AuBenstelle Salzburg
Senat 11

UNABHANGIGER
FINANZSEnNAT

GZ. RV/0513-5/07

Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat lber die Berufung der P, vertreten durch Z, vom
12. Oktober 2006 gegen den Bescheid des Finanzamtes S, vertreten durch M vom
7. September 2006 betreffend Kérperschaftsteuer 2004 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

1) Verfahren Abgabenbehorde erster Instanz
1.1 AuBenpriifung

Bei der Berufungswerberin wurde fiir die Jahre 2002 bis 2004 eine AuBenprifung
vorgenommen. Die AuBenpriifung stellte unter anderem fest, dass Uiber Vermittlung der U,
der Berufungswerberin, und der K im Jahr 2002 Grundstiicke von ca. 130 ha in ,A" verauBert
worden sind. Der zwischen der VerduBerin (G) und der Erwerberin (I) geschlossene

Kaufvertrag beinhaltete folgende aufschiebende Bedingung:

~Gegenstandlicher Kaufvertrag ist aufschiebend bedingt bis zum Vorliegen des
grunaverkehrsbehordlichen Genehmigung, sollte diese nicht bis zum 31. Dezember 2004 fir
samtliche vertragsgegenstandlichen Grundstticke erteilt sein, ist der gegenstandliche Vertrag

ex tunc aufgehoben."
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Die Vermittlungsprovision flir den Verkauf der Liegenschaften in Hohe von € 3.270.277,20

(Nettobetrag € 2.725.231,00 zuzliglich 20% Umsatzsteuer) wurde von der U im Jahr 2002 an
die G..... in Rechnung gestellt und vereinnahmt.

Die Berufungswerberin machte ihren Anspruch auf Zahlung der ihr anteilig zustehenden
Provision in Hohe von € 1.090.092,30 (Nettobetrag € 908.410,33) im Dezember 2002
gegenliber der U geltend und vereinnahmte in Folge diesen Betrag.

Im Zuge der Bilanzerstellung fiir das Jahr 2002 wurde von der Berufungswerberin eine
Rickstellung in Hohe von ca. 50% des in Rechnung gestellten Honorars gewinnmindernd
geltend gemacht, weil durch die im Kaufvertrag (vorhin angefiihrte) enthaltene aufschiebende
Bedingung eine Riickabwicklung des Rechtsgeschéftes drohte.
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1.1.1 Auskunftsersuchen der AuBBenpriifung an die Erwerberin der Liegenschaften
1.1.1.1 Auskunftsersuchen vom 27. Marz 2006 (Teil 1)

Vom Priifer wurden folgendes Auskunftsersuchen an die I (Erwerberin der Liegenschaften)

gerichtet, welche wie Folgt Stellung nahm:
Betreff: Erhebung zu Grundstiickskauf und Realisierung des Projektes "Gewerbepark A"

Ich ersuche Sie hoflich nachfolgend angefiihrte Fragen zu beantworten und die bendtigten

Unterlagen vorzulegen:

1) Vorlage des Kaufvertrages zwischen der 'G" und der 1 in Grindung” und von méglichen

schriftlichen Zusatzvereinbarungen.
Stellungnahme der Erwerberin:

Mit Kaufvertrag vom 06. 12. 2002 wurde vereinbart, dass die 1. von der Privatstiftung
Grundstticke im Ausmal3 von 1.300.963 n¥ zum Preis von EUR 15.000.000,00 erwirbt, Die
Ubergabe und Ubernahme der Liegenschaften ist zwischenzeitig erfolgt, ebenso wurde der

Kaufpreis entrichtet.

Mit Anbot vom 6. 12. 2002 hat die Privatstiftung der 1. angeboten, vom genannten
Kaufvertrag zurdickzutreten, falls bis 31. 12. 2006 nicht mindestens 20 ha in Bauland

umgewidmet werden. Der Kaufpreis ist in diesem Fall binnen 4 Wochen zurtickzuzahlen.

Mit Kautpreiserh6hungsanbot vom 6. 12. 2002 hat die 1. der Privatstiftung angeboten, den im
vorigen Absatz genannten Kaufpreis um EUR 26,00 je n¥, hochstens jedoch um

EUR 24.500.000,00 nachzubessern, soweit eine Umwidmung der kaufgegenstandlichen
Grundstiicke in Bauland erfolgt. Als Zahlungsmodalitdt war vereinbart, dass die 1. die
Privatstiftung binnen vier Wochen nach Umwidmung verstandigt, und die Privatstiftung das
Kautpreiserhéhungsanbot binnen weiterer vier Wochen annehmen kann. Fir den Fall der
Annahme des Kaufpreiserhéhungsanbots wurde als Zahlungsmodalitat vereinbart, dass der
erhohte Kaufpreis binnen einem Jahr ab Eingang der Annahmeerkidrung bis zum Betrag von
EUR 7.000.000,00 zur Zahlung féllig ist und die weiteren Zahlungen in den Folgejahren —
gedeckelt mit EUR 7.000.000,00 jahrlich — zu erfolgen haben. Eine Verzinsung wurde nicht
vereinbart, sehr wohl jedoch eine Wertsicherung. Das Kaufpreiserhéhungsangebot steht unter
der Bedingung einer Umwidmung von mindestens 20 ha in Bauland bis 31. 12. 2006. Diel. ist
bis 30. 06. 2007 an das Angebot gebunden. Samtliche der drei genannten Vertréage liegen
diesem Schreiben bel.

2) Vom wem wurde die Vermittiung dieses Kaufes durchgefiihrt?

Stellungnahme:
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Die Vermittlung des Grundstiickskaufs (1.300.963 n¥ zum Preis von EUR 15.000.000,00)

wurde von der Firma . durchgefihrt.

3) Vorlage der Rechnung dazu bzw. von moglichen schriftlichen Vereinbarungen dartiber.
Wurden Vereinbarungen lber die Behandlung der Vermittlungsprovision bei Nichterfillung der
Bedingungen des Kaufvertrages getroffen?

Stellungnahme:

Eine Rechnung betreffend Vermittiung liegt weder der1.. noch derR vor, weil keine der

genannten Gesellschaften eine derartige Rechnung gelegt oder erhalten oder bezahlt hat.

Weiters liegt weder der 1.. noch derR eine schriftliche Vereinbarung betreffend die
Vermittiung oder die Behandlung der Provision vor.

4) Liegen alle bendtigten grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigungen, die im Kaufvertrag
angefiihrt worden sind vor oder ist moglicherweise mit einer Auflésung des Vertrages zu

rechnen?
Stellungnahme:

Nach Auskunft von Notar D sind die grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigungen erteilt. Die
Mindestwidmung von 20 ha in Bauland ist zwar laut Auskunft von Herrn O noch nicht erfolgt,
doch steht eine Umwidmung von 26 ha unmittelbar bevor. Mit der Rechtskraft der
Umwidmung ist noch im 2. Quartal 2006 zu rechnen (siehe dazu auch den von Herrn O
vorbereiteten Projektstatus). Mit einer Riickabwicklung der Vertrage ist daher de facto nicht

mehr zu rechnen."
1.1.1.2 Auskunftsersuchen vom 27. Marz 2006 (Teil 2)

Ich ersuche Sie hoflich nachfolgend angefiihrte Fragen zu beantworten und die bendtigten

Unterlagen vorzulegen:

1) Lt. Kaufvertrag zwischen der 'G." und der 'R." ist das Zustandekommen des Vertrages an
die Erteilung der grundverkehrsbehordlichen Genehmigungen gekndiipft: Wurden diese

Genehmigungen alle erteilt oder ist mit einer Riickabwicklung des Kaufes zu rechnen?
Stellungnahme:
Nach Auskunft von Notar D sind die grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigungen erteilt.

2) Ich ersuche um einen kurzen Uberblick (iber den Stand der Realisierung des Projektes '1..."

(Planungsphase, Bauphase, Interessentensuche, Abschliisse, ... )

Stellungnahme:
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Siehe dazu die Ausfiihrungen im "Projektstatus 1.... (verfaBt von Herrn O ). Die genannten

Ausfiihrungen liegen diesem Schreiben bei. Fuir Riickfragen stehen wir jederzeit gerne zur
Verfiigung!"

1.1.2 Auskunftsersuchen der AuBBenpriifung an die VerauBerin der Liegenschaften
1.1.2.1 Auskunftsersuchen vom 26. Juli 2006

Vom Priifer wurde folgendes Auskunftsersuchen an die G (VerauBerin der Liegenschaften)
gerichtet, die die wie folgt Stellung nahm:

1) Existieren neben der vorliegenden Ausgangsrechnung der U.. an die Privatstiftung fir die
Grundsticksvermittlung zusatzlich Vertrdage oder andere schriftliche Vereinbarungen dazu?

Stellungnahme:
Beziiglich Grundstiicksvermittiung bestehen keine schriftlichen Vertrdge oder Vereinbarungen.

2) Wurden schriftliche oder miindliche Riickzahlungsvereinbarungen bei méglicher
Rlickabwicklung des Kaufvertrages getroffen? Wurde schriftlich festgehalten, dass es sich um
ein Geschaft im Sinne des Maklergesetzes handelt?

Stellungnahme:

Es wurden keine schriftlichen Riickzahlungsvereinbarungen bei moglicher Riickabwicklung des
Kaufvertrages getroffen. Allerdings war mdndlich vereinbart, dass die Provision
rickzuerstatten ist, wenn nicht mindestens 20 ha innerhalb eines Jahres in Bauland
umgewidmet werden. Es wurde nirgends schriftlich festgehalten, dass es sich um ein Geschaft

im Sinne des Maklergesetzes handelt.

3) Welches Unternehmen wurde mit der Vermittiung beauftragt und wer war die persénliche
Ansprechperson? War und ist der Stiftung bekannt, ob bzw. welche weiteren Firmen (welche

Ansprechpersonen) an dieser Vermittiung beteiligt waren?
Stellungnahme:

Mit der Vermittiung wurde die V... beauftragt. Ansprechperson war Herr L. Nach dem Wissen

der Vorstédnde der G waren keine weiteren Firmen an der Vermittlung beteiligt.

4) Was war der Auftrag an die U.. ? Handelte es sich um eine Grundstiicksvermittiung im Sinne
des Maklergesetzes, da sowohl Verkaufer (Stiftung), als auch mégliche Grundstiicke (im Besitz
der Stiftung) und Kaufer (1. GmbH) bekannt waren? Welche Leistung im Sinne des

Maklergesetzes wurde erbracht?

Sollte es sich um eine Vermittlungsgebliihr handeln, von welcher Bemessungsgrundlage
(Kaufpreis) wurde ausgegangen?
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Welche Leistungen wurden von den an der Vermittiung beteiligten Unternehmen tatséachlich

erbracht?
Stellungnahme:

Der Auftrag an die U.. bestand in der Planung der Grundstiicksverwertung sowie im Betreiben
der Einleitung der entsprechenden Verfahren zur Umwidmung und in der Betreuung bis zum
rechtskréftigen Bescheid der Grundverkehrsbehdrde. Weiters bestand der Auftrag darin, der G

einen Kaufer fiir die Grundstiicke A. im AusmalB von 1.300.963 n¥ zu vermitteln.

Ob es sich um eine Grundstiicksvermittiung im Sinne des Maklergesetzes handelt ist eine
Rechtsfrage, die wir mangels Kenntnis des Maklergesetzes nicht beantworten konnen.

Die Leistung der U.. bestand in der Planung der Grundstiicksverwertung sowie im Betreiben
der Einleitung der entsprechenden Verfahren zur Umwidmung und in der Betreuung bis zum
rechtskréftigen Bescheid der Grundverkehrsbehdrde. Weiters bestand die Leistung darin, der
G einen Kaufer fir oben genannte Grundstticke zu vermitteln. Ob es sich dabei um eine
Leistung im Sinne des Maklergesetzes handelt ist eine Rechtsfrage, die wir mangels Kenntnis
des Maklergesetzes nicht beantworten kénnen.

Die Hohe des an die U.. entrichteten Entgelts fiir die Leistung wurde im Verhandlungswege

fref festgelegt.
5) Wieso wurde die aufschiebende Bedingung nicht im Grundbuch eingetragen?
Stellungnahme:

An eine Grundbuchseintragung wurde offensichtilich nicht gedacht bzw. wurde dies nicht fir

notwendlg erachtet.
Die Frage 6) unterliegt der amtlichen Geheimhaltungspflicht gemaB § 48a BAO

7) Wieso wurde mit Schreiben vom 27. 10. 2003 von der Stiftung an die U.. ein GroBteil der
Provision rtickgefordert, obwohl die Frist It. aufschiebender Bedingung mit Ende 2004

schriftlich vereinbart worden ist?
Stellungnahme:

Mit Schreiben vom 27. 10. 2003 wurde ein Teil der Provision zurtickgefordert, weil zum

damaligen Zeitpunkt die Umwidmung weiterer Grundstiicke unwahrscheinlich war.
8) In welchem Umfang lag Ende 2004 die grundverkehrsbehordliche Genehmigung vor?
Stellungnahme:

Laut Auskunft von Herrn Mag. E (Notariat D) hat die Bezirksgrundverkehrskommission F mit

Bescheid vom 10.02.2004 die Ubertragung der Grundstiicke an die 1. genehmigt.
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9) Ist zum jetzigen Zeitpunkt mit einer Riickgangigmachung des Kaufvertrages zu rechnen?
Stellungnahme der Verkauferin:

Nein, zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht mit einer Rtickgangigmachung des Kaufvertrages zu

rechnen."
1.1.3 Rechtliche Wiirdigung der AuBBenpriifung

Die aufschiebende Bedingung (siehe Punkt 1.1.) sei mit der grundverkehrsbehdrdlichen
Zustimmung zu dem im Dezember 2002 zwischen der VerauBerin und der Erwerberin
geschlossenen Kaufvertrages mit Februar 2004 weggefallen. Die flir das Jahr 2002 gebildete
Rickstellung in Hohe von € 450.000,00 sei daher — entgegen der Ansicht der
Parteienvertreterin, nach der die Rickstellung friihestens im Jahr 2006 aufzuldsen sei — im

Jahr 2004 gewinnerhdhend aufzulésen gewesen.
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1.3 Berufung
Gegen diesen Bescheid wurde berufen und unter anderem Folgendes ausgefiihrt:
~1. Sachverhalt

Im vierten Quartal 2001 erhielt die Gesellschaft davon Kenntnis, dass die 'G." lber cirka

130 Hektar Griinland in A bei Wien verfiigt, welches fast ganziich von Wohngebiet umgeben
oder an ein Wohngebiet angrenzend ist. In der Folge wurden Recherchen betrieben und es
wurde festgestellt, dass sich diese Liegenschaften im Einflussbereich des Herrn KR \W
befinden. Parallel zu diesen Recherchen fanden Zusammenarbeiten in einem etwa &hnlich
gelagerten Fall mit der Firma 'U...." statt. In diesem Fall wurde die Abwicklung ebenfalls mit
Herrn KR W betrieben. Da die Gesellschaft ein ahnliches Verwertungspotential bzw.
Umwidmungspotential bei der Liegenschaft in A erkannte, lag der Schluss nahe, dass das
Projekt "A" in derselben Konstellation der Partner betrieben wird. Es wurde daher eine
midindliche Vereinbarung zwischen der U....., und den weiteren Projektpartnern getroffen, dass
im Fall einer erfolgreichen Verwertung jeder Vertragsteil ein Drittel der Vermittiungsprovision
erhalt.

Die Schwierigkeit beim Projekt "A" war nicht die Lage der Grundstticke, sondern die Tatsache,
dass es sich bei samtlichen Grundstiicken um Grinland / Wald handelte, und daher ein
Verkauf der Grundstticksfidachen nach den Vorstellungen des Verkaufers zu Preisen fiir ein
Bauerwartungsland bzw. Bauland schwierig zu bewerkstelligen sein wirde. Im Zuge der
Projektbetreibung bot sich nach vielen Gespréachen die T als Partner an und in der Folge
wurden auf Betreiben des oben angeftihrten Konsortiums am 6. Dezember 2002 (durch den
Verkdufer) bzw. am 7. Februar 2003 (durch den Kéufer) ein entsprechender Kaufvertrag

zwischen der 'G. " als Verkdufer und der zur T gehdrenden 'l.....", als Kaufer geschlossen.
2. Kaufvertrag

Im erwéhnten Kaufvertrag vom 6. Dezember 2002 wurden neben den in Osterreich (iblichen
Vertragsformulierungen auch aufschiebende Bedingungen aufgenommen. Als Kaufpreis wurde
ein Betrag von € 15.000.000,00 vereinbart. Hinsichtlich der aufschiebenden Bedingung wurde

vereinbart:

"Gegenstandlicher Kaufvertrag ist aufschiebend bedingt bis zum Vorliegen des
grunaverkehrsbehordlichen Genehmigung, sollte diese nicht bis zum 31. Dezember 2004 fir
samtliche vertragsgegenstandlichen Grundstticke erteilt sein, ist der gegenstandliche Vertrag

ex tunc aufgehoben”.
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Wie aus dieser Formulierung kilar hervorgeht, besteht ein Authebungsrecht vom Kaufvertrag
bis zum 31. Dezember 2004. Dieses Aufhebungsrecht wird wohl tunlichst der Kaufer
betreiben.

