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‘@ BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7104569/2015

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache der Frau

Bf , vertreten durch V Uber die Beschwerde gegen den Bescheide der belangten Behorde
Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel vom 24. November 2014,
ErfNr.****, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

Mit dem angefochtenen Bescheid forderte das Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern
und Glucksspiel von der Beschwerdefuhrerin (Bf) Grunderwerbsteuer - ausgehend von
einer Bemessungsgrundlage von € 85.901,20 - in Hohe von € 3.006,54. Unter ,Betrifft* war
angefuhrt: ,Erwerb Superédifikat vom 28. August 2013 mit X".

In der zu diesem Bescheid gesondert ergangenen Begrundung vom 8.1.2015 fUhrte das
Finanzamt aus:

,Mit Vereinbarung vom 25.08/28.08.2013 wurden die Unterpachtrechte an der
Kleingartenparzelle 1 (1a) von X erworben. Laut Auskunft von Fr. X vom 14.11.2014
erhielt sie als Ablése fiir die Aufgabe der Baulichkeit, Kulturen und Anlagen einen

Betrag von € 104.188,70. Dieser Vorgang unterliegt dem Grunderwerbsteuergesetz
1987 (GrEStG.), da in Kleingartenhaus gemél3 § 2 Abs. 2 Z 2 GrEStG ein Gebé&ude auf
fremden Grund ist, es sich dabei zivilrechtlich auch um einen unselbsténdigen Bestandteil
handelt; eine gesetzliche Ablseberechtigung gegeniiber dem Generalpachter oder
gegentiber einem nachfolgenden Unterpéchter (§ 16 Abs. 1 Kleingartengesetz) ist eine
Verwertungsméglichkeit iSd § 1 Abs. 2 GrEStG. Der Wert der AufschlieBungskosten, der
Kosten fiir die Beteiligungen an Gemeinschaftsanlagen, des Strombezugsrechtes und
der Wert des Gasanschlusses dienen der Benlitzung der Baulichkeit und unterliegen
daher ebenfalls der GrESt. Die Bemessungsgrundlage fir die GrESt. Wurde anhand des
Gutachtens von G vom 18.07.2013 berechnet wie folgt :

Schétzwert insgesamt laut Gutachten : € 94.717,--

Schétzwert der Baulichkeit : € 74.030,--

AufschlieBung und Beteiligungen an Gemeinschaftsanlagen € 1.953,--



Strombezugsrecht € 1.163,--

Gasanschluss € 946,--

Summe € 78.092,--

Bezahlter Ablésebetrag : € 104.188,70

Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die GrESt. mittels folgender Proportion :
Schétzwert insgesamt : Schétzwert Baulichkeit, AufschlieBung u. Beteiligungen an
Gemeinschaftsanlagen, Strombezugsrecht = Bezahlter Ablésebetrag : x

€94.717,--: € 78.092,-- =€ 104.188,70 : X
x = anteilig der GrESt. unterliegende Betrag = € 85.901,20“

Gegen diesen Bescheid wurde mit Schriftsatz vom 22. Dezember 2014 fristgerecht
Beschwerde erhoben und vorgebracht:

,Die Vorschreibung besteht nicht zu Recht, da kein Superéadifikat libertragen wurde.

Wie schon in der Beschwerde gegen den Feststellungsbescheid vom 1.1.2014, EWAZ,
vorgebracht, hat die Rechtsmittelwerberin mit Unterpachtvertrag vom 28.8.2013 eine
Parzelle im Kleingartenverein Y in Bestand genommen und hieflir Gebiihr von € 960,60
entrichtet.

In Punkt 5.3. des Unterpachtvertrages ist festgehalten:

"Die auf der Kleingartenparzeile befindlichen, dem Unterpé&chter zur Nutzung
liberlassenen Baulichkeiten sind in der Absicht errichtet worden, stets auf ihrem Standort
zu verbleiben... als unselbsténdiges Liegenschaftszubehér kénnen sie vom Unterp&chter
weder verdul3ert noch belastet werden."

Dartiber hinaus hat der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstédndige
Arborist und Gartenmeister G in seinem Gutachten vom 18.7.2013 festgehalten, dal’
Baulichkeiten in Kleingérten keine Superédifikate im Sinne des § 435 ABGB darstellen,
sondern unselbsténdiges Liegenschaftszubehbr.

Da somit kein Geb&ude auf fremdem Grund und Boden vorliegt, konnte die
Rechtsmittelwerberin daran nicht Eigentum erwerben, weshalb die Vorschreibung von
Grunderwerbsteuer denkunmdglich ist.

Zur Frage des Vorliegens eines Superédifikates hat die Behérde selbst in ihrem
Vorlagebericht, GZ FA auf Seite drei "Stellungnahme" festgehalten:

"Unstrittig ist, dal3 das in der Beschwerde angefiihrte Gebédude kein Superéadifikat ist.”
Die Mitarbeiter der Finanzverwaltung mégen daher diesen Vorlagebericht aufmerksam
lesen. Offenkundig weils im Bereich des Finanzamtes fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und
Glicksspiel die linke Hand nicht, was die rechte tut.

