei daher der Kaufpreis des Baugrundstiicks (EUR 107.100,00) und der
Festpreis des Einfamilienhauses (EUR 203.000,00) zu Grunde zu legen.

Am 10.3.2022 fand am Bundesfinanzgericht der erste miindliche Verhandlungstermin statt. Mit
den Vertretern der beiden Beschwerdefiihrer und der belangten Behorde wurden Sach- und
Rechtsfragen erortert und die geladenen Auskunftspersonen

o K¥A** Verkdufer der Liegenschaft,

o **\** Bruder des Verkaufers der Liegenschaft und Vermittler, und

e ¥¥px* Gagchiftsfuhrer und/oder Gesellschafter **M-GmbH**, **S-GmbH** und
**Haus-GmbH**

einvernommen.

Am 6.4.2022 fand der zweite miindliche Verhandlungstermin statt. Dabei wurden die
Beschwerdefihrer **L** und **E** sowie die geladenen Auskunftspersonen

e ¥*G** Vater der Beschwerdefiihrerin **E**, sowohl im Rahmen des Kaufs des
anteiligen Baugrundsticks als auch bei der Errichtung des Wohnhauses zentral
involviert, und

o K¥p** Juf selbstdandiger Basis fur die **Haus-GmbH** tatig und von dieser mit der
Projektdurchfiihrung (Teilung des Gesamtgrundstiicks, Errichtung von Wohnhausern)
beauftragt,

einvernommen.
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Das Bundesfinanzgericht hat erwogen

1. Entscheidungsrelevanter Sachverhalt

Mit Kaufvertrag vom 29.9.2015 verdauBerte **A** das in seinem Alleineigentum stehende
unbebaute Grundstiick EZ *** der KG *** im AusmaR von 10.491 m2 an die
Grundstlickshandels-Gesellschafft **M-GmbH** (in der Folge **M-GmbH**) sowie an acht
natirliche Personen, darunter befanden sich auch die beiden in Lebensgemeinschaft
stehenden Beschwerdefiihrer **L** (Verfahren protokolliert zu RV/7100153/2021) und **E**
(Verfahren protokolliert zu RV/7100154/2021). Die Beschwerdefiihrer erwarben dabei je einen
Anteil von je 507/20982 um den Kaufpreis von je EUR 53.550,00 (somit um gesamt

EUR 107.100,00).

Die angeflihrten Kaufer, die die Liegenschaft im Miteigentum erwarben, vereinbarten bereits
im Kaufvertrag die Realteilung derselben und die schrieben die Absicht fest, die einzelnen
Bauplatze zu bebauen.

LJeder Miteigentiimer hat das alleinige Benutzungsrecht sowie die alleinige
Erhaltungspflicht an dem ihm verkauften Bauplatzanteil, der jeweils im beiliegenden
Plan eingezeichnet ist.”

,Es wird eine Grundstiicksteilung in obigem Sinne erfolgen. Die Vertragsteile
verpflichten sich schon jetzt diese Teilung gemdfs dem einzuholenden Teilungsplan
grundblicherlich abzuwickeln. Die Parteien vereinbaren schon heute, dass im Zuge dieser
geplanten Teilung zwischen lhnen keine weiteren Ausgleichszahlungen stattfinden,
gleichgiiltig wie wertvoll die von ihnen im Zeitpunkt der Teilung zugewiesenen Fléchen

sind.”
,Die Kdufer beabsichtigen, den Vertragsgegenstand zu bebauen.”

Im Realteilungsvertrag vom 21.3.2016 erfolgte, wie im Kaufvertrag vorgesehen, die Aufteilung
des Gesamtgrundstlicks. Dabei erwarben die Beschwerdefiihrer die neubenannte Liegenschaft
EZ *** (Grundstlick ***) im Gesamtausmal} von 1.012m2 im Miteigentum mit der **M-
GmbH** (Anteil je Beschwerdefiihrer knapp Gber 25%, Anteil der **M-GmbH** knapp unter
50%).

