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UNABHANGIGER
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GZ. RV/0201-L/04

Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat tUber die Berufung der EP in X, vom 14. Méarz 2003 gegen
den Bescheid des Finanzamtes Urfahr vom 7. Marz 2003 betreffend Grunderwerbsteuer ent-

schieden:

Der Berufung wird teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeéndert.
Die Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer betragt 13.081,11 €.

Die Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5 % der Bemessungsgrundlage betragt 457,84 €.

Entscheidungsgrinde

Mit Kaufvertrag vom 22. Mai 1992 vereinbarten IM als Verkauferin und die Berufungswerberin
(= Bw) als Kauferin, dass erstere die Gartenhutte Nr. 76 des Kleingartenvereines der Stadt L
inkl. teilweise Inventar an die Kauferin mit Einverstandnis der Vereinsleitung zum Preis von

285.000,00 S verkaufe.

In einer undatierten, von der Bw unterfertigten Abgabenerklarung wurde der Einheitswert des
Ubergebenen Grundstiickes, das als sonstiges bebautes Grundstiick bewertet war, mit

7.687,00 € angegeben. Die Gegenleistung wurde mit 20.711,76 € beziffert.

Mit Grunderwerbsteuerbescheid vom 7. Marz 2003 schrieb das Finanzamt Urfahr der Bw,

ausgehend von der erklarten Gegenleistung, Grunderwerbsteuer in Hohe von 724,91 € vor.
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In der gegen diesen Bescheid fristgerecht erhobenen Berufung brachte die Bw vor, dass sie in
die Abgabenerklarung zwar die volle Kaufpreissumme eingetragen habe, diese aber aus ver-
schiedenen Ablosesummen bestehe. Der Betrag laut Abgabenerklarung setze sich aus

nachfolgenden Betrdgen zusammen:

Hausvariante B (4 x 4 m) Holzkonstruktion 53.112,00 S

Dachdecker- und Spenglerarbeiten (4 x 4 m) 11.623,00 S

Baumeisterarbeiten teilweise Unterkellerung (4 x 2,5 m) 41.040,00 S
Summe inkl. Mehrwertsteuer 105.775,00 S 7.686,97 €

Die Differenz zu dem in der Abgabenerklarung angegebenen Betrag (179.225,00 S) bestehe
aus Abldsen flr die Einzaunung mit Strauchern, Anpflanzung von Obstbaumen und Zierstrau-
chern und Rasenanpflanzung, weiters aus der Abldse von Gartenhitten- und Kellereinrich-
tung, von Gartengeraten (Rasenmaher, etc), Waschbetonplatten sowie Eigenleistungen. Es

werde daher um Abanderung des Grunderwerbsteuerbescheides ersucht.

Der Berufung beigefiigt ist eine handschriftliche Aufstellung der Preise fir die Hlttenvarianten
A (5 x4 m) und B (4 x 4 m) in Holzkonstruktion, wobei fir die Hausvariante B eine Gesamt-
summe inkl. USt von 53.112,00 S ausgewiesen ist. Die Dachdecker- und Spenglerarbeiten
inkl. Material scheinen in dieser Aufstellung fur die Hausvariante B mit einer Gesamtsumme
inkl. USt von 11.623,00 S auf.

Weiters ist der Berufung ein an das Gemeindeamt L gerichteter Kostenvoranschlag der
Bauunternehmung MH Uber Baumeisterarbeiten fur die Errichtung von Schrebergartenhdusern
in L der Type A und B angeschlossen. Fir die Baumeisterarbeiten in der Variante 11, teilweise

unterkellert, Type B ist ein Betrag inkl. USt von 41.040,00 S veranschlagt.

