 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/1100091/2018

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Mag. Armin Treichl in der Beschwerdesache

rEEBfL*HR* FEXBf1-Adr***, vertreten durch Schneider Wirtschaftsprifung und Steuerberatung

GmbH, Nibelungenstralle 19, 6845 Hohenems (iber die Beschwerde vom 2. Dezember 2012
gegen den Bescheid des Finanzamtes fiir Geblhren, Verkehrsteuern und Gliickspiel vom
7. November 2012 betreffend Grunderwerbsteuer StNr 10-***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal} § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Der zwischen der ***1*** GmbH und der Beschwerdefiihrerin abgeschlossene ,Vorvertrag”
vom 14.02.2011 hat im Wesentlichen folgenden Wortlaut:

»8 1 VERTRAGSGEGENSTAND

1.1. Die Verkduferin ist aufgrund des Kaufvertrages vom 22.10.2010 grundbiicherliche
Eigentiimerin der Liegenschaft [...].

1.2. Die Verkduferin beabsichtigt, auf der in § 1.1. genannten Liegenschaft die , Wohnanlage

**EAdr***" zu errichten.

1.3. Die Vertragsparteien verpflichten sich, fiir sich und ihre Rechtsnachfolger spétestens

14 Tage nach Vorliegen der zur Verfassung des verbiicherungsfdhigen Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrages notwendigen Urkunden und Unterlagen, einen Kaufvertrag zu
nachstehenden Bedingungen (§$ 2 ff) abzuschlief3en.
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Die Vertragsparteien verpflichten sich, alle Erkldrungen und Unterschriften in der erforderlichen
Form abzugeben, die zum Abschluss und zur Verbiicherung des verblicherungsfdhigen
Kaufvertrages erforderlich sind. Die Vertragsteile verpflichten sich, alles zu unterlassen, was
diesem Zwecke hinderlich sein kénnte.

$ 2 KAUFOBJEKT

2.1. Auf ca.1.257 m? der Liegenschaft [...] wird eine Wohnanlage mit 9 Wohnungen,
Einstellpldtzen (Carports), Gartenanteilen und allg. Fahrrad- u. Technikréumen sowie
Gdsteparkpldtzen erstellt. Die Liegenschaft befindet sich nicht in einer wildbach- oder
lawinenbedingten Gefahrenzone oder einem Hochwasserabflussgebiet oder im
Verdachtsfldchenkataster oder im Altlastenaltlas; die Liegenschaft ist als Baufldche-
Wohngebiet gewidmet.

Das Kaufobjekt und die vom Kdufer gewohnlich nutzbaren Teile der Gesamtanlage ergeben sich
gemdfS den Plénen der Architekten ***8*** ynd ***9*** sowie der Baubeschreibung.

Baubeginn war im Jdnner 2011; die voraussichtliche Bezugsfdhigkeit ist im Dezember 2011; der
spéiteste Termin der Ubergabe des Kaufobjektes ist am 31.03.2012, die Fertigstellung der vom
Kdufer gewéhnlich nutzbaren Teile der Gesamtanlage ist am 30.06.2012 (zB Rasen aufgrund
der Witterung).

2.2. Die Kduferseite erwirbt aufgrund dieser Vereinbarung von der Verkduferseite nachstehende
wohnungseigentumsféhigen Objekte:

a) Wohneinheit Top 9 im Dachgeschoss mit ca. 120,00 m? | Nutzfldche
Terrasse mit ca. 148,00 m? | Nutzfldche
b) Abstellraum mit ca, 3,00 m? | Nutzfliiche
c) Einstellpiatz (Carport) Nr. E1+E2 mit ca. 25,00 m? | Nutzfliche

Mit diesen Objekten wird nach zu erfolgender Nutzwertfestsetzung das Wohnungseigentum,
sohin das ausschliefSliche Nutzungs- und alleinige Verfiigungsrecht an den vorangefiihrten
Wohnungseigentumseinheiten, verbunden werden. Eigentiimerpartnerschaften erwerben die
Wohnungseigentumsanteile je zur Hdlfte.

Zum eigentlichen Kaufobjekt gehéren noch folgende vom Kdufer nutzbare Teile der
Gesamtanlage:

Zugangswege, Stiegenhaus, Fahrradraum, Miillraum, Technikraum mit Waschen u. Trocknen,
Spielplatz, Besucherparkpldtze.

2.3. Die Miteigentumsanteile sind sohin noch unbestimmt. Die Miteigentumsanteile werden
aufgrund eines von einem allgemein beeideten gerichtlichen Sachversténdigen zu erstellenden
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Nutzwertfestsetzungsgutachtens ermittelt. Auf Basis der solcherart ermittelten
Miteigentumsanteile wird das Eigentumsrecht grundblicherlich einverleibt werden.

Die Kduferseite verzichtet auf Einwendungen gegen das Nutzwertfeststellungsgutachten, das
von der Verkduferseite in Auftrag gegeben wird.

2.4. Anderungen am Bauprojekt bzw. Vertragsgegenstand, welcher Art immer, gelten als
genehmigt und begriinden keine wie immer gearteten Rechte oder Anspriiche der Kduferseite,
wenn der Kduferseite daraus keine sachlich gerechtfertigten Nachteile erwachsen.

Dieses Anderungsrecht umfasst das Recht, bis zum vollstindigen Abverkauf aller
Wohnungseigentumseinheiten einzelne noch nicht verkaufte Wohnungen, zu teilen oder
zusammenzulegen.

Sdmtliche PlanmayfSe sind unverbindliche Rohbaumafe.

3.1 Die Verkduferin verkauft und iibergibt und der Kéufer kauft und iibernimmt die im Pkt. 2.2
angefiihrten wohnungseigentumsféhigen Objekte, samt Zubehér und weiters jene
Miteigentumsanteile, die zur Begriindung von Wohnungseigentum an diesen Objekten
erforderlich sind. Dies zu nachstehendem Kaufpreis:

a) | Nettokaufpreis €516.291,00
zuziiglich 20% USt. € 103.258.20
Gesamtkaufpreis €619.549,20

(in Worten : EURO sechshundertneunzehntausendfiinfhundertneunundvierzig u. CENT zwanzig)
3.2. In diesem Kaufpreis enthalten sind:

die Grundbeschaffungskosten

die Baukosten

die Kiiche, Méblierung u. Beleuchtung It, Plan v. 14.09.2011

die Anschlussgebiihren fiir Strom, Gas, Wasser, Kanal sowie ErschliefSungsbeitrdge

3.3. Nicht im in § 3.1. angeflihrten Kaufpreis enthalten sind:

die mit der Vertragserrichtung, Treuhandschaft und die in Verbindung mit der rechtlichen
Durchfiihrung erforderlichen Kosten in Hé6he von 1,0 % des Kaufpreises (zuziiglich MwSt. und
Barauslagen), welche vom Treuhdinder direkt dem Kdufer in Rechnung gestellt werden;

die zur Vorschreibung gelangende Grunderwerbssteuer von derzeit 3,5 % des Kaufpreises
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und die grundbliicherliche Eintragungsgeblihr von derzeit 1,1 % des Kaufpreises.

Um bei Bedarf eine schnellere Grundbuchseintragung zu erwirken, kann die Verkéuferin mit der
Zahlung der Grunderwerbssteuer und Eintragungsgeblihr in Vorlage treten. Der Kéufer ist
verpflichtet, den Betrag binnen 14 Tagen der Verkduferin zu ersetzen.

die Kosten der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung, Beglaubigungskosten und
Stempelgebiihren

allfillige Kreditkosten und die mit der Finanzierung durch den Kéufer sowie mit der Abwicklung
der Finanzierungs-Treuhandschaft verbundenen Kosten und Geblihren allfdllige Kosten fiir
Leistungen, die liber die Baubeschreibung hinausgehen allfdllige Nachtragsanschlussgebiihren
nach der Baufertigstellungsanzeige aufgrund von Mehrverbrauch

3.4. Der in § 3.1. genannte Kaufpreis bleibt mit Ausnahme der in § 5 geregelten Bestimmungen
unabhdngig von den tatséichlichen Entstehungskosten fest.

3.5. Die Kaufpreisberechnung erfolgt gemdf3 Verkaufspreisliste (Beilage C).
& 4 ZAHLUNGSFRISTEN

4.1. Der Kaufpreis wird in Teilzahlungen entrichtet. Zur Anwendung kommt das
Ratenplanmodell B gem. § 10 (2) 2. BTVG:

10,0 % bei Baubeginn aufgrund der rechtskriftigen Baubewilligung

30,0 % nach Fertigstellung des Rohbaues und des Daches, wobei fiir die Fertigstellung des
Daches allein dessen Dichtheit mafigebend ist

20,0 % nach Fertigstellung der Rohrnstaliationen
12,0% nach Fertigstellung der Fassade und der Fenster einschlieflich deren Verglasung

17,0 % nach Bezugsfertigsteliung oder bei vereinbarter vorzeitiger Ubergabe des eigentlichen
Vertragsgegenstandes

9,0 % nach Fertigstellung der Gesamtanlage (§ 4 Abs. 17 1)

2,0 % nach Ablauf von drei Jahren ab der Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes,
sofern der Bautrdger allféllige Gewdhrieistungs- und Schadenersatzanspriiche nicht durch eine
Garantie oder Versicherung (§ 4 Abs. 4) gesichert hat

Sofern der Bautréger dem Erwerber zur Sicherung allfélliger Gewdihrieistungs- und
Schadenersatzanspriiche aufgrund mangelhafter Leistung fiir die Dauer von drei Jahren ab der
Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes eine Bankgarantie eines Kreditinstituts im
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Sinne des § 8 (3) BTVG aushdndigt, ist dieser verpflichtet die restlichen 2 % Zug um Zug dem
Bautrdiger zu bezahlen.