,Die Abschreibung der Teilfldche 16 aus Grundstiick ***/1 alt und Zuschreibung zum
neu zu bildenden Grundstiick ***, Eréffnung einer neuen EZ fiir dieses sowie die
Einverleibung des Eigentumsrechts zur Hdlfte fir **M-GmbH** (FN ***) und je zu 1/4
flir **E**, geb. *** und **L**, geb. *** ob diesem (Bauplatz 5).”
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Der Hintergrund des Erwerbs des Liegenschaftsanteils im Miteigentum mit der **M-GmbH**
lag darin, die Bauvorschriften der Gemeinde *** zu umgehen, welche vorsehen, dass fiir
neugeschaffene Baupliatze das MindestmaR von 700m? nicht unterschritten werden darf. Die
Beschwerdefihrer konnten bzw wollten nur eine Flache von knapp 500m? erwerben und
bebauen.

Tatsachlich wurde das Grundstiick mit der Gesamtflache von 1.012m2 in die
Liegenschaftsanteile/Bauplatze 5A (505 m?) und 5B (507 m?) aufgeteilt, wobei den
Beschwerdefiihrern mit der abgeschlossenen Benltzungsvereinbarung das alleinige
Benitzungsrecht und die alleinige Erhaltungspflicht fiir den (leicht groReren) Bauplatz 5B und
der **M-GmbH** flir den Bauplatz 5A zugewiesen wurde. Die beiden Liegenschaftsteile
wurden durch einen Zaun abgegrenzt.

Darliber hinaus wurde vereinbart, dass die Anmerkung der Zusage zur Einrdumung von
Wohnungseigentum fiir die Beschwerdefiihrer an Haus 5B und fiir **M-GmbH** an Haus 5A
einverleibt wird. AuRerdem verpflichteten sich die Parteien umgehend einen
Wohnungseigentumsvertrag abzuschlieRen.

,Die Unterfertigenden vereinbaren, dass **E** und **L** je am in beiliegendem Plan
eingezeichneten Bauplatzteil 5B das alleinige Benutzungsrecht sowie die alleinige
Erhaltungspflicht zugewiesen wird, wéhrend dies am Bauplatzteil 5A der **M-GmbH**
allein zugewiesen wird. Die Vertragsteile verpflichten sich nach Vorliegen eines
entsprechenden Nutzwertgutachtens ob dem verkaufsgegenstindlichen Grundstiick
unverziiglich einen Wohnungseigentumsvertrag in diesem Sinne abzuschliefsen.”

,Die Unterfertigenden vereinbaren daher, ob der gesamten Liegenschaft die Anmerkung
der Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum je fiir **E**, geb. am *** und fiir
*kL*¥* geb. am *** je, an Haus 5B und fiir **M-GmbH** (FN ***) an Haus 5A.“

Im Grundbuch ist bis dato nur die Vorbereitung von Wohnungseigentum angemerkt. Von der
**M-GmbH** wurde der Liegenschaftsteil Bauplatz 5A mit Vertrag vom 4.5.2018 an dritte
Privatpersonen weiterverkauft, die mittlerweile ein eigenes Einfamilienhaus auf diesem
Bauplatz errichteten. Die beiden Einfamilienhduser auf den Bauplatzen 5A und 5B sind in
keiner Weise miteinander verbunden, die beiden Bauplatze durch einen Zaun voneinander
abgegrenzt.

Letztlich wurden auf allen aus der Grundstlicksteilung hervorgegangenen Baugrundstiicken
(bzw Bauplatzen) jeweils Massivhauser der **Haus-GmbH** errichtet. Anzumerken ist in
diesem Zusammenhang, dass in wirtschaftlicher Hinsicht hinter den gegenstandlich beteiligten
Gesellschaften **M-GmbH**, **S-GmbH** und **Haus-GmbH** jeweils **F** (als
Geschéftsfuhrer und/oder Gesellschafter) steht, somit ein entsprechendes Naheverhaltnis
zwischen den involvierten Gesellschaften vorlag.
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Zur zeitlichen Abfolge des Grundstiickserwerbs durch die Beschwerdefiihrer

In zeitlicher Abfolge erfolgte der Grundstilickserwerb durch die Beschwerdefiihrer derart, dass
diese zuerst an **M** (Bruder des gegenstandlichen Verkaufers) herantraten, da ihnen
zugetragen wurde, dass dieser in der Nachbarschaft zum Elternhaus der Beschwerdefihrerin
**p** gelegene Baugrundstiicke verkaufe. Der Kontakt zu **M** wurde durch die Eltern der
Beschwerdefiihrerin **E** initiiert, die mit ihm in fllichtiger Bekanntschaft standen. Zumal
jedoch kein passendes Baugrundstiick zur Verfligung stand, informierte **M** die
Beschwerdefiihrer, dass auch sein Bruder, **A**, beabsichtige, nahegelegene Baugrundstiicke
zu veraulern.