3. Angebot auf Ausiibung eines Riicktrittsrechtes

Wie oben dargestellt, hatte der Kaufer kein Interesse am Erwerb von Griinland minderer
Bodenqualitat und da zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages bereits kiar war, dass
der Verfahrenslauf (Umwidmung, Genehmigungen, etc.) einige Zeit und Mihen in Anspruch
nehmen wiirde, wurde zusatzlich zum Kaufvertrag zur Absicherung des Kaufers vom
Verkdufer an den Kaufer am 6. Dezember 2002 ein Angebot auf Riicktritt vom Kaufvertrag
gestellt, und zwar wie folgt:

"Fiir den Fall, dass von den in Punkt I genannten (Anmerkung: dies sind alle
kaufvertragsgegenstandlichen Grundstiicke) kaufgegenstandlichen Grundstiicken von
insgesamt 1.300.963 n¥ bis zum 31 12. 2006 nicht eine Mindestfidche von 20 Hektar
rechtskréftig im Sinne der §§ 16 ff des NO ROG 1976 in der jeweils giiltigen Fassung in
Bauland umgewidmet worden ist, bietet die Anbotstellerin der Anbotnehmerin an, mittels
einseitiger empfangsbeddirftiger Erkidrung vom seinerzeit abgeschlossenen Kaufvertrag tber

die zu Punkt I. genannten Grundstiicke zur Génze zurtickzutreten”.

Zum leichteren Verstdndnis wird angefiihrt, dass es sich bei den 1.300.963 n¥ insgesamt um
rund 130 Hektar handelt. Weiters wurde in diesem Vertrag festgehalten.: "In Erganzung zu
den Vertragsbestimmungen des Kaufvertrages garantiert die Anbotstellerin als Verkduferin der
Liegenschaften der Anbotnehmerin als Kauferin diese Umwidmung von zumindest 20 Hektar
im Sinne obiger Bestimmungen, die einzige Rechtsfolge fir die Nichterfiillung dieser Garantie
soll dieses Rlicktrittsrecht sein”. Hinsichtlich der Bindungsfrist wird angefiihrt:

"Die Anbotstellerin ist mit diesem unwiderrufiichen Anbot bis zum 30. Juni 2007 gebunden”.

Nach den angefiihrten Bestimmungen wurde in diesem Angebot kiargestellt, dass der Kaufer
eln einseitiges Riicktrittsrecht vom Kaufvertrag hat, wenn bis zum 31. Dezember 2006 nicht
mindestens 20 Hektar in Bauland umgewidmet sind und gleichzeitig hat der Verkaufer
diesbeztiglich eine Garantie abgegeben. Hinsichtlich der Bindungsfrist bedeutet dies weiters,
dass der Kaufer sein vertraglich zugesichertes Rlicktrittsrecht bis zum 30. Juni 2007 austiben

muss.
4. Grundverkehrsbehérdliche Genehmigungen

Nachdem es sich bei den Grundstiicken um landwirtwirtschaftliche genutzte Fldchen handelte,
wollte der Kaufer durch die Méglichkeit der Aufhebung des Kaufvertrages Sicherheit erlangen,
aass er nicht unverwertbares Grinland erwirbt. Der Verlauf der grundverkehrsbehordlichen
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Genehmigung gestaltete sich schwierig und langwierig, da sich unerwartete Probleme
eingestellt haben. Der diesbeziigliche Bescheid an den Kéaufer ist erst am 10. Februar 2004
ergangen, die Rechtskraft ist mit Bescheid vom 15. Juni 2004 festgestellt worden.

Die grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung ist daher im Jahr 2004 rechtskréftig vorgelegen.
5. Verfahren Gemeinde A

Die ersten Gesprache mit der Gemeinde A auf Umwidmung sind viel versprechend gelaufen,
da zu diesem Zeitpunkt eine so genannte "MAK" mit anschlieBendem Gewerbegebiet ins Auge
gefasst war. Die Gesprache hinsichtlich Umwidmung einzelner Teilfldchen sind allerdings dann
schleppend geworden, da der Blirgermeister jegliche weitere Umwidmung von der
Realisierung der "MAK " abhédngig gemacht hat.

Diesbezdglich ist jedoch nicht ausschlieBlich die Gemeinde sondern weiters auch das Land
Niederdsterreich als Aufsichtsbehdrde sowie das Wissenschaftsministerium und in weitere
Folge auch das Bildungsministerium fir die Genehmigung einer Akademie zustandig. Das dies
durch die Vielzahl der involvierten Stellen miihsam war, liegt auf der Hand. Erst nach der
Gemeinderatswahl im Friihjahr 2005 und Anderungen im Stande der in der Gemeinde
zustandigen Personen kam Bewegung in das Projekt und es wurden Widmungen in Aussicht
gestellt und eingeleitet. Die "MAK" war somit nicht mehr Grundlage fir jegliche Widmung,

wenngleich dadurch eine erhebliche Verzégerung eingetreten ist.

Zum heutigen Stichtag sind von den gesamten 130 Hektar erst rund 2 Hektar in Bauland fir
Einfamifienhduser umgewidmet. Es Ist aus heutiger Sicht tatsdchlich nicht absehbar, wann die

restliche Umwidmung eingeleitet bzw. tatsachlich durchgefiihrt wird.
6. Honorarvereinbarung

Mittels mdindlicher Vereinbarung zwischen dem Verkdufer und dem oben beschriebenen
Konsortium wurde vereinbart, dass insgesamt eine Vermittlungsprovision in Hohe von brutto
OS 45.000.000,00 (€ 3.270.277,20), netto demnach € 2.725.231,00 vom Verkéufer bezahlt
wird. Diese Provision steht allerdings nur dann zu, wenn samtliche vertraglich vereinbarte

Bedingungen und Aufiagen erfillt werden, und zwar:
Genehmigung der Grundverkehrskommission
Widmung von mindestens 20 Hektar der vertragsgegenstandlichen Fldche als Bauland.

Neben der miindlich getroffenen Vereinbarung hat die 'G." in ihrem Telefax vom
20. November 2003 an die Firma U...... explizit diese Vereinbarung festgehalten und dabei
auch zum Ausdruck gebracht, einerseits die Rechtskraft der Vertrage zu bestatigen oder die

Provisionszahlung zurdckzufiihren. Die Leistungen des Konsortiums beinhalten die Vermittiung
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von rund 130 Hektar "Bauhoffnungsland”. Die Schwierigkeit der Vermittlung war darin

gegeben, dass ein Kaufer gefunden werden musste, welcher sich des Risikos des
Nichtgelingens der Umwidmung im Klaren war und das Risiko der Vermittler ist darin
gegeben, dass im Falle keiner Umwidmung im vereinbarten Umfang kein Provisionsanspruch
besteht.

Das Gesamthonorar in Hohe von € 2.725.231,00 (brutto € 3.270.277,20) wurde am

6. Dezember 2002 von der U...... an die 'G." in Rechnung gestellt und von dieser auch
bezahlt. Gleichzeitig hatten auch die P. und die K. an die U...... ihren Anteil mit je

€ 908.410,33 in Rechnung gestellt und diese Betrdge wurden nach Eingang der
Vermittiungsprovision bei der U...... an die Konsortiums Mitglieder bezahlt.

Diese Zahlung erfolgte entgegen den sonstigen Gepflogenheiten im Hinblick auf ein
wechselseitiges Vertrauensverhdltnis zumal zwischen den Parteien die Pflege intensiver
Geschaftsbeziehungen beabsichtigt ist. Solange allerdings die Rechtswirksamkeit des
Vertrages nicht gegeben ist und solange nicht feststeht, dass der Vertrag auch tatsachlich
ausgefiihrt wird, muss davon ausgegangen werden, dass der Provisionsanspruch gemal3
Maklergesetz noch nicht entstanden ist und daher auch eine Riickzahlung des lberwiesenen
Betrages mangels Vorliegens einer entsprechenden Anspruchsgrundlage zu erfolgen hat. Im
vorfiegenden Sachverhalt liegen die Griinde, welche eventuell zu einer Riickabwicklung fihren
oder welche zum Vertragsriicktritt berechtigen bzw. geeignet sind vom Angebot auf Riicktritt
Gebrauch zu machen, ausschlieBlich beim Kéaufer. Lediglich die Garantie auf Widmung von

mindestens 20 Hektar ist als Grund beim Verkaufer zu erblicken.
7. Honoraranspruch eines Immobilienmaklers

Der Honorar-bzw. Provisionsanspruch beruht grundsétziich auf den erbrachten Leistungen als
Immobilienmakier. Hierbei muss ein Vermittlungsauftrag gegeben sein und der Makler muss
eline ausreichende Vermittlungstatigkeit entfaltet haben. Weiters muss das zu vermittelnde
Geschiéft tatsdchlich zustande gekommen sein und zwischen der Vermittlungstatigkeit und
dem Geschéftsabschluss muss ein kausaler Zusammenhang vorliegen. Letztlich muss das

vermittelte Geschdéft wirklich ausgefiihrt worden sein.

Insgesamt handelt es sich um eine Vermittlungsprovision gemal3 Maklergesetz. Nach den
Bestimmungen des Maklergesetzes entsteht der Anspruch auf Provision mit der
Rechtswirksamkeit des vermittelten Geschéftes. Der Makler hat keinen Anspruch auf einen
Vorschuss. Der Anspruch auf Provision entfallt, wenn und soweit feststeht, dass der Vertrag
zwischen dem Dritten und dem Auftraggeber aus nicht vom Auftraggeber zu vertretenden
Griinden nicht ausgeftihrt wird. Durch diese Bestimmungen des § 7 des Maklergesetzes ist
klargestellt, dass bei Nichterfillung kein Provisionsanspruch besteht. Dieser Anspruch
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bestiinde nur dann, wenn der Auftraggeber Griinde zu vertreten hat, welche ein Scheitern des

Grundgeschdftes nach sich ziehen; sowohl der Eintritt der aufschiebenden Bedingung zur
Rechtswirksamkeit des Vertrages als auch die genannten Bedingungen die zum Rdcktritt vom
Vertrag berechtigen, waren jedoch nicht vom Auftraggeber zu vertreten.

Nach der Literatur (Regierungsvoriage RV 2 BlgNR 20.GP) besteht ein Provisionsanspruch
auch dann nicht, wenn es sich um aufschiebend bedingte Geschdéfte handelt. Dies ist im
vorfiegenden Sachverhalt fir den Zeitraum vom 15. Juni 2004 bis zum 31. Dezember 2006,
eventuell auch bis zum 30. Juni 2007 der Fall. Aufschiebend bedingt ist ein Geschaft dann,
wenn es zum Beispiel von einer behdrdlichen Genehmigung abhangt; ein Nichteintritt zieht
daher keinen Provisionsanspruch nach sich. Einer aufschiebend bedingten Bedingung kommt
es auch gleich, wenn die Rechtsbestandigkeit des Vertrages in dhnlicher Weise unsicher
bleibt. Ein der aufschiebenden Bedingung vergleichbarer Schwebezustand liegt etwa dann vor,
wenn vertraglich ein vorbehaltsloses Riicktrittsrecht eingerdumt wurde. Unseres Erachtens
liegt ein vorbehaltsloses Riicktrittsrecht vor, da insbesondere darauf abzustellen ist, ob die
vermittelten Grundstticke fiir den Kaufer trotz Nichteintrittes der Umwidmungen wirtschaftlich
von Wert sind. Dies ist aus heutiger Sicht — ebenso wie anidsslich der Bilanzerstellungen —
jedenfalls zu verneinen. In diesem Zusammenhang wird auf die Absicherung des Kaufers
durch Legung eines Angebotes auf Ausiibung eines Riicktrittsrechtes verwiesen, dadurch hat
sich der Kaufer langfristig abgesichert. Da die aufiosende Bedingung praktisch einer
aufschiebenden Bedingung gleichkommt, ist der Provisionsanspruch nicht gegeben und im
vorliegenden Fall riickforderbar bzw. entféllt der Provisionsanspruch nachtraglich. Sémtliche
notwendigen Kriterien fir einen Provisionsanspruch liegen zum Bilanzerstellungszeitpunkt fir
den Jahresabschiluss zum 31. Dezember 2002 bzw. zum heutigen Tage nicht vor explizit ist

das zu vermittelnde Geschaft noch nicht tatséachlich zustande gekommen.
8. Riickstellungsbildung

Die Gesellschaft hat, wie oben ausgefiihrt, im Jahr 2002 entsprechend den Vereinbarungen
eine Vermittlungsprovision in Hohe von netto € 908.410,33 in Rechnung gestellt und
ertragswirksam verbucht. Im Zuge der Jahresabschlusserstellung fir das Jahr 2002 zum

31. Dezember 2002 war bereits erkennbar, dass die Umwidmungen nicht im gewdinschten
Ausmal und im erwdinschten Zeitraum erfolgen werden und es war ernsthaft mit einer
Rtickzahlung der zugeflossenen Provision zu rechnen. Das Risiko der Riickzahlung wurde
damals mit 50% eingeschdétzt und es wurde — wie sich nun im Zuge des
Betriebspriifungsverfahrens herausstellt — falschlicherweise eine entsprechende Riickstellung
liber € 450.000,00 (rund 50 % von € 908.410,33) gebildet. Dieses Risiko wurde in den
folgenden Jahresabschliissen (ebenfalls unrichtig) gleichhoch eingeschatzt und die
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Rlickstellung im Jahresabschiuss zum 31. Dezember 2003 und im Jahresabschluss zum
31. Dezember 2004 fortgefiihrt.

Im Zuge der Betriebspriifung wurde oben geschilderter Sachverhalt dargestellt und
gleichzeitig unsererseits einer weiteren naheren Priifung unterzogen. Wie vorstehend zum
Honoraranspruch ausgefiihrt, entsteht der Anspruch auf Vermittlungsprovision erst nach dem
tatsachlichen Zustandekommens des Vermittlungsgeschéftes, und dieser Zeitpunkt ist daher
wie oben angefiihrt erst nach Ablauf des 31. Dezember 2006 bzw. 30. Juni 2007 gegeben.

Dies bedeutet insgesamt, dass die zugeflossene Provision in Hohe von € 908.410,33 im
Jahresabschluss zum 31. 12. 2002 nicht ertragswirksam zu verbuchen war. Richtigerweise war
die gesamte Provision als Anzahlung auszuweisen. Daher war auch im Jahresabschluss zum
31. Dezember 2002 keine Bildung fir eine Riickstellung fir die drohende Riickzahlung zu
bilden.

9 Auffassung Betriebspriifung

Die Betriebspriifung hat nach den uns erteilten Auskiinften umfangreiche Recherchen zu
diesem Sachverhalt vorgenommen. So wurde auch der Geschéftsfihrer des Projektpartners,
HerrS., ebenso wie Organe bzw. steuerliche Vertreter des Verkaufers und des Kaufers
befragt. Dabei ergaben sich durch die Komplexheit der Angelegenheit insgesamt
widerspriichliche Aussagen und wir konnten im Rahmen von Besprechungen — ebenso wie
heute — die von anderen getatigten Aussagen nicht entsprechend kommentieren, wenngleich
diese nicht den Tatsachen entsprechen. Eine Auffassungsdifterenz dirfte wohl darin gelegen
haben, als derzeit in "A" auch andere Grundstiicke als die vertragsgegenstandlichen (so
genanntes "Flugfeld") umgewidmet werden und diese Grundstticke in Zusammenhang mit
jenen von dem Konsortium vermittelten Grundstiicke gebracht wurden, da die selben
Vertragspartner — allerdings nicht das Vermittlungskonsortium — tatig sind. Ein

Zusammenhang mit dem Vermittlungskonsortium bzw. der P. ist daher nicht gegeben.