Vorgelegt wurden weiters ein Unterpachtvertrag, abgeschlossen zwischen dem Kleingarten-
verein der Stadt L als Verpachter und IM als Unterpéachterin, gultig ab 1. Janner 1988, ein
zwischen dem vorgenannten Verpachter und der Bw als Unterpachterin abgeschlossener
Unterpachtvertrag, giiltig ab 1. Oktober 1992 sowie ein Auszug, welcher die Uberweisung
eines Betrages von 269,04 € am 14. Marz 2003 an das Finanzamt Urfahr unter Angabe des

Verwendungszweckes ,,Abgabenerklarung Gartenhitte” dokumentiert.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 8. Mai 2003 gab das Finanzamt Urfahr der Berufung teil-
weise Folge und setzte die Grunderwerbsteuer mit einem Betrag von 635,89 € fest, wobei es
von einer Gegenleistung im Sinne des 8 5 GrEStG bzw. von einer Bemessungsgrundlage von
250.000,02 S (18.168,21 €) ausging. Zur Begriindung fiihrte das Finanzamt aus, dass die Bw

die auf der Parzelle 76 des Kleingartenvereines L errichtete Gartenhitte erworben habe. Diese
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Gartenhutte sei als Gebaude auf fremdem Grund (Superadifikat) ein selbststandig
verauBerbares Wirtschaftsgut und sei nach 8 2 Abs. 2 Z 2 GrEStG wie ein Grundsttick zu
behandeln. Baume, Zier- und Obststraucher, Befestigungen und sonstige Bauten seien Be-
standteil des Grund und Bodens und kénnten von diesem nicht abgesondert werden, weshalb
der Unterpachter bei Beendigung des Unterpachtverhaltnisses Ablosen fur Aufwendungen,
insbesondere fur Obstbaume, Straucher und sonstige Kulturen nur vom Verpéachter des
Grundstiickes beanspruchen kénne (8§ 16 Abs. 1 Kleingartengesetz). Daraus ergebe sich, dass
der gesamte Kaufpreis von 285.000,00 S auf die Gartenhtte, die bewegliche Einrichtung und
die Gartengerate entfalle. Fir das Inventar und die Gartengerate werde ein angemessener

Pauschalbetrag von 35.000,00 S in Abzug gebracht.

Mit Eingabe vom 4. Juni 2003 stellte die Bw den Antrag auf Vorlage der Berufung zur Ent-
scheidung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz. In die Abgabenerklarung sei die volle
Kaufsumme eingetragen worden, die aber aus verschiedenen Ablésesummen und Vereins-
abgaben bestehe. Wie bereits in der Berufung dargelegt, sei fir die Grunderwerbsteuer von
einem Betrag von 105.775,00 S (7.686,97 €) auszugehen. Aus mehrmaligen Gesprachen mit
dem Vereinsobmann ergebe sich, dass es nicht angemessen sei, flr einen Verkaufspreis, der
nicht nur Eigenleistungen und Anschaffungen beinhalte, Grunderwerbsteuer zu bezahlen. Die
Hohe des Verkaufspreises flur die Gartenhitte habe sich nicht, wie das Finanzamt meint, ver-
doppelt, sondern werde nach dem Zustand angemessen bewertet. Die Hohe sei aus dem
Kostenvoranschlag der Fa. MH ersichtlich. Bei allfélligen mindlichen Abklarungen sei der
Vereinsobmann bereit, gemeinsam mit der Bw vor der Rechtsmittelbehdrde zu erscheinen.
Aus Gesprachen mit gleichfalls betroffenen Gartenfreunden, die ebenfalls Grunderwerbsteuer
fur grolRere Gartenhttten bezahlt hatten, gehe hervor, dass ihre Angaben richtig seien. Die
Differenz zum angegebenen Betrag in der Abgabenerklarung von 179.225,00 S bestehe aus
Abldsebetragen fur die EinzAunung mit Strauchern, Anpflanzung von Obstbaumen, Zier- und
Obststraucher, Rasenanpflanzung, Gartenhitten- und Kellereinrichtung, Gartengerate
(Rasenmabher, etc.), Waschbetonplatten und Eigenleistungen. Weiters seien fir die Parkplatz-
Rollierung und Asphaltierung, Weganteil, Gartenzaun und Vereinshaus Zahlungen
eingerechnet worden, die als weitere Differenz zu bericksichtigen seien und die leider im
Kaufvertrag nicht extra ausgewiesen worden seien, da sie als Erleichterung fur die Vereins-
leitung gedient hatten (laut 8 16 Abs. 1 Kleingartengesetz Zahlung vom Gartenverein an die

Verk&uferin IM, Bezahlung von der Bw als K&uferin an den Gartenverein).

