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Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat Uber die Berufung des Bw. gegen den Bescheid des Finanz-
amtes Feldkirch vom 15.12.2000 betreffend Grunderwerbsteuer, StrNr 164/7971 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Rechtsbelehrung

Gegen diese Entscheidung ist gemal § 291 der Bundesabgabenordnung (BAO) ein ordent-
liches Rechtsmittel nicht zuléssig. Es steht Ihnen jedoch das Recht zu, innerhalb von sechs
Wochen nach Zustellung dieser Entscheidung eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof
oder den Verfassungsgerichtshof zu erheben. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof
muss - abgesehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt
unterschrieben sein. Die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof muss - abgesehen von
den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt oder einem

Wirtschaftsprifer unterschrieben sein.

Gemal § 292 BAO steht der Amtspartei (8 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-
scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an den

Verwaltungsgerichtshof zu erheben.

Entscheidungsgrinde

Mit Kaufvertrag vom 10./13.5.1996 erwarben KG und AV das in EZ 3170 KG A eingetragene
GST-NR 4011/3 um einen Gesamtkaufpreis von S 627.000,-- je zur Halfte von Frau M. In
Punkt IX. dieses Vertrages verpflichteten sich KG und AV die Reihenhausanlage "R-Straf3e" mit
den Eigentimern der GST-NR 4011/2 und 4011/4 KG A durch Architekt NB, planen und bis zur

Fertigstellung durchfuhren zu lassen.

Mit vorlaufigem Bescheid vom 5.6.1996 schrieb das Finanzamt Feldkirch dem Berufungsfuhrer
Grunderwerbsteuer in Hoéhe von 10.972,00 S, das sind 3,5% von 313.500,00 S, vor.
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Auf Vorhalt vom 22.3.1998 legte der Architekt NB am 10.1.2000 einen undatierten und nicht
unterfertigten Beschluss Uber die Konstituierung der zwischen HR und UR, Herrn Dr. F, Frau
Dr. F und KG abgeschlossenen Bauherrengemeinschaft vor, in dem diese Herrn NB zum

"Reprasentanten der Bauherrengemeinschaft B" bestellten.

Herr NB legte dem Finanzamt Feldkirch auch einen ebenfalls undatierten und nicht
unterfertigten, von HR und UR als Halfteeigentimer des GST -NR 4011/4 KG Altenstadt, Herrn
Dr. F und Frau Dr. F als Halfteigentimer des GST -NR 4011/2 KG A sowie KG und AV als
Halfteeigentimer des GST -Nr 4011/3 KG Altenstadt abgeschlossenen "Vertrag zur
gemeinsamen Errichtung eines Bauwerkes" vor. Die Vertragsteile verpflichteten sich zur
Errichtung einer aus drei Reihenh&ausern bestehenden Reihenhausanlage unter der
Bezeichnung "Bauherrengemeinschaft B". Die Bauherrengemeinschaft sei ohne Gewinnabsicht
errichtet. Sie sei zu allen Handlungen, Geschéaften und Manahmen berechtigt, die der
Errichtung des bezeichneten Bauwerkes dienen. Jeder Vertragspartner verpflichtete sich, den
auf ihn entfallenden Anteil an den Kosten der Miterrichtergemeinschaft zur Weiterleitung an
die Unternehmer rechtzeitig zur Verfigung zu stellen. Die Bauherrengemeinschaft fasse die
Beschlisse mit einfacher Mehrheit. Sie werde nach auf3en durch NB vertreten. Die
Bauherrengemeinschaft ende mit der Endabrechnung des Bauvorhabens. Eine vorzeitige
Aufkiindigung sei nicht moglich. Jede Plandnderung, die nicht nur das Innere der von den
betreffenden Beteiligten zu erwerbenden Einheit betreffe, bedirfe der Zustimmung aller
Eigentimer. Alle Beteiligten seien verpflichtet das Bauwerk so rasch als moglich zu beginnen

und ohne Unterbrechung fertig zustellen.

