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Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat Uber die Berufung des Bw., vertreten durch Dr. Helge
Mosheimer, gegen den Bescheid vom 22. Juli 2003 des Finanzamtes Innsbruck betreffend

Grunderwerbsteuer entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Rechtsbelehrung

Gegen diese Entscheidung ist gemald § 291 der Bundesabgabenordnung (BAO) ein ordent-
liches Rechtsmittel nicht zulassig. Es steht Ihnen jedoch das Recht zu, innerhalb von sechs
Wochen nach Zustellung dieser Entscheidung eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof
oder den Verfassungsgerichtshof zu erheben. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof
muss - abgesehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt
unterschrieben sein. Die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof muss - abgesehen von
den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt oder einem

Wirtschaftsprufer unterschrieben sein.

Gemal § 292 BAO steht der Amtspartei (8 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-
scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an den

Verwaltungsgerichtshof zu erheben.

Entscheidungsgrunde

Mit dem gegenstandlichen Kaufvertrag vom 25. Juni/30. Juni 2003 erwarb N.N. als Kaufer
vom Verkaufer M. K. das Kaufobjekt " Bestandrecht am Tiefgaragenabstellplatz AP X" um
einen Kaufpreis von 20.287,50 € zuziglich 20 % Umsatzsteuer. Die Tiefgaragenanlage war
von der S. GmbH & CoKG auf Grund des ihr bis zum 21. Dezember 2094 eingeraumten

Baurechtes errichtetet worden. Die S. GmbH & CoKG hat mit Garagennutzungsvertrag vom



Seite 2

19. Februar 1997 diesen Tiefgaragenabstellplatz an den nunmehrigen Verkaufer M. K. auf die

Dauer des Baurechtes in Bestand gegeben, welcher die Rechtseinrhumung angenommen und

hiefur die einmalige Mietvorauszahlung fur die gesamte Vertragsdauer in Hohe von 390.000, --
S bezahlt hat. Der nunmehrige Kaufer N.N. bestétigte, vollinhaltlich Kenntnis vom zitierten

Garagennutzungsvertrag zu haben.

FUr den Kaufvertrag vom 30. Juni 2003 schrieb das Finanzamt mit dem Bescheid vom 22. Juli
2003 ausgehend von einer Gegenleistung von 24.345 € gegentber dem Kaufer

Grunderwerbsteuer vor.

Gegen die mit diesem Bescheid erfolgte Grunderwerbsteuervorschreibung richtete sich die
vorliegende Berufung im Wesentlichen mit der Begriindung, gemafR § 1 Abs. 2 GrEStG 1987
wuirden der Grunderwerbsteuer auch Rechtsvorgange unterliegen, die es ohne Begriindung
eines Anspruches auf Ubereignung einem anderen rechtlich oder wirtschaftlich ermdgliche, ein
inlandisches Grundstiick auf eigene Rechnung zu verwerten. Laut hdchstgerichtlicher
Rechtsprechung (VWGH 24.01.2001, 98/16/0125) sei unter dem Tatbestand "auf eigene
Rechnung zu verwerten” zu verstehen, dass der "VerauRBerer" dem “"Erwerber" in Bezug auf
das Grundsttck Einwirkungsmaoglichkeiten gewahre, die tUber die Einwirkungsmaglichkeiten
eines Bestandnehmers hinausgehen wirden. Entsprechendes gelte auch ftr ein im Grundbuch
einverkibtes Bestandrecht, da der Verwaltungsgerichtshof (VWGH 30.04.1981, 3281/80)
festgestellt habe, dass auch die Uberlassung der Nutzung eines Grundstiickes im Wege der
Bestellung eines Fruchtgenussrechtes fur sich allein grunderwerbsteuerlich ebenso
unerheblich sei wie die Einrdumung eines bloRen Bestandrechtes, von dem es sich- von einem
dinglichen Charakter abgesehen- kaum unterscheide. Demzufolge sei davon auszugehen, dass

das vorliegende verblicherte Bestandrecht grunderwerbsteuerrechtlich unerheblich sei.

Die abweisliche Berufungsvorentscheidung stitzte sich unter Anfihrung der Bestimmung des
8 1 Abs. 2 GrEStG darauf, dass die Einwirkungsmaglichkeiten tber die eines Bestandnehmers
hinausgehen wiurden. Die einmalige Mietzinsvorauszahlung habe den Charakter eines

Kaufpreises fur den Grundstticksanteil.

