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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter A in der Beschwerdesache
Beschwerdefuhrer vertreten durch Vertreter , gegen den Bescheid des FA GVG vom
14.11.2012, ErfNr.xxx, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) unzulassig.

Entscheidungsgriinde

Folgende Aktenlage liegt nach den Vertragen bzw. dem Ubrigen Schriftverkehr vor:

Am 10.2./18.2./2.3.2010 schlossen Herr S auf Verkauferseite und insgesamt 10
Personen, darunter der Beschwerdefuhrer auf Erwerberseite einen Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag, dessen maldgebliche Punkte (auszugsweise) lauten:

Praambel:

Herr S ist grundbucherlicher Eigentimer der Liegenschaft EZ 33 Grundbuch M . Bei
dieser Liegenschaft ist unter anderem das Grundstuck 669/1 vorgetragen. ...

Herr S beabsichtigt, gemeinsam mit den tUbrigen Vertragsparteien auf dem
Kaufgrundstuck 669/12 gemal dem Einreichplan der Firma G ein Mehrfamilienhaus
mit sechs Wohnungen und sechs Kfz-Abstellplatzen zu errichten wobei dieses
wohnungseigentumsmalig aufgeteilt werden soll. Zu diesem Zweck hat der
Sachverstandige mit Nutzwertgutachten vom 14.3.2011 die Nutzwerte der Wohnungen
und Abstellplatze dieser Wohnhausanlage festgesetzt.

Durch diesen Vertrag verkauft einerseits Herr S an die jeweiligen Kaufer die zur
Begrindung von Wohnungseigentum erforderlichen, sich aus dem Nutzwertgutachten
errechnenden Anteile am unbebauten Grundstlck 652/7 und begrindet dann mit diesen
bezlglich des darauf zu erbauenden Mehrfamilien-Wohnhauses Wohnungseigentum.



A) Kaufvertrag (zusammengefasst: Verkaufer, jeweilige Kaufer a) bis f),
Miteigentumsanteile, Kaufpreis zuzuglich Kaufpreisanteil fur Kfz-Abstellplatz,
Zahlungsmodalitaten, Haftung)

Drittens: Die Kaufer erteilen hiermit dem Schriftenverfasser den Auftrag zur
Selbstbemessung der fur diesen Vertrag zur Vorschreibung gelangenden
Grunderwerbsteuer ... .

B) Wohnungseigentumsvertrag:

Erstens: Unter Zugrundelegung des im Abschnitt A) des abgeschlossenen Kaufvertrages
sind die einzelnen Kaufer zu den nachstehenden Anteilen Eigentimer jener Liegenschaft
des Grundbuches, welche fur das Grundstick 652/7 in diesem Grundbuch neu erdffnet
werden wird, samt dem auf diesem Grundstlck auf gemeinsame Kosten zu erbauenden
Mehrfamilienhaus, und zwar

e) Herr Bf. gemeinsam zu 120/721 Anteilen und 11/721-Anteilen

Zweitens: Die Vertragsparteien vereinbaren, die auf obigem Grundstick auf gemeinsame
Kosten zu erbauende Wohnhausanlage wohnungseigentumsmagig aufzuteilen. ...

Drittens: ...

Fir den Fall, dass einer der einzelnen Verkaufer aus welchem Grund auch immer nicht
oder nicht zugleich mit den Ubrigen Kaufern grundbulcherlicher Eigentiumer der von ihm
im vorstehenden Kaufvertrag erworbenen Liegenschaftsanteile wird, und somit dessen
Anteile im bucherlichen Eigentum des Verkaufers verbleiben, begrindet der Verkaufer im
Einvernehmen mit den Ubrigen Kaufern Wohnungseigentum an dieser ihm verbleibenden
Einheit.

Der Schriftenverfasser hat die Grunderwerbsteuer von dem im Vertrag angegebenen
Kaufpreis (Miteigentumsanteil zuztglich Abstellplatz) im Sinne der §§ 10 ff GrEStG selbst
berechnet und an das Finanzamt abgefuhrt.

