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UNABHANGIGER

FINANZSENAT
GZ. RV/2082-W/05

Berufungsentscheidung

Der Unabhdangige Finanzsenat hat lber die Berufung der Frau BW, Adr, gegen den Bescheid
des Finanzamtes FA vom 21. April 2005, mit dem das Ansuchen vom 11. Janner 2005 betref-
fend "Neuberechnung des Einheitswertes — Bewertung als Fischteich" zu EW-AZ xxx-2-xxx1

abgewiesen wurde, entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgriinde

Am 13. Janner 2005 brachte Frau BW (die nunmehrige Berufungswerberin, kurz Bw.) beim

Finanzamt X ein mit 11. Janner datiertes Schreiben ein, dass folgenden Inhalt hatte:

"Betrifft: | Ansuchen um Neubewertung der Grundsteuer fiir meinen Grundbesitz in der KG-X
im Bereich X-See, und zwar:

Parz. xxx/1 ua. X-See-Anteil EW-AZ xxx-2-xxx1
Parz, xxx/2 ua. Wohnhaus EW-AZ XXX-2-XXX2
Parz. xxx/3 u.a. Wege und StralBe EW-AZ xxx-2-XXx3

In den Grundsteuervorschreibungen der Marktgemeinde B ist der X-See -Anteil immer in der
Grundsteuer B eingereiht. Dies kann nicht richtig sein, da diese Wasserparzelle xxx/1
lanadwirtschaftlich "Fischerei-Angelsport” genutzt wird.

Beweis:
Nutzungsvertrag vom 12.10.1668
Wasserrechtsbescheid der NOLandesregierung vom 5.5.2004, ZI. XXXXX

AuBerdem ist im gesamten X-See das offentliche Baden gestattet. Die Marktgemeinde B
verlangt einen Eintritt und kassiert dieses Geld alleine.
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Das Wohnhaus /st einfach in Massivbau errichtet mit Flachdach, mit Fliammpappe gedeckt, mit
Holzfenstern und Verbundglas, einfachen Panelltiren, Bodenverfliesung sowie Elektro-
Einzelheizung, WasseranschlulB der Ortswasserleitung, Bad und WC und Senkgrube
ausgestattet. Alles in einfacher Ausfihrung.

Aus diesen Grtinden erscheint mir die vorgeschriebene Grundsteuer als viel zu hoch.
Ich ersuche um Uberpriifung und Herabsetzung der Grundsteuer. "

Mit Bescheid vom 21. April 2005 zur Geschaftszahl EW-AZ xxx-2-xxx1 wies das Finanzamt den
Antrag der Bw. vom 11. Janner 2005 betreffend "Neuberechnung des Einheitswertes,

Bewertung als Fischteich' ab. Zur Begriindung wurde darin Folgendes ausgeflhrt:

"Das Grundsttick (Anteil am X-See) wurde vom amtlichen Bodenschétzer und
Fischereisachverstandigen besichtigt. Dabei wurde festgestellt, dass die Wasserfidche auf
Parz. xxx/1 in der KG B keinen Bewertungsgegenstand nach § 50 BewG darstellt.

Die gegenstandliche Wasserfldche ist an seinen Ufern im Norden, Osten und Stiden mit
Hausern verbaut, wobei die Hauseigentimer jeweils eigen Zugénge und Bade- und
Bootsstege in das Seegrundsttick hinaus haben. Die Westseite ist ein offentlich zuganglicher
Badestrand der Gemeinde.

Eine Abgrenzung der Wasserfldche zu den benachbarten Eigentimern ist nur ideell moglich,
da die Grundstiicksgrenze mitten durch die Wasserflache fihrt. Dardiber hinaus weist die
Wasserfidche in bezug auf regulierbaren Wasserzu- und ablauf keine Einrichtungen auf, die
fdr eine nachhaltige, natirliche Produktion eines Fischbestandes notwendig wére. Gegen eine
Nutzung der Wasserfidche als lanawirtschaftliche Teichfidche sprechen auch die Auflagen und
Einschrénkungen des Wasserrechtsbescheides der NO Landesregierung vom 5.5,2004, die in
den Auflagen einen estensiven Angelsport und in den Punkten 5.,7,. und 15 weitere
Einschrénkungen vorschreibt, die eine nachhaltige, ortiibliche fischereiwirtschaftliche
Bewirtschaftung ausschlielen.

Unbeschadet der gelegentiichen Nutzung als Angelteich von den Anrainern und Badegésten,
st daher von einer lberwiegenden Freizeitnutung dieser Fldche auszugehen und ist diese
Fldche auch weiterhin im Grunavermdogen zu bewerten.”

