t BFG
' BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7100838/2013

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin***Ri*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,
***Bf1-Adr***, Gber die Beschwerde vom 7. Februar 2013 gegen den Bescheid des
Finanzamtes flir Gebihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel vom 8. Janner 2013 betreffend E
*** /2012 zu Recht erkannt:

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

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

Entscheidungsgriinde

I.  Verfahrensgang

Die Beschwerdefiihrerin ***Bf1*** (in der Folge als Bf bezeichnet) richtete am 27.11.2012 ein
als ,Vorsichtsmeldung” bezeichnetes Schreiben an die belangte Behérde, das Finanzamt fir
Gebihren und Verkehrsteuern (in der Folge als belangte Behorde bezeichnet) mit dem Inhalt,
dass die Bf mit Pachtvertrag vom 1.10.2012 die Parzelle 223 vom Kleingartenverein ,,ABC” in
der Adresse ABC in 1220 Wien gepachtet habe, wofiir die Bf der Vorpachterin eine Abldse fir
deren Investitionen gezahlt hatte. Die Bf ging davon aus, da sie keine dinglichen Rechte
erworben hatte, dass keine Grunderwerbsteuer anfalle und machte diese Meldung nur aus
Vorsicht. Ubermittelt wurde als Beilage ein ausgefiilltes Formular Gre 1 mit einer
Gegenleistung in Hohe von 39.663 €, der Einzelpachtvertrag sowie die Vereinbarung vom
28.9.2012 Uber die einvernehmliche Auflésung eines bestehenden Einzelpachtvertrages mit
der Vorpachterin und Vorbereitung der Neubegriindung eines den Bestimmungen des Bundes-
Kleingartengesetzes 1959 (KIGG) unterliegenden Einzelpachtvertrages iber einen Kleingarten
mit der Bf.
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In Punkt 6.1. der Vereinbarung ist festgehalten, dass nach § 16 Abs. 1 und § 18 KIGG bei
Beendigung des Pachtvertrages der Pachter vom Verpachter den Ersatz fiir die ihm gemachten
Aufwendungen beanspruchen kann, ,,die zur kleingdrtnerischen Nutzung notwendig oder
niitzlich sind, insbesondere fiir Obstbédume, Stréucher und sonstige Kulturen, fiir Baulichkeiten
jedoch nur, wenn sie den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind. Der Ersatz
gebiihrt nach dem gegenwdrtigen Werte, insofern er den wirklich gemachten Aufwand nicht
lbersteigt. Zu ersetzen ist der Sachwert".

Bei einem dementsprechenden Schatzgutachten wurde von einem Sachverstandigen ein

Aufwendungsersatz

auf Baulichkeiten in H6he von 28.577 €,
- auf die ortsfesten AuRenanlagen in Hohe von 6.093 €,
- auf Obstbdaume, Straucher und sonstige in Héhe von 4.0993 € und

- weiters auf vom Verpachter ohne gesetzliche Verpflichtung Gbernommenes Inventar in
Hohe von 6.370 €

festgelegt: Gesamtbetrag 39.663 €.

Flr den Fall des Zustandekommens eines Pachtvertrages verpflichtet sich die Bf als
Pachtwerberin gegenliber dem Verpachter (Liegenschaftseigentiimer X) und gegeniiber dem
bisherigen Pachter zur Erflllung des Anspruchs auf Aufwendungsersatz, der dem bisherigen
Pachter gem. § 16 Abs. 1 KIGG nach Punkt 6 der genannten Vereinbarung zusteht.

Nach Punkt 9.2. stimmt der bisherige Pachter der Schuldiibernahme durch den Pachtwerber
(die Bf) zu und erklart weder gegen den Verpachter noch gegen den Kleingartenverein
Anspruch auf Aufwendungsersatz oder sonstige Abloseanspriiche zu stellen.

Aus Punkt 10. Geht das Verhaltnis des Pachtwerbers zum Kleingartenverein hervor, der bei
Zustandekommen des Pachtvertrages einen Antrag auf Mitgliedschaft beim Kleingartenverein
stellt und sich zur Einhaltung der Vereinsstatuten in der jeweils glltigen Fassung verpflichtet —
insbesondere zur Entrichtung eines Mitgliedsbeitrages fir das Jahr der Aufnahme.

Der Einzelpachtvertrag zwischen dem Verpachter und der Bf als Einzelpachterin wurde am

1.10.2012 unterzeichnet. Dieser lautet auszugsweise:

3.3. Der Einzelpachtvertrag wird durch einvernehmliche Auflésung, Kiindigung, vorzeitige
Aufhebung nach § 1118 ABGB oder Tod des Pdchters beendet.
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5. Verfiigungen iiber das Einzelpachtrecht einschliefilich der Baulichkeiten und
Aufwendungsersatz bei Beendigung des Einzelpachtverhdiltnisses:

5.1.  Dem (den) Péichter(n) ist es nicht gestattet. Rechte aus dem Einzelpachtvertrag an Dritte
zu lbertragen oder den Pachtgegenstand teilweise oder génzlich Dritten zu (iberlassen.

5.2.  Die vertragliche Verpfdndung des Einzelpachtrechtes ist dem (den) Péchter(n) untersagt.

5.3.  Die auf der Kleingartenparzelle befindlichen, dem (den) Péchter(n) zur Nutzung
liberlassenen Baulichkeiten sind in der Absicht errichtet worden, stets auf ihrem Standort zu
verbleiben. Sie haben auch nach baulichen Verdnderungen durch den (die) Pdchter ebenso wie
allfillige Neubauten des (der) Péichter(s) stets auf der Kleingartenparzelle zu verbleiben. Als
unselbstdiindiges Liegenschaftszubehér kénnen sie vom (von den) Pédchter(n) weder verdufSert
noch belastet werden.