Im nachfolgenden Ermittlungsverfahren hat der VerauRerer des Grundstuckes uber
Befragen durch Beamte des Finanzamtes zum Ablauf des Kauf- und Bauverfahrens am
6.9.2012 angegeben:

Herr S. als Burgermeister hat aufgrund des Interesses der Kaufer im Interesse der
Gemeinde, damit ortsansassige Personen nicht aus der Gemeinde wegziehen, das
Projekt vermittelt. Die Kaufer wollten eine kostengunstige Wohnung in der Gemeinde
erwerben, die Kaufer haben sich bereits gekannt. Der Verkauf der Wohnungen wurde
durch Mundpropaganda und durch Herrn S. beworben. Prospekte, eine Projektmappe
oder sonstiges Informationsmaterial gab es nicht. Es gibt nur mundliche Vereinbarungen,
nach Einigung wurde der Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag in Auftrag gegeben. Herr
S. hat als Grundeigentimer um Bauplatzbewilligung angesucht, fur die Erwerber der
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Grundstucke bestand eine Bauverpflichtung. AuRer mit der Fa. G. gibt es keine weiteren
Werkvertrage. Das Projekt hat sich tUber Jahre ergeben. Nachdem 6 Interessenten
zusammen waren, wurde die Planung gestartet. Die Planung bei der Fa. G. ist grol3teils
gemeinsam erfolgt, die Werkvertrage haben die einzelnen Kaufer abgeschlossen.

Zu Beginn wurden Doppelhauser Uberlegt, Aus Kostengrinden wurde dann gemeinsam
die realisierte zweigeschossige Wohnanlage beschlossen. Die Errichtung eines Carports
war moglich. Um Baubewilligung hat die Hausgemeinschaft M 31 angesucht. Fur die
allgemein geltenden Vereinbarungen wurde bei Zusammenkunften abgestimmt. Ein
Grundungsversammlungsprotokoll besteht nicht. Alle mindlichen Vereinbarungen haben
zum Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 2.3.2010 gefuhrt.

Der Schriftenverfasser gab im Namen aller an diesem Bauvorhaben Beteiligten in der
Eingabe vom 18.10.2012 Uber Anfrage des Finanzamtes an:

Die Erwerber haben durch Mundpropaganda von diesem Bauvorhaben erfahren.
Unterlagen und Prospekte zu diesem Projekt gab es nicht. Erworben wurde vom
Grundverkaufer der Grundanteil und von der Baufirma eine in einem auf diesem
Grundstuck zu errichtenden Mehrfamilienhaus zu schaffende Wohnung, wobei klar war,
dass der Grundanteil extra vom Verkaufer zu erwerben war.

Als erster hat Herr S. als Burgermeister das Projekt gestartet. Als dann in der Folge alle
Kaufer gefunden waren, haben diese gemeinsam mit Herrn S. das Projekt gestartet.
Kontakte bestanden zu Herrn S. als Burgermeister und in der Folge zur Baufirma G.
namentlich Baumeister N .

Nachdem alle 5 Kaufer gefunden waren und die Bauunterlagen fertiggestellt waren,
haben alle Kaufer mich, den Schriftenverfasser mit der Errichtung des Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag beauftragt.

Jeder der einzelnen Kaufer konnte grundsatzlich bestimmen, in welcher Form das
Gebaude gebaut wird. Grundsatzlich konnte jeder der einzelnen Kaufer auf die Bauform
Einfluss geltend machen, ursprunglich war der Bau von Doppelhausern geplant. Man

hat sich schlie3lich auf die vorliegende Bauform geeinigt. Es konnte jedoch jeder der
einzelnen Kaufer bezuglich der Ausstattung seiner Wohnung seine individuellen Winsche
geltend machen.