Da somit kein Superédifikat vorliegt, kann Grunderwerbsteuer denkunmaéglich anfallen,
weshalb der Grunderwerbsteuerbescheid ersatzlos zu beheben ist.”

In seiner dazu ergangenen Beschwerdevorentscheidung vom August 2015 fuhrt das
Finanzamt aus:

,Die Beschwerdeflihrerin hat im gegensténdlichen Fall zwei verschiedene Vereinbarungen
zu unterscheiden:
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Der am 28. August 2013 zwischen der Beschwerdefiihrerin und dem Zentralverband der
Kleingértner abgeschlossene Unterpachtvertrag betreffend den Kleingarten Parzelle 1 des
KGV Y unterliegt als Bestandvertrag einer Rechtsgeblihr. Diese wurde selbstberechnet.
Am selben Tag wurde eine Vereinbarung der einvernehmlichen Auflésung des
Unterpachtvertrages von X und eine Neubegriindung eines Unterpachtvertrages mit der
Beschwerdefiihrerin, der neuen Unterpéchterin, abgeschlossen.

Die vereinbarte Ubertragung des Geb&udes nach Aufhebung des zeitlich begrenzten
Benlttzungstitels am Grundstiick durch Auflésung des Unterpachtvertrages mit X stellt
einen grunderwerbsteuerpflichtigen Sachverhalt dar.

Gemél3 § 1 Abs. 1 Z. 1 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 unterliegen der
Grunderwerbsteuer, soweit sie sich auf inldndische Grundstiicke beziehen, u.a. ein
Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung
begriindet.

Nach § 1 Abs. 2 GrEStG unterliegen der Grunderwerbsteuer auch Rechtsvorgénge,

die es ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung einem anderen rechtlich
oder wirtschaftlich erméglichen, ein inldndisches Grundstlick auf eigene Rechnung zu
verwerten.

Nach § 2 Abs. 2 GrESItG stehen den Grundstiicken Baurechte und Geb&ude auf fremdem
Grund und Boden gleich.

Das Kleingartengesetz, BGBI. Nr. 6/1959, in der Fassung der Novelle BGBI. Nr. 158/1990,
lautet auszugsweise:

"§ 2. Pachtvertrdge (General-, Unter- und Einzelpachtvertrdge) kénnen auf unbestimmte
oder bestimmte Zeit abgeschlossen werden. Pachtvertrdge auf bestimmte Zeit sind nur
zulassig, wenn die Vertragsdauer mindestens zehn Jahre betragt;, werden Pachtvertrédge
auf eine kirzere Vertragsdauer abgeschlossen, so gelten diese Pachtvertrage als auf zehn
Jahre abgeschlossen.

§ 9 (1) Bei Beendigung des Generalpachtverhéltnisses kann der Generalp&chter vom
Grundeigentiimer den Ersatz fiir die von ihm oder von den Unterp&chtern gemachten
Aufwendungen beanspruchen, die zur kleingértnerischen Nutzung notwendig oder niitzlich
sind, insbesondere fiir Obstbdume, Straucher und sonstige Kulturen; fiir Baulichkeiten
Jjedoch nur, wenn sie den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind. Der Ersatz
geblhrt nach dem gegenwértigen Werte, insofern er den wirklich gemachten Aufwand
nicht Ubersteigt.

§ 11 (5) Bei Abschluss des Unterpachtvertrages ist der Generalp&chter berechtigt, den
Ersatz einer dem bisherigen Unterpéchter nach § 16 Abs. 1 geleisteten Entschadigung
vom neuen Unterpéchter zu verlangen. Abléseleistungen, die dieses Ausmal3 libersteigen,
kdnnen innerhalb eines Jahres, gerechnet vom Zeitpunkt der Leistung, zuriickgefordert
werden. Auf den Rlickforderungsanspruch kann im Voraus nicht verzichtet werden.

§ 16 (1) Bei Beendigung des Unterpachtverhéltnisses kann der Unterp&chter vom
Generalpéchter den Ersatz fiir die von ihm gemachten Aufwendungen beanspruchen,

die zur kleingértnerischen Nutzung notwendig oder niitzlich sind, insbesondere ftir
Obstbédume, Strducher und sonstige Kulturen; fiir Baulichkeiten jedoch nur, wenn sie
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den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind. Der Ersatz gebiihrt nach dem
gegenwaértigen Werte, insofern er den wirklich gemachten Aufwand nicht (bersteigt."”