54 Wird das Einzelpachtverhdiltnis durch einen der in Punkt 3.3. der genannten Griinde
aufgelést. dann hat (haben) der (die) Pédchter die auf der Kleingartenparzelle vorhandenen
Baulichkeiten, Kulturen und Anlagen dort zu belassen. Dafiir steht ihm (ihnen) gegen den
Eigentiimer ein Anspruch auf Aufwendungsersatz auf Grundlage und nach Mafigabe des § 16
Abs 1 KIGG insbesondere fiir die im Kleingarten zu belassenden Baulichkeiten zu, soferne sie
den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind.

5.5. Die Ubertragung der Einzelpachtrechte auf eine andere Person bedarf zur Wirksamkeit
der Zustimmung des Eigentiimers nach MafSgabe des § 14 KIGG.

6. Besondere Pflichten des (der) Péichter(s):

6.1.  Der (die) Pdchter nimmt (nehmen) zur Kenntnis, daf8 Kleingartenwohnhduser,
Kleingartenhduser, Lauben, Zu- und Umbauten und sonstige bauliche Anlagen nur mit
schriftlicher Zustimmung des Eigentiimers (Verpdchters) und nur nach den jeweils geltenden
Bestimmungen der jeweiligen Landesbauordnung errichtet werden diirfen (in Wien nach der
Bauordnung fiir Wien und dem Wr.Kleingartengesetz in jeweils gliltiger Fassung).

6.9. Dem (den) Pdchter(n)ist es verboten, aus Anlafs der Auflésung des Einzelpachtverhdltnisses
vom neuen Einzelpachtwerber oder einem Dritten Zahlungen entgegenzunehmen, die nicht
Aufwendungsersatz nach § 16 Abs 1 KIGG sind (Abl6éseverbot). Er nimmt (sie nehmen)
zustimmend zur Kenntnis, dafs entgegen dieser Bestimmung angenommene Zahlungen vom
Leistenden zuriickgefordert werden kénnen, auch wenn kein Fall der Schadloshaltung wegen
Verkiirzung (ber die Hdilfte nach § 934 ABGB vorliegt.
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6.10. Der (die) Pdchter nimmt (nehmen) zustimmend zur Kenntnis, daf3 die H6he eines von ihm
(von ihnen) gezahlten Entschddigungsbetrages fiir den Aufwendungsersatz keine Grundlage fiir
einen zukiinftigen Anspruch auf Entschddigung fiir Baulichkeiten und Kulturen im Falle einer
Aufkiindigung der gesamten Kleingartenanlage, eines Teiles derselben oder des gepachteten
Kleingartens ist, dafs die entsprechende Entschéidigung vielmehr von einem gerichtlich
beeideten Sachverstdndigen nach dem dann gegebenen Sachwert zu ermitteln ist.

6.11 Die Gartenordnung des Kleingartenvereines in ihrer jeweiligen Fassung gilt, soweit ihr
die Bestimmungen dieses Vertrags nicht entgegenstehen, als integrierter Bestandteil dieses
Einzelpachtvertrages.

7. Verwaltung der Kleingartenanlage und Abrechnungspflichten:

7.1 Dem ABC obliegt nach § 2 Abs 2 seiner Satzung die Verwaltung der gemeinsamen
Anlagen und Einrichtungen der Kleingartenanlagen, in denen sich von ihm verpachtete
Kleingdrten befinden. Die Verwaltung umschliefSt insbesondere die Erfassung. Berechnung und
Vorschreibung der im Laufe des Kalenderjahres fillig gewordenen Pachtzinse. Steuern und
sonstigen dffentlichen Abgaben, sowie der Kosten fiir die Errichtung und Erhaltung der
gemeinsamen Anlagen und Einrichtungen der Kleingartenanlage samt den angemessenen
Verwaltungskosten (vgl. § 11a Abs 1 KIGG).

“”

In der Folge erging am 8.1.2013 ein Grunderwerbsteuerbescheid der belangten Behoérde gem.
§ 7 Abs. 1 Z 3 GrEStG 1987 in Hohe von 3,5 % der Gegenleistung, 1.000,20 € mit der
Begriindung, dass der Erwerb eines Kleingartenhauses (Superadifikat) der Grunderwerbsteuer
unterliege, da Gebaude auf fremden Boden gem. § 2 Abs. 2 Z 2 GrEStG Grundstiicken
gleichstehen wiirden.

Dagegen richtet sich die gegenstandliche Berufung vom 7.2.2013, die als Beschwerde zu
behandeln ist. Darin beantragt die Bf den Grunderwerbsteuerbescheid vom 8.1.2013 ersatzlos
aufzuheben. Sie begriindet das im Wesentlichen damit, dass sie als Pachterin der
gegenstdndlichen Parzelle (Bewirtschafter des Kleingartens sei der Kleingartenverein,
Eigentlimer der X) dem Vorpachter, der auf der gepachteten Parzelle ein Gartenhduschen und
eine umfangreiche Bepflanzung errichtet hatte, nur eine Ablose geleistet hatte, wahrend die
belangte Behorde falschlicherweise davon ausginge, dass die Bf ein Superadifikat erworben
hatte und daher von Grunderwerbsteuerpflicht ausginge.

Gemal den Bestimmungen des § 297 iVm § 435 ABGB ginge dem romischrechtlichen
Grundsatz ,superficies solo cedit” das Eigentum am Baumaterial, das fiir die Errichtung eines
Gebdudes auf fremdem Grund verwendet werde, in das Eigentum des Grundeigentiimers lber.
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Da der Eigentimer der von der Bf gepachteten Parzelle der ABC sei, kime ein
Eigentumserwerb an dem mitgepachteten Gartenhduschen nur seitens dessen in Betracht und
zwar zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes.

