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UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/0475-L/09

Berufungsentscheidung

Der Unabhangige Finanzsenat hat tber die Berufung des Bw, Adresse, vertreten durch die
Rechtsanwadlte Dr. Franz Gutlbauer, Dr. Siegfried Sieghartsleitner und Dr. Michael Pichimair,
4060 Wels, EisenhowerstraBBe 27, vom 10. Februar 2009 gegen den Bescheid des Finanzamtes
Linz vom 9. Janner 2009 betreffend Einheitswert des Grundbesitzes (unbebautes Grundstiick)
in der Katastralgemeinde E, Einlagezahl 00 teilw., Grundstiicksnummer 8 u.a. zum 1. Janner
2004 (Nachfeststellung gem. § 22 Abs. 1 BewG) entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Der Berufungswerber (im Folgenden als Bw bezeichnet) ist Alleineigentimer des land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes in E im K, B 7, Einlagezahl 00 teilw., Katastralgemeinde E (G-
Gut). Zu diesem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb gehdrten auch die Grundstiicke 1, 3,
4,5,6,7und 8.

Diese Grundstlicke verkaufte der Bw (laut vorliegendem Grundbuchsauszug) mit Kaufvertrag
vom 25. Mai 2011 an Dr. Dipl.Ing. St.

Im Zuge der Uberpriifung der Ergebnisse der Bodenschitzung in der KG E stellte der amtliche
Bodenschatzer am 9.5.2005 fest, dass die strittigen Grundstlicke nicht landwirtschaftlich,

sondern als Deponieflache flr Asphaltblécke genutzt wurden.
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Daraufhin nahm das Finanzamt Linz mit Feststellungsbescheid vom 9. Janner 2009 zum

1. Janner 2004 eine Nachfeststellung gem. § 22 Abs. 1 BewG vor. Das Finanzamt stellte den
Einheitswert fiir die 44.681 m2 groBe Fliache in Héhe von 81.100 Euro und den gemaB AbgAG
1982 um 35% erhohten Einheitswert in Héhe von 109.400 Euro fest.

Nach der Bescheidbegriindung war die Fortschreibung erforderlich, weil eine wirtschaftliche

Einheit (Untereinheit) gegriindet worden ist.

Gegen diesen Einheitswertbescheid zum 1. Janner 2004 erhob der Abgabepflichtige durch
seinen Vertreter fristgerecht Berufung. Er beantragte, die vom Bescheid erfassten Grund-
stiicke nicht als unbebautes Grundstiick zu bewerten, sondern weiterhin dem land- und forst-
wirtschaftlichen Vermdgen zuzurechnen.

Zur Begriindung fiihrte der Vertreter aus, dass die vom Bescheid erfassten Grundstiicke im
Flachenwidmungsplan der Gemeinde E zur Ganze als Griinland im Sinn des § 30 06. Raum-
ordnungsgesetz ausgewiesen seien und daher nicht zu anderen Zwecken als zu
landwirtschaftlichen Zwecken genutzt wiirden. Insbesondere seien die Flachen nicht mit einer
Sonderwidmung versehen. Der Bw habe zwar fiir einen Teil der Flache bei der Raumord-
nungsbehorde um deren Umwidmung angesucht, es sei jedoch von der Gemeinde E
ausdrticklich festgelegt worden, dass eine Umwidmung dieser Flache nicht in Betracht
komme.

Zu der dem Bw gehdrenden Liegenschaft gehdre ein landwirtschaftlicher Betrieb, fir den der
Einheitswert am gleichen Tag mit einem Betrag von € 600 festgesetzt worden sei. Diese
Flachen, die auch nach der Bewertung des Finanzamtes als landwirtschaftliche Flachen
anzusehen seien, seien gemeinsam mit jenen Flachen, die vom angefochtenen Bescheid
erfasst seien, mit Pachtvertrag vom Oktober 1996 an LS verpachtet worden. Das
Pachtverhaltnis sei nach wie vor aufrecht, wenngleich zu gednderten Bedingungen.