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem Erkenntnis eines verstérkten Senates vom

12. Dezember 1985, ZI. 85/16/0064, 0065, zu den mit den eingangs wiedergegebenen
Bestimmungen des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 gleichlautenden Bestimmungen des
Grunderwerbsteuergesetzes 1955 u.a. tragend ausgefiihrt:

"Der Begriff des '‘Geb&udes auf fremdem Boden' ist im Grunderwerbsteuergesetz nicht
né&her bestimmt. Er ist auch dem ABGB fremd und deckt sich nicht mit dem Begriff

des Gebéudes nach § 297 ABGB. Dieser Begriff ist ein Begriff des Steuerrechts. Das
Grunderwerbsteuergesetz umschreibt den Begriff des Geb&udes nicht. Nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist ein Bauwerk, das durch réumliche
Umfriedung Menschen und Sachen Schutz gegen &ul3ere Witterungseinfliisse gewéhrt,
den nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen gestattet, mit dem Boden

fest verbunden und von einiger Besténdigkeit ist, ein Gebéude (vgl. das Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 9. April 1981, ZI. 16/2338/80, Slg.Nr. 5573/F, und die dort
zitierte Vorjudikatur).

Der grunderwerbsteuerrechtliche Begriff des 'Gebéudes auf fremdem Boden' erfasst

also - entgegen der bisher vom Verwaltungsgerichtshof vertretenen Rechtsansicht nicht
nur Superédiflkate im Sinne des § 435 ABGB. Er erfasst auch Gebéude, die nach dem
Grundsatz 'supericies solo cedit' dem Grundeigentiimer gehéren. Denn auch in Bezug auf
ein solches Gebé&ude kann vom Grundeigentiimer dem Erbauer gestattet werden, dieses
im Sinne des § 1 Abs. 2 GrEStG auf eigene Rechnung zu verwerten.

Dieser zuletzt genannte und gegentiber den Tatbestédnden im § 1 Abs. 1 GrEStG
subsidiére (Ersatz-) Tatbestand stellt darauf ab, ob der mal3gebende Rechtsvorgang

es einem anderen als dem Eigentiimer rechtlich oder wirtschaftlich erméglicht, das
Grundstlick auf eigene Rechnung zu verwerten. Da diese Méglichkeit durch einen
Rechtsvorgang verwirklicht sein muss, setzt § 1 Abs. 2 GrEStG eine Verwertungsbefugnis
voraus, deren zivilrechtlichen Inhalt das Gesetz allerdings im Einzelnen weder néher
umschreibt noch seinen Umfang abgrenzt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 30. April 1981,ZI.

16/3281/80, Slg.Nr. 5582/F, dargelegt, dass der rechtserheblichen Tatsache des
Bestehens der Méglichkeit zur Verwertung eines Grundstiickes auf eigene Rechnung nur
die Bedeutung zukommen kénne, in Ansehung der eingerdumten Rechte in Bezug auf das
Grundstlick eine andere (Verwertungs-)Macht, z.B. durch Verfiigung lber die Substanz
der Liegenschatft, als ein blo3 Besitz- und Nutzungsberechtigter austiben zu kénnen."
Die Nutzungsmobglichkeit des Grundstiickes, z.B. in Form einer Pacht oder eines
Fruchtgenussrechtes oder &hnlicher Rechte, reicht allein nicht aus, um von einer
Verschaffung der wirtschaftlichen Verfligungsmacht sprechen zu kénnen. Es miissen
hiezu noch besondere Umstédnde kommen, die dem Beschwerdeflihrer eine solche
Stellung einrdumen, die eine wirtschaftliche Verwertung des Grundstlickes auf eigene
Rechnung erméglichen (vgl. etwa das Erkenntnis des VwGH vom 30. Juni 2005, ZI.
2004/16/0250).
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Ausgehend vom besagten grunderwerbsteuerrechtlichen Begriff des "Gebéudes auf
fremden Boden" kann es dahingestellt bleiben, ob das gegenstdndliche Kleingartenhaus
ein Superédifikat im Sinn des § 435 ABGB oder ein Geb&ude war, das als unselbsténdiger
Bestandteil der Liegenschaft dem Grundeigentiimer gehérte. MalBgeblich ist im
vorliegenden Zusammenhang, dass die wiedergegebenen Bestimmungen des
Kleingartengesetzes dem Unterp&chter auch den Ersatz der von ihm fiir Baulichkeiten
getétigten Aufwendungen wenn sie den Bauvorschriften entsprechend errichtet

worden sind zuerkennen, die wiederum vom Generalpéachter nach den Grundsétzen

des § 11 Abs. 5 KIGGA vom neuen Unterpéchter oder nach § 9 Abs. 1 KIGG bei
Beendigung des Generalpachtverhéltnisses vom Grundeigentiimer begehrt werden
kénnen. Damit ist sowohl dem Erbauer eines solchen Geb&udes auf fremdem Grund

als auch dem Generalpéchter eine Verwertungsmaéglichkeit eingerdumt, die (ber die
Nutzungsmobglichkeit des Grundstlickes etwa im Rahmen eines Pachtvertrages oder eines
Fruchtgenussrechtes oder &hnlicher Rechte entscheidend hinausgeht (vgl. das Erkenntnis
des VwGH vom 29.Juni 2006).