Es wiirde Verschiedenes gegen die Annahme der belangten Behoérde, dass ein Erwerb eines
Superadifikates vorliege, sprechen. Zum einen dulRere Umstande, da es sich seitens der Bf nur
um eine Pacht eines Schrebergartens samt Gartenhauschen handle. Da das Hauschen ein
unterkellertes, aus Ziegel und Beton gefertigtes Gebaude, das mit dem Grund und Boden, dem
Kanal und sonstigen Anschliissen fix mit dem Grund und Boden und seiner Umgebung
verbunden sei und nicht geeignet sei, ohne voéllige Zerstérung der Substanz von diesem
Grundstick entfernt zu werden, wiirden die duBeren Umstdnde klar zeigen, dass das Gebaude
seiner Intention nach dazu errichtet worden sei, auf seinem Standort belassen zu werden.
Nach Judikatur und Lehre sei der duBBere Anschein ein klares Kriterium fir die Einschatzung der
Frage, ob ein Superadifikat vorliege. Auch der Parteiwille sei ein Kriterium - ohne Zustimmung
des Grundeigentiimers zu einem entsprechenden Angebot des Errichters kdnne kein
Superadifikat entstehen. Die Bf hatte mit dem Zentralverband Folgendes vereinbart:

»5. Verfiigungen liber das Einzelpachtrecht einschliefdlich der Baulichkeiten und
Aufwendungsersatz bei Beendigung des Einzelpachtverhdltnisses:

(...) Die auf der Kleingartenparzelle befindlichen, dem Pdchter zur Nutzung lberlassenen
Bauchlichkeiten sind in der Absicht errichtet worden stets auf ihrem Standort zu verbleiben. Als
unselbstéiindiges Liegenschaftszubehdér kénnen sie vom Péichter weder verdiufSert noch belastet

werden.

5.4. Wird das Einzelpachtverhdiltnis durch einen der in Punkt 3.3. der genannten Griinde
aufgeldst, dann hat der Pdchter die auf der Kleingartenparzelle vorhandenen Baulichkeiten,
Kulturen und Anlagen dort zu belassen. Dafiir steht ihm gegen den Eigentiimer ein Anspruch
auf Aufwendungsersatz auf Grundlage und nach Mafigabe des § 16 Ans 1 KIGG insbesondere
fir die im Kleingarten zu belassenden Baulichkeiten zu, sofern sie den Bauvorschriften
entsprechend errichtet worden sind.”

Daraus ginge hervor, dass die Baulichkeiten nach dem libereinstimmenden Parteiwillen auf
dem Grundstiick zu verbleiben hatten und die Parteien sich gerade nicht auf einen
voriibergehenden Verbleib geeinigt hatten — vielmehr seien sie der Verfligungsmacht des
Pachters vollstandig entzogen wahrend und auch nach Beendigung des Pachtverhaltnisses.
Daraus sei erneut bestatigt, dass kein Superadifikat vorliege. Verwiesen wird in diesem
Zusammenhang auch auf das Grundbuch bzw. den Grundbuchsstand, aus dem Superadifikate
ersichtlich gemacht wiirden bzw. in einer Kartei evident gehalten wiirden. Aus dem Grundbuch
ginge das nicht hervor.
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Zusammenfassend ergebe sich daher, dass die Bf einen Schrebergarten mit Gartenhauschen
gepachtet habe, wobei an den Vorpachter eine Ablose fiir getatigte Investitionen entrichtet
worden sei. Das Gebaude ware nach seiner Bauweise klar dazu bestimmt gewesen, endgiiltig
an seinem Standort zu verbleiben, was auch der Parteiwille ausdriicklich festlege, wobei kein
Superadifikat aus dem Grundbuch ersichtlich sei.

Das gegenstandliche Rechtsgeschaft wiirde daher nicht der Grunderwerbsteuer unterliegen
und es wiirden alle Kriterien gegen die Annahme der belangten Behorde sprechen, dass die Bf
ein Superadifikat erworben hatte. Demzufolge beantragte die Bf ersatzlose Aufhebung des
bekdampften Bescheides.

In der Folge erliel’ die belangte Behérde am 20.2.2013 eine Berufungsvorentscheidung, die als
Beschwerdevorentscheidung zu behandeln ist. Damit wies sie die als Beschwerde zu
behandelnde Berufung der Bf ab und begriindete dies damit, dass der Grunderwerbsteuer
gem. § 1 Abs. 1 Z1 GrEStG 1987 Kaufvertrage und andere Rechtsgeschafte unterliegen

wiirden, die Anspruch auf Ubereignung begriinden. Gem. § 2 Abs. 2 Z 2 GrEStG wiirden
Grundstlicken Gebaude auf fremdem Boden gleichstehen, wobei der Begriff ,Gebaude auf
fremdem Boden” nicht nach biirgerlichem Recht auszulegen sei, sondern als eigener
steuerrechtlicher Begriff zu verstehen sei. Der grunderwerbsteuerliche Begriff des Gebdudes
auf fremdem Boden erfasse nicht nur Superadifikate iSd § 435 ABGB, sondern auch Gebaude,
die nach dem Grundsatz dem Grundeigentiimer gehdrten. Diese Rechtsvorgdange wiirden der
GrESt unabhangig davon unterliegen, ob das ABGB sie als Superadifikat oder als Bestandteile
des Grundstiickes behandle. Es sei deshalb fiir die grunderwerbsteuerrechtliche Beurteilung
unmaligeblich, dass das Kleingartenhaus kein Superadifikat iSd blrgerlichen Rechtes sei,
sondern Liegenschaftszubehoér darstelle. Da die Bf tiber das Kleingartenhaus verfiigen kénne
und die Verwertungsbefugnis auf sie libertragen worden sei, unterliege der Erwerb der
Grunderwerbsteuer.