In der dagegen fristgerecht eingebrachten Berufung wurde von der Bw. eingewandt, dass in
der Bescheidbegriindung die Giberwiegend 6ffentliche Nutzung als Badeteich laut
Nutzungsvertrag vom 12.10.1968 auBer Acht gelassen worden sei. Es fanden dort jedes Jahr
Wassersportveranstaltungen, wie Triathlon, Schwimmen und auch Bewerbe, statt. Somit
kdnne daflir keine Grundsteuer B, wie jetzt, oder A in Zukunft verlangt werden. Wie durch
Gutachten festgestellt werden habe kdnnen, sei eine nachhaltige ortsubliche
fischereiwirtschaftliche Bewirtschaftung auszuschlieBen, insbesondere durch den &ffentlichen
Badebetrieb sei ihr Grundstiick, Parz. xxx/1 total entwertet. Unter Verweis auf ihr Ansuchen
vom 11.1.2005 samt Beilagen sei sie "/in Erwartung einer Grundsteuerbefreiung fir die Parz.
156/16"

In der abweisenden Berufungsvorentscheidung des Finanzamtes vom 28. September 2005
fihrte das Finanzamt aus, dass eine Grundsteuerbefreiung flir den im Privatbesitz befindlichen
Teich, X-See-Anteil, Parz. xxx/1 ua. KG B, wegen o6ffentlicher Nutzung nicht mdglich sei, da

dies gemaB § 2 Z. 1 Grundsteuergesetz 1955 nur fiir Grundbesitz des Bundes, eines Landes,
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einer Gemeinde, oder eines Gemeindeverbandes mdglich sei, wenn der Grundbesitz vom
Eigentiimer fir einen 6ffentlichen Dienst oder Gebrauch benlitzt werde.

Eine Herabsetzung des Einheitswertes komme ebenfalls nicht in Betracht, da als Wert fiir
Grundstiicke des Grundvermdgens der gemeine Wert zu Grunde zu legen sei.

Der gemeine Wert sei der Wert, der bei der VerduBerung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
erzielbar ware. Dabei seinen alle Umstdnde die den Preis beeinflussen zu beriicksichtigen.
Ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse seien nicht zu beriicksichtigen. Der gemeine
Wert sei im Jahr 1973 bei der Hauptfeststellung des Grundvermdgens mit damals S 10,00/m?
geschatzt worden. Dieser Wert sei bis heute, auBer den gesetzlichen Erhéhungen um 35%,

unverandert geblieben.

Im Antrag auf Vorlage der Berufung an die Abgabenbehérde zweiter Instanz wurde von der
Bw. noch erganzend ausgefiihrt, dass der gemeine Wert im Jahr 1973 bei der
Hauptfeststellung des Grundvermdgens mit damals S 10,00/m? viel zu hoch geschétzt worden
sei. Der damalige Preis von landwirtschaftlichem Grund mit unproduktiver Nutzung sei unter
S 1,00/m? gewesen.

Wie sich herausgestellt habe sei ihre Wasserparzelle xxx/1, KG B, unproduktiv und komme
einer offentlichen Nutzung gleich, weil sie durch sportliche Aktivitaten dem ungestdrten
privaten Gebrauch entzogen sei. Es sei dadurch eine totale Entwertung gegeben. Eine
Grundsteuerbefreiung bzw. Herabsetzung auf ca. 10 % der jetzigen Bewertung sei dadurch
gerechtfertigt.

Sie brauche auch fir ihre ZufahrtsstraBe, Parz. xxx/4, ServitutsstraBe, keine Grundsteuer zu
bezahlen. Die Wasserparzelle xxx/1 sei dieser steuerlichen Einschatzung gleichzustellen, weil
ihr Grundbesitz in einem 6ffentlichen Dienst oder Gebrauch stehe. Ihr Vater A, als

Nutzungsberechtigter und Bezahler dieser Grundsteuer, schlieBe sich ihrem Einspruch an.

Beweis wurde vom Unabhangigen Finanzsenat noch erhoben durch eine Grundbuchsabfrage
zu EZ-X KG-X, durch Einsicht in die Einheitswertakten EW-AZ xxx-2-xxx1, EW-AZ XxX-2-XXx2
und EW-AZ xxx-2-xxx3 sowie Recherchen im Internet (homepage der Marktgemeinde B).
Daraus ergibt sich folgender Sachverhalt:

Die Liegenschaft EZ-X KG-X besteht aus mehreren Grundstiicken, darunter ua. die
Grundstiicke Nr. xxx/1 mit 9753 m?und Nr. xxx/5 mit 88 m?, fiir die vom Finanzamt zuletzt
unter Einbeziehung des Grundstiickes Nr. xxx/2 mit 198 m?, ergibt insgesamt 10680 m?, der
Einheitswert mit S 106.000,00 (entspricht € 7.703,32) und der gemaB
Abgabendnderungsgesetz 1982 um 35 % erhdhte Einheitswert mit S 143.000,00 (entspricht €

10.392,22) festgestellt worden ist. Seit Errichtung eines Einfamilienhauses auf dem
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Grundstiick Nr. xxx/2 wird dieses Grundstiick vom Finanzamt zu EW-AZ xxx-2-xxx2 als eine

eigene wirtschaftliche Einheit bewertet.

