 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7100210/2015

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht erkennt durch die Richterin***Ri*** in der Beschwerdesache
rAEBfL*HR* KEXBFL-Adr*** vertreten durch ***13*** Domgasse 2, 3100 St. Polten, Uber die
Beschwerde vom 17. Oktober 2014 gegen die Bescheide des Finanzamtes fiir Gebihren,
Verkehrsteuern und Gliicksspiel (nunmehr Finanzamt Osterreich) vom 12. August 2014 und
vom 13. August 2014, betreffend Grunderwerbsteuer zu Recht:

1. Rechtssache betreffend Kaufvertrag vom 1. August 2011 (ErfNr ***1*%*%¥)

1.1 Der Bescheid vom 13. August 2014, betreffend Kaufvertrag vom 1. August 2011 mit
*HEQ*** wird abgedndert wie folgt:

Die Grunderwerbsteuer wird iHv EUR 914,29 festgesetzt.

1.2 Der Bescheid vom 13. August 2014, betreffend Kaufvertrag vom 1. August 2011 mit
xa&kIx**k wird abgedndert wie folgt:

Die Grunderwerbsteuer wird iHv EUR 864,29 festgesetzt.

1.3 Der Bescheid vom 13. August 2014, betreffend Kaufvertrag vom 1. August 2011 mit
*EXA*EE wird abgedndert wie folgt:

Die Grunderwerbsteuer wird iHv EUR 914,29 festgesetzt.

1.4 Der Bescheid vom 13. August 2014, betreffend Kaufvertrag vom 1. August 2011 mit
*EXG*E* wird abgedndert wie folgt:

Die Grunderwerbsteuer wird iHv EUR 914,29 festgesetzt.

1.5 Der Bescheid vom 13. August 2014, betreffend Kaufvertrag vom 1. August 2011 mit
*¥*EG*** wird abgedndert wie folgt:

Die Grunderwerbsteuer wird iHv EUR 914,29 festgesetzt.
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1.6. Der Bescheid vom 13. August 2014, betreffend Kaufvertrag vom 1. August 2011 mit
*ExT*EE wird abgeandert wie folgt:

Die Grunderwerbsteuer wird iHv EUR 864,29 festgesetzt.

1.7 Der Bescheid vom 13. August 2014, betreffend Kaufvertrag vom 1. August 2011 mit
*Ex@*F** wird abgedndert wie folgt:

Die Grunderwerbsteuer wird iHv EUR 714,29 festgesetzt.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der unter Punkt 1.1 — 1.7 festgesetzten Abgaben sind
dem Ende der Entscheidungsgriinde zu entnehmen und bilden einen Bestandteil des Spruches
dieses Erkenntnisses.

2. Rechtssache betreffend Kaufvertrag vom 7. Februar 2013

Die Beschwerde gegen die Bescheide vom 12. August 2014 betreffend
1.1. Kaufvertrag vom 7. Februar 2013 mit ***2%** (ErfNr, ***Qg***)
1.2. Kaufvertrag vom 7. Februar 2013 mit ***3*** (ErfNr. ***10***)
1.3. Kaufvertrag vom 7. Februar 2013 mit ***4%** (ErfNr, ***11%***)
1.4. Kaufvertrag vom 7. Februar 2013 mit ***5%*** (ErfNr, ***12%***)
1.5. Kaufvertrag vom 7. Februar 2013 mit ***6*** (ErfNr. ***11***)
1.6. Kaufvertrag vom 7. Februar 2013 mit ***7%** (ErfNR. ***9***)
1.7. Kaufvertrag vom 7. Februar 2013 mit ***8*** (ErfNr. ***10***)

wird gemal § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

3. Zuldssigkeit der Revision

Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4
Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zuldssig.
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Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Das Finanzamt Gebuhren Verkehrsteuern und Gliickspiel fuhrte in den Jahren 2013/2014 eine
AuRenprifung in der Kanzlei ***13*** betreffend Kaufvertrage iZm mit der Liegenschaft
*EX14%** durch.

Mit Bescheiden vom 12.8.2014 und 13.8.2014 setzte das Finanzamt Gebuihren Verkehrsteuern
und Glicksspiel die Grunderwerbsteuer entsprechend den Feststellungen der AuRenprifung
bei der beschwerdefliihrenden Partei gem. § 201 BAO fest.

Als Bemessungsgrundlage wurde der Kaufpreis It Kaufvertrag sowie die von der Priferin
ermittelten Baukosten herangezogen, im Wesentlichen mit der Begriindung, dass in Bezug auf
den Kaufer keine Bauherreneigenschaft festgestellt wurde, Bauherr die ***18*** Gruppe sei
und der Kaufer einen Teil eines fertigen Projekts (***14***) erworben habe.

Nach erfolgter Fristverlangerung brachte die Kanzlei ***13*** in Vertretung der
beschwerdefiihrenden Partei mit Schreiben vom 17.10.2014 Beschwerde gegen den Bescheid
des Finanzamtes mit Verweis auf § 8 RAO ein. Begriindet wurde die Beschwerde im
Wesentlichen damit, es lagen keine Wiederaufnahmsgriinde vor und die geforderte
Bauherreneigenschaft sei gegeben.

Die Abgabenbehorde legte die Beschwerde (wie beantragt) ohne Erlassung einer
Beschwerdevorentscheidung gem. § 262 Abs. 2 BAO dem Bundesfinanzgericht am 14.1.2015

zur weiteren Erledigung vor.

Mit Verfliigung des GV-Ausschusses vom 28.3.2019 wurde der Akt mit 1.4.2019 von der
GA 1080 auf die GA 6023 zugeteilt.

Mit Beschluss vom 29.7.2019 ersuchte das Bundesfinanzgericht die beschwerdefiihrende
Partei personlich um Stellungnahme zum Sachverhalt und Beantwortung diverser Fragen
betreffend das Projekt ,***14%**“,

Mit Schreiben vom 4.9.2019 ersuchte das Bundesfinanzgericht den Architekten des Projekts
um Darstellung des zeitlichen Ablaufes des Projekts, die Vorlage diverser Unterlangen und
Beantwortung diverser Fragen in Zusammenhang mit dem Sachverhalt.

Der Architekt beantwortet den Beschluss mit Schreiben vom 23.9.2019, stellte den zeitlichen
Ablauf des Projektes dar und Gbermittelte diverse Unterlagen in Zusammenhang mit dem
Projekt.
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Nach erfolgter Fristerstreckung tibermittelte die rechtsfreundliche Vertretung eine
Stellungnahme mit 30.10.2019 sowie ein Konvolut an Unterlagen betreffend das Projekt

S FxE14***“ Festgehalten wurde, dass die beschwerdefiihrende Partei in Entsprechung der
standigen Rechtsprechung des VwGH als Bauherr anzusehen sei. Die beschwerdefiihrende
Partei sei gerade nicht aufgrund eines vorgegebenen Vertragsgeflechts in ein bereits
annahernd zur Baureife fertig geplantes Bauprojekt zu einem Fixpreis eingestiegen und
eingebunden gewesen.

Insbesondere waren die Vertrage tGber den Erwerb des zu bebauenden Grundstiicks einerseits
und des darauf zu errichtenden Gebaudes andererseits weder durch den Willen der Parteien
rechtlich verknipft noch bestand zwischen den Vertragen ein so enger sachlicher
Zusammenhang, als dass davon ausgegangen werden kann, dass die beschwerdefiihrende
Partei bei objektiver Betrachtungsweise als einheitlichen Leistungsgegenstand das bebaute
Grundstiick mit dem letztendlich tatsachlich errichteten Gebdude erhielte.

Weiters wurde die Projekthistorie dargelegt und naher auf die behauptete Bauherrenschaft

eingegangen.

Die beschwerdefiihrende Partei beantwortete die vom Bundesfinanzgericht an sie personlich
gerichteten Fragen im Wesentlichen mit Verweis auf die libermittelte Stellungnahme der
Rechtsanwaltskanzlei.

Die beim Bundesfinanzgericht eingelangten Schreiben wurden jeweils den im Verfahren
beteiligten Parteien zwecks Wahrung des Parteiengehdrs tibermittelt.

Sowohl die rechtsfreundliche Vertretung der beschwerdefiihrenden Partei als auch die
Abgabenbehorde nahmen zu den Beschliissen Stellung.

Am 4.3.2020 fand mit der belangten Behérde und der rechtsfreundlichen Vertretung ein
Erdrterungstermin statt.

Mit per Fax eingereichtem Schreiben vom 19.3.2020 zog die beschwerdefiihrende Partei den
Antrag auf miindliche Verhandlung zuriick.

Aufgrund des mit E-Mail Gbermittelten Jahresabschlusses 2018 mit Anlageverzeichnisses des
Gebdudes ***14*** ersuchte das Bundesfinanzgericht mit Beschluss vom 23.3.2020 beide

Parteien diesbeziiglich Stellung zu nehmen.

Die Abgabenbehdrde nahm zum Beschluss vom 23.3.2020 (Betreff: Bemessungsgrundlage) mit
Schreiben vom 28.4.2020, die rechtsfreundliche Vertretung der beschwerdefiihrenden Partei
am 9.6.2020 Stellung.

4 von 36



Seite 5 von 36

Mit Beschluss vom 15.4.2021 ersuchte das Bundesfinanzgericht um Bekanntgabe des

vereinbarten Kaufpreises betreffend das Gebaude.

Mit Schreiben vom 7.6.2021 nahm die rechtsfreundliche Vertretung der beschwerdefiihrenden

Partei dazu Stellung.

Mit Beschluss vom 7.7.2021 lbermittelte das Bundesfinanzgericht zur Wahrung des

Parteiengehors die Berechnung der Bemessungsgrundlage fiir das Projekt ,***14***“ f{ir eine

etwaig anfallende Grunderwerbsteuer.

Die beschwerdefiihrende Partei nahm zum Beschluss mit Schreiben vom 30.8.2021 Stellung.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

1.1. Chronologischer Ablauf des Projekts ***14***

24.4.2009

Aktennotiz von ***3*** petreffend Ankauf der Liegenschaft ***14***

7.5.2009

Aktennotiz von ***3*** *x*g*** prasentiert mogliche Bebauung
(Abbruch/Neubau); Hohe Kaufpreis; befristete Mietvertrage bis 31.3.2011
(Einnahmen fiir die Gesellschaft); Miteigentimergemeinschaft je
200/1400

29.8.2009

Aktennotiz Geschaftsleitersitzung; Kaufanbot wurde angenommen;
*rAEHFEE |egt eine Grobkalkulation vor

»,Samtliche fiir einen reibungslosen Projektablauf notwendigen Leistungen
von div Sonderfachleuten sind im Budgetrahmen der Vorkalkulation
umgehend zu beauftragen”

rasche Projektrealisierung wird angestrebt

21.10.2009

Aktennotiz Geschaftsleitersitzung betr. Fortschritt; ***6*** macht
Vorschlag weitere Investoren aufzunehmen um die finanzielle Beteiligung
zu verringern, sodass ein zusatzlicher Ankauf fir alle Beteiligten moglich
ist.