4.2. Sémtliche Zahlungen sind innerhalb von 14 Tagen nach Vorschreibung durch die
Verkduferin auf ein noch bekanntzugebendes Konto einzubezahlen. Bei nicht termingerechter
Zahlung sind die féilligen Betréige bankmdifSig zu verzinsen.

4.3. Der Kdufer verpflichtet sich, mit Unterfertigung dieses Vertrages der Verkduferin eine
abstrakte Bankgarantie eines inldndischen Kreditinstitutes (iber den Gesamtkaufpreis gemdfs
§ 3.1 dieses Vertrages mit Laufzeit bis zumindest 3 Monate (iber den spdtesten Termin der
Ubergabe des Kaufobjektes hinaus zu iibergeben.

Die Verpflichtung der Kéuferseite, die Einzahlungen entsprechend den vertraglichen
Vereinbarungen auf das bekannt zugebende Konto durchzufiihren bleibt ungeachtet der
vorzulegenden Bankgarantie bestehen. Die Verkduferseite ist bei Zahlungsverzug der
Kduferseite berechtigt aber nicht verpflichtet, féllige Betrédge aus der Bankgarantie abzurufen.
Die Kosten der Bankgarantie trégt die Kduferseite.

4.4. Die Sicherstellung des Kéufers hinsichtlich der von ihm zu leistenden Zahlungen erfolgt
durch Treuhandschaft. Rechtsanwalt Dr. ***10*** wird zum Treuhdnder gemdfs BTVG bestellt,
der sich verpflichtet, die auf dem Treuhandkonto eingehenden Kaufpreiszahlungen erst dann an
den Verkdufer weiterzuleiten, wenn die Verbliicherung des Eigentumsrechtes samt
Wohnungseigentum fiir den Kéufer ausreichend gemdf3 Bautréigervertragsgesetz sichergestellt
ist und wenn er sich persénlich oder ein von ihm hiezu beauftragter Sachversténdiger vom
jeweiligen Baufortschritt iiberzeugt hat.

Es bleibt dem Treuhdnder liberlassen, mit Hilfe eines hiezu befugten Sachverstéindigen, dessen
Auswahl allein ihm vorbehalten bleibt, den jeweiligen Baufortschritt zu liberwachen. Dieser
Sachverstdndige haftet dem Erwerber fiir Fehlleislungen direkt.

4.5. Die Verkduferin ist berechtigt, einen Austausch der Sicherstellung des Kéufers gemdfs BTVG
auch wéhrend der laufenden Bau- und/oder Vertragsabwicklung in der Art vorzunehmen, dass
anstelle der Treuhandabwicklung (iber den bestellten Treuhédnder samt Zahlung nach Ratenplan
die Sicherstellung des Kdufers mittels Bankgarantie im Sinne des § 8 BTVG erfolgt. Diese
Bankgarantie hat in dem Fall den Inhalt gemdf Beilage G.

§ 5 ANDERUNGSWUNSCHE/MEHR- UND MINDERLEISTUNGEN

5.1. Sollten vom Kdiufer von den vorgelegten Pldnen und der vereinbarten Ausstattung
abweichende bauliche oder ausstattungsmdflige Anderungen, Mehr- oder Minderleistungen
gewiinscht werden, so ist dies nur im Einvernehmen mit der Verkéuferin méglich und hat der
Kdufer der Verkduferin einen Betreuungszuschlag von 10% zu bezahlen, der sich wie folgt
berechnet:
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- bei baulichen Anderungen 10% vom Gesamtpreis der Anderungskasten;

- bei Ausstattungsédnderungen 10% vom Mehrpreis bzw. Minderpreis, bezogen auf die
Grundausstattung.

5.2. Die Abrechnung aufgrund von Minderleistungen bzw. Mehrleistungen und/oder
Anderungswiinschen erfolgt nach Vorlage der Gesamtabrechnung der
Wohnungseigentumseinheit. Der Kéufer ist nicht berechtigt, fiir gewiinschte Minderleistungen
Zinsgutschriften zu verlangen.

5.3. Sonderwiinsche kénnen in Ausnahmefdllen bei Zustimmung der Verkduferin direkt vom
Kdufer an gewerbsmdifig befugte Unternehmer vergeben werden. In diesen Fdllen erfolgt die
Abrechnung und Abnahme direkt und ohne Einschaltung der Verkduferin. Nach Vorlage der
Rechnung durch den Kdufer erfolgt - bezogen auf den Gesamtpreis bzw. die
Standardausfiihrung - die Abrechnung mit der Verkduferin. Gewdhrleistungs- und
Garantieanspriiche sind gegeniiber dem beauftragten Unternehmen geltend zu machen. Der in
§ 5.1. vereinbarte Betreuungszuschlag ist bei direkter Beauftragung nicht zu entrichten. Von der
Verkéuferin wird keine Uberwachung diesbeziiglicher Arbeiten iibernommen.

5.4. Die in § 2.1. genannte spditeste Bezugsfdhigkeit bezieht sich ausschliefSlich auf die Sphdre
der Verkduferin. Ergeben sich Verzégerungen, die der Sphdre des Kdufers zuzurechnen sind (z.B.
Sonderwiinsche, Umplanungen, etc.) so gehen sdmtliche Folgen hieraus ausschliefSlich zu
Lasten des Kdufers, der die Verkduferin fiir allféllige Rechtsfolgen hieraus schad- und klaglos zu
halten hat.

§ 6 PROJEKT/PROJEKTBESCHREIBUNG

6.1. Die Eingabepliine fiir das Kaufobjekt wurden vom Kéufer eingesehen und genehmigt. Die
Baubeschreibung (Beilage A) und der Grundrissplan (Beilage D) des Kaufobjektes sind dieser
Vereinbarung angeschlossen. Die Verkduferin ist berechtigt, Planénderungen durchzufiihren,
soweit dies durch behérdliche Vorschriften oder technische Gegebenheiten erforderlich ist oder
ohne Preiserh6hung eine Verbesserung des Kaufobjektes darstellt. In den Leistungen der
Verkduferin nicht enthalten sind alle (iber die Baubeschreibung hinausgehenden Leistungen
(siehe § 5).

6.2. Die Verkduferin verpflichtet sich, keine baulichen Anderungen an geplanten Gebdude, den
Nebenanlagen oder den Grundstiicksfléichen vorzunehmen, die den objektiven Wohnwert des
Gebdudes vermindern kénnen. Der Kdufer Ist von der Verkduferin von der beabsichtigten
wesentlichen Planabweichung in Kenntnis zu setzen. Differieren die tatséichlich gegebenen
Nutzfldchen zu den Nutzflichen gemdfs Vertrag um mehr als 3 %, wird der Kaufpreis unter
Zugrundelegung des Quadratmeterpreises nach dieser Vereinbarung neu festgesetzt (dies
bedeutet, dass bei Uberschreitung der 3% auch fiir die ersten 3% der Kaufpreis veréndert wird).
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Analog dazu wird fiir allfdllige Griinflcchen eine Toleranz von +/-10 % vereinbart.
Abweichungen der Griinfliiche, die sich im Rahmen dieser Toleranz bewegen, fiihren zu keiner
Veréinderung des Kaufpreises.

6.3. Die in der von einem gerichtlich beeideten Sachverstdndigen zu erstellenden
Nutzwertfestsetzung sowie in den Pldnen angegebenen Fldchen und MafSe verstehen sich als
Rohbaufldchen und Rohbaumafle ohne Innenputz und sonstige Wandverkleidung. Bei
Widerspriichen zwischen Fléichenangaben und Rohbaumafen gelten die Rohbaumafe als
Berechnungsgrundlage fiir die Fléchen vereinbart.

6.4. Gegen technisch bedingte Rohr- und Leitungsfiihrungen sowie statisch bedingte zusdtzlich
erforderliche Mafinahmen erhebt die Kéuferseite keinen Einwand.

§ 7 BESITZUBERGANG

Wag und Gefahr, Besitz und Genuss an den kaufgegenstdndiichen Liegenschaftsanteilen gehen
mit Vorliegen der Baufertigstellungsmeldung, bei vorheriger Ubergabe / Ubernahme der
Einheiten bei Ubergabe / Ubernahme auf den Kéufer iiber. Dieser Tag gilt auch als
Abrechnungsstichtag fiir die von der Liegenschaft zu ziehenden Nutzungen und die auf diese
entfallenden Lasten.

§ 8 GEWAHRLEISTUNG

8.1. Die Ubergabe und Ubernahme der kaufgegensténdlichen Liegenschaftsanteile erfolgt in
den bestehenden Rechten und Lasten, wie die Verkduferin die Liegenschaft besessen und
beniitzt hat bzw. hiezu berechtigt gewesen widre.

8.2. Die Verkduferin haftet nicht fiir ein bestimmtes Ausmafs oder eine bestimmte
Beschaffenheit der Liegenschaft.

8.3. Die Verkduferin haftet fiir das Ausmafs und die Qualitéit des Bauwerkes sowie flir die
Vollisténdigkeit und die Qualitéit der vereinbarten Ausstattung. Das AusmafS der Haftung wird
bestimmt in der nachfolgenden Reihenfolge:

a) durch diesen Vertrag samt Ergénzungen und Anlagen sowie durch die wihrend der Bauzeit
schriftlich getroffenen Anderungen;

b) durch die einschldgigen, zum Zeitpunkt der Gebédudeerstellung geltenden, technischen O-
Normen, welche zum Gegenstand dieses Vertrages gemacht werden;

¢) durch die gesetzlichen Bestimmungen.

Die Verkduferin ist berechtigt, aufgetretene Mdngel zu beheben. Vorhandene Mdngel sind vom
Kdufer spétestens bei Unterfertigung des Ubernahmeprotokolls zu riigen.
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Hinsichtlich Dehnfugen und sonstigen Fugen, welche mit Kunststoffen ausgefiillt sind, erfolgt
folgende Konkretisierung der allgemeinen Gewdhrleistungsregeln in der Weise, dass diese
Fugen sogenannte Wartungsfugen sind. Die Lebensdauer derartiger Verfugungen ist von
dufleren Umsténden abhdngig und kann im Einzelfall auch nur 6 Monate betragen. Diese Fugen
sind jéhrlich zu kontrollieren und, falls die Dichtheit nicht mehr gegeben ist, vom Kéufer zu
erneuern. Die Gewdhrleistungsfrist betrdgt hinsichtlich derartiger Wartungsfugen 6 Monate.