Weiters legte Herr NB einen ebenfalls undatierten und nicht unterfertigten Auftrag zur
Organisation eines Bauwerkes vor. Darin wurde im Wesentlichen festgehalten, dass NB
beauftragt sei, den Bau der Reihenhausanlage einschlief3lich der Gesamtorganisation gemaf
den vorliegenden Planen durchzufihren. Die Plane sowie die Baubeschreibung und
Ausstattungsliste seien integrierender Bestandteil dieses Auftrages. Sonderwiinsche beziglich
Innenraumgestaltung seien nicht Gegenstand dieses Auftrages; die "Mitglieder der
Bauherrengemeinschaft” verpflichteten sich jedoch zur Gewahrleistung des einheitlichen
Charakters der Reihenhausanlage, sich hiefur des Architekten des Gesamtvorhabens zu
bedienen und mit ihm die Innenraumgestaltung abzurechnen. Des weiteren wurde
dokumentiert, dass der Architekt die Buchhaltung und Ausschreibung von Auftrdgen innehabe.
Unter Punkt IV. wurden die Baukosten, die der Architekt fir die Herstellung des Gebaudes
samt Ausstattung in Rechnung stellte einschliefl3lich der Kosten fir die Liegenschaften

angefuhrt. Es handelt sich hiebei um Fixpreise, die auch die Kosten des Grundanteiles
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beinhalten (im Endeffekt ergaben sich niedrigere Gesamtbaukosten, da die "Bauherren” zum
Teil Eigenleistungen erbrachten). Weiters wurden Termine fir die Entrichtung der
Kostenanteile nach Bauzeitplan bis zur Schlisselibergabe vereinbart. Die "Bauherren”
verpflichteten sich bauliche Sonderwiinsche jeder Art ausschlielich Giber NB abzuwickeln. Die
Abrechnung von Minderleistungen in Abweichung der vorgelegten Plane und der vereinbarten
Ausstattung auf Grund von Sonderwinschen kénne erst nach der Gesamtabrechnung des
Bauvorhabens erfolgen, ohne dass hiefur Zinsgutschriften gewahrt wirden. Der Architekt
erklarte, fur eine ordnungsgemafe Leistung zu haften und garantierte eine schlisselfertige
Erstellung bis 30.6.1997. NB verpflichtete sich bei Ubergabe der Reihenhauser, sowie
unmittelbar vor Ablauf der Garantiefrist ein Ubernahmeprotokoll bzw eine Besichtigung des

Bauwerkes durchzufiihren und ein Protokoll zu erstellen.

In der von NB vorgelegten Baubewilligung vom 21.6.1996 wurde auf die Projektsplane vom

1.2.1996 Bezug genommen.

Die auf das Reihenhaus von Herrn KG und AV entfallenden Baukosten haben laut der von NB
vorgelegten Rechnung vom 1.4.1997 2.713.929,00 S betragen.

Weiters legte NB noch die Benitzungsbewilligung und eine Aufstellung der Gesamtbaukosten

Vvor.

Mit endgultigem Bescheid vom 15.12.2000 schrieb das Finanzamt Feldkirch dem
Berufungsfuhrer Grunderwerbsteuer in Hohe von S 58.466, --, das sind 3,5% von
S 1.670.464,--, vor.

In der Berufung vom 15.1.2001 brachte der Berufungsfiihrer im Wesentlichen vor, dass er
gemeinsam mit AV mit Kaufvertrag vom 10.5.1996 die Liegenschaft GST -NR 4011/3 von

Frau M um den Kaufpreis von 627.000,00 S erworben habe. In der Folge sei auf der
Grundlage des Werkvertrages vom 10.5.1996 der Architekt NB mit der Errichtung des
Bauwerkes beauftragt worden. Daher sei eindeutig feststellbar, dass im vorliegenden Fall der
Erwerb eines unbebauten Grundstickes vorliege. Ausserdem sei festzuhalten, dass NB zu
keinem Zeitpunkt an der Transaktion beteiligt gewesen sei. Es lasse sich aus dem Werkvertrag
mit NB nicht ableiten, dass es sich um den Erwerb einer bebauten Liegenschaft handle. Fur
Frau M hatten sich durch die Errichtung des Reihenhauses keine Vorteile ergeben. Er
beantrage daher der Berufung stattzugeben und die Grunderwerbsteuer mit 10.792,00 S

festzusetzen.