Zur Auffassung in der Beschwerde, es gébe keine Vereinbarung zwischen Frau X und der
Beschwerdefiihrerin ist festzustellen:

In der Vereinbarung betreffend Auflésung des Pachtvertrages wurde in Punkt 9.
festgehalten:

"9.1. Fiir den Fall des Zustandekommens eines Unterpachtvertrages (Pkt. 8.2.) verpflichtet
(verpflichten) sich der (die) PACHTWERBER gegeniiber dem VERPACHTER und
gegentiiber dem (den) bisherigen PACHTER(N) zur Effiillung des Anspruches auf
Aufwendungsersatz, der dem (den) bisherigen PACHTER(N) gem. § 16 Abs.1 KIGG

nach Pkt. 6 dieser Vereinbarung zusteht. Die Félligkeit tritt in diesem Falle mit der
Ubergabe des Pachtgegenstandes vom (von den) bisherigen PACHTER(N) an den (die)
PACHTWERBER ein.

9.2. Der (die) bisherigen PACHTER stimmt (stimmen) der Schuldiibernahme durch den
(die) PACHTWERBER zu und erklért (erkléren), weder gegen den VERPACHTER noch
gegen den KLEINGARTENVEREIN Anspruch auf Aufwendungsersatz oder sonstige
Ablbseanspriiche zu stellen.

9.3. Der (die) PACHTWERBER ist (sind) berechtigt, Ablésezahlungen, welche die

nach den Vorgaben des § 16 Abs.1 KIGG in Pkt. 6 dieser Vereinbarung ermittelte
Entschédigungssumme (ohne den fiir Inventarablése bestimmten Teilbetrag) um mehr

als 10% ubersteigen, vom (von den) - zur gesamten Hand haftenden - bisherigen
PACHTER(N) zuriickzufordern."

Die Ubertragung des Kleingartenhauses an die Beschwerdefiihrerin, die mit einer
Ablésezahlung an die friithere Unterp&chterin verbunden ist, unterliegt demnach dem
Tatbestand nach § 1 Abs. 1Z. 1, § 2 Abs. 2 Z. 2 GrESIG.

Im Schétzungsgutachten wurde der Wert der Baulichkeiten, der Aul3enanlagen und der
Kulturen von einem Sachversténdigen auf€ 94.717,-- geschétzt.

Der Ablésebetrag wurde (iber Anfrage des Finanzamtes von Frau X in Héhe von €
104.188,70 angegeben.
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Der Wert der Baulichkeiten (€ 74.030,--) und die Kosten fiir den Kanal (€ 1.953,--), den
Strom (€ 1.163,-) und Gasanschluss (€ 946,--) als unselbsténdige Bestandteile unterliegen
der Grunderwerbsteuer.

Die Bemessungsgrundlage ist durch eine Proportion zu ermitteln:

Gesamt-Schétzwert : Schatzwert Baulichkeiten, Kanal, Strom und Gas = Ablésebetrag : x
€94.717,- : €78.092,- =€ 104.188,70 : x

x (anteilig der Grunderwerbsteuer unterliegender Betrag) = € 85.901 ,20

Aus diesen Griinden konnte der Beschwerde kein Erfolg beschieden sein.”

Fristgerecht wurde ein Antrag auf Entscheidung Uber die Beschwerde durch das
Bundesfinanzgericht gestellt.

Mit Vorlagebricht vom 7. September 2015 — eine Ausfertigung davon wurde auch der
Bf. Ubermittelt - legte das Finanzamt die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht zur
Entscheidung vor.

Das Bundesfinanzgericht hat Einsicht in den vom Finanzamt elektronisch Ubermittelten

*kkx

Bemessungsakt ErfNr. genommen.

Im Akt befindet sich u.a. das Gutachten des Sachverstandigen G,

ein Einreichplan fur die Errichtung eines Zubaus an einem Kleingartenwohnhaus KGV Y
Los 1, Bauwerber: X,

ein Unterpachtvertrag vom 28.8.2013 betreffend Parzelle 1 abgeschlossen zwischen dem
Zentralverband der Kleingartner als Generalpachter und der Bf als Unterpachterin

eine Vereinbarung vom 28.8.2013 abgeschlossen zwischen dem Zentralverband

der Kleingartner als Generalpachter, Frau X als Unterpachterin und der Bf als
Unterpachtwerberin, in der u.a. auch die Entschadigungssumme , die die Bf an Frau X
nach § 16 Abs 1, § 18 KIGG zu leisten hatte mit € 94.717 ,-- festgestellt wurde

eine Vorhaltsbeantwortung in der Frau X dem Finanzamt gegenuber bestatigt von der
Bf € 104.188,70 als Ablose fur die Aufgabe der Baulichkeiten etc auf Parzelle 1 KGV Y
erhalten zu haben.

An Sachverhalt steht fest:

Das Grundstuck Parzelle Nr. 1, inneliegend in der 1a steht im Eigentum der
Gemeinde Wien. Die Gemeinde Wien hat Uber dieses Grundstlck, das Teil einer
Kleingartenanlage ist, mit dem Zentralverband der Kleingartner und Siedler Osterreich
einen Generalpachtvertrag im Sinne des Kleingartengesetzes abgeschlossen.

