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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter R. in der Beschwerdesache Bf., X,
vertreten durch W.S., Uber die Beschwerde gegen den Bescheid des Finanzamtes fur
Gebuhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel vom 30. April 2014, EW-AZ 1-1, betreffend
Einheitswert des Grundvermogens, Feststellungsbescheid zum 1. Janner 2013,
Wertfortschreibung gemaf § 21 Abs. 1 Z. 1 BewG, zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.
Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

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

Entscheidungsgriinde

Vom Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel wurde mit dem
Feststellungsbescheid zum 1. Janner 2013 vom 30. April 2014, Wertfortschreibung gemaf}
§ 21 Abs. 1 Z. 1 BewG, der Einheitswert fur die Grundsticke Nr. 1/1, 1/2 und 1/3 der EZ 1
KG A a gegenuber der Bf., der Beschwerdefuhrerin, mit € 332.800,--, der um 35 % erhdhte
Einheitswert mit € 449.200,-- festgesetzt. In diesem Wert ist auch ein Gebaudewert
enthalten. In der Begrindung des Bescheides wurde ausgefuhrt, dass die Fortschreibung
erforderlich war, weil eine Anderung im Flachenausmal eingetreten ist.

In der gegen diesen Bescheid eingebrachten Beschwerde wurde vorgebracht, dass in die
Bemessungsgrundlage auch ein Gebaudewert mit € 27.613,30 eingerechnet wurde. Bei
den Gebauden handle es sich um Superadifikate, weshalb der Antrag gestellt wurde, den
Einheitswert fir Grund und Boden ohne Berlcksichtigung der Superadifikate rickwirkend
neu festzusetzen.

Mit der Beschwerde wurde auch eine Ablichtung des Bestandvertrages vom 21. bzw. 22.
September 1994, abgeschlossen zwischen Herrn BG1 und Frau BG2 als Bestandgeber
und der BN als Bestandnehmerin Uberreicht sowie ein Nachtrag zu diesem Bestandvertrag
vom 4. April bzw. 14. Juli 1995. Die fur den gegenstandlichen Fall wesentlichen Punkte
des Bestandvertrages lauten:

»I-



Die Bestandgeber sind Eigentiimer der Grundstticke 1/1 und 1/2 vorgetragen in EZ 1,
Grundbuch A a, Bezirksgericht B..

Bestandgegenstand sind die vorgenannten, im beiliegenden Lageplan dargestellten
Grundstlicke im Gesamtausmal’ von ca. 50.000 m?.

1.

Der Bestandnehmer mietet den Bestandgegenstand um auf dem Bestandgegenstand
geschéftlichen Zwecken dienende Baulichkeiten und Anlagen zu errichten und um diese
Baulichkeiten, Anlagen und Verkehrsflachen an Dritte zu vermieten.

Der Bestandnehmer ist auch berechtigt Teile des Bestandgegenstandes an Dritte zu
dem Zweck unterzuvermieten, dal3 diese auf den in Unterbestand gegebenen Teilfléchen
Baulichkeiten, Anlagen und Verkehrsflachen errichten.

Auf dem Bestandgegenstand diirfen jedoch keine Wohnbauten oder Wohnungen errichtet
werden, die errichteten geschéftlichen Zwecke dienenden Bauten diirfen nicht fiir
Wohnzwecke verwendet, in Bestand oder sonstwie flir Wohnzwecke (lberlassen werden.

I.

Das Bestandverhéltnis hat am 1.1.1993 begonnen und ist auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen.

Es kann von jedem der vertragschlielenden Teile unter Einhaltung einer zweijéhrigen
Kiindigungsfrist zum Ende eines jeden Kalendermonats aufgeklindigt werden. Die
Vermieter verzichten jedoch fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Besitz und Eigentum
der vertragsgegensténdlichen Liegenschaft das Bestandverhéltnis vor dem 31.12.2043
durch Kiindigung zur Auflésung zu bringen.

Vil

Die von der Liegenschaft im Zuge der behérdlichen Bewilligungsverfahren

infolge Bebauung zu entrichtenden Kosten, Beitrédge und Geblihren (z.B.
StralBenherstellungskosten, Anliegerleistungen, AufschlieBungskosten, Gebdiihren fiir
Stromanschlul3, Wasseranschlul3, Kanalanschlul3) sowie die laufend von der Liegenschaft
infolge der Bebauung zu entrichtenden Geblihren fiir Versorgung und Entsorgung sind
von der Bestandnehmerin zu tragen und hat die Bestandnehmerin die Bestandgeber
diesbeziiglich schad- und klaglos zu halten.

IX.

Die Bestandnehmerin kann gegen die Forderungen der Bestandgeber nur mit
solchen Gegenforderungen aufrechnen, denen ein Einwand der Bestandgeber nicht
entgegensteht.
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Die Bestandgeber verpflichten sich bereits heute als Grundeigentiimer vor Behérden die
erforderlichen Zustimungen oder Erklérungen zur Vornahme von geplanten Baufiihrungen
und MalBnahmen aller Art zu erteilen, welche fiir den Umbau, den Abbruch und die
Neuerrichtung von Baulichkeiten auf dem Bestandgegenstand vom Grundeigentiimer
abzugeben sind.