Die Beschwerdefiihrer traten daraufhin mit **A** in Kontakt. Dies zu einem Zeitpunkt, als das
von ihm zu verkaufende Gesamtgrundstiick noch ganzlich bewaldet und unaufgeschlossen war.
**A** stand zu diesem Zeitpunkt bereits mit dem fir die **Haus-GmbH** tatigen **P** in
Kontakt, der das zur VerduRerung stehende Gesamtgrundstiick fir die **Haus-GmbH**
erwerben und in der Folge projektmaRig entwickeln wollte. **A** informierte **P**, dass eine
ortsansassige Familie am Kauf eines Baugrundstiicks interessiert sei.

Es erfolgte schlielRlich die Kontaktaufnahme zwischen den Beschwerdefiihrern und **p**,
Betreffend den Erwerb des Baugrundstiicks verhandelten die Beschwerdefiihrer schlieflich
(nur) mit ihm. Zeitgleich nahm **P** aquch erste Planungen betreffend die Aufteilung des
Gesamtgrundstiicks in einzelne Baugrundstiicke vor und nahm dabei gemeinsam mit den
beiden Beschwerdefiihrern auch die Auswahl des von ihnen konkret zu erwerbenden
Baugrundstticks vor.

Zeitlich deutlich nachgelagert wurde von **P** bzw der **Haus-GmbH** das Gesamtprojekt
schliefRlich im Detail fertig entwickelt und die Umsetzung begonnen. Erst dabei erfolgte auch
die Schaltung von Inseraten bzw die Vornahme der konkreten Bewerbung (,,Verkauf von 18
freistehenden Einfamilienhdusern in Baumeisterqualitét, Belagsfertig mit Keller und Grund;
Planverkauf“). In der Folge wurden schlieRlich mit *** Massivhédusern bebaute Grundstiicke
angeboten (und keine bloRen [unbebauten] Baugrundsticke).

Letztendlich wurden von der **Haus-GmbH** plangemaf an diverse Interessenten
Baugrundstiicke samt den mitangebotenen *** Massivhédusern verauBert, somit jeweils
Einfamilienhduser der **Haus-GmbH** errichtet. Der Fall der gegenstéandlichen
Beschwerdefiihrer erweist sich jedoch insofern anders gelagert, als diese, wie ausgefihrt,
bereits zu einem wesentlich fritheren Zeitpunkt, noch vor Entwicklung des Gesamtprojekts und
vor Inserierung und Bewerbung desselben, an den urspriinglichen Grundstilickseigentiimer
herantraten, von diesem an **P** weiter verwiesen wurden, stets aber mit der bloRen
Intention, ein bloRes (unbebautes) Baugrundstiick zu erwerben. Sie erwarben schlieBlich auch
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nur ein bloBes Baugrundstiick und waren weder im Zuge des Erwerbs desselben noch zu einem
spateren Zeitpunkt einer Verpflichtung oder dem Druck ausgesetzt, damit einhergehend auch
die Errichtung eines *** Massivhauses zu beauftragen.

Zur Beauftragung der Errichtung des Einfamilienhauses

Letztlich beauftragten die Beschwerdefiihrer die **Haus-GmbH** mit der Errichtung ihres
Einfamilienhauses.

Dem vorangehend legte die **Haus-GmbH** bereits im Juni 2015 ein erstes Angebot (somit
vor Unterzeichnung des Kaufvertrags Gber das Grundstiick am 29.9.2015) und ein weiteres
Angebot am 22.2.2016 (nach Unterzeichnung des Grundstiickskaufvertrages). Das spatere
Angebot, das von den Beschwerdefiihrern schlieBlich angenommen wurde, betraf die
Errichtung eines auRenfertigen ***-Hauses (,,Ausbauhaus”) des Typs Standard *** (Abmessung
9,00m x 8,87m) zu einem Festpreis von EUR 203.000,00 brutto und wich deutlich vom ersten
Angebot, das ein hoherpreisiges belagsfertiges Wohnhaus betraf, ab. Beim Betrag von EUR
203.000,00 (Bruttobetrag, inkl USt) handelt es sich um einen Pauschalpreis fiir die Errichtung
des Wohnhauses, beinhaltend den Keller, den Innenrohbau, Fenster, Fassade und Dach.

