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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter R. in der Beschwerdesache Bf., vertreten
durch RA, Uber die Beschwerde vom 23. Dezember 2013 gegen den Bescheid des
Finanzamtes flr Gebuhren, Verkehrsteuern und Gllucksspiel vom 20. November 2013,
Erfassungsnummer zzz 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 Abgabenerklarung gemaf § 10 Abs. 2 GrEStG vom 10. Oktober 2013 samt Schreiben
vom 11. Oktober 2013 brachte die nunmehrige Beschwerdefuhrerin (Bf.), Frau Bf., durch
ihre Vertreterin, die RA, beim Finanzamt fur Gebuhren Verkehrsteuern und Glucksspiel

in 1030 Wien einen Geschaftsfall (,Neuausfertigung eines Unterpachtvertrages nach
Uberweisung einer Ablésesumme hinsichtlich einer Kleingartenparzelle“) zur Anzeige.

In der Folge setzte das erwahnte Finanzamt mit Grunderwerbsteuerbescheid vom

20. November 2013, Erfassungsnummer zzz, gegenuber der Bf. unter Betreff
.Neuausfertigung eines Unterpachtvertrages vom 6. August 2013 mit M.“ ausgehend von
einer Gegenleistung von € 72.068,00 die Grunderwerbsteuer fest.

In der gegen diesen Bescheid eingebrachten (nunmehr als Beschwerde zu wertenden)
Berufung vom 20. Dezember 2013 wendet die Bf. ein, es sei entscheidend, ob die

Bf. Uber das Kleingartenhaus verfugen konne. Es musse dem Vertragspartner bei
Vertragen uber sonstige Gebaude auf fremden Boden auf andere Art und Weise

eine Verwertungsmoglichkeit eingeraumt werden, die ihn im Wesentlichen einem
Grundeigentumer gleichstelle. Die dem Pachter eingeraumte Rechtsmacht musse

von solcher Qualitat sein, dass der Pachter ahnlich dem Eigentimer agieren konne.
Notwendige Voraussetzung sei, dass der Eigentimer dem Nutzungsberechtigten entweder
gestattet, auf dessen Rechnung ein Gebaude zu errichten und zu verwerten, oder diesem
ohne Ubertragung des Grundstiickes die Mdglichkeit verschafft, ein bereits errichtetes
Gebaude auf eigene Rechnung zu verwerten.



Im gegenstandlichen Fall lagen diese Voraussetzungen nicht vor. Insbesondere werde

der Bf. mit dem Unterpachtvertrag vom 6. August 2013 keine Rechtsmacht eingeraumt,
die jener eines Eigentimers entsprache. Die Bf. verweist diesbezuglich insbesondere auf
Punkt 5.5. des Unterpachtvertrages, wonach die Ubertragung der Unterpachtrechte auf
eine andere Person zur Wirksamkeit der Zustimmung des Generalpachters bedurfe, sowie
Punkt 5.1., wonach dem Unterpachter verboten sei, Rechte aus dem Unterpachtvertrag an
Dritte zu Ubertragen oder den Pachtgegenstand (somit auch das Gebaude, vgl. Punkt 5.3.)
teilweise oder ganzlich Dritten zu Uberlassen. Eine wirtschaftliche Verfugungsmacht Gber
das Gebaude stehe der Unterpachterin somit nicht zu.

Das Finanzamt wies diesen Bescheid mit Beschwerdevorentscheidung vom 11. Marz
2014 als unbegrundet ab. Entscheidend sei, dass die Verkauferin wirtschaftlich Uber

das Kleingartenhaus habe verfugen kdnnen und die Verwertungsbefugnis auf die Bf.

Ubertragen habe.

Ohne in der Sache Neues vorzutragen stellte die Bf. daraufhin mit Eingabe vom 19. Marz
2014 den Vorlageantrag.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:

§ 1 Abs. 1 Z 1 und Abs. 2 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GrEStG) bestimmen:

(1) Der Grunderwerbsteuer unterliegen die folgenden Rechtsvorgange, soweit sie sich auf
inlandische Grundstlcke beziehen:

1. ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschaft, das den Anspruch auf Ubereignung
begrindet,

(2) Der Grunderwerbsteuer unterliegen 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. 2 GrEStG stehen den Grundstlicken Z 1 Baurechte und Z 2 Gebaude auf
fremdem Boden gleich.

Das Kleingartengesetz, BGBI. Nr. 6/1959, in der Fassung der Novelle BGBI. Nr. 98/2001,
lautet auszugsweise:

§ 11

(5) Bei Abschluss des Unterpachtvertrages ist der Generalpachter berechtigt, den Ersatz
einer dem bisherigen Unterpachter nach § 16 Abs. 1 geleisteten Entschadigung vom
neuen Unterpachter zu verlangen. Abldseleistungen, die dieses Ausmal} Ubersteigen,
kénnen innerhalb eines Jahres, gerechnet vom Zeitpunkt der Leistung, zurtickgefordert
werden. Auf den Rickforderungsanspruch kann im voraus nicht verzichtet werden.
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§ 16 (1) Bei Beendigung des Unterpachtverhaltnisses kann der Unterpachter vom
Generalpachter den Ersatz fur die von ihm gemachten Aufwendungen beanspruchen,
die zur kleingartnerischen Nutzung notwendig oder nitzlich sind, insbesondere fur
Obstbaume, Straucher und sonstige Kulturen; fur 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 Gbersteigt.