X.

Im Falle der Beendigung des Bestandverhéltnisses sind die Bestandgeber berechtigt zu
verlangen; dal3 die Bestandnehmerin den Bestandgegenstand auf ihre Kosten von den
von ihr oder ihren Untermietern errichteten Geb&uden réumt und den friiheren Zustand
(einschlieBlich Entfernung der unterirdischen Einbauten) wieder herstellt, oder dal3 die auf
dem Bestandgegenstand errichteten Gebéude entschadigungslos in das Eigentum der
Bestandgeber (libergehen.

Xill.

Die vertragschlieBenden Teile kommen (berein, dal der gegensténdliche Bestandvertrag
bticherlich eingetragen werden soll und erteilen sohin BG1, geb; 11 und BG2, geb. 12
ihre ausdrtickliche Einwilligung, dal3 aufgrund dieses Vertrages im Grundbuch A a,
Bezirksgericht B. ob der Liegenschaft EZ 1 das Bestandrecht fiir die BN an Grundstiicken
1/1 und 1/2 fiir die Zeit bis zum 31.12.2043 einverleibt werde.

Xilll.

Der Bestandnehmerin ist es nicht gestattet von ihr errichtete Superédifikate an Dritte zu
veraulBern oder sei es im Rahmen der Unternehmensverédul3erung oder auf eine andere
Weise die aufgrund dieses Vertrages festgelegten Bestandrechte an Dritte zu libertragen
oder in eine andere Gesellschaft, sei es auch durch Fusion einzubringen.”

Im Nachtrag zu diesem Bestandvertrag erklaren die Vermieter fur sich und ihre
Rechtsnachfolger im Besitz und Eigentum der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft das
Bestandverhaltnis nicht vor dem 31.12.2045 durch Kundigung zur Auflésung zu bringen.

Diese Beschwerde wurde vom Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel
mit Beschwerdevorentscheidung vom 16. Dezember 2014 als unbegrindet abgewiesen.
Begrindet wurde diese Abweisung wie folgt:

,Gem. § 15 Abs. 1 Bewertungsgesetz gehért zum Grundvermégen der Grund und Boden
einschlielllich der Bestandteile (insbesondere Gebéaude) und des Zubehérs. Entsprechend
Abs. 3 gilt auch ein Gebéude, das auf fremdem Grund und Boden errichtet ist, als
Grundstiick, selbst wenn es wesentlicher Bestandteil des Grund und Bodens geworden ist.

Voraussetzung fiir die Zurechnung eines Geb&dudes an einen anderen als den
Grundeigentiimer ist dessen Verfligungsmacht (ber das Gebdude (z.B. Belastungs- oder
VerduBerungsmaglichkeit).
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Laut Punkt XllII. des vorgelegten Bestandsvertrages ist es der Bestandnehmerin eine
VerduBBerung nicht gestattet.

Punkt X. sieht im Falle einer Beendigung des Bestandsverhéltnisses entweder die
Wiederherstellung des friiheren Zustandes oder einen entschédigungslosen Ubergang der
Gebé&ude in das Eigentum der Bestandgeber vor.

Aufgrund dieser Vereinbarungen ist die Bestandnehmerin nicht berechtigt wie ein
Eigentiimer lber die Gebdude zu verfiigen. Eine Bewertung als Gebdude auf fremden
Grund und Boden kann daher nicht erfolgen.

In dem gegen diese Erledigung nach Fristverlangerungen eingebrachten Vorlageantrag
wird in der Begriindung ausgefuhrt (ohne Hervorhebungen):

»~Seitens des Finanzamtes wurden im Einheitswertbescheid EW-AZ 1-1 zum 1. Jdnner
2013, vom 30. April 2014, die Baulichkeiten auf fremden Grund in Héhe von € 27.613,30
in die Bemessungsgrundlage fiir die Berechnung des Einheitswertes miteinbezogen. Mit
Bescheidbeschwerde vom 19. Mai 2014 wurde beantragt die Baulichkeiten auf fremden
Grund aus der Bemessungsgrundlage herauszunehmen.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 16. Dezember 2014, zugestellt am 23. Dezember
2014, wurde die Beschwerde unseres oben angefiihrten Mandanten gegen den
Feststellungsbescheid zum 1.Jénner 2013, vom 30. April 2014, als unbegriindet
abgewiesen. Innerhalb offener Frist gem. § 264 BAO wird nun die Vorlage an das
Bundesfinanzgericht beantragt.

Beschwerdegriinde:
1. Gesetzliche Grundlagen:

§ 2 Abs. 1 BewG bestimmt, dass jede wirtschaftliche Einheit fiir sich zu bewerten ist. Ihr
Wert ist im Ganzen festzustellen. Was als wirtschaftliche Einheit zu gelten hat, ist nach
den Anschauungen des Verkehrs zu entscheiden.

Die értliche Gewohnheit, die tatséchliche Ubung, die Zweckbestimmung und
die wirtschaftliche Zusammengehdrigkeit der einzelnen Wirtschaftsgliter sind zu
berticksichtigen.