Am 25.2.2013 stellte die Bf daraufhin Vorlageantrag an die Abgabenbehorde Il. Instanz —das
nunmehrige Bundesfinanzgericht. Am 2.4.2013 wurde der Akt von der belangten Behdrde mit
vorgelegt. Im Vorlagebericht wurde als Streitpunkt die Frage gestellt, ob ein unter das
Grunderwerbsteuergesetz fallender Rechtsvorgang vorliege, wenn auf Grund eines
Unterpachtvertrages die Unterpachtrechte samt Gebaude auf die Bf ibergehen und sie eine
Schadigung nach § 16 KIGG zu leisten hat. Eine Stellungnahme seitens der belangten Behorde
erfolgte nicht.
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Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Die Bf ibernahm mit Pachtvertrag vom 1.10.2012 eine Parzelle eines Kleingartenvereins von
der Vorpachterin und bezahlt dieser eine Investitionsabldse fir deren Investitionen.
Ubermittelt wurde als ,Vorsichtsmeldung” ein ausgefiilltes Formular Gre 1 mit einer
Gegenleistung in Hohe von 39.663 € sowie der Einzelpachtvertrag und die Vereinbarung tGber
die einvernehmliche Auflosung eines bestehenden Einzelpachtvertrages mit der Vorpachterin
und Neubegriindung eines Einzelpachtvertrages mit der Bf als Nachpéachterin, der den
Bestimmungen des Bundes-Kleingartengesetzes 1959 (KIGG) unterliegt (sieche Naheres im
Verfahrensgang).

Punkt 6.1. der Vereinbarung zu Folge darf gem. § 16 Abs. 1 und § 18 KIGG bei Beendigung des
Pachtvertrages der Pachter vom Verpachter den Ersatz fir die ihm gemachten Aufwendungen
beanspruchen. Von einem Sachverstandigen wurde ein Aufwendungsersatz geschatzt und
dementsprechend von der Bf an die Vorpachterin entrichtet.

Der Einzelpachtvertrag zwischen dem Verpachter und der Bf als Einzelpachterin wurde am
1.10.2012 abgeschlossen.

Die belangte Behorde schrieb der Bf Grunderwerbsteuer in Héhe von 1.000,20 € vor.

2. Beweiswirdigung

Der Sachverhalt ist auf Grund des eindeutigen Urkundeninhalts in Form des
Einzelpachtvertrages sowie der Vereinbarung zur Ubergabe von der Vorpéchterin an die Bf und
der Abgabenerklarung sowie des vorgelegten Finanzamtsaktes als erwiesen anzusehen.

Der Verfahrensgang vor der belangten Behorde, dem Finanzamt fiir Gebihren, Verkehrsteuern
und Glucksspiel, sowie dem Unabhangigen Finanzsenat bzw. nunmehr Bundesfinanzgericht ist
durch den Gebuhrenbescheid, die als Bescheidbeschwerde zu behandelnde Berufung, die als
Beschwerdevorentscheidung zu behandelnde Berufungsvorentscheidung und den
Vorlageantrag sowie schlieflich die Vorlage durch den Vorlagebericht der belangten Behorde
vor dem Bundesfinanzgericht evident.

7 von 16



Seite 8 von 16

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. ZuSpruchpunkt Il. (Abweisung)
3.1.1. Zustandigkeitsiibergang

Gemal § 323 Abs. 38 BAO, in der Fassung BGBI. | Nr. 14/2013, sind die am 31.12.2013 beim
unabhangigen Finanzsenat als Abgabenbehodrde zweiter Instanz anhangigen Berufungen vom
Bundesfinanzgericht als Beschwerden im Sinne des Art. 130 Abs. 1 BVG zu erledigen.

3.1.2. Rechtsgrundlagen

Der Grunderwerbsteuer unterliegen nach § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 ua. folgende
Rechtsvorgdnge, soweit sie sich auf inlandische Grundstiicke beziehen:

,1. ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschift, das den Anspruch auf Ubereignung
begriindet.”

GemaR § 1 Abs. 2 GrEStG unterliegen der Grunderwerbsteuer auch Rechtsvorgange, die es
ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung einem anderen rechtlich oder
wirtschaftlich ermdglichen, ein inlandisches Grundstlick auf eigene Rechnung zu verwerten.

Gemald § 2 Abs.1 GrEStG sind als Grundstiicke im Sinne dieses Gesetzes Grundstiicke im Sinne
des burgerlichen Rechtes zu verstehen. Was als Zugehor des Grundstlickes zu gelten hat,
bestimmt sich nach den Vorschriften des biirgerlichen Rechtes.

GemaR § 2 Abs. 2 GrEStG stehen Grundstilicken gleich:
1. Baurechte und
2. Gebaude auf fremdem Boden.

Im Bundesgesetz vom 16. Dezember 1958 iiber die Regelung des Kleingartenwesens
(Kleingartengesetz (KIGG)), BGBI. Nr. 6/1959, zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 98/2001, ist
auszugsweise Folgendes bestimmt:

»,Unter- und Einzelpachtvertréige
Unterpachtvertrdige.

§ 10. Die Generalpdchter (§ 4) haben die von ihnen gepachteten Grundstiicke
(Grundstiicksteile) an einzelne natiirliche Personen beziehungsweise an Ehegatten oder
Lebensgefdhrten gemeinsam in Unterpacht weiterzugeben, soweit diese Grundstiicke
(Grundstiicksteile) nicht fiir Gemeinschaftseinrichtungen verwendet werden.
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§ 11 Pachtzins und Ablése bei Unterpachtvertréigen.

(5) Bei Abschluf3 des Unterpachtvertrages ist der Generalpdchter berechtigt, den Ersatz einer
dem bisherigen Unterpdchter nach § 16 Abs. 1 geleisteten Entschddigung vom neuen
Unterpdchter zu verlangen. Abléseleistungen, die dieses Ausmaf libersteigen, knnen innerhalb
eines Jahres, gerechnet vom Zeitpunkt der Leistung, zuriickgefordert werden. Auf den
Riickforderungsanspruch kann im voraus nicht verzichtet werden.

Ubertragung des Kleingartens.

§ 14. (1) Die Ubertragung der Rechte aus einem Unterpachtvertrag an einem Kleingarten auf
eine andere Person bedarf zu ihrer Wirksamkeit der schriftlichen Zustimmung des
Generalpdchters.