Mit Ergénzungsvorhalt vom 3. Mai 2005 ersuchte die Referentin die Bw, nachstehende Fragen

zu beantworten:

Aus dem Kaufvertrag vom 22. Mai 1992 geht hervor, dass Sie fur die "Gartenhitte Nr. 76 des
Kleingartenvereines der Stadt L inkl. teilw. Inventar" einen Preis von 285.000,00 S bezahlt
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haben. Ihren Angaben zufolge entfiel dabei ein Anteil von 105.775,00 S auf die Gartenhditte,
der Differenzbetrag von 179.225,00 S auf die Abldse von Strauchern, Obstbaumen, der
Gartenhutteneinrichtung, Gartengeréate, etc.

Da es nicht der Lebenserfahrung entspricht, dass ein verhaltnismafiig hoher Betrag ohne
konkret benannte Gegenleistungen in Bausch und Bogen als Abldse bezahlt wird, werden Sie
gebeten, eine Aufschliisselung oder andere zweckdienliche Unterlagen zur Einsicht vorzule-
gen, aus denen ersichtlich ist, woflr genau welcher Teilbetrag von diesen 179.225,00 S ent-
richtet worden ist.

Welche Uberlegungen fiihrten zum Ansatz des von Ihnen genannten Betrages von
179.225,00 S?

In Threm Antrag auf Entscheidung tber die Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter
Instanz vom 4. Juni 2003 fihren Sie im vorletzten Absatz an, dass "diese (Zahlungen) als
Erleichterung fur die Vereinsleitung dienten". Was ist damit konkret gemeint?

§ 11 Abs. 5 Kleingartengesetz lautet: Bei Abschluss des Unterpachtvertrages ist der General-
pachter berechtigt, den Ersatz einer dem bisherigen Unterpachter nach 8§ 16 Abs. 1 geleiste-
ten Entschadigung vom neuen Unterpachter zu verlangen.

Nach § 16 Abs. 1 Kleingartengesetz kann der Unterpachter bei Beendigung des Unterpacht-
verhaltnisses vom Generalpachter den Ersatz fiir die von ihm gemachten Aufwendungen be-
anspruchen, die zur kleingartnerischen Nutzung notwendig oder niitzlich sind, insbesondere
fur Obstbaume, Straucher und sonstige Kulturen; fir Baulichkeiten jedoch nur, wenn sie den
Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind (...).

Nach diesen Bestimmungen hatte der Generalpachter Ablésezahlungen an Frau IM zu leisten
gehabt, wahrend Sie verpflichtet gewesen waren, dem Generalpachter einen Ersatz fir diese
Zahlungen zu leisten. Aus welchen Griinden erfolgten die Abldsezahlungen direkt an Frau IM
und nicht an den Generalpachter?

Der Obmann des Kleingartenvereins der Stadt L, AS, teilte dazu am 13. Mai 2005 telefonisch
mit, dass die Ablésebetrage direkt zwischen Vor- und Nachunterpachter und nicht unter
Einbeziehung des Generalpéachters geflossen seien. Er habe als neuer Vereinsobmann die
damaligen Unterpéachter zur Anzeige der Kaufvertrage beim Finanzamt angehalten, weshalb
der gegenstandliche Kaufvertrag von 1992 erst im Jahr 2003 angezeigt worden sei. Die
Vorbesitzerin habe der Bw Rechnungen vorgelegt, auf Grund derer die Ablésesumme von
179.225,00 S bezahlt worden sei. Der Vereinsobmann stellte dazu in Aussicht, nachzu-
forschen, ob diese Rechnungen noch vorhanden seien und diese allenfalls zur Einsichthahme

vorzulegen.

In einem weiteren Telefonat vom 3. Juni 2005 brachte der Vereinsobmann vor, dass die Vor-
pachterin keine Rechnungen mehr habe, da der Verkauf bereits im Jahr 1992 stattgefunden
habe. Der Vereinsobmann erklarte sich bereit, eigene Rechnungen vorzulegen, welche
dokumentierten, in welcher H6he und fir welche Ausgaben ein Nachpachter dem Vorpéachter
Ersatz zu leisten habe. Diese Aufwendungen seien bei allen Verkaufen in ahnlicher Hohe

angefallen; allfallige Differenzen seien durch unterschiedliche Inventarabldsen erklarbar.