Zwischen den beiden bezeichneten Angeboten holten sich die Beschwerdefiihrer auch
Angebote von anderen Anbieten ein, etwa von der *** Fertighaus GmbH und der ***
Bautrdger GmbH. Sie entschieden sich schlussendlich jedoch fur ein Haus der **Haus-GmbH**,
dies insbesondere auch aus dem Grund, weil das Unternehmen bereits direkt vor Ort tatig war.

Von den Beschwerdefiihrern erfolgte diesbezliglich mit 21.3.2016 durch Erteilung des
Planungs- und Hausbauauftrages die Annahme des Angebots vom 22.2.2016. Die
entsprechende Baubewilligung wurde von den beiden Beschwerdefiihrern alleine beantragt
und der bewilligende Bescheid (Baubewilligung mit Bauplatzerklarung) vom 10.6.2016 wurde
(nur) auf beide Beschwerdefiihrer lautend ausgestellt. Die baubehordliche Bewilligung umfasst
den Neubau eines Einfamilienhauses samt Garage, Errichtung einer Stiitzmauer, und
Veranderung der Hohenlage des Geldandes. Als Planverfasser wurde die **S-GmbH** genannt.
Auch die Beauftragung zur Errichtung des gegenstandlichen Wohnhauses erfolgte allein durch
die beiden Beschwerdefiihrer (ohne Einholung einer Zustimmung des Miteigentiimers **M-
GmbH**). Ein Beschluss der Miteigentiimer lag nicht vor. Die Rechnungslegung und der
Zahlungsfluss betrafen nur die beiden Beschwerdefiihrer.

Wie ausgefiihrt, waren die Beschwerdefiihrer weder rechtlich noch faktisch verpflichtet, die
Errichtung eines *** Massivhauses zu beauftragen. Der Vorgang des Erwerbs des anteiligen
unbebauten Grundstiicks von **A** stand somit in keinem unmittelbaren, tatsachlichen und
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wirtschaftlichen Zusammenhang mit der Beauftragung der **Haus-GmbH** zur Errichtung des
auBenfertigen Einfamilienhauses.

2. Beweiswiirdigung

Die getroffenen Feststellungen ergeben sich aus dem vorliegenden Verwaltungsakt,
insbesondere aus dem Kauf- und Realteilungsvertrag, der Benlitzungsvereinbarung, den
Angeboten und dem Vertrag der **Haus-GmbH** und dem Antrag auf Baubewilligung samt
ergangenem Bescheid der Baubehorde. Darliber hinaus erfolgten Einsichtnahmen in das
Grund- und Firmenbuch, wurden Internetrecherchen durchgefiihrt und insbesondere in
umfangreichen AusmaR Einvernahmen der geladenen Auskunftspersonen in den miindlichen
Verhandlungsterminen vom 10.3.2022 und 6.4.2022 durchgeflhrt.

Die Feststellung, dass kein unmittelbarer, tatsachlicher und wirtschaftlicher Zusammenhang
zwischen der Beauftragung der **Haus-GmbH** mit der Errichtung des aullenfertigen
Einfamilienhauses und dem Kauf des bloRen anteiligen Baugrundstlicks bestand, basiert derart
vor allem auf den glaubhaften Aussagen der befragten Auskunftspersonen. Demnach wurde
zwar tatsachlich auf jedem einzelnen Baugrundstiick ein Einfamilienhaus der **Haus-GmbH**
errichtet, jedoch haben die Beschwerdeflihrer — anders als die anderen Erwerber — glaublich
bereits vor konkretem Planungsbeginn das Gesprach mit dem Verkaufer, **A**, gesucht. Dass
diese in weiterer Folge hauptsachlich mit **P** verhandelt haben, ergibt sich daraus, dass
dieser von **F** mit der Aufteilung des Grundstiicks und der Projektentwicklung beauftragt
wurde. NaturgemaR lag sein Interesse darin, wie zu Protokoll gegeben, , Hduser der **Haus-
GmbH** zu verkaufen”. Insbesondere im Anfangsstadium des Projekts war es fir die **Haus-
GmbH** jedoch vor allem auch wichtig, die Finanzierung fiir den Grundstlickserwerb sicher zu
stellen, weshalb auch Interessenten an einem bloRen Baugrundstiick, wie eben die beiden
Beschwerdefiihrer, durchaus willkommen waren.

