BFH Bundesfinanzhof #

Urteil vom 26. Februar 2014, I R 54/12

Einheitlicher Erwerbsgegenstand im Grunderwerbsteuerrecht
BFH II. Senat
GreStG & 8 Abs 1, GrEStG § 9 Abs 1 Nr 1

vorgehend FG Koln, 24. September 2012, Az: 5 K 757/12
Leitsatze

1. NV: Ein objektiv sachlicher Zusammenhang zwischen Kauf- und Bauvertrag wird indiziert, wenn der Veraufierer dem
Erwerber vor Abschluss des Kaufvertrags Uiber das Grundstiick aufgrund einer in bautechnischer und finanzieller Hinsicht
konkreten und bis (annahernd) zur Baureife gediehenen Vorplanung ein bestimmtes Gebaude auf dem Grundstuick zu
einem im Wesentlichen feststehenden Preis angeboten hatte und der Erwerber dieses Angebot spater unverandert oder
mit geringen Abweichungen, die den Charakter der Baumaftnahmen nicht verandert haben, angenommen hat.

2. NV: Treten auf der Veraufiererseite mehrere Personen als Vertragspartner auf und hat der Eigentimer dem
Bauunternehmer das Grundstiick "an die Hand" gegeben, steht es dem Vorliegen eines einheitlichen Erwerbsgegenstands
"bebautes Grundstiick” nicht entgegen, wenn sich der Eigentiimer im Ubrigen passiv verhalt und nur an der VerduRerung
des Grundstuicks interessiert ist.

3. NV: Fur das Vorliegen eines einheitlichen Erwerbsgegenstands "bebautes Grundstlick” genugt es, wenn die Einbindung
des Eigentumers Uber einen von ihm als Mittelsperson eingeschalteten Dritten herbeigeflhrt wird.

Tatbestand

1 I Die Klager und Revisionsbeklagten (Klager) erwarben mit notariell beurkundetem Vertrag vom 23. September
2011 von V ein unbebautes Grundstlick zu einem Kaufpreis in Hohe von 76.500 € zu halftigem Miteigentum.
Ebenfalls am 23. September 2011 schlossen sie mit | einen Vertrag uber die Bebauung des Grundstucks fur
264.480 €. In diesem Betrag waren die in der Baubeschreibung aufgefiihrten Aufpreise flir Sonderwiinsche in Hohe
von insgesamt 11.370 € enthalten. Das Gebaude wurde in der Folgezeit von der | errichtet.

2 Der Beklagte und Revisionskldger (das Finanzamt --FA--) setzte die Grunderwerbsteuer zundchst lediglich auf der
Grundlage des vereinbarten Grundstuckskaufpreises fest. Nachdem das FA von dem Abschluss des
Bebauungsvertrags Kenntnis erlangt hatte, bezog es in den Anderungsbescheiden vom 17. November 2011 die
Baukosten in die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer ein und setzte gegen die Klager die Steuer jeweils
in Hohe von 5.967 € fest. Der Einspruch blieb erfolglos.

3 Das Finanzgericht (FG) gab der Klage durch das in Entscheidungen der Finanzgerichte 2013, 808 veroffentlichte
Urteil mit der Begriindung statt, das FA habe zu Unrecht ein einheitliches Vertragswerk angenommen. V und der fir
ihn auftretende Makler (M) hatten mit der | nicht aufgrund von Abreden durch abgestimmtes Verhalten
zusammengearbeitet, um auf die Bebauung des von den Klagern erworbenen Grundstucks hinzuwirken. V habe
lediglich das Grundstuck verkaufen wollen, kein Interesse an dessen Bebauung gehabt und die | vor Abschluss des
Grundstickskaufvertrags nicht gekannt. M habe lediglich der | die Bewerbung des Grundstiicks mit deren
Bebauungskonzept erlaubt, ihr Vermessungsplane zur Verfugung gestellt und den Grundstuckskaufpreis genannt,
der dann im Internetauftritt der | als Teil des den potentiellen Erwerber interessierenden Gesamtpreises angegeben
gewesen sei. Da M den Kldgern aber keine Vorgaben hinsichtlich der Bebauung gemacht habe, gentige dies nicht
fur die Annahme eines einheitlichen Erwerbsgegenstands.

4 Mit der Revision rlgt das FA Verletzung von & 8 Abs. 1 und § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Grunderwerbsteuergesetzes (GrEStG).
Entgegen der Ansicht des FG liege ein einheitlicher Erwerbsgegenstand vor. Entscheidend sei das Vorliegen eines
Komplettangebots fir ein bebautes Grundstiick zu einem bestimmten Preis, das die Klager angenommen hatten.
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Das FA beantragt, die Vorentscheidung aufzuheben und die Klage abzuweisen.

Die Klager, die im finanzgerichtlichen Verfahren nicht durch einen Prozessbevollmachtigten vertreten waren, haben
sich zu der Revision nicht gedufiert.