Unterpachterin der Parzelle Nr. 1 dieser Kleingartenanlage war zunachst Frau X.

Am 28. August 2013 wurde zwischen dem Zentralverband der Kleingartner als
Generalpachter und der Bf auf Grundlage des Kleingartengesetzes (kurz KIGG) ein neuer
Unterpachtvertrag abgeschlossen. Dieser enthalt u.a. folgende Bestimmungen:

"2. Pachtgegenstand
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2.1. ist die in der Kleingartenanlage des Kleingartenvereins Y gelegene Parzelle 1, ... im
Ausmal’ von 285,00 m2 Gartenflédche und anteiliger Gemeinschaftsflachen im Ausmall
von 25,65 m2 .....

2.2. Der Zentralverband der Kleingértner ist Generalpéchter. Zum Pachtgegenstand
gehdéren auch die auf der Kleingartenparzelle vorhandenen Baulichkeiten, Bdume,
Stréucher, sonstige Kulturen und Anlagen iSd § 16 Abs. 1 KIGG.

Der Generalpéchter gibt dem Unterpéchter den Pachtgegenstand nach Mal3gabe des § 1
Abs. 1 KLGG sowie nach den einschldgigen gesetzlichen Bestimmungen der Ladnder (so in
Wien insbesondere nach der Bauordnung ....) zur Nutzung.

3. Vertragsdauer:

3.3. Der Unterpachtvertrag wird durch einvernehmliche Auflésung, Kiindigung, vorzeitige
Aufhebung nach § 1118 ABGB oder Tod des Unterp&chters beendet.

4. Unterpachtzins, Umlagen, Beitrdge u.a.:

4.1 Der Unterpachtzins besteht aus einem verhéltnisméRigen Anteil

a) des vom Generalpéchter zu leistenden Pachtzinses,

b) der vom Generalpéchter fiir den Pachtgrund zu leistenden Steuern und Abgaben
c) der angemessenen Verwaltungskosten und

d) der Kosten der vom Generalp&chter errichteten gemeinsamen Anlagen und
Einrichtungen.

Der Anteil bestimmt sich nach dem Verhéltnis der Flache des Pachtgegenstandes zur
Gesamitflache der in Unterpacht gegebenen Kleingérten (§ 11 Abs. 1 und 2 KIGG).
(Die Kosten der nicht vom Generalp&chter errichteten gemeinsamen Anlagen und
Einrichtungen sind nicht Bestandteil des Unterpachtzinses).

5.3. Die auf dem Pachtgegenstand befindlichen, dem Unterp&achter zur Nutzung
liberlassenen Baulichkeiten sind in der Absicht errichtet worden, stets auf ihrem Standort
zu verbleiben. Sie haben auch nach baulichen Verédnderungen durch den Unterp&chter
ebenso wie allféllige Neubauten des Unterpé&chters stets auf dem Pachtgegenstand zu
verbleiben. Als unselbstédndiges Liegenschaftszubehér kénnen sie vom Unterpéchter
weder verdul3ert noch belastet werden.
5.4. Wird das Unterpachtverhéltnis durch einen der in Punkt 3.3 der genannten Griinde
aufgelést, dann hat der Unterpéchter die auf dem Pachtgegenstand vorhandenen
Baulichkeiten, Kulturen und Anlagen dort zu belassen. Dafiir steht ihm gegen den
Generalpéchter ein Anspruch auf Aufwendungsersatz auf Grundlage und nach Mal3gabe
des § 16 Abs. 1 KIGG insbesondere fiir die zu belassenden Baulichkeiten zu, sofern sie
den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind. Endet das Unterpachtverhéltnis
aus einem anderen Grund, insbesondere infolge Beendigung des Generalpachtvertrages,
dann gelten die in § 16 Abs. 2 und Abs. 3 KIGG festgesetzten Regeln (iber den
Aufwandersatz in jeweils gliltiger Fassung.
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5.5. Die Ubertragung der Unterpachtrechte auf eine andere Person bedarf zur Wirksamkeit
der Zustimmung des Generalpéchters nach MalBgabe des § 14 KIGG

6. Besondere Pflichten des Unterpéchters:

6.1 Der Unterpé&chter nimmt zur Kenntnis, dass insbesondere Kleingartenwohnhé&user,
Kleingartenh&user, Lauben, Zu- und Umbauten und Baulichkeiten alle Art nur mit
schriftlicher Zustimmung des Liegenschaftseigentiimers und des Generalpéachters und nur
nach den jeweils geltenden Bestimmungen der jeweiligen Landesbauordnungen errichtet
werden dlirfen.