Weiters entspricht es nicht den durch die Betriebspriifung vorgebrachten Tatsachen, dass die
Gesellschaft anstatt der Vermittliung eines Grundsttickes die Finanzierung des Kaufpreises
bzw. eine Beteiligung vermittelt hat. Hierbei wurde die Betriebspriifung offensichtlich unrichtig
bzw. nicht vollinhaltlich informiert, Wir erlauben uns wiederum festzuhalten, dass es sich um
die Vermittliung von Grundstiicken gehandelt hat. Im Ubrigen wéren allerdings auch das
Vermitteln von Beteiligungen und Finanzierungen Vermittlungsgeschéfte im Sinne der

Maklerverordnung.

Die Betriebspriifung gelangte nach ihren Recherchen und den durch Dritte erteilten
Auskiinften hinsichtlich dieser Riickstellung schlussendlich zu der — aus unserer Sicht —
unrichtigen Auffassung, dass die Riickstellung fir die drohende Riickzahlung des
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Provisionsanspruches zur Ganze im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2004 aufzulosen ist,
da die aufschiebende Bedingung der grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung zum
Kaufvertrag weggefallen ist. Somit ist aus der Sicht der Betriebspriifung der volle Anspruch
auf die Vermittiungsprovision explizit gegeben.

Dies ist allerdings nur insoweit richtig, als — wie oben ausgefiihrt — die Rechtskraft des
Bescheides der grundverkehrsbehdrdlichen Bewilligung mit 15. Juni 2004 eingetreten ist und
die Ubrigen Bedingungen nicht entsprechend berticksichtigt wurden.

Insgesamt wird dabei verkannt, dass auch das Angebot auf Riicktritt vom Kaufvertrag zu
berticksichtigen ist und weiterhin das Grundgeschdaft noch nicht zustande gekommen ist bzw.
nach wie vor eine Riickzahlungsverpflichtung der Vermittiungsprovision besteht. Wie oben
dargestellt, besteht hierbei eine Frist bis zum 30. Juni 2007. Endgliltige Sicherheit tber das
Zustandekommen des Grundgeschdéftes und in der Folge auch tber den Anspruch auf eine
Vermittiungsprovision besteht daher erst am 31. Dezember 2006, falls zu diesem Zeitpunkt
eine Mindestfiache von 20 Hektar umgewidmet wurden und falls diese Umwidmung nicht
erfolgt, der Kaufer nicht bis spatestens 30. Juni 2007 von seinem vertraglich eingeraumten
Recht auf Riicktritt vom Kaufvertrag Gebrauch macht. So ferne der Kaufer von seinem
Rlicktrittsrecht Gebrauch macht, ist das den Vermittiungsprovision auslosende Grundgeschaft
nicht zustande gekommen und die Vermittlungsprovision ist daher zuriickzufiihren. Unseres
Erachtens hétte daher die Betriebspriifung die vertraglichen Vereinbarungen naher zu
untersuchen gehabt und hétte nach unserer Ansicht zum Schluss kommen mdissen, dass die
im Jahr 2002 ertragswirksam behandelte Vermittlungsprovision als Anzahlung auszuweisen ist
und gleichzeitig auch die gebildete Riickstellungsbildung nicht erfolgen konnte. Diesbeziiglich
hétte daher die Betriebspriifung das Verfahren hinsichtlich der Kérperschaftsteuer 2002
wieder aufnehmen und entsprechende Korrekturen vornehmen mdissen, was nicht geschehen
ist. Mit gleicher Post haben wir beim Finanzamt einen Antrag auf Wiederaufnahme des
Verfahrens hinsichtlich Kérperschaftsteuer 2002 eingebracht., Nach Stattgabe unseres
Antrages besteht daher keine Riickstellung hinsichtlich einer drohenden Verpfiichtung zur
Rlickzahlung der Vermittlungsprovision. Aus diesem Grunde kann daher auch keine

Rlickstellung aufgeldst werden.
10. Beantrage Anderungen

Nach unserer Auffassung liegt im Sinne der obigen Ausfiihrungen bis zum 31. Dezember 2006
bzw. eventuell bis zum 30. Juni 2007 ein aufschiebend bedingter Aufibsungsgrund des
Vertrages vor und es besteht daher nach wie vor das Risiko der Riickzahlung des
Provisionsanspruches bzw. ist das die Vermittlungsprovision begriindende Geschaft noch nicht
zustande gekommen. Wie oben angefiihrt ist die Behandlung der Vermittlungsprovision im
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Jahr 2002 zu dndern und folglich besteht im Jahr 2004 keine entsprechende Riickstellung. Das

Nichtzustandekommens des die Vermittiungsprovision begriindende Geschéft und folglich die
Verpflichtung der Riickzahlung der Provision wird aus heutiger Sicht immer konkreter, als —
wie oben angefiihrt — erst rund 2 Hektar der vertragsgegenstandlichen Liegenschaften
umgewidmet wurden. Es werde daher die Stattgabe der Berufung beantragt und die Einkiinfte
aus Gewerbebetrieb in Hohe von € 21.246,68 festzusetzen."

1.3 Vorlage der Berufung an die Rechtsmittelbehorde

Die Berufung wurde der Rechtmittelbehérde ohne Erlassung einer Berufungsvorentscheidung
vorgelegt. Die Berufungswerberin wurde von der Vorlage der Berufung unter Zusendung der
Stellungnahme des Priifers zur eingebrachten Berufung verstandigt.

In seiner Stellungnahme fiihrt der Priifer unter anderem Folgendes aus:
~Sachverhalt

Im Jahr 2002 wurde von der Berufungswerberin P. eine Ausgangsrechnung fir die
gemeinsame Vermittlung von Grundstiicken in A an die '"U" in Hohe von EURO 908.410,33
gestellt und der Betrag auch vereinnahmt. Im Zuge der Bilanzerstellung wurde dazu eine
Rlickstellung in Hohe von EURO 450.000,- gebildet, da der Kaufvertrag eine aufschiebende
Bedingung enthdalt, bei deren Eintritt eine Riickabwicklung des Kaufvertrages vorzunehmen

ware.

Umfangreiche Erhebungen im Zuge der Priifung — ndhere Ausfihrungen dazu siehe unter
Wiirdigung des Berufungsbegehrens — haben ergeben, dass spétestens mit Wegfall der
aufschiebenden Bedingung im Jahr 2004 nicht mehr mit einer ernstlichen Riickabwicklungs-
verpflichtung des Rechtsgeschéftes zu rechnen war, weshalb die 2002 gebildete Riickstellung
im Zuge der durchgefiihrten Priifung 2004 aufgelost worden ist.

Berufungsbegehren

Der steuerliche Vertreter weicht in der Berufung von seiner urspringlichen rechtlichen
Beurteilung der Riickstellungsbildung 2002 ab, da er It. Berufungsbegehren nun der Ansicht
ist, dass das die Vermittlungsprovision begriindende Geschdéft noch nicht zustande gekommen
sel und somit — bis zum heutigen Tag — noch kein Rechtsanspruch auf die Provision bestehe.
Die 2002 erhaltene Zahlung ist — It. Wiederaufnahmeantrag fiir 2002, der zeitgleich gestellt
worden ist — erfolgsneutral als Anzahlung zu verbuchen, die Gewinnrealisierung hat
friihestens in der Bilanz 2006 zu erfolgen. Der Gewinn 2002 wére daher um die Differenz aus
Vermittlungsprovision (EURO 908.410,33) und Riickstellungsbildung (EURO 450.000,-) zu
ktrzen. Lt. BP ergeht eine gesonderte Stellungnahme zu diesem Wiederaufnahmeantrag.

Wiirdigung It. BP

© Unabhéangiger Finanzsenat

15 von 49



Seite 16

Die BP teilt weder die urspriingliche Rechtsansicht des steuerlichen Vertreters noch die
gednderte Ansicht, die im Zuge der Berufung dargelegt wird, sondern bleibt bei der
Beurteilung It. Wiederaufnahme im Zuge der Berufung, die nachfolgend dargestellt wird.

Die angesprochenen Niederschriften und schriftlichen Auskinfte der beteiligten Unternehmen

sind dem beiliegenden Arbeitsbogen (S. 44ff) zu entnehmen:
Sachverhalt 2002:

Im Jahr 2002 wurde ein Vertragsverhdltnis zwischen der Fa. 'S.." und der 'G. " eingegangen,
die unter dem Titel "Vermittlung der Grundstiicke A" abgerechnet worden ist. Die
Ausgangsrechnung wurde am 06. 12. 2002 erstellt, der in Rechnung gestellte Betrag wurde
umgehend tiberwiesen. Mit gleichem Datum wurden Ausgangsrechnungen der
Berufungswerberin und der Firma 'K " (Ghnliche Gesellschafter- und GF-Struktur wie bei der
Berufungswerberin) an die U.. gestellt, wodurch eine Drittelung des Gesamthonorares auf

diese drei Firmen erfolgte.

In der Bilanz der P. wurde bei Erstellung des Jahresabschlusses 2002 eine Rlickstellung in
Hohe von ca. 50% des in Rechnung gestellten Honorares eingestellt, mit der Begriindung,
dass durch die im Kaufvertrag enthaltene aufschiebende Bedingung eine Riick-abwicklung des
Rechtsgeschéftes drohe, die Riickstellung ware frihestens in der Bilanz 2006 aufzuldsen.

Erhebungen im Zuge der Priifung:

Im Zuge der Priifung wurden umfangreiche Erhebungen bei den involvierten Gesellschaften
('G.” T..... " 'U") durchgefiihrt, wodurch sich nachfolgend dargestellter Sachverhalt

dokumentieren 1G6t:

Das "Projekt A" betrifft die Planung und Entwicklung eines Gewerbeparks — vergleichbar mit
PU, nur in bedeutend gréBerem Ausmal3 — Ostlich von Wien in der Gemeinde A. Der
Geschaftsfihrer der V.., Ing. L. hat in den Vorjahren die Projektentwicklung PU in
zZusammenarbeit mit KR W. durchgefiihrt, was insofern von Bedeutung ist, da sowohl die G.
als Verkauferin als auch die 1. GmbH als Kaufer der Liegenschaften in A im EinfluBbereich von
Hr. W stehen. Lt. personlicher Aussage von GFS. ist seine Tétigkeit in A mit PU vergleichbar
und besteht in der Betreuung und der Entwicklung des Gewerbeparks (Planung, Kontakte und
Verhandlungen mit den zustandigen Stellen bei Gemeinde, Land und Bund, Vergabe der
Planungs- und Bauauftrdge, Kontrolle, Interessenten- und Kaufersuche,..). Dieser umfassende
Aufgabenbereich wurde auch schriftlich durch den Vorstand der G., Steuerberater LG,

bestatigt.

Zur damaligen Zeit hat GF S. ein Blro mit Fr. K.. (verehelichte Tb ) geteilt und — da sich die
Aufgabengebiete ihrer Firmen z.T. sinnvoll erganzten — gewisse Projekte in Zusammenarbeit
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betreut wurden, wobei die gestellten Honorarnoten geteilt worden sind. Beim Projekt A ist die

U.. als alleiniger Vertragspartner aufgetreten, in einem Subvertragsverhaltnis wurden die
beiden Firmen P. u. K beschétftigt; Vertrage dariiber liegen nicht vor, die G. als Auftraggeber
wulBte dardber nicht Bescheid, fir die Stiftung war die U.. der alleinige Beauftragte, die
weiteren beteiligten Unternehmen sind ihr nicht bekannt:

Der in der Berufung — und noch ausftihriicher in der Vorbesprechung — geschilderte Sach-
verhalt, dass der damalige Geschaftsfihrer derP., Hr. Tb, Kenntnis tber diese Grundstiicke
erlangte und dann an die Stiftung herangetreten ist mit dem Vorschlag, die Grundstiicke zu
verwerten, ist aufgrund der Aussagen der befragten Personen nicht nachvollziehbar. Weiters
ist aus Sicht der BP nicht glaubwiirdig, dass Hr. W — in dessen EinfluBbereich sowohl die
verkaufende Stiftung als auch die erwerbende 1. GmbH stehen — trotz bestehender,
erfolgreicher Geschaftsbeziehung zu Hr. S. noch eine fremde dritte Person bendtigt, die auf
das Vorhandensein und das Entwicklungspotential dieser Grundstiicke hinwelist.

Wie oben dargestellt bestand die Aufgabe der .. in der Projektentwicklung, die Tatigkeit der
P. beschrankte sich darauf — aufgrund der guten Kontakte der Fr. Tb zum FS-Konzern —
diesen als Geldgeber fiir das Projekt zu gewinnen. Da nur unter der Voraussetzung dieser
finanziellen Beteiligung das Gesamtprojekt moglich war, wurde von GFS. die Drittelung des
Honorars akzeptiert, Diese Leistung wurde auch erbracht, in weiterer Folge beteiligte sich der
FS - Konzern dber Tochterunternehmen an der 1. GmbH.

Umsdtze It. Maklergesetz ?

Lt. Berufungswerber handelt es sich um Umsétze, die dem Maklergesetz unterfiegen und auf
die daher die besonderen Bestimmungen des Maklergesetzes betreffend Zeitpunkt des

Honoraranspruches anzuwenden sind.

Aus Sicht der BP ist zu beachten, dass § 1 des Maklergesetzes besagt, dass Makler ist, "wer
aur Grund einer privatrechtlichen Vereinbarung (Maklervereinbarung) fiir einen Auftraggeber

Geschdfte mit einem Dritten vermittelt, ohne stéandig damit betraut zu sein.”

Es kann kein Maklervertrag vorgelegt werden, der Berufungswerber spricht lediglich von
mdindlichen Vereinbarungen ohne naher auf deren Inhalt einzugehen. Auf Grund der Hohe
des Provisionsanspruches ware aus Sicht der BP eine fremdtibliche, schriftliche Gestaltung zu
erwarten. Der Auftraggeber (G.) bestétigt schriftlich, dass in keinem Schriftstick festgehalten
ist, dass es sich um eine erbrachte Leistung handelt, die dem Maklergesetz unterliegen
konnte: Ob es sich um Umsatze laut Maklergesetz handeln kénnte, kénne aufgrund fehlender
Kenntnisse dieses Gesetzes nicht beantwortet werden. Daraus ist ersichtlich, dass das
Maklergesetz in diesem Zusammenhang nie angefihrt bzw. diskutiert worden ist. Der

Auftragnehmer U.. sieht seine Leistung — wie oben dargestellt — in einer umfangreichen
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Projektentwicklung, wobei die P. einen Teil dieser Gesamtleistung erbracht hat. Lt. GFS.

wurde eine Pauschale daftir vereinbart, die zur Ganze vereinnahmt worden ist.

Da sowohl Verkédufer, Kaufer und Grundsttick schon bekannt waren, kann man die Leistung
der P. nicht in der Vermittlung eines Grundstiickes sehen, sondern in der Mithilfe an der
Finanzierung des Projektes, was durch Gewinnung des FS -Konzerns auch gelungen ist. Nach
aussen ist dieser Vorgang durch die Beteiligung einer FS -Tochter an der 1. GmbH ersichtlich,
deren Grindung 2002 erfolgte und auch im Nachhinein nicht riickgéngig gemacht werden
kann. Aus Sicht der BP ist die gesamte Leistung, fiir die das Honorar vereinnahmt worden ist,
erbracht worden und daher auch der KOSt zu unterziehen.

Riickstellungsbildung

Fuir das Jahr 2002 wurde eine Rlickstellung in Hohe von ca. 50% gebildet, da bei
Bilanzerstellung eine Riickabwicklung des Geschéftes aufgrund der Nichteinhaltung der
vermerkten aufschiebenden Bedingung drohte, was auch durch ein Schreiben aus 2003
dokumentiert worden ist. Diese Rechtsansicht wurde von der BP als Moglichkeit bestatigt, mit
Wegfallen dieser Bedingung ist — aus Sicht der BP und nach Befragung der fir das Projekt
Verantwortlichen — allerdings die ernsthafte Bedrohung der Riickabwicklung weggefallen,
weshalb steuerrechtlich die Riickstellung aufzulosen ist; die theoretische Mdglichkeit einer

zukdnftigen Riickabwicklung ist zu wenig.

Lt. Auskunft von GFS. wurden diese Fristen auch deswegen gesetzt um fir die finanziellen
Planungen des FS - Konzerns ein zeitliches Gertist zu liefern, ein Scheitern des Projektes
wurde nie fir moglich gehalten, die vermerkte aufschiebende Bedingung wurde schon
bedeutend vor ihrem Ablauf erfiillt. Ein Indiz dafiir, dass ein Scheitern nicht zu erwarten war,
ist auch darin zu sehen, dass im Grundbuch sehr wohl das Eigentumsrecht mit Kaufvertrag,
nicht aber die aufschiebende Bedingung eingetragen worden ist, weshalb It. Grundbuch seit
Vertrag der Kdufer1. GmbH als Eigentimer aufscheint; It. schriftlicher Antwort des
Stiftungsvorstandes wurde daran nicht gedacht oder es wurde nicht als notwendig erachtet
(Vgl. EStR, RZ 2157 u. VwGH 0217/80: "Beim Kauf unter aufschiebender Bedingung tritt
Gewinnrealisierung erst mit Eintritt der Bedingung ein, es sei denn, das wirtschaftliche

Eigentum ist schon vorher auf den Kéaufer dbergegangen”; was hier zweifellos der Fall ist).