Entscheidungsgrunde
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Il. Die Revision ist begruindet. Sie fihrt zur Aufhebung der Vorentscheidung und zur Abweisung der Klage (§ 126
Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 der Finanzgerichtsordnung --FGO--). Entgegen der Auffassung des FG war das Grundstuck in
bebautem Zustand Gegenstand des Erwerbsvorgangs.

1. Der Gegenstand des Erwerbsvorgangs, nach dem sich gemaf3 § 8 Abs. 1i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG die als
Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer anzusetzende Gegenleistung richtet, wird zunachst durch das den
Steuertatbestand des § 1 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG erflillende zivilrechtliche Verpflichtungsgeschaft bestimmt. Ergibt sich
jedoch aus weiteren Vereinbarungen, die mit diesem Rechtsgeschaft in einem rechtlichen oder zumindest objektiv
sachlichen Zusammenhang stehen, dass der Erwerber das beim Abschluss des Kaufvertrags unbebaute Grundstick
in bebautem Zustand erhalt, bezieht sich der grunderwerbsteuerrechtliche Erwerbsvorgang auf diesen einheitlichen
Erwerbsgegenstand (standige Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs --BFH--, vgl. z.B. Urteile vom 28. Marz 2012
IIR 57/10, BFHE 237, 460, BStBL 11 2012, 920; vom 27. September 2012 Il R 7/12, BFHE 239, 154, BStBL 11 2013, 86,
und vom 19.Juni 2013 1l R 3/12, BFHE 242, 173, BStBL Il 2013, 965), allerdings nur unter der Voraussetzung, dass
die Veraufiererseite zur Bebauung des Grundstiicks verpflichtet ist (BFH-Urteil vom 27. November 2013 1l R 56/12,
BFH/NV 2014, 454).

a) Ob ein objektiv sachlicher Zusammenhang zwischen dem Grundstuickskaufvertrag und weiteren Vereinbarungen
besteht, ist nach den Umstanden des Einzelfalls zu ermitteln (BFH-Urteile in BFHE 237, 460, BStBL 11 2012, 920; in
BFHE 239, 154, BStBL 1l 2013, 86, und in BFHE 242, 173, BStBL Il 2013, 965). Ein solcher Zusammenhang ist zum
einen gegeben, wenn der Erwerber beim Abschluss des Grundstlickskaufvertrags gegenuber der Veraufiererseite in
seiner Entscheidung uber das "Ob" und "Wie" der BaumafRnahme nicht mehr frei war und deshalb feststand, dass er
das Grundstuck nur in einem bestimmten (bebauten) Zustand erhalten werde (BFH-Urteile in BFHE 237, 460, BStBL |1
2012, 920; in BFHE 239, 154, BStBL 11 2013, 86, und in BFHE 242, 173, BStBL 11 2013, 965).

Ein objektiv sachlicher Zusammenhang zwischen Kauf- und Bauvertrag wird zum anderen indiziert, wenn der
VerauRRerer dem Erwerber vor Abschluss des Kaufvertrags uber das Grundstiick aufgrund einer in bautechnischer und
finanzieller Hinsicht konkreten und bis (annahernd) zur Baureife gediehenen Vorplanung ein bestimmtes Gebaude
auf dem Grundstiick zu einem im Wesentlichen feststehenden Preis angeboten hatte und der Erwerber dieses
Angebot spater unverandert oder mit geringen Abweichungen, die den Charakter der BaumaRnahmen nicht
verandert haben, angenommen hat. Es ist dabei nicht erforderlich, dass das Angebot der VeraufRererseite dem
Erwerber in einem Schriftstuck und zu einem einheitlichen Gesamtpreis unterbreitet wurde (BFH-Urteile in BFHE
237,460, BStBL Il 2012, 920; in BFHE 239, 154, BStBL I1 2013, 86, und in BFHE 242, 173, BStBL 1 2013, 965). Dem
Vorliegen eines einheitlichen Erwerbsgegenstands "bebautes Grundstiick” steht es nicht entgegen, wenn die bis
(anndhernd) zur Baureife gediehene Vorplanung inhaltlich maf3gebend von der Erwerberseite mit beeinflusst oder
gar veranlasst worden ist (BFH-Urteil vom 21. September 2005 Il R 49/04, BFHE 211, 530, BStBL Il 2006, 269) oder
wenn tatsachlich (oder rechtlich) auch eine andere als die planmaRige Gestaltung hatte vorgenommen werden
konnen (BFH-Urteil in BFHE 237, 460, BStBL 11 2012, 920 Rz 12, m.w.N.). Gegen diese Rechtsprechung bestehen
weder unions- noch verfassungsrechtliche Bedenken (BFH-Urteile in BFHE 237, 460, BStBL 11 2012, 920 Rz 11, und
in BFHE 239, 154, BStBL 11 2013, 86).

