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Finanzamt 1 1.APR 89 J_

fir Erbschaftsteuer und Verkehrsteuern
- Verkehrsteuer-AuBenprifung -

Auftrags-Nr.: 71/88 S
Steuer-Nr.: 331/48061

Aktenvermerk

als Anlage zur Erstausfertigung des abgekiirzten Priifungsberichts vom
iUber die vom 19.10.88 bis 31.03.89 durchgefiihrte AuBenpriifung

der GDR Kurfirstendamm 12 - 15,

[. Ergebnis der Priifung

In Verbindung mit dem Erwerb der Grundstiicke Berlin 15. Kurfiirstendamm
12 - 15, am 29.05.84 liegt kein "einheitliches Vertragswerk" vor.

Ein Austausch der Gesellschafter - auch unter Berlicksichtigung des

§ 42 A0 und damit ein weiterer grunderwerbsteuerpflichtiger Vorgang
ist nicht gegeben.

IT. Begrindung und Darstellung des Sachverhalts
1. Grundstiicke
A Mit Vertrag vom 29.05.84 (UR-Nr.: 166/84 Dr. Vinck) erwarb die
geprifte GbR die Grundstiicke

Berlin 15, Kurfirstendamm 12 - 13 (2.303 m?)
und
Berlin 15, Kurfirstendamm 14 - 15 (1.906 m?).

Dieser Vorgang wurde unter der Steuer-Nr.: 331/48061 zur -6runder-
werbsteuer herangezogen. -

de:
Am 13.11.44 wurde an einer Teilfléche von ca. 450 m* des Grund-
sticks Kurfiirstendamm 12 - 13 sowie an einer Teilfldche von ca.
2.390 m* des Grundstiicks Kurfiirstendamm 12 - 13 und 14 - 15 ein
Erbbaurecht zugunsten der Gesellschaft biirgerlichen Rechts Lands-
berg/Gddeke bestellt.
Die beiden Vorgdnge wurden unter den Steuer-Nr.: 332/44436 bzw.
332/44444 zur Grunderwerbsteuer herangezogen.

|



C Mit Vertrag vom 06.06.85 (UR-Nr.: 247/85 Pattberg) verkaufte die
geprifte Gesellschaft an die Gideke und Landsberg GmbH & Co.
Passage am Kurfirstendamm KG

von dem Grundstiick Kurfiirstendamm 13 eine Teilfldche von ca.
582 m?

und

von dem rickwdrtigen Teil der Grundstiicks Kurfiirstendamm 12 -
15 eine Teilfldche von ca. 2.258 m?.

Dieser Erwerb wurde unter der Steuer-Nr.: 332/50891 zur Grunder-
werbsteuer herangezogen.

D Mit Vertrag vom 11.06.86 (UR-Nr.: 236/86 Pattberg) verduBerte die
~ geprifte Gesellschaft zusdtzlich eine Teilfldche des Grundstiicks
Kurfirstendamm 14 - 15 von ca. 87 m? (linker Seitenfliigel) an die
Gddeke und Landsberg KG (Steuer-Nr.: 331/68369).

Danach gehdrten der gepriiften Gesellschaft blirgerlichen Rechts nur
noch die Grundstiicke

a) Kurfirstendamm 12 (ca. 490 m?)
Téilstﬁck ITI des Lageplans

und ‘

b) Kurfirstendamm 14 - 15 (ca. 715:m%)

. 1 Teilstick IV des Lageplans.
4

—

‘".Das Vorhaben der GbR mit den erworbenen Grundstiicken war in wirt-
schaftlichen und steuerlichen Konzepten niedergelegt. die unter der
Bezeichnung “Aktenvermerke" gefihrt wurden und die als Amlage 2 Be-
standteil des Gesellschaftsvertrages wagen. Diese Aktenvermerke
wurden entsprechend den Situationsweranderungen abgedndert und den
Gesellschaftern Zugestellt. Es gibt 6 dieser Aktenvermerke. Die
Aktenvermerke V und VI sind die entscheidenden, d.h., in ihnen ist
die wirtschaftliche Entwickung aufgezeigt. aus denen sich dann letzt-
endlich das steuerliche Konzept ergab.