(2) Weigert sich der Generalpéichter ohne wichtigen Grund, der Ubertragung des Kleingartens
an den Ehegatten, an den Lebensgefihrten (§ 14 Abs. 3 zweiter Satz MRG), an einen
Verwandten in gerader Linie oder an ein Wahlkind des Unterpdichters zuzustimmen, so kann
das Gericht auf Antrag des Kleingdrtners die Zustimmung des Generalpdchters ersetzen. Die
Entscheidung ist vom Bezirksgericht, in dessen Sprengel der Kleingarten liegt, im Verfahren
aufSer Streitsachen zu treffen.

(3) Die Bestimmungen des Abs. 2 finden auf Eisenbahngrundstiicke keine Anwendung.

Aufwendungen.

$ 16. (1) Bei Beendigung des Unterpachtverhdltnisses kann der Unterpdchter vom
Generalpdchter den Ersatz fiir die von ihm gemachten Aufwendungen beanspruchen, die zur
kleingdrtnerischen Nutzung notwendig oder niitzlich sind, insbesondere fiir Obstbdume,
Strducher und sonstige Kulturen; fiir Baulichkeiten jedoch nur, wenn sie den Bauvorschriften
entsprechend errichtet worden sind. Der Ersatz gebiihrt nach dem gegenwdrtigen Werte,
insofern er den wirklich gemachten Aufwand nicht iibersteigt.

(2) Endet das Unterpachtverhdiltnis infolge Zeitablaufes und soll das Grundstiick einer anderen
Verwendung als der kleingdirtnerischen Nutzung zugefiihrt werden, so entfdllt der
Ersatzanspruch nach Abs. 1, wenn der Generalpdchter erklért, gegen die Entfernung der
Aufwendungen keinen Einspruch zu erheben. Eine Entfernung der Aufwendungen gegen
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den Willen des Generalpdchters ist im Falle der Beendigung des Unterpachtverhdltnisses infolge
Beendigung des Generalpachtverhdltnisses (§ 9 Abs. 1) nur insoweit zuldissig, als sie nicht fiir
den Grundeigentiimer, in den (ibrigen Fdllen als sie nicht fiir den Generalpdichter notwendig
oder niitzlich sind.

(3) Bei Grundstiicken, die im Zeitpunkt des Abschlusses des Generalpachtvertrages bereits fiir
eine im offentlichen Interesse gelegene Verwendung bestimmt waren und nur bis zu ihrer
bestimmungsgemdfSen Verwendung einstweilen fiir eine kleingdrtnerische Nutzung (iberlassen
werden, kann (ber den Ersatz der Aufwendungen im Unterpachtvertrag eine andere Regelung
getroffen werden.

Einzelpachtvertréige.

§ 18. Auf unmittelbar zwischen dem Grundeigentiimer und dem Kleingdrtner abgeschlossene
Pachtvertrdge (Einzelpachtvertrdge) sind die Bestimmungen des § 5, § 6 Abs. 2 lit. a bis c und f,
§11Abs. 5,612, §13,§ 14, § 15 sowie § 16 sinngemdfs anzuwenden.

Kleingdirtnervereine und Verbdinde der Kleingdirtnervereine.

$ 19. (1) Kleingdrtnervereine und Verbdnde der Kleingdrtnervereine im Sinne dieses
Bundesgesetzes sind Vereine, denen die Férderung des Kleingartenwesens und die Wahrung der
darauf beziiglichen Interessen ihrer Mitglieder statutengemdyf obliegt.

(2) Die den Kleingdrtnern nach diesem Bundesgesetze zustehenden Rechte kénnen durch
Satzungen und Gartenordnungen der Kleingdrtnervereine oder der Verbéinde der
Kleingdrtnervereine weder aufgehoben noch beschréiinkt werden.

(3) Die Kleingdirtnervereine und die Verbénde der Kleingdrtnervereine sind verpflichtet, die in
ihrem Eigentume stehenden Grundstiicke (Grundstiicksteile) als Kleingdrten zu verpachten,
soweit diese Grundstiicke (Grundstiicksteile) nicht fiir Gemeinschaftseinrichtungen verwendet

werden."

Zur Frage, ob es rechtlich méglich ist, in einem Kleingarten ein Superddifikat iSd § 435 ABGB zu
errichten, hat der Oberste Gerichtshof im Beschluss OGH 22.10.2003, 9 Ob 112/03s
auszugsweise ausfiihrt:

“”

3.1.3. Rechtliche Wiirdigung

Vorweg wird angemerkt, dass abgabenrechtliche Tatbestande nach dem abgabenrechtlichen
Bedeutungszusammenhang, nach dem Zweck des jeweiligen Abgabengesetzes und dem Inhalt
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der einschlagigen Einzelregelung auszulegen sind. Das bedeutet fiir eine endglltige
Bestimmung des Begriffs ,,Grundstlick”, dass im Abgabenrecht eine Auslegung nach
auBersteuerrechtlichen Regelungen — wie zB nach grundbuchsrechtlichen Bestimmungen —
ausgeschlossen ist (vgl. VwWGH 19.9.2001, 2001/16/0402).

Strittig ist im gegenstandlichen Fall, ob eine dem GrEStG unterliegender Vorgang iSd
genannten Bestimmungen vorliegt. Die Steuerschuld entsteht gemaR § 8 Abs. 1 GrEStG
jedenfalls, sobald ein nach diesem Bundesgesetz steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht
ist. Ist die Wirksamkeit des Erwerbsvorganges vom Eintritt einer Bedingung oder von der
Genehmigung einer Behorde abhangig, so entsteht gemaR § 8 Abs. 2 GrEStG die Steuerschuld
mit dem Eintritt der Bedingung oder mit der Genehmigung.