Die vom angefochtenen Bescheid erfassten Grundstticksflachen seien zur Ganze unbebaut und
seien auBer zu landwirtschaftlichen Zwecken nie in einer nachhaltigen Weise anderweitig
genutzt worden. Es liege auch derzeit keine anderweitige Nutzung vor. Es bestehe kein Grund
zur Annahme, dass eine landwirtschaftliche Nutzung derzeit nicht méglich ware. Die Flachen
lagen derzeit brach.

Grundsatzlich liege land- und forstwirtschaftliches Vermdgen auch dann vor, wenn der Betrieb
vom Eigentiimer nicht selbst bewirtschaftet, sondern verpachtet sei. Die Flachenwidmung
eines Grundstlickes sei allein grundsatzlich nicht ausschlaggebend, um die Zulassigkeit einer
Zurechnung des Grundstilickes zum Grundvermdgen als gegeben anzusehen. Verflige das
Grundstiick nicht tber eine Widmung, die tber eine Griinlandwidmung hinausgehe, so sei
eine Zurechnung des Grundstlickes zum Grundvermdgen grundsatzlich nicht zulassig.

Entscheidend sei nicht die Absicht des jeweiligen Grundeigentiimers, von der Mdglichkeit einer
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Verwendung eines Grundstiickes zu Bauzwecken keinen Gebrauch zu machen. Vielmehr
komme es auf die objektiv vorliegenden Verhaltnisse an, insbesondere auf die Frage der
Widmung des einzelnen Grundsttickes (UFSW vom 21.1.2008, GZ RV/1740-W/05).
Bracheflachen und stillgelegte Fldchen seien grundsatzlich wie bewirtschaftete Flachen in die
Flachengrundlage fiir landwirtschaftliche Betriebe einzubeziehen. Selbst wenn Grundstiicke
voriibergehend nicht landwirtschaftlich genutzt wiirden, schlieBe dies eine Zuordnung zum
landwirtschaftlichen Betrieb nicht aus (UFSW vom 30.10.2008, GZ RV/1096-W/05).

Wende man die dargestellten Grundsatze auf den vorliegenden Fall an, so komme man zum
Ergebnis, dass die vom Bescheid erfassten Grundstiicke weiterhin zum bestehenden land-
wirtschaftlichen Betrieb gehdrten. Sie seien gemeinsam mit den anderen landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken verpachtet, ldgen zur Ganze im Grinland und wirden zu keinen
solchen Zwecken genutzt, die nicht der Landwirtschaft dienten. Sie lagen derzeit brach, was
aber nichts an der Zuordnung zur Landwirtschaft andern kénne. Eine voriibergehende ander-

weitige Nutzung kénne an dieser grundsatzlichen Zuordnung nichts @ndern.

Aufgrund der Berufungsausfiihrungen wurde am 28. April 2009 ein Ortsaugenschein durch-
gefiihrt. Dabei wurde festgestellt, dass es sich bei der streitgegenstandlichen Flache um eine
mit Schotter befestigte Flache handle, die nicht landwirtschaftlich genutzt werde. Zur

Dokumentation wurden Fotos angefertigt.

Mit Vorlagebericht vom 14. Mai 2009 legte das Finanzamt die Berufung dem Unabhangigen

Finanzsenat zur Entscheidung vor.

Mit Vorhalt vom 26. November 2012 wurde dem Berufungswerber die beim Ortsaugenschein
angefertigten Fotos zur Kenntnis gebracht. Dabei wurde er auch darauf hingewiesen, dass
diese Fotos im Widerspruch zu den Berufungsausfliihrungen stehen, wonach die vom Bescheid
erfassten Grundstlicksflachen auBer zu landwirtschaftlichen Zwecken nie in einer nachhaltigen

Weise anderweitig genutzt worden seien.