Es ist richtig, dass durch ein zusétzliches — einseitiges — Anbot eine weitere Frist mit weiteren
Bedingungen angefiihrt worden ist. Dieses Anbot steht in keinem Zusammenhang mit dem
Kaufvertrag, es wird weder darin erwahnt noch sonst in irgend einer nachvollziehbaren Form
darauf hingewiesen, dass dieses Anbot erstellt worden ist bzw. ist nicht davon auszugehen,
dass es dem Vermittler bekannt sein mdiBte und mogliche Rechtsfolgen fir seine bereits
erbrachte Leistung daran ankniipfen. Ob dieses einseitige Anbot vom Vertragspartner
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angenommen bzw. diese mogliche Annahme dokumentiert ist, ist dem Stiftungsvorstand nicht

bekannt, Das Anbot dehnt die Moglichkeit der Riickabwicklung sowohl zeitlich als auch
inhaltlich dahingehend aus, dass bis 31. 12. 2006 die Umwidmung von 20 ha in Bauland
erfolgen muisse, sonst ware ein Rlcktritt vom Vertrag moglich. Schriftlich wird von den
Vertragsparteien ausgefiihrt, dass mit einem Nichtzustandekommen des Projektes nicht zu

rechnen ist.

Steuerrechtiich ist die Bildung einer Riickstellung fir die mdgliche Riickabwicklung eines
Geschaftes moglich, wenn diese ernsthaft droht und ist aufzulosen, wenn der Eintritt des
mabBgeblichen Umstandes unwahrscheinlich geworden ist. Aus Sicht der BP wird spatestens
mit Erfiillung der aufschiebenden Bedingung das Nichtzustandekommen des Vertrages
unwahrscheinlich. Lt. mdndlicher bzw. schriftlicher Stellungnahmen der direkt involvierten
Unternehmen hat ein Scheitern des Projektes nie gedroht.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Riickstellungsbildung 2002 anzuerkennen war, da
aus Sicht der P. — basierend auf den Auskiinften im Zuge der Priifung — die Moglichkeit der
Rtickabwicklung des Geschéftes tatsdchlich drohte. Durch die Erfiillung der aufschiebenden
Bedingung ist diese ernsthafte Drohung weggefallen, was — steuerrechtlich — die Auflosung
der Riickstellung unweigerlich zur Folge hat.

Dass tber diesen Termin hinaus ein Scheitern des Projektes ernsthaft drohte, konnte nicht
dokumentiert werden bzw. wurde dies von den direkt involvierten Unternehmen in Abrede
gestellt. Der Zusammenhang mit dem Maklergesetz scheint konstruiert, da weder eine Makler-
vereinbarung noch ein Auftraggeber daftir prasentiert werden kénnen und der eigentliche
Auftraggeber, die G., den Berufungswerber und dessen Vertreter nicht kennt, die Fa. U.. als
tatsachlicher Auftragnehmer weder Makler ist, noch einen Maklervertrag fiir dieses Projekt
abgeschlossen hat."

Nach Ansicht der AuBenpriifung ware der Berufung daher nicht statt zugeben.
2 Verfahren Abgabenbehorde zweiter Instanz
2.1 Auskunftsersuchen an die VerauBerin der Liegenschaften (G)

Vom Referenten des Unabhdngigen Finanzsenates wurde folgendes Auskunftsersuchen an die

VerauBerin der Liegenschaften (G) gerichtet und wie Folgt Stellung genommen:

Im Berufungsverfahren haben die Abgabenbehdrden zweiter Instanz (Unabhéangiger
Finanzsenat) die Obliegenheiten und Befugnisse, die den Abgabenbehdrde erster Instanz
auferlegt und eingeraumt sind (siehe §§ 279 Abs. 1 und 260 BAO). Zu diesen Befugnissen der
Abgabenbehdrde zweiter Instanz gehdren insbesondere Beweisaufnahmen, wie ein auf § 143
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BAO gesttitztes Verlangen um Auskunft, welches die Verbindlichkeit zur Vorlage von
Unterlagen mit einschliel3t.

Sie werden hofilichst gebeten, innerhalb von vier Wochen, ab Zustellung dieses Ersuchens,
Stellung zu nehmen und die angeforderten Unterlagen vorzulegen.

1) Behauptung der Vertreter der Berufungswerber in den anhiangigen
Berufungsverfahren

In den beim Unabhdéngigen Finanzsenat, AuBenstelle Salzburg anhdngigen
Berufungsverfahren wird von den Vertretern der beiden Kapitalgesellschaften unter anderem
Folgendes behauptet:

Im vierten Quartal 2001 erhielt die Gesellschaft davon Kenntnis, dass die 'G." tiber cirka
130 Hektar Griinland in A bei Wien verfiigt, welches fast ganziich von Wohngebiet umgeben
oder an ein Wohngebiet angrenzend ist. In der Folge wurden Recherchen betrieben und es
wurde festgestellt, dass sich diese Liegenschaften im Einflussbereich des Herrn KR \W
befinden. Parallel zu diesen Recherchen fanden Zusammenarbeiten in einem etwa dhnlich
gelagerten Fall mit der Firma 'U...." statt. In diesem Fall wurde die Abwicklung ebenfalls mit
Herrn KR W betrieben. Da die Gesellschaft ein dhnliches Verwertungspotential bzw.
Umwidmungspotential bei der Liegenschaft in A erkannte, lag der Schluss nahe, dass das
Projekt "A" in derselben Konstellation der Partner betrieben wird."

Im Rahmen einer Besprechung zwischen den Vertreten der Berufungswerberin und den
Organen der Finanzverwaltung wurde die Vermittlung des Grunderwerbers wie folgt

dargestellt:

LAus Sicht der GF wurde von Ihrer GmbH eine Grundsticksvermittiung durchgefiihrt, worauf
natdrlich das Maklergesetz anzuwenden" sei. ,,Die Vermittlung habe derart stattgefunden,
dass der damalige alleinige GF der P- GmbH Hr. Tb bei seinen geschaftlichen Aktivitdten in
Wien von diesen Liegenschaften erfahren habe und sich mit diesem Wissen an Hr. W bzw. die

Stiftungsverantwortlichen wandte und auch einen Kaufer dafir suchte."
2) Widerspriichliche Angaben

Da diese Behauptungen im Widerspruch zu den von Ihnen in Beantwortung der
Auskunftsersuchen der Abgabenbehdrde erster Instanz stehen — in diesem Zusammenhang
wird auf die Anlagen I und II verwiesen —, werden Sie gebeten, zu folgenden Angaben

Stellung zu nehmen und die angeforderten Unterlagen in Kopie vorzulegen.
2.1 Auskunftsersuchen an diel....... (Anlage II)

Frage 2 Vom wem wurde die Vermittlung dieses Kaufes durchgefiihrt?
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Zu Punkt 2 (Vermittler des Grundstickskaufs)

Die Vermittlung des Grundstiickskaufs (1.300.963 n¥ zum Preis von EUR 15.000.000,00)
wurde von der Firma S... durchgefiihrt.

Wurde der Kauf dieser Liegenschaften von Herrn L oder Herrn Tb oder einer sonst bisher
nicht namhaft gemachten Person vermittelt?

Stellungnahme:

Nach Riicksprache beim damaligen Geschdéftsfihrer der1........ , Herrn W.. W, wurde der Kauf
der Liegenschaft (Verkdufer: G, Kéufer1. KG, Fldche 1.300.963 n¥, Preis EUR 15 Mio) von der
Firma U..., vertreten durch ihren Geschdéftsfihrer L, vermittelt. Diese Frage wird somit
gleichlautend wie im seinerzeitigen Auskunftsersuchen vom 27.03.2006 beantwortet.
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2.2 Auskunftsersuchen an die G (Anlage II)
2.2.1 Frage 3)

Welches Unternehmen wurde mit der Vermittlung beauftragt und wer war persénliche
Ansprechperson? War und ist der Stiftung bekannt, ob bzw. welche weiteren Firmen (welche

Ansprechpersonen) an dieser Vermittlung beteiligt waren?

Stellungnahme:

Zu Frage 3 (Auftragnehmer der Vermittiung, Ansprechperson)

Mit der Vermittlung wurde die U... beauftragt. Ansprechperson war Herr L.

Nach dem Wissen der Vorstdnde der G waren keine weiteren Firmen an der Vermittiung

beteiligt.

Wurde der Verkauf dieser Liegenschaften von Herrn L oder Herrn Tb oder einer sonst bisher

nicht namhaft gemachten Person vermittelt?
Stellungnahme:

Nach Riicksprache beim Vorstand der G, Herrn Stb LG, wurde der Kauf der Liegenschaft
(Verkédufer: G, Kaufer1. KG, Flache 1.300.963 n¥, Preis EUR 15 Mio) von der Firma U...,
vertreten durch ihren Geschéftsfihrer L., vermittelt. Diese Frage wird somit gleichlautend wir

im seinerzeitigen Auskunftsersuchen vom 26. 07. 2006 beantwortet.
2.2.2 Frage 4)
2.2.2.1 Auftrage an die U..

Was war der Auftrag an die U.. ? Handelte es sich um eine Grundstiicksvermittiung im Sinne
des Maklergesetzes, da sowohl Verkaufer (Stiftung), als auch mégliche Grundstiicke (im Besitz
der Stiftung) und Kaufer (1. GmbH) bekannt waren? Welche Leistung im Sinne des
Maklergesetzes wurde erbracht? Sollte es sich um eine Vermittiungsgebiihr handeln, von

welcher Bemessungsgrundlage (Kaufpreis) wurde ausgegangen?
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Stellungnahme:

Der Auftrag an die U.. bestand in der Planung der Grundstiicksverwertung sowie im Betreiben
der Einleitung der entsprechenden Verfahren zur Umwidmung und in der Betreuung bis zum

rechtskréftigen Bescheid der Grundverkehrsbehorde.

Weiters bestand der Auftrag darin, der G einen Kaufer fiir die Grundstticke A. im Ausmal3 von
1.300.963 mZ2 zu vermittein.

Ob es sich um eine Grundstiicksvermittlung im Sinne des Maklergesetzes handelt ist eine

Rechtsfrage, die wir mangels Kenntnis des Maklergesetzes nicht beantworten kénnen.
Wurde der U.. bzw. deren Vertreter L ein schriftlicher oder miindlicher Auftrag erteilt?

Sollte der Auftrag in Schriftform erfolgt sein, werden Sie gebeten eine Kopie des Auftrages zu

Ubermitteln.
Stellungnahme:

Nach Riicksprache beim Vorstand der G, Herrn Stb LG, wurde der Auftrag zur Vermittiung des
Verkaufs der Liegenschaft (Verkdufer: G, Kéufer 1. KG, Fldche 1.300.963 n¥, Preis

EUR 15 Mio) an die Firma U... mdndlich erteilt. Ein Auftrag in Schriftform liegt nicht vor, daher
kann ein solcher nicht libermittelt werden. Diese Frage wird somit gleichlautend wir im

seinerzeitigen Auskunftsersuchen vom 26. 07. 2006 beantwortet.

2.2.2.2 Pauschalprovision fiir Planung, Betreibung der Verfahren zur Umwidmung

und Findung eines Kéufers

Wurde die Planung der Grundstiicksverwertung sowie das Betreiben der Einleitung der
entsprechenden Verfahren zur Umwidmung, bis zum rechtskréftigen Bescheid der
Grunaverkehrsbehdrde ausschiieBlich von Herrn L vorgenommen oder auch von den
Vertretern der beiden Kapitalgesellschaften (BS. verehelichte Tb oder Herrn Tb, wie dies

behauptet wird oder einer sonst bisher nicht namhaft gemachten Person?
Stellungnahme:

Nach Riicksprache beim Vorstand der G, Herrn Stb LG, war Ansprechpartner des
Stiftungsvorstands in dieser Angelegenheit die Firma ..., vertreten durch ihren
Geschédftsfihrer L. Nach dem Wissen der Vorstdnde der G waren keine weiteren Firmen an
der Vermittlung beteiligt. Diese Frage wird somit gleichlautend wie im seinerzeitigen
Auskunftsersuchen vom 26. 07. 2006 beantwortet.

3) Riickforderung der Provision (Anlage III)

3.1 Riickforderung
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Mit 27. Oktober 2003 wurde die an die U.. im Jahr 2002 bezahlte Provision (€ 3.270.277,20)

in Hohe von € 2.690.277,20 wegen fehlender Umwidmungen der Grundstiicke zurtick

gefordert.

Da aus dem bisher dem Unabhéngigen Finanzsenat, AuBenstelle Salzburg vorfiegenden
Unterlagen nicht zu entnehmen ist, ob tatsédchlich die Provision anteilig zurtickbezahlt worden

ist, werden Sie ersucht, Stellung zu nehmen.

Wenn von der Riickforderung Abstand genommen wurde, werden sie gebeten zweckdienliche
Unterlagen aus denen insbesondere die Griinde ersichtlich sind sowie und ab welchem
Zeitpunkt eine Riickforderung der Provision nicht mehr erfolgen konnte, vorzulegen.

Stellungnahme:

Nach Riicksprache beim Vorstand der G, Herrn Stb LG, wurde die Provision nicht (und zwar
auch nicht anteilig) zurtickbezahlt. Die Begriindung, warum von einer Riickforderung Abstand
genommen wurde, lag darin, dass mit Vorliegen der Grundverkehrsbehdrdlichen
Genehmigung (10. 02. 2004) der Teil des Auftrages an die S. GmbH, der im Betreiben der
Einleitung der entsprechenden Verfahren zur Umwidmung und in der Betreuung bis zum
rechtskréftigen Bescheid der Grunaverkehrsbehdrde bestand, erfillt und damit eine
Rlickforderung der Provision in Hohe von EUR 3.270.277,20 endgtiltig ausgeschlossen war.

3.2 Grundverkehrsbehordliche Genehmigung des Kaufvertrages

Der zwischen der G, als Verkauferin der Liegenschaften und der1......... als Kauferin

geschlossene Kaufvertrag enthielt folgende aufschiebende Bedingung.

,Gegenstandlicher Kaufvertrag ist aufschiebend bedingt bis zum Vorliegen der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung, sollte diese nicht bis zum 31. 12. 2004 fir
samtliche vertragsgegenstandlichen Grundstticke erteilt sein, ist der gegensténdliche Vertrag

ex tunc aufgehoben. "

Nach dem vorliegenden Verwaltungsakt wurde dem gegenstandlichen Kaufvertrag mit
Bescheid der Grundverkehrsbezirkskommission F vom 10. Februar 2004 die Zustimmung

rechtskréftig erteilt und damit die Bedingung des Kaufvertrages erfillt.

Wurde mit der behdrdlichen Zustimmung der Teil des Auftrages an die U.., der im Betreiben
der Einleitung der entsprechenden Verfahren zur Umwidmung und in der Betreuung bis zum
rechtskréftigen Bescheid der Grundverkehrsbehdrde bestand, erfiillt und damit eine

Rlickforderung der Provision in Hohe von € 3.270.277,20 endgtiltig ausgeschlossen?

Stellungnahme:
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Nach Riicksprache beim Vorstand der G, Herrn Stb LG, wurde mit der
grunaverkehrsbehordlichen Genehmigung der Teil des Auftrages an die U.., der im Betreiben
der Einleitung der entsprechenden Verfahren zur Umwidmung und in der Betreuung bis zum
rechtskréftigen Bescheid der Grunadverkehrsbehdrde bestand, erfillt und damit eine
Rlickforderung der Provision in Hohe von EUR 3.270.277,20 endgliltig ausgeschlossen.

4) Anbot vom 6. Dezember 2002

Mit diesem Anbot hat die G, als Verkaduferin der Liegenschaften der1.......... , als Kauferin der
Liegenschaften ein zusatzliches Riicktrittsrecht vom Kaufvertrag angeboten, wenn ,Fir den
Fall, dass von in Punkt I. genannten kaufgegenstandlichen Grundstticken von insgesamt
1.300.962 gm bis zum 31. 12. 2006 nicht eine Mindestflache von 20 ha rechtskréftig im Sinne
der §§ 16 ff NO ROG 1976 in der jeweils geltenden Fassung in Bauland umgewidmet worden
ist, bietet die Anbotstellerin der Anbotnehmerin an, mittels einseitiger empfangsbedtirftiger
Erkldarung vom seinerzeit geschlossenen Kaufvertrag lber die zu Punkt I genannten
Grundstticke zur Ganze zuridckzutreten" und die Umwidmung von mindestens 20 ha bis zum
31. 12. 2006 garantiert.

