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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch SENAT*** im Beisein der Schriftfihrerin S in der
Beschwerdesache des Herrn BF, ADR, vertreten durch TPA Horwath Wirtschafttreuhand
und Steuerberatung GmbH , Praterstr. 62-64, 1020 Wien gegen den Bescheid des
Finanzamtes fir Gebuhren und Verkehrsteuern Wien vom 31. Oktober 2008 zu ErfNr**1,
StNr.*** betreffend Grunderwerbsteuer am 25. Juli 2014 zu Recht erkannt:

Der Bescheidbeschwerde wird teilweise Folge gegeben und der angefochten Bescheid
abgeandert wie Folgt:

Die Grunderwerbsteuer wird festgesetzt mit 3,5% von einer Bemessungsgrundlage von €
888.862,59 somit in Hohe von € 31.110,19.

Der Ausspruch, dass die Festsetzung gemaR § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig erfolgt, entfallt.

Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) unzulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahren vor dem Finanzamt
1. Grunderwerbsteuererklarung vom 4.1.2007-Bescheid vom 30.4.2007

Am 4. Janner 2007 zeigte die RA Rechtsanwalte GmbH dem (damaligen) Finanzamt fiir
Gebuhren und Verkehrsteuern Wien (nunmehr Finanzamt flr Gebuhren, Verkehrsteuern
und Gllcksspiel, kurz Finanzamt) an, dass zwischen der A Wohnbau-GmbH als
Verkauferin und Herrn BF (dem nunmehrigen Beschwerdefihrer, kurz Bf.) als Kaufer
ein grunderwerbsteuerpflichtiger Rechtsvorgang zu einer Gegenleistung in Hohe von €
154.000,00 verwirklicht worden sei. Der Erwerbsvorgang wurde vom Finanzamt unter
ErfNr=**1 erfasst.



Gleichzeitig Uibermittelte die RA Rechtsanwéalte GmbH dem Finanzamt eine Kopie des
Kaufvertrages Uber den Erwerb von 2200/10.000 Anteilen an der Liegenschaft EZ***,
Grundbuch*** Ort1 mit der Adresse PLZ, GASSE.

Mit Bescheid vom 30. April 2007 setzte das Finanzamt gegenuber dem Bf.
Grunderwerbsteuer von der erklarten Gegenleitung mit € 5.390,00 (3,5% von €
154.000,00) fest.

2. Ermittlungen des Finanzamtes im Verfahren eines Miteigentumers
2.1 Vorhalt 26.4.2007/Beantwortung 31.5.2007

Mit Vorhalt vom 26.4.2007 richtete das Finanzamt folgende Fragen an Herrn K1, der
ebenfalls Miteigentumsanteile an der oben genannten Liegenschaft erworben hatte, die
von der RA Rechtsanwélte GmbH namens Herrn K1 mit Schriftsatz vom 31. Mai 2007 wie
nachstehend angefuhrt beantwortet wurden:

"1. Wie sind Sie auf das gegensténdliche Objekt aufmerksam gemacht worden?

Auf das gegensténdliche Objekt wurde Herr K1 durch Herrn Anlageberater2 aufmerksam
gemacht und ihm dieses Objekt vorgestellt.

2. Gibt es dazu Prospekte oder sonstige Unterlagen?
(Um Vorlage wird ersucht)

Ja, in der Beilage werden die entsprechenden Projektunterlagen vorgelegt.
3. Von wem wurde das Gebéaude geplant und wer hat den Auftrag dazu erteilt?

Anlésslich einer Besprechung am 22.09.2006 (Protokoll liegt bei) wurden von Herrn
Baumeister X mehrere Planskizzen vorgestellt und wurde dieser in der Folge bei der
konstituierenden Bauherrnversammlung vom 20.12.2006 (Protokoll liegt ebenfalls bei) mit
der Planung von sémtlichen Miteigentiimern beauftragt.

4. Wer hat um Baubewilligung angesucht?

Um die Baubewilligung wurde ebenfalls von Herrn X im Namen sémtlicher Miteigentiimer
angesucht.

5. Wem wurde Sie erteilt?

Gemél beiliegendem Schreiben wurde die Baubewilligung bislang nicht erteilt.
6. Um Vorlage einer Kopie der Baubewilligung wird ersucht.”

Siehe unter 5.

7. Welche Vertrdge wurden mit dem Bauflihrer abgeschlossen?
(Um Vorlage aller beziiglichen Treuhand- und Werkvertrége wird ersucht)

Beim jetzigen Projektstand steht noch nicht fest, wer die ausfiihrenden Baufirmen sein
werden. Eine 6ffentliche Ausschreibung wird in Kiirze stattfinden.

8. Wurde fr die Errichtung (Sanierung) ein Fixpreis vereinbart?
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Eine Fixpreis- bzw. Héchstpreisgarantie gibt es nicht.

9. In wessen Namen werden die am Bau beteiligten Firmen zur Durchfiihrung der
Jeweiligen Arbeiten beauftragt?
An wen erfolgt die Rechnungslegung der Professionisten?

Die Bauauftrdge werden direkt von den Bauherrn der Miteigentliimergemeinschaft
PLZ, GASSE/**gasse erteilt werden und erfolgt die Rechnungslegung an die
Miteigentiimergemeinschatft.

Dem Schriftsatz wurden als Beilagen folgende Unterlagen angeschlossen.

Finanzierungsvorschlag

Liquiditatsrechnung

Erlauterung zur Wirtschaftlichkeitsvorschau

Protokoll Uber die Besprechung vom 22.09.2006

Protokoll Uber die konstituierende Bauherrnversammlung vom 22.09.2007
Konstituierung und Beschlussfassung zum Protokoll vom 22.09.20007
Schreiben X vom 30.05.2007

2.2 weitere Unterlagen

Auf Grund weiterer Vorhalte libermittelten die RA Rechtsanwalte GmbH bzw. die
Steuerberater1 Wirtschaftspriufungs- und SteuerbertungsgmbH bzw. die Steuerberatung2
Wirtschaftstreuhand und Steuerberatung GmbH namens Herrn K1 dem Finanzamt mit
Schriftsatzen vom 12. September 2007, 14. November 2007, 13. Mai 2008 und 18.
September 2008 ua. noch folgende Unterlagen (in Kopie):

Stellungnahme X. vom 6.9.2007

Baubericht X. vom 30.5.2007

Vorpriafbericht des Wohnfonds Wien vom 15.2.2007

Plan Stand September 2006

Plan Stand Dezember 2006

Bescheid der Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen vom 9.10.2006
Vollmachten der Miteigentimer an Herrn X. und an B-Gesellschaft mbH vom 20.12.2006
Miteigentimervertrag vom 20.12.2006

Grundbuchsauszug zum 29.10.2007

Vereinbarung der Miteigentumsgemeinschaft mit Herrn X. vom 21.12.2006
Besprechungsnotizen und Gesprachsprotokolle der Anlageberater

2.3 Recherchen im Internet

Weiters tatigte das Finanzamt noch Abfragen im Firmenbuch zu FN***1 (C Gesellschaft
m.b.H.), FN***2 (B- Gesellschaft m.b.H.), FN**3 (A Wohnbau-GmbH), FN***4 (D-
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Gesellschaft m.b.H.) und FN**5 (E GmbH), FN***6 (F AG) und im Grundbuch zu EZ***

Grundbuch*** Ort1 sowie unter www.*** (homepage der sogenannten ,**-Gruppe®).

3. Wiederaufnahme und neuer Grunderwerbsteuerbescheid

Mit Bescheid vom 31. Oktober 2008 nahm das Finanzamt das
Grunderwerbsteuerverfahren betreffend den Erwerb des Bf. wieder auf und hob den
Grunderwerbsteuerbescheid vom 30. April 2007 auf. Gleichzeitg erliel3 das Finanzamt
einen neuen Grunderwerbsteuerbescheid und setzte gegentber dem Bf. gemal} § 200
Abs. 1 BAO Grunderwerbsteuer vorlaufig mit € 37.730,00 (3,5 % von der Gegenleistung
von € 1.078.000,00) fest. Zur Begrindung fuhrte das Finanzamt Folgendes aus:

"Die Bemessungsgrundlage wurde wie folgt ermittelt:
Kaufpreis und ant. Gesamtinvestionssumme

Laut Auskunft derSTEUERBERATER1 Wirtschaftspriifungs- und
Steuerberatungsgesellschaft m.b.H v. 14.11.2007 wurde das "Projekt" zuerst in
Einzelgesprachen mit den jeweiligen Interessenten, die von ihren Anlageberatern auf
dieses Projekt aufmerksam gemacht wurden, vorgestellt. Dass zu diesem Zeitpunkt
bereits ein bestimmmtes Projekt vorgestellt wurde, belegt das Ansuchen um die
Bebauungsbestimmungen v. 26.7.2006. Das Interesse der Investoren bestand darin,

ein Objekt zu erwerben mit garantierter Sanierung und Férderung. Beim ersten
Zusammentreffen von Investoren und Anlageberatern am 22.9.2006 stand laut Protokoll
ein Bericht des Planers Ing.X auf der Tagesordnung. Dabei wurde auch ein detailierter
Planungsvorschlag mit Stand 9/2006 vorgelegt.

In der konstituierenden Bauherrenversammlung wurde am 20.12.2006 von derf.

AG ein Gesamtkonzept angeboten. Auf der Homepage dieser Gesellschaft wird

ein Bauherrenmodell ohne persénliches Engagement des Anlegers beworben.
Gesamtkonzept: Erwerb der Liegenschaft samt Altbestand, Planskizzen,
Finanzierungskonzept Angebote der Vertragspartner, Erlduterung der steuerlichen
Situation, Vermietung usw. Das Finanzierungskonzept wurde dabei unter Zugrundelegung
einer Gesamtinvestitionssumme von € 4,200.000.- dahingehend festgelegt, dass ein
Betrag von € 927.000.- in Form von Eigenmittel aufgebracht werden, wovon ein Betrag
von € 267.000,- bereits zur Einzahlung gebracht werden sollte.

m Anschluss an diese Versammlung wurde das Gesamtprojekt sofort beschlossen und div.
Vertrédge abgeschlossen.

Da somit die Interessenten in ein fertiges Vertragsgeflecht eingebunden werden,

das sicherstellt, das nur solche Interessenten zugelassen werden, die sich an ein im
wesentlichen vorgegebenes Konzept binden, sind auch die das Baukonzept betreffenden
Vertrdge in den grunderwerbsteuerrechtlichen Erwerbsvorgang einzubeziehen.

(VWGH v 29.4.1998,Z1 97/16/0234-0238)."

4. Berufung

Gegen den Grunderwerbsteuerbescheid wurde vom Bf. Berufung erhoben und gemalf}
§ 282 Abs 1 Z 1 BAO (in der damaligen Fassung) die Entscheidung des gesamten

Seite 4 von 41



Berufungssenates sowie gemaf § 284 Abs. 1 Z 1 BAO (in der damaligen Fassung) die
Anberaumung einer mundlichen Verhandlung beantragt. Die Begrindung lautet wie Folgt:

"Der gegensténdliche Bescheid zeichnet sich durch formelle und materielle
Rechtswidrigkeit aus und verletzt Herrn BF in verfassungsméanBig gewéhrleisteten Rechten.

I. Sachverhalt

Herr BF wurde als Interessent und spéterer Miteigentiimer der Liegenschaft ADRESSE
zund&chst in einem informellen Einzelgesprédch auf die grundsétzliche Méglichkeit des
Erwerbs einer sanierungsbedirftigen Liegenschaft aufmerksam gemacht. Nachdem er
am Erwerb eines (wenn auch sanierungsbedlirftigen) Objektes grundsétzlich interessiert
war, besuchte er eine weitere Besprechung am 22. September 2006 im Zuge derer erste
- jedoch nur grob skizzierte - Bauplanentwdirfe fiir die gegensténdliche Liegenschaft
erlautert wurden.

Aufgrund der hohen fachlichen Expertise und der langjédhrigen Erfahrung

mit Sanierungsprojekten konnte Herr Ing.X bereits damals allgemein (ibliche
SanierungsmalBnahmen, wie Dachbodenausbau, Lifteinbau, Nutzung des Erdgeschol3es
vorschlagen. Eine finale Ausarbeitung eines Projektes lag jedoch definitiv nicht vor.

Die spéateren Miteigentiimer waren - vor Abschluss des Kaufvertrages - weder an ein
bereits fertig vorgegebenes Planungskonzept gebunden noch traten sie im Rahmen des
nachfolgenden Liegenschaftserwerbes irgendwelchen diesbeziiglichen Vertrdgen bei noch
hatten sie eine "Garantie" auf ein fertiges Projekt.

Wir weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass aus dem Protokoll der
Besprechung ersichtlich ist, dass zum damaligen Zeitpunkt lediglich Skizzen durch
Herrn Ing.X vorgelegt und mit den spéteren Miteigentiimern die Sanierungs- und
Verwendungsmoglichkeiten diskutiert wurden. Das gegensténdliche Schriftstlick wurde
der Abgabenbehérde 1. Instanz bereits mit Schreiben vom 31. Mai 2007 lbermittelt,
fand jedoch in der Wiirdigung des Sachverhaltes durch die Finanzverwaltung keinen
entsprechenden Niederschlag und wird hiermit nochmals vorgelegt.(Beilage )

Eine tatséachliche Entscheidungsfindung lber die Revitalisierungsmalinahmen des
Objektes ADRESSE erfolgte im Rahmen der konstituierenden Miteigentiimerversammliung
am 20. Dezember 2006. Gleichzeitig wurde Herr Ing.X rechtswirksam durch die
Miteigentumsgemeinschaft beauftragt die Generalplanung, Ausschreibung und technische
Baubetreuung um einen Pauschalbetrag von EUR 285.000,00 vorzunehmen. Das
Auftragsbestétigungsschreiben an Herrn Ing.X vom 21. Dezember 2006 wurde lediglich
zur schriftlichen Dokumentation des Auftrages vorgenommen.

Beachten Sie bitte, dass zu dem Zeitpunkt, zu dem die konstituierende

Miteigentliimerversammlung abgehalten wurde,

a) keine Baubewilligung vorlag,

b) die voraussichtlichen Baukosten lediglich an hand von Erfahrungswerten geschétzt

wurden,

c) keine wie immer gearteten detaillierten Werkvertrage vorlagen bzw. vergeben wurden,
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d) kein Generalunternehmervertrag abgeschlossen watr,
e) kein Finanzierungskonzept ausgearbeitet und
f) das Objekt nicht bestandsfrei war.

Beachten Sie bitte weiters, dass vor der Erteilung der Baugenehmigung in der Praxis
weder Ausschreibungen durchgefiihrt noch irgendwelche Vertrége (dies gilt fiir
Einzelvertrdge und natirlich auch fiir Generalunternehmervertrdge) abgeschlossen
werden.

Entgegen der immer wieder gedul3erten Vermutung der Finanzverwaltung lag

a) uberhaupt kein fertiges "Projekt" vor,

b) welches auf der Bauherrenversammlung vom 20. 12. 2006 auch nicht als solches
angeboten wurde und

c) es bestand sowohl ein persénliches Engagement sowie eine Entscheidungsbefugnis
von Herrn BF.

Fir den hier gegensténdlichen Sachverhalt ist weiters zentral, dass eine definitive
Baueinreichung erst am 25. Mérz 2008 ((ber ein Jahr nach dem Ankauf!) namens und
auftrags der Miteigentumsgemeinschaft vorgenommen wurde und bis heute (!) weder eine
Baugenehmigung erteilt noch ein Generalunternehmervertrag abgeschlossen wurde.

Beachten Sie bitte, dass in der ersten 6ffentlichen Ausschreibung (Anbotseréffnung am
19. August 2008) die Preise der anbietenden Generalunternehmer so (iberhéht waren,
dass eine neuerliche Ausschreibung (Anbotseréffnung 11. Dezember 2008) erfolgen
musste.

AuBBerdem erhob in der Bauverhandlung vom 22. Oktober 2008 ein Anrainer Einspruch,
sodass Umplanungen sowie wiederum eine Einreichung bei der MA 37 notwendig wurden.

Allein aus dem zeitlichen Ablauf des oa Sachverhaltes, zeigt sich, dass eine fertiges
Vertragsgeflecht iS des VWGH v 29.4.1998, ZI 97/16/0234-0238 nicht bestanden haben
kann. Beachten Sie bitte diesbezliglich den Zeitraum Jénner 2007 bis Jadnner 2008. In
diesen Monaten wurden letztendlich alle Eingaben vorbereitet.