10 Die Aktenvermerke I - VI sind beigefiigt.

Aufgrund der Baugenehmigung 1017/5 ist das Bauvorhaben von der GbR
durchgefihrt worden.

Die erste Rohbauabnahme fand am 04.12.86. die zundchst letzte SchluB-
abnahme am 06.12.88 statt.

lon



2. Gesellschafterverhdltnisse
Die Gesellschaft biirgerlichen Rechts ist mit Vertrag vom
aml, 2 21.05.84 gegriindet worden. Der Vertrag sah ein Kapital von
30 Mio. DM vor. Die Gesellschaftsgrindung war Teil eines Ge-
samtprojekts., das sich wie folgt darstellt:

Grindung einer Erwerbergesellschaft in der Rechtsform einer
GbR. die mit Eigen- und Fremdmitteln den Grundbesitz Kur-
firstendamm 12 - 15. Berlin 15 erwirbt. bebaut. instand-
setzt und anschlieBend wirtschaftlich verwertet und dadurch
fir die einzelnen Gesellschafter Anteile an wertvollem Grund-
besitz in City-Lage unter gleichzeitiger Ausschdépfung von
Steuervorteilen schafft.

Ein marktfdhiger Prospekt fiir das Projekt wurde nicht er-
stellt.

Die Mitgliederzah!. der Gesellschafter war zundchst auf 9
Anl. 9 Personen begrenzt. Diese anfdngliche Beschrdnkung auf nur

einen kleinen Kreis von Gesellschaftern erfolgte aus Zweck-

mdBRigkeitsgrinden. Eine Vielzahl von Gesellschaftern hdtte

fiir die Durchfihrung des Vorhabens erhebliche finanzielle

und zeitliche Aufwendungen erfordert. Es war aber von Anfang

an vorgesehen. spdter weitere Gesellschafter aufzunehmen und
Anl. 1a diese an allen Rechten und Pflichten der urspringlichen Ge-
Anl. 20 sellschafter teilnehmen zu lassen. Ay

(

e

Die 9 Griindungsgesellschafter haben sich direkt an der Gesell-

Anl. 4 schaft birgerlichen Rechts beteiligt, wdhrend alle weiteren
Personen., die spdter der Gesellschaft beitraten, wvon den Griin-
dungsgesellschaftern Unterbeteiljgungsvertrdge erhielten. Da
der Begriff "Unterbeteiligung" sich - wie man spdter fest-
stellte - steuerschddlich ausgewirkt hdtte. erfolgte eine Ab-

: dnderung des Passus dahin. daB der Begriff "Unterbeteiligung"

durch den Begriff "Beteiligung" ersetzt wurde. Soweit bereits
Unterbeteiligungsvertrdge abgeschlossen waren, wurden sie durch
eine Neufassung des Vertragstextes ersetzt.

Anl. 1a Ein formlicher GesellschafterbeschluB iber eine Anderung der
der Unterbeteiligungen in Beteiligungen besteht nicht. Ebenso

war eine férmliche Genehmigung des Beitritts eines Gesell-
schafters nicht erforderlich.



Anl. 2!
Anl .22
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Ourch die Aufnahme neuer Gesellschafter (zunidchst als Unter-
beteiligte, spdter als Beteiligte) ist der Gesellschaft biir-
gerlichen Rechts also kein neues Kapital zugeflossen. Viel-
mehr wurden die Anteile der Grindungsgesellschafter abge-
teten.

Das Gesellschaftskapital von urspringlich 30 Mio. DM ist durch
einen BeschluB det Initiatorengemeinschaft auf 10.675.000.-- DM
nerabgesetzt .worden (z.vgl. Aktenvermerk des Gesellschafters
Kind vom 14.11.84). Eine entsprechende Anderung des Gesell-

schaftsvertrages vom 31.05.84 ist nicht erfolgt.