In der Stellungnahme vom 14. Dezember 2012 stellte der Vertreter des Bw klar, dass
das gegenstandliche Grundsttick seit Dezember 2011 als Bauland ausgewiesen sei und zum
groBten Teil im Jahr 2011 verauBert wurde, sodass inzwischen kein landwirtschaftliches
Grundstlick mehr vorliege. Die tibersandten Lichtbilder dirften tatsachlich den Zustand des
Grundstilickes zum 28.4.2009 richtig wiedergeben. Man sehe auf dem Grundstiick eine
Schotterflache, wie sie zu diesem Zeitpunkt unstrittig vorhanden gewesen sei. Hingegen
dirfte das Orthofoto vor diesem Tag aufgenommen worden sein und zwar mdglicherweise

3 bis 4 Jahre vorher. Der Bw bekraftigte die Behauptung in der Berufung, wonach das gegen-
standliche Grundstlick nie in einer nachhaltigen Weise zu anderen als zu landwirtschaftlichen
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Zwecken genutzt worden sei. Weder zum Zeitpunkt der Berufung noch zum Zeitpunkt der
Bescheiderlassung ware eine anderweitige, also eine nichtlandwirtschaftliche Nutzung erfolgt.
Richtig sei, dass sich auf dem Grundstlick in den Jahren 2004 und 2005 und in den ersten
Monaten des Jahres 2006 voriibergehend eine Baustelleneinrichtung flir den dreispurigen
Ausbau der Autobahn Al zwischen H und S befunden habe. Insoweit sei es durchaus mdglich,
dass am 9.5.2005 auf einem Teil der gegenstéandlichen Grundstlicke unter anderem
Asphaltblocke gelagert waren, die von einer mobilen Steinbrecheranlage zerkleinert worden
seien. Durch diese vorlibergehende Verwendung habe sich aber die grundsatzlich gegebene
landwirtschaftliche Nutzung keinesfalls geandert. Fiir die Ausfiihrung der Bauarbeiten flir den
dreispurigen Autobahnausbau héatten die ausfiihrenden Bauunternehmungen eine geeignete
Flache bendtigt, die mdglichst auf halben Weg zwischen A und S gelegen sei. Diese Flache
hatte unmittelbar neben der Autobahn und von dieser aus leicht erreichbar sein mussen.
Seitens des Baumanagements sei daher das gegenstandliche Grundstiick ausfindig gemacht
worden.

GemaB § 17 BundesstraBengesetz kdnne fiir die Herstellung und Umgestaltung von Bundes-
straBen neben dem Eigentum an einer Liegenschaft auch die dauernde oder zeitweilige Ein-
raumung, Einschrankung und Aufhebung von dinglichen und obligatorischen Rechten im
Wege der Enteignung in Anspruch genommen werden. Je nach technischer Notwendigkeit
komme es gerade beim Autobahnbau immer wieder auch zur Enteignung in Form einer
zwangsweisen vorlbergehenden Inanspruchnahme von Grundstiicksflachen. Um ein Ent-
eignungsverfahren zu vermeiden, sei der Bw dem an ihn herangetragenen Ansinnen, die
gegenstandliche Flache fir die Errichtung und den Betrieb der Baustelleneinrichtung zur
Verfligung zu stellen, nicht entgegengetreten. Das Grundstlick habe daher nicht anders
genutzt werden kdnnen, wobei aufgrund der voriibergehenden Nutzung das auf den Licht-
bildern ersichtliche Aussehen erlangt wurde.

Durch diese voriibergehende Nutzung, die von den Behérden auch zwangsweise herbei-
gefuhrt hatte werden kdnnen, habe das Grundstiick seine grundsatzliche landwirtschaftliche
Widmung nicht verloren. Insbesondere sei es nicht zu einer nachhaltigen anderweitigen
Nutzung gekommen, die man als Entnahme des Grundstiickes von seiner Zugehdrigkeit zum
landwirtschaftlichen Betrieb ansehen konnte.

Nach Beendigung dieser voriibergehenden (mehr oder weniger zwanglaufigen) Nutzung beim
Autobahnausbau sei flir den Bw noch nicht klar gewesen, fiir welchen konkreten landwirt-
schaftlichen Zweck er die gegenstandliche Grundstiicksflache bestmdglich nutzen kénnte.
Immerhin habe das Grundsttlick durch die voriibergehende Nutzung eine andere, namlich eine
beschotterte Oberflache erhalten. Der Bw verwies darauf, dass gerade auch fir landwirt-