Die Berufung wurde vom Finanzamt Feldkirch mittels Berufungsvorentscheidung vom

2.4.2001 als unbegrindet abgewiesen. In der Begrindung fihrte das Finanzamt im
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Wesentlichen aus, dass die Gestaltung, den Erwerb des unbebauten Grundstiickes oder enes
Anteiles daran und die anschlieBende Schaffung von Eigenheimen in zwei verschiedene
Vertrage aufzuteilen und damit die Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer auf den
Aufwand fir das unbebaute Grundstick aufzuteilen, nicht unbekannt sei. Als Bauherr sei ein

Kaufer dann anzusehen, wenn er

auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen konne (darunter sei eine
Einflussnahme auf die Gesamtkonstruktion zu verstehen, die Méglichkeit zu geringfiigigen

Plananderungen bzw Anderungen in der Ausstattung sei hiebei nicht von Bedeutung),

das Baurisiko zu tragen habe, dh den bauausfiihrenden Unternehmungen gegenlber
unmittelbar berechtigt und verpflichtet sei (dazu gehérten auch das Erteilen von Auftragen
im eigenen Namen, das Auftreten gegeniber der Baubehdrde als Bauwerber, die

Einholung der baubehérdlichen Benltzungsbewilligung),

das finanzielle Risiko tragen misse, dh, dass er nicht bloR einen Fixpreis zu zahlen habe,
sondern alle Kostensteigerungen tbernehmen misse, aber auch berechtigt sei, von den

Bauausfiihrenden Rechnungslegung zu verlangen.

Diese Voraussetzungen muften kumulativ gegeben sein; bereits das Fehlen eines dieser
Merkmale fiihre zur Nichtanerkennung der Bauherreneigenschaft. Auf Grund der Tatsachen,
dass sich die Kaufer im Kaufvertrag verpflichtet hatten, die Reihenhausanlage R-Strae mit
den Eigentimern von GST -NR 4011/2 und 4011/4 KG A durch Architekt NB planen und
durchfuhren zu lassen, NB um die Baubewilligung angesucht habe, in der Baubewilligung auf
die Projektsplane vom 1.2.1996 Bezug genommen worden sei, die Plane also bereits vor
Abschluss der Grundstuckskaufvertrages bestanden héatten, im Auftrag zur Organisation eines
Bauwerkes durch NB im Wesentlichen festgehalten worden sei, dass NB beauftragt sei den
Bau der Reihenhausanlage einschlie3lich der Gesamtorganisation durchzufiihren; des weiteren
dokumentiert sei, dass der Architekt die Buchhaltung und Ausschreibung von Auftragen
innehabe, es sich bei den Baukosten um Fixpreise gehandelt habe, die auch die Kosten des
Grundanteiles beinhalten und NB fir die ordnungsgemafe Leistung eine Haftung
ubernommen habe und die schliisselfertige Ubergabe bis zum 30.6.1997 garantiert habe,
ergebe sich eindeutig, dass die strengen Kriterien, die als Voraussetzung fiir die Zuerkennung
der Bauherreneigenschaft vorliegen mussen, in der Person des Bw nicht erfillt seien. Die
Grundstiickserwerber hatten dem Initiator (NB) die Grundstticke verbindlich “fest and die
Hand” gegeben, damit dieser den bereits vor Grundsttickskauf entwic kelten Plan realisiere und
in eigenem Namen die von ihm praktisch bis zum Baubeginn vorbereiteten und das