Der Bw. stellte daraufhin den Antrag auf Vorlage seines Rechtsmittels zur Entscheidung durch
die Abgabenbehdrde zweiter Instanz. Darin wurde nochmals das Berufungsvorbringen
wiederholt und als Replik auf die Begriindung der Berufungsvorentscheidung ergéanzend
vorgebracht, die einmalige Mietzinsvorauszahlung &ndere nichts daran, dass
Einwirkungsmaoglichkeiten, welche tber jene eines Bestandnehmers hinausgehen wiirden, im

vorliegenden Fall nicht gegeben seien.
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Uber die Berufung wurde erwogen:

Im Gegenstandsfall besteht allein Streit dariiber, ob durch den Kaufvertrag vom 30. Juni
2003 ein Erwerbsvorgang nach 8§ 1 Abs. 2 GrEStG 1987 verwirklicht wurde.

Nach § 1 Abs. 2 GrEStG 1987, BGBI. Nr. 309/1987 idgF unterliegen der Grunderwerbsteuer
auch Rechtsvorgénge, die es ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung einem
anderen rechtlich oder wirtschaftlich erméglichen, ein inlandisches Grundstick auf eigene
Rechnung zu verwerten. Anerkannter Zweck dieser Gesetzesstelle ist es, jene
Grundstiicksumsatze zu erfassen, die den Tatbestdnden des § 1 Abs. 1 GrEStG 1987 so nahe
kommen, dass sie es wie diese ermdglichen, sich den Wert der Grundstiicke fur eigene
Rechnung nutzbar zu machen (vgl. Fellner, Gebuhren und Verkehrsteuern, Band 11, 3. Teil,
GrEStG 1987, Rz 250, und die dort zitierte hg. Rechtsprechung). Nach den VwGH-
Erkenntnissen vom 25.11.1999, 99/16/0043 und vom 24.01.2001, 98/16/0125, erfordert die
Mdglichkeit zur Verwertung "auf eigene Rechnung™ nicht nur, dass der Berechtigte am
wirtschaftlichen Ergebnis einer Verwertung des Grundbesitzes teil hat, sondern dass er diese
Verwertung auch selbst herbeifiihren, das hei3t vom Grundstiickseigenttiimer die Verauf3erung
des Grundstiickes an bestimmte Personen verlangen kann. Wesentliche Voraussetzung fir die
Erflllung dieses Steuertatbestandes ist eine Bindung des Eigentiimers dergestalt, dass der
Erméchtigte die Moglichkeit hat, unabhéngig von den Eigentumsverhéltnissen die
Verfugungsmacht Uber die Liegenschaft auszuiiben. Es bedarf fur die Steuerpflicht allerdings
nicht der Einrdumung aller wesentlich sich aus dem Eigentumsrecht ergebenden Befugnisse.
Eines der wesentlichen Rechte des Eigentiimers ist jedenfalls die Entscheidung dariber, an

wen der Verkauf des Objektes erfolgt.

Bei der Entscheidung dieses Streitfalles ist von folgender Vertragslage auszugehen:
In Punkt | des Kaufvertrages bestéatigt der Kaufer, vollinhaltlich Kenntnis vom
Garagennutzungsvertrag vom 19. Februar 1997 zu haben. Die Punkte Il und Il des

Kaufvertrages haben folgenden auszugsweise wiedergegebenen Inhalt:

"I

Herr M. K. Ubertragt das ihm eingerdumte Bestandrecht mit Zustimmung der S. GmbH &
CoKG an Herrn N.N., welcher dieses Bestandrecht Gbernimmt.

Herr M. K. scheidet demnach aus dem Bestandverhaltnis aus. An seine Stelle tritt Herr N.N.
als Bestandnehmer in den Garagennutzungsvertrag mit der S. GmbH & CoKG ein.

Herr M. K. Uberbindet seine Verpflichtungen aus dem vorgenannten Garagennutzungsvertrag,
insbesondere jene zur anteiligen Bezahlung von Bauzins, sowie der Betriebs- und
Instandhaltungskosten, Herrn J. Z mit der MaRgabe, dass der Ubernehmer an den Kosten der
Garage und den Finanzierungskosten auch nicht anteilig mitzutragen hat.

Il.