Gem. § 2 Abs. 2 BewG kommen mehrere Wirtschaftsgliter als wirtschaftliche Einheit
allerdings nur insoweit in Betracht, als sie demselben Eigentiimer gehéren.

Gem. § 51 Abs. 1 gehért zum Grundvermdégen der Grund und Boden einschliel8lich der
Bestandsteile (insbesondere Gebédude) und des Zubehérs. Jede wirtschaftliche Einheit
des Grundvermégens bildet ein selbsténdiges Grundstiick im Sinne des Bundesgesetzes.

§ 51 Abs. 3 besagt, dass auch ein Geb&ude, das auf fremden Grund und Boden errichtet
ist, als Grundstiick gilt, selbst wenn es wesentlicher Bestandteil des Grund und Bodens
geworden ist.

Auf Mietvertrdge zwecks Errichtung von geschéftlich genutzten Superédifikaten
werden die Klindigungsbestimmungen des MRG analog angewendet. Nach Ablauf der
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Kiindigungsverzichtsdauer ist eine Kiindigung durch den Bestandgeber sohin nur unter
der zusétzlichen Voraussetzung des Vorliegens eines wichtigen Kiindigungsgrundes
maglich.

2. Sachverhalt:

Mit 21.9./22.9.1994 wurde zwischen BG1 und BG2 (Bestandgeber) und der B.N
(Bestandnehmer) ein Bestandsvertrag abgeschlossen (Vertrag siehe Anlage, Nachtrag
vom 4.4.95/14.7.95 - Erklarung verweist darauf).

Danach mietet der Bestandnehmer den Bestandgegenstand um darauf geschéftlichen
Zwecken dienende Baulichkeiten und Anlagen zu errichten und um diese an Dritte zu
vermieten. Der Bestandnehmer ist berechtigt Teile des Bestandgegenstandes an Dritte zu
dem Zweck unterzuvermieten, dass diese auf den in Unterbestand gegebenen Teilfléchen
Baulichkeiten, Anlagen und Verkehrsflachen errichten.

Das Bestandverhéltnis hat am 1.1.1993 begonnen und ist auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen. Es kann laut Vertrag von jedem der vertragschliel3enden Teile unter
Einhaltung einer zweijéhrigen Kiindigungsfrist zum Ende eines jeden Kalendermonats
aufgekiindigt werden (Anm: diese Vertragsbestimmung kommt aufgrund der
Ktindigungsbestimmungen des MRG allerdings nicht zum Tragen, qilt flr Punkt Ill. und
Punkt VIII des Vertrages), wobei die Vermieter jedoch fiir sich und ihre Rechtsnachfolger
im Besitz und Eigentum der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft darauf verzichten das
Bestandverhéltnis vor dem 31.12.2043 durch Kiindigung zur Auflésung zu bringen.

Im Grundbuch wurde das Superédifikat auf GSt 1/2 im A2-Blatt angemerkt, weiters wurde
ein Bestandrecht auf GSt 1/1 und 1/2 bis 2045-12-31 zugunsten der BN eingetragen.
(Grundbuchsauszug siehe Anlage)

Am 27.11./4.12.1995 wurde ein (Unter)bestandvertrag zwischen der BN und der UB,
abgeschlossen (Zusatzvereinbarung 19.10. /09.11.2007 - neuer Vertrag verweist darauf).

In der Folge haben BG als Eigentlimer der Liegenschaft gegentiber der UB. eine
Erklérung abgegeben, dass fir den Fall, dass der zwischen ihnen (BG) abgeschlossene
Bestandvertrag vor dem 31.12.2045 aufgel6st werden sollte und zum Zeitpunkt der
Auflésung der Bestandvertrag zwischen B.N und UB. aufrecht besteht, erstere (BG bzw
als deren Rechtsnachfolger die Bf) anstelle der BN in den Bestandvertrag als Vermieter
eintreten und UB. direkter Bestandnehmer von BG bzw. nunmehr der Bf werden. Von
diesem Recht wurde letztlich auch von der UB. (zwischenzeitig umfirmiert in UF) Gebrauch
gemacht.

Mit Kaufvertrag vom 1.2.2015 wurde die betreffende Liegenschaft von Herrn
Kommerzialrat BG1 und Frau Generalkonsul Kommerzialrat BG2 an die Bf verkauft.

Hinsichtlich der BN. ist anzufiihren, dass diese in weiterer Folge mit der F.N. verschmolzen
wurde. Uber die F.N. wurde zwischenzeitig ein Konkursverfahren eréffnet.

Eine Auflésung des Vertrages seitens der Bf war nicht méglich, da zunéchst der
Masseverwalter das Bestandsverhéltnis aufrecht erhielt und in der Folge die U.B, nunmehr
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umfirmiert in UF, aufgrund der vorliegenden Vertrdge und Erkldrungen von Ilhrem Recht
auf Aufrechterhaltung des (Unter)bestandsvertrages bestand und die Bf zum Eintritt in den
Unterstandsvertrag zwang, sodass nunmehr ab 1.1.2015 die Bf anstelle der F.N. direkte
Bestandgeberin der ehemaligen U.B geworden ist.