Modellprojekt genau kalkulierenden Vertrage mit den Bauunternehmern und den Ubrigen
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Professionisten schliele. Das Baugeschehen sei somit nicht von den Grundsttickserwerbern,
sondern von NB beherrscht worden. Er habe auch das Risiko getragen (Haftung ftr
ordnungsgemaie Ausfilhrung, Fixpreise fiir die Erwerber, schlusselfertige Ubergabe). Die
Tatsache, dass der GrundsticksUbereignungsanspruch und der Anspruch auf Errichtung des
Gebaudes sich zivilrechtlich gegen verschiedene Personen gerichtet haben, sei nicht
ausschlaggebend. Vielmehr sei ein Vertragswerk als ein einheitliches anzusehen, wenn nach

dem wahren wirtschaftlichen Gehalt ein Kauf mit herzustellendem Gebaude vorliege.

Mit Schriftsatz vom 22.4.2001 stellte der Berufungsfiihrer einen Antrag auf Vorlage der
Berufung an die zweite Instanz.

Im Vorhalt vom 9.4.2002 richtete die Finanzlandesdirektion an Frau M folgende Fragen:
“Wer ist hinsichtlich des Kaufes der Liegenschaften GST -NR 4011/2, 4011/3 und 4011/4 an
Sie herangetreten (Herr NB oder die Kaufer)?

Warum wurde der Vertrag hinsichtlich GST-NR 4011/3 mit Herrn NB riickgangig gemacht?

Warum haben Sie in den Kaufvertragen die Kaufer der GST -NR 4011/2, 4011/3 und 4011/4
verpflichtet "die Reihenhausanlage R-Stralie durch Architekt NB planen und bis zur
Fertigstellung durchfiihren zu lassen™?

Warum haben Sie die GST-NR 4011/2 im Flachenausmaf} von 1004 m2 in drei kleine — fir sich
selbst — nur schwer verwertbare Flachen geteilt?”

In der Vorhaltsbeantwortung vom 31.5.2002 fiihrte Frau M, vertreten durch ihren Bruder Mag.
Dr. M im Wesentlichen aus, dass sie sich im Jahr 1995 entschlossen habe, ihr geerbtes
Grundstick zu verkaufen. In diesem Zusammenhang habe sie mit mehreren Interessenten
Kontakt aufgenommen, ua auch mit NB, der ihr auf Grund des jahrzehntelangen
Nachbarschaftsverhéltnisses bekannt gewesen sei. Auf Grund der nachbarschaftlichen
Bekanntschaft, insbesondere zu den Eltern von NB, habe sie NB die Gelegenheit geboten,
sollte dieser mit den Preisvorstellungen einverstanden sein, das Grundsttick vorrangig zu
anderen Interessenten erwerben zu kdnnen. NB habe diese Gelegenheit wahrgenommen, dh
NB habe es Gibernommen, die Bezahlung des Kaufpreises sicherzustellen. Es sei ausdricklich
vereinbart worden, dass die Art der Verwertung durch NB in seinem Gestaltungsbereich liegen
wirde. Es sei ihr nicht mehr erinnerlich, warum der Vertrag hinsichtlich GST-NR 4011/3 mit
NB riickgangig gemacht worden sei. Dies sei fur se aber auch irrelevant gewesen, weil sie
immer NB als Bezugsperson und Vertrauensperson gesehen habe, der auch als Fachmann
tber das notwendige Wissen hinsichtlich der Abwicklung derartiger Geschafte verfiigt. Da
dartber hinaus der Kaufpreis vereinbarungsgemal? bezahlt worden sei, sei fur sie das
Geschaft im vereinbarten Sinn abgeschlossen gewesen. Sie habe sich von NB beraten lassen.

Es sei aus ihrer Sicht irrelevant gewesen, wie NB dieses Grundstiick verwerte, solange er fir
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die Bezahlung des Kaufpreises sorge. Die Verpflichtung der Kaufer die Reihenhausanlage
durch NB planen und bis zur Fertigstellung durchfihren zu lassen, sei auf Empfehlung von NB
in die Kaufvertrage aufgenommen worden. Die Teilung des Grundstiickes sei auf Empfehlung
von NB durchgeftihrt worden, da es aus ihrer Sicht keinen Einfluss auf die Abwicklung des
Geschéftes und die Realisierung des Kaufpreises hatte. Der Kaufpreis sei in der Folge auch

vertragsgemal geleistet worden.