Die Gesellschaft hat in der Folgezeit auf der Basis dieserge-
minderten Gesellschaftskapitals gearbeitet. Widerspriiche von
Seiten der Gesellschafter sind nicht bekannt.

von einer genauen Darstellung der Entwicklung der Beteiligungen
der Grindungsgesellschafter an der GbR kann abgesehen werden.
da diese grunderwebsteuerlich nicht relevant ist. Festge-
stellt worden ist im Rahmen der Grﬂichen Prifung. daB von den
Grindungsgesellschaftern noch heute beteiligt sind:

Anteil
Herr Franz Mietz 100.000,-- DM
Herr Dr. Michael
Schéne 100.000.-- DM +
+ nachtrdglicher
Erwerb von Brass .
16/5 86 100.000.-- DM 200.000.-- DM 5
Herr Axel Schnauck 700.000,-- DM o
Herr Dr. Georg Sikatzis 250.000,.-- DM

“1.250.000,-- DM
Ohne die von Herrn Dr.
Schdne nachtridglich erworbene

Beteiligung von 100.000,-- DM
sind die Griindungsgesell-
schafter an der GbR mit 1.150.000.-- DM

beteiligt: bezogen auf das Gesellschaftskapital von
10.675.000.-- DM entspricht das einem prozentualen Anteil von
10.8 % (bezogen auf das urspringliche Kapital von 30 Mio. DM =
3.8 %)



Fir den Fall einer gewerblichen Vermietung von 70 % der Nutz-
fldchen war alternativ vorgesehen (Aktenvermerk IV vom 21.05.84,
zugleich Anlage [I1 zum Gesellschaftsvertrag vom 21.05.84):

Gesamtbaukosten 51.800.000,-- DM
Kaufpreis fir Grundsticke ein-

schlieBlich Nebenkosten 37.275.000.-- DM
Kosten wdhrend der Bauzeit 18.692.800,-- DM
Gesamtaufwand 107.767.800.-- DM,

Im einzelnen war fir die Grundsticke geplant: |

Kurfiirstendamm 12: ErdgeschoB: AbriB des Kinos und Errich-
tung von Ladenfldchen.
1. - 4. 0G: Bliroflédchen,
DachgeschoB:Ausbau zu Wohnungen,
Insgesamt Instandsetzung und Modernisierung.

Kurfiirstendamm 13: AbriB des Flachbaus sowie des rechten
Seitenfligels von Kurfirstendamm 14/14 . _
sowie Bebauung mit einem Wohn- und Ge-

schaftshaus sowie einer Passage,

Kurfirstendamm 14/15:Instandsetzung und Modernisierunqg des qe-
samlben Lebaudes, tnsbesondere Dachausbau

mit Terrassenaufbau (Griinflédchen).

Tatsdchlich sind von der gepriiften Gesellschaft die folgenden
BaumaBnahmen durchgefihrt worden:

Kurfiirstendamm 12:

Da dle beantrayle sleververyunst'yuny nach dem Berlin Forde-
rungsgesetz (BInFG) fiir den Ausbau des Dachgeschosses und

Wohnungen versagt blieb, wurde diese geplante BaumaBnahme
fallengelassen.

In den Obergeschossen wurden von Herrn Pientka. einem Griin-
dungsgesellschafter der gepriiften GbR. auf eigene Kosten
Hotelrdume eingerichtet.
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Der geplante AbriB des Kinos im ErdgeschoB durfte aufgrund von
Einwendungen des Landeskonservators nicht durchgefiihrt werden.
Abgerissen werden durfte nur der auf dem hinteren Teil des
Grundsticks stehende Saalbau des alten Kinos. Mit vertrag vom
06.06.85 hat daraufhin die GbR den hinteren Teil des Grund-
sticks Kurfirstendamm 12 zusammen mit dem Grundstick Kurfirsten-
damm 13 und dem hinteren Teil des Grundstiicks Kurfirstendamm
14/15 an die Firma Gddecke und Landsberg GmbH & Co. Passage

am Kurfirstendamm KG veriuBert. Die Firma Gddecke und Landsberg
hat auf dem erworbenen hinteren Teil des Grundsticks Kurfirsten-
damm 12 2 Kinos errichtet. deren Eingang und Foyer sich im Erd-
geschoB des im Eigentum der GbR verbliebenen vorderen Teils des
Grundstiicks Kurfirstendamm 12 befinden.