Rechtliche Beurteilung:

Aus § 51 Abs. 3 BewG geht hervor, dass das Bewertungsrecht Superédifikate (Gebédude
auf fremden Grund) als unbewegliche Sachen betrachtet und diese als besondere
wirtschaftliche Einheiten des Grundvermdgens den Grundstiicken gleichsetzt.

Die Trennung des Superédifikats vom Grund und Boden ergibt sich aus § 2 Abs.2

BewG, wonach mehrere Wirtschaftsgliter nur dann zu einer wirtschaftlichen Einheit
zusammengefasst werden diirfen, wenn sie demselben Eigentiimer gehéren. Da diese
Voraussetzung beim Superédifikat nicht gegeben ist, kbnnen Superédifikate keinesfalls
mit dem Grund und Boden mitbewertet werden, selbst dann nicht, wenn sie wesentliche
Bestandteile des Grund und Bodens geworden sind. lhre Bewertung hat wie bei allen
anderen bebauten Grundstiicken zu erfolgen, jedoch entféllt der Ansatz eines Bodenwerts.

Unabhéngig vom oben gesagten zeigt aber auch das Gesamtbild der Verhéltnisse, dass
auch das wirtschaftliche Eigentum Uber die Baulichkeiten beim Mieter und nicht beim
Vermieter liegt.

Sowohl der Bestandsvertrag als auch der (Unter)Bestandsvertrag sind auf unbestimmte
Dauer abgeschlossen. Auf solche Bestandsvertrdge zwecks Errichtung von geschéftlich
genutzten Superédifikaten werden die Kiindigungsschutzbestimmungen des MRG
analog angewendet. Nach Ablauf der Kiindigungsverzichtsdauer ist eine Kiindigung
durch den Bestandgeber sohin nur unter der zusétzlichen Voraussetzung des Vorliegens
eines wichtigen Kiindigungsgrundes méglich. Der Mieter kann den Vermieter daher auf
unbestimmte Zeit vom Gebrauch und einer etwaigen Verwertung der Baulichkeiten auf
fremden Grund (des Superédifkats) ausschliel3en, weshalb auch der Mieter derjenige ist,
der auf Dauer die tatséchliche Herrschaftsmacht auszuiiben in der Lage ist und imstande
ist, den Vermieter von der Verfligungsgewalt und der Nutzung auszuschliel3en.

Weitere Griinde, die in Ihrer Gesamtheit flir das wirtschaftliche Eigentum des Mieters
sprechen im Bestandsvertrag zwischen der Bf (vormals Kommerzialrat BG1 und
Kommerzialrat und Generalkonsul BG2) und der F.N. (vormals BN.):

* Mieter errichtet die Baulichkeiten auf eigene Rechnung.

* Die behérdlichen Genehmigungen werden auf Rechnung des Mieters eingeholt.

» Die Baulichkeiten kénnen an beliebige Dritte vermietet werden.

» Das Mietverhéltnis wird auf unbestimmte Dauer abgeschlossen.

* Es liegt im Machtbereich des Mieters zu entscheiden, ob er die Baulichkeiten bis zum
Ende der wirtschaftlichen Nutzungsdauer und der vélligen Abnutzung selbst benutzt. Der
Mieter hat keinerlei Einfluss darauf.

* Der Mieter kann das Superédifikat zwar nicht verduf3ern, das kann jedoch auch der
Vermieter nicht, weil letzterer auf unbestimmte Dauer davon vom Mieter ausgeschlossen
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werden kann. Der Mieter kann das Superédifikat jedoch benutzen und vermieten. Er hat
den Nutzen, die Chancen und Risiken aus den Baulichkeiten und kann den Vermieter
davon ausschliel3en.

Weitere Griinde, die fiir das wirtschaftliche Eigentum des Mieters sprechen im
Bestandsvertrag zwischen der der F.N. (vormals BN.) und der UB:

* Mieter errichtet die Baulichkeiten auf eigene Rechnung. (Pkt 1.4. des Vertrages)

* Die behérdlichen Genehmigungen werden auf Rechnung des Mieters eingeholt. (Pkt 1.5.
des Vertrages)

 Es wird ausdriicklich festgehalten, dass die errichteten Baulichkeiten im Eigentum des
Mieters verbleiben und nicht wesentlicher Bestandteil des Grundstiickes sind oder
werden. (Pkt 1.6. des Vertrages)

* Ein Vermieterpfandrecht und sonstige Zurlickbehaltungsrechte an den dem Mieter
gehérenden Anlagen nebst Zubehoér sind ausgeschlossen. (Pkt 1.6. des Vertrages).
Der Vermieter kann die Baulichkeiten somit nicht uneingeschrankt wie ein Eigentiimer
verwerten, er hat also in diesem Punkt nicht die uneingeschrénkten Eigentumsrechte.

» Der Vermieter hat keinen Einfluss auf den Umfang der Baulichkeiten.

» Der Vermieter hat keinen Einfluss auf die Nutzung (Ausmal3, Intensitét) oder die
Werterhaltung der Baulichkeiten (Instandhaltung).

» Der Mieter kann die Baulichkeiten Ubertragen, ganz oder teilweise vermieten und der
Vermieter darf dies nur aus sachlich gerechtfertigten Griinden verweigern. (Pkt 8.1. und
8.2. des Vertrages).