Die entsprechende Zeitschiene stellt sich graphisch wie folgt dar:

Informative Vorgesprdche der spéteren Miteigentiimer hinsichtlich moéglicher
Ausstattungsvarianten und Baukosten sowie die Abfrage einer grundsétzlichen
Férderbarkeit des Projektes mbgen die Ankaufsentscheidung beeinflusst haben,

flihren bei objektiver Betrachtung jedoch sicher nicht dazu, dass - im Sinn der

Judikatur des VWGHSs - davon ausgegangen werden kann, dass der gegensténdliche
Liegenschaftserwerb untrennbar mit der geplanten Grof3sanierung steht. Es bestand und
besteht kein Vertragsgeflecht, das darauf gerichtet ist den Miteigentiimern das Objekt in
einem zukiinftigen (das heil3t generalsanierten) Zustand zu verschaffen. (BFH vom 16.
September 1992, 11 R 75/89)

Il. Rechtliche Beurteilung
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a. Formelle Rechtswidrigkeit

Nach Mal3gabe des § 93 Abs 3 lit a BAO ist ein Bescheid zu begriinden, wenn ihm ein
Anbringen zugrunde liegt, dem nicht vollinhaltlich Rechnung getragen wird.

Ein zentrales Begriindungselement (VwGH 27.5.1998, 95/13/0282, 0283) ist die
Anfiihrung des Sachverhaltes, den die Behdérde (als Ergebnis ihrer Beweiswlirdigung)
als erwiesen annimmt. Der hier gegensténdliche Bescheid verweist im Rahmen der
Bescheidbegriindung lediglich auf ein einziges (!) Schreiben der STEUERBERATER1
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft m.b.H vom 14. November 2007 in
dem irrtiimlich in Punkt 5) auf ein "Projekt" Bezug genommen wurde.

Weitere ergénzende Eingaben und (bermittelte Dokumente werden in der Darstellung
weder erwéhnt noch gewdirdigt.

Aus der Sachverhaltsdarstellung geht weiters nicht hervor, aus welchen Erwdgungen

die Behérde zur Ansicht gelangt ist, dass der festgestellte Sachverhalt vorliegt. Es wird
lediglich lapidar behauptet, dass "das Interesse der Investoren darin bestand, ein Objekt
zu erwerben mit garantierter Sanierung und Férderung”. Aufgrund welcher Tatsachen
dies geschlossen wurde und inwieweit dies mit dem unter Punkt |. dargestellten zeitlichen
Ablauf und dem definitiv bestehenden Risiko der Bauherren in Einklang bringen 1&sst,
bleibt offen.

Weiters weisen wir darauf hin, dass aus der gegensténdlichen Bescheidbegriindung
nicht ersichtlich ist, wie die Finanzverwaltung die aus ihrer Sicht entstandene
Grunderwerbsteuerschuld ermittelt.

Zusammenfassend halten wir fest, dass der bekdmpfte Bescheid - mangels
ausreichendem Begriindungswert - nicht den Erfordernissen des § 93 BAO entspricht und
damit unseres Erachtens als formell rechtswidrig zu qualifizieren ist.

b. Verletzung von Verfahrensvorschriften

Nach der Bestimmung des § 115 Abs 1 BAO hat die Abgabenbehérde die
abgabepflichtigen Félle zu erforschen und von Amts wegen die tatséchlichen und
rechtlichen Verhéltnisse zu ermitteln, die fiir die Abgabepflicht und die Erhebung der
Abgaben wesentlich sind. Weiters ist der Partei Gelegenheit zur Geltendmachung ihrer
Rechte und rechtlichen Interessen zu geben.

Die Abgabenbehérde erster Instanz vertreten durch Herrn Wimmer hat jedoch — trotz
ausdrticklicher Aufforderung mit Schreiben vom 18. September 2008 - beharrlich
Eingaben ignoriert, die zugunsten der Rechtsansicht des Abgabepflichtigen sprechen.

Die beschriebene Vorgangsweise stellt nicht nur eine massive Verletzung des
abgabenrechtlichen Untersuchungsgrundsatzes dar sondern verwirklicht auch einen
Fall von Willkir, da unseres Erachtens kein ordnungsgeméfes Ermittlungsverfahren
durchgefihrt wurde und unsere Parteienvorbringen ignoriert wurden (VfSIlg 10.163,
10.549).
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Wir erlauben uns an dieser Stelle weiters anzumerken, dass die Abgabenbehérde in der
Bescheidbegriindung Behauptungen aufstellt, die nicht den Tatsachen entsprechen und
ganz offensichtlich nicht entsprechend der obigen Grundsétze lberprtft wurden.

Beispielhaft fliihren wir nachfolgende fehlerhafte Sachverhaltsermittlungen an:

Die F AG hat auf ihrer Homepage nie fiir das Objekt ADRESSE oder andere
sogenannte "gro8e Bauherrenmodelle" geworben. Soweit Bauherrenmodelle ohne
persénliches Engagement dargestellt werden, handelt es sich um sogenannte "kleine
Bauherrenmodelle" (Bauprojekte, wo aufgrund bereits vorhandener Baugenehmigungen
die Risken aus der Baufiihrung und allféllige Baukostensteigerungen abschétzbar sind).
Untersucht man diese Modelle, so ist klar ersichtlich, dass die F AG fiir diese Projekte
selbstversténdlich (entsprechend der herrschenden Judikatur) die Baukosten in der
Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer berticksichtigt. Siehe dazu Beilage |I.

Bei einem "groBen Bauherrenmodell” ist das Risiko - wie auch im gegensténdlichen
Fall — mangels Bestandsfreiheit und mangels Baugenehmigung ungleich héher. Die F
AG stellte - (iber ihre Tochtergesellschaften - im Rahmen von Dienstleistungsvertragen
ausschlieB3lich ihr langjéhriges Know-How (insbesondere wirtschaftliche und rechtliche
Baubetreuung) zur Verfiigung, garantiert aber keinesfalls irgendein Projekt. Die
Abgabenbehdérde erster Instanz hétte - bei entsprechender Untersuchung des
Sachverhaltes - zu diesem Schluss kommen miissen.

Weiters ist es nicht zutreffend, dass im Rahmen von gro8en Bauherrenmodellen
Sanierungen und / oder Férderungen in irgendeiner Weise garantiert werden kénnen. Dies
war — mangels vorliegender Baugenehmigung - weder zum Zeitpunkt des Ankaufes noch
heute méglich.

c. Materielle Rechtswidrigkeit
Vorliegen der Bauherreneigenschatft

Nach stéandiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (VWGH vom 24. Mai
1971, Sig 4234/F, VwGH 19. Mai 1988, 88/16/102-104, 105, 108) ist der Erwerber eines
Grundstlickes nur dann als Bauherr anzusehen, wenn er

a) auf die bauliche Gestaltung des Hauses wesentlichen Einfluss nehmen kann,

b) das Baurisiko zu tragen hat, also den bauausfiihrenden Unternehmungen gegeniiber
unmittelbar berechtigt und verpflichtet ist (das heil3t, dass der Bauherr die Vertrdge

mit den Baufirmen im eigenen Namen abschliel3t und aus diesen Abmachungen
unmittelbar verpflichtet und berechtigt wird, sodass er Bauméngel, Garantieanspriiche und
Verzbgerungsschéden auch selbst geltend machen kann), und

c¢) das finanzielle Risiko tragen muss (das heil3t, dass er nicht blo einen Fixpreis zu
zahlen hat, sondern alle Kostensteigerungen libernehmen muss, aber auch berechtigt ist,
von den Bausausfiihrenden Rechnungslegung zu verlangen).
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Die von der Judikatur erarbeiteten Kriterien fiir das Vorliegen der Bauherreneigenschaft
muissen dabei kumulativ vorliegen (VWGH vom 29. Jdnner 1996, 95/16/0121, vom 12.
November 1997, 95/16/0176 vom 29. Juli 2004,2004/16/0053).

Ad a) Mitbestimmung der Bauherren an der baulichen Gestaltung des Hauses

Wie bereits unter Punkt | dargestellt, hatte Herr BF als Miteigentiimer des Objektes
ADRESSE sehr wohl die Méglichkeit an der Entscheidungsfindung lber die bauliche
Gestaltung des Hauses mitzuwirken.

Ergédnzend halten wir fest, dass unseres Erachtens aus der Tatsache, dass sich Herr
BF bzw. die Miteigentumsgemeinschaft mehrerer Hilfspersonen (idF Ing.X und B-
Gesellschaft m.b.H.) bediente, alleine keine zwingende Schlussfolgerung dahingehend
abgeleitet werden darf, dass keine Bauherreneigenschaft vorliegt (VwGH vom 31. Mérz
1999, 96/16/0213).

Die Abgabenbehoérde erster Instanz unterstellt jedoch genau diesen vereinfachenden
Gedankengang und Ubersieht dabei, dass sie als Konsequenz dieser Argumentation
systematisch Miteigentiimergemeinschaften (die eben ihre Interessen durch professionelle
Vertreter blindeln miissen) gegentliber einzelnen Investoren benachteiligt. Eine
Gemeinschaft die zusammen den Ankauf eines zu sanierenden Objektes in Erwédgung
zieht und eventuell bereits vorweg die Bebauungsbestimmungen sowie gegebenenfalls
eine allféllige Férderungsméglichkeit tUberpriifen I&sst, wird die Bauherrneigenschaft
pauschal abgesprochen ohne zu beriicksichtigen, dass auch andere Investoren genau die
gleichen Untersuchungen bzw. Uberlegungen vornehmen, ohne dass dies zur Versagung
der Bauherreneigenschaft fiihrt. Trotz dieser "Vorabinformationen" darf nicht (ibersehen
werden, dass kein fertiges Projekt iS der VwGH Judikatur vorliegt.

AbschlieBend halten wir nochmals fest dass zum Zeitpunkt des Ankaufes der Liegenschaft
ADRESSE

a) damals und bis heute keine Baubewilligung vorlag,

b) die voraussichtlichen Baukosten lediglich anhand von Erfahrungswerten geschétzt
wurden,

c) keine wie immer gearteten detaillierten Werkvertrdge vorlagen bzw. vergeben wurden,
d) kein Generalunternehmervertrag abgeschlossen watr,

e) kein endgliltiges Finanzierungskonzept ausgearbeitet,

f) das Objekt nicht bestandsfrei war und

Herr BF bzw. allgemein die Miteigentumsgemeinschaft konnte - in Folge der vielen offenen
Punkte - natiirlich Einfluss auf die Gestaltung des Hauses nehmen und trdgt auch das
Bauherrenrisiko (wenn zB aus Griinden der Statik statt finf nur drei Stockwerke gebaut
werden diirfen).

Ad b) Baurisiko
Nach stéandiger Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes ist als Bauherr derjenige

anzusehen, in dessen Vermdgen sich das finanzielle und wirtschaftliche Risiko
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der Bauftihrung auswirkt. Wie aus dem bereits angefiihrten Protokoll der
konstituierenden Miteigentiimerversammlung ersichtlich, hatte und hat ausschliel3lich
die Miteigentumsgemeinschaft sowohl Entscheidungshoheit liber die Planung der
gegenstéandlichen RevitalisierungsmalBnahmen als auch hinsichtlich des klinftigen
Abschlusses eines Generalunternehmervertrages.

Aus der Entscheidungsberechtigung resultiert ein korrespondierendes Risiko,
welches sich beispielhaft in einer Bauverzégerung und natlirlich auch hinsichtlich der
Vertragsbedingungen im kiinftigen Generalunternehmervertrag auswirkt. Sédmtliche
Gewaéhrleistungsanspriiche und oder Schadenersatzanspriiche aus der Baufiihrung
stehen der Miteigentumsgemeinschaft zu und werden im Rahmen der rechtlichen
Méglichkeiten geltend gemacht.

Zusammenfassend halten wir fest, dass samtliche wirtschaftlichen Risken der Baufiihrung
von der Miteigentumsgemeinschaft ADRESSE bzw. Herrn BF getragen werden.

Ad c) finanzielles Risiko

Nach telefonischer Rlicksprache mit Herrn Ing.X hat die Miteigentumsgemeinschaft bis
heute (eineinhalb Jahre nach ihrer Konstituierung!) keinen Generalunternehmervertrag
abgeschlossen. Aus unserer Sicht ist dieser grol3e zeitliche Abstand zwischen Ankauf der
sanierungsbedirftigen Liegenschaft und Vergabe eines Sanierungsauftrages ein klares
Indiz daftir, dass keine vorgefertigten Vertrdge mit einem vorgegebenen Fixpreis vorlagen,
die durch die nunmehrigen Miteigentiimer lediglich iibernommen wurden.

Die Miteigentumsgemeinschaft und Herr BF trégt aus unserer Sicht damit eindeutig das
finanzielle Risiko der geplanten Revitalisierung.

d. Verletzung von verfassungsméllig gewéhrleisteten Rechten

Eine Verletzung eines verfassungsgemall gewéhrleisteten Grundrechtes liegt nach
stédndiger Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes vor, wenn vergleichbare
Sachverhalte nicht gleich behandelt werden, es sei denn, dass eine unterschiedliche
Behandlung objektiv gerechtfertigt wére.

Im hier gegensténdlichen Fall liegt ein Fall von Willkiir vor, da unseres Erachtens kein

- ordnungsgemé&fBes Ermittlungsverfahren durchgefiihrt wurde und unsere
Parteienvorbringen ignoriert wurden (VfSlg 10.163, 10.549).

- Weiters wurde - wie bereits unter dem Punkt der formellen Rechtswidrigkeit erléutert
- der Bescheid mit Ausfiihrungen begriindet, denen kein Begriindungswert zukommt.
Wer begriindungslos handelt, handelt nach sténdiger Rechtsprechung willkdrlich (VfSlg
10.997/1986).

- Der angefochtene Bescheid nimmt (iberdies auch keine Abwéagung von Argumenten
(VISlg 8674/79,9665/83, 12.477/90) vor und ist in Folge einer Verletzung des
Ermessensspielraumes als verfassungswidrig zu qualifizieren.
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Der oben zitierte Gleichheitsgrundsatz bindet die gesamte Vollziehung; dies bedeutet,
dass alle Rechtsvorschriften gegendiiber allen Staatsbiirgern gleichméaf3ig angewendet
werden miissen (VfSlg 1230,2286,2517).

Ill. Antrage

Wir stellen den Antrag auf Aufhebung des bekémpften Bescheides und auf
Neuausfertigung im Sinne der oben erwdhnten Berufungsbegriindung.

IV. in eventu

Fir den unwahrscheinlichen Fall, dass die Abgabenbehérde Il Instanz sich unserer
Rechtsmeinung hinsichtlich der Bauherreneigenschaft der Miteigentumsgemeinschaft
GASSE/**gasse nicht anschliel3t, méchten wir auf das unter der Aktenzahl EuGH-
Az.:C-156/08 laufende Vorabentscheidungsverfahren hinweisen.

Auch wenn das niederséchsische Finanzgericht seine Rechtsfragen im Zusammenhang
mit einem Letztverbraucher an den EuGH gerichtet hat, so missen - im Fall der
Versagung der Bauherreneigenschaft - auch hier die gleichen Argumente gelten.

Die mit Entscheidung vom 18. Mérz 2008 durch den UFS Ort3 (RV/0725-L105) getétigte
Aussage, dass der Osterreichischen Gesetzgeber gemeinschaftsrechtskonform

einen Vorgang (gemeint sind Baukosten) sowohl mit Umsatzsteuer als auch mit
Grunderwerbsteuer belasten kann, ist unseres Erachtens in Folge der weiterentwickelten
Rechtsprechung des EuGH dberholt.