Flr die zu EW-AZ xxx-2-xxx1 erfasste wirtschaftliche Einheit (nunmehr bestehend aus den
Grundstlicken Nr. xxx/1 und Nr. xxx/5) wurde der Grundsteuermessbetrag zuletzt mit
Bescheid vom 23. Marz 1983 mit S 236,00 (das entspricht € 17,15) festgesetzt.

Die Grundstiicke Nr. xxx/1 und Nr. xxx/5 bilden gemeinsam mit dem im Eigentum der
Marktgemeinde B stehenden Grundstiick Nr. xxx/6 im AusmaB von 17999m2 und dem im
Eigentum der Herrn K stehenden Grundstiick xxx/7 im AusmaB von 10680 m? den
sogenannten X-See. Am 2. Oktober 1968 schloss die Rechtsvorgangerin der Bw. mit den
Eigentiimern der Nachbargrundstiicke eine Vereinbarung, die auszugsweise folgenden Inhalt
hat:

"2)

Ursprtinglich sollten die Grundstticke xxx/6 einerseits und die Grundstiicke xxx/1 bzw. xxx/7
durch einen Damm getrennt werden. Die Miteigentimer sind seinerzeit tibereingekommen,
diesen Damm zu beseitigen, damit ein einheitlicher See entsteht. Somit sind zwar die
Grundstiicke ihrer Grundflache nach jeweils im Eigentum der drei beteiligten Vertragspartner
geblieben, jedoch ist an dem Wasser durch Vermischung Miteigentum entstanden. ...

3)
Die Verwaltung dieses gemeinsamen Gewdssers erfolgt nach den Anteilsquoten...

4)

Der Marktgemeinde B obliegt es, auf ihre Kosten die Sauberungsmalnahmen auf der
gesamten Wasserfidche des X-See durchzufiibren. ...

6)

Die gesamte Wasserfléche des X-See wird von den 3 Vertragspartnern fiir die Offentlichkeit
zum Wassersport (Schwimmen, Tauchen und Bootfahren) zur Verfigung gestellt. Der
Badebetrieb darf jedenfalls durch die Fischerei nicht gestort werden.

13)

Der X-See st kein Offentliches Gewdsser sondern ein privates Gewdasser. Daher sind die
Regeln des Fischerelgesetzes fiir diesen See nicht anzuwenden. "

Mit Bescheid vom 5. Mai 2004 zur Geschaftszahl xxxxx erteilte die Niederdsterreichische
Landesregierung der Marktgemeinde B, der Bw. sowie den Herrn K befristet bis zum 30. April
2094 die wasserrechtliche Bewilligung flir die Nutzung des Grundwassersees auf den
Grundstiicken Nr. xxx/7, xxx/6 und xxx/1, Katastralgemeinde B, als Bade- und Angelsee. In
diesem Bescheid wurde festgestellt, dass das Wasserecht im Sinne des § 22 Abs. 1 WRG mit

dem Eigentum an den Grundstlicken, auf welchen sich der See befindet, verbunden ist.
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Die an den X-See angrenzenden Grundstiicke sind mit Ausnahme eines Teiles des West- und
Sldufers (mit einer Lange von etwa 250 m) parzelliert und (groBteils) bebaut. Auf Grund von
Servitutsvertragen haben die Eigentlimer der benachbarten Liegenschaften (mit den
GrundstiicksNr. xxx/xx) ein Nutzungsrecht hinsichtlich der Grundstlicke xxx/1 und xxx/5. Das
verbleibende unverbaute Ufer an der Westseite des X-See wird als 6ffentlicher Badestrand der
Marktgemeinde B genutzt. Neben der Bade- und Freizeitnutzung (sowohl 6ffentlich als auch
durch die Eigentlimer der Grundparzellen) erfolgt eine extensive sportfischereiliche Nutzung.
Der X-See wird bis dato durch rund 300 Personen zum Baden und fur
Wassersportveranstaltungen genutzt und ist dadurch eine nachhaltige ortsiibliche

fischereiwirtschaftliche Bewirtschaftung ausgeschlossen.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB § 289 Abs. 2 BAO hat die Berufungsbehdrde grundsatzlich in der Sache selbst zu
entscheiden und ist sie berechtigt, sowohl im Spruch als auch hinsichtlich der Begriindung
ihre Anschauung an die Stellte jener der Abgabenbehdrde erster Instanz zu setzen und
demgemaB den angefochtenen Bescheid in jeder Richtung abéandern, aufheben oder die

Berufung als unbegriindet abzuweisen.