Die Wohnungskdufer erkldren sich ausdriicklich damit einverstanden, eventuell auftretende
Haarrisse nicht als Mangel geltend zu machen, da diese durch das Austrocknen und die
Bewegungen im Gebdude entstehen kénnen. Diese sogenannten Haarrisse haben keinen
Einfluss auf die Bauqualitdit.

Zur Sicherung anfdlliger Gewdhrleistungs- und Schadenersatzanspriiche fiir die Dauer von drei
Jahren ab Ubergabe des Vertragsgegenstandes erhdlt der Erwerber eine Bankgarantie eines
inldndischen Bankinstitutes iiber 2% der Kaufpreissumme; diese Bankgarantie darf erst nach
Vorliegen eines Sachversténdigengutachtens, welches das Vorliegen eines berechtigten
Mangels bescheinigt, der im Verantwortungsbereich des Bautrdgers liegt, in Anspruch
genommen werden.

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass zur Feststellung, ob ein derartiger Mangel vorliegt, der
beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstdndige ***11*** bestellt wird. Beide Seiten sind
an dieses Gutachten gebunden. Geht aus diesem Gutachten hervor, dass ein berechtigter
Mangel vorliegt, der einen Gewdihrleistungs- oder Schadenersatzanspruch gegen den Bautrdger
auslést, werden die Gutachterkosten vom Bautrdger getragen. Liegt kein berechtigter Mangel
vor, der einen Gewdhrleistungs- oder Schadenersatzanspruch gegen die Verkduferin auslést,
sind die Gutachterkosten vom Erwerber zu tragen.

8.4. Die Verkduferin haftet dafiir, dass das Kaufobjekt - mit den nachfolgenden Ausnahmen -
frei von blicherlichen Lasten und solchen Lasten, zu deren Gunsten ein gesetzliches Pfandrecht
gegeben widire, sowie frei von Bestandrechten libergeben wird:

Die Ausnahmen sind folgende:
a) Das zu begriindende Wohnungseigentum

b) Die zur Sicherstellung der Forderung der Bausparkasse oder sonstiger Geldgeber des Kdufers
einzuréumenden Pfandrechte auf die kaufgegenstdindlichen Liegenschaftsanteile des Kdufers
(zukiinftige Wohnungseigentumseinheit des Kdufers).

c) Allenfalls Ver- oder Entsorgungsunternehmen einzurdumende Dienstbarkeiten.

d) Allenfalls zu begriindende sonstige dffentlich-rechtliche Dienstbarkeiten,
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8.5. Zutrittsgewdhrung:

Obwohl die Verkduferin bei der Errichtung der Wohnanlage die gréfstmdégliche Sorgfalt an den
Tag gelegt hat, kann sie grundsdtzlich nicht ausschlief3en, dass aufgrund eines eigenen
Versehens oder das eines beauftragten Dritten Mdngel bei der Ausfiihrung der Baulichkeiten
vorhanden sind.

Zur Verifizierung der Ursache und Behebung von Mdngeln ist es unter Umsténden notwendig,
die Nachbarwohnung(en) der an sich betroffenen Einheit zu betreten, zu beniitzen oder die
Mcdngelbehebungsmafinahmen selbst in der Nachbarwohnung oder in einem allgemeinen
AufSenbereich durchzufiihren.

Die Kdufer erkldren unwiderruflich die zur Feststellung und Behebung von Mdngeln
notwendigen Mafinahmen in diesen Bereichen, also sowohl in ihren eigenen Einheiten als auch
in allgemeinen Bereichen, von der Verkduferin durchfiihren zu lassen.

Solche Mafinahmen diirfen nur in Absprache mit den jeweils Betroffenen gesetzt werden. Dies
hat einerseits unter méglichster Schonung von deren Interessen zu erfolgen und muss
andererseits eine méglichst rasche Mdngelbehebung mdéglich sein.

Sédmtliche dadurch entstehenden Kosten, bis hin zu einer allfdlligen Wertminderung, sind allein
von der Verkduferin zu fragen und auf Wunsch der Betroffenen im Voraus, beispielsweise durch
eine entsprechende Bankgarantie, sicherzustellen. Die Kéiufer sind sich im Klaren dartiber, dass -
die Durchfiihrung solcher MafSsnahmen trotz der finanziellen Abgeltung mit erheblichen
Unannehmlichkeiten verbunden sein kann. Im Bestreben allen Miteigentiimern eine nicht durch
Midngel beeintrichtigte Nutzung ihrer Einheit zu ermdéglichen, nehmen sie das auf sich.
Festgestellt wird, dass séimtliche oben angefiihrten Rechte und Pflichten allfélligen
Rechtsnachfolgern zu (ibertragen sind.

§ 9 WIDMUNGSANDERUNG

Der Kdufer erteilt hiemit seine Zustimmung - sowohl nach dem Wohnungseigentumsgesetz als
auch dem Vorarlberger Baugesetz und anderen gesetzlichen Bestimmungen - dass die im
vertragsgegenstdndlichen Bauvorhaben gelegenen Einheiten sowohl zu Wohnzwecken als auch
gewerblich genutzt werden diirfen, und zwar insbesondere als Geschdftsréiumlichkeiten,
Biirordumlichkeiten, Praxen, Ateliers, Kanzleien und éhnliches. Eine solche Nutzung darf nicht
gegen die guten Sitten verstofsen und zudem darf durch eine solche Nutzung - im Sinne der
herrschenden Rechtsprechung - keine wesentliche Beeintrdchtigung der Interessen der lbrigen
Miteigentiimer entstehen. Der Kéufer erteilt sohin seine ausdriickliche Zustimmung zu
derartigen Widmungsdnderungen und zu den erforderlichen Umbauarbeiten. Dies betrifft auch
die Riickwidmung von gewerblich genutzten Einheiten in Wohneinheiten. Diese Zustimmung
inkludiert die Einwilligung, dass in (iblicher Form fiir die Biiros durch Hinweisschilder sowohl am
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Baukédrper als auch im Zufahrtsbereich (Allgemeinfliche) geworben wird. Sollte der Kéufer seine
Wohnungseigentumseinheit verdufSern, verpflichtet er sich, diese Zustimmungsverpflichtung
auf allfillige Rechtsnachfolgern zu liberbinden.

Der Kdufer verpflichtet sich zudem - auch mit Rechts Wirksamkeit fiir sich und seine
Rechtsnachfolger - ohne Zustimmung der Mehrheit der Eigentiimergemeinschaft und der
allenfalls erforderlichen behérdlichen Bewilligungen an der vertragsgegenstdndlichen
Wohnanlage keine AufSenantenne, Satellitenschiissel oder dhnliche technische Einrichtungen
anzubringen bzw. anbringen zu lassen.

$ 10 WOHNUNGSEIGENTUM

10.1. Der Kdufer wird die in § 2 Punkt 2.2. dieses Vertrages angefiihrte
Wohnungseigentumseinheit erhalten.

10.2. Der Kdufer verpflichtet sich, allen librigen Miteigentiimern das Wohnungseigentum
beziiglich der restlichen Einheiten einzuréumen, wéhrend sich andererseits die Verkduferin
verpflichtet, alle iibrigen Miteigentiimer und Kdufer vertraglich zu verpflichten, dem Kéufer das
Wohnungseigentum an der vorbezeichneten Einheit mittels gesondertem Vertrag einzurdumen,
wobei Eigentiimerpartnerschaften das gemeinsame Wohnungseigentum im Sinne des § 13 des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 erwerben.

10.3. Die Vertragsparteien erteilen hiermit ihre unwiderrufliche Einwilligung zu einer
nachtréglichen Neuparifizierung wegen geringfiigiger Anderungen des Projektes und
verpflichten sich, alle hiefiir erforderlichen Unterschriften und Erklédrungen abzugeben. Falls sich
durch eine Neuparifizierung eine Verschiebung der Mindestanteile ergibt, sind die
Vertragsparteien bzw. deren Rechtsnachfolger zur unentgeltlichen Ubertragung der
differierenden Quote verpflichtet. Zudem erteilen die Vertragsparteien flir sich und ihre
Rechtsnachfolger hiermit ihre Zustimmung zur allfdlligen Neufestsetzung der Nutzwerte gemdf3
$9Abs275 WEG.

§ 11 RUCKTRITT VOM VERTRAG
11.1. Die Verkduferin ist zum Rlicktritt vom Vertrag insbesondere berechtigt,

11.1.1. wenn innerhalb von sechs Monaten nach Unterfertigung des Kaufvertrages
(Bautrdgervertrag) nicht zumindest 60% der Gesamtwohnnutzfléiche verkauft werden kénnen.
Die Riicktrittserkldrung hat schriftlich zu erfolgen. Fiir die Rechtzeitigkeit ist die Postaufgabe
entscheidend. In diesem Fall sind geleistete Zahlungen zuziiglich der von der Bank vergliteten
Zinsen unverziiglich an den Kdufer zuriickzuzahlen. Weitere Anspriiche stehen dem Kdufer nicht
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11.1.2. wenn der Kdufer nicht binnen von 14 Tagen nach Aufforderung ein Férderungsansuchen
stellt, Erklérungen vor Behérden abgibt, Finanzierungszusagen, Sicherheiten oder Urkunden
beibringt, Unterschriften oder Zahlungen leistet.

In diesem Fall hat der Kdufer an die Verkduferin eine Entschddigung fiir geleistete Arbeiten von
zumindest 3% des Gesamtkaufpreises zu bezahlen.