Der Aufforderung vom 27. Oktober 2003 auf anteilige Riickzahlung der Provision ist zu
entnehmen, dass ,bis jetzt mit der Einleitung fiir den sogenannten ,,WD " mit 20 Hektar von
der Marktgemeinde A. durchgefiihrt" wurde, ,,sodass per 6. Dezember 2003 ein Betrag von
€ 580.000,-- zu Recht besteht".

Wurde mit der Anerkennung des anteiligen Provisionsanspruches fiir die die Einleitung der
Umwidmung von 20 ha des ,WD. " auch wenn in der Folge wegen Verlagerung des Projektes
+MAK " auf den ,DSA" (siehe Anlage II — Projektstatus) per 27. Oktober 2003, damit das
Anbot vom 6. Dezember 2002 durch die G erfillt?
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Haben sich auf Grund der mit 10. Februar 2004 grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung des
Kaufvertrages zwischen der G, als Verkauferin der Liegenschaften und der1.......... , als
Kauferin der Liegenschaften nach der Rechtskraft dieses Bescheides und damit im Jahr 2004

darauf verstandigt, dass der gegenstandliche Kaufvertrag nicht riickabgewickelt wird?
Stellungnahme:

Nach Riicksprache beim Vorstand der G, Herrn Stb LG, wurde zwischen der G als Verkduferin
der Liegenschaften und der1........... als Kauferin der Liegenschaften niemals explizit
vereinbart, dass der gegenstandliche Kaufvertrag nicht riickabgewickelt wird. Allerdings hat
diel........... ihr Rlicktrittsrecht de facto nicht ausgelibt, der Kaufvertrag ist zum heutigen Tag

nach wie vor aufrecht.
2.2 Niederschriftliche Einvernahme des Ing. . als Auskunftsperson

Ing. L wurde am 7. Mai 2012 vom Referenten des Unabhangigen Finanzsenates als

Auskunftsperson niederschriftlich einvernommen:
»1) Behauptung der Vertreter der Berufungswerber in den anhdngigen Berufungsverfahren:

In den beim Unabhdangigen Finanzsenat, AulBenstelle Salzburg anhangigen
Berufungsverfahren wird von den Vertretern der beiden Kapitalgesellschaften unter anderem

Folgendes behauptet:
1.1. AuBenpriifung

Im Rahmen einer Besprechung zwischen den Vertreter der Berufungswerberin und den
Organen der Finanzverwaltung wurde die Vermittlung des Grunderwerbers wie folgt

dargestellt:

LAus Sicht der GF wurde von Ihrer GmbH eine Grundstiicksvermittiung durchgefiihrt, worauf
natdrlich das Maklergesetz anzuwenden" sei. ,,Die Vermittlung habe derart stattgefunden,
dass der damalige alleinige GF derP... Hr. Tb bei seinen geschéftlichen Aktivitdten in Wien
von diesen Liegenschaften erfahren habe und sich mit diesem Wissen an Hr. W bzw. die

Stiftungsverantwortlichen wandte und auch einen Kaufer dafir suchte.™
1.2 Berufungsverfahren

Im vierten Quartal 2001 erhielt die Gesellschaft davon Kenntnis, dass die 'G. " liber cirka
130 Hektar Griinland in A bei Wien verfigt, welches fast ganzlich von Wohngebiet umgeben
oder an ein Wohngebiet angrenzend ist. In der Folge wurden Recherchen betrieben und es
wurde festgestellt, dass sich diese Liegenschaften im Einflussbereich des Herrn KR W
befinden. Parallel zu diesen Recherchen fanden Zusammenarbeiten in einem etwa dhnlich

gelagerten Fall mit der Firma 'U.... " statt. In diesem Fall wurde die Abwicklung ebenfalls mit
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Herrn KR W betrieben. Da die Gesellschaft ein dhnliches Verwertungspotential bzw.
Umwidmungspotential bei der Liegenschaft in A erkannte, lag der Schluss nahe, dass das
Projekt "A " in derselben Konstellation der Partner betrieben wird."

2) Widerspriichliche Angaben

Da diese Behauptungen unter anderem im Widerspruch zu den von Ihnen am 1. August 2006
vor den Organen der Abgabenbehdrde erster Instanz gemachten Angaben stehen, werden Sie
gebeten, zu folgenden Angaben Stellung zu nehmen und Unterlagen in Kopie vorzulegen.

2.1 Vermittlung des Verkaufes der Liegenschaften

Wurde der Verkauf der Liegenschaften der G an diel.......... im Ausmal3 von ca. 130 ha
ausschliellich von Ihnen oder wie behauptet von Herrn Tb bzw. gemeinsam oder einer sonst
bisher nicht namhaft gemachten Person, die fir oder im Auftrag der P.... sowie der K , tatig

wurde, vermittelt?
Stellungnahme der Auskunftsperson:

Der Verkauf der Liegenschaften an diel.......... durch die G wurde gemeinsam mit Frau K..
verehelichte Tb und mir vermittelt.

2.2 Angaben zu dem Auftrag

Am 1. August 2006 wurden von Ihnen vor den Organen der Abgabenbehdrde erster Instanz

Angaben gemacht, die von einem Organ wie folgt zusammengefasst wurden:

LHr. S. war mit seiner GmbH Auftragnehmer der G. und wurde mit der Verwirklichung des
Projektes eines Gewerbeparks betraut; Hr. S. ist Projektentwickler, was auch bei diesem
Projekt seine Aufgabe war (Planung, Kontakte zu Gemeinde, Landesregierung, ...). Mit
Subauftragen waren die beiden GmbH der Fr. K.. beteiligt, deren Leistung es vorwiegend war,
den RS als Geldgeber fiir dieses Projekt zu gewinnen. "
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2.2.1 Auftragserteilung

Wurde Ihnen von den Organen der G ein schriftlicher Auftrag erteilt?
Stellungnahme der Auskunftsperson:

Ja, es hat zwei Auftrage gegeben.

Der erste Auftraggeber war die G — vermutlich an die U.. — und der zweite Auftraggeber war
diel.......... an die A. GmbH (alleiniger Gesellschafter -Geschaftsfiihrer Hr. Ing. S.).

Sollte der Auftrag in Schriftform erfolgt sein, werden Sie gebeten diesen zur Anfertigung einer

Kopie vorzulegen.
Sollten diese Auftrdge noch vorliegen werden diese dem Referenten (ibersandt.
Unterlagen diese Auftrdage den Bestimmungen des Maklergesetzes?

Die Vermittlung des Verkaufes kann meiner Ansicht nach den Bestimmungen des
Maklergesetztes unterliegen. Die Baureifmarkung — Erwirkung der Fldchenwidmung —

unterliegt meiner Ansicht dem Bautrdgergesetz.
2.2.2 Planung, Umwidmung

Wurde die Planung der Grundstiicksverwertung sowie die Verwirklichung des Projektes ,A",
dass offenbar das Betreiben der Einleitung der entsprechenden Verfahren zur Umwidmung,
bis zum rechtskréftigen Bescheid der Grundverkehrsbehdrde ausschiieBlich von Ihnen oder
wie behauptet von Herrn Tb bzw. gemeinsam oder einer sonst bisher nicht namhafrt

gemachten Person, die fir oder im Auftrag der P.... sowie der K, tdtig wurde, vorgenommen?
Stellungnahme der Auskunftsperson:

Die Planung und das Betreiben der Umwidmung wurden ausschlieBlich von mir vorgenommen.
2.2.3 Subauftrdge

An der Vermittiung des Verkaufes der Liegenschaften waren nach der Zusammenfassung ihrer
Angaben durch das Organ der Abgabenbehdrde erster Instanz auch die ,,beiden GmbH ‘s der

Frau K.. beteiligt."

In welcher Form (schriftlicher Vertrag oder mindliche Vereinbarung) habe Sie die Subauftrage
an die VertreterP.... sowie derK... bzw. an Personen erteilt, die fir oder im Auftrag derP....

sowie der K, vergeben?

Stellungnahme der Auskunftsperson:

Es gab einen Vertrag, der in der Folge vorgelegt wird.

An welche Vertreter derP..... sowie der K... wurden diese Subauftrage erteilt?
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Stellungnahme der Auskunftsperson:
Die Subauftrdge wurden an Frau K.. verehelichte Tb erteilt.
2.2.4 Findung eines Kaufers der Liegenschaften

Ist die Annahme des Referenten des Unabhangigen Finanzsenates zutreffend, dass der
Auftrag der Organe der G an Sie auch die Findung eines Kaufers fir die Grundstiicke A. im
Ausmal3 von 1.300.963 n¥ umfasste?

Stellungnahme der Auskunftsperson:
Ja

Nach ihren Angaben bestand die Leistung der beiden GmbH ’s der Fr. K.. vorwiegend darin
den RS als Geldgeber fiir dieses Projekt zu gewinnen.

Ist dies zutreffend?

Welche sonstigen Aufgaben hatten die Vertreter der P.... sowie derK... oder Personen, die fir
oder im Auftrag der P.... sowie der K, tatig wurden als Subvertreter im Rahmen der
Verwirklichung des Projektes ,A", die mit den von der G an diel.......... verduBerten

Liegenschaften im Zusammenhang stehen, zu erfiillen?
Stellungnahme der Auskunftsperson:

Die Vertreterin derP.... sowie derK.... — Frau K.. verehelichte Tb — war an die Verwirklichung
des Projektes ,A " — Umwidmungen — nicht beteiligt.

© Unabhéangiger Finanzsenat

29 von 49



Seite 30

3) Riickforderung der Provision
3.1 Riickforderung

Mit 27. Oktober 2003 wurde die an die U.. im Jahr 2002 bezahlte Provision (€ 3.270.277,20)
in Hohe von € 2.690.277,20 wegen fehlender Umwidmungen der Grundstiicke zurtick

gefordert (siehe Anlage 1).

Da aus dem bisher dem Unabhdéngigen Finanzsenat, AulBenstelle Salzburg vorliegenden
Unterlagen nicht zu entnehmen ist, ob tatsachlich die Provision anteilig zurtickbezahlt worden

Ist, werden Sie ersucht, Stellung zu nehmen.
Stellungnahme der Auskunftsperson:
Die Provision wurde nicht zurdickbezahlt auch nicht anteilig.

Wenn von der Riickforderung Abstand genommen wurde, werden sie gebeten zweckdienliche
Unterlagen aus denen insbesondere die Griinde ersichtlich sind sowie und ab welchem

Zeitpunkt eine Riickforderung der Provision nicht mehr erfolgen konnte, vorzulegen.
Stellungnahme der Auskunftsperson:

Nein, es gibt keine Unterlagen.

3.2 Grundverkehrsbehordliche Genehmigung des Kaufvertrages

Der zwischen der G , als Verkduferin der Liegenschaften und der1......... als Kauferin

geschlossene Kaufvertrag enthielt folgende aufschiebende Bedingung.

~Gegenstandlicher Kaufvertrag ist aufschiebend bedingt bis zum Vorliegen der
grunaverkehrsbehordlichen Genehmigung, sollte diese nicht bis zum 31. 12. 2004 fir
samtliche vertragsgegenstandlichen Grundstiicke erteilt sein, ist der gegenstandliche Vertrag

ex tunc aufgehoben. "

Nach dem vorliegenden Verwaltungsakt wurde dem gegenstandlichen Kaufvertrag mit
Bescheid der Grundverkehrsbezirkskommission F vom 10. Februar 2004 die Zustimmung

rechtskréftig erteilt und damit die Bedingung des Kaufvertrages erfullt.

Wurde mit der behdrdlichen Zustimmung der Teil des Auftrages der im Betreiben der
Einleitung der entsprechenden Verfahren zur Umwidmung und in der Betreuung bis zum
rechtskraftigen Bescheid der Grundverkehrsbehdrde bestand, erfillt und damit eine
Rlickforderung der Provision in Hohe von € 3.270.277,20 endgliltig ausgeschlossen?

Stellungnahme der Auskunftsperson:

Ja
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4) Anbot vom 6. Dezember 2002

Mit diesem Anbot (siehe Anlage II) hat die G, als Verkduferin der Liegenschaften der1.......... ,
als Kauferin der Liegenschaften ein zusatzliches Rlicktrittsrecht vom Kaufvertrag angeboten,

wenn

FUr den Fall, dass von in Punkt 1. genannten kaufgegenstandlichen Grundstticken von
insgesamt 1.300.962 gm bis zum 31. 12. 2006 nicht eine Mindestfidche von 20 ha
rechtskréftig im Sinne der §§ 16 ff NO ROG 1976 in der jeweils geltenden Fassung in Bauland
umgewidmet worden ist, bietet die Anbotstellerin der Anbotnehmerin an, mittels einseitiger
empfangsbedlirftiger Erkldrung vom seinerzeit geschlossenen Kaufvertrag lber die zu Punkt I
genannten Grundstiicke zur Ganze zurdckzutreten" und die Umwidmung von mindestens

20 ha bis zum 31. 12. 2006 garantiert.

Der Aufforderung vom 27. Oktober 2003 auf anteilige Riickzahlung der Provision ist zu
entnehmen, dass ,bis jetzt mit der Einleitung fiir den sogenannten ,\WD " mit 20 Hektar von
der Marktgemeinde A. durchgefiihrt" wurde, ,,sodass per 6. Dezember 2003 ein Betrag von
€ 580.000,-- zu Recht besteht".

Wurde mit der Anerkennung des anteiligen Provisionsanspruches fir die Einleitung der
Umwidmung von 20 ha des ,\WD. " — auch wenn in der Folge eine Verlagerung des Projektes
+MAK" auf den ,[DSA" vorgenommen wurde — damit das Anbot vom 6. Dezember 2002 durch
die G per 27. Oktober 2003 erfiillt?

Stellungnahme der Auskunftsperson:

Dieses Anbot ist mir nicht bekannt.

2.3 Wahrung des Parteiengehérs

2.3.1 Beweisaufnahmen des Referenten

Der Berufungswerberin wurden zur Wahrung des Parteiengehérs folgende aufgenommene
Beweise Uibersandt und gegeben falls um Stellungnahme innerhalb von vier Wochen, ab

Zustellung dieses Schreibens, ersucht:

Auskunftsersuchen der Abgabenbehdrde erster Instanz an die Erwerberin, vom 27. Marz 2006
(Teil 1) (Anlage 1)

Beantwortung des Auskunftsersuchen an die Erwerberin, vom 9. Juni 2006 (Anlage 2)
Teilrlickforderung der Provision Zahlung vom 27. Oktober 2003 (Anlage 3)

Projektstatus Gewerbe- und Industriepark O im Mai 2006 (Anlage 4)
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Auskunftsersuchen der Abgabenbehdrde erster Instanz an die G.. vom 26. Juli 2006 (Teil 2)

(Anlage 5)

Beantwortung des Auskunftsersuchens an die G.. vom 10. August 2006 (Anlage 6)
2.3.1.1 Auskunftsersuchen an die G...... und niederschriftliche Einvernahme des I.S.

Der Berufungswerberin sowie dem Vertreter der Abgabenbehdrde erster Instanz wurden zur
Wahrung des Parteiengehdrs das vom Referenten des Unabhangigen Finanzsenates,
AuBenstelle Salzburg, an die Erwerberin der Liegenschaften (G.....) gerichtete
Auskunftsersuchen und dessen Beantwortung sowie eine Kopie der niederschriftlichen
Einvernahme des I.A.S. zur Wahrung des Parteiengehdrs ibersandt und gegeben falls um
Stellungnahme innerhalb von vier Wochen, ab Zustellung dieses Schreibens, ersucht.

2.3.2 Stellungnahmen
2.3.2.1 Stellungnahme des Vertreters der Berufungswerberin

Nach Gewahrung mehrerer Fristverlangerungen wurde unter anderem wie folgt Stellung

genommen:

~Beigeschlossen finden Sie die Stellungnahme der Gesellschaft. Ebenso schliefen wir das
Maklergesetz an und verweisen insbesondere auf § 7 und § 16, daraus ergibt sich nach
unserer Auffassung zweifelsohne, dass es sich um ein Vermittlungsgeschdérft im Sinne des
Maklergesetzes handelt. Der beigefiigte Aufsatz aus Ecolex (die maBgeblichen Stellen wurden

gekennzeichnet) untermauert unsere Ansicht.