Wir stellen das angefiihrte Verfahren wie folgt dar:
Vereinbarkeit der ésterreichischen Judikatur mit europaischem Gemeinschaftsrecht

Im Zusammenhang mit der hier bereits mehrfach zitierten Judikatur der &sterreichischen
Verwaltungsgerichte, wonach in bestimmten Féallen (mangelnde Bauherreneigenschatft)
die Baukosten inklusive Umsatzsteuer in die Bemessungsgrundlage der
Grunderwerbsteuer einzubeziehen sind, weisen wir darauf hin, dass das niedersédchsische
Finanzgericht — bei vergleichbarer Rechtslage - erhebliche Bedenken gegen die
Gemeinschaftsrechtskonformitat der Vorgangsweise hat und nachfolgende Rechtsfrage
zur Vorabentscheidung dem Gerichtshof der Europédischen Gemeinschaften (EuGH) unter
dem Aktenzeichen EuGH-Az.:C-156/08 vorgelegt hat:

Versté3t die Erhebung der deutschen Grunderwerbsteuer auf kiinftige Bau/eistungen
durch deren Einbeziehung in die grunderwerbsteuer/iche Bemessungsgrund/

age beim Erwerb eines noch unbebauten Grundstiicks (sogenannter einheitlicher
Leistungsgegenstand bestehend aus Bauleistungen sowie Erwerb des Grund und Bodens)
gegen das européische Umsatzsteuer-Mehrfachbelastungsverbot des Art. 401 der
Mehrwertsteuer-Systemrichtlinie (einst: Art. 33 Abs. 1 der 6. EG-Richtlinie), wenn die
grunderwerbsteuerlich belasteten Bauleistungen zugleich als eigensténdige Leistungen
der deutschen Umsatzsteuer unterliegen?
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Grundiiberlegung dieser Anfrage war, dass nach Ansicht des vorlegenden Gerichts

die Grunderwerbsteuer auf klinftige Baukosten im Kern wie eine der Umsatzsteuer
vergleichbare proportionale, sich auf den geschaffenen Mehrwert beziehende allgemeine
Abgabe wirkt. Sie stelle eine zusétzliche Erhebung einer Art Grundstiicksumsatzsteuer
(Sonderumsatzsteuer auf Bauleistungen dar) und kénne wettbewerbsverzerrend wirken.

Ein Indiz fiir die - trotz unterschiedlicher Benennung - Gleichartigkeit der Steuern ergebe
sich aus dem Umsatzsteuergesetz. Der deutsche Gesetzgeber geht ausdriicklich von
der Gleichartigkeit der Umsatzsteuer mit Grunderwerbsteuer und davon aus, dass auf
Leistungen entweder die Umsatzsteuer oder die Grunderwerbsteuer anfallen soll.

Auch wenn der EuGH in seiner Entscheidung vom 8. Juli 1986 in der Rechtssache

73/85 (Kerrutt) die EU-Konformitét der Besteuerungsgrundsétze der deutschen
Finanzverwaltung im Fall eines "Bauherrenmodells” bestétigt, so geht das
niederséchsische Finanzgericht davon aus, dass diese damalige spezielle EuGH-
Einschétzung zur deutschen Grunderwerbsteuer sich im Hinblick auf die Fortentwicklung
der EuGH-Rechtsprechung zur Annahme der Gleichartigkeit einer sonstigen Steuer mit
der Umsatzsteuer sowie zur Begrifflichkeit des "Charakters von Umsatzsteuern”, gedndert
hat.

Der EuGH bestimmte mit Urteil vom 26. Juni 1997 u.a. C-370/95 (zu finden unter
www.curia.europa.eu; vgl. auch HFR 1997, 781), dass nach dem einschlagigen
Umsatzsteuer-Mehrfachbelastungsverbot "eine Steuer nicht nur dann den Charakter
einer Umsatzsteuer haben (kann), wenn ihre Abwélzung auf die Verbraucher in

einer Rechnung oder einem an deren Stelle tretenden Dokument festgehalten ist.

Bei der Anwendung dieser Bestimmung ist es Sache des nationalen Gerichts, zu
prtifen, ob die streitige Abgabe geeignet ist, den Waren- und Dienstleistungsverkehr

in einer mit der Mehrwertsteuer vergleichbaren Weise zu belasten, und dabei zu
untersuchen, ob sie deren wesentliche Merkmale aufweist. Dies ist dann der Fall, wenn
sie allgemeinen Charakter hat, proportional zum Preis der Dienstleistungen ist. auf jeder
Stufe der Erzeugung und des Vertriebs erhoben wird und sich auf den Mehrwert der
Dienstleistungen bezieht" - vgl. auch EuGH-Urteil vom 3. Oktober 2006 Rs. C-475/03
Randnummer 28, zu finden unter www.curia.europa.eu.

Zusammenfassend halten wir fest, dass alle dargestellten Uberlegungen - in Folge der
Vergleichbarkeit der 6sterreichischen und deutschen Rechtsvorschriften auch fiir den hier
gegenstéandlichen Fall gelten miissen.

Falls Herr BF bzw. die gesamte Miteigentumsgemeinschaft ADRESSE nicht als Bauherr
qualifiziert wird, so sind die Baukosten mit einer der Umsatzsteuer vergleichbaren Steuer
belastet. Dies widerspricht dem Verbot der Umsatzsteuer-Mehrfachbelastung gem Art 401
der Mehrwertsteuer-Systemrichtlinie (vormals Art 33. Abs 1 der 6. EG-Richtlinie.

Wir ersuchen daher den Unabhéngigen Finanzsenat, den hier gegensténdlichen
Sachverhalt unter der - unseres Erachtens vergleichbaren - sterreichische Rechtslage
zu wirdigen und gegebenenfalls eine ergénzende Rechtsfrage im Rahmen des
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Vorabentscheidungsverfahrens dem EuGH vorzulegen bzw. das unter Aktenzeichen
EuGH-AZ.: C-156/08 laufende Verfahren in seiner Entscheidung zu berticksichtigen."

Il. Verfahren vor dem Unabhangigen Finanzsenat und vor dem Bundesfinanzgericht
1. Vorlage der Berufung an den UFS

Mit Vorlagebericht vom 25. Februar 2009 — der in Kopie auch dem Bf. Ubermittelt wurden -
legte das Finanzamt die Berufung dem Unabhangigen Finanzsenat zur Entscheidung vor.
Darin fuhrte das Finanzamt Folgendes aus:

"Da die Miteigentiimergemeinschaft am 20.12.2006 gegriindet wurde und gleichzeitig
bereits sédmtliche gemeinschaftlichen Beschllisse betreffend Kaufvertrag und dessen
grundblicherliche Durchfiihrung, Ubernahme der Finanzierungstreuhand, Verbiicherung
der Pfandrechte, Generalplanung und technische Baubetreuung, Durchflihrung des
gegensténdlichen Bauvorhabens im Rahmen eines GU Vertrages mit voraussichtlichen
Bau- und Baunebenkosten, wirtschaftlicher Betreuung, Inanspruchnahme des
vorgeschlagenen Finanzierungskonzeptes und Beschliisse betreffend Finanzierung
eventueller Mehrkosten im Zusammenhang mit dem Bauauftrag und erhéhter
Bauzeitzinsen gefasst wurden, kann dem Berufungsvorbringen, dass kein von der F*
Gruppe geplantes Revitalisierungs- (Anlage-)projekt vorliegt, seitens des FA nicht gefolgt
werden. Der den Interessenten vorgelegte Plan geht (iber eine grobe Skizze weit hinaus,
wenn er auch flir ein Ansuchen um Baugenehmigung ev. noch nicht ausreicht. Das
Ansuchen um Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen wurde jedenfalls bereits
am, 26.7.2006 im Namen von X Bauplanungs- und Managementges mbH eingebracht
und das Férderungsansuchen am 6.10.2006. laut Schreiben in Absprache mit der Fa.
B GmbH. Auf der Hompage der F* AG wird fiir das Bauherrnmodell generell mit dem
Slogan geworben ,...es verbindet Sicherheit mit dem Vorteil erhhter Nettoertrdge ohne
persénliches Engagement.”
Im Vordergrund steht die Erzielung steuerlicher Vorteile.
In einer Anfragebeantwortung vom 14.11.2007 hat die Steuerberatungsgesellschaft
STEUERBERATERT1 bekanntgegeben, dass das Projekt den jeweiligen Interessenten
zuerst in Einzelgesprdchen vorgestellt wurde und in der Folge fanden gemeinsame
Besprechungen statt.
Wenn vom Bw. spéter auch behauptet wurde, dass zu diesem Zeitpunkt noch kein Projekt
im dblichen Sinne vorlag, geht aus den vorgelegten Unterlagen und aus dem zeitlichen
Ablauf des Erwerbsvorganges hervor, dass Investoren fiir ein vorgeplantes Vorhaben
gesucht wurden, dessen Konzept nur unter den vorgegebenen Umstédnden zum Ziel fiihrt,
fur das auch geworben wurde.
Da bereits in der Berufung flir den Fall der abweichenden Berufungserledigung
die Vorlage an den Unabh&ngigen Finanzsenat und die Entscheidung durch den
gesamten Berufungssenat in einer mindlichen Verhandlung beantragt wurde, die
Verletzung verfassungsméaBlig gewéhrleisteter Rechte und Bedenken gegen die
Gemeinschaftsrechtskonformitét eingewendet wurden, wird die Berufung ohne Erlassung
einer BVE vorgelegt.

Seite 13 von 41



Es wird beantragt, die Berufung als unbegriindet abzuweisen.
2. Ermittlungsauftrag

Am 6. Juni 2013 erteilte der UFS dem Finanzamt den Auftrag, die Hohe der endgultigen
Baukosten zu ermitteln sowie Ermittlungen dartuber durchzufihren, welche Nebenkosten
(zB Eintragungsgebuhr, Grunderwerbsteuer, Vertragserrichtungskosten, Beratungskosten,
Hausverwaltung etc.) in den kalkulierten Gesamtinvestionskosten von € 4.200.000,00
enthalten sind und wie viel auf die einzelnen Positionen entfallen.

Mit Schreiben vom 6. September 2013 Ubermittelte das Finanzamt dem UFS ein
Antwortschreiben der TPA Wirtschaftstreuhand und Steuerberatung GmbH vom 28.
August 2013. Fur das im Marz 2011 fertiggestellte Bauvorhaben seien nun die endgultigen
Baukosten in Hohe von € 2.498.570,41 bekanntgegeben worden.

Wie in dem Antwortschreiben naher ausgefuhrt, seien in dem am 20. Dezember 2006

der Miteigentimerversammlung vorgelegten Finanzierungsplan die voraussichtlichen
Gesamtinvestitionskosten mit € 4.200.000,00 geschatzt worden. Darin seien Kosten,

wie zum Beispiel Hausverwaltungskosten, Steuerberatungskosten und Nebenkosten im
Zusammenhang mit dem Erwerb der Liegenschaft enthalten.

Nach der vom Finanzamt vertretenen Rechtsansicht sei Grundlage fur den
Erwerbsvorgang jedenfalls der vorgelegte Finanzierungsplan mit der kalkulierten
Gesamtinvestitionssumme von € 4.200.000,00. Daher sei die Grunderwerbsteuer von

den prognostizierten Gesamtkosten zu berechnen (siehe die vom Finanzamt in einem
gleichgelagerten Fall eingebrachten Amtsbeschwerden - Anm: Amtsbeschwerde wurde
ua. gegen die Berufungsentscheidung des UFS vom 13. Marz 2013, RV/3777-W/10
erhoben).

Die Hausverwaltungskosten und Steuerberatungskosten betreffen nach den Ausfihrungen
der Beilage zum Protokoll der konstituierenden Bauherrnversammlung v. 20.12.2006, ON
41 des Bemessungsaktes ErfNr.***2, nur die Investitionsphase).

Ohne Akzeptanz dieses vorgelegten Gesamtkonzeptes ware jedenfalls der Interessent als
Erwerber dieses Objektes nicht zugelassen worden.

Auf Grund dieser vertretenen Rechtsansicht bestehe daher kein Grund fur eine
Vorlaufigkeit des Grunderwerbsteuerbescheides.

3. Vorhalt vom 20.8.2013 — Aussetzung des Verfahrens

Mit Vorhalt vom 20. August 2013 teilte der UFS der Bf. mit, dass sich aus den von der
Referentin eingesehen Unterlagen ergebe, dass die Abwicklung des gegenstandlichen
Projektes weitgehend jenem entspricht, zu dem der Unabhangige Finanzsenat ua. mit
Berufungsentscheidung vom 13. Marz 2013, RV/3777-W/10 ausgesprochen hat, dass
die Grunderwerbsteuer nicht von den Gesamtinvestionskosten festzusetzen sei, weil
im Gesamtinvestitionsvolumen auch Betrage enthalten sind, die mit dem Erwerb der
Liegenschaftsanteile und den Bau- bzw. Sanierungskosten in keinem unmittelbaren
Zusammenhang stehen (Kosten fur Hausverwaltung, steuerliche Beratung usw.). In der
genannten Entscheidung sei der Unabhangige Finanzsenat davon ausgegangen, dass
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Gegenstand des Erwerbsvorganges ein Grundstlck mit saniertem und ausgebautem
Gebaude gewesen ist, weshalb auch die fur den Ausbau und die Sanierung angefallenen
Kosten in die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer miteinzubeziehen seien.
Die Gegenleistung setze sich zusammen aus dem Kaufpreis fur den Grund und das
Altgebaude, aus den Planungskosten samt Umsatzsteuer und den Baukosten samt
Umsatzsteuer.

Da gegen diese Entscheidung sowohl vom Berufungswerber als auch von der Amtspartei
Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof erhoben wurde (Parteienbeschwerde

zu GZ. 2013/16/0072 — Amtsbeschwerde zu GZ. 2013/16/0089) und auch in

den gegenstandlichen Verfahren strittig ist, ob als Bemessungsgrundlage fur die
Grunderwerbsteuer der Kaufpreis fur Grund und Altgebaude (Standpunkt der Bf.) oder
die Gesamtinvestionskosten (Standpunkt des Finanzamtes) heranzuziehen ist oder ob
als Gegenleistung fur den Erwerb der Liegenschaftsanteile der bisherigen Judikatur

des Unabhangigen Finanzsenates folgend zusatzlich zum Kaufpreis fur Grund und
Altgebaude die anteiligen Planungskosten und Baukosten samt Umsatzsteuer anzusetzen
sind, setzte der UFS das gegenstandlichen Verfahren mit Bescheid vom 12. November
2013 bis zur Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes in den oben angefiuhrten
Beschwerdeverfahren aus.

4. Ubergang der Zustindigkeit auf das BFG

Am 31. Dezember 2013 war die Berufung beim unabhangigen Finanzsenat anhangig

und ist daher die Zustandigkeit zur Entscheidung gemal § 323 Abs. 38 BAO auf das
Bundesfinanzgericht Ubergegangen und sind die Rechtssachen als Beschwerden im Sinne
des Art 130 Abs. 1 B-VG zu erledigen.

5. Vorhalt vom 3. April 2014 - Beendigung der Aussetzung

Mit Vorhalt vom 3. April 2014 teilte die Berichterstatterin des BFG beiden Parteien

mit, dass der Verwaltungsgerichtshof mit Erkenntnis vom 30. Janner 2014 Uber die zu

den Geschaftszahlen 2013/16/0072 und 2013/16/0089 eingebrachten Beschwerden
entschieden hat und setzte die gegenstandlichen Verfahren gemal § 271 Abs. 2 BAO von
Amts wegen fort.

Nach Ansicht der Berichterstatterin sei Gegenstand des Erwerbsvorganges auch hier ein
Grundstucksanteil samt Anteil am sanierten und ausgebauten Gebaude und setzte sich
die Gegenleistung daher zusammensetze aus dem Kaufpreis fur Grund und Altgebaude
zuzuglich der anteiligen Planungskosten samt Umsatzsteuer und der anteiligen
tatsachlichen Baukosten samt Umsatzsteuer. Nach dem damaligen Ermittlungsstand
(siehe dazu das Schreiben der steuerlichen Vertreterin der Bf. ans Finanzamt vom

28. August 2013 samt Beilagen) hatten die voraussichtlichen tatsachlichen Baukosten
netto € 2.498.570,41 und die Kosten fur Planung und technische Baubetreuung netto
285.000,00 betragen. Die Bemessungsgrundlage fur den Erwerb des Bf. von Anteilen
an der Liegenschaft EZ*** KG Ort1 sei daher wie folgt neu zu berechnen und auf eine
endgultige Festsetzung der Grunderwerbsteuer abzuandern:
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Herr BF 2200/10.000-stel

Kaufpreis 154.000,00
voraussichtliche Baukosten inkl 20% USt 659.622,59
anteilig

Planungskosten zuzuglich USt anteilig 75.240,00
Gegenleistung gesamt 888.862,59
davon 3,5 % Grunderwerbsteuer 31.110,19

Gleichzeitig wurden beide Parteien aufgefordert, allfallige erganzende Schriftsatze oder
weitere Beweismittel (zB Endabrechnung) innerhalb einer Frist von einem Monat ab
Zustellung des Vorhaltes einzubringen.