6.9 Dem Unterpé&chter ist es verboten, aus Anlass der Auflésung des
Unterpachtverhéltnisses vom neuen Unterpachtwerber oder einem Dritten Zahlungen
entgegenzunehmen, die nicht Aufwendungsersatz nach § 16 Abs 1 KIGG sind
(Abléseverbot). Er nimmt zustimmend zur Kenntnis, dass entgegen dieser Bestimmung
angenommene Zahlungen vom Leistenden zurtiickgefordert werden kbénnen, auch wenn
kein Fall der Schadloshaltung wegen Verkirzung lber die Hélfte nach § 934 ABGB
vorliegt.

6.10 Der Unterpachter nimmt zustimmend zur Kenntnis, dass die Hohe eines von ihm
gezahlten Betrages an Aufwendungsersatz nach § 16 Abs 1 KLGG keine Grundlage fiir
den zuklinftigen Anspruch auf Entschédigung im Falle einer Auflésung der gesamten
Kleingartenanlage, eines Teiles derselben oder der untergepachteten Gartenflache

ist, sondern dass die entsprechende Entschédigung vielmehr von einem gerichtlich
beeideten Sachverstdndigen nach dem dann gegebenen Sachwert ermittelt wird. Weiters
nimmt er zustimmend zur Kenntnis, dass die Zahlung des Aufwendungsersatzes nach
§ 16 Abs 1 KIGG grundsétzlich zum Zeitpunkt der Vertragserrichtung mit dem neuen
Unterpachtvertrag féllig wird.

“

Im gegenstandlichen Fall wurde im Jahr 2008 auf der Parzelle 1 ein Zubau fur das
bereits bestehende Kleingartenwohnhaus errichtet. Hiefur liegt eine Baubewilligung vor
Bauwerberin war die damalige Unterpachterin Frau X

Aus Anlass der beabsichtigten Auflosung des Unterpachtverhaltnisses erstattete der SV G
Uber Auftrag von Frau X ein Gutachten zur Feststellung des Ablésebetrages auf Basis der
Bestimmungen des § 16 Abs 1 KIGG und § 9 Abs. 1 KIGG uber den objektiven Zeitwert
der Baulichkeiten, der Kulturen und der AuRenanlagen auf der Parzelle 1. Nach diesem
Gutachten betrug zum Bewertungsstichtag der Zeitwert der Baulichkeiten € 74.030,-, der
AuRenanlagen € 19.679,-- und der Kulturen € 1.008,--, ergibt in Summe € 94.717,--.

Am 28. August 2013 war neben dem Unterpachtvertrag mit der Bf auch eine Vereinbarung
zwischen dem Zentralverband der Kleingartner als Generalpachter, Frau X als
Unterpachterin und der Bf als Unterpachtwerberin abgeschlossen worden. Hierin wurde
zum einen die einvernehmliche Auflésung des Unterpachtvertrages mit Frau X vereinbart
und weiters unter Punkt 6 ,Aufwendungsersatz” festgehalten:
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Nach § 16 Abs 1, § 18 KIGG kann bei Beendigung des Unterpachtvertrages der
PACHTER vom VERPACHTER den Ersatz fiir die von ihm gemachten Aufwendungen
beanspruchen, die zur kleingartnerischen Nutzung notwendig oder nutzlich sind,
insbesondere fur Obstbaume, Straucher und sonstige Kulturen: flr Baulichkeiten
jedoch nur, wenn sie den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind. Der
Ersatz gebuhrt nach dem gegenwartigen Werte, insofern er den wirklich gemachten
Aufwand nicht Ubersteigt. Zu ersetzen ist der Sachwert. Auf Grund des nach diesen
Regeln ausgearbeiteten Schatzungsgutachtens des Sachverstandigen entfallen an
Aufwendungsersatz

€ 74.030,-- auf die Baulichkeiten,

€ 19.679,-- auf die ortsfesten AulRenanlagen

€ 1.008,-- auf Obstbaume, Straucher und sonstige Kulturen

Entschadigungssumme € 94.717 ,--

Die Entschadigungssumme ist fallig Zug um Zug gegen ordnungsgemafe Rickgabe des
Kleingartens.

9. Schuldubernahme und Haftungserklarung

9.1. Fur den Fall des Zustandekommens eines Unterpachtvertrages (Pkt.8.2.)
verpflichtet (verpflichten) sich der (die) PACHTWERBER gegeniiber dem VERPACHTER
und gegeniiber dem (den) bisherigen PACHTER zur Erfiillung des Anspruchs auf
Aufwendungsersatz, der dem (den) bisherigen PACHTER gem. § 16 Abs 1 KIGG nach
Pkt. 6 dieser Vereinbarung zusteht. Die Falligkeit tritt in diesem Falle mit der Ubergabe des
Pachtgegenstandes vom (von den) bisherigen PACHTER an den (die) PACHTWERBER
ein.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:

§ 1 Abs. 1 Z. 1 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 (in der Folge kurz: GrEStG)
unterliegen der Grunderwerbsteuer, soweit sie sich auf inlandische Grundstlcke beziehen,
u.a. ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschéft, das den Anspruch auf Ubereignung
begrindet.

Nach § 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 Grundstick auf eigene Rechnung zu
verwerten.