Im vorliegenden Fall wird mehrfach das Vorliegen eines Gebaudes auf fremdem Boden, eines
sogenannten Superadifikates, thematisiert. Der grunderwerbsteuerrechtliche Begriff des
"Gebaudes auf fremden Boden" ist weitgehender als der des Superadifikates gemaRk § 435
ABGB. Er erfasst auch Gebadude, die nach dem Grundsatz "superficies solo cedit" dem
Grundeigentliimer gehdren, weil auch in Bezug auf ein solches Gebdaude vom Grundeigentiimer
dem Erbauer gestattet werden kann, dieses iSd § 1 Abs 2 GrEStG auf eigene Rechnung zu
verwerten. Demzufolge unterliegen Rechtsvorgange liber Gebaude auf fremden Boden
grundsatzlich der Grunderwerbsteuer, unabhangig davon, ob das ABGB sie als Superadifikate
iSd § 435 ABGB) oder als Bestandteile des Grundstlickes iSd § 279 ABGB behandelt (siehe dazu
hochstgerichtliche Judikatur: VwGH 12.12.1985, 85/16/0064; VwGH 18.08.1994, 92/16/0199;
VWGH 29.6.2006, 2006/16/0004).

Wird ein auf fremdem Grund und Boden errichtetes Gebdude ohne den Grund und Boden an
eine andere Person Ubertragen, ist zu unterscheiden:

1. Ist das Gebdude Bestandteil des Grund und Bodens geworden, unterliegt es der
Grunderwerbsteuer nach § 1 Abs 2 GrEStG.

2. lIst es nicht Bestandteil des Grund und Bodens geworden — also ein Superadifikat —
unterliegt es derselben Steuer, aber gemal einer anderen Bestimmung: § 1 Abs 171
GrEStG.

Siehe dazu VwWGH vom 15.06.1956, 0345/56.

Zur Frage, ob es rechtlich tiberhaupt moglich ist, in einem Kleingarten ein Superadifikat iSd §
435 ABGB zu errichten, hat der Oberste Gerichtshof in seinem Beschluss OGH 22.10.2003, 9 Ob
112/03s auszugsweise ausfuhrt:

"Ein gewolltes Abgehen von der allgemein eingerdumten Mdglichkeit, auf fremdem Grund ein
Bauwerk zu errichten, in der Absicht, dass es dort nicht stets bleiben solle, kann flir den Bereich
von Kleingdrten weder dem Text des KIGG noch den Gesetzesmaterialien zum Stammgesetz (RV
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472 BlgNR VIII. GP, AB 592 BIgNR VIIl. GP) oder zu den nachfolgenden Novellen entnommen
werden.

Im Gegenteil:

§ 16 KIGG normiert unter der Uberschrift "Aufwendungen”, dass der Unterpdchter bei
Beendigung des Unterpachtverhdltnisses vom Generalpdichter den Ersatz fiir die von ihm
gemachten Aufwendungen beanspruchen kann, die zur kleingdrtnerischen Nutzung notwendig
oder niitzlich sind, insbesondere fiir Obstbédume, Stréducher und sonstige Kulturen; fiir
Baulichkeiten jedoch nur, wenn sie den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind.
Der Ersatz gebiihrt nach dem gegenwdrtigen Wert, insofern er den wirklich gemachten
Aufwand nicht libersteigt (Abs. 1 leg. cit.). Aus dieser Regelung kann darauf geschlossen
werden, dass der Gesetzgeber allféllige vom Unterpdichter errichtete Baulichkeiten ebenfalls zu
den vom Unterpdchter gemachten "Aufwendungen" zéhlt, wenn er auch hinsichtlich der
Ersatzfdhigkeit von Baulichkeiten gewisse zusdtzliche Einschréiinkungen vorsieht. Abs. 2 leg. cit.
Regelt weiter, dass der Ersatzanspruch nach Abs. 1 entfdllt, wenn das Unterpachtverhdltnis
infolge Zeitablaufes endet und das Grundstiick einer anderen Verwendung als der
kleingdrtnerischen Nutzung zugefiihrt werden soll, sofern der Generalpdchter erkldrt, gegen die
Entfernung der Aufwendungen - eine Unterscheidung zwischen Baulichkeiten und anderen
Aufwendungen wie in Abs. 1 erfolgt hier nicht - keinen Einspruch zu erheben. Schlieflich heift
es, dass eine Entfernung der Aufwendungen gegen den Willen des Generalpdichters im Falle der
Beendigung des Unterpachtverhdiltnisses infolge Beendigung des Generalpachtverhdltnisses (§
9 Abs. 1 KIGG) nur insoweit zuléissig ist, als sie nicht fiir den Grundeigentiimer, in den librigen
Féllen als sie nicht fiir den Generalpéichter notwendig oder niitzlich sind.

Es liegt nun auf der Hand, dass an eine Entfernung von Baulichkeiten durch den Unterpdéichter
nur dann zu denken ist, wenn diese in seinem Eigentum - und nicht etwa im Eigentum des
Grundstlickseigentiimers - stehen. Damit wird aber in § 16 KIGG implizit die rechtliche
Mdglichkeit, in einem Kleingarten ein Superddifikat zu errichten, als zulédssig vorausgesetzt (vgl
auch 4 Ob 502/69 = SZ 42/15, worin diese Frage im Rahmen des Streites um das Miteigentum
an einem Superddifikat in einem Kleingarten zwar nicht im Mittelpunkt stand, die rechtliche
Existenz von Superddifikaten in Kleingdirten aber nicht weiter bezweifelt wurde; siehe auch 7 Ob
527/93)"