6. Stellungnahmen gegeniuiber dem BFG
6.1 Stellungnahme des Finanzamtes
Das Finanzamt gab dazu mit Schriftsatz vom 29. April 2014 folgende Stellungnahme ab:

"GeméalR § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 ist bei einem Kauf Gegenleistung der Kaufpreis
einschliel8lich der vom Kéufer libernommenen sonstigen Leistungen und der dem
Verkéufer verbleibenden Nutzungen.

Wie der Verwaltungsgerichtshof in seinen Erkenntnissen vom 29. April und vom 28. Mai
1998, Zlen. 97/16/0234-0238 und 97/16/0494 (welche ebenfalls "Bauherrenmodelle”
der F Wohnbau GmbH bzw. der *** betrafen) und in seinem Erkenntnis von 30.1.2014,
2013/16/0078, unter Berufung auf seine stédndige Rechtsprechung klargestellt hat, ist die
Bauherreneigenschaft der Erwerber von Miteigentumsanteilen u.a. dann zu verneinen,
wenn die Erwerber von vornherein in ein bereits fertiges Planungs-, Vertrags- und
Finanzierungskonzept im Wege eines Vertragsgeflechtes eingebunden werden.

Auch im vorliegenden Fall ist die Bauherreneigenschaft der Anteilserwerber zu verneinen.

Der Beschwerdefiihrer wollte, wie sich auf Grund der Protokolle (iber die
Interessentenversammlungen unzweifelhaft ergibt, nicht einen Anteil an einem
Substandardhaus, sondern ein Anlageobjekt erwerben. Das Interesse der Erwerber
besteht an einer Baufiihrung unter weitestgehender Fremdfinanzierung, der damit
verbundenen Vermbégensschaffung und an der Lukrierung spéterer Mieteinnahmen. Daftir
wurde von der auch hier auftretenden Firmengruppe ein Konzept geboten, in welches sich
die Interessenten einbinden lieBen. Vollig auszuschlieBen und jeder Lebenserfahrung
widersprechend wére die Annahme, es wéren auch Interessenten zum Anteilserwerb
zugelassen worden, die sich an der Errichtung und Vermarktung nicht beteiligt hétten.

Mit unterschiedlichen Rollen und Funktionen treten auf Seiten des Projektanbieters,
Projektbetreibers bzw. Organisators folgende Firmen und Personen auf: A.-Ges.m.b.H., B-
Ges.m.b.H., F AG, **** Ges.m.b.H., *™**** Ges.m.b.H.
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Entscheidend ist im vorliegenden Fall, dass der Beschwerdefiihrer den Kaufvertrag
unterfertigte, als das Bauvorhaben, die Fremdfinanzierung und die Beteiligung der
Unternehmungen der Verkéuferseite bereits feststand. Die weiters eingegangen
Verpflichtungen anlésslich der Versammlung vom 20. Dezember 2006 (unter Bekanntgabe
des Gesamtinvestitionsvolumens) standen in einem so engen zeitlichen Zusammenhang,
dass von einem Vertragsgeflecht im Sinne der stédndigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes auszugehen ist. Der Beschwerdefiihrer wollte im Zeitpunkt
seines Erwerbes weder ein unbebautes noch ein mit einem Substandardhaus bebautes
Grundstiick, sondern ein Grundstlick mit einem Anlageobjekt erwerben.

Die Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer setzt sich daher aus allen
Verpflichtungen zusammen, die der Erwerber im Zeitpunkt des Kaufvorganges
eingegangen ist.

Wenn der Verwaltungsgerichtshof im Falle des oben zitierten Erkenntnisses vom 28.
Mai 1998 die Heranziehung der prognostizierten Gesamtinvestitionskosten gebilligt

hat, so hat diese Betrachtungsweise auch hier Platz zu greifen, weil es stets darauf
ankommt, zu welcher Leistung sich der Erwerber im zeitlichen Umfeld des Kaufvertrages
verpflichtet hat (so schon das Erkenntnis vom 30. Mai 1994, ZI. 92/16/0144). Ob von
den prognostizierten Gesamtinvestitionskosten auszugehen ist, wie im Erkenntnis von
99/16/0204 v. 06.11.2002 angefiihrt oder von den dann abgerechneten endgliltigen
Kosten sei dahingestellt entscheidend ist, dass dem Grunde nach alle Kosten des
Gesamtkonzeptes der Grunderwerbsteuer zu unterziehen sind, da der Erwerbsvorgang
auf ein Grundstiick mit saniertem Geb&ude gerichtet war, die Baufiihrung unter
weitestgehender Fremdfinanzierung erfolgen sollte, zur Vermégensschaffung und
Lukrierung spéterer Mieteinnahmen. Nur durch Annahme des Gesamtkonzeptes

ist das Projekt durchfiihrbar. Die Erwerber wurden auf Grund eines vorgegebenen
Vertragsgeflechtes in ein bereits fertig geplantes Bauprojekt eingebunden. Dass in
einem solchen Zusammenhang das Vertragswerk in mehreren Urkunden auf mehrere
Vertragspartner aufgespaltet wird, vermag daran nichts zu &ndern (siehe Erkenntnis

v. 9.11.200, ZI. 2000/16/0039 sowie v. 10.4.2008, ZI. 2007/16/0223). Ohne Akzeptanz
all dieser Vertrage ist die Realisierung des von langer Hand vorbereiteten und in
kiirzester Zeit durchgefiihrten Projektes nicht méglich. Daher sind alle Kosten in die
Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage miteinzubeziehen, wie sie im Konzept
angefihrt sind, wie Wirtschaftlichkeitsanalysen und -berechnungen, wirtschaftliche
Betreuung, die Kosten der Hausverwaltung - es wurden nur Miteigentumsanteile erworben
- Kosten der Erstvermietung, die Kosten der Finanzierungsbeschaffung mit einem Wort
alle Kosten, zu denen sich der Erwerber verpflichtet hat, um die Liegenschaftsanteile zu
erhalten in der Art und Weise, wie er sie im Blick seines Erwerbes hatte."

6.2. Stellungnahme des Bf.

Mit Schriftsatz vom 28. Mai 2014 nahm der Bf. den Antrag auf mdndliche Verhandlung
zuruck. Zur Berechnung der Grunderwerbsteuer bzw. der zugrunde gelegten
Bemessungsgrundlage gab er folgende Stellungnahme ab:
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"1. Nicht grunderwerbsteuerpflichtige Positionen
1.1. Kiichen

In den Baukosten It Kontenblatt (Beilage A) sind Kosten fiir Kiichen iHv EUR 55.762,00
enthalten. Dabei handelt es sich um Einbaukiichen inkl. Elektrogeréte in allen sanierten
Wohnungen.

Selbstéandige Bestandteile eines Gebdudes oder Grundstiickes sind nicht Teil der
Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer. Dies gilt auch fiir solche Bestandteile, die
zwar mit dem Geb&ude verbunden sind, aber prinzipiell ohne Zerstérung der Substanz
vom Gebéaude abgetrennt werden kbénnen, solange die Abtrennung nicht wirtschaftlich
sinnlos ist (Arnold/Arnold, Grunderwerbsteuergesetz 1897 zu § 2 GrEStG Rz 9; Fellner,
Grunderwerbsteuer zu § 2 GrEStG Rz 18; VwGH vom 34.4.1970, 1793/69; UFS vom 16.
Mai 2005, RV/0498-1/04).

Eine Kiiche ist ein solcher selbstandiger Bestandteil, da sie zwar in der Regel mit dem
Gebé&ude verbunden ist, aber mit vertretbarem Aufwand abmontiert werden kann und
danach weiterhin einen nicht unerheblichen eigensténdigen Wert hat. Ebenso sind die
Ktichen nicht in einer derartigen Weise an die Immobilie angepasst, dass ein Einsatz
an anderer Stelle nicht mehr méglich ist (Im Gegensatz zu UFS vom 18. Mai 2005,
RV/0498-1/04, UFS 2005, 279). Daher sind die Kosten der Kiichen iHv EUR 55.762,00
aus der Bemessungsgrundlage auszuscheiden.

1.2. Entriimpelung

In den Baukosten It Kontenblatt sind auch Kosten iHv EUR 6.550,00 angeftihrt, die die
Entriimpelung einiger Bereiche der gegensténdlichen Liegenschaft betreffen. Diese
Kosten wéren unabhéngig von einem Kauf oder einer Sanierung des Projektes im
Rahmen der ordentlichen Bewirtschaftung der Liegenschaft angefallen. Daher ist der
von der Judikatur geforderte unmittelbare Zusammenhang mit dem Grundsttick bzw. der
Grundstlickstransaktion nicht gegeben (VwWGH vom 17.3.2005,2004/16/0278) Die Kosten
der Entrimpelung sind daher aus der Bemessungsgrundlage auszuscheiden.

1.3. Miele Waschautomat

In den Baukosten It. Baukostenblatt sind auch Kosten iHv EUR 3.535,65 enthalten, die
die Anschaffung eines Miele Waschautomaten betreffen. Dabei handelt es sich nicht um
einen Bestandteil des Geb&audes (s. oben 1.1) und es ist auch sonst kein unmittelbarer
Zusammenhang mit der Liegenschaft gegeben. Dementsprechend handelt es sich auch
nicht um einen Bestandteil der Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer. Der Miele
Waschautomat ist dementsprechend aus der Bemessungsgrundlage auszuscheiden.

2. Subventionen
Fiir die Renovierung dieser Liegenschaft gewéhrt das Land Wien folgende Subventionen:
- Nicht riickzahlbarer Einmalzuschuss It Férderzusicherung vom 15. Dezember 2009 iHv

EUR 72.584,00.
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- Nicht riickzahlbare laufende Zuschisse It Férderzusicherung vom 15. Dezember 2009
und der Nachtragszusicherung vom 8. November 2011 iHv in Summe EUR 29.752,24 zwei
Mal jéhrlich fiir die ndchsten 15 Jahre. Dieser Betrag setzt sich zusammen aus laufenden
halbjéhrlichen Zuschiissen von EUR 538,29 und EUR 29.213,95. Uber die Laufzeit von 15
Jahren summieren sich diese Zuschiisse auf EUR 892.567,20.

Die Grunderwerbsteuer bemisst sich grundsétzlich von der Gegenleistung iSd § 5
GrEStG. Der Begriff der Gegenleistung im Zusammenhang mit der Grunderwerbsteuer

ist ein dem GrEStG eigensténdiger Begriff und weicht vom zivilrechtlichen
Gegenleistungsbegriff ab. Der Gegenleistungsbegriff des § 5 GreStG ist in wirtschaftlicher
Betrachtungsweise auszulegen (VwGH vom 29.8.2013, 2012/016/0159; VwGH vom
24.11.2011,2010/16/0246).

Der VwGH judiziert in stdndiger Rechtsprechung, dass die wirtschaftliche
Betrachtungsweise dem Gegenleistungsbegriff des Grunderwerbsteuergesetzes
zugrunde zu legen ist (VwGH vom 29.8.2013, 2012/016/0159; VwGH vom 24.11.2011,
2010/16/02465). Die Gegenleistung ist dementsprechend, was der Kaufer an
wirtschaftlichen Werten zu leisten verspricht, um das Grundstlick zu erhalten (VwGH vom
27.5.1999, 98/16/0349; VwGH vom 17.3.2005, 2004/16/0087; VwGH vom 30.9.2004,
2004/16/0087).

Wie sich aus dem Protokoll der Interessentenversammlung bereits ergibt, wurden bereits
vor Erwerb der Liegenschaft Erkundigungen (ber die potenzielle Férderwiirdigkeit
eingeholt. Dieser Umstand ist den Parteien dieses Verfahrens wohlbekannt, wird er doch
unter anderem als Argument flir die Verneinung der Bauherrneigenschaft genutzt.

Aus der Einholung von Erkundigungen (ber die Férderwiirdigkeit, und daher einer
Einschétzung vor Erwerb der Liegenschaft, kommt der eindeutige Wille der Erwerber
zum Ausdruck, dass wirtschaftlich nur der um die Férderungen geklrzte Betrag getragen
werden soll. In wirtschaftlicher Betrachtungsweise wurde von den Erwerbern daher nur
dieser Betrag der Liegenschaft als Wert zu Grunde gelegt und ein Erwerb war nur um
diesen Wert gewiinscht und geplant.

Dass die Férderung ein wesentlicher Punkt der wirtschaftlichen Beurteilung war und
somit die Kaufentscheidung mal3geblich beeinflusst hat, ergibt sich auch aus der zeitlich
darauf folgenden Korrespondenz und den Protokollen der weiteren Treffen der am Projekt
beteiligten Parteien.

Bei der Beurteilung des Projektes durch die Interessenten und spéteren Erwerber wurden
diese Subventionen daher zu jeder Zeit berticksichtigt und sie waren Grundlage des
Angebots der Erwerber. Die Erwerber haben und wollten wirtschaftlich nur den um die
Subventionen geklirzten Wert tragen. Der Betrag der Subvention war daher nie Teil
dessen "was der Kéufer an wirtschaftlichen Werten zu leisten verspricht"!

In konsequenter Anwendung der oben dargestellten Literatur und in wirtschaftlicher
Betrachtungsweise dieses Vorganges ist daher die Subvention aus der
Bemessungsgrundlage auszuscheiden!
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3. Darstellung der Bemessungsgrundlage fiir das gesamte Objekt

Die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer stellt sich daher wie folgt dar:

Als Basis dienen die Baukosten It Kontenblatt sowie die Planungskosten. Davon sind die

oben angefiihrten nicht grunderwerbsteuerpflichtigen Positionen - Klichen, Entriimpelung

und Waschautomat - auszuscheiden und die auf die verbliebene Bemessungsgrundlage

entfallende Umsatzsteuer hinzuzuftigen.

Von dieser vorldufigen Bemessungsgrundlage sind die Subventionen abzuziehen, da sie

nicht Teil der Gegenleistung sind.

MEG PLZ, GASSE

Baukosten It Kontenblatt 2.498.570,41

Nicht grunderwerbsteuerpflichtige

Positionen

Kiichen - 55.762,00

Entriimpelung - 6.550,00

Waschautomat - 3.635,65
2.432.722,76

Planungskosten 285.000,00

20% Ust 2.717.722,76

543.544,55

3.261.267,31

Subventionen

Nicht riickzahlbarer Einmalzuschusse It -72.584,00

Férderzusicherung vom 15.12.2009

nicht riickzahlbare Ifd Zuschiisse It

Férderzusicherung vom 15.12.2009 sowie

der Nachtragszusicherung vom 8.11.2011

30 *EUR 29.213,95 - 876.418,50

30 *EUR 538,29 16.148,70
- 892.567,20

Bemessungsgrundlage Grunderwerbsteuer 2.296.116,00

davon 3,5% Grunderwerbsteuer 80.364,06

7. weitere Beweismittel fiir die Entscheidung des BFG
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Vom BFG wurde weiters Beweis erhoben durch Einsicht in die im Bemessungsakt des
Finanzamtes zu ErfNr**3 befindlichen Unterlagen.

lll. entscheidungswesentlicher Sachverhalt

Mit Kaufvertrag vom 11. Juli 2006 erwarb die A.-GmbH die Liegenschaft EZ***
Grundbuch*** Ort1 mit der Adresse GASSE/**gasse von Frau Y.

Am 26. Juli 2006 brachte die X Bauplanung und Managment Ges.m.b.H. als Planverfasser
bei der Baubehdrde fur die genannte Liegenschaft ein Ansuchen um Bekanntgabe

der Bebauungsbestimmungen ein. Die Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen
erfolgte mit Bescheid vom 9. Oktober 2006 an Frau Y zu Handen der X Bauplanung und
Managment Ges.m.b.H.

Der Beschwerdeflhrer wurde ebenso wie die anderen nunmehrigen Miteigentimer auf die
Liegenschaft durch seinen personlichen Anlageberater aufmerksam gemacht und wurde
ihm das Objekt in einem individuellen Einzelgesprach vorgestellit.