Einigung, dass zunachst Ankauf ***14*** zy je 200/1400, anschlieBend
Grundanteile an weitere Investoren, wobei 25% behalten werden
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Im bestehenden Kundenkreis Vielzahl von Anfragen fiir eine Beteiligung

an einem ***15*** Projekt

11/2009 Start der Zusammenarbeit mit Architekt ***16*** und ***17***
19.11.2009 1. Kaufvertrag betreffend ***14***
25.11.2009 Niederschrift 1. Miteigentimerversammlung:
e Information Uber geplante VergroBerung der MEG
e Aktueller Projektstand bzw. erbrachte/vergebene Leistungen
e Anderung des Bebauungsplanes (mit Magistrat abgesprochen)
e Grobkalkulation/Budgeterstellung (€ 4.825.000,00 maximales
Gesamtbudget); max. Spielraum 3%
jeder Teilnehmer haftet selber fiir seinen Anteil
e Finanzierungskonzept
e Aufstellung der Beteiligung.
30.3.2010 Schreiben der ***18*** an die MEG
e Information tber Projektstand
e Umplanungen eingearbeitet
e Neuer Termin fir Versammlung
26.4.2010 Niederschrift 2. Miteigentiimerversammlung:
e Ausscheiden/Aufnahme von Miteigentiimern
e Anderung der Anteile
e Besprechung Miteigentiimervertrag
e Besprechung gednderte Planung
31.1.2011 Schreiben der ***18*** an die MEG
e Informationen betreffend Bauprojekt
14.2.2011 Vorlage des Projekts an die Stadtplanung ***29*** durch Architekt
kEEIQFH* jV *¥**18%** Bautrager als Bauherr
2.5.2011 Wiedervorlage an die Stadtplanung ***29*** durch Architekt ***16***
iV ***18*** Bautrager als Bauherr
9.6.2011 Schreiben der ***18*** an die MEG
e Informationen betreffend Bauprojekt
20.6.2011 Wiedervorlage an die Stadtplanung ***29*** durch Architekt ***16***
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1.8.2011 2. Kaufvertrag betreffend ***14***
2.9.2011 Schreiben Magistrat ***29***: Ber(icksichtigung des Antrages
10.10.2011 Schreiben der ***18*** an die MEG
¢ Informationen betreffend moglicher Erweiterung
¢ Informationen betreffend Projekt
3.11.2011 3. Miteigentiimerversammlung
Ohne Datum | Miteigentiimervertrag
20.3.2012 Antrag auf Baubewilligung
20.8.2012 Bescheid Magistrat ***29*** Bewilligung zur VergrofRerung des
Bauplatzes
23.10.2012 Bauverhandlung
16.11.2012 Bescheid — Baubewilligung
3.12.2012 Kaufvertrag betreffend Teilgrundstiick (105 m?)
7.2.2013 Erganzender Kaufvertrag betreffend ***14***
(2 zusatzliche Erwerber und Erweiterung der zu verkaufenden m?)
16.12.2013 Anzeige zur Baufertigstellung
5.5.2014 Schlussrechnung der ***20%**

1.2 Festgestellter Sachverhalt

Auf Basis des oben geschilderten Verwaltungsgeschehens der zeitlichen Abfolge und der
aktenkundigen Unterlagen sowie der Vorhaltsbeantwortungen wird folgender
entscheidungswesentlicher Sachverhalt festgestellt:

Mit Urkunde (bezeichnet als Kaufvertrag) abgeschlossen am Tag der Unterfertigung durch die
letzte Vertragspartei (am 1.8.2011) zwischen *¥*g*** Hkkgackk skddods dkagdxs dxxgisrk

krRXAXE* ynd *¥**¥5*** 3ls verkaufende Partei erwarben 21 kaufende Parteien Anteile an der
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am 19.11.2009 erworbenen Liegenschaft *¥**gzZ*** ***KG*** bestehend aus dem Grundstilick

***21*** Garten ***14***

6720/23800 Anteile verblieben bei den Verkaufern. Der Kaufpreis belief sich auf laut Vertrag
auf EUR 322.941,19.

Auf die beschwerdefiihrende Partei fielen laut Vertrag in Summe 700/23800 Anteile im Wert

von EUR 13.235,29.

Verkaufer Anteile

* oAk Kk K 12800/2903600
Kk KKK 12100/2903600
* kK [ KKK 12800/2903600
*AKD R KK 12800/2903600
* ok KKK 12800/2903600
* KT R KK 12100/2903600
Kok QK ok K 10000/2903600
Summe 85400/2903600
entspricht 700/23800 Anteilen

Mit Kaufvertrag vom 3.12.2012 wurde ein Teilstlick (105 m?) aus der ¥**EZ 1*** **¥*gG***

Zugekauft. Kéufer waren ***8***' ***3***’ ***2***, ***7***' ***6***’ ***4*** Und

***5***

Mit Urkunde (bezeichnet als Kaufvertrag) abgeschlossen am Tag der Unterfertigung durch die
letzte Vertragspartei (am 7.2.2013) haben *#*#@* ¥ kkgackok shkxphokx sHxkghxs xakgrsk
*EXQEX* Und ***5*** s verkaufende Parteien einerseits und 23 kaufenden Parteien eine
Vereinbarung (erneut) tber die Anteile an der Liegenschaft ¥**EZ*** ***KG*** sowie
(erstmals) Gber die Anteile des im Teilungsplan vom 23.4.2012, ***GZ*** qusgewiesene
Teilstuickes | mit dem FlachenmaR von 105 m? getroffen.

Vereinbart wurde die Ubertragung einer gewissen Anzahl an Anteilen (an 23 Kiufer um den
Kaufpreis von EUR 388.631,58. Die Verkaufer behielten sich in Summe 25,26% der Anteile am
Grundstick zuriick.
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Die beschwerdefiihrende Partei hat mit Vertrag vom 7.2.2013 aufgrund der flichenmaBigen
Erweiterung zusatzliche Anteile am Grundstiick erworben. Die Gegenleistung betrug
EUR 448,92.

Sowohl fiir den Erwerbsvorgang vom 1.8.2011 als auch vom 7.2.2013 wurde die
Grunderwerbsteuer iHv. 3,5 % vom jeweiligen vertraglich vereinbarten Kaufpreis laut Vertrag
anteilig betreffend den jeweiligen Anteilskauf von der beschwerdefiihrenden Partei selbst
berechnet und abgefihrt (durch ***13***),

Mit Urkunde (bezeichnet als Dissolutionsvertrag zum Kaufvertrag vom 1.8.2011) vom
4.11.2013 wurde schriftlich vereinbart, den Kaufvertrag vom 1.8.2011 aufzuheben.

Weiters wurde festgehalten, dass die Vertragsparteien den seinerzeitigen Vertragserrichter mit
der Erstattung eines Antrags auf Nichtfestsetzung der Grunderwerbsteuer beauftragen.

Aufgrund der vorliegenden Honorarnoten und Dokumente sowie Ausziige aus dem Firmenbuch
wird festgestellt, dass Gberwiegend Firmen, die in Nahebeziehung zu den 7 Kaufern des
ursprung“chen Grundstucks (***8*** ***3*** ***2*** ***7*** ***6*** ***4*** Und
**AGEE*) und demzufolge zur ***18*** und deren Gesellschaftern stehen, am Projekt

, FEE14* >+ pheteiligt waren.

Die ***18*** wirbt auf ihrer Homepage seit Jahren mit der Durchflihrung derartiger Projekte
ua auch mit der Projektentwicklung, dem Immobilienmanagement und anderen diversen
Leistungen in diesem Zusammenhang und hat viele derartige Projekte abgeschlossen.

Gesellschafter der GmbH waren bzw sind uag ***@¥** *¥kIxxk xdkpksksk ***2*¥** und

Bei den als Miteigentiimerversammlungen bezeichneten Treffen vom 25.11.2009, 26.4.2010
und 3.11.2011 wurde die beschwerdefiihrende Partei laut Protokoll bei allen Versammlungen

namentlich erwahnt.

Der von der beschwerdeflihrenden Partei unterfertigte Management- und
Geschaftsbesorgungsvertrag ist ohne Datum unterfertigt und gleichlautend den Vertragen der
Ubrigen Interessenten. Als Geschaftsfiihrerin wurde die ***18*** beauftragt.

Das Multi Currency Finanzierungskonzept (datiert mit Janner 2010) ist bei allen Interessenten
gleichlautend.

Mit beglaubigter Vollmacht vom 11.7.2011 bevollmachtige die beschwerdefiihrende Partei die
**%18*** umfassend zur Vornahme samtlicher Handlungen iZm dem Projekt , ***14%**“

Der Werkvertrag mit der ***20*** wurde am 24.9.2012 von der Miteigentiimerschaft
*rX14*** yertreten durch die ***18*** unterzeichnet.
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Der Birgschaftsvertrag zwischen der MEG und der Bank wurde von der beschwerdefiihrenden
Partei am 18.1.2013 unterfertigt (Haftung bis zur Héhe von 2,63% des Kreditbetrages).

Anhand der vorliegenden Unterlagen (siehe Pkt. 2 - Beweiswiirdigung) wird festgestellt, dass
das Projekt , ***14***“ ein Projekt der ***18*** Gruppe ist. Bereits im Jahr 2009 war das

Projekt geplant (siehe auch Prospekt Stand November 2009).
Die Anzeige der Baufertigstellung erfolgte am 16.12.2013.

Die beschwerdefiihrende Partei ist Investor des Projekts ***14*** mit der Absicht Gewinne
aus der spateren Vermietung des Objektes zu lukrieren und hat mit Kaufvertrag vom 1.8.2011
Miteigentumsanteile am Grundstiick und am Projekt ,***14***“ erworben.

2. Beweiswiirdigung

Die obigen Sachverhaltsfeststellungen sind aktenkundig bzw. ergeben sich aus dem
durchgefliihrten Ermittlungsverfahren sowie anhand der Wiirdigung der vorliegenden
Unterlagen.

Darliber hinaus wurde folgende Beweiswiirdigung vorgenommen

A. Projektanbieter, -betreiber und Organisator

Mit unterschiedlichen Rollen und Funktionen traten auf Seiten des Projektanbieters,
Projektbetreibers und Organisator folgende Firmen und Personen auf: ¥**18*** *xx7*x*,

***23***' ***24***, ***25***, ***26***' ***8***' ***3***’ ***2***, ***7***' ***6***'

***4*** Und ***5***

Die oben genannten natiirlichen Personen sind alle in unterschiedlichen Rollen und Funktionen
an den zuvor genannten Gesellschaften beteiligt.

B. ***18*** als Vertreter

Aus den vorliegenden Unterlagen ist ersichtlich, dass an nahezu allen Vertragen,
Versammlungen, Antrdgen und Beschliissen die ***18*** bzw. einer ihrer Vertreter oder ihr
nahestehende Person beteiligt ist.

Dies einerseits, weil die in der GmbH involvierten Personen selbst Eigentiimer von Teilen des
Grundstickes sind, andererseits, weil die GmbH im vorhandenen Vertragskonvolut immer
wieder als Vertreter bevollmachtigt wurde.
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C. Vorgelegte Honorarnoten an die ,MEG ***14***“ jn den Jahren 2009 - 2011

Aussteller Datum Inhalt Betrag

KAXQTH K 3.12.2009 Beratungsleistungen (1-3 12.000 (inkl.)
2009)

HARARHA* 15.12.2009 Geschaftsfihrervergitungen | 12.000 (USt-
1-12/2010 frei)

HEK GHFH* 15.12.2009 Durchfiihrung der 60.000 (inkl.)
Mieterakquision

HkkDZ FHAx 15.12.2009 Auftrag fur Erstellung 25.000
Multicurrencyfinanzierungs
konzept

HEKDQFA* 15.12.2009 Projektmanagement (2010) | 60.000 (inkl.)

HkAQI QHEx 16.12.2009 Finanzierungsvermittlung (1- | 100.000
12/2010)

A Gk A 16.12.2009 Vermietungsgutachten 30.000 (inkl.)
(2010)

HEAKDGHH* 17.12.2009 Baureifemachung (2010) 12.000 (inkl.)

HEAKDGHH* 12.7.2010 Baureifemachung (2010) 12.000 (inkl.)

*AxQ3 QHxk 25.8.2010 Lt Pkt | Vertrag (1-5/2011) 60.000 (inkl.)

KX GHHE 8.10.2010 Lt Pkt | Vertrag (6-9/2011) 84.000 (inkl.)

HEEKDYFH* 15.11.2010 Projektmanagement (2010) | 24.000 (inkl.)

kK GHH* 15.11.2010 Lt Pkt | Vertrag (10-12/2011) | 72.000 (inkl.)