* Bei Vertragsende muss der Mieter den urspriinglichen Zustand wieder herstellen.

(Pkt 1.7. des Vertrages). Das heil3t der Mieter kann die Baulichkeiten auch vorab
abtragen oder in einem Zustand zuriickgeben, in dem die Baulichkeiten vollkommen
Lverbraucht” und ,wertlos” sind. Auf den Zustand der zuriickgegebenen Baulichkeiten
hat der Vermieter keinen Einfluss. Die technischen Einrichtungen gehen, wie im Vertrag
ausgefiihrt, ohnehin in keinem Fall ins Eigentum des Vermieters (ber, sodass fiir diese
keinesfalls das wirtschaftliche Eigentum beim Vermieter liegen kann.

» Das Mietverhéltnis wird auf unbestimmte Dauer abgeschlossen. (Pkt 4.1. des Vertrages).

» Der Vermieter hat keinen Einfluss auf das Ende des Mietvertrages, da dieser auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen wurde. Der Mieter kann den Vermieter daher
auch auf unbestimmte Zeit vom Gebrauch und der Verwertung der Baulichkeiten
ausschliel3en. Er kann sich auch aussuchen, ob er den Vermieter bis zum vollstédndigen
Verbrauch(Abnutzung) der Baulichkeit von dessen Nutzung ausschliel3t.

Die Verfiigungsmacht (ber die Baulichkeiten auf fremden Grund und somit das
wirtschaftliche Eigentum liegen im vorliegenden Sachverhalt auf Grund der auf
unbestimmte Dauer abgeschlossenen Vertrdge sowie aufgrund des Gesamtbildes der
tatsdchlichen Verhéltnisse, wie die oben angefiihrten Punkte zeigen, uE beim Mieter. Er
hat auf unbestimmte Zeit die wirtschaftlichen Chancen und Risiken aus den Baulichkeiten.

Der Vermieter hat auf unbestimmte Zeit keinerlei Zugriff auf die Baulichkeiten auf fremden
Grund. Aus dem (Unter)bestandsvertrag geht zudem eindeutig hervor, dass hinsichtlich
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der besagten Baulichkeiten ein Verwertungsverbot flir den Vermieter besteht, er hat kein
Verpfandungsrecht und er hat keinen Einfluss auf das Ende des Mietvertrages, sodass er
die Baulichkeiten auf unbestimmte Zeit auch nicht verduf3ern kann.

Der Vermieter hat also praktisch keine Belastungs- oder Verdul3erungsméglichkeit, weil er
auf unbestimmte Zeit (nur vom Mieter beeinflussbar) davon vom Mieter ausgeschlossen
werden kann.

Er hat auch keinen Einfluss, ob die Baulichkeiten jemals in sein Eigentum libergehen
und wenn ja, hat er kein Einfluss, in welchem Zustand, womd&glich vollsténdig verbraucht
und ohne Nutzwert, wéhrend umgekehrt der Mieter auf unbeschrénkte Zeit tiber die
Baulichkeiten verfligen kann, also lUber die gesamte Nutzungsdauer der Baulichkeiten,
wenn er will, und nur in sachlich gerechtfertigten Griinden, also in Griinden, die er selbst
beeinflussen kann, davon ausgeschlossen werden kann.

Zusammenfassend ist daher festzustellen:
Gem. § 2 Abs. 1 BewG ist jede wirtschaftliche Einheit fiir sich zu bewerten.

Entsprechend § 2 Abs. 2 BewG kommen mehrere Wirtschaftsgliter als wirtschaftliche
Einheit nur insoweit in Betracht, als sie demselben Eigentiimer gehéren. Die
Sonderregelung des § 51 Abs. 3 BewG besagt, dass ein Superédifikat ein selbsténdiges
Grundstlick ist und daher sowohl fiir dieses als auch flir das Grundstiick, auf dem es sich
befindet, je ein Einheitswert festzustellen ist.

Das Gesamtbild der Verhéltnisse zeigt zudem, dass die Verfligungsmacht (ber die
Baulichkeiten beim Mieter liegt. Er kann den Vermieter auf unbestimmte Zeit vom
Gebrauch und der Verwertung der Baulichkeiten ausschlieBen und ist somit als
wirtschaftlicher Eigentiimer anzusehen. Begriindet ist dies dadurch im Wesentlichen,

dass die Bestandsvertrage auf unbestimmte Dauer abgeschlossen wurden, da auf solche
Bestandsvertrédge zwecks Errichtung von geschéftlich genutzten Superédifikaten die
Ktindigungsschutzbestimmungen des MRG analog angewendet wurden. Nach Ablauf

der Kiindigungsverzichtsdauer ist eine Kiindigung durch den Bestandgeber sohin nur
unter der zusétzlichen Voraussetzung des Vorliegens eines wichtigen Kiindigungsgrundes
maglich.

Aus diesem Grund geht das einzige Argument, das womdéglich fiir ein wirtschaftliches
Eigentum beim Vermieter sprechen wiirde, ndmlich dass nach Ablauf des Mietvertrages
die Baulichkeiten dem Vermieter zufallen wiirden ins Leere als ndmlich der Vermieter
keinerlei Einfluss auf das Ende des Bestandsvertrages hat und auch nicht auf den Wert
der zurtlickgegebenen Baulichkeiten oder ob die Baulichkeiten zurlickgegeben werden und
es ausschlieBlich im Einflussbereich des Mieters liegt, wann der Zeitpunkt der Beendigung
des Bestandsvertrages sein wird.