Dem vorliegenden Abgabenverfahren liegt folgender Sachverhalt zu Grunde:

Am 6. August 2013 schlossen die Bf. als Unterpachterin und der Zentralverband der
Kleingartner und Siedler Osterreichs, Adresse, als Generalpachter auf der Grundlage des
Kleingartengesetzes, BGBI. Nr. 6/1959 in der damals geltenden Fassung (KIGG), einen
Unterpachtvertrag ab. Pachtgegenstand ist demnach die Liegenschaft Kleingartenparzelle
Nr. xxx auf Grundstick Nr. XXX in der Kleingartenanlage des Kleingartenvereins NN.

Mit Schreiben vom 19. Juni 2013 bestatigte der Zentralverband der Kleingartner und
Siedler Osterreichs, dass die Bf. nach der Uberweisung eines Betrages in der Hohe von
€ 90.877,61 an den Zentralverband die Unterpachtrechte an der erwahnten Parzelle
erhalten werde. Bei diesem Betrag handelt es sich laut ,Datenblatt fur Neuausfertigung
eines Unterpachtvertrages® um die Ablésesumme.

Laut Auskunft des Zentralverbands der Kleingéartner und Siedler Osterreichs vom

8. September 2015 ist Eigentimerin des oben bezeichneten Grundstiicks bzw. der darauf
befindlichen Kleingartenparzelle die Gemeinde Wien, die dem Verband auf unbestimmte
Zeit die Generalpachtrechte nach Malkgabe des Abschnitts Il des Kleingartengesetzes
eingeraumt hat.

Dem erwahnten Auskunftsschreiben ist daruber hinaus zu entnehmen, dass

die wirtschaftliche Verfugungsmacht uber die im Kleingarten vorhandene
(verfahrensgegenstandliche) Baulichkeit von der Vorunterpachterin, Frau M. auf die
derzeitige Unterpachterin (die Bf.) Gberging.

Zum Ersatz der Aufwendungen halt der Zentralverband fest:

LsUunsere gesetzliche Verpflichtung gemal3 § 16 Abs. 1 KIGG dem Unterpéchter

bei Beendigung des Unterpachtverhéltnisses Aufwendungsersatz u.a. fiir den
Bauvorschriften entsprechende Baulichkeiten zu leisten, ist im Zusammenhang mit

§ 11 Abs. 5 KIGG zu sehen, wonach wir die Entschadigungszahlung auf den neuen
Unterpéchter zu tiberwélzen berechtigt sind. So geschah es auch im vorliegenden Falle.
Aufwendungsersatz nach § 16 Abs. 1iVm § 11 Abs. 5 KIGG stellt daher fiir uns als
Generalpéchter einen wirtschaftlich neutralen Durchlaufposten dar.“

Der Verwaltungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis eines 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. tragend ausgefuhrt:
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"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 Gebdudes 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 'Gebdudes auf fremdem Boden' erfasst

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

Dieser zuletzt genannte und - gegeniiber 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,Z1. 16/3281/80, Slg.Nr. 55682/F, dargelegt, dass der
rechtserheblichen Tatsache des Bestehens der Mdglichkeit zur Verwertung eines
Grundstiickes auf eigene Rechnung nur die Bedeutung zukommen kénne, in Ansehung
der eingerdumten Rechte in Bezug auf das Grundstiick eine andere (Verwertungs-)Macht,
z.B. durch Verfligung Gber die Substanz der Liegenschatft, als ein blof3 Besitz- und
Nutzungsberechtigter austiben zu kénnen."

Vorweg ist festzuhalten, dass die Beschwerde weder die Hohe der vom Finanzamt
festgesetzten Grunderwerbsteuer, die sich laut angefochtenem Bescheid von

der Gegenleistung (§ 5 GrEStG) in Hohe von € 72.068,00 bemisst, noch die
Bemessungsgrundlagen in Zweifel zieht.

Strittig ist vielmehr, ob im vorliegenden Fall die Tatbestandsmerkmale des § 1 Abs. 1 Z 1
bzw. Abs. 2 GrEStG erflllt sind. Die Bf. vertritt die Ansicht, dass dies schon deshalb nicht
der Fall sei, weil ihr als Unterpachterin keine wirtschaftliche VerfUigungsmacht Uber das
auf dem Grundstuck errichtete Gebaude zustehe. Denn mit dem o.a. Unterpachtvertrag
vom 6. August 2013 sei ihr keine Rechtsmacht eingeraumt worden, die jener eines
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Eigentimers entspreche. Es sei ihr nicht die Moglichkeit verschafft worden, das Gebaude
auf eigene Rechnung zu verwerten.