Die Abanderungsbefugnis der Berufungsbehdrde ist aber durch die "Sache" beschrankt.
"Sache" des Berufungsverfahrens ist jene Angelegenheit, die den Inhalt des Spruches des
angefochtenen Bescheides der Abgabenbehdrde erster Instanz gebildet hat (vgl. ua. VwWGH
20.11.1997, 96/15/0059). Die Abgabenbehérde zweiter Instanz darf sohin in einer
Angelegenheit, die Gberhaupt noch nicht Gegenstand des erstinstanzlichen Verfahrens
gewesen ist, keinen Sachbescheid im Ergebnis erstmals erlassen. Wirde die
Rechtsmittelbehdrde diese Befugnis flir sich in Anspruch nehmen, ware dies ein Eingriff in die

sachliche Zustandigkeit der Behorde erster Instanz.

Bei der Bestimmung, was Sache des Berufungsverfahrens ist, muss im Falle von Unklarheiten
des Spruches auf die Begriindung zuriickgegriffen werden, um den Gegenstand der
Entscheidungsbefugnis der Berufungsbehoérde abzugrenzen. Die Bestimmung der "Sache" hat
im Verfahren zur Erlassung eines antragsbedirftigen Verwaltungsaktes zunachst anhand des
Antrages zu erfolgen. Es ist aber durchaus mdglich, dass die Behdrde entgegen ihrer
Entscheidungspflicht nicht oder nicht vollsténdig tber einen Antrag abspricht. Die Beurteilung,
ob und inwieweit eine Behorde Uber einen Antrag abgesprochen hat, hat aufgrund des Inhalts
des Bescheides zu erfolgen, wobei davon auszugehen ist, dass der Bescheidwille nicht allein

aus dem Spruch oder einem "Vorspruch" zum Bescheidspruch abzuleiten ist, sondern sich aus
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dem Gesamtzusammenhang ergeben kann (vgl. VwWGH 29.10.1985, 85/05/0114; VwGH
25.6.1996, 96/17/0232).

Im gegenstandlichen Fall nimmt der Spruch des angefochtenen Bescheides einerseits auf den
Antrag der Bw. vom 11. Janner 2005 Bezug (in dem die "Neubewertung der Grundsteuer”
bzw. die "Uberpriifung und Herabsetzung der Grundsteuer" fiir insgesamt 3 wirtschaftliche
Einheiten begehrt wurde). Anderseits wird im angefochtene Bescheid nur die Geschaftszahl
EW-AZ 570-2-9126/7 angeflihrt und wird der Antrag als "Antrag betreffend Neuberechnung
des Einheitswertes, Bewertung als Fischteich' bezeichnet. Daraus ergibt sich, dass das
Finanzamt Gber den Antrag der Bw. vom 11. Janner nur hinsichtlich der unter EWAZ 570-2-
9126/7 erfassten wirtschaftlichen Einheit abgesprochen hat und hat daher im Rahmen des
gegenstandlichen zweitinstanzlichen Verfahrens keine "Uberpriifung" des Einheitswertes oder
des Grundsteuermessbetrages hinsichtlich der beiden anderen im Antrag genannten
wirtschaftlichen Einheiten (EWAZ xxx-2-xxx2 und xxx-2-xxx3) zu erfolgen.

Die Begriindung des Bescheides, in der sich das Finanzamt im Wesentlichen mit der Frage
auseinandersetzte, ob das strittige Grundstiick als landwirtschaftliches Vermégen oder als
Grundvermdgen zu bewerten sei, deutet darauf hin, dass das Finanzamt den Antrag der Bw.
als Antrag auf Artfortschreibung gewertet hat und dariiber mit dem angefochtenen Bescheid
abgesprochen wurde. Die Verwendung der Worte "Neuberechnung des Einheitswertes”im
angefochtenen Bescheid spricht aber im Zusammenhalt mit dem Inhalt des Antrages der Bw.
(in dem einerseits von "Neubewertung" die Rede und in dem anderseits ausdriicklich auf die
"Grundsteuer" Bezug genommen wird) dafiir, dass Gegenstand des erstinstanzlichen
Verfahrens vor dem Finanzamt auch die Uberpriifung der Voraussetzungen einer
Wertfortschreibung sowie einer Grundsteuerbefreiung waren. Dies wurde offenbar auch vom
Finanzamt so gesehen, hat es sich doch in der abweisenden Berufungsvorentscheidung
sowohl mit der Frage der Grundsteuerbefreiung als auch mit dem gemeinen Wert der
wirtschaftlichen Einheit auseinandergesetzt. Es ist daher im gegenstandlichen
Berufungsverfahrens hinsichtlich der wirtschaftlichen Einheit EWAZ 570-2-9126/7 zu
Uberpriifen, ob die Voraussetzungen fir 1. eine Artfortschreibung, 2. eine Wertfortschreibung

und 3. eine Grundsteuerbefreiung vorliegen.
1. Zur Artfortschreibung

§ 18 BewG 1955 unterscheidet vier Vermdgensarten (land- und forstwirtschaftliches
Vermoégen, Grundvermdgen, Betriebsvermdgen und sonstiges Vermdgen). Eine wirtschaftliche
Einheit kann grundsatzlich nur einer Vermdgensart angehdren. Praktische Bedeutung wird
etwa ein Wechsel der Vermdgensart zwischen land- und forstwirtschaftlichem Vermégen und