HkkGAAE 29.11.2010 Vermietungsgutachten 30.000 (inkl.)
(2011)

HEADTHAX 7.12.2010 Beratungsleistungen 18.000 (inkl.)

KEEK GHE* 9.12.2010 Durchfiihrung der 72.000 (inkl.)
Mieterakquisition

HEEKDQFAX 10.12.2010 Projektmanagement (2011) | 96.000 (inkl.)
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Aok ] @k 16.12.2011 Lt Pkt | Vertrag (2012) 36.000 (inkl.)

HEK GEH* 16.12.2011 Durchfiihrung der 24.000 (inkl.)
Mieterakquisition

rARXQYHHE 16.12.2011 Projektmanagement (2012) | 18.000 (inkl.)

Alle Rechnungsaussteller sind in Verbindung mit der ***18*** bzw. setzen sich aus den
Gesellschaftern/Geschaftsfliihrern zusammen, die in einer Nahebeziehung zu der ***18***
stehen. Die Rechnungen sind alle an die ,MEG ***14*** ***14***% garichtet. Im Zeitpunkt
der Rechnungserstellung befand sich das Projekt gerade in Bau.

Es ist davon auszugehen, dass die Rechnungen aus Vereinfachungsgriinden an die ,MEG
*EE14***“ gelegt worden sind. Einerseits, weil die Rechnungslegung somit einheitlich
vorgenommen werden konnte, ohne Riicksicht nehmen zu miissen, welche Personen im
jeweiligen Zeitpunkt hinter der ,,MEG" stehen und andererseits die Bezahlung fir die
Investoren leichter (bei Nachfragen) nachvollzogen werden hatte kdnnen.

Anhand dieser Rechnungen ist auch ersichtlich, dass es sich um eine sehr enge Verflechtung
der Firmen und ihrer Gesellschafter bzw. Geschaftsfiihrer handelt.

Die Rechnungen betreffen ua die Erstellung von den mit diesem Projekt in Zusammenhang
stehenden Vertragen (vgl. Rg der ***30*** vom 15.12.2009), Beschaffung der Zwischen- und
Endfinanzierung, Vorbereitung und Abschluss der Kredit- und Darlehensvertrage, etc.

Anhand dieser Honorarnoten ist ersichtlich, dass das Projekt bereits im Jahr 2009 vom
Projektanbieter gestartet wurde.

Aufgrund der sehr engen Verflechtung der Firmen und ihrer Gesellschafter bzw.
Geschaftsfuhrer ist nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes in Gesamtbetrachtung von einem
Projekt der ***18*** quszugehen. Ware es doch auch sehr umstandlich gewesen, hatten die
an dem Projekt beteiligten Firmen mehr als einen Ansprechpartner oder wiirden sogar
unkoordiniert bzw. ohne Absprache vorgehen. Es ist nur denklogisch, dass diverse bendtigte
Vertrage, Auftrage, Ablaufe und Vorgehensweisen standardisiert sind und somit immer wieder
(auch bei anderen Projekten) angewendet werden kdnnen und nur mehr auf das konkrete
(neue) Projekt gedandert werden mussen.

D. Prospekt Stand 17.11.2009
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Das Prospekt bietet einen detaillierten Ausblick auf den zu bauenden Neubau/Wohnhaus. Als
Firmen werden einerseits die ***17*** und andererseits der Architekt ***16*** angefiihrt.
Geschaftsfuhrer und Gesellschafter der GmbH sind ebenfalls Gesellschafter/Geschaftsfuhrer
des ***18*** Firmengeflechts.

Aufgrund des angefiihrten Datums ist ersichtlich, dass bereits im Jahr 2009 das Projekt

, FXEL4*** gaplant war.

E. Homepage der ***18*** (www.***18*** at)

Die ***31*** wirbt auf ihrer Homepage seit Jahren mit derartigen Projekten ua auch mit der
Projektentwicklung, dem Immobilienmanagement und anderen diversen Leistungen
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Auszug aus der Hompage der ***18***

[...]
F. Niederschrift der 1. Miteigentiimerversammlung vom 25.11.2009

Am 25.11.2009 fand eine als Miteigentiimerversammlung bezeichnete Veranstaltung beziglich
des Bauvorhabens ***14*** statt. Aus der Niederschrift geht hervor, dass bereits durch
*EkxZ*A* (Gesellschafter der ***31***) der Bebauungsplan mit dem Magistrat vorbesprochen
wurde.

Eine Grobkalkulation, die betraglich EUR 4.825.000,00 vorsieht, wird den Anwesenden
genannt, wobei fiir das Uberschreiten dieses Betrages ein maximaler Spielraum von 3%
festgelegt wird.

Das Protokoll der Versammlung enthalt lediglich eine Auflistung der (vermeintlich)
teilnehmenden Personen. Nicht alle auf der Liste aufscheinenden Personen, sind spater auch
Kaufer der Anteile der Liegenschaft. Das Protokoll wurde weder von den Teilnehmenden
unterschrieben, noch liegt eine Unterschriftenliste bei, noch wird niederschriftlich
festgehalten, wie das Stimmverhalten bei den vermeintlich stattgefundenen Abstimmungen
gewesen ist.

Die beschwerdefiihrende Partei wird in der Liste der teilnehmenden Personen zwar angefiihrt,
sie gibt aber selber in der Stellungnahme vom 30.10.2019 an nie an Versammlungen
teilgenommen zu haben.

Anhand der Stellungnahme der Investoren ist ersichtlich, dass die Auflistung der Personen

nicht mit den tatsachlich anwesenden Personen Uibereinstimmt.

Das Protokoll ist eine Niederschrift bzw. Gedankenprotokoll einer Informationsveranstaltung
betreffend das Projekt ,***14***“ f{ir potentielle Investoren bzw. zukiinftige Interessenten.

G. MultiCurrency Finanzierungskonzept (datiert Jinner 2010) — standardisiertes
Schreiben

Im Akt befindet sich ein Prospekt betreffend die Finanzierung des Projektes. Darin werden
zunachst Risiken und Charakteristika allgemein dargestellt. In weiterer Folge wird die
Finanzierung anhand des Gesamtinvestitionsvolumen und der Eigenmittel dargestellt.

Derartige Konzepte sind aufgrund der GroRe des Projektes durchaus tblich und standardisiert
und stellen fiir Investoren — wenn auch verbindlich - ein Finanzierungskonzept dar und sind
Teil der das Projekt betreffenden Unterlagen

Auch dieses Finanzierungskonzept wurde von einer der ***31*** nahen Firma, der ***31***
erstellt.
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Das Finanzierungskonzept ist fiir alle Interessenten und spatere Kaufer der Anteile gleich
lautend.

H. Schreiben der ***18*** yom 30.3.2010, 31.1.2011, 9.6.2011, 10.10.2011 und
16.1.2012

Im Zuge des Vorhalts des Bundesfinanzgerichts wurden erstmals mehrere Schreiben (datiert
30.3.2010, 31.1.2011, 9.6.2011, 10.10.2011, 16.1.2012) der ***18*** (unterschrieben von
**k*k3Ix**) adressiert an die ,Miteigentiimer der MEG ***14***“ yorgelegt.

Bei diesen Schreiben handelt es sich lediglich um Informationsschreiben tber den
Projektstand, die dartiber hinaus nicht namentlich adressiert, sondern an die ,,Miteigentiimer
der Miteigentiimergemeinschaft” adressiert sind.

I.  Niederschrift der 2. Miteigentiimerversammlung vom 26.4.2010

Am 26.4.2011 fand eine als 2. Miteigentliimerversammlung bezeichnete Veranstaltung
bezliglich des Bauvorhabens ***14*** statt. Eine Unterschriftenliste liegt nicht bei. Bei dieser
Veranstaltung wurde ein neuer Interessent (zukiinftiger Anteilskaufer), die Anderung der
Anteile, Besprechung/Abstimmung/Miteigentiimervertrag, geanderte Planung sowie
Besprechung und Uberarbeitung der vorgelegten Ausstattungsbeschreibung als
Tagesordnungspunkt vermerkt.

Bei dieser Versammlung traten neue Interessenten hinzu und die zu verteilenden Anteile

wurden erhoht. Das Projekt wird erneut ausfiihrlich dargestellt.

Die angeflihrten Teilnehmer der Versammlung entsprechen den Vertragsparteien des
Kaufvertrages vom 1.8.2011.

Die in der Niederschrift aufgelisteten Anteile entsprachen den Anteilen, die die
beschwerdefiihrende Partei mit Kaufvertrag vom 1.8.2011 erworben hat.

Die beschwerdefiihrende Partei wird in der Liste der teilnehmenden Personen zwar angefihrt,
sie gibt aber selber in der Stellungnahme vom 30.10.2019 an nie an Versammlungen
teilgenommen zu haben.

Aufgrund dieser Aussage ist erwiesen, dass die Anwesenheitsliste nicht den tatsachlich
anwesenden Personen entspricht.

J. Niederschrift der 3. Miteigentiimerversammlung vom 3.11.2011
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Am 3.11.2011 (nach bereits erfolgtem Anteilserwerb) fand eine als 3.
Miteigentiimerversammlung bezeichnete Veranstaltung bezliglich des Bauvorhabens ***14***
statt. Bei dieser Veranstaltung wurden neue Interessenten begriiRRt, das vergroRerte Projekt
prasentiert und eine Neuaufteilung der Anteile vorgenommen. Es wird schriftlich festgehalten,
dass ein neuer Miteigentlimervertrag vom Management zu erstellen ist. Das (neue) Budget iHv
EUR 5.702.500,00 wird dargelegt und die Finanzierungsform festgelegt. Es liegt keine
Unterschriftenliste vor.

Die beschwerdefiihrende Partei war laut Anwesenheitsliste zwar anwesend, war aber ob der
Stellungnahme vom 30.10.2019 tatsachlich nicht anwesend.

Die in der Niederschrift aufgelisteten Anteile entsprachen den Anteilen, die die
beschwerdefiihrende Partei schlussendlich (inkl. Erweiterung) erworben hat.

Im Wesentlichen wurde in dieser Versammlung die Erweiterung des Projekts abgehandelt.

K. Miteigentiimervertrag (nicht datiert)

Im Akt aufliegend ist ein als ,Miteigentiimervertrag” bezeichnetes Dokument. Am Ende des
Dokuments befinden sich 28 Unterschriften, die den Kaufern des Vertrages vom 1.8.2011
entsprechen.

Laut Vertragsgegenstand liegt der Erwerb in der Zukunft (,,...die Vertragsparteien beabsichtigen
den Erwerb ideeller Miteigentumsanteile an...”“) und betrifft lediglich den Erwerb ideeller
Miteigentumsanteile an der gemeinschaftlichen Liegenschaft ***gz*** ***gG***,

Im Vertrag wird die Verwaltung der Liegenschaft der ***18*** als , Geschaftsfiihrer”
Ubertragen (zum Management- und Geschaftsfiihrungsvertrage siehe unten Pkt. O).

Im Wesentlichen wird im Vertrag die Verwaltung der Liegenschaft und die
Beschlussmoglichkeiten und Verpflichtungen geregelt und der Gberwiegende Teil der Rechte
und Pflichten dem ,,Geschéftsflihrer” Gibertragen.

Der Zeitpunkt der Erstellung des Miteigentlimervertrages konnte nicht festgestellt werden.
Aufgrund des 20-jahrigen Kiindigungsverzichts unter Pkt. VIl ist von einem
Erstellungszeitpunkt im Jahr 2011 auszugehen.

Dariber hinaus wird in diesem Vertrag erneut jegliche Verantwortung im Zusammenhang mit
dem Projekt , ***14***“ der ***31*** (jbertragen. Aus diesem Vertrag ist ersichtlich, dass die
Investoren jegliche Verantwortung und alle Entscheidungen betreffend das Projekt

B F**14***“gbgeben wollten.
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Die Miteigentliimer verzichten weiters im Hinblick auf die beabsichtigte Erzielung durch
gemeinschaftliche Verwertung der Liegenschaft ua. im Vertrag fir sich und ihre
Rechtsnachfolger fiir die Dauer von 20 Jahren auf das Recht die MEG aufzuheben, die Teilung
der gemeinschaftlichen Liegenschaft zu verlangen, auf die Begriindung von
Wohnungseigentum an den auf der gemeinschaftlichen Liegenschaft errichteten Gebaude.