Seite 4

Fur das ihm Ubertragene Bestandrecht hat Herr N.N. an Herrn M. K. ein einmaliges Entgelt
von € 20.287,50 zuziiglich 20 % Umsatzsteuer, zu bezahlen. ................ "

Der vom Verk&aufer mit der Baurechtsberechtigten S. GmbH & CoKG abgeschlossene

Garagennutzungsvertrag hatte auszugsweise folgenden Inhalt:

l........ Die Tiefgaragenabstellplatze sind aus Griinden der Raumdkonomie nicht als
geschlossene Garagenboxen und somit abgeschlossene Einheiten im Sinne des 8§ 12 WEG
konzipiert. Da aus diesem Grund eine Wohnungseigentumseinrdumung an die diversen
Tiefgaragennutzer nicht mdglich ist, vergibt die S. GmbH & CoKG diese Garagenabstellplatze
in Form eines grundbuicherlich sichergestellten Mietvertrages gegen Mietvorauszahlung an die
diversen Garagennutzer.

Il. Die S. GmbH & CoKG- in der Folge Vermieterin genannt- gibt hiemit Herrn M. K. - in der
Folge Gargagenutzer genannt- den im Il. Untergeschol} befindlichen, aus beiliegendem Plan
ersichtlichen Tiefgaragenabstellplatz Nr. 10 in Bestand und dieser nimmt diese
RechtseinrGumung an.

Die Bestanddauer wird fir die gesamte Dauer des Baurechtes (99 Jahre ab Rechtskraft der
Baubewilligung) eingeraumt.

I11. Der Tiefgaragennutzer leistet fur diese Rechtseinrdumung eine Gegenleistung in Form
einer einmaligen Mietvorauszahlung fur die gesamte Vertragsdauer in Hohe von S 390.000, --
in Worten: /dreihundertneunzigtausend.

Diese Mietvorauszahlung stellt das Entgelt fir den mit der urspriinglichen Bereitstellung dieses
Abstellplatzes verbundenen Aufwand dar.

Diese Mietvorauszahlung ist binnen 14 Tagen......

Neben dieser Mietvorauszahlung sind vom Garagennutzer jene laufenden Kosten zu
tibernehmen, die analog ein Baurechtswohnungseigentimer zu tragen hatte.

V.

Die Vertragsteile halten fest, dass das Bestandrecht des Garagennutzers grundbucherlich
sicherzustellen ist.

Zur vollstandigen Absicherung des Garagennutzers verpflichtet sich die S. GmbH & CoKG, Zug
um Zug gegen vollstandige Bezahlung der vereinbarten Mietzinsvorauszahlung dem
Garagennutzer eine allfallige Einraumung des Vorranges des grundbticherlich zu seinen
Gunsten einzuverleibenden Bestandrechtes gegenuber allfalligen hypothekarischen Lasten auf
der Baurechtseinlage zu verschaffen.

VIII.

Die Vertragsteile halten fest, dal} der Garagennutzer berechtigt ist, den
Tiefgaragenabstellplatz durch Untervermietung oder géanzliche Ubertragung des Mietrechtes
weiterzugeben, ohne dass dies von der Zustimmung der Vermieterin abhangig ware.

In diesem Fall ist der Garagennutzer jedoch verpflichtet, an einen allfélligen Rechtsnachfolger
auch sdmtliche Verpflichtungen aus diesem Vertrag zu Uberbinden. Weiters wird festgehalten,
daR das Garagennutzungsrecht vererblich ist und auf allféllige Rechtsnachfolger des
Garagennutzers mit allen Rechten und Pflichten tibergeht.".

Die Einraumung oder die Ubertragung eines bloRen Bestandrechtes ist fiir sich allein
grunderwerbsteuerrechtlich unerheblich, stellt dies doch keinen grunderwerbsteuerpflichtigen
Vorgang dar, auch nicht im Sinne des 8§ 1 Abs. 2 GrEStG. Wesentliche Voraussetzung fur die
Erfullung des Steuertatbestandes im Sinne des 8 1 Abs. 2 GrEStG ist daher die Moglichkeit des

Ermachtigten zur Verwertung eines Grundstiickes auf eigene Rechnung. Dabei kann dieser
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Verwertungsmaoglichkeit nur die Bedeutung zukommen, in Ansehung der eingerdumten Rechte
in Bezug auf das Grundstiick eine andere (Verwertungsmacht)- Macht, zB. durch Verfigung
Uber die Substanz der Liegenschaft, als ein blofl3 Besitz- und Nutzungsberechtigter, ausiiben zu
koénnen (siehe ecolex 2003, Seite 64, VWGH 25.11.1999, 99/16/0043).