Nachdem der Bf. am Erwerb dieses Objektes grundsatzlich interessiert war, besuchte

er am 22. September 2006 eine Besprechung in der Kanzlei von Herrn Ing.X., bei der
neben Kaufinteressenten betreffend die Liegenschaft GASSE Herr Ing.X. sowie zwei
Anlageberater, Herr Anlageberater1 und Anlageberater2, anwesend waren. Das Uber die
Besprechung aufgenommene Protokoll hat auszugsweise folgenden Inhalt:

"Tagesordnungspunkte:

1. Bisherige Aktivitéten

2. Bericht des Planers

3. Festlegung der weiteren Vorgangsweise
4. Beschlussfassung

zu 1.:

Die Anlageberater Anlageberater2 und Anlageberater-1 haben in den Sommermonaten
den Interessenten das Objekt PLZ, GASSE/**gasse vorgestellt. Die Liegenschaft befindet
sich ... in einer ruhigen Wohngegend. ....

Das auf der Liegenschaft um 1890 errichtete Eckhaus besteht aus Keller, Erdgeschol3 und
zwei Stockwerken. Das Objekt umfasst derzeit 19 Wohneinheiten, weitern werden Flédchen
im Souterrain als Lager genutzt. Die Wohnungen sind zum Grol3teil belegt. ...

Die potentiellen Kéufer zeigten sich am Ankauf der Liegenschaft grundsétzlich interessiert,
Jedoch miissten vor einer definitiven Entscheidung einige grundsétzliche Punkte abgeklért
werden: Erstens ist die Sanierung der Liegenschaft nur unter dem Gesichtspunkt, dass
eine Forderung gewéhrt wird, aus wirtschaftlichen wie auch aus steuerlichen griinden
interessant. Zweitens sollte ein Fachmann die Liegenschaft bewerten und aufzeigen, ob
und gegebenenfalls wie die Sanierung und der Ausbau méglich sind.
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Zur Kldrung dieser Fragen wurde der mehreren Miteigentiimern bekannte Baumeister
Ing.X. beauftragt, der einerseits Skizzen nach den Wiinschen der Interessenten entworfen
und anderseits mit dem Wohnfonds Wien Vorgesprdche gefiihrt hat. Er konnte mitteilen,
dass aufgrund der Lage des Objektes sowie die Qualitat der Wohnungen das Objekt
Jedenfalls férderungswiirdig sei.

Als dritter Punkt ersuchten die Interessenten die Anlageberater mit der Verkéuferin
konkrete Gespréache U(ber den Kaufpreis zu flihren, wobei die Interessenten voraussetzten,
dass die rechtliche Situation der Bestandverhéltnisse jedenfalls vor Ankauf endgliltig
geklart sein misse. Mitgeteilt wird nunmehr, dass sich die jetzige Eigentiimerin dazu
verpflichtet hat, sdmtliche Mietverhéltnisse zu I6sen, sodass die Interessenten letztlich ein
vollig bestandfreies Haus erwerben kénnen.

Der geforderte Preis von € 700.000,-- fiir ein génzlich bestandsfreies Haus in dieser
Lage war fir alle Interessenten angemessen. Nachdem sémtliche Voorfragen zur
Zufriedenheit der Interessenten abgeklart waren, haben sie sich gemeinsam zum Ankauf
der Liegenschaft PLZ, GASSE/**gasse entschlossen und wurde der Rechtsanwalt RA
damit beauftragt, einen Kaufvertrag sowie einen Miteigentiimervertrag zu erstellen. Der
Kaufvertrag soll mit der Verkéuferseite abgestimmt werden, der Miteigentliimervertrag, in
dem sé&mtliche Rechte und Pflichten der Miteigentiimer untereinander geregelt werden
sollen, soll nach den Vorgaben der Kdufer erstellt und diesen lbermittelt werden.

zZu 2.:

Nachdem bekannt war, dass das Haus zur Génze bestandsfrei gestellt wird, konnte
Herr Ing.X die ersten Skizzen nunmehr in dieser Hinsicht adaptieren, sodass sémtliche
Einheiten der Liegenschaft einer Generalsanierung unterzogen werden kénnen. Er
préasentiert die diesbezliglich abgeénderten Skizzen.

Vorgesehen ist eine grundlegende Renovierung der bestehenden Einheiten. Aufgrund
der guten Belichtung kann auch das Erdgeschol8 als Wohnfldche verwendet werden.
Die Wohnungen sind hauptséchlich als 2-Raum-Wohnungen konzipiert, da sich dieser
Wohnungstyp erfahrungsgemél3 am besten vermieten lasst.

Das Gebéude soll um ein drittes Obergeschoss sowie um ein zweistéckiges
Dachgeschoss aufgestockt werden und sollen im Ausbaubereich 8 neue Wohnungen,
davon 3 Maisonettewohnungen im Dachgeschol3, errichtet werden.

Den in den Innenhof gerichteten Wohnungen sollen woméglich Balkone zugeordnet
werden; vorgesehen ist, den Maisonettewohnungen im 2. Dachgeschol3 Terrassen
zuzuordnen. Weiters wird eine neu Liftanlage im Innenhofbereich errichte. Der Innenhof
wird zum Grol3teil begriint und teilweise als Eigengarten, teilweise als Allgemeinfléche
Verwendung finden.

Herr Ing.X teilt mit, dass das Haus — sofern die Entwlirfe den Kdufern zusagen und
die Planungen in dieser Form durchgefiihrt wird — liber 20 Wohnungen verfligen wird.
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Dadurch ist kein Nachweis von Stellpldtzen erforderlich, was insbesondere deswegen
erfreulich ist, weil der Einbau einer Garage in diesem Objekt nicht realisierbar wére.

Bis zur néchsten Besprechung soll Herr Ing.X einen Zeitplan (iber den méglichen
Ablauf der Generalsanierung und den Zeitpunkt des voraussichtlichen Baubeginns
bekanntgeben. Uberdies erwarten die Kéufer eine Ausstattungsliste sowie eine
Baukostenschétzung und soll Herr Ing.X einen Honorarvorschlag vorlegen. Bei der
néchsten Besprechung wollen die Kéufer den Planer definitiv mit dem Auftrag fir die
Generalsanierung betrauen.

Zu 3.:

Die Kéufer sind sich darin einig, dass sie zur weiteren Abwicklung einen gemeinsamen
Vertreter benétigen. Die Firma B-Gesellschaft m.b.H., die den Kéufern aus bisheriger
Zusammenarbeit bekannt ist, soll ein Anbot zur Abwicklung als Bevollméchtigter der
Gemeinschaft sowie ein Anbot zur Erstellung detaillierter Wirtschaftlichkeitsanalysen
und -berechnungen vorlegen; die Firma E GmbH soll mit der wirtschaftlichen Betreuung
beauftragt werden.

Mit der Durchfiihrung der Hausverwaltung soll die ****** Gesellschaft m.b.H. beauftragt
werden, die schon fiir die jetzigen Eigentiimer die Hausverwaltung durchfiihrt. Die F AG
wird nach Wunsch der Kaufer den Auftrag flir die Finanzierungsbeschaffung erhalten. Die
Kéufer erwarten jeweils Anbote und entsprechende Vertragsvorschlage.

Auf Wunsch der Miteigentiimer soll die laufende steuerliche Betreuung von der
Steuerberatungs1 Wirtschaftspriifungs- und SteuerberatungsgmbH, Ort6, durchgefiihrt
werden. Die Anlageberater werden diese Gesellschaft ersuchen, fristgerecht zur ndchsten
Besprechung ein Honoraranbot zu unterbreiten.

zu 4.:

Die Kéufer erteilen Herrn Rechtsanwalt den Auftrag zur Errichtung des Kaufvertrages
und dessen grundblicherlicher Durchfiihrung sowie zur Verfassung eines
Miteigentlimervertrages und vereinbaren daftir ein Honorar von € 9.000,-- zuzliglich USt.."

Die im Protokoll unter Punkt 3., Absatz 1 und Absatz 2 genannten Gesellschaften (B-
Gesellschaft m.b.H., E GmbH, ****** Gesellschaft m.b.H. und F AG) gehdren ebenso wie
die Verkauferin (die "A" Wohnbau-GmbH) zur sogenannten "**-Gruppe" und prasentieren
sich alle genannten Unternehmen gemeinsam auf der hompage www.***.

Alle genannten Gesellschaften haben ihren Sitz in Ort2. Im Jahr 2007 war Herr Z

Vorstandsmitglied der F AG, Geschaftsfuhrer der IF-Gesellschaft m.b.H., Geschaftsfuhrer
der E GmbH und Geschaftsfihrer und Gesellschafter der ****** Gesellschaft m.b.H. sowie
der "A" Wohnbau-GmbH. Die Gesellschaften sind auch gesellschaftsrechtlich verflochten.

Im Zeitraum zwischen 13. Dezember 2006 und 15. Dezember 2006 unterfertigten
insgesamt 6 Personen als Kaufer im Wesentlichen gleichlautende Kaufvertrage Uber den
Erwerb von Anteilen an der Liegenschaft EZ*** Grundbuch*** Ort1 mit der Adresse PLZ,
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GASSE (Unterschiede bestehen lediglich hinsichtlich der Anzahl der Miteigentumsanteile
und dementsprechend der Hohe des Kaufpreises).

Name des Kaufers Anteile Vetragsunterzeichnung

BF 2.200/10.000 13.12.2006
K2 1.500/10.000 15.12.2006
K3 2.500/10.000 15.12.2006
K1 1.600/10.000 14.12.2006
K4 1.600/10.000 15.12.2006
K5 600/10.000 15.12.2006

Die Unterzeichnung der Kaufvertrage durch die Verkauferin, die "A" Wohnbau-GmbH,
erfolgte am 19. Dezember 2006. Die Ubergabe und Ubernahme der Liegenschaftsanteile
durch die Kaufer erfolgte gemal Punkt V. des jeweiligen Kaufvertrages bei beidseitiger
Vertragsunterfertigung.

Die Liegenschaftsanteile waren den Interessenten mit dem Ziel angeboten worden,
gemeinschaftlich eine Sanierung des Objektes und eine anschlielende langfristige
Vermietung durchzufiihren. Der Wille des Beschwerdeflihrers wie aller anderen

Kaufer als Miteigentimer war darauf gerichtet, ein ausgebautes, fur die Erzielung von
Mietertragnissen in prognostizierter Hohe taugliches Objekt zu erwerben, welches im
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses in bautechnischer Hinsicht bis zur Baureife und in
finanzieller Hinsicht bis zur Berechnung der Ertragnisse und des Reingewinns gediehen
war. Die Erwerber wollten nicht ein Altgebaude erwerben, sondern es stand bereits zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages fest, dass das Altgebaude ausgebaut und
saniert werden soll. Die Kaufer hatten den Kauf eines bereits sanierten und ausgebauten
Gebaudes im Blick. Sie waren bereit sich in ein Vertragsgeflecht der "**-Gruppe" einbinden
zu lassen. Bei der Art der Abwicklung hatten die Miteigentumer keine wesentlichen
Dispositionsbefugnisse mehr. Es stand bereits fest, dass B-Gesellschaft m.b.H. als
gemeinsamer Vertreter bestellt werden soll und dass auch an die anderen unter Punkt 3
Abs. 1 und 2 des Protokolls vom 22. September 2007 genannten Gesellschaften der **-
Gruppe Auftrage erteilt werden.

Am 20. Dezember 2006, einen Tag nach Unterzeichnung des Kaufvertrages durch

die Verkauferin, fand eine Versammlung aller Kaufer statt, fir die die Tagesordnung
von Herrn Z namens der F AG vorgeschlagen wurde und bei der den Kaufern ein
Bundel von Vertragen zur Unterzeichnung vorgelegt wurde. Das Uber die Versammlung
aufgenommene Protokoll lautet auszugsweise:

"Herr Z. von der F AG, Ort3 begrii3t die Anwesenden und schlégt die
Tagesordnungspunkte wie folgt vor:

1. Kaufvertragsabwicklung/Miteigentiimervertrag
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2. Planung und Bauausfiihrung

3. Erlduterung der steuerlichen Situation

4. Angebote der Vertragspartner/Auftragserteilung.
5. Férderung und Finanzierung

6. Vermietung

7. Konstituierung und Beschlussfassung

zu 1.:

Nach der letzten Besprechung hat Herr RA auftragsgemald den Kaufvertrag erstellt

und mit der Verkéuferseite abgestimmt. Zwischenzeitig wurden sémtliche Kaufvertrédge
unterfertigt und auch bereits gegengezeichnet. Herr RA. hat die Kaufvertrédge in Handen
und wird ehestmdéglich die Verbiicherung des Eigentums der Miteigentliimer durchfiihren.
Er iibernimmt die persénliche Haftung fiir die Eigentumseinverleibung.

Eine Rangordnung fiir die beabsichtigte Verdul3erung ist im Grundbuch angemerkt

und liegt dem Anwalt vor. Herr RA. erldutert zum Kaufvertrag, dass das Objekt frei

von blcherlichen und aulRerblicherlichen Lasten (ibernommen wird. Den Kéufern ist
bekannt, dass flir einige Wohnungen Untermietvertrdge bestanden haben, die Verkéuferin
Jedoch die Verpflichtung libernommen hat, die gesamte Liegenschaft bis 31.12.2007
vollig bestandsfrei zu stellen. Der Vollstandigkeit halber wird festgehalten, dass das
Hausbesorgerdienstverhéltnis bereits beendet wurde.

Herr RA. teilt mit, dass gelegentlich die Grunderwerbsteuer durch das Finanzamt fiir
Geblihren und Verkehrssteuern bzw. die Eintragungsgebiihr durch das Grundbuchsgericht
den Ké&ufern direkt vorgeschrieben werden. Sollten die Kéufer entsprechende
Vorschreibungen erhalten, so werden sie ersucht, die Zahlscheine an seine Kanzlei
weiterzuleiten, da dieser die fristgerechte Uberweisung veranlassen wird.

Nunmehr wird der Miteigentiimervertrag erldutert, den Herr RA. im Auftrag der
Miteigentiimer errichtet und nach ihren Wiinschen adaptiert hat. Fiir einen Zeitraum
von 30 Jahren wollen die Miteigentiimer auf die Teilung des gemeinsamen Eigentums
und weiters auf die Begriindung von Wohnungseigentum bzw. die Einrfdumung eines
ausschliel3lichen Nutzungsrechtes an einer bestimmten Einheit verzichten. Da die
Miteigentiimer mit sé&mtlichen Punkten einverstanden sind, wird der Vertrag nunmehr
unterfertigt.

zZu 2.:

Die Skizzen, die Herr Ing.X. bei der letzten Besprechung vorgelegt hat, wurden
zwischenzeitig aufgrund der Wiinsche und Vorgaben der Bauherren lberarbeitet und hat
der Planer auch eine Ausstattungsliste sowie eine Baukostenschétzung erstellt. Gemal
der derzeitigen Planung wird das fertig sanierte und ausgebaute Objekt 20 Wohnungen
aufweisen, wovon sich 8 Einheiten im Neubaubereich und 12 im sanierten Altbaubereich
befinden werden.
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Die Baukosten fiir das gesamte Vorhaben schétzt Herr Ing.X aufgrund der
zugrundegelegten Bauweise sowie der gewiinschten Ausstattung auf € 2,180.000,--. Herr
Ing.X teilt mit, dass in diesem Betrag sémtliche in diesem Planungsstadium voraussehbare
Kosten inkludiert sind, so auch der Einbau einer Fundamentplatte und die Verstarkung

von Decken durch Stahlbetonauflagen im Ausmal3 von ca. 50 m’. Diese Kosten mussten
aus Erfahrungswerten berechnet werden, da die statischen Untersuchungen aufgrund des
hohen Belegungsgrades des Hauses erst Anfang 2007 méglich sein werden.

Auf Frage der Bauherren fiihrt Herr Ing.X aus, dass das Kontaminierungsrisiko sehr gering
ist, da das Altgebdude beinahe zur Génze unterkellert ist und kaum Aushub nétig sein
wird.

Eine Ablése von Stellplédtzen ist voraussichtlich nicht erforderlich, da durch
Zusammenlegung von kleinen Einheiten im Altbestand die Gesamtanzahl der
Bestandsobjekte gleich bleibt.

Die exakten Kosten werden jedoch von den letztlichen Ausfiihrungs- und
Ausstattungswiinschen der Miteigentiimer sowie vor allem vom Ergebnis der 6ffentlichen
Ausschreibung abhéngig sein. Weiters werden eventuelle Auflagen der Baubehérde
oder des Wohnfonds Wien noch zu beriicksichtigen sein und kénnen auch hieraus
Baukostenerhbéhungen resultieren.