Der Verkaufer hat gemeinsam mit den Ubrigen Kaufern um die Baubewilligung angesucht
und diese wurde den Miteigentimern erteilt. Sdmtliche Kaufer haben sich bereits vor
Vertragsabschluss gekannt. Die Rechnungslegung erfolgte an jeden Kaufer gesondert,
ebenso hat jeder Kaufer einen Werkvertrag mit der Baufirma G. abgeschlossen, weitere
Vertrage wurden nicht abgeschlossen.

Im Akt einliegend sind auf3erdem der Baubewilligungsbescheid vom 29.10.2009, gerichtet
an die Hausgemeinschaft M Nr. 31 sowie die Werkvertrage der einzelnen Miteigentumer
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mit der Fa. Gr . In den Werkvertragen ist jeweils unter den Vertragsgrundlagen die
Baubeschreibung der Wohnanlage Niedrigenergiehaus M vom 9.11.2009 angefuhrt.

Das Finanzamt setzte mit dem angefochtenen Bescheid die Grunderwerbsteuer gemaf §
201 BAO von den anteiligen Grundsttickskosten laut Kaufvertrag zuzlglich den vertraglich
vereinbarten Errichtungskosten sowie den Vermessungskosten fest.

Dagegen richtet sich die Beschwerde mit folgender Begrundung:

Es gehe ausschliel3lich um die Frage der Bauherreneigenschaft. Schon aus dem Kauf-
und Wohnungseigentumsvertrag folge zwingend, dass diese bei den Kaufern gemeinsam
mit dem Verkaufer gelegen sei. Die Bauausfuhrung wurde von einer im steuerpflichtigen
Rechtsgeschaft unbeteiligten vollig unbeteiligten Baugesellschaft Ubertragen, weshalb es
geradezu grotesk anmute, den Verkaufer zum alleinigen Bauherren zu erklaren, der weder
mit Prospekten noch auf eine andere Weise fur ein Gesamtprojekt warb. Folglich konne
auch nicht dieses Gesamtprojekt grunderwerbsteuerliches Kaufobjekt sein.

Zur Frage der Bauherreneigenschaft gebe die Anfragebeantwortung vom 18.10.2012
ganz klaren Aufschluss, wobei darauf hinzuweisen sei, dass die aul3erbucherliche
MiteigeniUmergemeinschaft zwar keinen formellen Projektbeschluss gefasst habe,
eine vollig gleichwertige Willenseinigung aber unstrittig Voraussetzung fur die
Projektverwirklichung an sich war. Von ,inhaltsgleichen Einzelerklarungen®, wie

im angefochtenen Bescheid behauptet, konne daher Uberhaupt keine Rede sein.
Bedeutsam musse auch sein, dass der Baubescheid als formelles Dokument an die
.,Hausgemeinschaft gerichtet sei. Auch dies spreche daflr, dass die Kaufer eben
Bauherren waren.

Im Ubrigen sei der gegenstandliche Sachverhalt nicht mit dem vergleichbar,

der der VWGH-Entscheidung 99/16/0519, 0520, zugrunde lag. Es sei nicht

erklarbar und nicht vorstellbar, dass die steuervermeidende Willensubereinkunft

Uber die Projektverwirklichung erst nach grundbucherlicher Herstellung der
Miteigentimergemeinschaft moglich sein soll, werde der verbindliche und
verblcherungsfahige Grundankauf doch kaum vor der Einigung uber das Gesamtprojekt
erfolgen. Von den Bauwerbern zu fordern, sie mussten sich erst in das Grundstuck
einkaufen, um dann erst Uber das Projekt zu verhandeln und zu beschliel3en, sei
lebensfremd und zwinge zur Steuerumgehung.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:

Gemal § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer Kaufvertrage,
soweit sie sich auf inlandische Grundsticke beziehen.