Die einbezahlten Gelder (abziiglich der Entschéddigung) werden von der Verkéuferin ohne
Verzinsung zuriickerstattet, sobald sie den Betrag von einem nachfolgenden Kdufer erhalten
hat, der bei normaler Vertragsabwicklung ihr zugekommen wiire.

11.2. Der Kdufer ist, sofern ihm kein gesetzliches Riicktrittsrecht zusteht, nur mit Einwilligung
der Verkduferin berechtigt, vom Vertrag zuriickzutreten. In diesem Fall wird ein einmaliger
pauschalierter Kostenersatz von 3% der Kaufsumme an die Verkduferin zur Zahlung féllig.

11.3. Zudem stehen dem Kdufer die gesetzlichen Riicktrittsrechte laut Beilage E gemdfs § 5
BTVG zu.

11.4. Im Riicktrittsfall hat der Kéufer alle geforderten Unterschriften in der erforderlichen Form
unverziiglich abzugeben, um dem Ersatzinteressenten alle biicherlichen Rechte zu garantieren.
Bevor dies der Fall ist, ist die Verkduferin zu keiner Riickzahlung an den Kéufer verpflichtet.

$ 12 VERTRAGSABWICKLUNG

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass Rechtsanwalt Dr. ***10***, der auch als Treuhdnder
gemdfs § 12 BTVG bestellt ist, sémtliche Vertréige und die hiezu erforderlichen Urkunden und
sonstigen Schriftstiicke errichtet sowie alle fiir die Eigentumsiibertragung und Begriindung des
Wohnungseigentums erforderlichen Vertrdge und Antrédge verfasst und die sonstigen Arbeiten
und Aufgaben, welche fiir die vertragliche Abwicklung des Projektes erforderlich sind, errichtet.

Die Vertragsparteien erteilen dem Treuhdnder und Vertragsverfasser Auftrag und Vollmacht im
obgenannten Umfang.

$ 13 VERSICHERUNGEN

Der Kéufer nimmt zur Kenntnis, dass die Verkduferin bis zur Ubergabe an den Kéufer eine
Feuer-, Haftpflicht-, Leitungswasser- sowie Sturmschadenversicherung abschliefst, wobei im
Regelfille das bestbietendste Versicherungsunternehmen zum Zuge kommt. Ab dem Zeitpunkt
der Ubergabe hat die Miteigentiimergemeinschaft entsprechende Versicherungsvertrége
abzuschliefSen bzw. in die bestehenden Vertréige einzutreten.

Versicherungen fiir die Wohnungseinrichtungen und Hausrat sind von der Kduferseite selbst
abzuschliefSen.
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§ 14 HAUSVERWALTUNG

Der Kdufer stimmt zu, dass die Verkduferin die Hausverwaltung fiir diese
Wohnungseigentumsanlage an einen von ihr ausgewdhlten gewerblichen Hausverwalter
vergeben darf. Ab dem Zeitpunkt der Ubergabe hat die Miteigentiimergemeinschaft in den
entsprechenden Vertrag einzutreten.

$ 15 SCHLUSSBESTIMUNGEN

15.1. Fiir das Bauvorhaben werden seitens der Vorarlberger Landesregierung
Wohnbauférderungsmittel in Aussicht gestellt. Beide Vertragsparteien verpflichten sich, alle
Schritte zu unternehmen, um eine rasche Auszahlung des Férderungsdarlehens zu ermdéglichen.
Die Erlangung der Wohnbauférderungsmittel ist aber ausschliefSlich Sache des Kdufers, somit
nicht Geschdftsgrundlage dieses Vertrages. Damit steht dem Kéufer auch kein Riicktrittsrecht
gem. § 5 Abs. 3 BTVG zu.

Der Kdufer verpflichtet sich, auch fiir den Fall, dass er fiir die kaufgegenstindliche Wohnung
keine Wohnbauférderungsmittel beantragen wird (aus objekt- oder personenbezogenen
Griinden), sich an die Wohnbauférderungsrichtlinien, insbesondere im Hinblick auf die
Bestimmungen betreffend ,,OKO 3“ zu halten.

15.2. Miindliche Nebenabreden bestehen nicht. Zusditze oder Abdnderungen dieses
Vorvertrages sowie simtliche davon abweichenden Vereinbarungen und Zusicherungen,
insbesondere (liber Zahlungsfilligkeiten, Plandnderungen usw. bediirfen zu ihrer Gliltigkeit der
Schriftform.

15.3. Die Vertragsteile erkldren gemdf § 934 ff ABGB, den wahren Wert des
vertragsgegenstdndlichen Objektes zu kennen und halten den einvernehmlich vereinbarten
Kaufpreis den materiellen und ideellen Interessen entsprechend fiir angemessen.

15.4. Fiir Rechtsstreitigkeiten wird die Zusténdigkeit des flir Mdder sachlich zusténdigen
Gerichtes vereinbart.

15.5. Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages ungiiltig sein oder ungiiltig
werden, beriihrt das die Wirksamkeit der restlichen Bestimmungen nicht. Die Vertragsparteien
werden anstelle der ungiiltigen solche Vereinbarungen treffen die dem Ziel und wirtschaftlichen
Zweck der ungiiltigen Bestimmung am ndchsten kommen.

15.6. Diese Vereinbarung kann auch nicht unter Berufung auf gednderte Verhdltnisse von
einem Vertragspartner widerrufen werden.

15.7. Einvernehmlich festgehalten wird, dass sémtliche angefiihrten vertraglichen Rechte und
Pflichten allféilligen Rechtsnachfolgern zu (ibertragen sind.
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15.8. Die Kduferseite erteilt ihre Zustimmung, dass die Verkduferseite an geeigneter Stelle des
Objektes ein Firmenschild mit dem Hinweis, dass dieses Objekt von ihr errichtet wurde, anbringt
und erhdlt.

§ 16 BEILAGEN / ERKLARUNGEN
16.1. Ich bestditige, dass keine Nebenabreden bzw. Sondervereinbarungen getroffen wurden.

16.2. Ich bestdtige, dass ich diesen Vertrag samt den unten angefiihrten Beilagen mehr als eine
Woche vor Unterfertigung erhalten und gepriift habe und die vorstehenden Vertragspunkte mit
mir im Einzelnen durchgegangen wurden. Ich bestditige, dass mir ausdrticklich angeboten
wurde, den Vertragsinhalt von den Treuhdndern erlédutern zu lassen.

16.3 Bereits erhaltene und gepriifte Beilagen:

A - Baubeschreibung 10.02.2011

B - Vorvertrag

C - Verkaufspreisliste 10.02.2011

D-Elektro-, Polier-, und Méblierungsplan v. 14.09.2011
E - a) gesetzliches Riicktrittsrecht/Auszug BTVG § 5

b) Unzuléissige Vertragsbestandteile KSchG § 6

c¢) Bestellung eines Treuhédinders BTVG §12

d) Riicktritt von Immobiliengeschdéften KSchG § 30a

e) Rechtsunwirksame Vereinbarungen WEG § 38 \

f) Grundbiicherliche Sicherung des Wohnungseigentumsbewerbers WEG § 40
F - Bankgarantie (Gewdhrsleistungsgarantie)

G - Bankgarantie zur Sicherstellung gemdfs § 8 BTVG”

Mit Kaufvertrag vom 04.10.2011 hat die **1*** GmbH der Beschwerdefiihrerin die
beschwerdegegenstandliche Liegenschaft um einen Kaufpreis in Héhe von 59.628,00 €, das ist
der dreifache Einheitswert, verkauft.

Die Grunderwerbsteuer wurde im Selbstbemessungsweg mit 2.086,98 € ermittelt.

Der Optionsvertrag vom 04.10.2011 hat im Wesentlichen folgenden Wortlaut:
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,Priambel

An der [Beschwerdefiihrerin], ist die ***1*** GmbH, [...], als 100% vermdgensbeteiligte
Kommanditistin beteiligt. ***5*** [...], ist Komplementdr der [Beschwerdefiihrerin]. Die
100%ige Kommanditbeteiligung der ***1*** GmbH wird derzeit im Rahmen einer
fremdniitzigen und gegeniiber dem Firmenbuch nicht offengelegten Treuhandschaft von
Krkrkx xkx ) xxx [..], gehalten.

Einrdumung einer Kaufoption

Die ***1*** GmbH, im Folgenden kurz Verkduferin genannt, rdumt hiermit ***4%** ***g5k*x
[...], das auf drei Monate befristete Recht ein, die in der Prdambel umschriebenen
Kommanditanteile zu einem Preis zu erwerben, welcher dem unternehmensrechtlichen
Eigenkapital der [Beschwerdefiihrerin] entspricht. Dieses betrdgt derzeit 456.663,00 €.“

Mit Beteiligungskaufvertrag vom 12.11.2011

hat die ***1*** GmbH, ihre Kommanditanteile, welche treuhandisch von ***4#** s q k&
gehalten werden, vollumfanglich an ***4*** ***5x** ym den Kaufpreis in Hohe von
456.633,00 € abgetreten. ***4*** **x1*** wird die vertragsgenstandlichen Kommanditanteile

kiinftig treuhandisch fir den Kaufer halten.

Der BP-Bericht vom 07.11.2012 hat im Wesentlichen folgenden Wortlaut:
,Priifungsfeststellungen

Tz. 6 Allgemeine Feststellungen

Die ***1*** GmbH hat im Zeitraum von Okt. 2010 bis April 2012 4 Eigentumswohnungen aus
ihrem Besitz an fiir diesen Zweck neugegriindeten Kommanditgesellschaften verkauft.

Lt. Angaben erfolgten diese Verkdufe und Ausgliederungen auf Veranlassung einer
Gldubigerbank der ***1*** GmbH.

Flir jede dieser Wohnung wurde eine Schlussrechnung ausgestellt liber eine Gesamtsumme, die
dem Gesamtwert respektive dem Kaufpreis zuziiglich Umsatzsteuer entspricht.