Ubereinstimmend wurde von allen Auskunftspersonen angegeben, dass die Intention der
Beschwerdefiihrer darin lag, ein blofRes Baugrundstiick zu erworben. Es besteht fiir das Gericht
keinerlei Grund zur Annahme, dass diese Angaben unzutreffend sein sollten.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1 Zu Spruchpunkt I. (Beschwerdestattgabe)

GemdaR § 1 Abs 1 Z 1 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 (GrEStG) unterliegen Kaufvertrage
oder andere Rechtsgeschifte, die den Anspruch auf Ubereignung begriinden, soweit sie sich
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auf inlandische Grundstlicke beziehen, der Grunderwerbsteuer. GemaR § 4 Abs 1 GrEStG (idgF)
ist die Steuer grundsatzlich vom Wert der Gegenleistung, mindestens vom Grundstiickswert zu
berechnen. Als Gegenleistung ist bei einem Kauf nach § 5 Abs 1 Z 1 GrEStG der Kaufpreis
einschlieRlich der vom Kaufer Gbernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer
vorbehaltenen Nutzungen heranzuziehen. Im Fall eines entgeltlichen Erwerbs betragt die
Steuer nach § 7 Abs 1 Z 3 GrEStG grundsatzlich 3,5%.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs ist der Begriff der Gegenleistung im
Sinne der §§ 4 und 5 GrEStG ein dem Grunderwerbsteuerrecht eigentiimlicher Begriff, der tGber
den birgerlich-rechtlichen Begriff der Gegenleistung hinausgeht und im wirtschaftlichen Sinn
zu verstehen ist (vgl VWGH 15.3.2022, Ra 2020/16/0018; 25.6.1992, 91/16/0037). Es kommt
nicht auf die duBere Form der Vertrage an, sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt,
der nach wirtschaftlicher Betrachtungsweise zu ermitteln ist. Es gilt dabei all das als
Gegenleistung, das der Erwerber einzusetzen hat, um die Liegenschaft zu erhalten. Es ist auf
denjenigen abzustellen, der die Leistung erbringt, also auf den Erwerber des Grundstticks, der
die Gegenleistung (fiir das Grundstlick) erbringt (vgl VWGH 15.3.2022, Ra 2020/16/0018;
24.2.2021, Ro 2020/16/0024).

Dass der Kaufpreis fiir den Erwerb des (bloen) anteiligen Baugrundstiicks in Héhe von je
EUR 53.550,00 der Grunderwerbsteuer unterliegt, ist gegenstandlich unstrittig. Nach
Auffassung der belangten Behorde, zahle aber auch der von den Beschwerdefiihrern fir die
Errichtung des Einfamilienhauses entrichtete Festpreis von EUR 203.000,00 brutto (je EUR
101.500,00 pro Beschwerdefiihrer) zur GrESt-Bemessungsgrundlage.

Von Seiten des Bundesfinanzgerichts wird diesbezlglich auf die Rechtsprechung des VwGH
verwiesen, die dabei daran anknlpft, ob die Leistung (hier: der Festpreis fur die Errichtung des
Einfamilienhauses an die **Haus-GmbH**) in einem unmittelbaren, tatsdchlichen und
wirtschaftlichen — somit ,,inneren” — Zusammenhang mit dem Erwerb des Baugrundstiicks
steht; nur in diesem Fall ist sie als Gegenleistung iSd GrEStG anzusehen. Entscheidend fiir die
Qualifikation einer Leistung als Gegenleistung ist, dass die Verpflichtung zur Leistung auf den
Erwerb des Grundstiicks in dem Zustand, in dem es zum Erwerbsgegenstand gemacht wurde,
bezogen ist (vgl VWGH 15.3.2022, Ra 2020/16/0018; 25.8.2005, 2005/16/0104; 25.6.1992,
91/16/0037).

Malgebend fiir die grunderwerbsteuerliche Beurteilung ist daher der Zustand des
Grundstticks, in dem dieses erworben werden soll; somit, ob die Beschwerdefiihrer das bloRRe
Baugrundstiick erwerben wollten oder ihr Wille letztendlich auf den Erwerb im mit dem
gegenstandlichen *** Massivhaus bebauten Zustand gerichtet war.