schaftlichen Tatigkeiten eine beschotterte Oberflache von Vorteil sei. Beispielsweise kdnnten
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derartige ebene Flachen im Rahmen der Pferdezucht fiir hochwertige Pferde verwendet
werden. Man kénne die beschotterte Flache auch als Unterbau fur landwirtschaftliche Bauten
heranziehen oder beispielsweise flir die Herstellung eines Reitplatzes bei Pferdebewirt-
schaftung, die in der Umgebung des Grundstiickes auch stark vertreten sei. Fiir den Bw sei
(bis zur Umwidmung als Bauland) noch nicht geklart gewesen, welche landwirtschaftliche
Nutzung am Besten erfolgen sollte. Eine andere Nutzung sei von Vornherein schon rechtlich
nicht moglich gewesen. Er habe die Fldche daher vorerst brach liegen gelassen.

Bis zum Ende des Jahres 2010 sei flir den Bw eine nicht landwirtschaftliche Verwendung oder
Verwertung des Grundstlickes nicht denkbar gewesen, weil das Grundstlick im Flachen-
widmungsplan der Gemeinde bis dahin als Griinland ausgewiesen war und nur eine land-
wirtschaftliche Nutzung maoglich gewesen sei. Am Grundstiick flihre zwar eine StraBe vorbei,
sonstige AufschlieBungsmaBnahmen, wie etwa ein Kanalanschluss oder ein Wasseranschluss
seien nicht gegeben gewesen. Auch eine Anbindung an 6éffentliche Verkehrsmittel sei in keiner
Weise vorhanden. Es sei bis dahin nicht abzusehen gewesen, dass das Grundstiick jemals als
Bauland ausgewiesen werden koénnte. Es ware nicht einsichtig, dass dieses Grundstiick nicht
als landwirtschaftliches Grundstiick bewertet werden diirfte, wenn es lediglich einer land-
wirtschaftlichen Nutzung zuganglich sei.

SchlieBlich kdnne dem Bw auch nicht zur Last gelegt werden, dass er das Grundsttlick vor-
Ubergehend fiir die Dauer von gut zwei Jahren im 6ffentlichen Interesse zur Verwendung
beim Ausbau der Autobahn gestellt habe. Nur deshalb, weil er einem Enteignungsverfahren
zuvorgekommen sei, indem er voriibergehend das Grundstlick freiwillig zur Verfligung gestellt
habe, kdnne er nicht schlechter gestellt werden, als ein anderer Eigentlimer von landwirt-

schaftlichen Grundstlicken.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB § 30 Abs.1 Z1 Bewertungsgesetz 1955 (BewG 1955) gehdren zum landwirtschaftlichen
Vermdgen alle Teile (insbesondere Grund und Boden, Gebaude, stehende und umlaufende
Betriebsmittel, Nebenbetriebe und Sonderkulturen) einer wirtschaftlichen Einheit, die dauernd

einem landwirtschaftlichen Hauptzweck dient (landwirtschaftlicher Betrieb).

Nach § 52 Abs. 1 gehért zum Grundvermdgen nicht Grundbesitz, der zum land- und
forstwirtschaftlichen Vermdgen gehdrt. Nach Abs. 2 sind land- und forstwirtschaftlich genutzte
Grundstiicksflachen dem Grundvermdgen zuzurechnen, wenn nach ihrer Lage und den
sonstigen Verhaltnissen, insbesondere mit Riicksicht auf die bestehenden Verwertungs-
moglichkeiten, anzunehmen ist, dass sie in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirt-
schaftlichen Zwecken dienen werden, z. B., wenn sie hienach als Bauland, Industrieland oder
als Land fir Verkehrszwecke anzusehen sind.
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GemaB § 2 Abs. 1 BewG 1955 ist jede wirtschaftliche Einheit fiir sich zu bewerten. Thr Wert ist

im Ganzen festzustellen. Was als wirtschaftliche Einheit zu gelten hat, ist nach den

Anschauungen des Verkehrs zu entscheiden. Die 6rtliche Gewohnheit, die tatséchliche Ubung,
die Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengehdrigkeit der einzelnen

Wirtschaftsglter sind zu beriicksichtigen.