L. Antrag auf Baubewilligung vom 20.3.2012

Der Antrag wurde zwar von der MEG gestellt, vertreten wurde diese aber wieder von der
**k*£18*** Wer Teil der Miteigentimergemeinschaft sein soll, ist nicht ersichtlich. Dass der
Antragsteller lediglich als ,,MEG” bezeichnet wurde, war nach Ansicht des Bundesfinanzgerichts
eine reine VorsichtsmaBnahme, sagt doch diese Bezeichnung nichts tber die tatsachlichen
Eigentumsverhaltnisse aus.

Dariber hinaus ist der Antrag auf Baubewilligung nach erfolgtem Anteilserwerb der
beschwerdefiihrenden Partei vom 1.8.2011 gestellt worden und ist demzufolge fiir die Frage
ob im Zeitpunkt des Erwerbes der Anteile die Bauherreneigenschaft vorliegt unbeachtlich.

M. Verhandlungsschrift vom 23.10.2012

In der Bauverhandlung am 23.10.2012 sind —im Gegensatz zum Antrag - ***g%#** #x*x3*x*
RARAQ AR AAATAAR RrkGARK xAEKAXXE und **F*5*** als Bauwerber (glz Grundeigentliimer It

Grundbuch) vermerkt. Sie werden vertreten durch ***32*** (MP und TS).

Gegenstand der Verhandlung war der Antrag von *#*g¥¥* d¥¥kdck xxaddk sk gsxx,
KARXGIAE AAXAXEX Und *¥**5¥** 3lle vertreten durch die ***32*** um die Erteilung der
Baubewilligung fir den Neubau eines 6-geschoRigen Wohnhauses mit DachgeschoBausbau und
einer 2 gescholligen Tiefgarage in ***29*** ***14%*** quf dem Grundstlick Nr. ¥**27***
KRXEZXEE KXXKG*** Die restlichen Investoren scheinen namentlich nicht auf.

Auch hier wird darauf hingewiesen, dass bereits mit 1.8.2011 Eigentum erworben worden ist.
Demzufolge muss auf die Frage ob zu diesem Zeitpunkt Bauherreneigenschaft vorliegt, nicht
mehr eingegangen werden.

N. Bescheid — Baubewilligung vom 16.11.2012

Dem Antrag (nament“Ch genannt: ***8*** ***3*** ***2*** ***7*** ***6*** ***4***
und ***5***) quf Baubewilligung wurde stattgeben. Die restlichen Investoren scheinen in der
Baubewilligung namentlich jedoch nicht auf. Es ist davon auszugehen, dass diese
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Vorgehensweise gewahlt wurde, da im Grundbuch zu diesem Zeitpunkt der Kauvertrag vom
9.11.2011 noch nicht verbiichert war. Waren die tatsachlichen Miteigentiimer Bauherren
gewesen, ware es nur logisch, dass - wenn auch vertreten — diese zumindest namentlich
aufscheinen wirden, oder zumindest ein diesbezliglicher Vermerk angefiihrt ware.

Da bereits mit 1.8.2011 Eigentum erworben worden ist, muss auf der Frage ob zu diesem
Zeitpunkt Bauherreneigenschaft vorliegt, nicht mehr eingegangen werden.

0. Management- und Geschaftsfiihrervertrag

Die Vertrage sind Mustervertrage und bei allen Interessenten ident, lediglich der
»Auftraggeber” (hier die beschwerdefiihrende Partei) musste ausgefillt werden.

Der Vertrag wurde von der beschwerdefiihrenden Partei (ohne Datum) unterzeichnet.

Abgeschlossen wurde der Vertrag zwischen einem Auftraggeber (beschwerdefiihrende Partei)
und der ***18*** 3als ,Geschaftsfiihrer”.

In diesem Vertrag wird ua zundchst festgehalten, dass die Miteigentiimer den Beschluss
gefasst haben ein neues Objekt zu errichten, zum ausschlieBlichen Zweck der
gewinnbringenden Vermietung an Dritte bzw. zur Einnahmenerzielung.

Dariber hinaus wird festgehalten, dass der ***18*** als ,Geschaftsflihrer” umfassende
Aufgaben, Rechte und Pflichten lbertragen wurden.

Auch das ist ein Indiz dafiir, dass die beschwerdeflihrende Partei lediglich als Investor und nicht
als Bauherr auftreten wollte. Die mit dem Projekt zusammenhangenden Aufgaben, Rechte und
Pflichten wurden (umfassend) aus der Hand gegeben. Das Projekt befand sich bereits seit 2009
von der ***18*** Gruppe (die nunmehr als ,,Geschaftsfiihrer” beauftragt wurde) in Planung,
lange vor Kenntnis der beschwerdefiihrenden Partei.

Die Uibertragenen Leistungen an den ,,Geschaftsfihrer” waren auszugweise:

1. Geschaftsfuhrerleistungen bis zur Baufertigstellung (ua Beauftragung zur
Kaufvertragserstellung, Uberwachung der Kaufabwicklung, Vertretung der
Auftraggeber gegenliber Behorden, Gerichte und Dritten, Flihrung aller mit der
Zahlung von Rechnungen zusammenhangenden erforderlichen Verhandlungen;
Erstellung der Endabrechnung; Verwaltung der Liegenschaft, etc)

2. Technische Betreuung der Errichtung des neuen Gebaudes

3. Finanzierung des gesamten Projektes (Erstellung Finanzierungskonzept, Arbeiten iZm
Krediten)
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4. Tatigkeiten iZm Vermietung des neuen Objektes

5. Zusatzleistungen (Beauftragung der steuerlichen Beratung und Vertretung fiir die MEG,
Beauftragung der Erstellung eines Projekt-Steuergutachtens, Beratung in steuerlichen
Angelegenheiten)

6. Bereich hinkiinftige Geschaftsfiihrung und Vertretung

Diese Aufgabeniibertragung spiegelt die generellen beworbenen Tatigkeiten der ***18***
Immobilien 1:1 wieder (siehe Punkt E - Homepage).

Der ,Geschaftsfiihrer hat sich dartiber hinaus verpflichtet samtliche Handlungen und
Rechtsgeschafte, die zur Realisierung und Abwicklung des Projekts notwendig und zweckmaRig
sind, im Namen der Auftraggeber und auf ihre Rechnung vorzunehmen.

Als Entgelt wurde 18% von der budgetierten Gesamtinvestitionssumme vereinbart.

Auch dieser Vertrag zeigt aufgrund der umfassenden Ubertragung der Rechte und Pflichten an
den ,Geschéftsflihrer” (***18***), dass es sich bei den Auftraggebern lediglich um Investoren
handelt. Jegliche Einflussnahme auf das Projekt wurde ihnen mittels dieses Vertrages aus der
Hand genommen.

P. Mailverkehr Steuerberater mit der belangten Behorde

Laut Schreiben vom 28.3.2014 (E-Mail von ***3*** gn Steuerberatung in Beantwortung der
Fragen der Priiferin) gab es keine Unterlagen die das Projekt beworben haben.

Dies widerspricht jeglicher Lebenserfahrung, da doch zahlungskraftige Investoren gefunden
werden mussten und nicht davon auszugehen ist, dass einzelne Interessenten willkiirlich
ausgewahlt wurden. Dariiber hinaus wirbt die Firmengruppe bereits auf der Homepage mit
derartigen (zukilinftigen) Anlageobjekten. Es ist daher davon auszugehen, dass das Projekt
,Fx*14***“ ebenfalls beworben wurde, um willige und zahlungskréaftige Investoren zu finden.

Selbst wenn Investoren direkt angesprochen wurden oder mittels Mundpropaganda geworben
wurden, ist davon auszugehen, dass Prospekte und Unterlagen vorgelegen sind.

In diesem Schreiben wurde ebenfalls angefiihrt, dass sich der Erwerbsvorgang auf eine
Veranlagungsform mit der Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung richtete.
Auch daraus kann geschlossen werden, dass es sich bei den Kaufern lediglich um Investoren
handelte, die die Erzielung einer guten Rendite anstrebten, aber nicht um Bauherren, die
Einfluss auf die Gestaltung des zu bauenden Objektes haben wollten.
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Q. Schlussrechnung vom 5.5.2014

Die Schlussrechnung der ***20*** pelief sich auf EUR 3.900.398,40 (brutto) und war an die
»Miteigentlimergemeinschaft ***14***“ adressiert. Eingelangt ist die Schlussrechnung bei der
*EX]THE** (Geschaftsflhrer sind ***3%*** ynd ***5***),

R. Vorhaltsbeantwortung Architekt vom 26.9.2019

Nach Auskunft des Architekten wurde das Projekt ,***14***“ in Zusammenarbeit mit der
*EX17%** im November 2009 gestartet. Der Entwurf wurde am 14.2.2011 und in
Uberarbeitung am 2.5.2011 und 20.6.2011 dem Gestaltungsbeitrat der Stadt ***29%***
vorgelegt. Mit 20.6.2011 wurde der Entwurf vom Gestaltungsbeirat zur Einreichung
freigegeben.

Anhand der vorgelegt Unterlagen ist ersichtlich, dass Kontakte immer mit Personen oder
Firmen im Zusammenhangmit der ***18*** gepflegt wurden.

In Erscheinung getreten ist entweder der Architekt in Vertretung ***18*** Bautrager, die
***18*** d|e ***17*** Oder einzelne Personen Wie ZB ***3*** ***8*** ***2*** ***7***

KAKGRXK XAXAXEX oder ¥*¥*5¥** ynter der Bezeichnung MEG ***14%**,

S. Vorhaltsbeantwortung beschwerdefiihrende Partei

Mit Schreiben vom 30.10.2019 beantwortete die rechtsfreundliche Vertretung die Fragen im
Zusammenhang mit dem Projekt ,,***14***“ indem sie ein Konvolut an Unterlagen
Ubermittelte. In der Stellungnahme wird argumentativ an der Stellung eines Bauherrn
festgehalten und auf die Beschwerde verwiesen. Die beschwerdeflihrende Partei bestatigt,
dass es Prospekte gegeben hat und diese im September 2011 erhalten habe.

Dariiber hinaus wurde im Wesentlichen auf das Schreiben der Kanzlei verwiesen.

Die beschwerdefiihrende Partei fihrte dartiber hinaus aus, Geld anlegen zu wollen. Er sei
selber bei keiner Sitzung personlich anwesend gewesen und habe keinerlei Einfluss auf das
Projekt genommen.

Nach Fertigstellung des Projekts gab es noch eine Eigentiimerversammlung und eine
Besichtigung des fertigen Gebaudes.

Diese Stellungnahme unterstitzt nach Ansicht des Bundesfinanzgerichts einmal mehr die
Leitung des Projekts der ***18***,
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Eine Einflussnahme im Sinne eines Bauherrn durch die beschwerdefiihrende Partei war nicht
erwiinscht und ist auch nicht erfolgt.

T. Vorhaltsbeantwortung vom 9.6.2020

Mit Schreiben vom 9.6.2020 nahm die rechtsfreundliche Vertretung erneut Stellung und
wiederholte ihr Vorbringen, dass die Bauherreneigenschaft vorlage und aufgrund der
Teilnahme in den als Miteigentiimerversammlung bezeichneten Veranstaltungen dieser
Zeitpunkt jeweils als Stichtag heranzuziehen sei.