Bei Griindung der Kommanditgesellschaften bzw. Ubernahme in den Bereich der Fa. ***1***
GmbH war die Fa. ***1*** jeweils einzige vermdgensbeteiligte Gesellschafterin.

Schriftliche Gesellschaftsvertrdge liegen nicht vor. Vom Finanzamt geforderten
Buchhaltungsunterlagen (Bilanzen, Anlageverzeichnis, Bestandskonten) wurden nicht
vorgelegt. Dazu wurde lediglich mitgeteilt dass in den Anlageverzeichnissen aufgrund des
Durchgriffsprinzips ein Wert aktiviert werden wird, der dem Kaufpreis flir die KG Anteile
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zuziiglich dem Kaufpreis fiir den Erwerb der Wohnungen durch die KG zuztiglich den
Nebenkosten entspricht.

Zur urkundlichen Abwicklung wurden jeweils ein Kaufvertrag mit einem Kaufpreis, abweichend
von dem in Rechnung gestellten Betrag, in Hé6he nur des dreifachen Einheitswertanteils der
jeweiligen Wohnungen erstellt.

Zeitgleich wurden jeweils Optionsvertrége Uber die Abtretung der 100% Kommanditbeteiligung
abgeschlossen.

Tz. 7 Gegenleistung Erwerb Liegenschaft WA Neue Landstr. ***3*** Top 9

Am 10.9.2011 wurde die Fa. ¥**5*** ***g*** KG ins Firmenbuch eingetragen. Am 14.9.2011
wird ein Vorvertrag zum Abschluss eines Kaufvertrages abgeschlossen zwischen der ***1***
GmbH als Verkduferin und der ***5*** ***g*** KG als Kduferin andererseits.

In diesem unechten Vorvertrag werden alle Vereinbarungen die einem Kaufvertrag entsprechen
getroffen. Gegenstand des Vorvertrages ist die Wohneinheit Top 9 in der zu errichtenden
Wohnanlage Neue Landstr. in ***3***,

vereinbarter Kaufpreis netto 516.291,00

20% Mwst. 103.258,20

Gesamt 619.549,20

Am 4.10.2011 wird zwischen der ***1*** GmbH als Verkduferin und der ***5*** *xxg** G
als Kduferin ein Kaufvertrag abgeschlossen.

Die Verkduferin verkauft und libergibt 248/1526 Anteile in EZ ***2*** KG ***3*** mjt denen
Wohnungseingentum an Top W 9 und Top AP 1 und Top AP 2 verbunden ist an die Kéuferin um
den Kaufpreis von 59.628,00 €. Dabei handelt es sich um den dreifachen Einheitswert.

Am 4.10.2011 wird ebenso ein Optionsvertrag zwischen der ***1*** GmbH als Verkduferin und
Herrn ***4*** *x*5*x* gls Kdufer abgeschlossen. An der ***5*** **¥xg*** KG jst die ***1***
GmbH als 100 % vermdgensbeteiligte Kommanditistin beteiligt. ***4*** *x*5x** jot
Komplementir der KG. Die 100 % Kommanditbeteiligung wird derzeit im Rahmen einer
fremdniitzigen und gegeniiber der Firmenbuch nicht offengelegten Treuhandschaft von

***4*** ***1*** gehalten.

Damit entspricht die Summe aus dem formal verminderten Kaufpreis fiir die Wohnung und dem
Preis fiir die Kommanditanteile genau dem vereinbarten Nettokaufpreis fiir die Wohnung aus
dem unechten Vorvertrag vom 14.9.2011 ndmlich 516.291,00 €. Die ***1*** GmbH rdumt
*ERXLRARE XEXGEEX das auf 3 Monate befristete Recht ein, die 0.g. Kommanditanteile zu einem
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Preis zu erwerben, welcher dem unternehmensrechtlichen Eigenkapital der ***5*** ***g*x
KG entspricht. Dieses betrdgt derzeit 456.663,00 €.

Am 12.11.2011 wird ein Beteiligungskaufvertrag zwischen der ***1*** GmbH und ***4***
***k5x** abgeschlossen. Darin erwirbt er die Kommanditanteile It. Optionsvertrag zum
vereinbarten Preis von 456.663,00 €. Als Stichtag fiir den Ubergang von sémtlichen
verbundenen Rechte und Pflichten vereinbaren die Vertragspartner den 10.9.2011. Am
12.12.2011 stellt die ***1*** GmbH eine Rechnung an ***4*** ***5*** mjt dem Text WA
Neue Landstr. Top 9 und 100 % Kommanditanteile der ***5*** ***g*** KG 456.663,00 €

Am gleichen Tag wird an die ***5*** ***g*** KG ejne Rechnung gestellt ReNr. 2011045:
Schlussrechnung lber die WA Neue Landstr. Top 9

Gesamtsumme Top 9 netto 516.291,00
20% Mwst 103.258,20
Gesamtsumme Top 9 netto 619.549,20
-AR20011039 3.10.2011 -405.648,00
Abziiglich mittels Uberrechnung bez. Ust -103.258,20
Restzahlung 110.643,00

Folgende damit im Zusammenhang stehenden Geldfliisse wurden vorgelegt:

12.10.2011 | Re 2011039 ***5*** (iberwiesen von ***5*** 405.648,00
Immob.KG

04.01.2012 | Re 2011045 ebenfalls von der KG iiberwiesen 63.852,00

30.03.2012 | Teilzahlung Top 9 Neue Landstr. It. Ratenplan 31.194,00

26.04.2012 | ***5*** Immobilienverm. KG Top 9 15.597,00

Rechtliche Wiirdigung:

Der Grunderwerbsteuer unterliegen gem. § 1 GrEStG u.a. ein Kaufvertrag oder ein anderes
Rechtsgeschdft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet. Gem. § 4 GrEStG ist die Steuer
vom Wert der Gegenleistung zu berechnen. Der Begriff der Gegenleistung im
Grunderwerbsteuerrecht ist im wirtschaftlichen Sinn zu verstehen.

Fiir die Beurteilung der Gegenleistung kommt es nicht auf die dufSere Form der der Vertréige,
sondern auf den wahren wirtschaftlichen Gehalt an, der nach wirtschaftlicher
Betrachtungsweise zu ermitteln ist. So diirfen bei der Beantwortung der Frage, in welcher Héhe
die Grunderwerbsteuer zu erheben ist, die wahren wirtschaftlichen Merkmale des betreffenden
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Erwerbsvorganges nicht aufSer Acht gelassen werden. Unter einer Gegenleistung ist daher jede
geldwerte, entgeltliche Leistung zu verstehen, die fiir den Erwerb des Grundstiickes (auch nur
mittelbar) zu entrichten ist.

In der Gegenleistung kommt der Wert zum Ausdruck, den das Grundstiick nach den
Vorstellungen der Vertragspartner hat. Gegenleistung im Sinne des § 5 Abs.1 Z.1 GrEStG ist
somit die Summe dessen, was der Kdufer an wirtschaftlichen Werten dagegen zu leisten
verspricht, dass er das Grundstiick erhiilt.

Bei Grundstiickslieferungen sind gesondert in Rechnung gestellte Umsatzsteuerbetrdige in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen. Die nachtréigliche Abdnderung und Aufteilung des
urspriinglich vereinbarten Kaufpreises fiir die Eigentumswohnung bewirkt keine Anderung der
Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer.

Zum einen ist aus dem Ablauf ersichtlich, dass de facto der Kaufpreis fiir die
Eigentumswohnung von der KG entrichtet wurde und die nachtrdgliche Aufteilung kénnte nur
als Misbrauch von Formen und Gestaltungsméglichkeiten des blirgerlichen Rechts zur
Steuerersparnis beurteilt werden.

Zum anderen ist bei der Sachlage davon auszugehen, dass auch bei einer zuldssigen Aufteilung
des Ankaufs in der Weise dass die Liegenschaft zu einem weit unter dem Verkehrswert
liegenden Kaufpreis in eine fiir diesen Zweck neu errichtete KG und Verduferung der
entstandenen Gesellschaftsanteile nur so beurteilt werden kann, dass bei Griindung der
Gesellschaft bereits feststand, dass als Teil der Griindung die Liegenschaft verbilligt in die
Gesellschaft eingebracht wird und damit die VerdufSerung neben dem Barkaufpreis zum Teil
auch gegen Einrdumung von Gesellschaftsrechten erfolgt ist.

Daraus ergibt sich auch bei einer Aufteilung, dass die Summe der Gegenleistungen Barkaufpreis
und Gewdhrung von Gesellschaftsrechten wiederum dem gesamten Nettokaufpreis, wie bereits
im unechten Vorvertrag vom 14.9.2011 ausgewiesen, entspricht.

Tz. 8 Bemessung:

Gegenleistung gesamt It. FA 619.549,20
davon gem. § 7 Z. 3 GrEStG 3,5% 21.684,22
bisher unter ERFRN ***7*** selbstberechnet -2.086,98
Mehr It. BP 19.597,24

Mit Bescheid gemaR3 § 201 BAO vom 07.11.2012 hat das Finanzamt flir Gebiihren,
Verkehrsteuern und Gliickspiel der Beschwerdefiihrerin Grunderwerbsteuer in Hohe von
21.684,22 € vorgeschrieben.
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In der Berufung vom 02.12.2012 brachte die Beschwerdefiihrerin im Wesentlichen vor:

,Wir beantragen die ersatzlose Aufhebung des angefochtenen Bescheides. Es erfolgte im
gegenstdndlichen Fall eine Verdiufserung der verfahrensgegensténdlichen Liegenschaft zum
Preis von € 59.628,00 an die Beschwerdefiihrerin.