Seitens der Gesellschaft kann der gesamte Sachverhalt mit Schriftstiicken belegt werden, es
ist unverstéandlich, weshalb die Auskunftspersonen (Stiftungsvorstande, S.) den Sachverhalt
anders als den tatsachlichen Gegebenheiten darstellen. Zur vertiefenden Darstellung des
gesamten Sachverhaltes ersuchen wir um ein Erdrterungsgesprach, in der Folge kénnten bei

offenen Fragen weitere Unterlagen bereitgestellt werden. "
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2.3.2.2 Stellungnahme der Vertreterin derK.....
In ihrer Stellungnahme fiihrte Frau Tb unter anderem Folgendes aus:

,Beim Durchlesen der Stellungnahmen der B Wirtschaftstreuhand, vertreten durch MM, wie
des Herrn S., sowie der Fragestellung der Finanz ist uns aufgefallen, dass offensichtlich
samtliche Beteiligte 2 verschiedene Auftrage gemeinsam betrachten, eine Tatsache, die

offensichtlich bei allen Beteiligten zur Verwirrung beitragt.

Der erste Auftrag war die Vermittiung der Liegenschaften (Grundstiicke) der G.. an einen
Kaufer, Vermittiungsprovision ATS 45,000.000,-- (€ 3,270.277,20).

Der zweite Auftrag war die Umwidmung der Liegenschaftsfiachen der G.., und in spaterer
Folge als Rechtsnachfolger der gleichlautende Auftrag seitens der O. und spéter der 1.

(Mandatsvereinbarung mit der S. GmbH).
Vermittlung der Grundstiicke an einen Kaufer

Wie bereits ausgefiihrt, hat Herr Tb (GF der Bw) im Zuge seiner Tétigkeiten in Wien von der
Verkauflichkeit von groBen zusammenhédngenden Flachen im Bereich A Kenntnis erlangt.
Diese Geschéftsmaoglichkeit wurde der K..... (GF Fr. Tb) zur Kenntnis gebracht. Recherchen
seitens derK...... haben ergeben, dass sich diese Fidchen im Einflussbereich des KR W
befinden. Nachdem dieK...... mit derS. GmbH bereits die Liegenschaften inUs fir Herrn

KR W erfolgreich umgewidmet hatte und entsprechende Beteiligungen vermittelt wurden, war
eline Befassung mit den Liegenschaften in A naheliegend. Da zwischen derK...... und den
Unternehmungen des Herrn S. eine grundsatzliche Vereinbarung zur Zusammenarbeit
bestanden hatte, wurde auch diese Vermittiung gemeinsam angegangen. Nur wurde in
diesem Fall, da die Namhaftmachung der Geschéftsmaoglichkeit seitens der Bw erfolgte, eine
abweichende Teilung der Vermittlungsprovision vereinbart, ndmlich jeder sollte ein Drittel der
zu erzielenden Provision erhalten. (Eine derartige abweichende Provisionsregelung hatte auch
bereits beim Verkauf des Schlosses Us an KR\ bestanden, hier wurde die Namhaftmachung
seitens Ph Immobilien getétigt, daher wurde die Provision ebenfalls zwischen K.. /S. und Ph
geteilt).

Richtig ist, dass die A Privatstiftung ein Finanzierungsproblem in der Grofenordnung von +/-
€ 10,0 Mio bei der OV hatte, d.h. die Schulden der Privatstiftung waren auch
ausschlaggebend, dass seitens KR W eine Provision von ATS 45,0 Mio, im Falle der
erfolgreichen Vermittlung an die Vermittler S. /K.. als Erfolgshonorar angeboten wurden.
Derartige Sondervereinbarungen werden seitens KR W Maklern immer wieder angeboten,
wenn die Ware besonders schwierig zu vermittein ist. Fur die Stiftung war es unumgéanglich

einen Teil des Kaufpreises sofort zu lukrieren, da die Schulden bei der OV kurzfristig getilgt
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werden mussten, umgekehrt aber war es schwierig einen Kaufer zu finden der fir Grinland
minderer Qualitat einen derart hohen Kaufpreis bezahlen wiirde. Darin lag schlussendlich auch
die Herausforderung der Vermittler. Nachdem beide Kunden, sowoh/W als auch der 1V,
Kunden derK...... waren, war eine Vermittiung der S. GmbH alleine gar nicht mdoglich, da
zwischen Maklern grundsétzlich Kundenschutz herrscht. Herr S. hat den Kunden W, wie auch
den Kunden IN erst durch die Vermittlung von Us durch die K. dberhaupt kennen gelernt, und
hétte daher bei einer Vermittiung gegen die herrschenden Standesregein fiir

Immobilienmakier verstolen.

Zu keinem Zeitpunkt der Vermittlungstatigkeit gab es Kontakt zu einem Organ der Stiftung,
daher kann auch kein Organ der Stiftung irgendetwas Konkretes zur Abwicklung des Verkaufs
sagen. Das erste Mal haben wir 2 Vertreter der Stiftung am 06.12.2002 in der Kanzlei von Dr.
(Vertrags Errichter der Kaufvertrage) zu Gesicht bekommen. An diesem Tag wurden auch die
Unterschriften zur Uberweisung der Provision an die S. GmbH auf den Uberweisungstréger
geleistet, und ist Frau Tb zu diesem Zweck auch mit den beiden Vertretern der Stiftung zum
IV gefahren. Dies vor allem deshalb, da aufgrund der miindlichen Vereinbarung mit KR W
liber die Provision nicht gewaéhrleistet war, dass diese seitens der Stiftung auch jemals bezahlt
werden wiirde, und uns als Vermittler klar war, dass ein Einklagen der Summe mangels eines
schriftlichen Auftrags schwierig bis unmoglich sein wiirde. Derartige Geschaftsusancen waren
in der Zusammenarbeit mit KR\W durchaus Gblich, und wurden auch mit anderen

Maklerkollegen &hnliche Vereinbarungen immer mdndlich geschlossen.

Nachdem es sich beim Kéaufer fir die Liegenschaften um eine Bankentochter (C) handelte,
musste zum Kaufvertrag auch ein entsprechender Riicktritt vereinbart werden, da ansonsten
Gefahr bestanden hétte, dass der IN minderwertiges Griinland zu einem lberhéhten Kaufpreis
angekauft hatte und damit sehenden Auges eine Verlustbeteiligung eingegangen ware,

was den Geschéftspraktiken und Usancen des Bankinstitutes widersprochen hétte.

Dass dieses Geschaft dem Maklergesetz unterliegt ist eindeutig, da Vermittiungen von
Grundstticken von Immobilienmaklern an Kaufinteressenten immer dem Maklergesetz

unterliegen.
Der zweite Auftrag war, die Betreibung der Umwidmung der Flachen der G..

Unabhangig davon, dass die S. GmbH und dieK...... in Zusammenarbeit mit der Bw einen
Kaufer fir die Liegenschaften gefunden hatten, ist der Auftrag seitens der G.. zur

Umwidmung der Grundflachen zu sehen.

Der erste diesbeziigliche Auftrag wurde am 11.03.2002 geschlossen: und zwar zwischen der
TeT und derS.... unter Beitritt der G.. und des Herm KR W persénlich (Beilage I). Diese
Vereinbarung wurde dann am 12.01.2003 durch die Vereinbarung zwischen der Fa. A.. und
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derS.... ersetzt. Mit Zusatzvereinbarung vom 07.02.2003 wurde der Auftraggeber A..
nunmehr durch die GWN ersetzt. Mit Zusatzvereinbarung II wurde zwischen den
Vertragspartnern vereinbart, welche MaBnahmen zu setzen sind, falls seitens der 1. ein
Rlicktritt vom Vertrag erfolgt (diese Vereinbarung wurde auch von S. unterfertigt, es ist uns
daher ratselhaft, warum er nichts von der Rlicktrittsvereinbarung weil3). Zusatzvereinbarung
11T vom 09.05.2003 womit die Rechte und Pflichten aus der Mandatsvereinbarung seitens der
S.... an die A... abgetreten wurden (Beilage II). Mit dieser Mandatsvereinbarung wurden die
Anspriiche geregelt, die aufgrund der Einleitung eines Widmungsverfahrens, bei Abverkauf

der Liegenschaften udgl. seitens der Auftraggeber zu bezahlen sein werden.
Zur Riicktrittsvereinbarung und den Widmungserfordernissen:

Nachdem im 4. Quartal 2003 weder die grunaverkehrsbehordliche Genehmigung zum
Kaufvertrag vorlag, noch die Umwidmungen eingeleitet werden konnten, wurden die
Vertragspartner nervos und versuchten sowohl die S. GmbH, wie auch uns, zur Riickzahlung
der Provision zu veranlassen. Siehe dazu Schreiben vom 13.10.2003 (Beilage III) an dieK......
und vom 17.11.2003 (Beilage 1V) an die S. GmbH. Es ist daher verwunderlich, dass die
Vorstédnde von der Vermittlungstéatigkeit der K...... nichts wussten, obwohl sie Ihrerseits von

uns die Riickzahlung der Provision forderten.

In einem gemeinsamen Gespréach mit KR\, Herrn S. und uns konnte danach gekiart werden,
dass die Provision nur riickzuzahlen sei, wenn die 1. tatsédchlich mangels Widmungsnachweis

vom Vertrag zurticktreten sollte. Danach gab es auch keine Riickforderungsschreiben mehr.

Im Jahr 2005, genau am 27.05.2005 (Beilage V) informierte uns Ing. S., dass das
Widmungsverfahren fir die Grundfiachen in A eingeleitet sei, dies hatte aber lediglich die
Bedeutung, dass unsere Anspriiche, gemals Manadatsvereinbarung, in der Folge geltend
gemacht werden kénnten, hatte aber noch keinerlei Bewandtnis fiir die Riickzahlung der

Provision.

Im Quartalsbericht 04/2007, iibermittelt am 24.01.2008 (Beilage VI) wurden wir seitens O von
der 1. informiert, dass unter gewissen Voraussetzungen die Widmung fiir den 'DsA"” mit
27.04.2007 rechtskréftig sei (10 ha Wohngebiet und Kerngebiet, 3 ha fir die MAK ), sowie mit
14.08.2006 26 ha Bauland am Br mit gewissen Auflagen rechtskréftig gewidmet seien.
Nachdem die 1. von Ihrem Rlicktrittsrecht 2007 keinen Gebrauch gemacht hatte, war die

Provision damit tatsdchlich verdient.
TatigkeitenK......

Wie bereits oa. haben dieK....... Uber Namhaftmachung der Kaufgelegenheit durch die Bw,
sowohl den Verkdufer fir die Liegenschaft, als auch den Kaufer der Liegenschaft namhaft
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gemacht. Im Zuge der Umwidmungsvertahren haben wir als K...... an keinen Terminen bei
Behdrden teilgenommen, sondern waren fir die Strategie, die Ausarbeitung samtlicher
Vertrdge und das Backoffice zustandig. Weiters haben wir den jeweiligen Projektstatus fir die
1. erarbeitet, und die Verrechnungen aus den einzelnen Verkdufen vorbereitet, sowie an den
Gesellschaftersitzungen teilgenommen. Nachdem sowohl die K...... , wie auch die S. GmbH als
Immobilienvermittier tatig waren und sind, ist Grundlage der Entfaltung jeglicher Tatigkeit das

Maklergesetz.

Wir hoffen nunmehr mit unseren Ausfihrungen Licht in das Dunkel gebracht zu haben und

ersuchen hoflich um Weiterleitung an die Behorde.
Flir etwaige Rlickfragen stehen wir jederzeit gerne zur Verfigung."
2.3.2.2 Stellungnahme des Vertreters der Abgabenbehorde erster Instanz

In seiner Stellungnahme fiihrte der Vertreter der Abgabenbehdrde erster Instanz aus, dass
sich aus der Vorhalts Beantwortung der B Wirtschaftstreuhand GmbH vom 16. 5. 2012 die
Richtigkeit der vorgenommenen Auflésung der Rickstellung im Jahr 2004 bestatigt habe.

Diese Stellungnahme wurde der Parteienvertreterin zur Wahrung des Parteiengehors
Ubersandt und gegebenen falls um Stellungnahme innerhalb von zwei Wochen, ab Zustellung
diese Schreibens ersucht.

Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.
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Uber die Berufung wurde erwogen:

1) Festgestellter Sachverhalt

Die U... wurde von KR W miindlich beauftragt einen Kaufer fiir die im Eigentum der G...
stehenden Liegenschaften im AusmaB von ca 130 ha in ,,A" zu finden. Die Vermittlung des
Verkaufes der Liegenschaften an die I.......... wurde von Ing. S. gemeinsam mit der
Geschaftsfuhrerin der Berufungswerberin — BS verehelichte Tb — sowie der K..... , welche im
Einflussbereich von BS verehelichte Tb steht, vorgenommen.

Die Liegenschaften wurden im Dezember 2002 an die Erwerberin verauBert. Der Verkauf der
Liegenschaften wurde unter der aufschiebenden Bedingung der grundverkehrsbehérdlichen
Genehmigung des Verkaufes an die I.......... bis zum 31. Dezember 2004 geschlossen. Die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung des Verkaufes der Liegenschaften von der G... an die
| I wurde mit Bescheid der zustandigen Grundverkehrsbezirkskommission F vom

10. Februar 2004 erteilt, welcher mit Ablauf des 15. Juni 2004 rechtskraftig wurde. Die
Rickforderung der Provision in Hohe von EUR 3.270.277,20 war durch die
grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung des Verkaufes der Liegenschaften durch den
Bescheid vom 10. Februar 2004, der mit Ablauf des 15. Juni 2004 rechtskraftig geworden ist,
damit endgliltig ausgeschlossen.

Die Hohe der Provision fiir die Vermittlung des Verkaufes der Liegenschaften wurde zwischen
den Vertretern der G... und Herrn I1.S. ,frei® vereinbart. Die Vermittlungsprovision in Héhe von
€ 3.270.277,20 (Nettobetrag € 2.725.231,00) wurde von der U mit 6. Dezember 2002 der G..
in Rechnung gestellt und von dieser noch im Dezember 2002 an die U Gberwiesen. Die
Berufungswerberin sowie die K machten ihren anteiligen Provisionsanspruch in Héhe von

€ 1.090.092,39 (Nettobetrag € 908.410,33) gegeniiber der U mit 6. Dezember 2002 geltend

und vereinnahmten diesen Betrag im Dezember 2002.

Im Zuge der Bilanzerstellung fiir das Jahr 2002 wurde in der Bilanz der Berufungswerberin
eine Rickstellung in H6he von ca. 50% des in Rechnung gestellten und vereinnahmten
Honorars (€ 450.000,00) gewinnmindernd geltend gemacht, weil durch die im Kaufvertrag

enthaltene aufschiebende Bedingung eine Riickabwicklung des Rechtsgeschaftes drohte.
2) Beweisaufnahmen
Kaufvertag vom 6. Dezember 2002 zwischen der G... und der IL..........