Einem mit 8. Juni 2005 datierten Schreiben fligte der Vereinsobmann ein Bundel Rechnungen
bei, welche sich seinen Angaben zufolge aus Zahlungen an den Gartenverein in H6he von

33.184,00 S und aus Eigenleistungen in Hohe von 48.161,05 S zusammensetzten. Unter
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Eigenleistungen seien jene Arbeiten zu verstehen, die er fir die Gartengestaltung, das Pflan-
zen von Strduchern und Baumen, das Setzen der Hecken, das Nivellieren der gesamten Par-
zelle sowie fur die Rasenbebauung erbracht habe. Eigenleistungen seien auch das Setzen von
Randsteinen, die Mithilfe bei vereinseigenen Arbeiten an der Infrastruktur (Vereinshaus,
Wege, Parkplatz, Wasser- und Stromleitung), das Aufstellen des Gartenhauses, das im Kauf-
preis der Fa. MH nicht enthalten gewesen sei, das Anbringen der Innenverkleidung, eines
wetterfesten Anstrichs und einer Kellerisolierung gegen Feuchtigkeit. Im Differenzbetrag von
rund 98.000,00 S seien die Abldse der Bepflanzung, die Gartenhltteneinrichtung, Gar-

tengerate und personliche Aufwendungen (Liebhaberwerte) enthalten.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Nach 8§ 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG unterliegen der Grunderwerbsteuer, soweit sie sich auf inlandi-
sche Grundstlicke beziehen, u.a. ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschéft, das den

Anspruch auf Ubereignung begriindet.

Als Grundstiick im Sinne des GrEStG gilt auch ein Gebaude auf fremdem Boden (8 2 Abs. 2 Z
2 GrEStG).

Dieser Begriff des "Gebaudes auf fremdem Boden" ist im Grunderwerbsteuergesetz nicht na-
her bestimmt. Dieser Begriff ist ein Begriff des Steuerrechtes und deckt sich nicht mit dem
Begriff des Gebaudes nach § 297 ABGB. Er erfasst nicht nur Superadifikate im Sinne des

§ 435 ABGB, sondern auch Geb&ude, die nach dem Grundsatz "superficies solo cedit" dem

Grundeigentiimer gehoren.

In einem verstarkten Senat entschied der Verwaltungsgerichtshof entgegen der bisherigen
Rechtsprechung mit Erkenntnis vom 12.12.1985, 85/16/0064, 0065, dass auch die Veraulie-
rung von Sommerhausern auf Pachtgrund der Grunderwerbsteuer unterliege. Begriindend
fuhrte der Verwaltungsgerichtshof aus, dass Sommerh&user auf Pachtgriinden in der Regel
keine Superéadifikate seien, da sie zivilrechtlich in das Eigentum des Verpéachters gehérten und
daher vom P&chter nicht "verkauft" werden kdnnten. Der P&chter habe allerdings nach dem
typischen Pachtvertrag die Mdoglichkeit, das Pachtverhéltnis Gber das Grundstiick mitsamt dem

Gebaude auf einen neuen Pachter zu tbertragen.

Die Bw stellt im vorliegenden Berufungsfall die Grunderwerbsteuerpflicht an sich nicht in Ab-

rede. Strittig ist alleine die Hohe der Grunderwerbsteuerbemessungsgrundlage.

§ 4 Kleingartengesetz lautet: Pachtvertrage tGber Grundstiicke (Grundsticksteile) zum Zwecke
ihrer Weiterverpachtung als Kleingarten (Generalpachtvertrage) dirfen bei sonstiger Nichtig-

keit nur mit Gebietskorperschaften, mit Kleingartnervereinen, mit Verbéanden der Kleingartner-
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vereine oder mit Unternehmern, sofern sie die Grundstiicke (Grundstlcksteile) an ihre Be-

triebsangehorigen in Unterpacht weitergeben, abgeschlossen werden.

Die Generalpachter (8 4) haben die von ihnen gepachteten Grundstiicke (Grundstiicksteile) an
einzelne natirliche Personen beziehungsweise an Ehegatten oder Lebensgefahrten ge-
meinsam in Unterpacht weiterzugeben, soweit diese Grundstticke (Grundstiicksteile) nicht fir

Gemeinschaftseinrichtungen verwendet werden (8 10 Kleingartengesetz).