Anschliefsend wurde Herrn ***1*** eine Kaufoption in Bezug auf Anteile an der
Beschwerdefiihrerin abgeschlossen. Ein Andienungsrecht in Bezug auf diese Anteile bestand
nicht. Bis zur Ausiibung dieser Option stand somit die Anteilsabtretung in keiner Weise fest.
Herr ¥**1*** hitte die Option ohne weiteres auch nicht ausiiben oder an einen Dritten
iibertragen kénnen. Im Ubrigen stellt der Optionspreis einen Kaufpreis fiir Gesellschaftsanteile
und nicht einen solchen fiir eine Liegenschaft dar. Im Bereich der GrESt besteht diesbeziiglich
kein Durchgriffsprinzip. Zutreffend ist, dass die Verduferung der Liegenschaft im Vergleich zu
den Marktpreisverhdltnissen verbilligt erfolgte und damit schon bei VerdufSerung der
Liegenschaft an die KG mit hoher Wahrscheinlichkeit feststand, dass im Falle einer spdteren
Verduferung der Gesellschaftsanteile ein Mehrerlés lukriert werden kann. Nur stand eben - wie
bereits ausgefiihrt - weder fest, dass (iberhaupt eine AnteilsveréufSerung stattfinden wird, noch
stellt ein diesbeziiglicher Abtretungspreis eine nachtrdgliche Gegegenleistung fiir die friihere
LiegenschaftsverdufSerung dar. Der VwWGH hat fiir den vergleichbaren Fall der Einbringung einer
Liegenschaft in eine Kapitalgesellschaft ohne Kapitalerh6hung entschieden, dass die dadurch
bewirkte Wertsteigerung der Gesellschaftsanteile keine Gegenleistung iSd GrEStG darstellt. An
dieser Beurteilung dndert sich uk auch nichts, wenn anschliefSend die Gesellschaftsanteile

verdufSert werden.”

Die Berufung wurde vom Finanzamt fir Geblhren, Verkehrsteuern und Gllickspiel mittels
Beschwerdevorentscheidung vom 06.12.2017 als unbegriindet abgewiesen. In der
Begriindung flihrte das Finanzamt im Wesentlichen aus:

,In der Beschwerde wird eingewendet, die Liegenschaft sei zum Preis von lediglich 59.628,00 €
(was nach dem Inhalt des Vertrags dem dreifachen Einheitswert der Anteile entspricht) an die
Beschwerdefiihrerin verdufiert worden. Erst anschliefSend sei Herrn ***1*** (Anmerkung
Finanzamt: gemeint offenbar: Herrn ***5*** eine Kaufoption in Bezug auf Anteile an der
Beschwerdefiihrerin eingerdumt worden. Die Ausiibung der Option sei nicht festgestanden. Ein
Andienungsrecht hdtte nicht bestanden. Der Preis stelle auch einen Kaufpreis fiir die
Gesellschaftsanteile und nicht fiir eine Liegenschaft dar. Im Bereich der GrESt gelte kein
Durchgriffsprinzip. Es sei zwar zutreffend, dass die VerdufSerung der Liegenschaft (Anmerkung
Finanzamt: in einem Zeitpunkt, als die Verduferin alleinig Vermdgensbeteiligte an der
erwerbenden Gesellschaft, der Beschwerdefiihrerin, war) im Vergleich zu einem Marktpreis
verbilligt erfolgte und daher schon bei VerdufSerung der Liegenschaft an die KG mit hoher
Wahrscheinlichkeit feststand, dass im Fall einer spdteren VerdufSerung der Gesellschaftsanteile
ein Mehrerlds lukriert werden kann. Es sei aber nicht festgestanden, dass liberhaupt eine
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AnteilsverdufSerung stattfinden werde, noch stelle ein diesbeziiglicher Abtretungspreis eine
nachtrégliche Gegenleistung fiir friihere Liegenschaftsverduferungen dar. In einem
vergleichbaren Fall héiitte der VWGH im Fall der Einbringung einer Liegenschaft in eine
Kapitalgesellschaft entschieden, dass die dadurch bewirkte Wertsteigerung der
Gesellschaftsanteile keine Gegenleistung iSd GrEStG darstelle. An dieser Beurteilung éndere
sich auch nichts, wenn anschliefSend die Gesellschaftsanteile verdufSert werden.

Dem kann nicht gefolgt werden.
Dem liegen die im Priifungsverfahren getroffenen folgenden Feststellungen zugrunde.
[Tz 6 und 7 des BP-Berichtes werden wiedergegeben]

Von der getroffenen Wiirdigung abzugehen, besteht auch nach dem Inhalt der Beschwerde kein
Grund, zumal aufgrund des zeitlichen Ablaufs und der praktisch einheitlich geschlossenen
Vereinbarungen jedenfalls sichergestellt war, dass der VerdufSerin ***1*** GmbH fiir die
Hingabe ihrer Liegenschaftsanteile jedenfalls der Wert zukommt, den die Grundstticksanteile
auch entsprechend dem (unechten) Vorvertrag vom 14.9.2012, der bereits den
Ubereignungsanspruch zu einem Gesamtkaufpreis von 619.549,20 € begriindete und der
Rechnung vom 12.12.2012 aufweisen. Damit war jedenfalls sichergestellt, dass ihr als
wirtschaftlicher Gegenwert fiir die Grundstiickshingabe (aus der Summe der eingeréumten
Gesellschaftsrechte und dem ,,verminderten” Kaufpreis) der Gesamtwert der hingegeben
Grundstlicksanteile zukommt. Nach den Feststellungen erfolgte auch die Zahlung von der KG.

Dass im Kaufvertrag zur grundbiicherlichen Durchfiihrung dazu ein geringerer Kaufpreis
ausgewiesen ist, hindert diese Beurteilung nicht. Ob eine Gegenleistung liberhaupt oder ob die
tatsdichlich vereinbarte Gegenleistung beurkundet wurde, ist unerheblich; die tatséichlich
gegebene Gegenleistung ist auch dann mafigebend, wenn sie ohne oder entgegen einer
Beurkundung geleistet wurde (VwWGH vom 11. Mdrz 1953, Slg 722/F).

Durch die durch eine Mehrheit von Vertrégen und zeitlich akkordiert festgelegte
Vorgangsweise, wobei

-am 10.9.2011 die Eintragung der Bf. im Firmenbuch erfolgte,
- dabeij vorerst die Verkduferin einzige vermégensbeteiligte Gesellschafterin war,

- am selben Tag mit Optionsvertrag die Einrdumung der Kaufoption fiir die Beteiligung der
Verkduferin an den aus der Griindung bereits persénlichen haftenden Gesellschafter der KG

- zu einem Wert erfolgte, der sich aus dem formal unterpreisigen Verkauf an die KG ergab,

- der auch nur kurz spéter am 12.12.2011 im Beteiligungskaufvertrag und nach den getroffenen
Vereinbarungen riickwirkend zum 10.09.2011 miindete,
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- der formelle Kaufvertrag mit dem geringeren Kaufpreis zur grundbiicherlichen Durchfiihrung
dann am 04.10.2011 geschlossen wurde

- bereits vorangehend aber auch der Vorvertrag vom 14.09.2011 vorlag, der bereits den
Ubereignungsanspruch fiir die KG und zu dem ausgewiesenen Kaufpreis von 619.549,20 €
begriindet hatte

- der Bf. als Erwerberin von der Verkduferin am 12.12.2011 die Rechnung (iber den Erwerb mit
einer Gesamtgegenleistung von 619.549,20 € ausgestellt wurde, war sichergestellt, dass der
Verkduferin fiir die Hingabe auch bei formellem/urkundlichen Aufspalten des Erwerbs jedenfalls
der tatsdchliche Wert der Grundstiicksanteile laut ,,Vorvertrag” und Rechnungsbetrag zukam -
einerseits durch den nachtrdglich ,,verminderten” Kaufpreis, andererseits durch den Wert der
bei Griindung eingerdumten Gesellschaftsrechte, die sich aus dem unterpreisigen Verkauf an
die KG ergeben hat.

Wenngleich es nach Ansicht des Finanzamts aufgrund der eingeschlagenen Vorgangsweise
bereits als vereinbart anzunehmen war, dass auch die Abtretung der Kommanditanteile erfolgt
und damit der Verkduferin der Gesamtwert jedenfalls auch in Geld realisiert wird, héitte selbst
ein Unterbleiben der Abtretung nichts an dem Umstand gedindert, dass der Verkduferin aus der
Gesamtkonstruktion jedenfalls der Gesamtwert der Grundstiicksanteile zukommt, da im Fall,
dass die Abtretung tatsdchlich nicht zustande gekommen wadire, ihr die Gesellschaftsrechte an
der KG verblieben widiren.

Dabei ist auch hinsichtlich der Griindung der Gesellschaft, bei der als einzig vermégensbeteiligte
Gesellschafterin (Kommanditistin) die VerdufSerin auftritt, wéhrend der spditere (iiber
Treuhandschaft) Alleininhaber der KG vorerst als nicht vermégensbeteiligter persénlich
haftender Gesellschaft fungiert, aber bereits auch die Option auf Abtretung der
Kommanditanteile der ***1*** GmbH praktisch uno actu und unter Beriicksichtigung des
Mehrwertes der Liegenschaftsanteile aus dem unterpreisigen Verkauf eingerdumt erhdlt, nach
der Sachlage von einem einheitlichen Griindungsvorgang unter Einschluss des unterpreisigen
Verkaufs als teilweise Sacheinlage auszugehen und die Sacheinlage im Ausmafs der
Wertdifferenz als gegen Gewdhrung von Gesellschaftsrechten aus der Griindung der
Gesellschaft erbracht, zu beurteilen.