Grundvermdgen haben. Auch ein Wechsel der Unterart bzw. der Grundsttickshauptgruppe
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innerhalb einer Vermdgensart wird als Abweichen der Art iSd § 21 Abs. 1 Z 1 BewG 1955 des
Bewertungsgegenstandes angesehen (VWGH 1.10.1970, 781/70).

Soweit kein Fall der Nachfeststellung vorliegt, 16st der Wechsel zwischen land- und
forstwirtschaftlichem Vermdgen und Grundvermdgen eine Artfortschreibung aus, denn die
Entscheidung lber die Vermdgensart bestimmt in jedem Fall den maBgebenden
BewertungsmaBstab (Ertragswert beim land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen oder
gemeiner Wert beim Grundvermdgen Rossler/Troll, Bewertungsgesetz und

Vermogenssteuergesetz, Kommentar, 14. Auflage, S 248).

In der Berufung wurde von der Bw. selbst vorgebracht, dass eine nachhaltige ortsiibliche
fischereiwirtschaftliche Bewirtschaftung durch den 6ffentlichen Badebetrieb und die jedes Jahr
stattfindenden Wassersportveranstaltungen ausgeschlossen ist. Das Finanzamt ist daher zu
Recht davon ausgegangen, dass die gegenstandliche wirtschaftliche Einheit Giberwiegend der
Freizeitgestaltung und nicht der Fischzucht dient und war daher keine Artfortschreibung durch
Anderung der Vermégensart von Grundvermdgen auf land- und forstwirtschaftliches

Vermdgen vorzunehmen.
2. Wertfortschreibung

Nach § 21 Abs. 1 Z 1 lit b) BewG 1955 wird der Einheitswert neu festgestellt, wenn der
gemal § 25 abgerundete Wert, der sich fiir den Beginn eines Kalenderjahres ergibt, bei den
Ubrigen wirtschaftlichen Einheiten und Untereinheiten des Grundbesitzes entweder um mehr
als ein Zehntel, mindestens aber um "400 Euro" oder um mehr als "7.300 Euro", von dem

zum letzten Feststellungszeitpunkt festgestellten Einheitswert abweicht (Wertfortschreibung).

Die Wertfortschreibung dient dazu, Wertschwankungen der wirtschaftlichen Einheit
(Untereinheit) im Hauptfeststellungszeitraum zu berticksichtigen sowie hinsichtlich der Hohe
des Einheitswertes fehlerhafte Bescheide zu berichtigen (VWGH 15.12.1975, 83/74, 7.7.1980,
3158, 3159/78, 27.4.1981, 17/92/80 uvam.). Wertdnderungen einer wirtschaftlichen Einheit
durch Zukauf oder Verkauf von Grundstlicken oder Berichtigungen des Grundbuches
hinsichtlich des Fldchenausmasses eines Grundsttickskérpers oder Zu- und Abschreibungen
von Grundstticksteilen flihren allerdings nur dann zu einer Wertfortschreibung, wenn dadurch
die im § 21 Abs. 1 Z. 1 BewG festgelegten Wertfortschreibungsgrenzen erreicht werden (siehe
dazu UFS 23.06.2003, RV/0657-G/02).

GemaB § 23 BewG sind bei Fortschreibungen und bei Nachfeststellungen der Einheitswerte fir
Grundbesitz der tatsachliche Zustand des Grundbesitzes vom Fortschreibungszeitpunkt oder
vom Nachfeststellungszeitpunkt und die Wertverhaltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt zu

Grunde zu legen.
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Von der Bw. wurde nicht geltend gemacht, dass sich der tatsachlichen Zustand der
wirtschaftlichen Einheit seit dem letzten Hauptfeststellungszeitpunkt (1. Jdnner 1973)
verandert hatte (auch damals wurden die Grundstiicke schon als Badeteich mit Zugang fiir die
Offentlichkeit verwendet), sondern wird die Rechtmé&Bigkeit der Wertansétze von S 10,00 pro

m? zum 1. Janner 1973 (dem letzten Hauptfeststellungszeitpunkt) bekampft.