Dariber hinaus wurde ausgefiihrt, dass die von der AuRenpriifung herangezogenen Kosten fiir
die Bemessungsgrundlage iHv EUR 1.446.903,03 im Zusammenhang mit dem Projekt stehen.
Allerdings wirden sie ihrem Inhalt und Umfang nach weder (steuerliche) Anschaffungskosten
noch (steuerliche) Herstellungskosten darstellen und fiihrten zu sofort absetzbaren
Werbungskosten, weshalb sie nicht im Anlageverzeichnis aufschienen.

Mit diesem Schreiben wurden somit diese Kosten als ,, Kosten im Zusammenhang mit dem
Projekt” anerkannt.

U. Vorhaltsbeantwortung vom 30.8.2021

Mit Schreiben vom 30.8.2021 nahm die rechtsfreundliche Vertretung zur Berechnung der
Projektkosten des Bundesfinanzgerichts Stellung und fihrte im Wesentlichen aus, dass die
Berechnung nicht unrichtig sein moge, allerdings keine Gegenleistung iSd § 5 GrEStG 1987

vorliege.

V. Zusammenfassung

Nach dem Gesamtbild der Verhaltnisse geht des Bundesfinanzgerichts von einem
Immobilienprojekt der ***18*** Gruppe aus. Die Planung, Ausfiihrung und auch das Auftreten
nach AuBen erfolgte immer durch die ***18*** selber, einer im Naheverhaltnis stehenden
Firma oder einen der Verantwortlichen dieser Gruppe.

Um ein einheitliches Bild nach auRen zu gewahrleisten, wurde der Begriff ,MEG ***14***“ f(jr

Ansuchen, Antrage etc gewihlt.

Die beschwerdefiihrend Partei wollte nicht nur ein ,nacktes Grundstiick” erwerben, sondern
Anteile an einem bereits geplanten Objekt zur reinen Investition und Geldanlage.
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3. Rechtliche Beurteilung

3.1. §201BAO - Festsetzung der Abgaben

Ordnen die Abgabenvorschriften die Selbstberechnung einer Abgabe durch den
Abgabepflichtigen an oder gestatten sie dies, so kann gem. § 201 Abs. 1 BAO in der derzeit
geltenden Fassung nach MaRgabe des Abs. 2 und muss nach MaRgabe des Abs. 3 der
genannten Bestimmung auf Antrag des Abgabepflichtigen oder von Amts wegen eine
erstmalige Festsetzung der Abgabe mit Abgabenbescheid erfolgen, wenn der Abgabepflichtige,
obwohl er dazu verpflichtet ist, keinen selbst berechneten Betrag der Abgabenbehorde
bekannt gibt oder, wenn sich die bekanntgegebene Selbstberechnung als nicht richtig erweist.

Gem. § 201 Abs. 2 Z 3 BAO kann die erstmalige Festsetzung einer Abgabe mit Abgabenbescheid
erfolgen, wenn kein selbstberechneter Betrag bekannt gegeben wird oder wenn bei
sinngemaler Anwendung des § 303 leg.cit. die Voraussetzungen fiir eine Wiederaufnahme des
Verfahrens von Amts wegen vorliegen wiirden.

Bezogen auf den "Neuerungstatbestand" des § 303 BAO ist es somit erforderlich, dass fir die
Abgabenbehorde im Verfahren nicht geltend gemachte Tatsachen oder Beweismittel neu
hervorkommen, wenn die Kenntnis dieser Umstdnde allein oder in Verbindung mit dem
sonstigen Ergebnis des Verfahrens einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefiihrt
hatte. Voraussetzung fir die Festsetzung ist daher, dass entscheidungserhebliche Tatsachen
oder Beweismittel der Abgabenbehoérde im Zeitpunkt der Bekanntgabe des selbstberechneten
Betrages noch nicht bekannt waren und dass diese Umstdande nachtraglich neu hervorkommen
- etwa im Zuge einer AuRenpriifung (vgl. Ritz, BAO®, § 201, Tz 37).

Mit Bescheiden vom 13.8.2011 hat die belangte Behorde die Grunderwerbsteuer betreffend
den Kaufvertrag 182011 mlt ***2***’ ***3***' ***4***, ***5***, ***6***’ ***7*** Und
*rAGHE* festgesetzt und den Antrag gem. § 17 GrEStG 1987 auf Nichtfestsetzung der
Grunderwerbsteuer abgewiesen.

Dariber hinaus hat die belangte Behérde mit Bescheiden vom 12.8.2011 die
Grunderwerbsteuer betreffend den Kaufvertrag vom 7.2.2013 mit *##2%%* kekxgsckx skxkgixx,
HAKGAAR AAAGHAEK AXXTEEEX Und ***8*** mit jeweils EUR O festgesetzt.

In den bekdmpften Bescheiden hat die Abgabenbehdrde jene Tatsachen dargestellt, die auf
Grund des Vertragsnachtrages sowie der Erhebungen des Finanzamtes hervorgekommen sind,
und zu Abweichungen von der Selbstberechnung der beschwerdefiihrenden Partei fihrten. Da
die angefiihrten neu hervorgekommenen Tatsachen — aufgrund der bei der durchgefiihrten
Prifung Gbermittelte Unterlagen, Vertrage, Protokolle etc. - zur Ermittlung von gegeniber der
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durch die beschwerdefiihrende Partei durchgefiihrten Selbstberechnung abweichenden
Bemessungsgrundlagen fiihrten, weshalb deren Entscheidungsrelevanz nicht geleugnet
werden kann, war die erstmalige Festsetzung der Abgaben begriindet.

Die Entscheidung liegt im Ermessen. Entscheidungen, die die Abgabenbehdérden nach ihrem
Ermessen zu treffen haben (Ermessensentscheidungen), missen sich § 20 BAO zufolge in den
Grenzen halten, die das Gesetz dem Ermessen zieht. Innerhalb dieser Grenzen sind
Ermessensentscheidungen nach Billigkeit und ZweckmaRigkeit unter Berlicksichtigung aller in
Betracht kommenden Umstdnde zu treffen.

Unter "Billigkeit" versteht die standige Rechtsprechung die "Angemessenheit in Bezug auf
berechtigte Interessen der Partei", unter ZweckmaRigkeit das "Offentliche Interesse,
insbesondere an der Einbringung der Abgaben" (vgl. Ritz, BAO®, § 20, Tz 7).

Die maRgebenden Kriterien fiir die Ubung des Ermessens ergeben sich aus der Ermessen
einrdumenden Bestimmung. Im gegebenen Zusammenhang ist daher primar der Grundsatz der
Gleichmaligkeit der Besteuerung bei der Ermessensiibung zu bericksichtigen.

Da sich die aus dem Festsetzungsbescheid ergebende Nachforderung an Grunderwerbsteuer
weder absolut noch in Relation zur bisherigen Selbstberechnung als geringfligig darstellt,
erweist sich die im Rahmen der Abgabenfestsetzung getroffene MaBnahme, die einer
Richtigstellung der Bemessungsgrundlage und der darauf entfallenden Abgabe dienen, als dem
Sinn der anzuwendenden Norm des § 201 BAO entsprechend und damit weder unzweckmaRig

noch unbillig.

Die (erstmaligen) Festsetzungen gem. § 201 BAO erfolgten demzufolge zu Recht.

3.2. Beurteilung Dissolutionsvertrag - Erganzender Vertrag vom 7.2.2013 zum
Kaufvertrag vom 1.8.2011

Strittig ist im vorliegenden Fall, ob die Voraussetzungen fiir die Nichtfestsetzung von
Grunderwerbsteuer in Folge einer Riickgangigmachung eines Kaufvertrages vorliegen und die
Abgabenbehorde zu Recht das als Kaufvertrag bezeichneten Schriftstiick vom 7.2.2013 als
Ergdanzung zum Kaufvertrag vom 1.8.2011 gewertet hat. Insbesondere ist zu kldren, ob die
VerauRerer mit der Stornierung wieder die volle freie Verfligungsmacht tber die Liegenschaft
erlangt haben und somit ein Fall des § 17 GrEStG 1987 vorliegt.

Das Bundesfinanzgericht geht aufgrund der vorliegenden Unterlagen und des festgestellten
Sachverhaltes bei dem als mit Kaufvertrag bezeichneten Schriftstliick vom 7.2.2013 von einer
Erganzung des Kaufvertrages vom 1.8.2011 aus und folgt somit der Ansicht der
Abgabenbehorde.
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Jeder Erwerbsvorgang 16st grundsatzlich selbststandig die Grunderwerbsteuerpflicht aus. Jeder
Erwerbsvorgang bildet einen in sich abgeschlossenen Steuerfall, dessen gesetzliche
Tatbestandsmerkmale auch hinsichtlich eines Befreiungstatbestandes je fiir sich gesondert zu
wirdigen sind. Bei mehreren Erwerbsvorgangen ist grundsatzlich jeder Erwerbsvorgang,
worunter nicht erst das Erflillungs-, sondern schon das Verpflichtungsgeschaft zu verstehen ist,
grunderwerbsteuerpflichtig (vgl. Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern, Band Il, § 1 GrEStG
1987, Rz 74, und die dort dargestellte hg. Judikatur).

Das Gesetz bindet, wie schon oben ausgefiihrt, die Steuerpflicht schon an den Erwerb des
Rechtstitels zur (spateren) Ubereignung und damit an das erste, im Rechtsleben in Erscheinung
tretende Ereignis, ndmlich an die Begriindung des Ubereignungsanspruches, also an das
Verpflichtungsgeschaft, und nicht erst an das Erfiillungsgeschaft der Eintragung des
Eigentumsrechtes fir den Erwerber in das Grundbuch. Beim Tatbestand nach § 1 Abs. 171
GrEStG ist also grundsatzlich der Rechtsvorgang steuerpflichtig, durch den jemand (Erwerber
oder Berechtigter) einen (unbedingten) Rechtsanspruch auf Ubereignung eines Grundstiickes
oder Grundsticksanteiles (§ 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG) oder eines Rechtes auf ein Grundstiick oder
auf einen Ubereignungsanspruch (§ 1 Abs. 1 Z 2 - 5 GrEStG) erlangt (vgl. Fellner, a.a.0., § 1
GrEStG 1987, Rz 123, und die dort dargestellte hg. Judikatur).

Gem. § 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der
Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch
Vereinbarung, durch Ausiibung eines vorbehaltenen Riicktrittsrechtes oder eines
Wiederkaufsrechtes riickgangig gemacht wird. Ist die Steuer bereits festgesetzt, so ist nach
Abs. 4 leg. cit. die Festsetzung entsprechend abzuandern.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. z.B. hg. Erkenntnis vom
29. Oktober 1998, 98/16/0115, 0116) ist ein Erwerbsvorgang dann riickgdngig gemacht, wenn
sich die Vertragspartner derart aus ihren vertraglichen Bindungen entlassen haben, dass die
Moglichkeit der Verfliigung Gber das Grundstiick nicht beim Erwerber verbleibt, sondern der
VerauRerer seine urspringliche Rechtsstellung wieder erlangt. Ein Erwerbsvorgang ist also nur
dann riickgangig gemacht, wenn der Verkaufer jene Verfligungsmacht iber das Grundstiick,
die er vor Vertragsabschluss innehatte, wieder erlangt hat.

Bei der gegebenen Vertragsgestaltung kann nicht davon gesprochen werden, dass die
Verkaufer, die Moglichkeit wiedererlangt hatten, das Grundstlick einem Dritten zu verkaufen.
Dies ergibt sich schon aus der zeitlichen Abfolge namlich, dass die Verkaufer die
Dissolutionsvereinbarung erst am 4.11.2013 also 9 Monate nach , erneutem” Verkauf
unterfertigt haben (vgl. VwWGH 30.3.2000, 99/16/0403).

Den Ausfihrungen in der Beschwerde, dass ein komplett neues Projekt geplant wurde, kann
nicht gefolgt werden. Es liegt in der Natur der Sache, dass bei einer flaichenmaRigen
Erweiterung durch Zukauf eines kleinen Teiles des Nachbargrundstiickes und grundsatzlicher
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Planung eines Wohn- und Blirogebaudes mit Tiefgaragenplatzen, eine neue optimierte
Aufteilung erfolgt und eine dementsprechende Umplanung stattfinden muss.