Herr Ing.X teilt mit, dass die Pldne den Bebauungsbestimmungen, welche ihm am
9.10.2006 bescheidméallig bekanntgegeben wurden, entsprechen, und erléutert den
voraussichtlichen Zeitplan fiir die Generalsanierung wie folgt: Nachdem bekannt war,
dass die Verk&uferin die Liegenschaft bis zum Baubeginn zur Gdnze bestandsfrei stellen
wird, wurde (ber Wunsch der Kdufer das Férderungsansuchen bereits fiir MalBhahmen
der Totalsanierung eingebracht und wird mit dem Vorliegen eines Vorpriifberichtes
Anfang des Jahres 2007 gerechnet. Die Einreichung bei der MA 37 mit sé&mtlichen
erforderlichen Vidierungen soll im Juni 2007 erfolgen. Herr Ing.X teilt mit, dass eine
Ausnahmegenehmigung des Bezirkes voraussichtlich nicht erforderlich sein wird.

Parallel zur Einreichung bei der MA 37 sollen die Ausschreibungsunterlagen angefertigt
werden, sodass die 6ffentliche Ausschreibung im September/Oktober 2007 stattfinden
und in weiterer Folge dem Wohnfonds Wien im November 2007 ein Vergabevorschlag zur
Bestétigung vorgelegt werden kann.

Nach Bestétigung des Vergabevorschlags und Erstellung des Priifberichtes durch den
Wohnfonds Wien, der Erteilung der Baugenehmigung durch die MA 37 und Vorliegen
der Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn durch die MA 50 kann mit den Bauarbeiten
begonnen werden.

Aus heutiger Sicht ist daher ein Baubeginn Anfang Februar 2008 realistisch und ist
unter Zugrundelegung einer vertraglich zu vereinbarenden Bauzeit von 14 Monaten ein
Fertigstellungstermin Ende Mérz 2009 méglich. Den Bauherren ist bekannt, dass es sich
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bei diesem Zeitplan um eine Prognose handelt und sich durch eine spétere Erteilung der
erforderlichen Genehmigungen die bekanntgegebenen Termine verschieben kénnen.

Herr Ing.X legt nunmehr sein Honoraranbot vor, dass flir sémtliche erforderlichen
Leistungen fiir Generalplanung, Ausschreibung und technische Baubetreuung mit €
285.000,-- betragt. Die Miteigentiimer sind damit einverstanden und erteilen einen
entsprechenden Auftrag. Die Vollmacht fiir Herrn Ing.X wird nunmehr von allen Bauherren
unterfertigt. Im Honorar ist inkludiert, dass Herr Ing.X als Projektleiter im Sinne des
Bauarbeiten-Koordinationsgesetzes auftritt, wobei er befugt ist, seinerseits einen
Baustellenkoordinator zu ernennen.

zu 3.:

Frau Steuerberaterin erldutert die Téatigkeiten, die ihre Kanzlei fiir den Fall

einer Beauftragung als Steuerberaterin fiir die laufende Vertretung der
Miteigentiimergemeinschaft wahrnehmen wird und hélt nochmals zusammenfassend
die steuerlichen Voraussetzungen und Auswirkungen des beabsichtigten
Investitionsvorhabens fest. Die steuerliche Begliinstigung der 1/15-Absetzung flir

die Bau- und Baunebenkosten ergibt sich einerseits aufgrund der Bestimmung des
Wohnhaussanierungsgesetzes und andererseits durch die Anwendbarkeit der §§ 3 - 5
MRG.

zu 4.:

Im Sinne der Besprechung vom 22. September 2006 haben die einzelnen Firmen Anbote
gestellt. Die Vertragsvorschldge werden vorgelegt und entsprechen leistungs- und
honorarméfig den Vorstellungen der Miteigentiimer. Die diesbezliglichen Auftrdge werden
erteilt und in der Beilage zum Protokoll zusammengefasst.

zZu 5.:

Herr Z berichtet, dass die F AG mehrere Gespréche und Verhandlungen im Hinblick
auf eine gemeinsame Fremdfinanzierung durchgefiihrt hat. Es wurden Anbote von
verschiedenen &sterreichischen Geldinstituten eingeholt, wobei das glinstigste Angebot
von der BANK reg.Gen.m.b.H abgegeben wurde.

Folgende Konditionen werden angeboten: Bis zum Ende der Investitionsphase
(voraussichtlich bis 31.3.2009) wird wahlweise ein Fixzinssatz von 4,75 % p.a. oder ein
variabler Zinssatz mit Bindung an den 3-Monats-EURIBOR mit einem Aufschlag von 1 %,
geboten. Weiters ist eine Konvertierung in Fremdwéhrung méglich und wird diesfalls der
variabler Zinssatz, gebunden an den jeweiligen 3-MonatsLIBOR mit einem Aufschlag von
1 % angeboten.

Die Bauzeitzinsen wéhrend der Investitionsphase sollen vierteljéhrlich beglichen werden.
Fir die Endfinanzierung nach Baufertigstellung (voraussichtlich ab 1.4.2009) wird ein
variabler Zinssatz geboten; entweder 1 % Aufschlag liber dem 3-Monats-EURIBOR
bzw. bei Ausnlitzung in Fremdwéhrung 1 % Uber dem jeweiligen 3-Monats-UBOR. Die
Zinssétze werden jeweils auf volle 1/8 Prozent aufgerundet.
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Die Miteigentiimer diskutieren die angebotenen Konditionen und entscheiden sich
einstimmig daftir, bis zum Ende der Investitionsphase den als glinstig erachteten
Fixzinssatz in Anspruch zu nehmen.

Ausdriicklich wird jedoch gewiinscht, dass ab Beginn der Vermietphase die Méglichkeit
einer individuellen Gestaltung (vorzeitige Rlickzahlung, Sondertilgung, Umschuldung eftc.)
bestehen muss.

In diesem Sinne wird die F* AG von den Miteigentiimern beauftragt, die diesbeziiglichen
Vereinbarungen auszuhandeln. Vorgesehen ist eine Tilgung des Fremdkapitals innerhalb
eines Zeitraumes von maximal 15 Jahren ab Baufertigstellung oder die génzliche
Riickfiihrung bis spétestens 31.3.2024.

Im Hinblick auf das Fremdwé&hrungsrisiko, auf welches detailliert hingewiesen wird,
legen die Bauherren fest, dass sie im Falle einer Konvertierung in eine Fremdwéhrung
erforderlichenfalls Sondertilgungen durchfiihren. Dariiber hinaus wird festgelegt,

dass bei einer eventuellen Anderung der Verhéltnisse jedenfalls angemessene
Nachschusszahlungen durch die Miteigentiimer erfolgen werden, um die Erreichung des
Totalgewinnes im erforderlichen Zeitraum sicherzustellen.

Beim Wohnfonds Wien wird die Gewéhrung eines Direktdarlehens des Landes Wien
sowie von Annuitdtenzuschuissen fiir eingesetztes Eigenkapital fiir MaBnahmen der
Totalsanierung beantragt und eine Férderung aufgrund der positiven Vorgespréche
und Vorinformation des Wohnfonds Wien bereits kalkuliert. Klargestellt wird, dass kein
Rechtsanspruch auf die beantragte Férderung besteht.

Weiters kann sich durch gesetzliche Anderungen sowohl die Héhe als auch die Art der
Férderung éndern.

Derzeit sind ein Direktdarlehen des Landes Wien in Héhe von rund € 740.000,-- (Laufzeit
15 Jahre, Zinssatz 1 %) sowie laufende Annuitdtenzuschiisse (fiir das eingesetzt
Eigenkapital) in H6he von € 53.000,-- p.a. liber einen Zeitraum von 15 Jahren kalkuliert.

Die Miteigentiimer sind in Kenntnis dariiber, dass mit den Bauarbeiten erst nach Vorliegen
der Férderungszusicherung bzw. Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn begonnen
werden darf.

Fir das Direktdarlehen werden die Miteigentiimer solidarisch haften, was jedoch insofern
kein Risiko darstellt, als hiezu vom Land Wien Annuitdtenzuschiisse gewéhrt werden, mit
welchen die Annuitét des Darlehens zum Grol3teil abgedeckt werden kann.

Weiters ist fiir die 15-jéhrige Laufzeit des Darlehens ein Veréul3erungsverbot zugunsten
des Landes Wien zu verbliichern. Da eine Verdul3erung aus steuerlichen Griinden bis zum
Erreichen des steuerlichen Totalgewinnes ohnedies nicht méglich ist, erwéchst aus dieser
Auflage keinerlei Nachteil fiir die Miteigentiimer.

Unter Berticksichtigung sémtlicher erteilter Auftrége samt Nebenkosten ergibt sich eine
voraussichtliche Gesamtinvestitionssumme von € 4.200 000,--.
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Das exakte Finanzierungskonzept wird nun dahingehend festgelegt, dass € 927.000,-- in
Form von Eigenmitteln aufgebracht werden, wovon ein Betrag von € 267.000,-- bereits zur
Einzahlung gebracht werden sollte. Die beiden weiteren Eigenkapitaleinzahlungen in Héhe
von jeweils € 330.000,-- werden am 30.6.2007 und am 30.6.2008 erfolgen.

Bei der BANK wird eine Zwischenfinanzierung in der Héhe von € 3.933.300,-- und eine
Endfinanzierung in Hohe von € 2.533.000,-- in Anspruch genommen. Das Direktdarlehen
des Landes Wien ist derzeit mit € 740.000,-- veranschlagt.

Sollten die Férderungsmittel durch das Land Wien nicht, in geringerer Héhe oder
in anderer Form gewéhrt werden, miisste eine entsprechende Erhéhung der nicht
geférderten Fremdmittel erfolgen.

Herr RA. wird von den Miteigentiimern beauftragt und erméchtigt, fiir die Bauherren im
Hinblick auf die gemeinsame Inanspruchnahme von Fremdmitteln die Treuhandschaft zu
tibernehmen und die Verblicherung der Fremdfinanzierung durchzufiihren. Hierfiir wird
ein Honorar von € 4.000,-- zuziiglich USt. Vereinbart und wird Herr RA. ermé&chtigt und
beauftragt, alle in diesem Zusammenhang erforderlichen Unterschriften zu leisten.

Der Tilgungsbeginn wird mit 1.4.2009 festgelegt. Ab diesem Zeitpunkt wird von den
Bauherren die Unterdeckung (Differenz zwischen Kreditannuitét und Mietakonti) auf die
Einzelkreditkonten zur Einzahlung gebracht.

Die Miteigentiimer sind in Kenntnis dartiber, dass gemal den derzeitigen
Wirtschaftlichkeitsberechnungen flir das gegensténdliche Objekt die Erreichung des
Totalgewinnes nach 25 Jahren zugrunde gelegt wird. Dies bei einem freifinanzierten Kredit
in EUR mit einem Zinssatz von 5,5 % p.a. und Tilgung innerhalb eines Zeitraumes von 15
Jahren.

In diesem Zusammenhang wird nochmals festgehalten, dass die in der
Wirtschaftlichkeitsvorschau kalkulierten Mieteinnahmen sowie Fremdkapitalzinsen und
Nebenkosten der derzeitigen Markt- und Gesetzeslage entsprechen und sich veréndern
kénnen, wodurch sich auch die monatliche Nachschussleistung der Miteigentiimer
veréandern wiirde.

zu 6.:

Die Miteigentiimer werden dartiber informiert, dass bei den
Wirtschaftlichkeitsberechnungen von folgenden Mieteinnahmen ausgegangen wurde:

Sowohl fiir die 12 sanierten Wohnungen im AusmaR von ca. 750 m’ als auch fiir die 8

Neubauwohnungen im Ausmaf3 von ca. 700 m* wird ein Nettomietzins von € 7,50 pro m2
angesetzt. Damit betragen die kalkulierten Mieteinnahmen monatlich ca. € 10.900,--, d.s.
Jéhrlich ca. € 130.000,--netto.

Fiir den Zeitraum der Inanspruchnahme von Férderungsmitteln ist die Vermietung der
Wohneinheiten nur zu den vom Land festgelegten Bedingungen, sowie, wie mitgeteilt, in
Héhe des jeweiligen Deckungserfordernisses moglich. Weiters sind dem Land Wien (MA
50) die zweite und jede weitere vierte Wohneinheit zur Vergabe anzubieten.
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Da aufgrund der Férderungsbestimmungen des Landes Wien wéhrend der
Inanspruchnahme von Férderungsmittel der Mietzins mit den Refinanzierungskosten
begrenzt ist, wobei das eingesetzte Eigenkapital jeweils mit einem Zinssatz in der Héhe
der Durchschnitts-SMR des Vorjahres verzinst werden darf, werden sich diese Einnahmen
dndern. Der den Berechnungen zugrundeliegende Zinssatz fir das Jahr 2008 betragt 2,99
%.

zu’7.:

Die Bauherren beschliel3en einstimmig die Konstituierung der Miteigentiimergemeinschaft
laut "Konstituierung und Beschlussfassung der Miteigentiimergemeinschaft ADRESSE*
(Beilage).

Wien, am 20. Dezember 2006 (Unterschriften It. Beilage)
Die genannte Beilage zum Protokoll vom 20. Dezember 2006 lautet:

"KONSTITUIERUNG UND BESCHLUSSFASSUNG
MITEIGENTUMERGEMEINSCHAFT
ADRESSE**

Die Bauherren beschliel3en die Konstituierung der Miteigentiimergemeinschaft geméal3
gesondert unterfertigtem Miteigentliimervertrag.

Es wurden von den Unterfertigten folgende gemeinschaftliche Beschllisse mit den
angefiihrten wesentlichsten Inhalten gefasst:

1.) Errichtung des Miteigentiimervertrages sowie des Kaufvertrages und dessen
grundblicherliche Durchfiihrung und Ubernahme der Finanzierungstreuhandschaft und
Verblicherung der Pfandrechte durch Herrn RECHTSANWALT, Rechtsanwalt, Ort5

- Honorar: € 13.000,-- zuziiglich USt.

2.) Generalplanung und technische Baubetreuung durch Ing.X. Bauplanung &
Management GmbH, Wien

- Erbringung sémtlicher erforderlichen Leistungen laut GOA/HOB

- Durchfiihrung der Projektleitung sowie Planungskoordination gemal den Bestimmungen
des Bauarbeitenkoordinationsgesetzes

- Beschaffung der behérdlichen Bewilligungen namens der Bauherren
- Beibringung der erforderlichen Statik sowie Haustechnik und Elektroplanung
- Ausschreibung der einzelnen Gewerke gemél3 den Forderungsrichtlinien

- Technische Uberwachung der Baudurchfiihrung, Kontrolle auf der Baustelle und
Abnahme des Bauwerkes namens der Bauherren

- Priifung der Teil- und Schlussrechnungen
- Erwirkung der Bentitzungsbewilligung namens der Bauherren

- Gewébhrleistungsbegehung
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- Verglitung: € 285.000,-- zuziiglich USt. bei einer Vorauszahlung von 30 % im Dezember
2006

3.) Durchfiihrung des gegensténdlichen Bauvorhabens im Rahmen eines GU-Auftrages
nach Durchfiihrung einer 6ffentlichen Ausschreibung .

- Durchfiihrung sémtlicher Arbeiten laut Planungsbeschluss und Bau- und
Ausstattungsbeschreibung

- Bauzeit: 14 Monate ab Baufreigabe
- Bau- und Baunebenkosten zu voraussichtlich € 2,180.000,-- zzgl. USt.

4.) Durchfiihrung der Investitionen aufgrund der heute getroffenen
Bauherrenentscheidungen unter Zugrundelegung der Wirtschaftlichkeitsanalysen und
-berechnungen der B-Gesellschaft m.b.H., Ort3 und Abschluss einer diesbeziiglichen
Vereinbarung.

- Recht zur Nutzung der Analysen und Berechnungen sowie des Durchftiihrungsplanes zur
ertragbringenden Vermietung

- Verglitung: € 100.000,-~ zuzuglich USt.; davon € 40.500,-- als Vorauszahlung fiir den
Leistungszeitraum bis Ende 2007

5.) Hausverwaltung und Erstvermietung durch die ****** Gesellschaft m.b.H., Ort3
- organisatorische Vorbereitung der Hausverwaltung

- Vorbereitung eines Wirtschaftsplanes und einer Hausordnung

- Ermittlung der Betriebskostenvorschreibung

- Mitwirkung beim Abschluss der erforderlichen Energielieferungsvertrége

- Vermittlung der Erstmieter (ohne Vermietungsgarantie)

- Durchfiihrung der Geblihrenanzeige von Mietvertrégen

- Verglitung: € 84.000,-- zuzliglich USt., davon € 33.600,-- als Vorauszahlung fiir den
Leistungszeitraum bis Ende 2007

6.) Auftragserteilung an die *** Immobilien- und Finanzierungsberatungs-Gesellschaft
m.b.H., Ort3 zur Durchfiihrung der von den Bauherren gefassten Beschllisse.