GemaB § 55 Abs. 1 BewG sind unbebaute Grundstiicke mit dem gemeinen Wert zu bewerten
und ist daher im Gegensatz zum land- und forstwirtschaftlichen Vermégen nicht der
Ertragswert einer Liegenschaft der BewertungsmaBstab. Abschlage sind in § 53 BewG lediglich
fur bebaute Grundstiicke zur Beriicksichtigung der unterschiedlichen Ertragsfahigkeit bebauter
Grundstiicke vorgesehen.

Der gemeine Wert wird nach § 10 Abs. 2 BewG durch den Preis bestimmt, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bei einer VerduBerung zu erzielen ware. Dabei sind alle
Umstande, die den Preis beeinflussen, zu berticksichtigen. Ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse sind ausdriicklich nicht zu beriicksichtigen. Nach der Rechtsprechung stellt der
gemeine Wert eine fiktive GroBe dar, die auf einer Preisschatzung beruht (VWGH 15. 9. 1993,
91/13/0125). Zutreffende Vergleichspreise gemaB § 10 Abs. 2 BewG liegen dann vor, wenn
die Wertfaktoren des zu bewertenden Grundstickes und des Vergleichsgrundstiickes in den
wesentlichen preisbestimmenden Merkmalen Ubereinstimmen, wozu insbesondere Gréie,
Form, Lage und Beschaffenheit eines Grundstiickes gehdren (vgl. VWGH 17. 2. 1992,
90/15/0155).

Nach § 10 Abs. 3 BewG sind auch Verfiigungsbeschrankungen, die in der Person des
Steuerpflichtigen oder eines Rechtsvorgangers begriindet sind, als personliche Verhaltnisse

anzusehen

Wertfeststellungen auf Grund des Bewertungsgesetzes sind grundsatzlich nur im Hinblick auf
die zu bewertenden Wirtschaftsgliter und nicht im Hinblick auf die Person derjenigen zu
treffen, denen sie steuerlich zugerechnet werden. Deshalb ist auch bei der Feststellung des
gemeinen Wertes zu beachten, dass sich dabei ein objektiver, mdglichst allgemein gliltiger
Wert ergibt (vgl. Twaorch-Wittmann-Friihwald, Kommentar zum Bewertungsgesetz, S 73 ff).

Bei Grundbesitz erstreckt sich gemaB § 11 Abs. 1 BewG die Bewertung auf die Rechte und
Nutzungen, die mit dem Grundstlick als solchem verbunden sind. Daher ist nach der Judikatur
des Verwaltungsgerichtshofes beispielsweise das mit dem Grundbesitz verbundene Recht zur
Gewinnung von Schotter bei der Wertermittlung des Grundbesitzes zu berticksichtigen (vgl.
VwGH 11.4.1988, 87/15/0125).
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GemaB § 22 Abs. 1 Wasserrechtsgesetz 1959 besteht eine persdnliche oder dingliche
Gebundenheit der Wasserbenutzungsrechte. Nur bei ortsfesten Wasserbenutzungsanlagen ist
die Bewilligung auf die Person des Wasserberechtigten beschrankt; bei allen anderen
Wasserbenutzungsrechten ist Wasserberechtigter der jeweilige Eigentiimer der Betriebsanlage

oder Liegenschaft, mit der diese Rechte verbunden sind.

Im Bescheid der Niederdsterreichische Landesregierung vom 5. Mai 2004 wurde ausdrticklich
festgestellt, dass das Wasserrecht hier mit dem Eigentum an den Grundstiicken, auf welchen
sich der See befindet, verbunden ist. Das Wasserrecht steht nicht nur der Marktgemeinde B
zu, sondern allen Eigentlimern, deren Grundstiicke den X-See bilden. Der Wert des
Wassernutzungsrechtes ist daher (auch) bei der Ermittlung des Bodenpreises fiir die im
Eigentum der Bw. stehenden Grundstlicke Nr. Nr. xxx/1 und Nr. xxx/5 zu berticksichtigen.

Die von der Bw. angesprochen Einschrankungen des ungestoérten Gebrauchs ihrer
Grundstilicke durch die 6ffentliche Nutzung beruhen auf der von der Rechtsvorgangerin der
Bw. im Jahr 1968 mit der Marktgemeinde B abgeschlossenen privatrechtlichen Vereinbarung
und ist diese (nicht dingliche) Verfiigungsbeschrankung auf Grund der Bestimmungen des §
10 Abs. 2 und 3 BewG bei der Ermittlung des gemeinen Wertes der wirtschaftlichen Einheit

nicht als wertmindernd zu beriicksichtigen.