Mit Vorhalt vom 3. Juni 2002 wurde die Vorhaltsbeantwortung der Frau M dem

Berufungsfihrer mit der Bitte um Stellungnahme Gbermittelt.

Der Berufungsfihrer hat keine Stellungnahme abgegeben.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Gemall 8 1 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen Kaufvertrage, die sich auf inlandische
Grundstuicke beziehen, der Grunderwerbsteuer. Fir die abgabenrechtliche Beurteilung eines
Erwerbsvorganges ist der Zustand eines Grundstiickes maf3gebend, in dem dieses erworben
werden soll. Das muss nicht notwendig der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegebene
Zustand sein. Entscheidend ist der Zustand, in welchem das Grundsttick zum Gegenstand des
Erwerbsvorganges gemacht worden ist. Ergibt sich die Verpflichtung zur Ubereignung des
Grundsttickes und zur Errichtung des Gebaudes aus zwei an sich selbstandigen Vertragen,
kann Gegenstand des Erwerbsvorganges das Grundstiick in bebautem Zustand unter anderem
dann sein, wenn ein objektiv enger sachlicher Zusammenhang zwischen den Vertragen
besteht, dh wenn der Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen
Leistungsgegenstand das bebaute Grundstiick erhalt. Diese Voraussetzungen liegen unter
anderem in den Fallen regelmaRig vor, in denen der Erwerber spatestens mit dem Abschluss
des Grundsttickskaufvertrages in seiner Entscheidung Uber das Ob und Wie einer Bebauung
gegeniber der Veraul3ererseite nicht mehr frei war, und die auf der VerauRererseite
auftretenden Personen auf Grund von Abreden bei der VerauBerung fur den Erwerber
erkennbar zusammenarbeiten bzw durch abgestimmtes Verhalten auf den Abschluss aller
Vertrage hinwirken. Die Annahme eines einheitlichen Vertragsgegenstandes “bebautes
Grundstick” setzt neben dem Abschluss eines Grundstuickskaufvertrages den Abschluss eines
Vertrages Uber die Errichtung eines Gebaudes zwischen dem Erwerber und der
VerauRererseite voraus. Auf der Veraulererseite konnen auch mehrere Personen als
Vertragspartner auftreten. Es ist dabei nicht ausschlaggebend, dass der
Grundsttickstbereignungsanspruch und der Anspruch auf Errichtung des Gebaudes sich