Grundsatzlich ist es aus Sicht der Vertragserrichter (einfachere Gestaltung, leichtere
Lesbarkeit) verstandlich, dass versucht wurde einen neuen Vertrag aufzusetzen (erforderliche
Neuaufteilung der Anteile, fiir die Neuberechnung einfacher). Die Verringerung bzw.
Anpassung der Anteile ist eine logische Schlussfolgerung der hinzukommenden 2 Kaufer und
flaichenmaRigen Erweiterung. Ein erstmaliger Verkauf liegt dennoch nicht vor.

Das Bundesfinanzgericht kommt daher aufgrund der zeitlichen Abfolge zu dem Ergebnis, dass
der Erwerbsvorgang nicht - wie gem. § 17 GrEStG 1987 gefordert - riickgangig gemacht wurde
und das als Kaufvertrag bezeichnete Schriftstlick vom 7.2.2013 — wie von der belangten
Behorde beurteilt - lediglich eine Erganzung zum Kaufvertrag vom 1.8.2011 darstellt.

3.3. Anteilserwerb - Bauherreneigenschaft

Gem. § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegt der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag oder ein
anderes Rechtsgeschift, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, soweit sich dieser
Rechtsvorgang auf inlandische Grundstlicke bezieht.

Am 1.8.2011 hat die beschwerdefihrende Partei Anteile am Grundstick ***14*** erworben.

Nach § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zu berechnen. § 5 Abs.
1Z 1 GrEStG 1987 bestimmt, dass Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis einschliel3lich
der vom Kaufer Gbernommenen sonstigen Leistungen und der vom Verkdufer vorbehaltenen

Nutzungen ist.

Der Begriff der Gegenleistung im Sinne der §§ 4 und 5 GrEStG 1987 ist ein dem
Grunderwerbsteuerrecht eigentiimlicher Begriff, der tGber den birgerlich-rechtlichen Begriff
der Gegenleistung hinausgeht und im wirtschaftlichen Sinn (§ 21 BAO) zu verstehen ist (VWGH
25.8.2005, 2005/16/0104; VwWGH 26.6.2003, 2003/16/0077).

Fir die Beurteilung der Gegenleistung kommt es somit nicht auf die dullere Form der Vertrage,
sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt an, der nach wirtschaftlicher
Betrachtungsweise zu ermitteln ist. Unter einer Gegenleistung ist daher jede geldwerte
entgeltliche Leistung zu verstehen, die fir den Erwerb des Grundstlickes zu zahlen ist (VWGH
25.8.2005, 2005/16/0104; vgl auch Fellner, Grunderwerbsteuer-Kommentar!> zu § 5 GrEStG
1987 Rz 5 mit weiteren Nachweisen der Rsp des VWGH).

Gegenstand eines Kaufvertrages kann grundsatzlich auch eine kiinftige Sache oder eine Sache
sein, hinsichtlich welcher zur Erfiillung des Vertrages bestimmte Eigenschaften erst geschaffen
werden missen (VWGH 24.5.1971, 1251/69; VwWGH 19.4.1995, 89/16/0156). Fir die
abgabenrechtliche Beurteilung eines Erwerbsvorganges ist daher der Zustand des
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Grundstiickes maRgebend, in dem dieses erworben werden soll, wobei es sich dabei nicht
zwangslaufig um jenen Zustand handeln muss, in dem sich das Grundstiick im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses befindet (VWGH 19.4.1995, 89/16/0156; Fellner, Grunderwerbsteuer-
Kommentar!®> zu § 5 GrEStG 1987 Rz 88a und die dort angefiihrten Nachweise der Rsp des
VWGH).

Wird ein Grundstiick verduRert, auf dem ein Geb&aude errichtet werden soll oder wird ein
bebautes Grundstiick verauBert auf dem das bereits vorhandene Gebaude saniert werden soll,
ist flr die abgabenrechtliche Beurteilung des Erwerbsvorganges somit entscheidend, von
welcher Vorstellung tiber den Zustand des Kaufgegenstandes die Vertragspartner ausgegangen
sind, dh in welchem Zustand die Sache verkauft bzw gekauft werden sollte (VwWGH 10.10.1963,
46/63 und 256/63; VwWGH 30.1.2014, 2013/16/0078).

Erbringt der Kaufer im Hinblick auf die Bebauung eines Grundstiicks neben dem als Kaufpreis
bezeichneten Betrag - an wen auch immer - weitere Leistungen, ist zur Ermittlung der
zutreffenden Bemessungsgrundlage auf den Besteuerungsgegenstand zuriickzugreifen und zu
fragen, in welchem korperlichen Zustand des Grundstiicks der Rechtserwerb von der
Grunderwerbsteuer erfasst wird. Diese Leistungen kdnnen somit auch an Dritte erbracht
werden, insbesondere an einen vom VerauBerer verschiedenen Errichter des Gebaudes auf
dem Grundstuick.

Strittig ist im vorliegenden Fall, ob bei der Berechnung der Grunderwerbsteuer betreffend den
Kaufvertrag vom 1.8.2011 die Baukosten fiir das Projekt ,, ***14***“ in die

Bemessungsgrundlage einzubeziehen sind.

Voraussetzung flir die Einbeziehung der Baukosten in die Bemessungsgrundlage der
Grunderwerbsteuer ist, dass die Errichtung des Gebdudes mit dem Grundstlickserwerb in einer
finalen Verknlipfung steht. Bei der Beurteilung dieses Zusammenhangs ist vom wahren
wirtschaftlichen Gehalt des Erwerbsvorganges auszugehen. 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 Gebaude anzunehmen. Zudem hat der Verwaltungsgerichtshof in
seiner bisherigen Rechtsprechung klargestellt, dass dies auch fiir Interessenten gilt, die in ein
fertiges Vertragsgeflecht eingebunden werden, welches sicherstellt, dass nur solche
Interessenten zugelassen werden, die sich an ein im wesentlichen vorgegebenes Baukonzept
binden, welches durch vom Verkaufer bestimmte Unternehmen zu verwirklichen ist. In diesem
Falle sind auch die das Baukonzept betreffenden Vertrage in den
grunderwerbsteuerrechtlichen Erwerbsvorgang einzubeziehen. Das Vorhandensein mehrerer
Urkunden und mehrerer Vertragspartner steht dem nicht entgegen, insbesondere kommt es
dabei nicht darauf an, dass liber Grundstiickskauf und Gebdudeerrichtung unterschiedliche
Vertragsurkunden unterfertigt wurden. (vgl. zB. VWGH 16.11.1995, 93/16/0017; 9.11.2000,
2000/16/0039; 29.7.2004, 2003/16/0135; 24.2.2005, 2004/16/0210; 17.3.2005, 2004/16/0246;
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10.4.2008, 2007/16/0223; siehe dazu auch die bei Fellner aao, § 5 Rz 88b Abs. 2 bis 5 referierte
hg. Judikatur).

Steht die Leistung des Erwerbers also in einem unmittelbaren, tatsachlichen und
wirtschaftlichen oder "inneren" Zusammenhang mit dem Erwerb des Grundstiickes, dann ist
sie als Gegenleistung im Sinne des GrEStG anzusehen. Fir die Frage nach der finalen
Verkniipfung zwischen Erwerbsgegenstand und Gegenleistung ist es gleichfalls unerheblich, ob
mehrere abgeschlossene Vertrage nach dem Willen der jeweils vertragschlieBenden Parteien
zivilrechtlich ihrem Bestand nach voneinander abhangig sein sollen. Entscheidend fiir die
Qualifikation einer Leistung als Gegenleistung im Sinne des § 5 Abs. 1 Z 1 GrEStG ist, dass die
Verpflichtung zur Leistung auf den Erwerb des Grundstiicks in dem Zustand, in dem es zum
Erwerbsgegenstand gemacht wurde, bezogen ist und zwischen den Vertragen ein so enger
sachlicher Zusammenhang besteht, dass der Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise als
einheitlichen Leistungsgegenstand das bebaute Grundstiick erhalt. (vgl. zB. VWGH 25.8.2005,
2005/16/0104; 30.4.1999, 98/16/0357; sowie Fellner aao, § 5 Rz 9 und 88b samt der dort
zitierten Rechtsprechung des VwWGH).

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind damit alle
Aufwendungen (auch fiir die Herstellung eines Gebadudes) eines vertraglich an ein bestimmtes
Objekt gebundenen Kaufers Bestandteil der grunderwerbsteuerlichen Gegenleistung und
damit der Bemessungsgrundlage zuzurechnen, insbesondere auch Leistungen, die auf Grund
eines mit einem Dritten abgeschlossenen Vertrages zu erbringen sind, wenn die Leistung des
Dritten dazu fiihren soll, das Grundstlick in den Zustand zu versetzen, in dem es zum
Gegenstand des Erwerbsvorganges gemacht worden ist (vgl. dazu die bei Fellner, aao § 5
GrEStG 1987 referierte Judikatur).

Zentraler Aspekt des vorliegenden Falles ist die Frage, ob die beschwerdefiihrende Partei
Bauherr war, in welchem Zusammenhang es darauf ankommt, ob sie auf die bauliche
Gestaltung des Objektes noch Einfluss nehmen konnte oder bei ihrem Erwerb an ein bereits
vorgegebenes Projekt gebunden war.

Darlber hinaus hat der Verwaltungsgerichtshof klargestellt (VWGH 6.11.2002, 99/16/0204),
dass den Erwerbern von Miteigentumsanteilen die Bauherrenschaft ua dann nicht zukommen,
wenn sie von vornherein in ein bereits fertiges Planungs-, Vertrags und Finanzierungskonzept
im Wege eines Vertragsgeflechtes eingebunden sind (vgl. dazu VWGH 28.5.1998, 97/16/0494).

Vor dem Hintergrund all der vorstehend zitierten Rechtsprechung ist der belangten Behorde
beizupflichten und die zentrale Frage ob der beschwerdefiihrenden Partei im vorliegenden Fall
die Eigenschaft eines Bauherrn zukommt aus nachfolgenden Griinden zu verneinen:

Der VWGH hat in seiner Judikatur 3 Kriterien flir das Vorliegen der Bauherrenschaft
herausgearbeitet.
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Der Kaufer ist demnach nur dann als Bauherr anzusehen, wenn er

a. auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann,

b. das Baurisiko zu tragen hat, dh den bauausfiihrenden Unternehmungen unmittelbar
berechtigt und verpflichtet ist und

(o das finanzielle Risiko zu tragen hat, dh dass er nicht bloR einen Fixpreis zu zahlen hat,
sondern alle Kostensteigerungen tGibernehmen muss, aber auch berechtigt ist, von den
Bauausfiihrungen Rechnungslegung zu verlangen.

Die von der Judikatur erarbeiteten Kriterien fiir das Vorliegen der Bauherreneigenschaft
missen kumulativ vorliegen (vgl. Fellner, a.a.0. § 5 Rz 90).

Der maRgebliche Zeitpunkt des Vertragsabschlusses, bei dem die beschwerdefiihrende Partei
Anteile rechtswirksam erworben hat, war der 1.8.2011.

Die beschwerdefiihrende Partei wollte, wie sich auf Grund der oben erwahnten Protokolle,
Niederschriften und Vertrage unzweifelhaft ergibt, nicht einen Anteil an einem Grundstiick mit
einem darauf befindlichen Altbau erwerben, sondern ein Anlageobjekt (Errichtung eines
Neubaus mit Wohneinheiten und Bliros sowie Tiefgaragenplatze — verdeutlicht im Prospekt,
bzw. in den Ausflihrungen der Protokolle). Daraus ergibt sich das Interesse der Erwerber
einerseits an einer (zum Grof3teil fremdfinanzierten) Baufihrung zum Zwecke der
Vermogensschaffung, und andererseits an der Lukrierung spaterer Mieteinnahmen und von
Steuervorteilen. Daflir wurde von den Projektinitiatoren (im Wesentlichen die ***18***) ein
Konzept geboten, in welches sich die Interessenten einbinden lieRen.