Auf Kosten der GbR ist also im wesentlichen nur die Fassadno

varmkzl worden .,

Pt e stondamm |1
hoelne BawmabBbnahmen durch ofe Lbhit, da Kroedite ntcht beschartt

werden konnten. Verkaut an Gadecke und Landsbherg mit Vortray
vam Qb . te, 0y,

Kurfidrstendamm 14/15:

Das gesamte Gebdude wurde Instandgesetzt und modernisiert,
das Dach wurde zu Wohnungen ausgebaut, die Terrassen konnten
aus Kostengrinden nicht errichtet werden. .

Der linke Seitenfligel wurde mit Vertrag vom 11.06.86 an
Gddecke und Landsberg veriuBert. i

Zu bemerken (sl nuch, dald die AkLepvermerke | - VI nach Aus-
Runrt adog Haor v o s b ovone dan G idunysgusael Lschar bur Kind

nachtraglich getertigt und vordatiert worden sind,

Hinsichtlich des Bauahlaufs wird auf den ferient dorp Firmg
LR O T 1 R N I )

SchluBabrechnung iiber Bauvorhaben liegt noch nicht vor.
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Einheitliches Vertragswerk

Der Grunderwerbsteuer unterliegt ein Rechtsgeschift. das den
Anspruch auf Ubereignung eines Grundstiicks begrindet (§ 1
Abs. 1 Nr. 1 GrEStG 1983). Bei der Beantwortung der Frage,
was Gegenstand der auf eine Grundsticksibereignung abzielen-
den Vereinbarung ist - das Grundstick in seinem jetzigen Zu-
stand oder das Grundstiick in einem Zustand. den es erst kiinf-
tig (durch Bebauung bzw. durch Renovierung) erhalten soll -
Ist unter Beachtung von §§ 133, 157 BGB der Wille der ver-
tragschlieBenden Parteien maBgebend.

Nach birgerlichem Recht sind mehrere Vertrdge zwischen den-
selben Parteien in der Regel voneinander unabhingig. und zwar
auch dann, wenn zwischen ihnen ein tatsdchlicher oder wirt-
schaftlicher Zusammenhang besteht. X

Diesen selbstdndigen Vertrdgen stehen die zusammengesetzten
Vertrdge und die gemischten Vertrdge gegeniiber. Beiden Ver-
tragsarten ist gemeinsam, daB Vereinbarungen in ihnen nur in
ihrer Gesamtheit ein sinnvolles Ganzes ergeben.

Liegen derartige Vertrdge vor, so ist Gegenstand des qrunder-
werbsteuerpflichtigen Erwerbsvorqganqges der Erwerb cines he-
bauten Grundsticks.

Bel einem "Erwerb tm Bauherrenmodell" ltegt 1n der Regel ein
“einheitliches Vertragswerk" vor. denn die Komstruktion
dieses Modells setzt Vorplanung mindestens bis zu einem Sta-
dium voaus, in dem aufgrund méglichst genauer Kalkulation das
Modellprojekt auf den Mark gebracht werden kann. Dieser Sach-
zwang ldBt Vertragsklauseln iber grundlegende Pldnungsdnderungen
durch den Erwerber ins Leere laufen. Voraussetzung fir die An-
nahme eines “einheitliches Vertragswerks" ist, daB das Projekt
nur unter dem vorbestimmten. Plan und unter Beibehaltung der in
der Baubeschreibung festgelegten Merkmale mit dem ermittelten
Gesamtaufwand durchzuziehen ist. Eine dndere Beurteilung greift

dann, wenn der Grundstickserwerber selbst oder mit anderen Mit-
erwerbern ein Bauherrenmodell entwickelt und durchfihrt.

Im Prifungsfall ist der fir ein Bauherrenmodell typische Sach-
verhalt nicht gegeben.




Der zeitliche Ablauf der Vorplanungen stellt sich nach Er-
mittlungen des Prifers wie folgt dar:

Ende 1983/Anfang 1984

Anl. 30 %

Frihjahr 1984
Anl. 31

Frihjahr 1984
Anl. 20

Frihjahr 1984
Anl. 32

April 1984
Anl. 33

———

Architekt Metz (zugleich Grin-
dungsgesellschafter) erhdlt
von Schréder oder Kind den
Auftrag., fir das Objekt Kur-
fiirstendamm 12 - 15 eine Vor-
planung anzufangen (Aussage
des F. Metz vor Soko Lietze
vom 03.03.86).

