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Rechtsprechung

GrEStG § 9 Abs. 2 Nr. 1
Bautrigervertrag; Grunderwerbsteuer bei nachtrig-
lichen Sonderwiinschen des Kiufers

1. Zahlungen fiir nachtriigliche Sonderwiinsche des
Kiufers einer noch zu errichtenden Eigentumswoh-
nung unterliegen der Grunderwerbsteuer, wenn sie
in einem rechtlichen Zusammenhang mit dem vor-
ausgegangenen Erwerbsvorgang stehen; dies ist der
Fall, wenn sich aus dem urspriinglichen Kauf- bzw.
Kauf-/Werkvertrag ein Anspruch auf Mehrentgelte
im Falle etwaiger nachtriglicher Sonderwiinsche ab-
leiten lisst.

2. Fiir jeden Sonderwunsch wird ein eigenstindiger
Grunderwerbsteuertatbestand in dem Zeitpunkt
verwirklicht, in dem die zusitzliche Gegenleistung
i. S. v. § 9 Abs. 2 Nr. 1 GrEStG bindend vereinbart
wird. Die Steuer fiir eine nachtriglich vereinbarte
Sonderleistung ist in einem selbstindigen Steuerbe-
scheid festzusetzen, der neben den urspriinglichen
Steuerbescheid tritt. Es ist grundsitzlich zulissig,
dass die Grunderwerbsteuer fiir mehrere Zusatz-
leistungen in einem Steuerbescheid in einem Betrag
festsetzt wird.

(Leitsitze der DNotI-Redaktion)
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Problem

Die Kiufer erwarben mit notariellem Kauf- und Werk-
vertrag mehrere noch zu errichtende Eigentumswoh-
nungen. Im Vertrag wurde fiir den Fall von Anderungs-
wiinschen nach Beurkundung (und vor Abnahme)
bestimmt, dass diese Anderungen nicht selbst von den
Kiufern (oder von diesen beauftragten Handwerkern)
durchgefithrt werden durften, dass Ausfithrungen der
Sonderwiinsche durch den Veriuflerer der einvernehm-
lichen Abstimmung bedurften und die Kiufer die durch
die Sonderwiinsche verursachten Mehrkosten zu tragen
hatten. Nach mehreren Anderungswiinschen, die jeweils
Mehrentgelte auslosten, erlief§ das Finanzamt zusitzlich
zum urspriinglichen Grunderwerbsteuerbescheid einen
weiteren Bescheid, in dem Grunderwerbsteuer auf diese
zusitzlichen Leistungen i.S.v. § 9 Abs. 2 Nr. 1 GrEStG
festgesetzt wurde.

Entscheidung

Das Gericht fithrt aus, Bemessungsgrundlage der
Grunderwerbsteuer sei gem. § 8 Abs. 1 GrEStG die
Gegenleistung; bei einem Grundstiickskauf gelte gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG als Gegenleistung u.a. der
Kaufpreis einschliefflich der vom Erwerber tibernom-
menen sonstigen Leistungen. Ergebe sich aus weite-
ren Vereinbarungen, die mit diesem Rechtsgeschift in
einem rechtlichen oder zumindest objektiv sachlichen
Zusammenhang stiinden, dass der Erwerber das beim
Abschluss des Kaufvertrags unbebaute Grundstiick
im bebauten Zustand erhalte, liege cin einheitlicher
Erwerbsvorgang vor und die Gebidudeerrichtungs-
kosten seien in die Bemessungsgrundlage fiir die
Grunderwerbsteuer einzubeziehen.