Aufgrund des oben dargestellten Sachverhaltes ist es unstrittig, dass sich auf den berufungs-
gegenstandlichen Grundstiicken in den Jahren 2004 und 2005 und in den ersten Monaten des
Jahres 2006 vortibergehend eine Baustelleneinrichtung fiir den dreispurigen Ausbau der
Westautobahn zwischen H und S befunden hat. Nach Beendigung der Autobahnbaustelle blieb
die beschotterte Oberflache erhalten. Bei dem am 28. April 2009 durchgefiihrten
Ortsaugenschein wurde festgestellt, dass die streitgegenstandliche Flache noch immer mit
Schotter befestigt war und auch nicht landwirtschaftlich genutzt wurde. Mit Kaufvertrag vom
25. Mai 2011 hat der Bw die inzwischen umgewidmeten berufungsgegenstandlichen

Grundstiicke verkauft.

Fir die Zugehdrigkeit von Grundflachen zur wirtschaftlichen Einheit ,landwirtschaftlicher
Betrieb" ist es nach § 30 Abs.1 Z1 BewG notwendig, dass diese Grundflachen dauernd einem
landwirtschaftlichen Hauptzweck dienen. Im berufungsgegenstandlichen Fall dienten die
strittigen Grundflachen nach der Verwendung als Baustelleneinrichtung fiir den Autobahn-
ausbau in den Jahren 2004 bis 2006 nicht mehr einem landwirtschaftlichen Betrieb. Nach den
Ausflihrungen des Bw in der Stellungnahme vom 14. Dezember 2012 sind diese Grundflachen,
nachdem sie fiir den Autobahnausbau nicht mehr benétigt wurden, bis zum Verkauf der
Grundstlicke im Jahr 2011 mehr oder weniger ungenutzt geblieben. Der Bw beschrankte sich
daher auf den Hinweis, dass eine beschotterte Oberflache auch fir landwirtschaftliche
Tatigkeiten von Vorteil sei und nannte als Beispiele daflir die Verwendung als Unterbau flr
landwirtschaftliche Bauten oder als Reitplatz im Rahmen einer Pferdebewirtschaftung.
Tatsachlich wurden die strittigen Grundflachen flr solche landwirtschaftlichen Zwecke aber nie
verwendet. Eine Nutzung der strittigen Grundflachen flir landwirtschaftlichen Zwecke lag seit
dem Jahr 2004 bis zur VerauBerung der Grundstlicke im Jahr 2011 als Bauland nicht mehr
vor. Ab dem Jahr 2004 dienten die Grundstlicke nicht mehr einem dauernden
landwirtschaftlichen Hauptzweck. Eine bloB voriibergehende Verwendung fiir andere als
landwirtschaftliche Zwecke, die nicht zum Ausscheiden aus dem landwirtschaftlichen Betrieb

fuhrte, war nicht gegeben.

Nach der vom Bw zitierten Berufungsentscheidung vom 30.10.2008, GZ RV/1096-W/05 sind
zwar Bracheflachen und stillgelegte Flachen (als nur voriibergehend nicht landwirtschaftlich
genutzte Flachen) grundsatzlich wie bewirtschaftete Flachen in die Fldachengrundlage fiir

landwirtschaftliche Betriebe einzubeziehen. Begriindet wird dies damit, dass fiir die Ermittlung
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des Ertragswertes nicht der tatsachlich erzielte Ertrag, sondern der nachhaltig erzielbare
Reinertrag maBgebend ist.

Im berufungsgegenstandlichen Fall ist diese Rechtsprechung deshalb nicht anwendbar, weil
durch die Beschotterung der Grundflache im Gegensatz zur Brache im eigentlichen Sinne die
nachhaltige Reinertragsfahigkeit des Bodens wesentlich beeintrachtigt wurde. Eine
Rekultivierung und Wiederherstellung der ,Ertragsfahigkeit des Bodens"™ wurde nicht durch-
gefiihrt. Das Ausscheiden der strittigen Grundstiicke aus dem landwirtschaftlichen Betrieb des

Bw im Jahr 2004 war folglich ein dauerhaftes und nicht nur ein vorlaufiges Ausscheiden.