Anhand der Unterlagen ist erwiesen, dass sich das Projekt ,***14***“ seijt dem Jahr 2009 in
Planung befand bzw. zum damaligen Zeitpunkt bereits das Grobkonzept fertig geplant war.
Dies ergibt sich einerseits aus den Aktennotizen der Geschaftsleitersitzungen vom 7.5.2009,
29.8.2009 sowie vom 21.10.2009 (siehe Pkt 1.1) und andererseits wurde bereits im Jahr 2009
vom Architekt (im Auftrag der ***17***) ein Konzept vorgelegt. Auch das Schreiben der
*xk17%** yom 21.12.2009 an das Magistrat ***29*** petreffend Anderung des
Bebauungsplanes zeigt, dass sich das Projekt , ***14***“ bereits im Jahr 2009 — lange bevor
die beschwerdefiihrende Partei als Investor an Versammlungen teilgenommen hat — bereits
geplant war. Weiters wurden alle in Zusammenhang erforderlichen Vertrage der
beschwerdefiihrenden Partei zur Unterfertigung vorgelegt.

Es liegt daher ein Erwerb eines gesamten erst zu schaffenden Projektes auf Basis eines
vorgegebenen Gesamtkonzeptes liber den Erwerb der bloRen Liegenschaftsanteile hinaus vor.

Dass die Fertigstellung erst 2013 erfolgte dndert nichts an der Tatsache, dass die
beschwerdefiihrende Partei zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses an ein fertig vorgegebenes
Konzept gebunden war und sich durch den getatigten Erwerb iVm den von der ***18*** fiir
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sie abgeschlossenen diversen Vertragen in ein derartiges Vertragsgeflecht einbinden hat
lassen, dass Uber den Erwerb der bloRen Liegenschaftsanteile hinaus der Erwerb des gesamten
erst zu schaffenden Projekts auf Basis eines vorgegeben Gesamtkonzeptes vorliegt.

Auch aus der Homepage der ***18*** st ersichtlich, dass derartige Projekte regelmaRig
geplant, errichtet und verwaltet werden. Dementsprechend wird fiir derartige Projekte auch
geworben (siehe oben Punkt E).

Es ware wohl unwahrscheinlich bzw. nahezu unmaglich, dass Kaufer einer Liegenschaft — die
diesbezliglich keine Erfahrung haben, ein derartiges Projekt innerhalb kiirzester Zeit auf die
Beine stellen sich abstimmen, Bewilligungen einholen, Auftrdage vergeben, Vertrage selber
erstellen und ein derartiges Projekt selbst durchfiihren kénnten.

Dariber hinaus wurde von der beschwerdefiihrenden Partei ein Konvolut an Vertragen
unterschrieben, dass der ***18*** samtliche Rechte und Pflichten als ,,Geschaftsfihrer”
Ubertrug.

Véllig auszuschliefen und im Widerspruch zu jeder Lebenserfahrung ware die Annahme, es
waren auch Interessenten ohne diese Einbindung in das vorliegende Vertragsgeflecht zum
Anteilserwerb zugelassen worden.

Das Konzept der Baufiihrung war dabei offensichtlich darauf ausgerichtet, einerseits, das
personliche Engagement der Erwerber durch Erteilung umfassender Bevollmachtigungen
moglichst gering zu halten (es gab sehr wenige Versammlungen, die teilnehmenden Personen
verlieRen teilweise laut Protokoll die Versammlung, es gab keine Unterschriftenlisten, die die
tatsachliche Anwesenheit der Personen bestatigte, vermeintliche Beschliisse wurden lediglich
protokolliert und nicht festgehalten in welchem Verhaltnis abgestimmt wurde) und
andererseits den personlichen Gestaltungsspielraum der Erwerber durch bis ins kleinste Detail
ausformulierte Vertragsbestandteile stark einzuschranken.

Dariber hinaus wurden im Vertrag Management- und Geschaftsbesorgungsvertrag
ausdriicklich die Leistungen des ,Geschaftsfiihrers” (***18***) festgehalten, die ua darin
bestanden, das Projekt im GroRen und Ganzen abzuwickeln (technische Betreuung,
Finanzierung des Projekts, Vermietung des neuen Objekts, hinklinftige Vertretung). Allein mit
Unterfertigung dieses Vertrages gab die beschwerdefiihrende Partei ihre Einflussmoglichkeit
komplett aus der Hand.

Entscheidend ist auch, ob dem Abgabepflichtigen ein Recht und eine Méglichkeit der
Einflussnahme auf die Gestaltung des Gesamtbauvorhabens oder das Recht zu wesentlichen
Anderungen des Projektes zugestanden wird. Ein Kdufer ist namlich nur dann als Bauherr
anzusehen, wenn er auf die bauliche Gestaltung des Hauses, und zwar auf die Gestaltung der
Gesamtkonstruktion Einfluss nehmen kann (vgl. VWGH vom 27.6.1994, 92/16/0196,
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17.10.2001, 2001/16/0230 und Fellner, a.a.0., § 5 Rz. 92 unter Anfihrung der dazu ergangenen
umfangreichen VwGH-Judikatur).

Lag im Zweifel die Entscheidung Gber die Bauarbeiten beim Architekten (= Organisator),
verpflichtete sich der Erwerber ausdriicklich, direkte Weisungen an die auf der Baustelle
Tatigen zu unterlassen und bevollmachtigte er den Architekten, ihn in allen mit dem
Bauvorhaben zusammenhangenden Fragen zu vertreten und das , Hausrecht auf der Baustelle”
auszuiiben, so konnte der Erwerber auf die bauliche Gestaltung des Gebadudes keinen Einfluss
nehmen (VWGH vom 26. Janner 1995, 93/16/0089). Nichts Anderes muss gelten, wenn die
Investoren ihre Rechte und Pflichten nahezu vollstandig an eine ,,Geschaftsfliihrer” abtreten,
der sie in diesbezliglichen Fragen vertreten soll.

Eine wesentliche Anderung des Gesamtkonzeptes bzw. der Gesamtkonstruktion des geplanten
Projekts seitens der beschwerdefiihrenden Partei war nicht moglich, von der
beschwerdefiihrenden Partei war eine Einflussnahme gar nicht erwiinscht.

Bei Vorliegen eines derartigen Vertragsgeflechtes sind auch die das Baukonzept betreffenden
Vertrage in den grunderwerbsteuerrechtlichen Erwerbsvorgang einzubeziehen (zB VwGH
31.3.1999, 96/16/0213, 24.2.2005, 2004/16/0210).

Unter Bedachtnahme auf diese Rechtsprechung kann dem Einwand der beschwerdefiihrenden
Partei, dass das Einbeziehen der zukiinftig anfallenden Kosten im Grunderwerbsteuergesetz
nicht vorgesehen sei, nicht gefolgt werden. Ist es doch gerade bei im Bau befindlichen oder
bald in Bau befindlichen Objekten tblich, dass zunachst im Vertrag eine vorlaufige
Kostenschatzung / ein Kostenvoranschlag inkludiert wird und erst im Nachhinein die endgiltig
angefallenen Kosten abgerechnet werden (vgl auch hierzu das Protokoll der Versammlung vom
25.11.2009 bzw. vom 3.11.2011, wo bereits eine Grobkalkulation angefiihrt ist).

Auch dem Einwand die beschwerdefiihrende Partei hatte lediglich Anteile an einem
Grundstick (und nicht Anteile an einem bereits geplanten Projekt) von den VerdauRerern
erworben, kann nicht gefolgt werden, tUbersieht doch die beschwerdeflihrende Partei mit
dieser Argumentation, dass nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
nicht die Bereicherung des Verauflierers sondern der Erwerb des Kaufers besteuert wird,
welcher hier nach dem gesamten Sachverhalts- und Vertragskonstellation in einem Grundstlick
einschlieRlich neu errichtetem Gebaude zu sehen ist (VWGH 18.12.1995, 93/16/0072).

Weiters wird vorgebracht, dass die (zukiinftigen) Miteigentiimer den Beschluss fiir das Projekt
erstmals im Jahr 2009 getroffen haben. Die Bauherreneigenschaft sei gegeben, als Zeitpunkt
Entstehen der Steuerschuld sei der 25.11.2009 heranzuziehen, da die beschwerdefiihrende
Partei bei dieser Versammlung anwesend war.

30 von 36



Seite 31 von 36

Auf die Einwendungen der beschwerdefiihrenden Partei, dass bereits vor Unterfertigung der
Vertrage eine Miteigentiimergemeinschaft bestanden habe, wird wie folgt eingegangen:

Die namentlich genannten Teilnehmer der Versammlung vom November 2009 entsprechen
nicht den Kdufern vom August 2011. Dariber hinaus ist aufgrund der Stellungnahme der
Investoren ersichtlich, dass nicht alle namentlich genannten Teilnehmer auch tatsachlich bei
den Versammlungen anwesend waren.

Die beschwerdefiihrende Partei war laut eigener Auskunft in der Stellungnahme vom
30.10.2019 bei keiner Miteigentiimerversammlung anwesend.

In der Versammlung vom April 2010 wurde die Aufteilung der Anteile geregelt, Anderungen
vorgestellt und die Bau- und Ausstattungsbeschreibung dargelegt. Die im Protokoll
festgehaltenen Anteile entsprechen den Anteilen bei Unterfertigung des Kaufvertrages im
August 2011.

Von einer Miteigentimergemeinschaft kann erst dann gesprochen werden, wenn Personen
Miteigentiimer geworden sind. Solange diesen Personen Miteigentum nicht eingeraumt ist und
eine solche Miteigentumsgemeinschaft gar nicht besteht, konnen diese auch nicht als
Bauherren handeln.

Die spateren Miteigentliimer [Unterfertigung des (ersten) Kaufvertrages am 1.8.2011] waren
zum Zeitpunkt der Veranstaltung bloRe (Kauf-)Interessenten. Interessenten kénnen jedoch auf
einen zukiinftigen Neubau des Gebaudes keinen Einfluss nehmen. Denn nur die Gesamtheit
aller Miteigentimer kann rechtlich liber das ihnen gemeinsam gehorende Grundstiick kraft
Willensentschlusses verfiigen (VWGH 27.2.1995, 95/16/0046). Dartiber hinaus waren nicht alle
zuklinftigen Kaufer auch bei der Veranstaltung anwesend.

Erst durch die Unterfertigung des Kaufvertrages vom letzten Erwerber am 1.8.2011 ist
verbindlich festgestanden, aus welchen Personen sich die Miteigentiimergemeinschaft

zusammensetzt.

Nach Unterfertigung des Kaufvertrages am 1.8.2011 gab es die Moglichkeit das angrenzende
Teilgrundstiick zu erwerben und das Projekt ,***14***“ zu optimieren. Diesbezliglich fand
eine Versammlung im November 2011 statt. Der zu versteuernde Erwerbsvorgang hat zu
diesem Zeitpunkt aber bereits stattgefunden. Es ist daher nicht erforderlich, auf eine mogliche
Einflussnahme nach dem 1.8.2011 einzugehen.

Aufgrund des festgestellten Sachverhaltes und der vorliegenden Dokumente, der Aussagen der
beschwerdefiihrenden Partei (Geldanlage, keine Einflussnahme) und der Feststellungen der
belangten Behorde liegt nach Ansicht des Bundesfinanzgerichts keine Bauherreneigenschaft
der beschwerdefiihrenden Partei in grunderwerbsteuerlicher Sicht betreffend das Projekt

%k %k k %k 3k k
” 14 Vor.
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Die beschwerdefiihrende Partei erwarb somit zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses am
1.8.2011 nicht nur Anteile an einem Grundstiick, sondern auch Anteile an einem (geplanten)
Wohn- und Bilirogebaude, eben des Projekts , ***14***“

Da der Erwerb der Anteile am Wohn- und Biirogebdude der beschwerdefiihrenden Partei also
in einem unmittelbaren, tatsachlichen und wirtschaftlichen bzw. "inneren" Zusammenhang mit
dem Erwerb des Grundstlickes steht, ist dieser als Gegenleistung im Sinne des GrEStG

anzusehen.