Die Steuer ist gemaf § 4 Abs. 1 GrEStG vom Wert der Gegenleistung zu berechnen.
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Nach § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG ist die Gegenleistung 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 auch alles, was
der Erwerber Uber den Kaufpreis hinaus flr das unbebaute Grundstlck aufwenden muss.
Besteht zwischen dem Grundstuickskaufvertrag und weiteren, die zukunftige Bebauung
des Grundstuckes betreffenden Vertragen mit Dritten ein sachlicher Zusammenhang, so
ist malRgeblicher Gegenstand des Erwerbsvorganges fur die grunderwerbsteuerrechtliche
Beurteilung das Grundstlck in bebautem Zustand. Zur grunderwerbsteuerlichen
Gegenleistung (Bemessungsgrundlage) gehoren in diesen Fallen alle Leistungen des
Erwerbers, die dieser an den GrundstucksveraulRerer und an Dritte gewahrt, um das
Eigentum an dem Grundstuck in seinem zukunftigen bebauten Zustand zu erwerben.
Gegenstand eines der Grunderwerbsteuer unterliegenden Kaufvertrages kann demnach
auch eine kunftige Sache sein.

Leistungen an Dritte sind insbesondere solche, die an einen vom Veraulerer
verschiedenen Errichter des Gebaudes auf dem Grundstuck erbracht werden.

FUr die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand eines
Grundstickes mal3gebend, in dem dieses erworben werden soll. Das muss nicht
notwendig der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene Zustand sein.

Ist der Grundstlckserwerber - bezogen auf den mafgeblichen Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses - daher auf Grund einer konkreten und bis (anndhernd) zur
Baureife gediehenen Vorplanung an ein bestimmtes, durch die Planung des Verkaufers
oder eines mit diesem zusammen arbeitenden Organisators vorgegebenes Gebaude
gebunden, so ist ein Kauf mit - herzustellendem - Gebaude anzunehmen, selbst wenn
Uber dessen Herstellung gesonderte Vertrage abgeschlossen werden. Dass das
Vertragswerk in mehrere Urkunden und auf mehrere Vertragspartner des Erwerbers
aufgespalten wurde, ist fur die Beurteilung der Gegenleistung ohne Belang, weil nicht
die auliere Form der Vertrage maldgebend ist, sondern der wahre wirtschaftliche Gehalt.
Nicht von entscheidender Bedeutung ist demnach auch, wenn die Vertragsurkunden
aufeinander keinen Bezug nehmen. Die rechtliche Trennung von Kaufvertrag (Grundstuck)
und Werkvertrag (Errichtung des Gebaudes) ist somit kein geeignetes Mittel, die
Grunderwerbsteuerpflicht zu vermeiden.

Wesentlich ist, ob der Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen
Leistungsgegenstand das bebaute Grundstiuck erhalt. Dies ist dann der Fall, wenn dem
Grundstuckserwerber auf Grund einer in bautechnischer (und finanzieller) Hinsicht
konkreten Vorplanung ein bestimmtes Gebaude auf einem bestimmten Grundstlck zu
einem im Wesentlichen feststehenden Preis angeboten wird und er dieses Angebot als
einheitliches annimmt. Die Hinnahme des von der Anbieterseite vorbereiteten einheitlichen
Angebots durch den Erwerber indiziert einen objektiven engen sachlichen Zusammenhang
zwischen dem Grundstickskaufvertrag und dem Vertrag Uber die Gebaudeerrichtung,
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unabhangig von der zeitlichen Abfolge der Vertragsabschlisse und ohne dass es darauf
ankommt, ob tatsachlich oder rechtlich auch eine andere als die planmafige Gestaltung
hatte vorgenommen werden kdonnen.

Ob ein Grundstuckserwerber als Bauherr eines darauf zu errichtenden Gebaudes
anzusehen ist, ist an Hand einer Mehrzahl von Kriterien zu beurteilen. Nach der standigen
Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes (so beispielsweise VWGH 8.10.1990, 89/15/0112)
ist der Erwerber einer Liegenschaft nur dann als Bauherr anzusehen, wenn er

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

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

3) das finanzielle Risiko tragen muss.