Nach § 2 Abs.1 GrEStG sind als Grundstucke im Sinne dieses Gesetzes Grundstlcke
im Sinne des burgerlichen Rechtes zu verstehen. Was als Zugehor des Grundstuckes zu
gelten hat, bestimmt sich nach den Vorschriften des blrgerlichen Rechtes.

Nach § 2 Abs. 2 GrEStG stehen den Grundsticken gleich
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Z. 1. Baurechte
Z. 2. Gebaude auf fremdem Boden.

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

Nach §11 Abs.5 Kleingartengesetz (KIGG) ist der Generalpachter bei Abschluss des
Unterpachtvertrages berechtigt, den Ersatz einer dem bisherigen Unterpachter nach §16
Abs.1 geleisteten Entschadigung vom neuen Unterpachter zu verlangen.

§16 Abs.1 KIGG normiert, dass bei Beendigung des Unterpachtverhaltnisses der
Unterpachter vom Generalpachter den Ersatz fur die von ihm gemachten Aufwendungen
beanspruchen kann, die zur kleingartnerischen Nutzung notwendig oder nutzlich sind,
insbesondere fur Obstbaume, Straucher und sonstige Kulturen; flr Baulichkeiten jedoch
nur, wenn sie den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind.

Der Verwaltungsgerichtshof hat mit Erkenntnis des verstarkten Senates vom 12.
Dezember 1985, Zlen. 85/16/0064, 0065, zu den mit den eingangs wiedergegebenen
Bestimmungen des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 gleich lautenden Bestimmungen
des Grunderwerbsteuergesetzes 1955 u.a. ausgefuhrt:

"Der Begriff des 'Gebaudes auf fremdem Boden' ist im Grunderwerbsteuergesetz nicht
naher bestimmt. Er ist auch dem ABGB fremd und deckt sich nicht mit dem Begriff

des Gebaudes nach § 297 ABGB. Dieser Begriff ist ein Begriff des Steuerrechts. Das
Grunderwerbsteuergesetz umschreibt den Begriff des Gebaudes nicht. Nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist ein Bauwerk, das durch raumliche
Umfriedung Menschen und Sachen Schutz gegen aulRere Witterungseinflusse gewahrt,
den nicht nur voriubergehenden Aufenthalt von Menschen gestattet, mit dem Boden

fest verbunden und von einiger Bestandigkeit ist, ein Gebaude (vgl. das Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 9. April 1981, ZI. 16/2338/80, Slg.Nr. 5573/F, und die dort
zitierte Vorjudikatur).

Der grunderwerbsteuerrechtliche Begriff des 'Gebaudes auf fremdem Boden' erfasst

also - entgegen der bisher vom Verwaltungsgerichtshof vertretenen Rechtsansicht - nicht
nur Superadifikate im Sinne des § 435 ABGB. Er erfasst auch Gebaude, die nach dem
Grundsatz 'superficies solo cedit' dem Grundeigentumer gehdren. Denn auch in Bezug auf
ein solches Gebaude kann vom Grundeigentumer dem Erbauer gestattet werden, dieses
im Sinne des § 1 Abs. 2 GrEStG auf eigene Rechnung zu verwerten.

In seiner Entscheidung vom 28.1.2005, RV/3736-W/02 hat der Unabhangigen Finanzsenat
bejaht, dass die Auflosung eines Unterpachtvertrages ohne gleichzeitigen Abschluss eines
neuen Unterpachtvertrages den Erwerb des Kleingartenhauses durch den Generalpachter
zur Folge hat und daher Grunderwerbsteuerpflicht besteht. In dem in der Folge
ergangenen Erkenntnis VWGH 29.6.2006, 2006/16/004 hat der Verwaltungsgerichtshof zu
dieser Konstellation Folgendes ausgesprochen:

,Die Nutzungsmaoglichkeit des Grundstuckes - z.B. in Form einer Pacht oder eines
Fruchtgenussrechtes oder ahnlicher Rechte - reicht allein nicht aus, um von einer
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Verschaffung der wirtschaftlichen Verfigungsmacht sprechen zu kénnen. Es missen hiezu
noch besondere Umstande kommen, die dem Beschwerdefuhrer eine solche Stellung
einraumen, die eine wirtschaftliche Verwertung des Grundstickes auf eigene Rechnung
ermoglichen (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 "Gebaudes auf
fremdem Boden" kann es dahingestellt bleiben, ob das gegenstandliche Kleingartenhaus
ein Superadifikat im Sinn des § 435 ABGB oder ein Gebaude war, das als unselbstandiger
Bestandteil der Liegenschaft dem Grundeigentiumer gehorte. Maldgeblich ist im
vorliegenden Zusammenhang, dass die wiedergegebenen Bestimmungen des
Kleingartengesetzes dem Unterpachter auch den Ersatz der von ihm fur Baulichkeiten
getatigten Aufwendungen — wenn sie den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden
sind — zuerkennen, die wiederum vom Generalpachter nach den Grundsatzen des §

5 Abs. 5 KIGG vom neuen Unterpachter oder nach § 9 Abs. 1 KIGG bei Beendigung

des Generalpachtverhaltnisses vom Grundeigentimer begehrt werden kénnen.