Kind und Schrdder haben die
Idee. die Grundsticke Kur-
fiirstendamm 12 - 15 zu erwer-
ben und durch eine GbR zu be-
bauen (Aussage Eberhardt vor
Soko Lietze vom 28.02.86).

Kind und Schréder initiieren
das Objekt Kurfirstendamm 12 -
15 (Aussage Wellmann vor Soko
Lietze vom 07.03.86).

Makler Paul trdgt zur Vermitt-
lung des Objekts Kurfirsten-

damm 12 - 15 bei (Aussage Paul
vor Soko Lietze vom 06.05.86).

Prof. Nordemann wird von Kind
auf das Objekt Kurfiirstendamm

12 - 15 angesprochen. Auf

Wwunsch von Kind setzt sich
Nordemann mit Aufsichtsrat der
Viktoria-Versicherung in Ver-
bindung. Nordemann soll ein
vermittlungshonorar von 1 Mio. DM
erhalten (Aussage Nordemann vom
16.05.86 vor Soko Lietze).

wwiuwas = 11 402U B — 1621/83 —
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Anl. 22
Anl. 2
Ml 3
Anl. 5

Anl. 34
Anl. 35
Anl. 36
Anl. 6
Al 7
Anl. 8

vor 21.05.84

.3 B

21

4

21

21

21

21

21

D3

D5

05.

05,

.05+

6.

.05

.05.

84

84

84

84

84

84

.84

84

Ausfinrliche Gesprache zwischen
Krause und Kind iiber das Objekt
Kurfiirstendamm 12 - 15 fanden vor
dem 21.05.84 statt (Aussage Krause
vom 21.10.86 vor Soko Lietze).

Gesellschaftsvertrag mit 9 Grin-
dungsgesellschaftern
Anlagen: 1. Namen der Grindungs-
gesellschafter
2. Aktenvermerk I mit
Invegitionsplan

Aktenvermerk {iber steuerliche Aus-
wirkungen der geplanten Investitionen

Vertrag iber Mittelverwendungs-
kontolle zwischen GbR und Kind

Geschiftsbesorgungsvertrag zwischen
der GbR und Kind/Schroder

Vergiitungsvertrag von Initiativ-
leistungen zwischen GbR und Kind/
Schroder

Aktenvermerk II
Aktenvermerk III

Aktenvermerk IV

(Die insgesamt 6 Aktenvermerke wurde
entsprechend den Situationsver-
inderungen abgedndert: die Akten-
vermerke II bis IV wurden laut
Schnauck nachtrédglich auf den
21.05.84 vordatiert).



Anl.

37

25.05.84

25.05.84

28.05.84

29.05.84

1"

vollmacht fir Kind zum Erwerb der
Grundstiicke Kurfirstendamm 12 -

15. fir eine Bebauung. zum AbschluB
von Kredit- und Darlehensvertrdgen
sowie zum AbschluB der Initiatoren-
vertrdge (Bl. 23 unter 331/48061).

Schnauck erdrtert mit Kind/Schroder
eine Beteiligung an dem. Objekt
Kurfirstendamm 12 - 15 (Aussage
Schnauck vom 19.03.86 vor Soko
Lietze).

Schnauck erkldrt Bereitschaft zur
iibernahme einer Beteiligung.

Kaufvertrag iber Grundsticke

Kurfirstendamm 12 - 15.

Alle Ubrigen Initiatorenvertrdge - sie befinden sich in den
Handakten des Prifers - sind nach dem 29.05.84 geschlossen
worden,

01.08.84

01.

01.

01.

01.

03.

03.

10.

10

10

10.