Kopie der Rechnung der S..... vom 6. 12. 2002 betreffend Vermittlung der Grundstiicke A iber
€ 3.270.277,20
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Auszug der Uberweisung der S..... vom 13. 12. 2002 iiber € 1.090.092,39 an die
Berufungswerberin und € 1.090.092,39 an die K....... GmbH

Bescheid der Grundverkehrskommission F vom 10. Februar 2004

Feststellung der Rechtskraft des Bescheides vom 10. Februar 2004 durch die

Grundverkehrskommission F mit 15. Juni 2004

Auskunftsersuchen der Abgabenbehdrde erster Instanz an die I............ , vom 27. Marz 2006
Beantwortung des Auskunftsersuchen durch die Erwerberin, vom 9. Juni 2006
Auskunftsersuchen der Abgabenbehdrde erster Instanz an die G.. vom 26. Juli 2006

Beantwortung des Auskunftsersuchens der Abgabenbehérde erster Instanz vom
10. August 2006

Projektstatus GwI im Mai 2006

Schriftsatz Teilriickforderung der Provision Zahlung vom 27. Oktober 2003
Auskunftsersuchen des Referenten der Rechtsmittelbehdrde an die G.. vom 26. April 2012
Beantwortung des Auskunftsersuchens vom 16. Mai 2012

Niederschriftliche Einvernahme des I.A.S. vom 7. Mai 2012 durch den Referenten der
Rechtsmittelbehorde
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3) Vorgelegte Beweise
Von der Vertretern der Berufungswerberin wurden folgende Beweise vorgelegt:
Mandatsvereinbarung zwischen der TSB. und der S.... (Beilage I)

Mandatsvereinbarung der Fa. G.... (als Auftraggeberin) und der S.... vom 12.1.2003 (als
Auftragnehmerin) (Beilage II)

Zusatzvereinbarung I zur Mandatvereinbarung (Eintritt der 1. als Auftraggeberin anstelle der
Fa. G....) vom 7.2.2003

Zusatzvereinbarung II zur Mandatsvereinbarung betreffend des Anbots der G..... vom
6.12.2002 und der darin enthaltenen Bestimmung betreffend Riicktritt vom Kaufvertrag, wenn

nicht mindestens 20ha in Bauland umgewidmet werden

Zusatzvereinbarung III zur Mandatsvereinbarung zwischen der I. und der S.... sowie der A...

betreffend Eintritt der A... als Auftragnehmerin anstelle der S.... vom 9.5.2003

Vereinbarung — ,,Provisionszusage tber € 3.270.000,00 an das Immobilienbiro K..
(Beilage III)

Telefax vom 25.11.2003 der G..... an die S. GmbH Uber die Wirksamkeit ,der Vertrage"
betreffend Vermittlungsprovision tiber € 3.270.277,20 (Beilage 1V)

Kopie einer E-Mail des Ing. S. an Frau BT betreffend Einleitung der Umwidmung und

Auflésung der Zusammenarbeit (Beilage V)

Kopie eines Telefaxes an Frau Tb betreffend Quartalbericht 04/2007 (Beilage VI)
Aus dem Rechtsinformationssystems des Bundes — Maklergesetz

Kopie eines Artikels ,Die Verdienstlichkeit des Marklers®, Ecolex 2011, 284 ff

4) Beweiswiirdigung

4.1 Aligemein

Im Ubrigen hat die Abgabenbehdrde unter sorgfiltiger Beriicksichtigung der Ergebnisse des
Abgabenverfahrens nach freier Uberzeugung zu beurteilen, ob eine Tatsache als erwiesen
anzunehmen ist oder nicht (§ 167 Abs. 2 BAO BGBI. Nr. 194/1961).

Der Grundsatz der freien Beweiswiirdigung bedeutet, dass alle Beweismittel grundsatzlich
gleichwertig sind und es keine Beweislastregeln (keine gesetzliche Rangordnung, keine
formalen Regeln) gibt. Ausschlaggebend ist der innere Wahrheitsgehalt der Ergebnisse der
Beweisaufnahmen (Ritz, BAO?, § 167 Tz 6). Nach dem im § 167 Abs. 2 BAO verankerten
Grundsatz der freien Beweiswlirdigung hat sich die Abgabenbehdrde — zwar ohne an formale
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Regeln gebunden zu sein, aber unter Wahrung aller Verfahrensgrundsatze (ordnungsgemaf

und vollstandig durchgefiihrtes Ermittlungsverfahren, Parteiengehdr) — Klarheit Uber den
maBgebenden Sachverhalt zu verschaffen (vgl. VwWGH vom 08. 09. 2005, 2001/17/0141). Die
Abgabenbehérde hat unter sorgfaltiger Berilicksichtigung der Ergebnisse des
Abgabenverfahrens nach freier Uberzeugung zu beurteilen, ob eine Tatsache als erwiesen
anzunehmen ist oder nicht (siehe VWGH vom 06. 07. 2006, 2006/15/0183 und vom

24. 10. 2005, 2001/13/0263). Im Rahmen der freien Beweiswiirdigung geniigt es, von
mehreren Mdglichkeiten jene als erwiesen anzunehmen, die gegentiber allen anderen
Moglichkeiten eine Giberragende Wahrscheinlichkeit oder gar die Gewissheit fur sich hat und
alle anderen Mdglichkeiten weniger wahrscheinlich erscheinen lassen oder nahezu
ausschlieBen. Die Beweiswiirdigung muss den Denkgesetzen entsprechen (siehe VWGH vom
31. 10. 1991, 90/16/0176) und darf den allgemeinen menschlichen Erfahrungsgut nicht
widersprechen (VWGH vom 22. 02. 2007, 2006/14/0040).

Der Referent des Unabhdngigen Finanzsenates nimmt im Rahmen der freien Beweiswiirdigung
die Mdglichkeit, dass die im Zuge der Bilanzerstellung fiir das Jahr 2002 in der Bilanz der
Berufungswerberin gebildete Riickstellung in Héhe € 450.000,00 im Jahr 2004 aufzul6sen ist,
mit Gewissheit an.

Diese Mdglichkeit hat gegenliber der Mdglichkeit, dass die Rickstellung in Héhe von

€ 450.000,00 in der Bilanz fortzufiihren ist, weil mit einer Riickabwicklung des Verkaufes der
Liegenschaften an die Verkauferin und der damit verbundenen Rickforderung der im

Jahr 2002 vereinnahmten Vermittlungsprovision von € 1.090.092,39 (Nettobetrag

€ 908.410,33) gedroht hat, auf Grund der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung des
Verkaufes der Liegenschaften an die Erwerberin durch den Bescheid der zustandigen
Grundverkehrsbezirkskommission F vom 10. Februar 2004, dessen Rechtskraft mit 15. Juni
2004 von der Grundverkehrskommission F festgestellt wurde, mit Gewissheit an. Mit Eintritt
der Rechtskraft dieses Bescheides (16. Juni 2004) ist die im Kaufvertrag vom 6. Dezember
2002 bzw. 7. Februar 2003 enthaltene aufschiebende Bedingung wonach der gegenstandliche
Vertrag ex tunc aufgehoben worden ware, wenn nicht bis zum 31. Dezember 2004 die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung dieses Kaufvertrages durch die zustandige Behdrde
vorgelegen ware, mit Ablauf des 10. Februar 2004 weggefallen und ist der unter der
aufschiebenden Bedingung geschlossene Kaufvertrag vom 6. Dezember 2002 bzw. 7. Februar
2003 wirksam geworden (siehe OGH vom 24. 4. 2013, Ob 4/13Y).

Die in der Bilanz der Berufungswerberin ausgewiesene Riickstellung von € 450.000,00 ist
daher im Jahr 2004 gewinnerhéhend aufzulésen.
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Die Beweiswirdigung griindet sich auf die von der Abgabenbehdérde erster Instanz im Zuge

der AuBenpriifung aufgenommenen Beweise sowie durch die vom Referenten

aufgenommenen Beweise und den Inhalt der Verwaltungsakte.

4.2 Erfiillung des Provisionanspruches fiir die Vermittlung des Verkaufes der

Liegenschaften an die I............
Nach den vorliegenden Beweisen

Beantwortung des Auskunftsersuchen der Abgabenbehérde erster Instanz durch die

Verkauferin Liegenschaften,

Beantwortung des Auskunftsersuchen der Abgabenbehdrde erster Instanz durch die Kauferin

der Liegenschaften,

Beantwortung des Auskunftsersuchens der Rechtsmittelbehdrde an die Verkauferin der

Liegenschaften sowie der
Niederschriftlichen Einvernahme des 1.S. durch den Referenten der Rechtsmittelbehorde

erging der Auftrag fir die im Eigentum der G.. befindlichen Liegenschaften von ca. 130 ha
einen Kaufer zu finden an 1.S. als geschaftsfiihrender Gesellschafter der S...... Die Vermittlung
des Verkaufes der Liegenschaften an die I............ , wurde von I.S. gemeinsam mit BS
(verehelichte Tb) vorgenommen, wie dies der niederschriftlichen Einvernahme des I.S.

zweifelsfrei zu entnehmen ist und auch den Ausfiihrungen von BT entnommen werden kann.

Der Provisionsanspruch in Hohe von € 3.270.277,20 (Nettobetrag € 2.725.231,00) fir die
Vermittlung des Verkaufes der Liegenschaften an die I............ war mit Unterfertigung der
Kaufvertrages zugunsten der ,Vermittler" dieses Verkaufes ,fallig". Dieser Anspruch wurde
von der S.... am 6. Dezember 2002 gegeniber der "G.." geltend gemacht, welche in der Folge
die Provision an die S.... Uberwies. Gleichzeitig hatten auch die P. und die K. ihren Anteil an
der Gesamtprovision mit je € 908.410,33 zuzliglich 20% Umsatzsteuer gegeniiber der S....
geltend gemacht, welche die an sie fakturierten Betrage nach Eingang der
Vermittlungsprovision von der G.. am 13. Dezember 2002 an die Berufungswerberin sowie die
K..... iberwies. Mit der Uberweisung der anteiligen Provision in Hohe von € 1.090.092,39
(Nettobetrag € 908.410,33) im Dezember 2002 an die Berufungswerberin hat die S.... den
Anspruch der Berufungswerberin auf die anteilige Vermittlungsprovision aus dem Verkauf der

Liegenschaften an die I.- GwI Projektentwicklungs-GmbH erfillt.

Die Genehmigung eines Vertrags durch die Grundverkehrskommission ist nach standiger
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshof eine aufschiebende Bedingung fiir die Wirksamkeit
des Vertrags. Der aufschiebend bedingt geschlossene Vertrag wird durch den

Bedingungseintritt wirksam. Bis zu diesem Zeitpunkt befindet er sich in einem
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Schwebezustand. Dieser endet nicht nur durch die Genehmigung des Vertrags, sondern auch

durch ihre Versagung oder durch die Feststellung, dass der Vertrag keiner Genehmigung
bedarf (2 Ob 11/10x; 4 Ob 114/01w mwnN; RIS-Justiz RS0038627). Diese Auffassung wird
auch von der herrschenden Lehre und im Schrifttum vertreten (sieche OGH vom 24.4.2013, 9
Ob 4/13y unter Hinweis auf Rummel in Rummel® § 897 ABGB Rz 6; Apathy/Riedler in
Schwimann, ABGB? § 897 ABGB Rz 10; Schneider, Osterreichisches Grundverkehrsrecht,
Landerteil Steiermark, § 29 Stmk GVG Anm 2).

Mit Eintritt der Rechtskraft des Bescheides der zustandigen Behodrde
(Grundverkehrsbezirkskommission F) — mit Ablauf des 15. Juni 2004 — wurde der zwischen
der G.. und der I............ geschlossene Kaufvertrag vom 6. Dezember 2002 bzw. 7. Februar
2003 Uber insgesamt ca. 130 ha endgtiltig wirksam, wodurch eine Rickforderung der von der
G..... im Jahr 2002 an die S.... bezahlte Provision in Héhe von € 3.270.277,20 (Nettobetrag

€ 2.725.231,00) fiir den Verkauf der Liegenschaften endgiiltig ausgeschlossen war.

Endguiltig ausgeschlossen ist damit aber auch eine Riickforderung der S.... gegenuber der
Berufungswerberin auf Zahlung der anteiligen Provision, die von der S.... in Erflillung der
Ansprtiche der Berufungswerberin auf die anteilige Vermittlungsprovision aus dem Verkauf der
Liegenschaften an die I.- GwI Projektentwicklungs-GmbH von der S.... im Dezember 2002 an

die Berufungswerberin bezahlt wurde.

Die vom Vertreter der Berufungswerberin in der Berufung vertretene Rechtsansicht, dass auch
nach der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung des Verkaufes der Liegenschaften durch
den Bescheid der Bescheid der Grundverkehrskommission F vom 10. Februar 2004, der mit
Ablauf des 15. Juni 2004 in Rechtskraft erwachsen ist, weiterhin ein ,aufschiebend bedingter
Auflésungsgrund des Vertrages" vorlag, findet weder in der herrschenden Rechtsprechung des
OGH noch in der Literatur eine Grundlage, wie vorhin dargelegt.

Diese vom Parteienvertreter vertretene Rechtsansicht steht zudem im Widerspruch zu seinen
eigenen Ausflihrungen in der Berufung, wenn er der Auffassung ist, dass , der diesbeztigliche
Bescheid an den Kaufer ist erst am 10. Februar 2004 ergangen, die Rechtskraft ist mit
Bescheid vom 15. Juni 2004 festgestellt worden. Die grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung
ist daher im Jahr 2004 rechtskréftig vorgelegen" (siehe Ausfiihrungen zu Punkt 4 der
Berufung, Grundverkehrsbehdrdliche Genehmigungen). Damit ist aber davon auszugehen,
dass auch der Vertreter der Berufungswerberin von einer rechtskraftigen
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung des Verkaufes der Liegenschaften durch die G.. an
dieL............ im Jahr 2004 ausgeht und damit auch von der (endgiiltigen) Wirksamkeit des
Kaufvertrages vom 6. Dezember 2002 bzw. 7. Februar 2003.
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Der Parteienvertreter verkennt offenbar, obwohl er selbst das Vorliegen einer rechtskraftigen
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung des Verkaufes der Liegenschaften durch die G.. an
die L............ bejaht, dass mit der Genehmigung des Verkaufes durch die zustandige
Grundverkehrsbezirkskommission F durch den Bescheid vom 10. Februar 2004, der mit Ablauf
des 15. Juni 2004 in Rechtskraft erwachsen ist, der Kaufvertrag endgiiltig wirksam
geworden ist. Damit ist aber eine Riickforderung der im Jahr 2002 an die S.... bezahlten

Provision endgliltig ausgeschlossen.

Dass eine Riickforderung der Provision durch die (rechtskraftige) grundverkehrsbehérdliche
Genehmigung des Verkaufes nach Ansicht des Referenten der Rechtsmittelbhérde endgiiltig
ausgeschlossen war, ist sowohl den Ausfilihrungen des 1.S. anldsslich seiner niederschriftlichen
Befragung als auch der Beantwortung des an die G.. gerichteten Auskunftsersuchens wie folgt

Zu entnehmen:

Nach Riicksprache beim Vorstand der G, Herrn Stb LG, wurde mit der
grundverkehrsbehordlichen Genehmigung der Teil des Auftrages an die U.., der im Betreiben
der Einleitung der entsprechenden Verfahren zur Umwidmung und in der Betreuung bis zum
rechtskréftigen Bescheid der Grundverkehrsbehdrde bestand, erfillt und damit eine

Rlickforderung der Provision in Hohe von EUR 3.270.277,20 endgliltig ausgeschlossen.

Damit steht fest, dass mit Ablauf des 15. Juni 2004, die im Jahr 2002 von der der G..... an die
S.... bezahlte Provision in Hohe von € 3.270.277,20 (Nettobetrag € 2.725.231,00) fir den
Verkauf der Liegenschaften, welche zwischen den Vermittlern dieses Verkaufes — S...., der Bw
und der K..... , welche im Einflussbereich von BS verehelichte Tb stehen — zu je einem Drittel
aufzuteilen war, auch der Anteil der Berufungswerberin in Hohe von € 1.090.092,39
(Nettobetrag € 908.410,33) endgliltig nicht mehr riickforderbar war.

4.3 Vorbringen der Berufungswerberin

Die Vorbringen der Berufungswerberin gehen nach Ansicht des Referenten der
Rechtsmittelbehdrde einerseits in Leere und andererseits wurde sowohl die Bedingung des
Kaufvertrages (grundverkehrsbehérdliche Genehmigung des Kaufvertrages durch die
zustandige Behdrde) als auch die von der Berufungswerberin in der Berufung zusatzlich

angefiihrte Bedingung — Widmung von mindestens 20ha als Bauland — erfilllt.

Ins Leere geht das Vorbringen der Berufungswerberin betreffend der Ausfiihrungen, dass
dieses Vermittlungsgeschaft unter das Maklergesetz falle, weil die gegenstandliche Provision
zwischen der G.. und der S.... im Verhandlungswege ,frei* festgelegt wurde. Auch wenn die
Vermittlung des Verkaufes der Liegenschaften durch die G.. an die I............ dem
Maklergesetz unterliege, — diese Auffassung wir nur von den Vertreter der Berufungswerberin
nicht aber von den anderen Beteiligten vertreten —, ist durch die Genehmigung des Verkaufes
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der Liegenschaften durch die zustéandige Grundverkehrsbezirkskommission F mit Bescheid

vom 10. Februar 2004, der mit Ablauf des 15. Juni 2004 in Rechtskraft erwachsen ist, der
Kaufvertrag endguiltig wirksam geworden. Damit ist aber die Zahlung des durch den Verkauf

der Liegenschaften entstandenen Provisionsanspruches, der im Dezember 2002 geltend
gemacht wurde und von der G.. gegenlber der S.... bzw. von der S.... gegeniber der
Berufungswerberin bereits erfillt wurde, endgiltig nicht mehr riickforderbar, da die im
Kaufvertrag vereinbarte Bedingung erftillt wurde.