b) Auf der VerauRererseite kdonnen auch mehrere Personen als Vertragspartner auftreten, so dass sich die Anspriche
des Erwerbers auf Ubereignung des Grundstiicks und auf Errichtung des Gebdudes zivilrechtlich gegen verschiedene
Personen richten. Entscheidend ist insoweit, dass (auch) der den Grundsticksubereignungsanspruch begriindende
Vertrag in ein Vertragsgeflecht miteinbezogen ist, das unter Berucksichtigung aller Umstande darauf gerichtet ist,
dem Erwerber als einheitlichen Erwerbsgegenstand das Grundstiick in bebautem Zustand zu verschaffen (BFH-
Urteile vom 23. November 1994 Il R 53/94, BFHE 176, 450, BStBL 11 1995, 331; in BFHE 211, 530, BStBL Il 2006, 269;
in BFHE 239, 154, BStBL 1l 2013, 86, und in BFHE 242, 173, BStBL 11 2013, 965). Dies ist regelmafiig anzunehmen,
wenn die auf der Veraufiererseite auftretenden Personen entweder personell, wirtschaftlich oder
gesellschaftsrechtlich eng verbunden sind (BFH-Urteil in BFHE 242, 173, BStBL |1 2013, 965, m.w.N.) oder aufgrund
von Abreden bei der VeraufRerung zusammenarbeiten oder durch abgestimmtes Verhalten auf den Abschluss
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sowohl des Grundstiickskaufvertrags als auch der Vertrage, die der Bebauung des Grundstiicks dienen, hinwirken
(BFH-Urteile vom 13. August 2003 Il R 52/01, BFH/NV 2004, 663; in BFHE 211, 530, BStBL Il 2006, 269, und in BFHE
239, 154, BStBL II 2013, 86), insbesondere Angebote (iber Grundstiick und Bebauung abgeben (BFH-Urteil in BFHE
242,173, BStBL Il 2013, 965).

Eines schriftlichen Vertrags zwischen den auf der Verdufiererseite verbundenen bzw. auftretenden Personen bedarf
es nicht (BFH-Urteil in BFHE 211, 530, BStBL Il 2006, 269). Es genugt vielmehr, wenn der Eigentimer das
Grundstick dem Bauunternehmer, der die Bebauung angeboten hat, lediglich "an die Hand" gegeben und dabei fir
den Eigentuimer ein als Mittelsperson eingeschalteter Dritter gehandelt hat. Die Abgabe eines auf den Kauf des
Grundsticks und dessen Bebauung gerichteten Angebots des Bauunternehmers ist kaum denkbar, ohne dass dem
eine Abstimmung mit dem Grundstiickseigentimer personlich oder mit einer fiir diesen handelnden Person
zugrunde liegt oder das Grundstick dem Bauunternehmer vom Eigentimer anderweitig "an die Hand" gegeben
worden ist (BFH-Urteil in BFHE 211, 530, BStBL || 2006, 269; BFH-Beschluss vom 19. Marz 2010 Il B 130/09, BFH/NV
2010, 1659). Dies genugt fir das Vorliegen eines einheitlichen Erwerbsgegenstands "bebautes Grundstuck”. Dem
steht es nicht entgegen, wenn der Eigentiimer im Ubrigen passiv ist (BFH-Urteil in BFHE 211, 530, BStBL Il 2006,
269).

Das abgestimmte Verhalten auf der Veraufiererseite muss fiir den Erwerber nicht erkennbar sein. Es ist vielmehr
ausreichend, wenn es anhand dufierer Merkmale objektiv festgestellt werden kann (BFH-Urteil in BFHE 242, 173,
BStBL Il 2013, 965).

2. Das FG ist zwar von diesen Grundsatzen ausgegangen, hat aber verkannt, dass danach die Voraussetzungen eines
einheitlichen Erwerbsgegenstands "bebautes Grundstiick” aufgrund des von ihm festgestellten Sachverhalts (§ 118
Abs. 2 FGO) erfullt sind. Die Bebauung des Grundstuicks wurde den Klagern bereits vor Abschluss des Kaufvertrags
aufgrund einer in bautechnischer und finanzieller Hinsicht konkreten und bis (annahernd) zur Baureife gediehenen
Vorplanung zu einem im Wesentlichen feststehenden Preis angeboten. Die Klager haben dieses Angebot bereits an
dem Tag angenommen, an dem der Grundstlickskaufvertrag beurkundet wurde. Dass die Klager auf die Vorplanung
Einfluss genommen hatten, steht dieser Beurteilung nicht entgegen. | ist der VerauRererseite zuzurechnen, da V ihr
Uber M das Grundstilick "an die Hand" gegeben hatte. M hatte der | die Bewerbung des Grundstiicks mit deren
Bebauungskonzept erlaubt, ihr Vermessungsplane zur Verfligung gestellt und den Grundstiickskaufpreis genannt
und sie so in die Lage versetzt, das bebaute Grundstiick im Internet zu einem Gesamtpreis anzubieten. Dies genugt,
um einen einheitlichen Erwerbsgegenstand "bebautes Grundstiick” anzunehmen. Wenn V im Ubrigen passiv war und
das durch M vermittelte Zusammenwirken mit | aus seiner Sicht nur der von ihm angestrebten
GrundstiicksverauBerung diente, spielt dies demgegeniber keine Rolle.

Die Vorentscheidung war daher aufzuheben und die Klage abzuweisen.

3. Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Abs. 1 FGO.

Quelle: www.bundesfinanzhof.de
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