An dieser Stelle ist anzumerken, dass im gegenstandlichen Fall kein Generalpachter bzw.
Unterpachtvertrag, sondern ein Einzelpachtvertrag zwischen dem Grundeigentimer als
Verpachter und der Bf als Pachterin vorliegt. Allerdings sind gemaR § 18 KIGG die
Bestimmungen des § 5, § 6 Abs. 2 lit. abiscund f, § 11 Abs. 5, § 12, § 13, § 14, § 15 sowie der
in der OGH Entscheidung zitierte § 16 ausdriicklich auch auf unmittelbar zwischen dem
Grundeigentiimer und dem Kleingartner abgeschlossene Pachtvertrage — sogenannte
Einzelpachtvertrage — sinngemal} anzuwenden und daher gleichermallen fiir den
gegenstandlichen Fall einschldgig. Dass eine gleichartige Beurteilung von Unterpachtvertragen
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und Einzelpachtvertragen schon von den Vertragserstellern beabsichtigt war, lasst sich auch
aus den inhaltsgleichen Bestimmungen der beiden Pachtvertrdge insb. den relevanten
Bestimmungen in Punkt 5.3. betreffend dauerhaftem Verbleib der Baulichkeit und Punkt. 6.9.
betreffend Abloseverbot ableiten (siehe dazu insb. die vergleichbaren Erkenntnisse des
Bundesfinanzgerichtes: BFG vom 29.05.2018, RV/7103727/2015 und BFG vom 08.08.2018,
RV/7104569/2015, in denen diese Punkte wortlich zitiert, sogar unter denselben Nummern,

nachlesbar sind).

Gestitzt auf die zitierte zivilrechtliche Judikatur und das Erkenntnis VwWGH 12.12.1985,
85/16/0064, 0065 hat der UFS in seiner Entscheidung UFS 28.1.2005, RV/3736- W/02 die
Grunderwerbsteuerpflicht bejaht fiir den Fall, dass die Auflésung eines Unterpachtvertrages
ohne gleichzeitigem Abschluss eines neuen Unterpachtvertrages den Erwerb des
Kleingartenhauses durch den Generalpachter zur Folge hat.

Die Tatsache, ob ein Superadifikat vorliegt oder nicht ist im gegenstandlichen Fall aber eher
von untergeordneter Bedeutung, da es fir das Vorliegen der Grunderwerbsteuerpflicht
vielmehr darum geht, ob eine wirtschaftliche Verfligungsmacht vorliegt. In diesem Sinn erging
auch in der Folge das Erkenntnis des VWGH vom 29.6.2006, 2006/16/004. Darin hat er zu
dieser Konstellation Folgendes gesagt:

,Die Nutzungsméglichkeit des Grundstlickes - z.B. in Form einer Pacht oder eines
Fruchtgenussrechtes oder dhnlicher Rechte - reicht allein nicht aus, um von einer Verschaffung
der wirtschaftlichen Verfiigungsmacht sprechen zu kénnen. Es miissen hiezu noch besondere
Umstdnde kommen, die dem Beschwerdefiihrer eine solche Stellung einréiumen, die eine
wirtschaftliche Verwertung des Grundstiickes auf eigene Rechnung erméglichen (vgl. etwa das
hg. Erkenntnis vom 30. Juni 2005, ZI. 2004/16/0250, mwN; vgl. auch die in Fellner,
Grunderwerbsteuer, unter Rz 52 ff zu § 2 GrEStG 1987 wiedergegebene hg. Rechtsprechung).

Ausgehend vom besagten grunderwerbsteuerrechtlichen Begriff des "Gebdudes auf fremdem
Boden" kann es dahingestellt bleiben, ob das gegenstdindliche Kleingartenhaus ein
Superddifikat im Sinn des § 435 ABGB oder ein Gebdude war, das als unselbsténdiger
Bestandteil der Liegenschaft dem Grundeigentiimer gehorte.

MafSgeblich ist im vorliegenden Zusammenhang, dass die wiedergegebenen Bestimmungen des
Kleingartengesetzes dem Unterpdchter auch den Ersatz der von ihm fiir Baulichkeiten
getdtigten Aufwendungen — wenn sie den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind
— zuerkennen, die wiederum vom Generalpdchter nach den Grundsdtzen des § 5 Abs. 5 KIGG
vom neuen Unterpdchter oder nach § 9 Abs. 1 KIGG bei Beendigung des
Generalpachtverhdltnisses vom Grundeigentiimer begehrt werden kénnen. Damit ist sowohl!
dem Erbauer eines solchen Gebdudes auf fremdem Grund als auch dem Generalpdichter eine
Verwertungsmaglichkeit eingerdumt, die iiber die Nutzungsméglichkeit des Grundstiickes —
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etwa im Rahmen eine Pachtvertrages oder eines Fruchtgenussrechtes oder dhnlicher Rechte —
entscheidend hinausgeht.

Die belangte Behdrde unterstellte daher die Riickstellung des Kleingartenhauses an den
Beschwerdefiihrer gegen Zahlung des auf das Gebdude entfallenden "Entschddigungsbetrages”
von ... zu Recht dem Tatbestand nach § 1 Abs. 1 7.1, Abs. 2, § 2 Abs. 2 Z. 2 GrEStG".

Die in diesem Erkenntnis des VWGH angesprochene fiir Generalpachtvertriage geltende
Bestimmung des § 9 Abs. 1 KIGG findet ihre fiir Einzelpachtvertrage geltende
Parallelbestimmung in dem oben zitierten § 16 KIGG iVm § 18 KIGG. Demzufolge ist dieses
VwWGH Erkenntnis fiir den gegenstandlichen Fall einschlagig. Diesem Erkenntnis zu Folge ging
der UFS bzw geht das Bundesfinanzgericht bei Vorliegen einer Vereinbarung zwischen dem
"alten" und dem "neuem" Unterpachter tiber ein Kleingartenhaus in standiger Rechtsprechung
von einem grunderwerbsteuerpflichtigen Vorgang aus (UFS 22.9.2010, RV/3452-W/08; UFS
11.3.2013, RV/2180-W/09; UFS 3.9.2013, RV/4148-W/09; BFG 8.11.2016, RV/7104751/2015;
BFG 30.10.2017, RV/7102754/2013; BFG 29.05.2018, RV/7103727/2015; BFG 08.08.2018,
RV/7104569/2015) und werden auch im Rahmen der Einheitsbewertung Kleingartenhauser
stets als "Gebadude auf fremdem Boden" iSd § 51 Abs. 3 BewG qualifiziert (vgl. UFS 14.05.2012,
RV/3697-W/07; UFS 16.05.2012, RV/3698-W/07; UFS 31.10.2013, RV/2488-W/11).