Aus den Bestimmungen des Kaufvertrages und des Garagennutzungsvertrages, in den der Bw.
unter Ubernahme aller Rechte und Pflichten daraus eintrat, geht hervor, dass die "Miete" fur
die gesamte Dauer des Baurechtes (99 Jahre ab Rechtskraft der Baubewilligung), somit bis
21. Dezember 2094 eingerdumt wurde. Der Tiefgaragennutzer M. K. leistete fur diese
Rechtseinriumung eine einmalige Mietvorauszahlung von 390.000 S, wobei diese "das Entgelt
far den mit der urspriinglichen Bereitstellung dieses Abstellplatzes verbundenen Aufwand
darstellte.” Als Kaufpreis fur die Ubertragung des Bestandrechtes hatte in der Folge der Bw.
an M. K. ein einmaliges Entgelt von 20.287,50 € zuziglich 20 % Umsatzsteuer zu bezahlen.
AuBerdem ist der Garagennutzer berechtigt, den Tiefgaragenabstellplatz durch ganzliche
Ubertragung des Mietrechtes weiterzugeben, ohne dass dies von der Zustimmung des
Vermieters abhangig ware. Zuséatzlich ist das Garagennutzrecht vererblich. Die Form eines
grundbucherlich sichergestellten Mietvertrages wurde Uberdies nur deshalb gewahlt, weil
infolge fehlender geschlossener Garagenboxen eine Wohnungseigentumseinraumung an die

diversen Tiefgaragennutzer nicht méglich war.

Bei einer Gesamtbetrachtung dieser langfristigen Vermietung abgestellt auf die Dauer des
Baurechtes, der vereinbarten Vererblichkeit und der festgelegten Ubertragbarkeit der
gesamten Rechtsposition, ohne dass dies von der Zustimmung des Vermeters abhangig ist,
zusammen mit dem Umstand, dass fur diese bicherlich sichergestellte Rechtseinrfhumung eine
Gegenleistung in Form einer einmaligen "Mietvorauszahlung” fir die gesamte Vertragsdauer
basierend auf den (anteiligen) Herstellungsaufwand zu lesten war, ergibt sich eine
eigentumsahnliche Verfigungsgewalt mit einer nahezu unbeschrankten Nutzungs- und
Verwertungsmaoglichkeit, so dass dem Garagennutzer M. K nicht ein blof3es Bestandsrecht,
sondern ihm als wirtschaftlicher Eigentimer des Tiefgaragenabstellplatzes AP/10 Il die
Verfligungsmacht Uber den Tiefgaragenabstellplatz zukam (vgl. VwGH 20.02.2003,
2002/16/0214). Diesbezuglich bleibt blol} ergdnzend noch festzuhalten, dass auch die
seinerzeitigen Vertragsparteien des Garagennutzungsvertrages und deren rechtlicher Vertreter
bei dieser Sach- und Vertragslage nicht von einem Bestandvertrag, sondern darin den
Ubergang des wirtschaftlichen Eigentums gesehen, und damit von der Verwirklichung eines
grunderwerbsteuerpflichtigen Erwerbsvorganges ausgegangen sind (siehe Punkt V des

Garagennutzungsvertrages). Durch den vorliegenden Kaufvertrag hat M. K. als wirtschaftlicher
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Eigentiimer von seiner inm auf Grund der Vertragslage selbst zukommenden Mdglichkeit zur
Verwertung des Tiefgaragenabstellplatzes auf eigene Rechnung Gebrauch gemacht und hat
durch die Ubertragung seiner gesamten Rechtsstellung seine Verfligungsmacht tiber den
Tiefgaragenplatz ausgetbt. Darin liegt im wirtschaftlichen Ergebnis eine Verfiigung tber die
Substanz des Tiefgaragenabstellplatzes begriindet. Das Finanzamt sah daher zu Recht in dem
gegenstandlichen Kaufvertrag eine Verwertung des Tiefgaragenabstellplatzes auf Rechnung
des M. K. gelegen, wodurch der grunderwerbsteuerpflichtigen Erwerbsvorgang gemaid § 1
Abs. 2 GrEStG verwirklicht wurde. Die mit dem bekampften Bescheid vom 22. Juli 2003
vorgenommene Grunderwerbsteuervorschreibung war folglich rechtens. Es war somit wie im

Spruch ausgefihrt zu entscheiden.

Innsbruck, 8. April 2004