Es wird daher beantragt, den Feststellungsbescheid zum 1.Jdnner 2013 aufzuheben und
neu, ohne Bertlicksichtigung der Baulichkeiten auf fremden Grund in Héhe von € 27.613,30
neu festzusetzen.”
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Dem Vorlageantrag beigelegt wurden der bereits vorgelegte Bestandvertrag samt
Nachtrag, eine Erklarung der Bestandgeber und der Bestandvertrag vom 27. November
bzw. 4. Dezember 1995 zwischen der BN und der UB.

Der am 27.11. bzw. 4.12.1995 zwischen der BN als Vermieterin und der UB. als Mieterin
abgeschlossene Bestandvertrag lautet auszugsweise:

2§ 1

1.1. Der Vermieter ist Mieter des Grundstlickes 1/2 vorgetragen in EZ 1, Grundbuch A
a, Bezirksgericht B., sein Bestandrecht ist im Grundbuch fiir die Zeit bis zum 31.12.2045
eingetragen. Der Vermieter vermietet an U von diesem Grundstlick die im beiliegenden
Plan mit roter Farbe dargestellte Flache im Ausmall von ca. 3.020 m2, die genaue
Ermittlung des Ausmalies der Bestandflache wird nach Vermessung festgestellt.

1.2. Uber die vermietete Grundstiicksfldche sind diesem Vertrag Lageplédne beigefiigt, die
Bestandteil dieses Vertrages sind. Die Mietflache ist rot umrandet.

1.3. Die Vermietung erfolgt zum Zwecke des Betriebes einer Tankstelle / Waschstral3e.

1.4. U bzw. von U erméchtigte Dritte haben das Recht auf dem Mietgrundstiick
Baulichkeiten, technische Anlagen und Werbeeinrichtungen fiir U zu erstellen.

1.5. Der Vermieter wird bei zuklinftigen Behérdenansuchen, insbesondere in den

fiir die Errichtung einer Tankstelle / Waschstral3e erforderlichen Verfahren und auch

in Verfahren, die die Anderungen dieser Anlagen betreffen U nach besten Kréften
unterstltzen und flir Behérdeneingaben die notwendigen Unterschriften leisten und

daftir sorgen, dal3 der Eigentiimer die daftir erforderlichen Unterschriften leistet, soweit
eine Zustimmung oder ein Einschreiten seitens des Eigentlimers erforderlich ist. Die
behérdlichen Verfahren laufen jedoch auf Rechnung der U und verpflichtet sich U den
Vermieter und die Eigentiimer in Bezug auf Kosten, die im Zuge solcher Verfahren
entstehen oder in Bezug auf Auflagen, die in solchen Verfahren erteilt werden schad- und
klaglos zu halten.

1.6. Der Vermieter erklért sich damit einverstanden und erkennt an, dal3 die von U
errichteten ober- und unterirdischen Anlage einschliel8lich der Bauten nicht wesentlicher
Bestandteil des Grundstlickes sind oder werden, sondern im Eigentum der U verbleiben.
Ein Vermieterpfandrecht und sonstige Zurtickbehaltungsrechte an den U gehérenden
Anlagen nebst Zubehér sind ausgeschlossen.

1.7. Bei Vertragsende ist U verpflichtet den urspriinglichen Zustand wieder herzustellen.

Der Vermieter kann im Falle der Beendigung des Vertrages verlangen, dal3 die ober- und
unterirdischen Bauten, nicht jedoch technische Einrichtungen wie z.B. Zapfsédulen efc. in

sein Eigentum lbergehen.

§4
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4.1. Das Mietverhéltnis beginnt mit Unterfertigung dieses Vertrages und wird auf
unbestimmte Dauer abgeschlossen.

4.2. U sowie der Vermieter sind berechtigt, das Bestandverhéltnis unter Einhaltung einer
sechsmonatigen Frist jeweils vom 31.12. bzw. 30.6. eines jeden Jahres zu kiindigen.

4.3. Der Vermieter verzichtet jedoch auf sein Recht zur ordentlichen Kiindigung des
Bestandvertrages fiir einen Zeitraum von 20 Jahren, somit bis zum 31.12.2015. Der Mieter
verzichtet seinerseits auf eine Kiindigung fiir die Zeit bis zum 31.12.2005.

§7
7.1. U dbernimmt fir das Grundstlick und fir das von U errichtete Objekt die
Verantwortung und wird sich mittels Versicherungen fiir allféllige Haftungen absichern.
Ebenso wird U den Vermieter und die Grundeigentiimer in Bezug auf Ersatzanspriiche
Dritter, die sich aus dem Betrieb des Objektes durch U ergeben oder aus der von U
tibernommenen Verkehrssicherungspflicht fiir das gemietete Grundstiick schad- und
klaglos halten.

