 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7102552/2016

REPUBLIK OSTERREICH

BESCHLUSS

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin***Ri*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,
***Bf1-Adr***, vertreten durch Urbanek Lind Schmied Reisch Rechtsanwalte OG, Domgasse 2,
3100 St. Polten, betreffend Beschwerde vom 22. April 2016 gegen den Bescheid/die Bescheide
des Finanzamtes fir Geblihren, Verkehrsteuern und Gllicksspiel als Vorgangerorganisation des
Finanzamts Osterreich, Dienststelle Sonderzustindigkeiten, vom 23. Méarz 2016

betreffend Grunderwerbsteuer 12.07.2011 Steuernummer ***123** beschlossen:
Die Beschwerde vom 22. April 2016 wird gemal} § 256 Abs. 3 BAO als gegenstandslos erklart.
Das Beschwerdeverfahren wird eingestellt.

Eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 iVm Abs. 9
Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Begriindung

Verfahrensgegenstandlich ist die Bemessung der Grunderwerbsteuer fir die Anteile am
Grundvermogen des Beschwerdefiihrers ***Bf1*** (in der Folge als Bf bezeichnet) im Zuge
des Bauprojektes ***1*** jn ***2*** Grundstlicks-Nr. ***3*** der Liegenschaft KG ***4***,

Mit Kaufvertrag vom 29. Juni 2011 kaufte der Bf (zusammen mit 23 anderen Personen) Anteile
(Miteigentumsanteile) an der genannten Liegenschaft von der ***GmbH1*** (in der Folge als
Verkauferin bezeichnet).

Die Anteile des Bf waren in der H6he 100/1600.

Die Anteile und Rahmenbedingungen der anderen Kaufer (Beschwerdefiihrer) waren
unterschiedlich und sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens, sondern in anderen Verfahren
beim Bundesfinanzgericht anhangig.
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Am 20. Juni 2011 wurde, bedingt durch den genannten Kaufvertrag, eine Vereinbarung
zwischen der Verkauferin und der ***Bau GmbH*** in *** (in der Folge ***Bau GmbH***
genannt), geschlossen. Darin wurde festgehalten, dass die Verkaduferin das Grundstiick
***k1*** an den Bf und weitere — urspriinglich 23 Kaufer — verkauft hatte und fur die
Liegenschaft bereits eine Baubewilligung erwirkt hatte, die bereits in Rechtskraft erwachsen
sei. In der Vereinbarung Gbertragt die Verkauferin simtliche Rechte an dieser Baubewilligung
sowie an den damit im Zusammenhang stehenden Planen, Urkunden und sonstigen Leistungen
an die ***Bau GmbH***, die sich im Gegenzug verpflichtet, einen Betrag in Hohe von 90.000 €
zuziiglich 20 % USt in Hohe von 18.000 €, insgesamt daher 108.000 €, zu entrichten.

Der Bf und die anderen kaufenden Parteien des genannten Kaufvertrages traten zum Zeichen
der Zustimmung zu dieser Ricktrittsmoglichkeit auch in Bezug auf den genannten Kaufvertrag
dieser Vereinbarung bei.

Am 29. Juni 2011 unterzeichnete der Bf nicht nur den gegenstandlichen Kaufvertrag, sondern
auch am selben Tag in Erganzung zu dem bereits am 6. April 2011 unterzeichneten
Management- und Geschaftsbesorgungsvertrag mit der ***GmbH 2*** (in der Folge
***GmbH 2*** genannt) auch noch zusatzlich eine umfassende Handlungsvollmacht der
*EXGmMbH 2***,

Desweiteren wurden umfangreiche Werkvertrage etc. abgeschlossen, der Hauptkkoordinator-
und Initiator des gesamten Projektes war Herr ***6P**, der gleichzeitig auch Geschaftsfiihrer

der ***GmbH 2*** war.

Am 13. September 2011 fand eine Vergabeverhandlung betreffend die
Generalunternehmerleistungen statt, im Zuge dessen man eine preisliche Einigung mit der
***BAU AG*** mit einem Baubeginn 2. November 2011 und Fertigstellung 30. November 2012
zu Stande brachte.