Die vom Finanzamt vorgenommene Beurteilung, wonach die strittigen Grundflachen eine
eigene wirtschaftliche Einheit im Sinne des § 2 BewG bilden und nicht zur wirtschaftlichen
Einheit ,landwirtschaftlicher Betrieb" gehdren, entspricht auch der Verkehrsanschauung.
Denn es nicht der Zweck von gréBeren beschotterten Flachen entlang der Autobahn, dass sie
einem landwirtschaftlichen Betrieb dienen. Es entspricht auch nicht der értlichen Gewohnheit,
dass groBere beschotterte Fldchen zu einem landwirtschaftlichen Betrieb gehéren. Eine
wirtschaftliche Zusammengehorigkeit dieser Flachen mit den Gbrigen dem Bw gehérenden

und verpachteten Grundstiickflachen besteht aufgrund der unterschiedlichen Nutzung nicht.

Zum Vorbringen, dass bis Ende des Jahres 2010 eine nicht landwirtschaftliche Verwendung
oder Verwertung des Grundstlickes nicht denkbar gewesen sei, weil das Grundstlick im
Flachenwidmungsplan der Gemeinde bis dahin als Griinland ausgewiesen war und nur eine
landwirtschaftliche Nutzung mdglich gewesen sei, ist auszufiihren:

Fir die Zugehdrigkeit von Grundflachen zur wirtschaftlichen Einheit ,landwirtschaftlicher
Betrieb" reicht es nicht aus, dass zu einem bestimmten Zeitpunkt nur eine landwirtschaftliche
Nutzung, nicht aber eine andere Nutzung der Grundflachen rechtlich mdglich ist. Denn § 30
Abs.1 Z 1 BewG fordert, dass diese Grundflachen auch tatsachlich einem landwirtschaft-
lichen Hauptzweck dienen. Die reine Mdglichkeit der Verwendung der Grundflachen fir land-
wirtschaftliche Zwecke und die rechtliche Unmdglichkeit zur Verwendung flir andere Zwecke
reicht flr die Zugehdrigkeit zur wirtschaftlichen Einheit ,landwirtschaftlicher Betrieb™ nicht

aus.

Dartber hinaus kdnnen nach § 52 Abs. 2 BewG 1955 auch Grundflachen bereits dann dem

Grundvermdgen (und nicht mehr dem landwirtschaftlichen Betrieb) zugerechnet werden,
wenn sie noch landwirtschaftlich genutzt werden. Dies ist dann der Fall, wenn nach ihrer Lage
und den sonstigen Verhaltnissen, insbesondere mit Riicksicht auf die bestehenden
Verwertungsmaoglichkeiten, anzunehmen ist, dass sie in absehbarer Zeit anderen als land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Diese Bestimmung bezieht sich insbesondere auf sogenanntes Bauerwartungsland, also auf

Grundstticksflachen, die zwar derzeit in den Flachenwidmungsplanen noch als Griinland
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ausgewiesen sind, mit deren Umwidmung aber in absehbarer Zeit gerechnet werden kann.
Die im berufungsgegenstandlichen Fall im Jahr 2010 tatsachlich erfolgte Umwidmung hat
somit bewertungsrechtlich zur Folge, dass die betreffenden Grundstiicke schon dann (und
zwar unabhangig von einer landwirtschaftlichen Nutzung) dem Grundvermdgen zuzurechnen
waren, als die Umwidmung absehbar wurde (oder erwartet werden konnte) und nicht erst

dann, wenn die Umwidmung tatsachlich erfolgt ist.

Aufgrund obiger Ausfiihrungen kann es als erwiesen angesehen werden, dass die strittigen
Grundflachen seit dem Jahr 2004 nicht einem landwirtschaftlichen Hauptzweck dienten und
daher nach § 30 Abs.1 Z1 BewG nicht mehr zur wirtschaftlichen Einheit ,landwirtschaftlicher

Betrieb™ gehdrten.

Das Finanzamt hat daher zu Recht die strittigen Grundstiicksflachen bereits zum 1. Jéanner
2004 dem Grundvermdgen zugerechnet und eine Nachfeststellung gem. § 22 Abs. 1 BewG

vorgenommen.

Aus den angeflihrten Griinden war die Berufung als unbegriindet abzuweisen.

Linz, am 18. Janner 2013
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