Diese Voraussetzungen mussen kumulativ vorliegen (vgl. VwGH vom 29.1.1996,
95/16/0121).

Im vorliegenden Fall ist strittig, ob der Beschwerdefuhrer hinsichtlich des auf dem
erworbenen Grundstuck errichteten Wohnhauses als Bauherr anzusehen ist. Von der
Ldsung dieser Frage hangt ab, ob das fur die Gebaudeerrichtung geleistete Entgelt in die
Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage einzubeziehen ist.

Bei der Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung des Hauses ist entscheidend,

ob dem Abgabepflichtigen das Recht und die Moglichkeit der Einflussnahme auf die
Gestaltung des Gesamtbauvorhabens oder das Recht zu wesentlichen Anderungen

des Projektes zugestanden werden (vgl. Fellner, Gebuhren und Verkehrsteuern, Band

II, Grunderwerbsteuer, § 5 Rz 92 und die dort angefuhrte umfangreiche Judikatur).

Die Mdglichkeit zu geringfiigigen Plananderungen, Anderungen in der Raumaufteilung
bzw. in Einrichtung und Ausstattung ist nicht von Bedeutung. Nach der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes sind auch das Versetzen von Zwischenwanden, der Ersatz
eines Fensters durch eine Tur oder die Anderung der Fensterzahl nicht als wesentlich zu
betrachten (VWGH 17.10.2001, 2001/16/0230, 0231).

In dem fur die rechtliche Beurteilung eines Sachverhaltes fur das Vorliegen der
Bauherreneigenschaft malgebenden Erkenntnis vom 10.4.2008, 2007/16/0223 hat der
Verwaltungsgerichtshof ausgefuhrt:

,Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behorde der Berufung Folge und
hob den Bescheid vom 21. Mai 2004 auf. Begrindend erwog die belangte Behorde
nach Darstellung des Verfahrensganges sowie der Rechtsgrundlagen fallbezogen,

eine Rucksprache der belangten Behdrde mit dem Bauamt der Marktgemeinde L.

habe ergeben, dass im Jahr 2001 Bauansuchen betreffend finf Doppelhauser der K
GesmbH. auf der (der beschwerdegegenstandlichen Liegenschaft) gegenluberliegenden
Strallenseite eingereicht worden seien. Das beschwerdegegenstandliche Grundstick,
welches ja bereits im Jahr 1999 erworben worden sei, sei somit nicht von einer
projektierten Wohnanlage umfasst gewesen. Die Erwerber (der Mitbeteiligte und seine

Seite 6 von 11



Ehegattin) hatten selbst bei der Baubehdrde um Baugenehmigung angesucht. Aus dem
Umstand allein, dass der Verkaufer Bauunternehmer (oder gesellschaftsrechtlich mit
einem Bauunternehmen verbunden) sei, kdnne nicht geschlossen werden, dass Uber
Grund und Boden und Gebaude ein einheitlicher Vertrag abgeschlossen worden sei.
Auch in einem solchen Fall kdnne es Vertragsabsicht sein, neben dem Kaufvertrag

Uber das Grundstlck einen Vertrag Uber die Errichtung des Hauses zu schlie3en. In
einem solchen Fall misse aber ein Grundstlckserwerber, um als Bauherr angesehen

zu werden, die nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes entwickelten
Voraussetzungen fur die Zuerkennung der Bauherreneigenschaft erfullen, namlich die
Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung des Hauses, die Tragung des Baurisikos und
die Tragung des finanziellen Risikos. Diesbezuglich sei nach der Aktenlage und im Sinne
der Ausfuhrungen in der Berufung davon auszugehen, dass diese erflllt seien; speziell
die Vereinbarung eines Pauschalpreises mit dem Errichter des Wohnhauses spreche
nicht dagegen, dass der Mitbeteiligte auch das finanzielle Risiko getragen habe. Es