§8
8.1. U ist mit Zustimmung des Vermieters berechtigt den Bestandvertrag auf
Rechtsnachfolger zu (bertragen und das Mietobjekt ganz oder teilweise unterzuvermieten.
Ebenso kann U, fiir den Fall, dal3 U den Tankstellenbetrieb an einen Dritten verkauft mit
Zustimmung des Vermieters, den Vertrag mit allen Rechten und Pflichten auf einen Dritten
libertragen, sodal3 dieser anstelle von U in diesen Vertrag eintritt.

“

Unter Bezugnahme auf die beiden Bestandvertrage vom 21. bzw. 22.9.1994 samt
Nachtrag und 27.11./4.12.1995 erklaren BG fur den Fall, dass der zwischen ihnen und

BN bestehende Bestandvertrag vor dem 31.12.2045 aufgeldst werden sollte und zum
Zeitpunkt der Aufldsung der Bestandvertrag zwischen BN und UB. aufrecht besteht, sie
anstelle der BN in den Bestandvertrag als Vermieter eintreten, sodass also UB. ihr direkter
Bestandnehmer wird.

Dem Grundbuchsauszug ist zu entnehmen, dass Eigentimerin der Grundstucke auf
Grund eines Kaufvertrages vom 1. Februar 2005 die Beschwerdefuhrerin ist.

Mit Beschwerdevorlage vom 24. Juni 2015 wurde die Beschwerde vom Finanzamt flr
Gebuhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel dem Bundesfinanzgericht vorgelegt. In dieser
Beschwerdevorlage wurde vom Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Gllcksspiel
folgende Stellungnahme abgegeben:

,Gem. § 51 Abs. 1 BewG gehért zum Grundvermégen der Grund und Boden einschliellich
der Bestandteile (insbesondere Gebéude) und des Zubehérs. Voraussetzung fir die
Zurechnung eines Gebé&udes an einen anderen als den Grundeigentimer ist dessen
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Verfiigungsmacht. Nach der stédndigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
ist ein Auseinanderfallen von zivilrechtlichem und wirtschaftlichem Eigentum dann
anzunehmen, wenn ein anderer als der zivilrechtliche Eigentlimer die positiven
Befugnisse, die Ausdruck des zivilrechtlichen Eigentums sind (Gebrauch, Verbrauch,
Verdnderung, Belastung, VerduBerung), auszutliben in der Lage ist.

Die Herrschaftssituation muss auf Grund der tatséchlichen Verhéltnisse so geartet sein,
dass die Auslibung der Eigentiimerfunktion gegeben ist.

Punkt X. und Xlll. des Bestandsvertrages schrénken die Eigentiimerfunktion derartig ein,
dass eine Zurechnung des Gebéudes an den Bestandnehmer nicht erfolgen kann.

Es wird beantragt, die Beschwerde als unbegriindet abzuweisen.”
Erwagungen

Gemal § 2 Abs. 1 BewG ist jede wirtschaftliche Einheit fur sich zu bewerten. Ihr Wert

ist im Ganzen festzustellen. Was als wirtschaftliche Einheit zu gelten hat, ist nach den
Anschauungen des Verkehrs zu entscheiden. Die ortliche Gewohnheit, die tatsachliche
Ubung, die Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengeharigkeit der einzelnen
Wirtschaftsglter sind zu bertcksichtigen. Nach Abs. 2 dieser Gesetzesstelle kommen
mehrere Wirtschaftsguter als wirtschaftliche Einheit nur insoweit in Betracht, als sie
demselben Eigentumer gehoren.

Nach § 51 Abs. 1 Satz 1 BewG gehort zum Grundvermdgen der Grund und Boden

einschliellich der Bestandteile (insbesondere Gebaude) und des Zubehdrs. Gemal § 51
Abs. 3 BewG gilt als Grundstuck auch ein Gebaude, das auf fremdem Grund und Boden
errichtet ist, selbst wenn es wesentlicher Bestandteil des Grund und Boden geworden ist.

Nach § 24 Abs. 1 lit. d BAO werden Wirtschaftsguter, Uber die jemand die Herrschaft
gleich einem Eigentimer ausubt, diesem zugerechnet.

Dem angefochtenen Bescheid liegt die Bewertung von Grundbesitz als Grundvermogen
im Sinne der §§ 51 ff BewG, hier als Betriebsgrundstick im Sinne der §§ 59 und 60
BewG, zu Grunde. Die wirtschaftliche Einheit beim Grundvermdgen heifl3t Grundstick.
Zum Grundstuck gehoren neben dem Grund und Boden die Bestandteile, insbesondere
Gebaude, und das Zubehor.

Grundsatzlich gilt, dass der Grundeigentimer hinsichtlich eines Gebaudes, welches
auf dem Grundstuck nicht nur zu vorubergehenden Zwecken errichtet wird (d.h. das
Gebaude soll auf der Liegenschaft verbleiben) nach dem Grundsatz ,superficies solo
cedit®, auch am Gebaude (zivilrechtliches) Eigentum erlangt, dass somit das Gebaude
(unselbststandiger) Bestandteil des Grund und Bodens wird.