- Abwicklung der von der Miteigentliimergemeinschaft gefassten Beschliisse in deren
Namen und deren Vertretung in sdmtlichen aulRerbehérdlichen und behérdlichen
Angelegenheiten

- Verglitung: € 230.000,-- zuzlglich USt.; davon € 92.000,-- als Vorauszahlung fiir den
Leistungszeitraum bis Ende 2007

*k%x

Zur Durchfihrung des Auftrages erhélt die *** eine gesonderte Vollmacht.

7.) Wirtschaftliche Betreuung durch die E GmbH, Ort3
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- Erstellung eines Zahlungsplanes (Mittelabflussplan), diesen anzupassen und seine
Einhaltung zu liberwachen

- Priifung der Rechnungen unter kaufménnischen Gesichtspunkten auf Ubereinstimmung
mit dem Investitionsplan und Mitfertigung diesbeziiglicher Uberweisungen
(Mittelverwendungskontrolle)

- Mitwirkung bei der finanziellen Abwicklung des Investitionsvorhabens
- Vorbereitung des Abschlusses einer Rohbauversicherung

- Verglitung: € 150.000,-- zuzlglich USt.; davon € 60.000,-- als Vorauszahlung fiir den
Leistungszeitraum bis Ende 2007

8.) Steuerberatung durch Steuerberatungs1 Wirtschaftspriifungs- und
Steuerberatungsgesellschaft m.b.H., Ort6.

- Vertretung der Miteigentliimergemeinschaft in samtlichen laufenden
Steuerangelegenheiten beim zusténdigen Finanzamt und anléasslich einer 1.
Betriebspriifung fiir die Dauer der Investitionsphase

- Erstellung der erforderlichen Erkldrungen
- Priifung der Steuerbescheide

- Verglitung: € 25.000,-- zuzliglich USt.; davon € 10.000,-- als Vorauszahlung fiir den
Leistungszeitraum bis Ende 2007

9) Inanspruchnahme des vorgeschlagenen Finanzierungskonzeptes in der festgelegten
Form und Abschluss einer Vereinbarung lber Finanzierungsbeschaffung mit der F AG,
Ort3.

- Vermittlung der Zwischen- und langfristigen Endfinanzierung
- Abwicklung und Bearbeitung der Zwischen- und langfristigen Finanzierung

- Beantragung von Férderungsmitteln, Abwicklung und Bearbeitung bis zur der
Endabrechnung

- Verglitung: € 130.000,-- zur Génze féllig unmittelbar nach Vertragsabschluss

10.) Eventuelle Mehrkosten im Zusammenhang mit dem Bauauftrag sowie erhéhten
Bauzeitzinsen sollen bis zur Fertigstellung lber zusétzliches Fremdkapital finanziert
werden.

Sollte das Direktdarlehen des Landes Wien und die Annuitdtenzuschlisse in geringerer
Hbéhe gewéhrt werden, ist eine entsprechende Erhéhung des nicht geférderten
Fremdkapitals bei der BANK* durchzufiihren."”

Die Kaufer erhielten von der ,**-Gruppe® Dokumente mit folgenden Bezeichnungen:
.Finanzierungsvorschlag inklusive Nebenkosten®, ,Liquiditatsrechnung®,
,Steuerliche Prognoserechnung®, ,Totalgewinnberechnung“ und ,Erlauterungen zur
Wirtschaftlichkeitsvorschau®.
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Im ,Finanzierungsvorschlag inklusive Nebenkosten" wird eine
Gesamtinvestitionssumme von € 4.200.000,00 angefuhrt und zu den Nebenkosten
angemerkt, dass diese die Erwerbsnebenkosten, wie Grunderwerbsteuer,
Eintragungsgebuhr und Notarkosten sowie die voraussichtlichen Finanzierungskosten, wie
Kredit- und Eintragungsgebuhren und Bauzeitzinsen beinhalten.

Bei Erstellung des Finanzierungsvorschlages wurden einkommenssteuerliche Aspekte
bertcksichtigt und ausgehend von einer Progression der Miteigentimer von 50% folgende
Finanzierung vorgeschlagen:

Eigenmittel € 990.000,00
Steuer (2006-2008) -€ 572.500,00
Eigenkapital nach Steuer 417.500,00

Bankdarlehen

€ 2.533.000,00

Darlehen Land Wien gefordert

€ 740.000,00

Gesamtinvestition nach Steuer

€ 3.690.500,00

Am 25. Marz 2008 suchte die Miteigentimergemeinschaft um Baubewilligung fir das
Objekt GASSE an. Die erste 6ffentliche Ausschreibung erfolgte mit Anbotseréffnung
vom 19. August 2008. In der Bauverhandlung vom 22. Oktober 2008 erhob ein Anrainer
Einspruch, sodass Umplanungen sowie wiederum eine Einreichung bei der MA 37
notwendig wurden. Nach einer neuerlichen Ausschreibung mit Anbotseréffnung vom 11.
Dezember 2008 wurde ein Generalunternehmer von der Miteigentimergemeinschaft
beauftragt.

In der Zwischenzeit wurde der Ausbau und die Sanierung des Objektes GASSE

fertig gestellt und haben die endgtiltigen Baukosten € 2.498.570,41 zuzuglich 20%
Umsatzsteuer, somit inklusive Umsatzsteuer € 2.998.284,49 betragen. In diesen Kosten
enthalten sind € 55.762,00 fur die Ausstattung samtlicher Wohnungen mit Einbaukichen
(inklusive Elektrogerate), € 6.550,00 flr Entrimpelungen sowie € 3.535,65 fur die
Anschaffung eines Miele Waschautomaten und eines Trockners flr die Waschkiche.

Bei den kalkulierten Planungskosten von € 285.000,00 zuzuglich 20% Umsatzsteuer,
somit inklusive Umsatzsteuer € 342.000,00 hat sich wahrend der Abwicklung des
Bauvorhabens keine Anderung ergeben.

Zur Finanzierung des Bauvorhabens gewahrte das Land Wien letztendlich Forderdarlehen
in Hohe von € 958.108,80 und in Hohe von € 17.648,40. Die Miteigentimergemeinschaft
erhalt laufend vom Land Wien fir die Férderungsdauer von 15 Jahren nicht riickzahlbare
Zuschisse in Hohe von € 29.213,95 und € 538,29 pro Halbjahr (somit insgesamt

€ 892.567,20) und werden diese Betrage zur Ganze zur teilweisen Abdeckung

der Rickzahlungsrate flr die Forderdarlehen des Landes Wiens herangezogen.

Weiters erhielt die Miteigentimergemeinschaft vom Land Wien einen einmaligen nicht
rickzahlbaren Betrag in Hohe von € 72.584,00.
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IV. Beweiswiirdigung

Der festgestellte Sachverhalt ergibt sich aus den Schriftsatzen sowie den vom Bf.
sowie den anderen Miteigentimern (bzw. deren Vertreter) dem Finanzamt vorgelegten
Unterlagen.

Im Protokoll der Besprechung vom 22. September 2006 ist davon die Rede ist, dass die
potentiellen Kaufer am Ankauf der Liegenschaft grundsatzlich interessiert sind, jedoch
vor einer definitiven Entscheidung ua. abgeklart werden muss wie die Sanierung und der
Ausbau maglich sind und ob eine Férderung gewahrt wird. Damit wird deutlich, dass ein
Ankauf der Liegenschaft ohne Sanierung und Umbau/Ausbau des Altgebaudes fir die
Kaufer nicht in Frage gekommen ware. Unstrittig ist, dass schon vor der Kaufentscheidung
die Moglichkeiten der Sanierung und des Ausbaues besprochen wurden und den
Interessenten verschiedene Entwurfe fur einen Aus- und Umbau des Hauses mit Blick
auf eine kunftige Vermietung vorgestellt wurden. Auch die Prasentation der Liegenschaft
durch Anlageberater als Anlageobjekt zeigt, dass die Durchfuhrung einer Sanierung und
der Umbau/Ausbau des Gebaudes bereits vor Abschluss der Kaufvertrage von der ,**-
Gruppe” geplant wurde, zumal ohne Sanierung und Umbau/Ausbau des Gebaudes keine
lukrative Vermietung denkbar ist.

Dass ein Bundel an Vertragen bereits vor Unterzeichnung der Kaufvertrage von den
Gesellschaften der "**-Gruppe" ausgearbeitet wurde, wird durch die knappe zeitliche
Abfolge deutlich. Nur einen Tag nach dem die Verkauferin und 5 Tage nach dem die
Jletzten® Kaufer den Kaufvertrag unterzeichnet hatten, fand am 20. Dezember 2006 die
sogenannten "konstituierende Bauherrnversammlung” statt, bei der den Kaufern bereits
Plane und eine Ausstattungsliste vorgelegt wurden. In dieser Versammlung haben sich die
6 Kaufer zur Tragung von Kosten in Héhe von insgesamt € 3.197.000,00 (ohne Kaufpreis
fur die Liegenschaftsanteile und ohne Umsatzsteuer) verpflichtet und daneben noch
akzeptiert, dass ,eventuelle Mehrkosten im Zusammenhang mit dem Bauauftrag“ Gber
zusatzliches Fremdkapital finanziert werden (siehe dazu die Beilage zum Protokoll vom
20.12.2008). Es widerspricht jeglicher Lebenserfahrung, dass finanzielle Verpflichtungen
in dieser Grolkenordnung von mehreren Personen nach einer ,Nachdenkphase® von nur
wenigen Tagen eingegangen werden oder dass die Entscheidung gar erst direkt bei der
Zusammenkunft am 20. Dezember 2006 getroffen wurde.

Auch die gesellschaftsrechtliche Verflechtung, aber auch die Identitat der
gesellschaftsrechtlich wie wirtschaftlich malRgebenden Personen auf Seite der Verkauferin
sowie der mit der Abwicklung des Projektes betrauten Gesellschaften spricht dafur, dass
ein Gesamtkonzept — und nicht blof3 Liegenschaftsanteile mit sanierungsbedurftigem
Gebaude — angeboten wurde und nur solche Interessenten zum Anteilserwerb zugelassen
wurden, die sich auch an der Sanierung und dem Umbau/Ausbau und der Vermarktung
des Gebaudes finanziell beteiligen.

Das erkennende Gericht ist daher zur Uberzeugung gelangt, dass die Kaufer bereits
vor Abschluss der Kaufvertrage durch die sogenannten ,Interessentenversammliung"
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daruber informiert waren, in welcher GroRenordnung finanzielle Mittel aufzubringen
sind, um sich am ,Investitionsvorhaben GASSE" zu beteiligen und dass der Wille des
Beschwerdefuhrers wie aller anderen Kaufer als Miteigentumer darauf gerichtet war, ein
ausgebautes, fur die Erzielung von Mietertragnissen in prognostizierter Hohe taugliches
Objekt zu erwerben, welches im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses in bautechnischer
Hinsicht bis zur Baureife und in finanzieller Hinsicht bis zur Berechnung der Ertragnisse
und des Reingewinns gediehen war. Der Beschwerdefuhrer Gbernahm - wie auch alle
anderen Kaufer - als Miteigentumer nicht nur die Verpflichtung zur Leistung des im
Kaufvertrag ausgewiesenen Kaufpreises, sondern auch zur (Fremd-)Finanzierung all jener
Mittel, die zu einem solchen Ausbau des Objektes erforderlich waren, um dereinst aus
dem Objekt Ertragnisse zu erzielen.

Die Feststellungen Uber die Hohe der prognostizierten "Gesamtinvestionssumme"

von € 4.200.000,00 bei Vertragsabschluss wurden durch Einsicht in den
.Finanzierungsvorschlag inklusive Nebenkosten“ sowie in das Protokoll vom 20.12.2006
(siehe Punkt 5.) getroffen. Die Hohe der tatsachlichen angefallenen Kosten ergibt sich
ebenso wie die Hohe der Wohnbauférderung aus den dem BFG mit Schriftsatz vom 28.
Mai 2014 vorgelegten, unbedenklichen Unterlagen.

V. Rechtslage und Erwagungen

Gemal § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag
oder ein anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet, soweit
sich diese Rechtsvorgange auf inlandische Grundstiicke beziehen.

Gegenstand eines der Grunderwerbsteuer unterliegenden Rechtsvorganges kann
insbesondere ein Grundstuck (§ 2 Abs. 1 GrEStG) oder ein Anteil an einem Grundstuck (§
2 Abs. 3 Satz 2 GrEStG) sein. Gegenstand eines Kaufvertrages kann auch eine kunftige
Sache oder eine Sache sein, hinsichtlich welcher zur Erfullung des Vertrages bestimmte
Eigenschaften durch den Verkaufer erst geschaffen werden missen. Gegenstand ist das
Grundstuck in bebautem Zustand auch dann, wenn die Vertrage zwar nicht durch den
Willen der Parteien rechtlich verknupft sind, zwischen den Vertragen jedoch ein so enger
sachlicher Zusammenhang besteht, dass der Erwerber bei objektiver Betrachtungsweise
als einheitlichen Leistungsgegenstand das bebaute Grundstlck erhalt. Dies ist der

Fall, wenn der Verauferer auf Grund einer in bautechnischer und finanzieller Hinsicht
konkreten und bis annahernd zur Baureife gediehenen Vorplanung ein bestimmtes
Gebaude auf einem bestimmten Grundstick zu einem im Wesentlichen feststehenden
Preis anbietet und der Erwerber dieses Angebot als einheitliches annimmt oder nur
insgesamt annehmen kann (vgl VWGH 6.11.2002, 99/16/0204 unter Hinweis auf Fellner,
Gebuhren und Verkehrsteuern, Band Il (Grunderwerbsteuer), § 1, Rz 117b und 118 mit
zahlreichen weiteren Hinweisen).

Gemal § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 ist Gegenleistung bei einem Kauf der Kaufpreis
einschliellich der vom Kaufer Gtbernommenen sonstigen Leistungen und der dem
Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen.
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Gemal § 5 Abs. 2 GrEStG 1987 gehodren zur Gegenleistung

1. Leistungen, die der Erwerber des Grundstickes dem Veraulierer neben der beim
Erwerbsvorgang vereinbarten Gegenleistung zusatzlich gewahrt,

2. Belastungen, die auf dem Grundstuck ruhen, soweit sie auf den Erwerber kraft
Gesetzes Ubergehen, ausgenommen dauernde Lasten.

Gemal § 5 Abs. 3 GrEStG 1987 sind der Gegenleistung hinzuzurechnen

1. Leistungen, die der Erwerber des Grundstuckes anderen Personen als dem VeraulRerer
als Gegenleistung dafur gewahrt, dass sie auf den Erwerb des Grundstlickes verzichten,
2. Leistungen, die ein anderer als der Erwerber des Grundstickes dem Veraul3erer

als Gegenleistung dafur gewahrt, dass der VeraulRerer dem Erwerber das Grundstuick
Uberlasst.

Die Grunderwerbsteuer, die fir den zu besteuernden Erwerbsvorgang zu entrichten ist,
wird gemaf § 5 Abs. 4 GrEStG 1987 der Gegenleistung weder hinzugerechnet noch von
ihr abgezogen.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist Gegenleistung
die Summe dessen, was der Kaufer an wirtschaftlichen Werten dagegen zu leisten
verspricht, dass er das Grundstlck erhalt; ist jede nur denkbare Leistung, die vom Kaufer
fur den Erwerb des Grundstickes versprochen wird; oder, mit anderen Worten, alles,
was der Kaufer einsetzen muss, um das Grundstuck zu erhalten. Gegenleistungen, die
der Erwerber nicht fur den Erwerb des Grundstlckes, sondern fur andere Leistungen
des Verkaufers erbringt, gehdren nicht zur Bemessungsgrundlage, dies allerdings nur
dann, wenn solche Gegenleistungen mit dem Grundstick in keinem UNMITTELBAREN
Zusammenhang stehen. Steht hingegen die Leistung des Erwerbers in einem
unmittelbaren, tatsachlichen und wirtschaftlichen oder, wie auch gesagt wurde "inneren"
Zusammenhang mit der Erwerbung des Grundsttickes, dann ist sie als Gegenleistung
im Sinne des Gesetzes anzusehen. Bei der Beurteilung dieses Zusammenhanges ist
vom wahren wirtschaftlichen Gehalt des Erwerbsvorganges auszugehen. Leistungen,
die der Erwerber dem VeraulRerer erbringt, um aus der zu erwerbenden Sache eine flr
ihn MOGLICHST VORTEILHAFTE NUTZUNG zu erzielen, gehdren zur Gegenleistung;
der Begriff der Gegenleistung im Sinne des GrEStG ist ein dem Grunderwerbsteuerrecht
eigentumlicher Begriff, der Uber den bulrgerlich-rechtlichen Begriff der Gegenleistung
hinausgeht (vgl. ua VwWGH 25.6.1992, 91/16/0037, 0038).