Der Werkvertrag zwischen der Miteigentlimergemeinschaft, vertreten durch die ***GmbH
2*¥** und der ***BAU AG*** vom 17. Oktober 2011 wurde am 8. Dezember 2011 geschlossen.

Am 17. November 2011 wurde ein Bauwerberwechsel von der Verkauferin auf die ***GmbH
2*** angezeigt.

Der Baubeginn wurde mit Baubeginnanzeige fir den 21. November 2011 angezeigt.

Nach umfangreichen Ermittlungen der belangten Behorde durch vielfiltige Befragungen von
an dem Projekt beteiligten Unternehmen fand zum Stichtag 12. Juli 2011 eine AuBenprifung
mit Prifungsbeginn 7. August 2015 hinsichtlich des gegenstandlichen Projektes und Bf statt.

Ergebnis dieser AuBenpriifung war, dass keine Bauherreneigenschaft des Bf vorlag. Die
belangte Behorde begriindete das damit, dass der Erwerb der Miteigentumsanteile an der
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gegenstandlichen Liegenschaft ausschliefllich mit der Absicht der Bebauung und
anschliefender Vermietung gemeinsam mit den Miteigentiimern zur Nutzung von steuerlichen
Vorteilen und zur Einkunftserzielung erfolgt sei, zumal auf Grund des angebotenen
Vertragsbiindels und des von der Verkauferseite (Organisatoren, Geschaftsvermittler,
Projektmanager, etc.) angebotenen Gesamtkonzeptes, der Bf nicht ein unbebautes Grundstiick
—ohne jegliche Bereitschaft auf diesem Grundstiick in vorgegebener Zeit ein Wohnhaus
errichten zu lassen, hatte erwerben kénnen.

Die Gesamtkosten wurden von der Aussenprifung wie folgt festgestellt: Gesamtkosten It.
Aufstellung ***GmbH 2*** 4.655.245,65 € abzliglich Grundnebenkosten - 40.960,16 €
abziglich Notar-, Rechtsanwalt- und Maklerkosten -33.458,41 € abziiglich Sonstige Abgaben
und Gebuhren - 3.667,38 € abzliglich Finanzierungszinsen - 64.889,38 € Gesamtkosten It.
Prifung 4.512.270,32 €.

Die grunderwerbsteuerpflichtige Gegenleistung betrage demzufolge 4.512.270,32 €, wovon
auf die Grundkosten 790.000,00 € und auf die Bau-, Bauneben-, Anschluss-, Werbungs-,
Projektmanagement- und Finanzierungsnebenkosten 3.722.270,32 € entfallen wiirden.

Die Aufteilung wiirde daher fiir den Bf wie folgt aussehen:

Anteile des Bf Grundkosten Baukosten Gesamtkosten GrESt

100/1600 €49.375,00 € 232.641,90 € 282.016,90 €9.870,59

Die Anteile fiir Grundkosten und Baukosten der 100/1600 Anteile des Bf wurden festgesetzt
mit 49.375,00 € und 232.641,90 €, im Ergebnis Gesamtkosten in Hé6he von € 282.016,90 €.

Die Grunderwerbsteuer wurde daher von der belangten Behorde gemal § 5 GrEStG 1987 auf
dieser Basis mit Bescheid vom 23. Marz 2016 in Hohe von 9.870,59 € festgesetzt und ergab
nach Abzug der selbstberechneten Grunderwerbsteuer in Héhe von 1.728,13 € eine
Nachforderung in Héhe von 8.142,46 €.

Gegen diesen Bescheid hat der Bf am 22. April 2016 Beschwerde erhoben, in der das
Unterlassen einer Beschwerdevorentscheidung beantragt wurde, sowie die Vorlage vor das
Bundesfinanzgericht und die Abhaltung einer miindlichen Verhandlung.

Der Akt wurde dem Bundesfinanzgericht am 7. Juni 2016 vorgelegt.

Die Zustandigkeit des Aktes ging durch die Pensionierung des urspriinglich zustandigen
Richters 2018 auf die aktuell zustandige Gerichtsabteilung 1061 liber.

In den Folgejahren ergingen zu dhnlich gelagerten ,,Bauherrenfallen” Entscheidungen des
Bundesfinanzgerichtes BFG vom 20.12.2022, RV/7103124/2021; RV/7103124/2021 etc., die
vom Bundesfinanzgericht weder als Bauherrenmodell bewertet wurden, noch die blofR3e
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Heranziehung der Grundstiickskosten flr die Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer
als ausreichend beurteilt wurde.