Dem ist zu entgegnen, dass sich der Verwaltungsgerichtshof mit der Frage der
Verwertungs- und Nutzungsmaoglichkeit im Falle von Kleingartenhdusern schon in seinem
Erkenntnis vom 29. Juni 2006, 2006/16/004, auseinandergesetzt hat und dabei zum
Ergebnis gelangt ist, dass die Ruckstellung eines Kleingartenhauses gegen Zahlung des
auf das Gebaude entfallenden ,Entschadigungsbetrages” dem Tatbestand nach § 1 Abs. 1
Z1,Abs. 2,§2 Abs. 2 Z2 GrEStG zu unterstellen ist.

In der Begrundung dieses Erkenntnisses hat der Verwaltungsgerichtshof festgestellt:

»Die Nutzungsméglichkeit des Grundstiickes - z.B. in Form einer Pacht oder eines
Fruchtgenussrechtes oder dhnlicher Rechte - reicht allein nicht aus, um von einer
Verschaffung der wirtschaftlichen Verfligungsmacht sprechen zu kénnen. Es miissen
hiezu noch besondere Umsténde kommen, die dem Beschwerdefiihrer eine solche
Stellung einrdumen, die eine wirtschaftliche Verwertung des Grundstlickes 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 ffzu § 2
GrEStG 1987 wiedergegebene hg. Rechtsprechung).

Ausgehend vom besagten grunderwerbsteuerrechtlichen Begriff des "Geb&udes auf
fremdem Boden" kann es dahingestellt bleiben, ob das gegensténdliche Kleingartenhaus
ein Superéadifikat im Sinn des § 435 ABGB oder ein Gebdude war, das als unselbsténdiger
Bestandteil der Liegenschaft dem Grundeigentiimer gehérte.”

Entscheidungsmalgeblich ist daher auch im vorliegenden Fall, dass die oben
wiedergegebenen Bestimmungen des Kleingartengesetzes dem Unterpachter
(unbeschadet der von der Bf. geltend gemachten Bestimmungen laut Pkt. 5 des
Unterpachtvertrages) den Ersatz der von ihm fur Baulichkeiten getatigten Aufwendungen
— wenn sie den Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind — zuerkennen. Damit
ist sowohl dem Erbauer eines solchen Gebaudes auf fremdem Grund als auch dem
Unter- und dem Generalpachter eine Verwertungsmaoglichkeit eingeraumt, die Uber die
Nutzungsmoglichkeit des Grundstuckes — etwa im Rahmen eine Pachtvertrages oder
eines Fruchtgenussrechtes oder ahnlicher Rechte — entscheidend hinausgeht (VWGH
29.06.2006, 2006/16/0004).

Dem Finanzamt kann daher nicht mit Erfolg entgegen getreten werden, wenn es davon
ausgeht, dass die Vorunterpachterin (Frau M.) Uber das Kleingartenhaus verfugen konnte
und dass die Verwertungsbefugnis auf die Bf. Ubergegangen ist. Diese Ansicht findet

im Ubrigen ihre Deckung in der o.a. Auskunft des Zentralverbandes der Kleingartner

und Siedler Osterreichs vom 8. September 2015, die ebenfalls ausdriicklich von einem
derartigen Ubergang der wirtschaftlichen Verfligungsmacht an die Bf. spricht.

Eine gesetzliche Abldseberechtigung gegenuber dem Generalpachter oder gegenuber
einem nachfolgenden Unterpachter ist eine Verwertungsmoglichkeit iSd § 1 Abs. 2
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GrEStG (vgl. Arnold in Arnold/Bodis (Hrsg), Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz
1987, Rz. 297e zu § 1 GrEStG).

Der in Rede stehende Rechtsvorgang stellt daher entgegen der Ansicht der Bf. einen
grunderwerbsteuerpflichtigen Vorgang dar. Da der Unterpachterin bei Ruckstellung
des Kleingartenhauses eine Ersatzleistung zusteht, kommt es auf die von ihr ins Spiel
gebrachten Einschrankungen laut Pkt. 5 des Unterpachtvertrages nicht an.

Die gemal} § 1 Abs. 2 GrEStG entstandene Abgabe war gemal § 7 Abs. 1 Z 3 GrEStG mit
3,5 % von der Gegenleistung (§ 5 GrEStG) zu bemessen. Steuerschuldnerin war gemal}
§ 9 Z 4 GrEStG die Bf. als eine der am Erwerbsvorgang beteiligten Personen.

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 kann sich auf die oben zitierte hochstgerichtliche
Rechtsprechung stutzen. Es musste daher der Revisionsausschluss zum Tragen kommen.

Wien, am 8. November 2016
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