Aufgrund der obigen Ausfiihrungen sind somit alle das Projekt betreffenden Aufwendungen
(Baukosten fir die Herstellung des Wohn- und Blrogebaudes) Teil der Gegenleistung und
demzufolge bei der Berechnung der Grunderwerbsteuer zu berticksichtigen.

Hinsichtlich des Kaufvertrages vom 7.2.2013 liegt eine Ergdanzung zum Kaufvertrag vom
1.8.2011 vor. Die beschwerdeflihrende Partei hat im Zuge dieser Erweiterung zusatzliche
Anteile am Grundstiick erworben (Gegenleistung EUR 448,92).

3.4. Bemessungsgrundlage — Anteile der beschwerdefiihrenden Partei

Kaufvertrag vom 1.8.2011

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichthofes sind auch die Baukosten zur
Gegenleistung zu zdhlen, wenn Grundstiickskaufer auf Grund eines ihnen vorgegebenen
Vertragsgeflechts in ein bereits fertig geplantes Bauprojekt eingebunden werden. Dass in
einem solchen Zusammenhang das Vertragswerk in mehreren Urkunden auf mehrere
Vertragspartner aufgespaltet wird, vermag daran nichts zu dndern (VWGH 9.11.2000,
2000/16/0039, 0040).

Dem Grundsatz des § 4 Abs 1 GrEStG 1987 entsprechend, dass die Steuer vom Wert der
Gegenleistung zu berechnen ist, miissen in die Bemessungsgrundlage auch jene Leistungen
einbezogen werden, die zwar nicht nach birgerlichem Recht als Gegenleistung gelten, im
wirtschaftlichen Sinne aber als solche angesehen werden missen. Hierunter sind alle
Leistungen zu verstehen, die entweder mit dem Grundstlickserwerb zeitlich nicht in
Zusammenhang stehen oder die nicht zwischen den am Vertrag Beteiligten selbst, sondern
zwischen einem Vertragsteil und einem Dritten ausgetauscht werden. Zu den Baukosten zahlen

somit alle mit dem Projekt in Zusammenhang stehende Kosten.

Die beschwerdefiihrende Partei hat im Zuge der Unterfertigung der umfassenden Vertrage
Anteile an einem zu bauenden Wohn- und Blirogebaude (Projekt ,***14***“) erworben. Dies
wird auch durch die als Miteigentlimerversammlungen bezeichneten niederschriftlich
festgehaltenen Protokolle der Versammlungen untermauert.
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Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kommt es bei der Ermittlung der
Bemessungsgrundlage stets darauf an, zu welcher Leistung sich der Erwerber im zeitlichen
Umfeld des Kaufvertrages verpflichtet hat (VwGH 30.1.2014, 2013/16/0078).

Die beschwerdefiihrende Partei hat mit Unterfertigung der Urkunde vom 1.8.2011 von

Anteile erworben.

Anhand der vorliegenden Unterlagen ist ersichtlich, dass die beschwerdefiihrende Partei
aufgrund der Unterfertigung der vorgefertigten Vertrage die Verpflichtung sowohl zur
Finanzierung als auch zur Umsetzung des Projektes ,***14***“ (ibernahm.

Da die beschwerdefiihrende Partei kein Bauherr im Sinne der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes ist, setzt sich die Bemessungsgrundlage einerseits aus den im
Kaufvertrag genannten Grundstiickskosten und andererseits aus den gesamten Kosten des
Projekts , ***14***“ zusammen.

Malstab fiir die zutreffende Zuordnung der Leistungen des Erwerbers ist der
Erwerbsgegenstand. Alle Leistungen, die aus der Sicht des Verkadufers einer entsprechenden
Sache — kalkulatorisch — in den einem Erwerber in Rechnung zu stellenden Kaufpreis
einzubeziehen waren, gehdren demnach zur Bemessungsgrundlage. Das sind nicht nur die
Bauleistungen und dhnliche Leistungen, sondern auch ,Hilfsleistungen” wie zB die
Finanzierung.

Mit Beschluss vom 15.4.2021 ersuchte das Bundesfinanzgericht die beschwerdefiihrende

Partei um Bekanntgabe des vereinbarten Kaufpreises der ihr zugteilten Anteile am Projekt

KKK QKK
T F*14 .

Mit Schreiben vom 7.6.2021 libermittelte die rechtsfreundliche Vertretung eine Aufstellung in
Bezug auf die Kaufvertrage im Zusammenhang mit den Grundstiicken und dariber hinaus
Unterlagen im Zusammenhang mit der Herleitung der Baukosten (Ubermittlung von Ausziigen
des Anlagenverzeichnisses). Im Wesentlichen wurde auf Begriffe der Einkommensteuer
verwiesen. Konkrete Zahlungen oder Vereinbarungen im Hinblick auf den Anteilserwerb am
Projekt wurden nicht vorgelegt.

Dazu ist auszufihren, dass der steuerliche Begriff der zu aktivierenden Baukosten in der
Einkommensteuer nicht gleichzusetzen ist mit dem Begriff der Gegenleistung der
Grunderwerberbsteuer (vgl. § 5 GrEStG 1987). Diesbezlglich verlauft auch das Argument ,es
werde auf die Systematik eines Bauherrenmodells verwiesen, dass die gegenstandliche
,Beteiligung mehrerer Personen’ zu einer einheitlichen Feststellung nach § 188 BAO fihrte” ins
Leere.
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Da die beschwerdefiihrende Partei weder die vereinbarte noch ihre konkrete Leistung (mit
Ausnahme der anteiligen Kosten am Grundstiick) bekannt gegeben hat, konnten die
tatsachlichen Kosten des Projekts nur anhand der vorliegenden Unterlagen berechnet werden.

Fir die Berechnung sind die tatsachlichen Investitionskosten zugrunde zu legen, zu deren
Tragung sich die beschwerdefiihrende Partei als Gegenleistung verpflichtet hat. Aufgrund der
zwischenzeitlichen Abwicklung und Abrechnung des Bauprojekts ist ein Rickgriff auf die
Prognose der Investitionskosten nicht mehr notwendig und es kann auf die tatsachlichen
Kosten zurlickgegriffen werden.

Alle mit diesem Projekt in Zusammenhang angefallenen Kosten sind daher in die
Bemessungsgrundlage aufzunehmen.

Die Umsatzsteuer ist nach standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes Teil der
GrESt-Bemessungsgrundlage (vgl. zB VWGH 13.5.2004, 2001/16/0434).

Anhand der von den Parteien vorgebrachten Dokumente und im Akt vorliegenden Unterlagen,
Niederschriften und Stellungnahmen wurden die Kosten des Projekts vom Bundesfinanzgericht
mit EUR 5.475.734,06 beziffert.

Mit Beschluss vom 7.7.2021 wurde den Parteien die so vom Bundesfinanzgericht ermittelte
Berechnung zur Wahrung des Parteiengehors tubermittelt (vgl VWGH 20.4.1995, 91/13/0088).

Mit Schreiben vom 30.8.2021 fiihrte die beschwerdefiihrende Partei dazu im Wesentlichen
aus, dass die durch das Bundesfinanzgericht berechneten Baukosten der H6he nach nicht
unrichtig seien, allerdings keine Gegenleistung iSd § 5 GrEStG 1987 darstellten.

Die Berechnung des Bundesfinanzgerichts wurde somit aulRer Streit gestellt.

Wie bereits oben ausgefihrt, stellen die Kosten fiir das Projekt eine Gegenleistung iSd § 5
GrEStG 1987 dar.

Die Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer setzt sich sohin aus den Kosten fiir das
Projekt ,***14***" jHv EUR 5.475.734,06 und den Grundstlickskosten iHv EUR 450.000
zusammen und betradgt in Summe EUR 5.925.734,06.

Anmerkung: Anhand der vorliegenden Niederschriften der als Miteigentiimerversammlung
bezeichneten Protokolle ist ersichtlich, dass die Projektleitung schlussendlich ebenfalls von
einem Gesamtbudget von fast EUR 6 Millionen ausgegangen ist.

Die Grunderwerbsteuer betragt jeweils 3,5% der anteiligen Bemessungsgrundlage.
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Aufgrund der von der beschwerdefiihrende Partei von den Verkadufern jeweils erworbenen

Anteile wird die Grunderwerbsteuer wie folgt festgesetzt:
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Erweiterung vom 7.2.2013 zum Kaufvertrag vom 1.8.2011

Mit Erganzung vom 7.2.2013 hat die beschwerdefiihrende Partei aufgrund der Neuverteilung

Verkaufer Anteile | Anteile gesamt antl. Bmgl 3,5% GrESt

* ok ok Kok k 12800 |2903600 €26.122,54 €914,29
ok ok ok ok ok 12100 |2903600 €24.693,96 €864,29
* ok ok [ Kok % 12800 |2903600 €26.122,54 €914,29
* oAk DKk K 12800 |2903600 €26.122,54 €914,29
ok ok g Kok X 12800 |2903600 €26.122,54 €914,29
ok ok 7ok ko 12100 |2903600 €24.693,96 €3864,29
KKK QKKK 10000 |2903600 €20.408,23 €714,29
Summe 85400 |2903600

entspricht Anteile 700/23800

der Anteile (m? Erweiterung und 2 zusatzliche Miteigentiimer) Anteile am Grundsttick im

Gegenwert von EUR 448,92 erworben.

Betreffend die Erweiterung vom 7.2.2013 ist der Erwerb des Grundstlicks von der Besteuerung

gem. § 3 Abs. 1 lit a GrEStG 1987 ausgenommen, da der fir die Berechnung der Steuer
mafRgebende Wert EUR 1.100 nicht tbersteigt.

Die Festsetzung der Grunderwerbsteuer mit Bescheiden vom 12.8.2014 mit jeweils EUR O

erfolgte daher zu Recht. Die Beschwerde war diesbeziiglich abzuweisen (siehe Spruchpunkt 2).
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3.5. Zu Spruchpunkt 3. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Zur Frage, unter welchen Voraussetzungen von einer "Bauherreneigenschaft" auszugehen ist,
liegt eine umfangreiche VwGH-Rechtsprechung vor. Ob und welche Kriterien im Einzelnen im
Beschwerdefall als erfiillt anzusehen sind oder nicht, ergibt sich anhand der Beurteilung des
vorliegenden Sachverhaltes, sohin allein aus der Losung von Tatfragen, nicht jedoch einer
Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung. Eine Revision ist daher nicht zulassig.

Salzburg, am 3. November 2021

36 von 36



	1. Rechtssache betreffend Kaufvertrag vom 1. August 2011 (ErfNr ***1***)
	2. Rechtssache betreffend Kaufvertrag vom 7. Februar 2013
	3. Zulässigkeit der Revision
	Entscheidungsgründe
	I. Verfahrensgang
	II. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:
	1. Sachverhalt
	1.1. Chronologischer Ablauf des Projekts ***14***
	1.2 Festgestellter Sachverhalt

	2. Beweiswürdigung
	3. Rechtliche Beurteilung
	3.1.  § 201 BAO – Festsetzung der Abgaben
	3.2.  Beurteilung Dissolutionsvertrag - Ergänzender Vertrag vom 7.2.2013 zum Kaufvertrag vom 1.8.2011
	3.3.  Anteilserwerb - Bauherreneigenschaft
	3.4. Bemessungsgrundlage – Anteile der beschwerdeführenden Partei
	Kaufvertrag vom 1.8.2011
	Erweiterung vom 7.2.2013 zum Kaufvertrag vom 1.8.2011

	3.5.  Zu Spruchpunkt 3. (Revision)