Nach 8§ 11 Abs. 5 Kleingartengesetz ist der Generalpéchter bei Abschluss des Unterpachtver-
trages berechtigt, den Ersatz einer dem bisherigen Unterpéchter nach § 16 Abs. 1 geleisteten

Entschadigung vom neuen Unterpachter zu verlangen.

§ 16 Abs. 1 Kleingartengesetz normiert, dass bei Beendigung des Unterpachtverhaltnisses der
Unterpachter vom Generalpachter den Ersatz fir die von ihm gemachten Aufwendungen
beanspruchen kann, die zur kleingartnerischen Nutzung notwendig oder nitzlich sind, insbe-
sondere flr Obstbdume, Straucher und sonstige Kulturen; flr Baulichkeiten jedoch nur, wenn

sie den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind.

Die der Rechtsmittelbehdrde vorgelegten Rechnungen weisen zum einen unterschiedliche
Adressaten, zum anderen teilweise Uberhaupt keine Lieferadresse auf, sodass diese Rech-
nungen zur Klarung des Sachverhaltes, woflr die Bw den Differenzbetrag von 179.225,00 S,
der sich aus dem Gesamtkaufpreis laut Kaufvertrag in Héhe von 285.000,00 S und dem
nachweislich fur die Gartenhitte aufgewendeten Betrag von 105.775,00 S ergab, verwendet

hatte, nicht zweckdienlich waren.

Aus dem gesamten Vorbringen ist erkennbar, dass die Bw den auf Grund des lange zurick-
liegenden Zeitraumes nicht mehr durch Rechnungen belegbaren, angefiihrten Differenzbetrag
sowohl fur Aufwendungen am Grundstiick — wie Abldsezahlungen fur die Einz&unung mit
Strauchern, fUr Zierstraucher und Obstbaume, flr die Rasenanpflanzung, verlegte Waschbe-
tonplatten und gesetzte Randsteine, anteilige Kosten fur das Vereinshaus, die Parkplatzas-
phaltierung oder den Wegeanteil — als auch fur Aufwendungen am Geb&ude selbst —
Aufstellen des Gartenhauses, Innenverkleidung, Anbringung eines wetterfesten Anstrichs und

einer Kellerisolierung — verwendet hat.

Tatsachlich wird der Preis, den der neue Pachter dem Vorpachter bezahlt, in der Regel eine
Abgeltung fur das Pachtrecht sowohl an dem reinen Grundstiick als auch fir das Gebaude
enthalten. Da der auf das Pachtrecht am Grundstiick entfallende Kaufpreisanteil keinen Ab-
gabentatbestand des GrEStG erfillt, ist der Preis fir die Ubertragung des Pachtrechtes daher
auf den (grunderwerbsteuerfreien) Grund und das (grunderwerbsteuerpflichtige) Gebaude

aufzuteilen (vgl. das o.a. VWGH-Erkenntnis vom 12.12.1985).
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Das Finanzamt schied bereits einen geschatzten anteiligen Betrag von 35.000,00 S als auf die
Ablose fur das Inventar und Gartengerate entfallend aus der Grunderwerbsteuerbemes-
sungsgrundlage aus. Dartber hinaus unterliegen aber auch fur das Grundstiick getatigte Auf-

wendungen nicht der Grunderwerbsteuer.

Kénnen die Grundlagen fur die Abgabenerhebung nicht ermittelt werden, so sind sie zu
schatzen (8 184 Abs. 1 BAO). Obwohl es Ziel einer Schatzung ist, den wahren Besteuerungs-
grundlagen moglichst nahe zu kommen, haftet jeder Schatzung eine gewisse Ungenauigkeit

an.

Auf Grund der Art und des Umfanges der vorgebrachten Aufwendungen erachtete es die
Rechtsmittelbehdrde flr angemessen und sachgerecht, vom gesamten Rechnungsbetrag von
285.000,00 S einen Anteil von insgesamt 180.000,00 S (13.081,11 €) als auf das (grunder-
werbsteuerpflichtige) Gebaude und den Restbetrag von 105.000,00 S auf den (grunder-

werbsteuerfreien) Grund entfallend anzunehmen.

Weder die Bw noch das Finanzamt setzten dem ihnen bekannt gegebenen Schatzungsergeb-

nis konkrete Einwendungen entgegen, sodass spruchgeman zu entscheiden war.

Linz, am 19. August 2005
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