zivilrechtlich gegen verschiedene Personen richten. Entscheidend ist vielmehr, dass der den
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Grundsticksubereignungsanspruch begriindende Vertrag in ein Vertragsgeflecht
miteinbezogen ist, das unter Berticksichtigung aller Umstande darauf gerichtet ist, dem
Erwerber als einheitlichen Leistungsgegenstand das Grundsttick in bebautem Zustand zu
verschaffen. LaRt sich ein verkaufsbereiter Grundstickseigentimer bewuf3t und gewollt in ein
Vertragskonzept einbinden, das sicherstellt, dass nur solche Interessenten
Grundstickseigentum erwerben kénnen, die sich an ein im wesentlichen vorgegebenes
Baukonzept binden, so sind auch die betreffenden Vertrage in den
grunderwerbsteuerrechtlichen Erwerbsvorgang einzubeziehen. Im gegenstandlichen Fall
verpflichteten sich KG und AV in Punkt IX. des Grundstickskaufvertrages, die
Reihenhausanlage R-Stral’e mit den Eigentimern von GST -NR 4011/2 und 4011/4 KG A durch
Architekt NB planen und bis zur Fertigstellung durchfiihren zu lassen. Der Berufungsfiihrer
war daher zum Zeitpunkt des Abschlusses des Grundsttickskaufvertrages in seiner
Entscheidung Uber das Ob und Wie einer Bebauung des Grundstiickes nicht mehr frei.
Vielmehr war der Berufungsfuhrer auf Grund dieser Bedingung an das mit Plan- und
Baubeschreibungsunterlagen vom 1.2.1996 bei der Stadt Feldkirch von NB in eigenem Namen
am 8.2.1996 um Bewilligung eingereichte Reihenhausprojekt gebunden. Aus Punkt IX des
Kaufvertrages geht klar hervor, dass die Kaufer die Liegenschaft nicht hatten erwerben
kdnnen, wenn sie sich nicht verpflichtet hatten, die bereits von NB geplante
Reihenhaussiedlung R-Straf3e von diesem bis zur Fertigstellung durchfihren zu lassen. Weiters
geht aus der Vorhaltsbeantwortung der Frau M klar hervor — inshesondere dass sich NB
verpflichtet habe die Bezahlung des Kaufpreises sicherzustellen, und dass ausdricklich
vereinbart worden sei, dass es im Gestaltungsbereich von NB liege, wie er das Grundstiick
verwerte —, dass sie NB das Grundstlick “fest an die Hand gegeben” hat. Nur daraus lasst sich
auch erklaren, dass das von ihr verauRerte Grundstiick GST -NR 4011/2 im Ausmalf von

1004 m=2 in drei kleine fur sich nur sehr schwer veraulRerbare Grundstticke im Ausmalfi von
396 m2, 209 m2 und 399 m2 unterteilt wurde und dass oa Punkt IX. in den Kaufvertrag
aufgenommen wurde. Es ist zwar richtig, dass NB zu keinem Zeitpunkt Eigentimer der
Liegenschaft gewesen ist, allerdings hat NB als Verwertungsbefugter im Sinne des 8 1 Abs 2
GrEStG die Kaufer zum Kauf zugelassen (=Verschaffung des Kaufanbotes nach 8 1 Abs 1 Z 4
und 5 GreStG). Aus dem undatierten und nicht unterfertigten Auftrag zur Organisation eines
Bauwerkes durch Architekt NB geht hervor, dass NB die Buchfiihrung sowie die Einzelheiten
der Abwicklung einschlieBlich der Ausschreibungen fir Einzelauftrage durchfuhrt. In Punkt IV.
dieser Vereinbarung verpflichtete sich NB die Herstellung der Reihenh&user samt Ausstattung
nach der vorliegenden Ausstattungsliste zu Fixpreisen die auch die Kosten fir die Grundstiicke

beinhalten zu organisieren. Weiters wurden Termine fir die Entrichtung der Kostenanteile
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nach Bauzeitplan bis zur SchlUsseliibergabe vereinbart. NB erklarte schlielich fur eine
ordnungsgemalle Leistung zu haften und garantierte eine schlisselfertige Erstellung bis
30.6.1997. Von einer Miteigentimergemeinschaft kann erst dann gesprochen werden, wenn
Personen Miteigentiimer geworden sind. Solange diesen Personen Miteigentum nicht
eingerdaumt ist, und eine solche Miteigentumsgemeinschaft gar nicht besteht, kdnnen diese
auch nicht als Bauherren handeln. Planungswiinsche von Interessenten, die noch nicht
Eigentiimer sind, ja nicht einmal einen Ubereignungsanspruch am Grundstiick erworben
haben, sind blol} unverbindliche Anregungen; mit ihnen werden nicht in der Stellung eines
Bauherrn grindende, durchsetzbare Rechte geltend gemacht. Wenn auch die spateren
Miteigentiimer an der Erstellung des Gesamtkonzeptes bereits eingebunden waren, ist beim
Erwerbsvorgang der Zustand des Grundstiickes mafRgebend, der erworben werden soll; die
Erwerber konnten auf Grund der Vertragslage kein unbebautes Grundsttick erwerben, sondern
nur mehr unter Erfullung der getroffenen Vereinbarung tber die Errichtung der genannten
Gebaude. Selbst wenn der Berufungsfuhrer in die Planung eingebunden gewesen ware, hatte
dies nicht seine Bauherreneigenschaft begriindet, da er das Grundstiick erst erworben hat,

nachdem die Planung abgeschlossen war.