Das Finanzamt hat den gemeinen Wert der Grundstiicke zum Hauptfeststellungszeitpunkt mit
S 10,00/m? geschétzt. Dem wurde von der Bw. im Vorlageantrag entgegengehalten, dass der
damalige Preis von landwirtschaftlichen Grund mit unproduktiver Nutzung unter S 1,00/m?
gewesen sei. Da im vorliegenden Fall aber nicht landwirtschaftlich genutzte Flachen, sondern
Grundvermdgen zu bewerten ist, stellt der genannte Quadratmeterpreis keinen geeigneten
"Vergleichspreis" dar. Der — nach objektiven MaBstaben - preisbestimmende Faktor besteht
bei den gegenstandlichen Grundstiicken vor allem darin, dass mit dem Eigentumsrecht am
Grundstiick auch ein Wasserbenutzungsrecht (dinglich) verbunden ist und das Grundstiick
gemeinsam mit den Nachbargrundstiicken Teil eines Badesees ist. Auch zum
Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Jéanner 1973 bestand bereits eine groBe Nachfrage nach
Badeseen und wurde deshalb fiir Grundstlicke, mit denen ein dingliches Wasserrecht
verbunden ist, ein deutlich héherer Preis bezahlt als fir "unproduktive" landwirtschaftliche
Grundstiicke. Im Ubrigen betrégt nach der Aktenlage der Vergleichspreis fiir die
angrenzenden Baugrundstiicke zum Hauptfeststellungszeitpunkt S 100,00/m? und wurde vom
Finanzamt ein Abschlag von 90 % zum Normalwert flir Bauland vorgenommen und damit den

Besonderheiten des vorliegenden Falles bereits entsprechend Rechnung getragen.

Die Geltendmachung von Grundsteuerbefreiungsgriinden bewirkt nicht schlechthin, dass die

Feststellung des Einheitswertes zu unterbleiben hat. Ob die geltend gemachten
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Befreiungsgriinde von der Grundsteuer vorliegen oder nicht, ist namlich erst bei der
Festsetzung des GrundsteuermeBbetrages oder der Veranlagung zur Grundsteuer zu
entscheiden (vgl. VWGH 20.6.1988 86/15/0122). Die Feststellung des Einheitswertes ist nicht
nur flr Zwecke der Grundsteuer erforderlich, sondern leitet sich vom Einheitswert
beispielsweise auch die Bemessungsgrundlage fiir die Schenkungssteuer ab. Es ware daher
selbst dann, wenn die Voraussetzungen fir eine Grundsteuerbefreiung vorliegen wiirden, der
Einheitswertes nicht auf Null fortzuschreiben (sondern dies erst im Verfahren betreffend den

Grundsteuermessbetrag zu berlicksichtigen).

Zusammenfassend ist daher zu sagen, dass das Finanzamt zu Recht weiterhin von einem
Quadratmeterpreis von S 10,00 ausgegangen ist. Die zu EW-AZ xxx-2-xxx1 bewertete
wirtschaftliche Einheit hat seit dem Ausscheiden des Grundsttickes Nr xxx/2 im AusmaB von
198 m? eine Gesamtfliche von 9841 m2 (Grundstiicke Nr. xxx/1 und Nr. xxx/5) und ergibt
sich somit nunmehr ein gemeiner Wert von S 98.410,00 (das entspricht € 7151,73). Der
gemaB § 25 Abs. 1 BewG auf volle S 100,00 abgerundete Einheitswert der zu EW-AZ xxx-2-
xxx1 erfassten wirtschaftlichen Einheit betrdgt somit nunmehr € 7.100,00.

Zuletzt wurde fiir die gegenstandliche wirtschaftliche Einheit ein Einheitswert von

S 106.000,00 (das entspricht € 7.703,32) festgestellt, weshalb durch eine Anderung des
Einheitswertes um insgesamt € 603,32 die in § 21 Abs. 1 Z. 1 BewG festgelegten
Wertfortschreibungsgrenzen von mehr als ein Zehntel des bisherigen Einheitswertes (das
waren € 770,33) oder von mehr als € 7.300,00 nicht erreicht wurden. Es wurde daher vom

Finanzamt zu Recht keine Wertfortschreibung durchgefiihrt.
3. Grundsteuerbefreiung

GemaB § 23 Abs. 1 GrStG 1955 fallt die Steuerpflicht fiir den ganzen Steuergegenstand weg,
wenn dieser untergeht oder fir ihn ein Befreiungsgrund eintritt. In diesem Fall ist der
SteuermeBbetrag auf Null fortzuschreiben (§ 21 Abs. 1 GrStG 1955 in Verbindung mit § 21
Abs. 3 Bewertungsgesetz; vgl. Dorazil, aaO 125, Twaroch - Friihwald - Wittmann - Rupp -
Fiala - Binder, Kommentar zum Bewertungsgesetz2 142 b); der Eintritt der Auswirkungen der
Steuerbefreiung richtet sich dann nach § 21 Abs. 2 und § 23 Abs. 1 GrStG 1955.