ldgen somit keine ausreichenden Beweise vor, dass es sich im vorliegenden Fall um ein
sogenanntes Bauherrenmodell gehandelt habe. Die Grunderwerbsteuer sei daher nur von
den Grundstlcks- und AufschlielBungskosten zu entrichten und daraus folge, dass sich
die bekannt gegebene Selbstberechnung als richtig erwiesen habe. Uber die Berufung sei
daher auf Grund der vorliegenden Sach- und Rechtslage spruchgemal} zu entscheiden
gewesen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Amtsbeschwerde der
Abgabenbehorde erster Instanz, in der die Aufhebung des angefochtenen Bescheides
wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes begehrt wird.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und eine
Gegenschrift erstattet, in der sie die Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem nach § 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten Senat
erwogen:

Die Abgabenbehdrde erster Instanz vertritt auch vor dem Verwaltungsgerichtshof
zusammengefasst den Standpunkt, es lagen - im Gegensatz zu den Ausfihrungen der
belangten Behorde - ausreichende Beweise dafur vor, dass im vorliegenden Fall auf
Grund eines Vertragsgeflechtes mit finaler Verknupfung Erwerbsgegenstand Grund

und Boden und Gebaude gewesen seien. Ob die Bezeichnung als "sogenanntes
Bauherrenmodell" auch bei Erwerb eines einzelnen Einfamilienhauses mit Grund oder bei
einer im maoglichen Vollausbau aus vier Einfamilienhausern bestehenden Kleinsiedlung
gebrauchlich und angebracht sei, sei dabei nicht entscheidungswesentlich.

Gemal § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 unterliegen Kaufvertrage, die sich auf inlandische
Grundstucke beziehen, der Grunderwerbsteuer. Nach § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die
Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen. § 5 Abs. 1 GrEStG 1987 bestimmt,
dass Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschlieRlich der vom Kaufer
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ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen
ist.

Gegenleistung ist nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch alles,
was der Erwerber Uber den Kaufpreis hinaus flr das unbebaute Grundstlck aufwenden
muss. Fur die abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist der Zustand
eines Grundstlickes mafigebend, in dem dieses erworben werden soll. Erbringt der Kaufer
im Hinblick auf die Bebauung eines Grundstucks neben dem als Kaufpreis bezeichneten
Betrag - an wen auch immer -weitere Leistungen, ist zur Ermittlung der zutreffenden
Bemessungsgrundlage auf den Besteuerungsgegenstand zurlckzugreifen und zu

fragen, in welchem korperlichen Zustand des Grundstickes der Rechtserwerb von der
Grunderwerbsteuer erfasst wird. Diese Leistungen konnen also auch an Dritte erbracht
werden, insbesondere an einen vom Veraulerer verschiedenen Errichter eines Gebaudes
auf dem Grundstuck. Voraussetzung fur die Einbeziehung der Baukosten ist, dass die
Errichtung des Gebaudes mit dem Grundstuckserwerb in einer finalen Verknlpfung steht.
Wenn also etwa der Grundstlckserwerber 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 Uber Grundstlckskauf und Gebaudeerrichtung
unterschiedliche Vertragsurkunden abgeschlossen wurden (vgl. etwa die Erkenntnisse
vom 24. Februar 2005, ZI. 2004/16/0210, sowie vom 17. Marz 2005, ZI. 2004/16/0246,
jeweils mwN).

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind dann, wenn
Grundstuckskaufer auf Grund eines ihnen vorgegebenen Vertragsgeflechtes in ein bereits
fertig geplantes Bauprojekt eingebunden sind, auch die Baukosten zur Gegenleistung im
Sinn des § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 zu zahlen. Dass in einem solchen Zusammenhang
das Vertragswerk in mehreren Urkunden und auf mehrere Vertragspartner aufgespaltet
wird, vermag daran nichts zu andern (vgl. etwa die zitierten Erkenntnisse vom 24. Februar
sowie vom 17. Marz 2005 jeweils mwN).