Aus den obig getroffenen Feststellungen ergibt sich, dass der Wille der Beschwerdefiihrer (nur)
auf den Erwerb des bloRen (unbebauten, anteiligen) Baugrundstiicks gerichtet war. Wie
ausgefuhrt, traten die Beschwerdefiihrer bereits vor Entwicklung des Gesamtprojekts durch die
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**Haus-GmbH** bzw vor Inserierung und Bewerbung desselben an den urspriinglichen
Grundstickseigentiimer heran und wollten von diesem ein bloRes Baugrundstiick erwerben.
Sie beauftragten zwar letztendlich (zu einem spateren Zeitpunkt) die Errichtung eines ***
Massivhauses, waren jedoch in keiner Weise der Verpflichtung oder dem Druck ausgesetzt,
tatsachlich die Errichtung ein solches zu beauftragen. Vielmehr verhandelten sie mit mehreren
Anbietern, holten diverse Angebote ein, darunter auch zwei unterschiedliche und zu
unterschiedlichen Zeitpunkten gelegte Angebote der **Haus-GmbH**. Die Beauftragung der
**Haus-GmbH** mit der Errichtung des Einfamilienhauses erfolgte somit eher zufillig, der
urspriingliche Wille der beiden Beschwerdefiihrer war jedenfalls nicht darauf gerichtet. Ein
objektiv enger sachlicher Zusammenhang zwischen dem Grundstiickskaufvertrag und dem
Vertrag iber die Gebaudeerrichtung ist nicht gegeben.

Es ergibt sich bereits daraus, dass der fiir die Errichtung des Einfamilienhauses geleistete
Betrag nicht als Teil der Gegenleistung angesehen werden kann.

Keine andere Beurteilung vermag auch der Umstand, dass die Beschwerdefiihrer das
Baugrundstiick zunachst im Miteigentum unter anderem mit der **M-GmbH** erwarben und
das Baugrundstiick auch nach erfolgter Realteilung noch im Miteigentum zwischen den
Beschwerdefiihrern und der **M-GmbH** verblieb und die handelnden Personen der **M-
GmbH** und der **Haus-GmbH**, die letztendlich mit der Errichtung des Einfamilienhauses
beauftragt wurde, weitgehend lGbereinstimmten (somit zwischen der **M-GmbH** und der
**Haus-GmbH** ein Naheverhaltnis bestand — letzten Endes verhandelten die
Beschwerdefiihrer mit **P** sowohl den Kauf des Baugrundstiicks, als auch die Errichtung des
*** Massivhauses).

Trotz des bestehenden Konnexes ist kein ,,unmittelbarer, tatsdchlicher und wirtschaftlicher —
,innerer’—Zusammenhang der Leistung des Erwerbers mit dem Erwerb des Grundstiicks" im
Sinne der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs (etwa VwGH 15.3.2022, Ra
2020/16/0018; 10.1.1985, 83/16/0181) gegeben. Das aus dem Grund, weil die die Errichtung
des *** Massivhauses nach den obigen Feststellungen bzw den voranstehenden Ausfiihrungen
unabhangig von dem zu einem wesentlich friheren Zeitpunkt erfolgten Erwerb des
Baugrundstiicks beauftragt wurde. Fir ihren Grundstiicksanteil, somit fir den (im Verhaltnis
zum Nachbarbauplatz A5) flichenmaRig grofReren Bauplatz 5B, konnten die Beschwerdefiihrer
eigenverantwortlich vorgehen und selbstdandig die Baubewilligung einholen und die
Gebaudeerrichtung beauftragen (der Bauantrag wurde nur von den beiden Beschwerdefiihrern
unterzeichnet und eingebracht und der Bescheid der Baubewilligung erging nur sie).

Klarstellend bleibt darauf hinzuweisen, dass die Beschwerdefiihrer auch nicht an ein bereits
fertig vorgegebenes Gesamtkonzept gebunden bzw nicht in ein vorheriges Vertragsgeflecht
eingebunden waren. Auf VerdulRererseite lag auch kein abgestimmtes Verhalten in dem Sinne
vor, dass auf die Bebauung des Grundstilicks/Bauplatzes der Beschwerdefiihrer mit einem ***
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Massivhaus hingewirkt wurde. Zwar lag die grundsatzliche Intention von Seiten der
handelnden Personen der **Haus-GmbH** bzw der **M-GmbH** augenscheinlich darin, ein
Projekt mit der Errichtung von freistehenden Einfamilienhausern durchzufiihren, somit im
Wesentlichen mit *** Massivhdusern bebaute Grundstiicke zu verkaufen - wie ausgefihrt,
waren die Beschwerdefiihrer in dieses Gesamtkonzept bzw Vertragsgeflecht jedoch nicht
eingebunden und waren sie auch nicht der Verpflichtung oder dem bloRen Druck ausgesetzt,
die Errichtung eines *** Massivhauses zu beauftragen. Vielmehr wurde das entsprechende
Projekt der **Haus-GmbH** bzw der **M-GmbH** erst nach VerauRRerung des
Baugrundstiicks an die Beschwerdeflihrer im Detail geplant und umgesetzt. Die
Beschwerdefiihrer waren derart nicht an ein bestimmtes, durch die Planung des Verkaufers
oder eines mit diesem zusammenarbeitenden Organisator vorgegebenes Gebaude gebunden.