Wenn der Parteienvertreter in seiner Berufung unter Punkt 7. Honoraranspruch eines
Immobilienmaklers unter anderem ausfihrt, dass nach der Literatur (Regierungsvoriage RV 2
BlgNR 20.GP) besteht ein Provisionsanspruch auch dann nicht, wenn es sich um aufschiebend
bedingte Geschdfte handelt. Dies ist im vorliegenden Sachverhalt fiir den Zeitraum vom

15. Juni 2004 bis zum 31. Dezember 2006, eventuell auch bis zum 30. Juni 2007 der Fall,
verkennt er, dass die aufschiebende Bedingung des Verkaufes der Liegenschaften durch die
G.. andiel............ mit dem Vorliegen der behdrdlichen Genehmigung des Verkaufes durch
den Bescheid der Grundverkehrskommission F vom 10. Februar 2004, der mit Ablauf des 15.
Juni 2004 in Rechtskraft erwachsen ist, die Bedingung erflllt wurde. Damit wurde der
Kaufvertrag — auch bei Anwendung des Maklergesetzes — durch die Erflllung der im
Kaufvertrag vereinbarten aufschiebenden Bedingungen, die mit dem Bescheid der zustandigen
Grundverkehrsbezirkskommission F, die den Verkauf an die Erwerberin mit 15. Juni 2004
rechtskraftig genehmigte, endgliltig wirksam. Damit ist aber auch nach der vom
Parteienvertreter zitierten Regierungsvorlage zum Maklergesetz der bereits im Dezember 2002
von der G.. gegenlber der S.... bzw. von der S.... gegeniber der Berufungswerberin
endstandene Anspruch auf die Vermittlungsprovision, welche bereits im Dezember 2002 an
die Berufungswerberin bezahlt wurde, endgliltig wirksam geworden und eine Riickforderung

der erfolgten Zahlung der Provision daher ausgeschlossen.

Es ist fur den Referenten der Rechtsmittelbehdrde nicht nachvollziehbar, welche andere
Rechtsfolge bei Anwendung des Maklergesetzes eingetreten ware, wenn BT davon ausgeht,
dass der erste Auftrag die Vermittiung der Liegenschaften (Grundstiicke) der G.. an einen
Kaufer, Vermittiungsprovision ATS 45,000.000,-- (€ 3,270.277,20) war. Dieser erste Auftrag
wurde mit der erfolgreichen Vermittlung des Verkaufes der Liegenschaften an die I............ im
Jahr 2002 erfillt, wodurch die Berufungswerberin Anspruch auf eine Provision in Hohe von

€ 1.090.092,39 (Nettobetrag € 908.410,33) hatte. Dieser Anspruch wurde gegentiber der S....
geltend gemacht, welche den Betrag von € 1.090.092,39 (Nettobetrag € 908.410,33) im
Dezember 2002 an die Berufungswerberin Gberwies und von der Berufungswerberin auch
vereinnahmt wurde. Diese im Jahr 2002 bereits vereinnahmte Provision wurde durch den

Bescheid der Grundverkehrskommission F vom 10. Februar 2004, indem der Verkauf der
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Liegenschaften an die I............ genehmigt wurde, der mit 15. Juni 2004 in Rechtskraft
erwachsen ist, ab 16. Juni 2004 nicht mehr riickforderbar, da die aufschiebende Bedingung
erflllt wurde. Der aufschiebend bedingt geschlossene Kaufvertrag wurde durch den

Bedingungseintritt endgliltig rechtswirksam.

Auch wenn der Parteienvertreter in seiner Berufung und Punkt 6) Honorarvereinbarung unter

anderem ausfihrt:

Mittels mdndlicher Vereinbarung zwischen dem Verkdufer und dem oben beschriebenen
Konsortium wurde vereinbart, dass insgesamt eine Vermittlungsprovision in Héhe von brutto
OS 45.000.000,00 (€ 3.270.277,20), netto demnach € 2.725.231,00 vom Verkéufer bezahlt
wird. Diese Provision steht allerdings nur dann zu, wenn samtlfiche vertraglich vereinbarte

Bedingungen und Aufiagen erfillt werden, und zwar:
Genehmigung der Grundverkehrskommission
Widmung von mindestens 20 Hektar der vertragsgegenstandlichen Fldche als Bauland.

Neben der miindlich getroffenen Vereinbarung hat die 'G." in ihrem Telefax vom
20. November 2003 an die Firma U...... explizit diese Vereinbarung festgehalten und dabei
auch zum Ausdruck gebracht, einerseits die Rechtskraft der Vertrdage zu bestatigen oder die

Provisionszahlung zurdckzufihren.

ist festzustellen, dass nach den vorliegenden Beweisen auch diese beiden Bedingungen im
Jahr 2004 bereits erfiillt wurden.

Die erste Bedingung — Genehmigung des Verkaufes der Liegenschaften durch die G.. an die
| I — ist durch den Bescheid der Grundverkehrskommission F vom 10. Februar 2004,
der mit Ablauf des 15. Juni 2004 in Rechtskraft erwachsen ist, im Jahr 2004 erfillt worden.

Die weitere vom Parteienvertreter angefiihrte Bedingung — Umwidmung von 20ha — wurde
bereits im Jahr 2003 erfillt, wie dem als Beweis aufgenommenen Schreiben der G..... an die
S..... vom 27. Oktober 2003 zu entnehmen ist, welches der Berufungswerberin Gbermittelt

wurde (auf die Anlage 3 der Ubermittelten Beweise wird verwiesen).
Von der Berufungswerberin wurden Unterlagen, wie unter anderem die

Mandatsvereinbarung der Fa. G.... (als Auftraggeberin) und der S.... vom 12.1.2003 (als
Auftragnehmerin) (Beilage II)

Zusatzvereinbarung I zur Mandatvereinbarung (Eintritt der 1. als Auftraggeberin anstelle der
Fa. G....) vom 7.2.2003
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Zusatzvereinbarung II zur Mandatsvereinbarung betreffend des Anbotes der G..... vom
6.12.2002 und der darin enthaltenen Bestimmung betreffend Ricktritt vom Kaufvertrag, wenn

nicht mindestens 20ha in Bauland umgewidmet werden

Zusatzvereinbarung III zur Mandatsvereinbarung zwischen der I. und der S.... sowie der A...

betreffend Eintritt der A... als Auftragnehmerin anstelle der S.... vom 9.5.2003
vorgelegt.

Diese Unterlagen stehen nach Ansicht des Referenten der Rechtsmittelhérde aber nicht mit
der erfolgreichen Vermittlung des Verkaufes der Liegenschaften der G..... an die L............ -
nach den Ausfiihrungen von BT mit dem ersten Auftrag — und den dadurch entstandenen
Anspruch auf Zahlung der Provision in Hoéhe von € 3.270.277,20 (Nettobetrag € 2.725.231,00)
an die beteiligten Vermittler aus dem Verkauf der Liegenschaften im Zusammenhang, sondern
betreffen die ,Verwertung der von der I............ erworbenen Liegenschaften™ — nach den
Ausflihrungen von BT der zweite Auftrag — durch die Erwerberin. Dies ergibt sich
insbesondere aus Punkt IV der vorgelegten Mandatsvereinbarung vom 12. 1. 2003 und den
darin festgelegten Vereinbarungen aus der Verwertung der Liegenschaften, wie z.B.: ein
jahrliches Aufwandspauschale fiir die Verrichtung der vereinbarten Tatigkeiten und nicht die
Zahlung einer Einmalprovision, wie bei der Vermittlung des Verkaufes der Liegenschaften der
G..... andie L.............

Weder der Parteienvertreter noch BT gehen in ihren Stellungnahmen auf die Tatsache ein,
dass auf Grund der Beweisaufnahmen insbesondere aus dem Auskunftsersuchen an die G.....
zweifelsfrei hervorgeht, dass nach Riicksprache beim Vorstand der G, Herrn Stb LG, wurde mit
der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung der Teil des Auftrages an die U.., der im
Betreiben der Einleitung der entsprechenden Verfahren zur Umwidmung und in der Betreuung
bis zum rechtskréftigen Bescheid der Grundverkehrsbehdrde bestand, erfillt und damit eine
Rlickforderung der Provision in Hohe von EUR 3.270.277,20 endgliltig ausgeschlossen war.

Der ,erste Auftrag", der nach den Ausfiihrungen von BT in der ,, Vermittiung der
Liegenschaften der G.. an einen Kaufer* bestand war, wurde durch den Bescheid der
Grundverkehrskommission F vom 10. Februar 2004, der mit Ablauf des 15. Juni 2004 in
Rechtskraft erwachsen ist, endgiiltig erfiillt. Eine Riickforderung der im Jahr 2002 von der
Verkauferin der Liegenschaften an die S..... fur die Vermittlung des Verkaufes bezahlten
Provision in Hohe von € 3.270.277,20 (Nettobetrag € 2.725.231,00) und damit auch der von
der S..... an die Berufungswerberin bezahlte Anteil von € 1.090.092,39 (Nettobetrag

€ 908.410,33), war damit ab 16. Juni 2004 endgliltig ausgeschlossen.

Die als Beweis fur die Ruckforderung der Provision vorgelegte undatierte Kopie einer

Vereinbarung in dem ,,das Immobilienbtiro K.. ™ fiir die Vermittlung des Verkaufes von
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Liegenschaften im AusmaB von 130 ha durch G..... an die L............ eine Provision von

€ 3.270.000,00 erhalten soll, betrifft einerseits nicht die Berufungswerberin sondern das
~Immobilienbiro K.. * denn es soll ausdriicklich das ,Immobilienblro K.. * alleinige
~Empfangerin der Provision von € 3.270.000,00 sein®. Andererseits wiirde dies bedeuten, dass
die G..... die Provision in H6he von € 3.270.000,00 zweimal bezahlt hatte. Einmal im
Dezember 2002 an die S..... — wofiir die Nachweise vorliegen — und nochmals an das
~immobilienbiro K.. “, wofur auRer der Kopie einer undatierten Vereinbarung kein Nachweis

einer tatsachlichen Zahlung erbracht wurde.

Dass die Provision fir die erfolgreiche Vermittlung eines Verkaufes zweimal geleistet wurde,
ist aber auszuschlie®en, denn die Vertreter der G.. hatten sich in Beantwortung der
Auskunftsersuchen der Abgabenbehdrden (im Jahr 2006 und im Jahr 2012) mit Gberragenden
Wahrscheinlichkeit bzw. mit Gewissheit daran erinnert, dass fir die Vermittlung des Verkaufes
der Liegenschaften von 130ha sowohl an die S..... als auch das ,Immobilienbtro K.. “ eine
Zahlung von € 3.270.000,00 und damit insgesamt ein Betrag von € 6.540.000,00 geleistet
worden ware. AuRerdem geht aus der Beantwortung des Auskunftsersuchen hervor, dass

nach

~INach Riicksprache beim Vorstand der G, Herrn Stb LG, war Ansprechpartner des
Stiftungsvorstands in dieser Angelegenheit die Firma V..., vertreten durch ihren
Geschiéftsfiihrer L. Nach dem Wissen der Vorstande der G waren keine weiteren Firmen an

der Vermittlung beteiligt."

und damit L nicht aber das ,Immobilienbiro K.. ™ der Ansprechpartner fir die Vermittlung des

Verkaufes dieser Liegenschaften war.

Dass die Provision mit Gberragender Wahrscheinlichkeit bzw. mit Gewissheit nur einmal an
die die S..... und nicht noch einmal (am gleichen Tag) an das ,Immobilienbiro K.. “ geleistet

worden ist, geht auch aus den Ausfihrungen von BT in ihrer Stellungnahme hervor:

~ZU keinem Zeitpunkt der Vermittlungstatigkeit gab es Kontakt zu einem Organ der Stiftung,
daher kann auch kein Organ der Stiftung irgendetwas Konkretes zur Abwicklung des Verkaufs
sagen. Das erste Mal haben wir 2 Vertreter der Stiftung am 06.12.2002 in der Kanzlei von Dr.
(Vertrags Errichter der Kaufvertrdge) zu Gesicht bekommen. An diesem Tag wurden auch die
Unterschriften zur Uberweisung der Provision an die S. GmbH auf den Uberweisungstréger
geleistet, und ist Frau Tb zu diesem Zweck auch mit den beiden Vertretern der Stiftung zum
IV gefahren. Dies vor allem deshalb, da aufgrund der miindlichen Vereinbarung mit KR W
liber dlie Provision nicht gewaéhrleistet war, dass diese seitens der Stiftung auch jemals bezahlt
werden wiirde, und uns als Vermittler klar war, dass ein Einklagen der Summe mangels eines

schriftlichen Auftrags schwierig bis unmoglich sein wiirde. Derartige Geschaftsusancen waren
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in der Zusammenarbeit mit KR\W durchaus (iblich, und wurden auch mit anderen

Maklerkollegen ahnliche Vereinbarungen immer mdndlich geschlossen. "

Mit Gberragender Wahrscheinlichkeit bzw. mit Gewissheit auch deshalb, weil BT — nach ihren
eigenen Ausflihrungen — anlasslich der Unterfertigung der Kaufvertrage gemeinsam mit den
Vertretern der Privatstiftung zum IV gefahren sein soll, um dadurch die bestehende
Unsicherheit, ob die ,frei vereinbarte Provision™ auch im Klagsweg einklagbar gewesen ware,

zu elimieren.

Dass BT durch ihr Mitwirken ,an der Uberweisung der Provision zwar darauf bedacht
gewesen ist, dass im Dezember 2002 die Provision in Hohe von € 3.270.277,20 von der G..
an die S..... und damit an ein ihr fremd gegeniiber stehenden Unternehmen liberwiesen wird,
nicht aber durch ihre (behauptete) Anwesenheit daflir Sorge trug, dass auch das
~Immobilienbiro K.. ,, und damit ein Unternehmen, bei dem sie selbststandig
vertretungsbefugte Geschaftsfiihrern ist, ,seine Provision™ in Hohe von € 3.270.000,00" erhalt,
obwohl , vereinbart worden sei, dass das Immobilienbdro K.. eine Provision von

€ 3.270.000,00" erhalten soll, welche bereits ,, vorzeitig vor Inkrafttreten der Rechtskraft der
Vertrage ausbezahit wird", und damit auch Dezember 2002 zur Auszahlung gelangen sollte, ist
aber nach Ansicht des Referenten der Rechtsmittelbehdrde einerseits auf Grund der BT als
Geschaftsfiuhrerin des Immobilienbiiros K.. treffenden Sorgfaltspflichten auszuschlieBen und
andererseits wirde ein derartiges Verhalten der BT den allgemeinen Erfahrungsgut

widersprechen.

AulRerdem ist diese als Beilage Il in Kopie vorgelegte ,Vereinbarung“ keine Aufforderung der
G.. an das ,Immobilienbiro K.. “, die Provision zurlickzuzahlen, wie BT in ihrer Stellungnahme

behauptet.
5) Rechtliche Wiirdigung

Rickstellungen kénnen unter anderem nur gebildet werden flir sonstige ungewisse
Verbindlichkeiten, wenn die Riickstellungen nicht Abfertigungen, Pensionen oder
Jubildumsgelder betreffen (§ 9 Abs. 1 Z 3 EStG 1988).

Eine einmal gebildete Riickstellung ist in jedem der Bildung folgenden Wirtschaftsjahr
daraufhin zu untersuchen, ob ihre Fortfiihrung dem Grund und der H6he nach gerechtfertigt
ist (VWGH vom 28. 11. 2000, 96/14/0067). Die Riickstellung ist gewinnerhéhend aufzulésen,
wenn und insoweit der Rickstellungsgrund weggefallen ist (siehe Zorn in Hofstatter/Reichl,
EStG Kommentar, § 9 Tz 103).

Durch den Bescheid der Grundverkehrskommission F vom 10. Februar 2004, der mit Ablauf

des 15. Juni 2004 in Rechtskraft erwachsen ist, ist die im Jahr 2002 bereits vereinnahmte
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Provision in Hohe von € 908.410,33, fir die im Jahresabschluss des Jahres 2002 eine
Rickstellung in Hohe von € 450.000,00 gewinnmindernd geltend gemacht wurde, endgiiltig

nicht mehr riickforderbar.

Der Grund fir die Fortfiihrung der im Zuge der Bilanzerstellung flir das Jahr 2002 in der Bilanz
der Berufungswerberin gewinnmindernd geltend gemachte Riickstellung in H6he von
€ 450.000,00, ist daher mit 16. Juni 2004 und damit im Kalenderjahr 2004 (= Wirtschaftsjahr

der Berufungswerberin) endglltig weggefallen.

Die Riickstellung in Hohe von € 450.000,00 ist, wie von der AuBenprifung zutreffend
ausgefuihrt, im Jahr 2004 gewinnerhéhend aufzuldsen.

Die Berufung gegen den Korperschaftssteuerbescheid flr das Jahr 2004 war daher

abzuweisen.

Salzburg, am 7. August 2013
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