Steht die Leistung des Erwerbers in einem unmittelbaren, tatsachlichen und
wirtschaftlichen oder "inneren" Zusammenhang mit dem Erwerb des Grundstickes, dann
ist sie als Gegenleistung im Sinne des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 anzusehen. Fur
die Frage nach der finalen Verknupfung zwischen Erwerbsgegenstand und Gegenleistung
ist es unerheblich, ob mehrere abgeschlossene Vertrage nach dem Willen der jeweils
vertragschliefienden Parteien zivilrechtlich ihren Bestand nach von einander abhangig
sein sollen. Entscheidend fur die Qualifikation einer Leistung als Gegenleistung im Sinne
des § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 ist, dass die Verpflichtung zur Leistung auf den Erwerb
des Grundstucks in dem Zustand, in dem es zum Erwerbsgegenstand gemacht wurde,
bezogen ist (vgl. das Erkenntnis vom 25. August 2005, ZI. 2005/16/0104, sowie Fellner,
Grunderwerbsteuer-Kommentar, RZ 9 und 88b zu § 5 GrEStG, samt der dort zitierten
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes).
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Wahrend die Abgabenbehdrde erster Instanz in ihrem Bescheid vom 21. Mai 2004 ein
Vertragsgeflecht im Sinne der wiedergegebenen Rechtsprechung zwischen Vertag

Uber die Herstellung des Hauses (auf dem zu erwerbenden Grundstlck) sowie Uber

den Erwerb der Liegenschaft annahm, stellte die belangte Behorde davon abweichend
auf die Bauherreneigenschaft des Mitbeteiligten (und seiner Ehegattin) ab, weil

der beschwerdegegenstandliche Grundstlickserwerb im Jahr 1999 nicht Teil einer
Wohnanlage gewesen sei, die auf der gegenuberliegenden Stral3enseite errichtet worden
sei, und die Erwerber (der Mitbeteiligte und seine Ehegattin) selbst um Baugenehmigung
angesucht hatten.

Nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes tragen allerdings die von der belangten
Behorde ins Auge gefassten Umstande zur Beantwortung der nach der wiedergegebenen
Rechtsprechung mal3geblichen Frage einer finalen Verknupfung der Vertrage nichts bei.
Eine mangelnde Verknupfung der gegenstandlichen Vertrage mit einem spater auf der
gegenuberliegenden Strallenseite ausgefihrten Wohnhausprojekt spricht nicht gegen die
finale Verknupfung der beiden Vertrage der Mitbeteiligten Uber die Herstellung des Hauses
und den Erwerb der Liegenschaft miteinander, die die Abgabenbehdrde erster Instanz
aus dem zeitlichen Naheverhaltnis dieser Vertrage und aus dem Umstand ableitete,

dass bereits im Hauskaufvertrag als Bauort das spater formlich erworbene Grundstick
ausgewiesen gewesen sei. Damit sind die Erwagungen im Erstbescheid, die eine finale
Verknupfung aufzeigen, nicht beseitigt.

Dass letztlich der Mitbeteiligte und seine Ehegattin selbst gegenluber der Baubehoérde
eingeschritten sind, beruhrt ebenfalls nicht die Frage einer finalen Verknupfung durch

die Vertragsparteien, sodass sich der Verwaltungsgerichtshof dem abschlieRenden
ResUmee der belangten Behorde, es lagen keine ausreichenden Beweise vor, dass es
sich im vorliegenden Fall um ein so genanntes Bauherrenmodell gehandelt habe, weder in
tatsachlicher noch in rechtlicher Hinsicht anzuschlief3en vermag.

Nach dem Gesagten war der angefochtene Bescheid gemall § 42 Abs. 1 Z. 1 VwWGG
wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben®.