Vielmehr wurden vom Bundesfinanzgericht in diesen Entscheidungen nicht nur die Baukosten
sowie dariiber hinaus auch samtliche Leistungen, die in einem unmittelbaren, tatsachlichen
und wirtschaftlichen Zusammenhang mit dem Grundstiickserwerb standen, wie auch zB Kosten
far kaufmannische und wirtschaftliche Betreuung, Férder- und Vermarktungskonzept uvm als
Kosten flir sonstige Dienstleistungen als in einem inneren Zusammenhang mit dem Erwerb des
Liegenschaftsanteils stehend und somit als Gegenleistung, auf Grund der die
Bemessungsgrundlage zu berechnen ist, qualifiziert. Diese rechtliche Beurteilung basiert auf
dem Begriff der Gegenleistung iSd §§ 4 und 5 GrEStG 1987 als einem dem
Grunderwerbsteuerrecht eigentliimlichen Begriff, der Gber den birgerlich rechtlichen Begriff
der Gegenleistung hinausgeht, wie vom Verwaltungsgerichtshof in standiger Judikatur
festgestellt wurde (siehe zB VWGH 26.6.2003, 2003/16/0077). Demzufolge ist der Begriff der
Gegenleistung im Grunderwerbsteuergesetz im wirtschaftlichen Sinn (§ 21 BAO) zu verstehen
und es wurde vom Bundesfinanzgericht festgehalten, dass es fir die Beurteilung der
Gegenleistung nicht auf die duflere Form der Vertrage ankommt, sondern auf den wahren
wirtschaftlichen Gehalt, der nach wirtschaftlicher Betrachtungsweise zu ermitteln ist. Das
bedeutet, dass unter einer Gegenleistung jede geldwertentgeltliche Leistung zu verstehen ist,
die fiir den Erwerb des Grundstiickes - in den Fallen der Abs. 2 und 3 des § 5 GrEStG auch nur

mittelbar - zu zahlen ist.

Diese Rechtsauffassung wurde von der beschwerdefiihrenden Partei mit Revision beim
Verwaltungsgerichtshof bekampft, vom Verwaltungsgerichtshof jedoch im Jahr 2023
bestatigt, indem er die Revision zurlickwies und die Entscheidung des Bundesfinanzgerichtes in
seiner Entscheidung VWGH 20.12.2023, Ra 2023/16/0033 bestatigte.

Demzufolge sind samtliche Kosten, sogar jene Kosten fiir Zusatzleistungen auf Grund einer
Umplanung, die erst nach Abschluss der Kaufvertrage erfolgt sind, als in einem unmittelbaren
tatsachlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit dem Grundstiickserwerb qualifiziert
worden und in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen.

Nach detailliertem Aktenstudium des gegenstandlichen duBerst umfangreichen Aktes von weit
Uber 1000 Seiten und auf Grund der dhnlichen Lagerung des der Entscheidung des
Verwaltungsgerichtshofs zu Grunde liegenden ebenfalls umfangreichen Falles mit dem
gegenstdndlichen Fall, erlie8 das Bundesfinanzgericht einen umfangreichen Beschluss am 22.
Oktober 2024, in dem der gesamte gegenstandliche Verfahrensgang, die darauf anwendbare
Rechtslage anhand der dhnlich gelagerten Entscheidungen des Bundesfinanzgerichtes und
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die diese bestatigende hochstgerichtliche Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes bzw. die
fiir den gegenstandlichen Fall daraus resultierenden Konsequenzen dargestellt wurden. Es
wurde darauf hingewiesen, dass auf Grund der dargestellten héchstgerichtlichen Entscheidung
VWGH 20.12.2023, Ra 2023/16/0033 eine deutliche Erhéhung der Bemessungsgrundlage fur
die Grunderwerbsteuer des gegenstandlichen Projektes zu erwarten sei.

Der Bf wurde darauf hingewiesen, dass fiir den Fall der Aufrechterhaltung der Beschwerde mit
einer deutlich hoheren Grunderwerbsteuer zu rechnen sei und wurde um Stellungnahme des
Bf binnen einer fiinfwéchigen Frist ab Zustellung des Beschlusses ersucht.