Auch das in der Beschwerde offenbar angesprochenen Erkenntnis des VwGH 2004/16/0200
spricht aus, ,,wird also die Sacheinlage in die Gesellschaft mit der Einréiumung von
Gesellschaftsrechten abgegolten, dann liegt darin die Gegenleistung des Erwerbers der
Sacheinlage und die Grunderwerbsteuer ist von dieser Gegenleistung zu bemessen” (VWGH vom
24. Februar 2005, 2004/16/0200) und verweist auch auf die weitere Rechtsprechung u.a.
Erkenntnis vom 17. Februar 1994, ZI. 92/16/0115, in dem der Verwaltungsgerichtshof den
Rechtssatz des Erkenntnisses vom 2. April 1962, ZI. 1330/61, wiedergegeben hat, der lautete:
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,Die Einbringung von Sacheinlagen in eine Kapital- oder Personenhandelsgesellschaft ist als
Leistungsaustausch zwischen der Gesellschaft und dem einbringenden Gesellschafter
anzusehen, wodurch die Annahme gerechtfertigt ist, dass die Einbringung von Einlagen in die
Gesellschaft mit der Einrdumung von Gesellschaftsrechten abgegolten wird. Somit ist bei der
Einbringung von Grundstlicken in eine GesmbH eine Gegenleistung vorhanden.”

In diesem Rechtssatz ist von einer ,Annahme” die Rede, ndmlich, dass die Einbringung von
Einlagen in die Gesellschaft mit der ,,Einrdumung von Gesellschaftsrechten abgegolten” werde.
Diese ,,Annahme” war in dem damals entschiedenen Beschwerdefall berechtigt. Wurde doch als
Gegenleistung u.a. ein Gesellschaftsanteil gewdhrt.

In dem Erkenntnis vom 16. November 1995, ZI. 94/16/0068, wurde anldsslich einer Griindung
einer KG von einem Kommanditisten u. a. eine Liegenschaft eingebracht, der dafiir
Gesellschaftsrechte erhielt.

In dem Erkenntnis vom 17. Februar 1994, ZI. 92/16/0152, wurde anldsslich der Griindung einer
OHG von einem Gesellschafter u.a. auch eine Liegenschaft eingebracht. Diesem wurden
Gesellschaftsrechte an der OHG eingerédumt.

In dem ebenfalls zitierten Urteil des Bundesfinanzhofes vom 23. April 1980, Il R 84/76, wurde in
einem Fall entschieden, in dem eine Ubernahme vorlag. Auch hier wurden Gesellschaftsrechte
gewdhrt, die die Gegenleistung darstellten.

Im Ubrigen ist das Erkenntnis aber nicht zu einem vergleichbaren Sachverhalt ergangen,

sondern zu einem ganz verschiedenen.

Vergleichbar zum vorliegenden Sachverhalt ist nach der rechtlichen Konstruktion wie oben
ausgefiihrt vielmehr die Beurteilung der anlésslich der Griindung eingeréiumten
Gesellschaftsrechte fiir die Sacheinlage als Gegenleistung.

Auch Fellner kommentiert in GrEStG, § 5, Rz. 137f

,Wird anldsslich der Griindung einer Personengesellschaft ein Grundstiick eingebracht, so
besteht die Gegenleistung aus dem anteiligen gemeinen Wert des Gesellschaftsvermdgens.
Auch bei Griindung einer Gesellschaft ist der Wert der Gegenleistung zu ermitteln (VwGH vom
20. Juni 1990, 89/16/0101, vom 26. Mdrz 1992, 90/16/0234, vom 17. September 1992,
91/16/0085, vom 17. Februar 1994, 93/16/0115, und vom 16. November 1995, 94/16/0068).

Bei der Einbringung eines Grundstiickes in eine bereits bestehende Personengesellschaft durch
einen neu eintretenden Gesellschafter besteht die Gegenleistung in der Uberlassung des
entsprechenden Anteils des nach der Einbringung festzustellenden Vermdégens der Gesellschaft.
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Die Hohe der Gegenleistung besteht aus dem anteiligen gemeinen Wert des
Gesellschaftsvermdgens zuziiglich der iibernommenen Verbindlichkeiten.

Die Einbringung von Sacheinlagen in eine Kapital- oder Personengesellschaft ist als
Leistungsaustausch zwischen der Gesellschaft und dem einbringenden Gesellschafter
anzusehen, wodurch die Annahme gerechtfertigt ist, dass die Einbringung von Einlagen in die
Gesellschaft mit der Einrdumung von Gesellschaftsrechten abgegolten wird (VWGH je vom
17. Februar 1994, 93/16/0115 und 92/16/0152, und vom 16. November 1995, 94/16/0068).

Nach Uberzeugung des FA ist daher in freier Beweiswiirdigung von vornherein vom Vorliegen
einer vereinbarten Gesamtgegenleistung in Héhe des tatsdchlichen Wertes der
Grundstiicksanteile It. unechtem Vorvertrag vom 14.09.2011 und Rechnung vom 12.12.2011
auszugehen, die nachtrdglich lediglich auf dem Papier gedndert, zur formellen Abwicklung
vereinbarungsgemdp einerseits durch einen geringen Kaufpreis zu erbringen war, andererseits
anlésslich der Griindung der KG neben der geringen Bareinlage durch Einréiumung von
Gesellschaftsrechten (Kommanditbeteiligung) in Hé6he des Werts der Differenz abzugelten war.

Tatsdchlich erfolgte die Zahlung nach den Unterlagen, soweit diese vorgelegt wurden, von der
KG selbst und erliegt in den Unterlagen zum Projekt auch die Finanzierung durch einen Kredit
der BTV an die ***5*** VERMIETUNGS KG (BTV vom 29.11.2011) iiber 370.000 €, sichergestellt
auf den erworbenen Anteilen. Dabei macht der Kredit (iber die Teilfinanzierung bereits weit
mehr aus, als den formellen Kaufpreis, den die Beschwerdefiihrerin nach dem formellen
Kaufvertrag zu leisten hditte. Es ist daher auch aus diesem Grund und nach dem Zahlungsfluss
davon auszugehen, dass tatsdchlich die Beschwerdefiihrerin den Gesamtkaufpreis It. unechtem
Vorvertrag geleistet hat.”

Durch den Vorlageantrag vom 29.12.2017 gilt die Beschwerde wiederum als unerledigt.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

In § 1 des gegenstandlichen ,Vorvertrages” wurde vereinbart, dass die Verkauferin
beabsichtigt auf einem genau spezifizierten Grundstlick eine Wohnanlage zu errichten. § 1.3.
lautet:

,Die Vertragsparteien verpflichten sich, fiir sich und ihre Rechtsnachfolger spéitestens 14 Tage
nach Vorliegen der zur Verfassung des verblicherungsféhigen Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrages notwendigen Urkunden und Unterlagen, einen Kaufvertrag zu
nachstehenden Bedingungen (§$ 2 ff) abzuschliefSen.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, alle Erklérungen und Unterschriften in der erforderlichen
Form abzugeben, die zum Abschluss und zur Verblicherung des verbliicherungsféhigen
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Kaufvertrages erforderlich sind. Die Vertragsteile verpflichten sich, alles zu unterlassen, was
diesem Zwecke hinderlich sein kénnte.

In § 2 des gegenstandlichen ,Vorvertrages” wurde das Kaufobjekt detailliert beschrieben.

In § 3 des gegenstandlichen ,Vorvertrages” wurde der Kaufpreis aufgeschliisselt, in § 4 genaue
Zahlungsfristen nach Baufortschritt vereinbart.

In § 7 des gegenstandlichen ,Vorvertrages” wurde der Besitzlibergang vereinbart.

In § 11 des gegenstandlichen ,Vorvertrages” wurde der Vekauferin ein Rlcktrittsrecht, fir den
Fall, dass sie nicht 60% der Wohnungen binnen sechs Monaten verkauft, eingeraumt.

Dieser Sachverhalt ergibt sich aus dem ,Vorvertrag” und ist unstrittig.
Dieser Sachverhalt wird rechtlich folgendermaRBen beurteilt:

Ob eine Vereinbarung Gber den Erwerb eines Miteigentumsanteils an einer Liegenschaft als
Vorvertrag (§ 936 ABGB) oder als Punktation (§ 885 ABGB) zu einem Kaufvertrag anzusehen ist,
hangt davon ab, ob die Vereinbarung bereits auf die Begriindung des Ubereignungsanspruchs
gerichtet ist und der Erwerber den Anspruch auf Eintragung eines Eigentumsrechtes im
Grundbuch ohne weitere rechtsgeschaftliche Abmachung letzten Endes im Klagewege, also
unmittelbar, durchsetzen kann (VWGH 9.12.1971, 112/71, 16.10.1986, 85/16/0008 uam). Da
der Kauf ein grundsatzlich an keine Formvorschrift gebundender Konsensualvertrag ist, der
durch die Willenslibereinstimmung tGber Ware und Preis zustande kommt, ist auch bereits die
Punktation ein Erwerbsvorgang iSd § 1 Abs 1 Z 1 GrEStG. Da die Pflicht zur Entrichtung der
GrEStG an das Verpflichtungsgeschaft und nicht erst an das Erfullungsgeschaft geknipft ist,
steht es daher der Steuerpflicht nicht entgegen, dass die Punktation zur grundbiicherlichen
Eintragung des Eigentumsrechtes nicht ausreicht, weil die Aufsandungserklarung des
Verkaufers fehlt (VWGH 9. 12. 1971, 112/71, Beschluss eines verstarkten Senats und E
14.4.1978, 2267/77), weil die Beglaubigung der Unterschrift des Verkaufers fehlt, oder weil der
erworbene Miteigentumsanteil ziffernmaRig nicht bestimmt ist, wohl aber die damit
verbundene Eigentumswohnung topografisch bezeichnet wurde (VWGH 31. 3. 1978, 10/77).
Eine als Vorvertrag bezeichnete Vereinbarung, in der der Kaufer seine Absicht erklart, eine
genau bezeichnete Eigentumswohnung mit einem bestimmbaren Miteigentumsanteil zu
erwerben und sich verpflichtet, die fest vereinbarte Gegenleistung zu den vereinbarten
Terminen zu erbringen, ist ein steuerpflichtiger Erwerbsvorgang (VWGH 22. 9. 1978, 2260/77,
12. 4. 1984, 83/16/0083 uam). Von einem Vorvertrag iSd § 936 ABGB kann nur dann
gesprochen werden, wenn der Leistungsinhalt nur in der Verpflichtung besteht, kiinftig einen
Vertrag abzuschlieBen, nicht aber, wenn in der Vereinbarung bereits samtliche
Vertragselemente abgesprochen wurden und dariiber hinaus eine unmittelbare Verpflichtung
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zur Erflllung der im Vertrag vorgesehenen Leistung festgesetzt wurde (VWGH 10. 11. 1978,
2233/77).