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist der Kaufer nur
dann als Bauherr anzusehen, wenn er

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

b) das Baurisiko zu tragen hat, d.h. den bauausfuhrenden Unternehmungen unmittelbar
berechtigt und verpflichtet ist und

c) das finanzielle Risiko tragen muss, d.h. dass er nicht blo3 einen Fixpreis zu zahlen hat,
sondern alle Kostensteigerungen ubernehmen muss, aber auch berechtigt ist, von den
Bauausfuhrenden Rechnungslegung zu verlangen.
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Die von der Judikatur erarbeiteten Kriterien fur das Vorliegen der Bauherrneigenschaft
mussen kumulativ vorliegen (vgl. etwa die in Fellner, Kommentar zum
Grunderwerbsteuergesetz, unter Rz 90 zu § 5 GrEStG wiedergegebene Rechtsprechung).

Nach der ebenso standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind dann,
wenn Grundstlckskaufer aufgrund eines ihnen vorgegebenen "Vertragsgeflechtes" in
ein bereits fertig geplantes Bauprojekt eingebunden werden, auch die Baukosten zur
Gegenleistung im Sinn des § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG zu zahlen. Dass in einem solchen
Zusammenhang das Vertragswerk in mehreren Urkunden auf mehrere Vertragspartner
aufgespaltet wird, vermag daran nichts zu andern (vgl. etwa VwGH vom 9.11.2000,
2000/16/0039, sowie VWGH 10.4.2008, 2007/16/0223).

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kommt es bei der Ermittlung
der Bemessungsgrundlage stets darauf an, zu welcher Leistung sich der Erwerber im
zeitlichen Umfeld des Kaufvertrages verpflichtet hat (vgl. die in Fellner, aaO, unter Rz 97
zu § 5 GrEStG wiedergegebene Rechtsprechung).

Ubernimmt der K&ufer als Miteigentiimer nicht nur die Verpflichtung zur Leistung des
im Kaufvertrag ausgewiesenen Kaufpreises, sondern auch zur (Fremd-)Finanzierung
all jener Mittel, die zu einem solchen Ausbau des Objektes erforderlich waren, um
dereinst aus dem Objekt Ertragnisse zu erzielen, ist als Bemessungsgrundlage nicht
lediglich der Kaufpreis laut Kaufvertrag, sondern auch die weitere anteilige Investition
des Miteigentimers in die Bemessung miteinzubeziehen (vgl. VwGH 30.1.2014,
2013/16/0078).

Ebenso wie im Beschwerdefall zu VwWGH 30.1.2014, 2013/16/0078 ist auch im
gegenstandlichen Fall auf Grund der zwischenzeitigen Abwicklung und Abrechnung des
Bauprojektes ein Ruckgriff auf die Prognose der Investitionskosten nicht mehr notwendig.
Auch im gegenstandlichen Fall liegt kein Anhaltspunkt daflr vor, dass sich die Kaufer
(Miteigentumer) dazu verpflichtet hatten, unabhangig von der Hohe der tatsachlichen
(abzurechnenden) Kosten pauschaliter Investitionen in der prognostizierten Hohe aus
welchem Titel auch immer abzugelten. Der Bf. hatte letztendlich zusatzlich zum Kaufpreis
von € 154.000,00 anteilig (2200/10000 Anteile) Baukosten von insgesamt € 2.998.284,49
(inklusive Umsatzsteuer) und Planungskosten von € 342.000,00 (inklusive Umsatzsteuer)
zu tragen, sodass von ihm ein Betrag von € 888.862,59 aufzuwenden war, um die
Liegenschaftsanteile zu erwerben. Die Bemessungsgrundlage fur den Erwerb des Bf.
betragt daher € 888.862,59.

Im gegenstandlichen Fall wurde vom Planer bei der Versammlung vom 20. Dezember
2006 darauf hingewiesen, dass die exakten Kosten vor allem vom Ergebnis der
offentlichen Ausschreibung abhangig sein werden und auch eventuelle Auflage der
Baubehorde und des Wohnfonds Wien noch zu berucksichtigen sein werden. Die
zusatzlich zur Baukostenschatzung aufgelaufenen Kosten sind daher hier keine
unerwartet aufgelaufenen Kosten und haben sich der Bf. und die anderen Miteigentimer
bereits im zeitlichen Umfeld des Kaufvertrages zur Tragung dieser Kosten verpflichtet.
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Dass im gegenstandlichen Fall ein Teil der Baukosten durch ein
Wohnbauférderungsdarlehen bzw. durch einen nicht rickzahlbaren Zuschuss des Landes
Wien finanziert wird, fuhrt nicht zu einer Verringerung der Bemessungsgrundlage, zumal
gemall § 5 Abs. 3 Z. 2 GrEStG 1987 auch Leistungen von Dritten der Gegenleistung
hinzuzurechnen sind (vgl. dazu VwGH 29.9.2010, 2009/16/0054).

Zum Vorbringen, dass das aufgenommene Wohnbauférderungsdarlehen die Leistung des
Erwerbers entsprechend vermindere, hat der Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen,
dass, wenn auch der Erwerber durch die Aufnahme eines Forderungsdarlehens
Finanzierungsvorteile bei der Aufbringung der Investitionskosten hat, andert dies - wie im
Ubrigen auch im Fall einer unglinstigen Finanzierung zB bei hoher Darlehensverzinsung
- doch nicht die Gegenleistung nach den Bestimmungen des GrEStG. Eine Reduktion der
Gegenleistung kommt daher nicht in Betracht (vgl. UFS 21.10.2008, RV/0320-G/05 unter
Hinweis auf VwWGH 30.8.1995, 94/16/0085).

Auch die auf die Einbaukuchen entfallenden Kosten sind in die Gegenleistung
einzubeziehen. Der zivilrechtliche Grundsticksbegriff umfasst neben Grund und Boden
auch das Zubehor, weshalb der darauf entfallende Teil des Kaufpreises zur Gegenleistung
gehort. Zugehdr sind korperliche Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein,
nach dem Gesetz oder dem Willen des Eigentimers zum fortdauernden Gebrauch der
Hauptsache bestimmt sind und zu diesem Zweck mit der Hauptsache in Verbindung
gebracht werden. Damit wird dieses auch fur die Grunderwerbsteuer zum Grundstick
gerechnet und als unbewegliche Sache behandelt. Dasselbe gilt fir Bestandteile, weil
diese jedenfalls in einer engeren Beziehung zur Hauptsache stehen. Ob Mdbel und
Einrichtungsgegenstande als Zubehor der Liegenschaft anzusehen sind, ist - nach den
Umstanden des Einzelfalles zu beurteilen (vergleiche z.B. VWGH 6.12.1990, 90/16/0155).
Insofern ist der Beschaffenheit der Mobel und deren Entfernbarkeit wesentliche Bedeutung
beizumessen, wobei aber maflangefertigte Mobelstlicke (Einbaumdbel, Einbauklche),

die an sich ohne wirtschaftliche Beeintrachtigung entfernt werden kénnen, zwar keine
unselbstandigen Bestandteile der Hauptsache (Liegenschaft) darstellen, jedoch als
selbstandige Bestandteile oder - bei Vorliegen der obigen Voraussetzungen - als Zubehor
zu qualifizieren sind (vergleiche auch OGH vom 8.11.1984, 7 Ob 667/84, SZ 57/166). In
seinem Urteil vom 21.2.1968, 3 Ob 12/68, hat der OGH die Zubehoreigenschaft einer
Einbauklche bejaht, weil die Einrichtungsgegenstande grofRenmafig auf die rdumlichen
Verhaltnisse genau abgestimmt und von ihrem urspringlichen Eigentimer, der zugleich
Eigentimer der Liegenschaft war, dazu gewidmet wurden, Uber seine personlichen
Bedurfnisse hinaus der Benutzung der Kuche schlechthin und somit den Bedurfnissen des
jeweiligen Liegenschaftseigentimers zu dienen. In einem weiteren Urteil vom 29.9.1999,
60b60/99p hat der OGH auch festgestellt, dass die Demontage einer maldgerechten
Einbaukliche mit einem derart groRen Wertverlust verbunden ware, dass diese zwar wenn
schon nicht unmaoglich so doch untunlich sei (vgl. UFS 4.05.2006, RV/0124-W/05).

Es kommt nicht auf die physische Moglichkeit der Abtrennbarkeit, sondern auf
die wirtschaftliche Zweckmaligkeit an (Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern,
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Band Il, Grunderwerbsteuer, Rz 16-18 zu § 2 GrEStG 1987 und die dort referierte
Rechtsprechung).

Erwerbsgegenstand war im gegenstandlichen Fall ein Anteil an einer Liegenschaft mit zur
Vermietung geeigneten Wohnungen. Das Vorhandensein einer funktionierenden Kuiche
dient dem wirtschaftlichen Zweck einer vermieteten Wohnung, was auf einen dauernden
Widmungswillen schlief3en lasst. Auch ist davon auszugehen, dass bei einer Kiche eine
entsprechende raumliche Verbindung mit der Hauptsache vorliegt. Gegenteiliges wurde
vom Bf. auch gar nicht eingewendet geschweige denn nachgewiesen. Uberdies hat der
OGH im Urteil vom 28.8.1992, 3 Ob 79/91 dargelegt, dass z. B. die Klicheneinrichtung
offensichtlich und damit grundsatzlich nicht nur den individuellen Bedurfnissen des
Eigentimers, sondern der fortdauernden Benutzung der Wohnung an sich dient. Damit
liegt eine objektive Zweckwidmung vor.

Auch der Miele Waschautomat und der Trockner dienen dem fortdauernden Gebrauch der
Hauptsache und kdnnen nicht ohne wirtschaftliche Beeintrachtigung entfernt werden. Im
Zeitpunkt der Verwirklichung des gegenstandlichen Erwerbsvorganges sah § 90 Abs. 4 der
Wiener Bauordnung Folgendes vor:

,Befinden sich auf demselben Bauplatz mehr als zwei Wohnungen, miissen in dem der
Anzahl der Wohnungen entsprechenden Ausmal3 eine Waschkliche mit maschinellen
Wascheinrichtungen sowie Trockenrdume oder Trockenanlagen eingerichtet werden;
Trockenrdume miuissen quer durchliiftbar sein. Von der Einrichtung einer Waschkdiche ist
abzusehen, wenn in jeder Wohnung eine geeignete Aufstellméglichkeit und ein Anschlul3
fiir eine Waschmaschine vorgesehen ist; von der Errichtung von Trockenrdumen ist
abzusehen, wenn in jeder Wohnung eine geeignete Aufstellméglichkeit und ein Anschlul3
flir eine maschinelle Trockeneinrichtung vorgesehen ist.*”

Ohne die Einrichtung einer Waschkiche ware daher die Schaffung von zur ertragsreichen
Vermietung geeigneten Wohnungen nicht moglich gewesen.

Ebenso verhalt es sich mit den Entrimpelungskosten. Ohne die Entrimpelung der
bestehenden Wohnungen ware die vorgesehene Sanierung aller Wohnungen des
bestandfreien Hauses und damit eine ertragsreiche Vermietung nicht moglich gewesen.

Es sind daher weder die Kosten fur die Einrichtungsktchen, noch die Kosten fur den
Waschautomaten und den Trockner, noch die Kosten fur die Entrimpelung aus der
Bemessungsgrundlage auszuscheiden.

Die weiteren von der Bf. zu tragenden Kosten, wie Rechtsanwaltskosten, Hausverwaltung
fur Erstvermietung, steuerliche Beratung, Wirtschaftlichkeitsberechnungen,
wirtschaftliche Betreuung und Finanzierungskonzept, stehen mit dem Erwerb der
Liegenschaftsanteile in keinem unmittelbaren Zusammenhang und sind deshalb nicht

in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen (vgl. dazu ebenfalls VwGH 30.1.2014,
2013/16/0078).
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Gegen die Heranziehung der prognostizierten "Gesamtinvestitionssumme" von €
4.200.000,00 als Bemessungsgrundlage spricht im vorliegenden Fall Uberdies, dass in
diesem Betrag ausdrucklich auch Erwerbsnebenkosten wie die Grunderwerbsteuer (die
nach § 5 Abs. 4 GrEStG 1987 der Gegenleistung weder hinzugerechnet noch von ihr
abzuziehen ist) enthalten sind.

Nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes kdbnnen Dokumente, in denen wie im
vorliegenden Fall eine "Gesamtinvestitionssumme" ausgewiesen wird, bis zum Vorliegen
der Endabrechnung eine geeignete Basis (mit entsprechenden Abschlagen fur nicht mit
dem Erwerb der Liegenschaft in unmittelbarem Zusammenhang stehende Kosten oder
Erwerbsnebenkosten wie der Grunderwerbsteuer) fur eine vorlaufige Festsetzung der
Grunderwerbsteuer bilden.

Bemerkt wird, dass aus der Sachverhaltsdarstellung des Erkenntnis VwWGH 6.11.2002,
99/16/0204 ersichtlich ist, dass die Berufungsbehorde nachtraglich bei der Verwirklichung
des Bauprojektes unerwartet aufgelaufene Kosten - wie zum Beispiel fur die Anschaffung
von Ersatzwohnungen - als nicht zur Gegenleistung zahlend gewertet hat. Es wurde
daher nicht die Summe aller aufgelaufenen Kosten (die im dortigen Beschwerdefall
hoher war als die "Gesamtinvestitionssumme"), sondern die "Gesamtinvestitionssumme"
als Mindestbetrag angesehen, um dem Gesamtkonzept beizutreten und beruhte

auf dieser Bemessungsgrundlage die neue Festsetzung im Berufungsbescheid. Im
Gegensatz dazu ist im gegenstandlichen Fall die Summe aus Kaufpreis, anteiligen
Planungskosten und effektiven Baukosten mit € 888.862,59 niedriger als der Anteil des
Bf. an der "Gesamtinvestionssumme" von € 924.000,00 (2200/10000 von € 4.200.000,00;
Anmerkung: der vom Finanzamt als Bemessungsgrundlage angesetzte Betrag von

€ 1.078.000,00 ergibt sich, wenn dem Anteil an der "Gesamtinvestitionssumme" der
Kaufpreis hinzugerechnet wird und durfte dadurch der Kaufpreis "doppelt" erfasst worden
sein).

Gemal § 279 Abs. 2, 2. Satz BAO ist das Verwaltungsgericht berechtigt, sowohl im
Spruch als auch hinsichtlich der Begrindung ihre Anschauung an die Stelle jener der
Abgabenbehodrde zu setzen und demgemaf den angefochtenen Bescheid nach jeder
Richtung abzuandern, aufzuheben oder die Bescheidbeschwerde als unbegriundet
abzuweisen.

Der angefochten Bescheid ist daher insofern abzuandern, als die Grunderwerbsteuer mit
3,5% von einer Bemessungsgrundlage von € 888.862,59 somit in Hohe von € 31.110,19
festgesetzt wird. Durch die zwischenzeitige Endabrechnung liegt keine Ungewissheit mehr
vor und hat daher der Ausspruch, dass die Festsetzung vorlaufig erfolgt, zu entfallen.

VI. Zur Zulassigkeit der Revision

Gegen diese Entscheidung ist gemal} Art. 133 Abs. 4 B-VG eine Revision nicht zulassig,
da das Erkenntnis nicht von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche
Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis nicht von der Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu
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I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
nicht einheitlich beantwortet wird. Im gegenstandlichen Fall war keine Rechtsfrage
sondern die im konkreten Einzelfall getroffene Vereinbarung zu beurteilen. Die getroffene
Entscheidung entspricht der standigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. ua.
VwGH 30.1.2014, 2013/16/0078).

Wien, am 30. Juli 2014

Seite 41 von 41