¥t

12

84

.84

.84

84

84

.84

namlich

Finanzierungsvermittlungsvertrag
zwischen der GbR und Kind/Rothkirch/
Schrdder. S
Darlehenssicherungsvertrag
Zinshdchstbetragsgarantievertrag
Steuerberatungsvertrag
Buchfihrungsvertrag

Rechtsberatungsvertrag

Vertrag iber Begrenzung des Miet-
ausfallwagnisses :
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03.12.84 Vertrag iiber Mietgarantie und Miet-
vermittlung

03.12.84 Generaliibernehmervertrag
Der Generaliibernehmervertrag vom
03.12.84 wurde spdter gekindigt und
am 18.06.86 mit der Firma "b m i
Gesellschaft zur Verwaltung von
Vermégenswerten und Betreuung von
Bauvorhaben mbH neu abgeschlossen.

ap

Der fiir ein Bauherrenmodell typische Prospekt ist nicht heraus-
gegeben worden, _

Nach Auskunft des Herrn Schnauck hatten die Griindungsgesell-
schafter im Mai 1984 die Absicht, die erworbenen Grundsticke

zu bebauen bzw. zu renovieren (z.vgl. Tz. Il 3. und Akten-
vermerk I vom 21.05.84). Die Planungen, fiir die man zwar im
Aktenvermerk I bereits einen Ivestitionsplan aufgestellt

hatte. waren zu diesem Zeitpunkt noch so unvollstdndig, dahB

es zwangsldufig zu gravierenden Anderungen kommen muBte.

Die ersten Bauplédne fir die Neubauten wurden am 19.09.84 er-
stellt (z.vgl. Bl. 50 unter 331/48061). Nachforschungen des
Priifers beim Amt fir Stadtplanung und beim Bauaufsichtsamt
des Bezirksamts Charlottenburg haben ergeben, daB vor dem
29.05.84.dem Zeitpunkt des Erwerbs der GrundStiicke. weder
Bauanfragen noch Bauantrdge eingereicht worden sind. Die
erste Bauvoranfrage wurde im Januar 1985 eingereicht (z.vgl.
Gesellschafterversammlung vom 2703 .85 Setta 11} Erst v
diesem Zeitpunkt war die Bauplanung abgeschlossen.

Durch den Verkauf des Grundsticks Kurfiirstendamm 13 an Gddecke
und Landsberg vom 06.06.85 sowie durch Schwierigkeiten bel der
‘Kreditbeschaffung und schlieBlich durch massive Einwendungen
des Landeskonservators blieb von der urspriinglichen Baupla-
nung nur ein geringer Teil lbrig. der schlieBlich verwirklicht
werden konnte., z.T. auch noch in verdnderter Form (wegen der
Einzelheiten wird auf Tz. Il 3. sowie auf das Schreiben von
Schnauck vom 05.06.87 (Bl. 47 ff unter 331/48061) verwiesen).




o

L

Die Finanzierung der geplanten Investitionen war im Mai 1984
noch nicht gesichert. Entgegen der Auskunft des Herrn Kind,
die dieser neuen Kapitalanlegern gab und fir die er spdater
gerichtlich belangt wurde. bemiihte man sich erst nach dem
29.05.84 um Kredite. Diese Feststellungen konnten vom prifer
auch durch Ermittlungen bei der WBK getroffen werden.

Nach dem vorstehend geschilderten sachverhalt kann von einem
weinheitlichen vertragswerk" nicht mehr ausgegangen werden.
Die beteiligten personen hatten im Zeitpunkt des Erwerbs des
grundsticks zwar E;Stimmte Bebauungsabsichten.‘von s

einem vorgefahten pPlan, der voraussetzung fir eine Hinzu-
rechnung der Investitionen zur grunderwerbsteuerpflichtigen
Besteuerungsgrundlage ist, kann jedoch bei dem Unterschied
in der Art und dem Umfang zwischen den geplanten und den
tatsdchlich durchgefihrten Investitionen nicht mehr ge-
sprochen werden. Es kann nicht im Sinne der entwickelten
Rechtsprechung liegen. die Investitionen der Grunderwerb-
steuer ZzZu unterwerfen, wenn beispielsweise der Bau von
Wohnungen geplant, durch eintretende Umstdnde, wer auch
immer sie zu vertreten hat, aber tatsachlich Fabrikanlagen
errichtet werden.

Der Vorbehalt der Nachpriifung gem. § 164 (1) A0 im Grund-
erwerbsteuerbescheid yom 20.09.84 kann aufgehoben werden.

Hecht
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