Anzufiihren ist noch, dass fir die in Auftrag gegebene Errichtung des Einfamilienhauses vorab
auch kein festsehender Preis vorlag. Wie ausgefiihrt, wurde von Seiten der **Haus-GmbH**
zunachst ein belagsfertiges Einfamilienhaus angeboten und danach, zu einem wesentlich
spateren Zeitpunkt, nach zwischenzeitigem Erwerb des (anteiligen) Baugrundstiicks durch die
Beschwerdefiihrer, ein wesentlich preisglinstigeres Ausbauhaus.

Was schlieBlich den von der belangten Behdrde vorgenommenen Verweis auf das Erkenntnis
des VWGH vom 29.7.2004, 2003/16/0135 betrifft, ist darauf hinzuweisen, dass der diesem
VwGH-Erkenntnis zugrundeliegende Sachverhalt dem hier gegenstandlichen Sachverhalt nicht
vergleichbar ist. Wahrend im beschwerdegegenstandlichen Fall die Errichtung separater
Einfamilienh&user, die in keiner Weise miteinander verbunden sind und deren Bauplatze durch
einen Zaun abgegrenzt sind, beauftragt wurde, betrifft das VwGH-Erkenntnis die Errichtung
einer Wohnanlage mit zahlreichen Wohneinheiten und einer Tiefgarage. Der VWGH fiihrte
dazu aus, dass in einem derartigen Fall nur die Gesamtheit der Miteigentlimer Uber das
Grundstick verfiigen konne. Im gegenstandlichen Fall errichteten jedoch sowohl die
Beschwerdefiihrer als auch deren Nachbarn (zu einem spateren Zeitpunkt) jeweils eigenstandig
ein Einfamilienhaus, jeweils auf dem ihnen zugewiesenen Bauplatz. In keiner Phase der
Baufiihrung kam dem Nachbarn (Miteigentiimer) ein Mitbestimmungsrecht zu. Es wurde
vielmehr bereits zu Beginn die Vereinbarung getroffen, dass jeder auf seinem Bauplatz
vollkommen eigenstandig ein eigenes Wohnhaus errichten diirfe und die Zustimmung der
anderen Miteigentliimer wurde bereits vorab erteilt. Eine Vergleichbarkeit zum der VwGH-
Entscheidung zugrundeliegenden Sachverhalt, bei der gemeinsam ein einheitliches Gebaude
errichtet wurde und die einzelnen Wohnungseigentiimer etwa auch Gemeinschaftsflachen
gemeinsam benutzten, ist nicht gegeben.

Die beschwerdegegenstandliche GrESt-Gegenleistung umfasst somit nur den Kaufpreis fir den
Erwerb des bloRBen anteiligen Baugrundstiicks (Bauplatz 5B) von gesamt EUR 107.100,00, was
fir die beiden zu gleichen Teilen erwerbenden Beschwerdefiihrer jeweils einen Betrag von
EUR 53.550,00 ergibt. Unter Anwendung des gemall § 7 Abs 1 Z 3 GrEStG vorgesehenen
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Steuersatzes von 3,5% ergibt dies fiir die beiden Beschwerdeflihrer jeweils eine gerundet
festzusetzende Grunderwerbsteuer in Hohe von je EUR 1.874,00. Das Bundesfinanzgericht
folgt damit der von den Beschwerdefiihrern vorgenommenen Selbstberechnung. Der
Beschwerde war daher Folge zu leisten.

3.2 Zu Spruchpunkt Il. (Unzuldssigkeit der Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofs nicht einheitlich beantwortet wird.

Die zu I6sende Rechtsfrage entspricht der Rechtsprechung des VWGH (vgl etwa VwGH
15.3.2022, Ra 2020/16/0018). Die Revision war daher nicht zuzulassen.

Wien, am 23. Mai 2022
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