Bei Konsensualvertragen, wie dem Kauf, kann ganz allgemein im Zweifel angenommen werden,
dass schon ein Haupt- und nicht erst ein Vorvertrag vorliegt; wurde in einem solchen Falle noch
die Errichtung einer férmlichen Urkunde vorgesehen, so treffen die Voraussetzungen fiir eine
Punktation zu (VWGH 21. 5. 1981, 16/1265/78).

Der gegenstandliche ,Vorvertrag” enthalt alle essentialia negotii eines Kaufvertrages; er
begriindet daher einen unmittelbaren Anspruch auf Leistung und nicht blo auf Abschluss
eines Kaufvertrages. Die Formulierungin § 1.3 des , Vorvertrages”

,,Die Vertragsparteien verpflichten sich, fiir sich und ihre Rechtsnachfolger spéitestens 14 Tage
nach Vorliegen der zur Verfassung des verbliicherungsféhigen Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrages notwendigen Urkunden und Unterlagen, einen Kaufvertrag zu
nachstehenden Bedingungen (§$§ 2 ff) abzuschliefSen.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, alle Erkldrungen und Unterschriften in der erforderlichen
Form abzugeben, die zum Abschluss und zur Verbiicherung des verblicherungsfdhigen
Kaufvertrages erforderlich sind. Die Vertragsteile verpflichten sich, alles zu unterlassen, was
diesem Zwecke hinderlich sein kénnte.”

besagt nur, dass ein verbiicherungsfahiger Vertrag (Voraussetzung fiir die Durchfiihrung des
Erfillungsgeschaftes) noch abgeschlossen werden muss. Die Tatsache, dass der
gegenstandliche ,Vorvertrag” nicht verblicherungsfahig ist, hindert nicht, dass das
grunderwerbsteuerpflichtige Verpflichtungsgeschaft bereits abgeschlossen worden ist.

Die Punktation ist zwar noch nicht die formliche Urkunde, aber doch ein Aufsatz Gber die
Hauptpunkte und von den Parteien unterfertigt worden. Auch schon ein solcher Aufsatz
griindet diejenigen Rechte und Verbindlichkeiten, welche darin ausgedrickt sind (§ 885).

Die Punktation gibt einen unmittelbaren Anspruch auf Leistung und nicht blof8 auf Abschluss
des Vertrages, durch den der Ubereignungsanspruch erst begriindet wird (VwGH 10.11.1978,
2233/77,23.2.1984, 82/16/0093 uam).

Eine Punktation iSd § 885, die die Hauptpunkte eines Vertrages enthalt, unterliegt der
Steuerpflicht, da sie die in ihr ausgedriickten Rechte und Verbindlichkeiten bereits begriindet
und, obzwar noch zur Errichtung der vorbehaltenen formellen Urkunde verpflichtend, selbst
schon die Wirkungen eines Hauptvertrages hat (VwGH 20.1.1983, 16/2279/80, 81/16/0094,
12.4.1984, 83/16/0083 uam).

Gemeinsames Merkmal der Erwerbsvorgéange des § 1 GrEStG ist der Rechtstragerwechsel
beziglich eines Grundstiicks iSd § 2 GrEStG. Der Erwerbsvorgang muss darauf gerichtet sein
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oder darin bestehen, dass das Grundstiick von einem Rechtstrager auf einen anderen ibergeht
(BFH vom 1. Méarz 2000, Il R 53/98, DStR 2000, 1088).

Der Abgabenanspruch entsteht mit der Verwirklichung des Tatbestandes ohne behordliche
Tatigkeit unmittelbar auf Grund des Gesetzes (vgl VWGH vom 19. September 1972, 1054/72).

Die Grunderwerbsteuer kniipft an Anderungen der zivilrechtlichen Eigentumslage an.
Besteuert wird jedoch nicht allein der auf den Eigentumserwerb gerichtete Rechtsvorgang als
solcher. Besteuerungsgegenstand ist vielmehr der Erwerb eines Grundstiicks, der auf einem
tatbestandlichen Erwerbsvorgang beruht; steuerbar ist mithin der Erfolg, der auf Grund eines
auf den Eigentumserwerb gerichteten Rechtsvorgangs eintritt. Die gesetzliche Regelung knlipft
daher nicht an die zivilrechtliche Qualifikation des den Anspruch begriindenden
Rechtsgeschafts an, sondern an das von den Parteien gewollte wirtschaftliche Ergebnis, das
durch die zivilrechtliche Gestaltung bewirkt wird (BVerfG vom 27. Dezember 1991, 2 BvR
72/90, DStR 1992, 106). Steuerbar ist also der Erfolg, der auf Grund eines Erwerbsvorganges
eintritt (VWGH vom 26. Janner 1995, 94/16/0139).

Uber ein und denselben Erwerbsvorgang kénnen auch mehrere, inhaltlich voneinander
abweichende Vertragsurkunden errichtet sein (zB zunachst eine Punktation und sodann eine
einverleibungsfahige Urkunde; VWGH vom 29. Juli 2004, 2004/16/0053).

Auch wenn Uber die der Grunderwerbsteuer unterworfenen Grundstlicksteile zwei (inhaltlich
abweichende) Vertragsurkunden, ndmlich eine Punktation und ein Kaufvertrag errichtet
wurde, handelte es sich dabei um einen einzigen Erwerbsvorgang. Die
Grunderwerbsteuerschuld ist damit fiir den Beschwerdefiihrer nur einmal entstanden (VwWGH
vom 29. Juli 2004, 2004/16/0053).

Waren die die Grunderwerbsteuerschuld auslésenden Rechtsgeschéfte nicht die (nicht
ordnungsgemal’ angezeigten) Kaufvertrage vom Jahre 1975, sondern bereits die (Uberhaupt
nicht angezeigten) Baudurchfiihrungsvertrage vom 7. November 1973, so belastete dies die
angefochtenen Bescheide nicht mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes infolge Unzustdandigkeit der
belangten Behorde, weil nicht Giber eine andere ,Sache” entschieden worden ist (VWGH vom
27. Oktober 1983, 82/16/0158).

,Sache” iSd § 289 BAO aF (vgl nunmehr § 279 Abs 1 BAO idF FVwWGG 2012, BGBI | 2013/14) ist
die Angelegenheit, die den Inhalt des Spruches der Behorde erster Instanz gebildet hat (VwGH
vom 3. Juni 1982, 81/16/0059, vom 27. Marz 1987, 85/16/0065, vom 19. Marz 1990,
89/15/0033, vom 14. Mai 1991, 90/16/0262, vom 23. Mai 1991, 88/17/0013, vom 14. Juni
1991, 88/17/0016, und vom 16. September 1991, 91/15/0064).

Dadurch, dass das Bundesfinanzgericht im gegenstandlichen Fall festgestellt hat, dass der
Erwerbsvorgang bereits durch den gegenstandlichen ,Vorvertrag” der in Wahrheit eine
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Punktation darstellt, verwirklicht wurde und nicht durch den erst nachfolgenden Kaufvertrag in
Verbindung mit dem anschlieBRenden Gesellschaftsanteilskaufvertrag, wie dies vom Finanzamt
angenommen wurde, hat es die ,,Sache” iSd § 279 BAO nicht ausgetauscht, da wie bereits oben
ausgefihrt Identitat der Sache vorliegt.

Die Steuerschuld entsteht mit der Verwirklichung eines Steuertatbestandes unmittelbar auf
Grund des Gesetzes und kann in der Regel durch nachtragliche privatrechtliche
Vereinbarungen, mag diesen von den Parteien auch Rickwirkung beigelegt werden, nicht mehr
beseitigt werden (vgl VWGH vom 8. November 1973, 666/73, und vom 26. Juni 1997, 97/16/
0024).

Bei den Verkehrsteuern gilt der Grundsatz, dass die einmal entstandene Steuerpflicht durch
nachtragliche Ereignisse nicht wieder beseitigt werden kann (VWGH vom 2. Méarz 1992,
91/15/0109, vom 25. Februar 1993, 92/16/0160, vom 4. November 1994, 94/16/0078, vom 24.
November 1994, 92/16/0188, vom 28. Marz 1996, 95/16/0019, 0022-0025, 0040, vom 25. April
1996, 95/16/0259, vom 19. August 1997, 95/16/0006-0010, vom 21. Janner 1998, 97/16/0511,
vom 30. April 2003, 2002/16/0271, und vom 4. Dezember 2003, 2003/16/0472).

Spatere Anderungen kénnen eine entstandene Steuerschuld nur dann in Wegfall bringen,
wenn sie einen steuervernichtenden Tatbestand erfillen (VWGH vom 26. Februar 1981,
15/0439/80, 15/1307/80, vom 30. August 1995, 94/16/0295, vom 26. Juni 1997, 97/16/0024,
und vom 30. April 2003, 2003/16/0008). Solche steuervernichtende Tatbestdande sind im
Bereich des Grunderwerbsteuerrechts insbesondere im § 17 GrEStG vorgesehen.

Der Umstand, dass in dem der Punktation nachfolgenden Kaufvertrag von einem niedrigeren
Kaufpreis ausgegangen wurde vermag an der bereits entstanden Steuerschuld nichts zu
andern, da dadurch kein abgabenvernichtender Tatbestand verwirklicht wurde.

Die Beschwerde war daher als unbegriindet abzuweisen.
Zulassigkeit der 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 I16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird. Im gegenstandlichen Fall sind
alle zu I6senden Rechtsfragen bereits vom Verwaltungsgerichtshof ausjudiziert. Eine
ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist daher nicht zuladssig.
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Feldkirch, am 1. Februar 2022
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