Der Verwaltungsgerichtshof hat also in diesem Erkenntnis Folgendes zum Ausdruck
gebracht, was auch in diesem Fall die Entscheidungsgrundlage bildet:

Bei einem Erwerb von Miteigentumsanteilen an einer Liegenschaft, mit denen

das Wohnungseigentum verbunden werden soll, kann also zur Erreichung der
Bauherreneigenschaft der Auftrag zur Errichtung der Wohnungseinheit nur von der
EigentUmergemeinschaft erteilt werden, wofur von vornherein die Fassung eines
gemeinsamen, darauf abzielenden Beschlusses erforderlich ist. Denn nur die Gesamtheit
aller Miteigentumer kann rechtlich Uber das ihnen gemeinsame Grundstuck kraft ihres
Willensentschlusses verfugen. Bei einer Mehrheit von Eigentiumern kann somit nur

eine Willenseinigung zwischen den Miteigentimern zur gemeinsamen Errichtung der
gesamten Anlage unter gemeinsamer Tragung des gesamten Risikos, gemeinschaftlicher
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Erteilung der hiezu erforderlichen Auftrage etc. die Bauherreneigenschaft begriinden,
wenn ein Wohnhaus durch ein einheitliches Bauvorhaben neu geschaffen wird. Die
Bauherreneigenschaft einer Miteigentumergemeinschatft ist also nur dann gegeben, wenn
samtliche Miteigentimer gemeinsam tatig werden und das Risiko tragen. Inhaltsgleiche
Einzelerklarungen von Miteigentimern kdnnen den erforderlichen gemeinsamen, auf
Errichtung des gesamten Bauwerkes gehenden Beschluss der Eigentumergemeinschaft
nicht ersetzen (vgl. hiezu Fellner, Gebuhren und Verkehrssteuern Il, Rz 93 zu § 5 mit der
dort zitierten Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes).

Daraus wiederum folgt, dass ein gemeinsames Auftreten der ,Miteigentimer®

bzw. ,Miteigentimergemeinschaft nicht stattgefunden hat. Das blof3e Einigsein

mehrerer Personen Uber die Errichtung eines Mehrfamilienhauses reicht im Sinne der
hdchstgerichtlichen Rechtsprechung nicht aus, die Miteigentimergemeinschaft und damit
die mdgliche Bauherreneigenschaft zu begrinden.

Im vorliegenden Fall wurde das geplante Mehrfamilienhaus auch mandlich beworben
und nachdem sich entsprechen viele Erwerber gefunden hatten, die — abgesehen vom
beabsichtigten Erwerb eines Miteigentumsanteiles — in keiner Rechtsbeziehung standen,
jeweils einen Miteigentumsanteil an Grund und Boden und einen Miteigentumsanteil

an dem geplanten Gebaude erwarben, wofur jeder Erwerber dem ausfihrenden
Bauunternehmen den Auftrag zur Errichtung einer bestimmten Wohnung erteilt hat. Im
Bauauftrag bzw. Werkvertrag ist als Vertragsgegenstand ein Miteigentumsanteil (als

Top bezeichnet) an der Wohnanlage Niedrigenergiehaus laut Baubeschreibung vom
20.12.2010 angefuhrt. Daraus folgt, dass eine Einflussnahme auf die bauliche Gestaltung
keinesfalls gegeben war und der Erwerbsvorgang den Miteigentumsanteil an Grund

und Boden und den Miteigentumsanteil am Gebaude umfasst hat. Die Festsetzung der
Grunderwerbsteuer wie im angefochtenen Bescheid erfolgte somit zu Recht und es war
spruchgemald zu entscheiden.

Zulassigkeit einer Revision

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

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage

in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich
beantwortet wird. Auf Grund der zur Bauherreneigenschaft umfangreichen und auch in
der Entscheidung zitierten Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist die Revision
unzulassig.
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Linz, am 24. August 2015
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