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 ibernommenen sonstigen Leistungen und der dem Verkaufer vorbehaltenen
Nutzungen ist. Gegenleistung ist nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch
alles, was der Erwerber tber den Kaufpreis hinaus fir das unbebaute Grundstiick aufwenden
muss. Bei objektiv sachlichem Zusammenhang zwischen dem Grundstickskaufvertrag und
weiteren, die zukinftige Bebauung des Grundstiickes betreffenden Vertragen mit Dritten ist
far die grunderwerbsteuerrechtliche Beurteilung mafigeblicher Gegenstand des
Erwerbsvorganges das Grundstiick in bebautem Zustand. Zur grunderwerbsteuerlichen
Gegenleistung gehoren in diesen Fallen alle Leistungen des Erwerbers, die dieser an den
Grundstiicksverauf3erer und an Dritte gewahrt, um das Eigentum an dem Grundstick in
seinem zukunftigen bebauten Zustand zu erwerben. Erbringt ein K&ufer im Hinblick auf die
Bebauung eines Grundstiicks neben dem als Kaufpreis bezeichneten Betrag weitere
Leistungen — an wen auch immer — ist demnach zur Ermittlung der zutreffenden
Bemessungsgrundlage auf den Besteuerungsgegenstand zurtickzugreifen und zu fragen, in
welchem korperlichen Zustand des Grundstiickes der Rechtserwerb von der
Grunderwerbsteuer erfasst wird. Diese Leistungen kénnen auch an Dritte erbracht werden,

insbesondere an einen vom VerauRerer verschiedenen Errichter eines Gebaudes auf dem



Seite 9

Grundsttick. Voraussetzung fir die Einbeziehung der Baukosten ist, dass die Errichtung des
Gebaudes mit dem Grundsttickserwerb in einer finalen Verknipfung steht. Leistungen, die auf
Grund eines mit einem Dritten abgeschlossenen Vertrages zu erbringen sind, sind in die
Gegenleistung einzubeziehen, wenn die Leistung des Dritten dazu fiihren soll, das Grundsttick
in den Zustand zu versetzen, in dem es zum Gegenstand des Erwerbsvorganges gemacht
worden ist. Wenn also etwa der Grundstickserwerber an ein bestimmtes, durch die Planung
des Verkaufers oder eines mit diesem zusammenarbeitenden Organisators vorgegebenes
Gebaude gebunden ist, dann ist ein Kauf mit herzustellendem Geb&aude anzunehmen (vgl
VWGH vom 31. Méarz 1999, ZI 99/16/0066). Dabei kommt es nicht darauf an, dass tber
Grundstuckskauf und Gebaudeerrichtung unterschiedliche Vertragsurkunden unterfertigt

wurden.

Dem in der Berufung vorgebrachten Argument, dass Frau M durch die Errichtung des
Reihenhauses keine Vorteile erlangt habe, ist entgegenzuhalten, dass es nach der
Rechtsprechung des VWGH keine Rolle spielt, dass die Gegenleistung nicht der Verkauferin zu
Gute kommt, weil nicht die Bereicherung der Verkauferin, sondern der Erwerb des K&ufers
besteuert wird. Bei einem an ein bereits vorgegebenes Projekt gebundenen Kaufer zéhlen also
auch die Herstellungskosten flr das projektierte Gebaude zur Gegenleistung und damit zur

Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer.

Im Ubrigen wird auf die Ausfilhrungen in der Berufungsvorentscheidung verwiesen.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass dem Berufungsfiihrer die Bauherreneigenschaft nicht

zugekommen ist. Die Berufung war daher aus oa Griinden als unbegriindet abzuweisen.

Feldkirch, 8.10.2003