Fiir den gegenstandlichen Fall bedeutet die zitierte Judikatur Folgendes:

Unstrittig ist, dass das Kleingartenhaus den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden ist
und daher der Errichterin des Gebaudes, der Vorpachterin, auf Grund der Bestimmungen des
KIGG und des Einzelpachtvertrages bei Beendigung des Einzelpachtverhaltnisses gegenliber
dem Eigentiimer einen Anspruch auf Ersatz der von ihr getatigten Aufwendungen, begrenzt mit
dem Zeitwert des Kleingartenhauses im Zeitpunkt der Aufgabe der Pachtrechte, zustand. Nach
Punkt 6.9 des Einzelpachtvertrages ist es dem ausscheidenden Einzelpachter zwar verboten,
aus Anlass der Auflésung des Unterpachtverhéltnisses vom neuen Einzelpachtwerber oder
einem Dritten Zahlungen entgegen zu nehmen, die nicht Aufwendungsersatz nach § 16 Abs. 1
KIGG sind (sogenanntes Abloseverbot). Allerdings ergibt sich im Umkehrschluss daraus, dass
der Vorpachter den Aufwendungsersatz nach § 16 Abs. 1 KIGG anstatt vom Eigentlimer auch
direkt mit einem neuen Einzelpachtwerber verrechnen kann.

Diese Ubliche Vorgehensweise steht damit im Einklang, dass es sich beim Kleingartenhaus in
der Regel um ein Superadifikat iSd § 235 ABGB handelt — siehe dazu auch eine Entscheidung
des OGH vom 18.02.2010, 6 Ob 17/10h, die diese Aussage bestatigt, und daher auch eine
Ubertragung des Eigentumsrechtes am Superadifikat méglich ist. Im vorliegenden Fall haben
die ausscheidende Einzelpachterin und die Bf als nachfolgende Pachterin eine
rechtsgeschiftliche Vereinbarung zum Ubergang der Einzelpacht und zur Ubertragung des
Gebdudes unter Leistung eines dementsprechenden Aufwendungsersatzes getroffen. Das
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spricht dafir, dass hier ein Vorgang iSd § 1 Abs. 1Z. 1 GrEStG iVm § 2 Abs. 2 Z. 2 GrEStG
verwirklicht wurde.

Aber selbst, wenn es sich bei dem gegenstadndlichen Kleigartenhaus nicht um ein Superadifikat
iSd & 235 ABGB handeln sollte, so hat die Bf jedenfalls eine Verwertungsbefugnis iSd § 1 Abs. 2
GrEStG hinsichtlich der Baulichkeit erworben — wie oben dargestellt in dem zitierten Erkenntnis
des VWGH 29.06.2006, 2006/16/0004. |hr steht nunmehr bei Beendigung des
Einzelpachtverhaltnisses der Aufwandsersatz nach § 16 Abs. 1 KIGG nach dem dann gegebenen
Sachwert (siehe Punkt 6.10 des Einzelpachtvertrages) zu.

Demzufolge liegt eine wirtschaftliche Verfliigungsmacht im Sinne des VwGH Erkenntnisses vor,
weil die Bf zusatzlich zur Pacht auch den Ersatz fiir die von ihm gemachten Aufwendungen
gemal § 16 KIGG vom Grundeigentiimer beanspruchen kann.

Da die Weitergabe der Einzelpachtrechte von der Zustimmung des Verbandes als
Grundeigentiimer abhangig war — siehe dazu Punkt 5.5 des Einzelpachtvertrages — wird davon
ausgegangen, dass die Grunderwerbsteuerschuld gemaf § 8 Abs. 2 GrEStG mit Abschluss des
neuen Einzelpachtvertrages am 1.10.2012 entstanden ist.

GemaR § 4 Abs. 1 GrEStG ist die Steuer grundsatzlich vom Wert der Gegenleistung zu
berechnen.

Die Bf hat insgesamt 39.663 € an die Vorpachterin bezahlt, wobei nur der auf die Baulichkeiten
entfallende Anteil der Grunderwerbsteuer unterliegt, also 28.577 €, nicht jedoch Leistungen
zur Abgeltung der Pachtrechte fiir das reine Grundstiick. Da der Kanalanschluss, die
Winterwasserleitung, der Stromanschluss und der Gasanschluss fortdauernd mit dem
Gebrauch des Kleingartenhauses verbunden sind, sind diese als dessen Zugehor anzusehen
(vgl. dazu BFG 30.10.2017, RV/7102754/2013 mit weiteren Judikaturhinweisen).

Auf Grund des vorliegenden Gutachtens vom 9.7.2012 sind die Wertansatze fiir die auf den
Ubergang des Pachtvertrages und Ablése fiir das Kleingartenhaus entfallenden Betrige
unstrittig und wurde vom Finanzamt somit zu Recht die Grunderwerbsteuer ausgehend von
einer Bemessungsgrundlage in Hohe von 28.577 € fiir die Baulichkeiten festgesetzt.

Aus den genannten Griinden war die Bescheidbeschwerde daher als unbegriindet abzuweisen.

3.2. Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision gem. Art 133 Abs 4 B-VG iVm §
25a Abs 1 VwGG zuldssig, wenn sie von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt
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oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Diese Voraussetzungen treffen im Beschwerdefall nicht zu.

Die vorliegende Entscheidung folgte der zitierten Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes - insbesondere dem fiir den gegenstandlichen Fall einschlagigen
VWGH Erkenntnis vom 29.6.2006, 2006/16/0004 — sodass keine Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung aufgeworfen wurde.

Demzufolge ist die Revision nicht zulassig.

Wien, am 31. Juli 2020
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