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Grundsteuer/ Grunderwerbsteuer

BFH: Kein einheitlicher Erwerbsgegenstand bei wesentlich
geandertem Generalibernehmervertrag

Ein einheitlicher Erwerbsgegenstand liegt dann nicht vor, wenn der
GeneralUbernehmervertrag zur Bebauung des Grundstiicks nach dem Abschluss des
Grundstuckskaufvertrags wesentlich gedndert wurde. Indizien fir eine wesentliche
Anderung kénnen die Anderung der FldchengréRen und/oder Baukosten um mehr als 10 %
sowie die Errichtung eines zusatzlichen Gebdudes sein.

Sachverhalt

Die Klagerin, eine GbR, erwarb im Jahr 2003 mehrere Grundstlcke zur Bebauung. Das
Angebot auf Abschluss eines Bauerrichtungsvertrags mit einem Generalibernehmer war
auf die schlusselfertige und funktionsgerechte Erstellung von mehreren Hallen gerichtet.
Abweichend vom ursprunglichen Angebot schloss die Kldgerin mit dem Generalibernehmer
in 2004 einen Vertrag Uber die Errichtung von mehreren Hallen sowie einem zusatzlichen
Konferenzgebaude. Dabei erhohten sich die Baukosten um 12 %.

Streitig war die Annahme eines einheitlichen Vertragswerks. Finanzamt und FG waren der
Ansicht, dass die von der Klagerin erworbenen Grundstlicke nach den Grundsatzen Gber
den einheitlichen Erwerbsgegenstand in bebautem Zustand Gegenstand der
Erwerbsvorgange gewesen seien.

Entscheidung

Das FG sei zu Unrecht davon ausgegangen, dass ein einheitliches Vertragswerk vorliege, da
es an einem objektiv sachlichen Zusammenhang zwischen dem Grundstuckskaufvertrag
und dem GeneralUbernehmervertrag fehle. In die Bemessungsgrundlage der
Grunderwerbsteuer seien die Kosten fur die Errichtung des Gebdudes nicht einzubeziehen.

Ergebe sich aus zusatzlich zum zivilrechtlichen Verpflichtungsgeschaft getroffenen
Vereinbarungen, die mit diesem Rechtsgeschaft in einem objektiv sachlichen
Zusammenhang stehen, dass der Erwerber das beim Abschluss des Kaufvertrags
unbebaute Grundstick in bebautem Zustand erhalt, beziehe sich der Erwerbsvorgang auf
diesen einheitlichen Erwerbsgegenstand (standige Rechtsprechung, vgl. BFH-Urteile vom
03.03.2015 und vom 06.07.2016).

Der objektiv sachliche Zusammenhang werde indiziert, wenn der VerauBerer dem Erwerber
ein bestimmtes Gebdude zusammen mit dem Grundsttick zu einem Preis anbietet und der
Erwerber dieses spater unveradndert oder mit geringen Abweichungen annimmt (vgl. BFH-
Urteil vom 27.09.2012). Indiz fur eine wesentliche Abweichung vom urspringlichen Angebot
sei eine Anderung der FlachengréRen und/oder der Baukosten um mehr als 10 % (vgl. BFH-
Urteil vom 28.03.2012). Ein weiteres Indiz fUr eine wesentliche Anderung konne die
Errichtung eines zusatzlichen Gebaudes sein.

Ausgehend von diesen Grundsatzen habe die Klagerin das Grundstucksareal in
unbebautem Zustand erworben. Denn der Generalibernehmervertrag beruhe auf einem
erst nach Abschluss des Grundstuckskaufvertrags wesentlich geanderten Angebot. Die
Anderung ergebe sich aus der Aufnahme des Konferenzgebiudes und der Erhéhung der
Baukosten um rund 12 %.
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