Gleichzeitig wurde mit demselben Beschluss auch die belangte Behdrde informiert und
ersucht, die auf Grund der hochstgerichtlichen Judikatur nunmehr endgiiltige
Bemessungsgrundlage dem Bundesfinanzgericht binnen selbiger Frist bekannt zu geben.

Die belangte Behorde kam diesem Ersuchen am 5. Dezember 2024 nach und gab in seiner
Stellungnahme die neue Bemessungsgrundlage mit 7.075.291,75 € statt bisher 4.512.270,32 €
an.

Demzufolge hatte der Bf auf Grund seiner Anteile statt der im bekampften Bescheid
angegebenen Bemessungsgrundlage von 169.210,14 € nunmehr von einer
Bemessungsgrundlage von 265.323,44 € Grunderwerbsteuer zu entrichten gehabt.

Der Bf ersuchte Anfang Dezember 2024 die erkennende Richterin liber seine steuerliche
Vertretung um eine Fristerstreckung bis 19. Marz 2025. Begriindet wurde diese mit dem
Uberaus grofRen Aktenumfang des gegenstandlichen Falles, der ebenfalls umfangreichen
hochstgerichtlichen und bundesfinanzgerichtlichen Judikatur sowie der Komplexitat der
Rechtssache und der damit verbundenen erforderlichen umfassenden Prifung des Einzelfalles.
Dazu kdme, dass es auch in der Kanzlei der steuerlichen Vertretung zu einem Ubergang der
Fallbearbeitung auf einen anderen als den urspriinglichen Juristen kommen hatte missen, weil
der urspriinglich mit dem Fall Betraute nicht mehr in der Kanzlei tatig ware.

Die zustandige Richterin gewahrte auf Grund der genannten Griinde die Fristerstreckung mit
Beschluss vom 10. Dezember 2024.

Am 11. Dezember informierte die zustdndige Richterin die beschwerdefiihrende Partei per
Beschluss Uber die von der belangten Behorde erstatteten Stellungnahme und deutlich
hoheren Bemessungsgrundlage im Zuge des Parteiengehors gemalR § 115 Abs. 2 BAO.

Mit Eingabe vom 25. Februar 2025 wurde die gegenstandliche Beschwerde schlieBlich vom Bf
liber seine steuerliche Vertretung zuriickgezogen.
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GemaR § 256 Abs. 3 BAO ist eine Beschwerde vom Bundesfinanzgericht mit Beschluss (§ 278)
als gegenstandslos zu erklaren, wenn sie zuriickgenommen wird.

Die Zurticknahme der Beschwerde bedeutet, dass dadurch die Beschwerde nicht mehr existiert
und der Bescheid der belangten Behérde vom 23. Marz 2016 rechtskraftig geworden ist.

Die von der beschwerdefiihrenden Partei beantragte miindliche Verhandlung ist gemall § 274
Abs. 3 iVm Abs. 5 BAO unterblieben, da die zustandige Richterin ungeachtet eines Antrages von
einer mindlichen Verhandlung absehen kann, zB wenn die Beschwerde als zuriickgenommen
oder als gegenstandslos zu erklaren ist. Diese Befugnisse von Senatsvorsitzenden sind
Einzelrichtern gleichermaRen eingerdumt (siehe Ritz/Koran, BAO’, zu § 274 Rz 23).

Aus den genannten Griinden war spruchgemal zu entscheiden und das Beschwerdeverfahren
einzustellen.

Zur Unzulassigkeit einer Revision

Gegen einen Beschluss des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision gem. Art 133 Abs 4 und Abs
9 B-VG iVm § 25a Abs 1 VWGG zulassig, wenn sie von der Losung einer Rechtsfrage abhangt,
der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil der Beschluss 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.

Diese Voraussetzungen treffen im Beschwerdefall nicht zu. Die Entscheidung ist im Einklang
mit der angesprochenen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes, insbesondere mit der
Entscheidung VWGH 20.12.2023, Ra 2023/16/0033, sodass keine Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung aufgeworfen wurde.

Demzufolge ist die Revision nicht zulassig.

Wien, am 27. Juni 2025
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