Die Annahme zweier getrennter wirtschaftlicher Einheiten ist nur dann gerechtfertigt,
wenn der Baufuhrer bzw. Nutzer des Gebaudes auch der wirtschaftliche Eigentimer des
Gebaudes ist.
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Im vorliegenden Fall ist daher in wirtschaftlicher Betrachtungsweise zu prufen, ob jemand
nach dem Gesamtbild der Verhaltnisse Uber das Gebaude eine Herrschaft ausibt, die
wirtschaftlich der Stellung nahe kommt, die dem zivilrechtlichen Eigentumer durch das
uneingeschrankte Eigentumsrecht zusteht (vgl. VWGH 17.2.1992, 90/15/0117).

Wirtschaftlicher Eigentimer ist idR der zivilrechtliche Eigentimer (VWGH 18.12.1997,
96/15/0151). Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. VWGH 17.4.1989,
88/15/0097) ist unbestritten, dass steuerlich und damit auch bewertungsrechtlich ein
Gebaude auch einem anderen als dem burgerlich-rechtlichen Eigentumer zugerechnet
werden kann. Ein solcher Fall liegt u.a. vor, wenn die im § 24 Abs. 1 lit. d BAO angefuhrten
Voraussetzungen gegeben sind. Zivilrechtliches und wirtschaftliches Eigentum fallen
auseinander, wenn ein anderer als der zivilrechtliche Eigentimer die positiven Befugnisse,
die Ausdruck des zivilrechtlichen Eigentums sind, wie insbesondere der Gebrauch,
Verbrauch, Veranderung, Belastung und Veraufl3erung, auszulben in der Lage ist,

und wenn er zugleich den negativen Inhalt des Eigentumsrechtes, namlich den
Ausschluss Dritter von der Einwirkung auf die Sache, auch gegeniber dem zivilrechtlichen
Eigentumer, geltend machen kann (vgl. VwGH 28.11.2002, 2001/13/0257). Wobei die
Frage der Zurechnung jeweils nach dem Gesamtbild der Verhaltnisse des Einzelfalles zu
beurteilen ist.

Nach Rossler/Troll, Kommentar zum dt. Bewertungsrecht (s. auch Otto Taucher in
Hofmeister/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremden Grund, S. 279, in UFS 29.4.2003,
RV/1896-L/02) sprechen insbesondere gegen die Anerkennung wirtschaftlichen Eigentums
beim Errichter:

a) die Verpflichtung, das Gebaude nach Ablauf der Vertragsdauer mit geringer
Entschadigung oder entschadigungslos dem Grundeigentimer zu Uberlassen.

b) das Recht des Grundeigentimers, das Gebaude vor oder nach Ablauf der
Vertragsdauer abreil3en lassen zu kdnnen.

Nach Punkt X. des Bestandvertrages vom 21./22.9.1994 sind im Falle der Beendigung
des Bestandverhaltnisses die Bestandgeber berechtigt zu verlangen, dass die
Bestandnehmerin den Bestandgegenstand auf ihre Kosten von den von ihr oder ihren
Untermietern errichteten Gebauden raumt und den friheren Zustand (einschlieB3lich
Entfernung der unterirdischen Einbauten) wieder herstellt, oder dass die auf dem
Bestandgegenstand errichteten Gebaude entschadigungslos in das Eigentum der
Bestandgeber Ubergehen. Diese Rechte der Grundeigentimer (Recht auf Abriss des
Gebaudes bzw. unentgeltlicher Erwerb bei Beendigung des Bestandverhaltnisses) sind
Hinweise fur das wirtschaftliche Eigentum der Grundeigentimer. Dem Errichter des
Gebaudes bleiben wesentliche Befugnisse eines Grundeigentimers verwehrt. Er hat
insbesondere nicht das Recht, die Grundeigentimer von der Einwirkung auf die Sache
auszuschlielden.

Auch ist der Gebrauch eingeschrankt, da der Errichter der Gebaude nach Punkt Il. des
Bestandvertrages keine Wohnbauten oder Wohnungen errichten darf.
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Besonders spricht auch noch der Punkt XIIl. des Bestandvertrages fur eine Zurechnung
des Gebaudes an den zivilrechtlichen Eigentimer des Grundstiickes. Nach diesem Punkt
ist es der Bestandnehmerin nicht gestattet von ihr errichtete Superadifikate an Dritte zu
verauldern. Damit fehlt ein wesentliches Merkmal des wirtschaftlichen Eigentums, namlich
das Recht der VeraufRerung des auf dem Grundstick errichteten Gebaudes durch den
Errichter.

Die strittigen Gebaude wurden daher vom Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern
und Glucksspiel zu Recht der Beschwerdefuhrerin als zivilrechtlicher Eigentimerin der
Grundstucke zugerechnet.

Aus diesen Grunden war spruchgemaf zu entscheiden.
Zulassigkeit einer Revision

Gemal Artikel 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes
die Revision zulassig, wenn sie von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung
fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Da zum wirtschaftlichen Eigentum bereits eine hochstgerichtliche Rechtsprechung vorliegt,
war die Revision nicht zuzulassen (z.B. VWGH 17.2.1992, 90/15/0117; VwGH 18.12.1997,
96/15/0151 und VwWGH 28.11.2002, 2001/13/0257).

Wien, am 5. Oktober 2018

Seite 13 von 13