Hinsichtlich der nachtriglichen Sonderwiinsche der
Kiufer, die jeweils ein Mehrentgelt auslosten, gelte Fol-
gendes: Gemifl § 9 Abs. 2 Nr. 1 GrEStG gehorten zur
Gegenleistung auch noch weitere Leistungen des Erwer-
bers, die dieser dem Verduflerer (neben der urspriing-
lich vereinbarten Leistung) zusitzlich gewihre. Solche
zusitzlichen Leistungen ligen vor, wenn sie mit dem
seinerzeitigen Erwerb in einem rechtlichen Zusam-
menhang stiinden. Ein solcher rechtlicher Zusammen-
hang bestehe z.B. dann, wenn sich bereits aus dem ur-
spriinglichen Notarvertrag, also aus dem Kaufvertrag
oder aus dem Kauf- und Werkvertrag — sei es unmittel-
bar oder iiber allgemeine Rechtsgrundsitze (z.B. Treu
und Glauben) — ein Anspruch auf die spitere zusitz-
liche Leistung ableiten lasse.

Im vorliegenden Fall schaffe die Klausel zur Ubernah-
me von Mehrkosten bei spiteren Sonderwiinschen die

Grundlage fiir die Erbringung von Zusatzleistungen
in Abhingigkeit von zukiinftig geduflerten, im Zeit-
punkt des Vertragsschlusses hinsichtlich ,,Ob“ und
»Wie
bers. Damit stehe die spitere Sonderleistung in einem

rechtlichen Zusammenhang mit dem seinerzeitigen
Erwerb.

noch offenen Sonderwiinschen des Erwer-

Da erst mit der (bindenden) Vereinbarung einer
zusitzlichen Leistung jeweils ein eigenstindiger
Steuertatbestand verwirklicht werde, wirke diese
nicht als riickwirkendes Ereignis i.S.v. § 175 Abs. 1 S. 1
Nr. 2 AO zuriick, weshalb der urspriingliche Erwerbs-
vorgang unberiihrt bleibe. Die zusitzliche Gegenleis-
tung i. S. v. § 9 Abs. 2 Nr. 1 GrEStG sei verwirkliche,
sobald die Bindung der Vertragspartner hinsichtlich der
zusitzlichen Gegenleistung eingetreten sei; auf die Zeit-
punkte der Erfiillung der Leistung oder der Gegenleis-
tung komme es hingegen nicht an.

Im Urteilssachverhalt gab es mehrere nachtrigliche Son-
derwiinsche und somit auch mehrere weitere Grund-
erwerbsteuertatbestinde. Das Gericht stellte fest, dass
es nicht gegen das Bestimmtheitsgebot verstof§e, wenn
die Grunderwerbsteuer fiir mehrere Steuertatbestin-
de in einem Bescheid und in einem Betrag festgesetzt
werde, wenn sich hinreichend klar aus dem Bescheid
ergebe, welche Sachverhalte besteuert wiirden. Hierfur
geniige es, dass die Sonderwiinsche, auf denen die wei-
teren Gegenleistungen beruhten, in dem Bescheid ihrer
jeweiligen Art nach, mit dem jeweiligen Zeitpunkt
ihrer Vereinbarung und jeweiligem Entgelt, einzeln
aufgefiihrt seien.

Hinweis

In der Praxis wird hdufig bei Bautrigervertrigen ver-
einbart, dass der Kiufer dem Bautriger die Ausfiih-
rung von Anderungswiinschen, die nach Abschluss des
Vertrags und vor Abnahme des Bauwerks durch den
Kiufer geduflert werden, zusitzlich zu vergiiten hat.
Das praxisrelevante FG-Urteil fasst die Besonderhei-
ten des materiellen Steuerrechts und des Verfahrens-
rechts, die bei nachtriglichen Sonderwiinschen gelten,
zusammen.

Zu beachten ist, dass eine ,zusitzliche” Leistung, die be-
reits im Erwerbszeitpunkt vereinbart wird, schon gemifl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG bei der grunderwerbsteuer-
lichen Bemessungsgrundlage erfasst wird. Hingegen
entsteht ein weiterer (neuer) Steueranspruch gemify § 9
Abs. 2 Nr. 1 GrEStG, wenn ecine zusitzliche Leistung
erst nachtriglich vereinbart wird und diese in einem
rechtlichen Zusammenhang mit dem vorausgegangenen
Erwerbsvorgang steht.
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