Damit ist sowohl dem Erbauer eines solchen Gebaudes auf fremdem Grund als

auch dem Generalpachter eine Verwertungsmoglichkeit eingeraumt, die Uber die
Nutzungsmoglichkeit des Grundstiuckes — etwa im Rahmen eine Pachtvertrages oder
eines Fruchtgenussrechtes oder ahnlicher Rechte — entscheidend hinausgeht.

Die belangte Behorde unterstellte daher die Ruckstellung des Kleingartenhauses an den
Beschwerdefuhrer (Anmerkung BFG: = Generalpachter) gegen Zahlung des auf das
Gebaude entfallenden "Entschadigungsbetrages" von ... zu Recht dem Tatbestand nach
§ 1Abs.1Z.1,Abs. 2,§ 2 Abs. 2 Z. 2 GrEStG"

Im gegenstandlichen Fall ist unstrittig, dass das Kleingartenhaus den Bauvorschriften
entsprechend errichtet worden ist und daher der Vorpachterin Frau X auf Grund der
Bestimmungen des Kleingartengesetzes und des Unterpachtvertrages bei Beendigung
des Unterpachtverhaltnisses gegenuber dem Generalpachter 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 Unterpachtvertrages ist es dem ausscheidenden Unterpachter

zwar verboten, aus Anlass der Aufldsung des Unterpachtverhaltnisses vom neuen
Unterpachtwerber oder einem Dritten Zahlungen entgegen zu nehmen, die nicht
Aufwendungsersatz nach § 16 Abs. 1 KIGG sind (Abloseverbot). Aus dem Umkehrschluss
ergibt sich, dass der Vorpachter den Aufwendungsersatz nach § 16 Abs. 1 KIGG anstatt
vom Generalpachter auch direkt mit einem neuen Unterpachtwerber verrechnen kann.

Diese ubliche Vorgehensweise steht damit im Einklang, dass es sich beim
Kleingartenhaus idR um ein Superadifikat iSd § 235 ABGB handelt und daher auch eine
Ubertragung des Eigentumsrechtes am Superadifikat moglich ist.

MaRgeblich ist im vorliegendem Zusammenhang, dass die Bf., als Unterpachterin, laut
Unterpachtvertrag und entsprechend den Bestimmungen des Kleingartengesetzes
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allenfalls auch der Ersatz der von ihr fur Baulichkeiten getatigten Aufwendungen - wenn
sie den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind - zuzuerkennen ist, die
wiederum der Generalpachter vom neuen Unterpachter oder nach § 9 Abs. 1 KIGG bei
Beendigung des Generalpachtverhaltnisses vom Grundeigentimer begehren kann.

Damit ist sowohl dem Erbauer eines solchen Gebaudes auf fremdem Grund als auch
dem Generalpachter und letztlich auch dem Unterpachter eine Verwertungsmaoglichkeit
eingeraumt, die Uber die Nutzungsmadglichkeit des Grundstiickes - etwa im Rahmen eines
Pachtvertrages oder eines Fruchtgenussrechtes oder ahnlicher Rechte - entscheidend
hinausgeht.

Das spricht dafur, dass hier ein Vorgang iSd § 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStGiVm § 2 Abs. 2 Z. 2
GrEStG verwirklicht wurde.

Aber selbst, wenn es sich bei dem gegenstandlichen 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 (vgl.
dazu abermals VWGH 29.06.2006, 2006/16/0004). Ihr steht nunmehr bei Beendigung
des Unterpachtverhaltnisses der Aufwandsersatz nach § 16 Abs. 1 KIGG nach dem dann
gegebenen Sachwert (siehe Punkt 6.10 des Unterpachtvertrages) zu.

Die Bf. hat insgesamt € 104.188,70 an die Vorpachterin bezahlt, wobei nur der auf
die Baulichkeit (samt Zubehor) entfallende Anteil der Grunderwerbsteuer unterliegt,
nicht jedoch Leistungen zur Abgeltung der Pachtrechte fur das reine Grundsttck. Da
der Kanalanschluss, 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).

Auf Grund des vorliegenden Gutachtens sind die Wertansatze fur die auf den Erwerb
des Kleingartenhauses und dessen Zugehor entfallenden Betrage unstrittig und
wurde vom Finanzamt somit zu Recht die Grunderwerbsteuer ausgehend von einer
Bemessungsgrundlage iHv € 85.901,20 festgesetzt.

Die Bescheidbeschwerde war daher als unbegrindet abzuweisen.
Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Die vorliegende Entscheidung stiutzt sich auf die oben zitierte hochstgerichtliche
Rechtsprechung (vgl. insbesondere VWGH 29.6.2006, 2006/16/0004)und es ist die
Revision daher nicht zulassig.

Es war daher spruchgemal} zu entscheiden.
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Wien, am 8. August 2018
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