§ 23 Abs. 1 GrStG 1955 ist nicht nur dann anzuwenden, wenn der Befreiungstatbestand erst
nach Rechtskraft des MeBbescheides eintritt. Lehre und Rechtsprechung vertreten im
Zusammenhang mit der Fortschreibung von Feststellungsbescheiden die Auffassung, daB
Unrichtigkeiten, Fehlbeurteilungen, unzutreffende Tatsachen und Werturteile, die in friihere,
in Rechtskraft erwachsene Feststellungsbescheide eingeflossen sind, mit Hilfe von

Fortschreibungen der fehlerhaften Feststellungsbescheide auf spatere Stichtage eine

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 11

Berichtigung erfahren kénnen (vgl. ua. VWGH 25.1.1988, 86/15/0141 und VwWGH 26.6.1989,
88/15/0118; Ritz, die Wert-, Art- und Zurechnungsfortschreibung, OStZ 1983, 287, und die
dort zitierte Rechtsprechung). Die Anwendung dieser fiir die Wert-, Art- und
Zurechnungsfortschreibung entwickelten Grundsatze ist auch bei der
Fortschreibungsveranlagung des SteuermeBbetrages nach § 21 GrStG 1955 sachgerecht. Der
nachtraglichen Geltendmachung eines Befreiungsgrundes, den die Abgabenbehdrde, die
darauf bei der Festsetzung des SteuermeBbetrages von Amts wegen Bedacht zu nehmen
gehabt hatte, im Wege eines Antrages auf Fortschreibungsveranlagung steht somit nicht die
Rechtskraft des MeBbetragsbescheides entgegen (vgl. VWGH 12.11.1990, 89/15/0024).

Es sind daher die Voraussetzungen der Steuerfreiheit auch dann zu Uberpriifen, wenn wie hier
seit der letzten Festsetzung des Steuermessbetrages weder hinsichtlich der Hohe des
festgestellten Einheitswertes noch hinsichtlich der Nutzung des Grundbesitzes Anderungen
erfolgt sind.

Nach § 2 GrStG ist keine Grundsteuer zu entrichten fir:

"1. Grundbesitz

a) des Bundes, eines Landes, einer Gemeinde oder eines Gemeindeverbandes, wenn der
Grundbesitz vom Eigentimer fiir einen offentlichen Dienst oder Gebrauch benutzt wird (§ 6),

b) der Osterreichischen Bundesbahnen, der fiir ibre Betriebs- oder Verwaltungszwecke
benutzt wird. Die Befreiung beschrénkt sich bei dem Grundbesitz, der fiir Betriebszwecke
benutzt wird, auf die Halfte der an sich zu entrichtenden Steuer;

2. Grundbesitz

a) der Osterreichischen Gesellschaft vom Roten Kreuz und der ibr angeschlossenen Verbénde,
wenn der Grundbesitz vom Eigentimer fir seine Aufgaben benutzt wird,

b) eines Landes-Feuerwehrverbandes und der ihm angeschlossenen Freiwilligen Feuerwehren,
wenn der Grundbesitz vom Eigentimer fir Aufgaben der Feuerwehr benutzt wird;

3. Grundbesitz
a) des Bundes, eines Landes, einer Gemeinde oder eines Gemeindeverbandes,

b) einer inléndischen Kérperschaft, Personenvereinigung oder Vermdgensmasse, die nach der
Satzung, Stiftung oder sonstigen Verfassung und nach ihrer tatsachlichen Geschaftsfihrung
ausschlieBlich und unmittelbar mildtatigen oder mildtatigen und gemeinniitzigen Zwecken
dient, wenn der Grundbesitz vom Eigentimer fiir mildtdtige Zwecke benutzt wird,

4. Grundbesitz eines Sportvereines, der von ihm fir sportliche Zwecke benutzt wird (§ 7).
Nicht beglinstigt sind jedoch

a) Sportvereine, deren Aufwendungen erheblich dber das zur Durchfiihrung ihrer sportlichen
Zwecke erforderliche Mal3 hinausgehen,

b) Vereine die den Sport gewerbsmalig betreiben (Berufssport),
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5. a) Grundbesitz, der dem Gottesdienst einer gesetzlich anerkannten Kirche oder
Religionsgesellschaft gewidmet ist,

b) Grundbesitz einer gesetzlich anerkannten Kirche oder Religionsgesellschaft oder einer
anderen Korperschaft des offentlichen Rechtes, der von der gesetziich anerkannten Kirche
oder Religionsgesellschaft fir Zwecke der Seelsorge oder der religiosen Unterweisung benutzt
wird,

¢) Grundbesitz einer gesetzlich anerkannten Kirche oder Religionsgesellschaft oder einer
anderen Korperschaft des offentlichen Rechtes, der von der gesetzilich anerkannten Kirche
oder Religionsgesellschaft fir ihre Verwaltungszwecke benutzt wird;

d) Grundbesitz einer gesetzlich anerkannten Kirche oder Religionsgesellschaft oder einer
anderen Korperschaft des offentlichen Rechtes, der von der gesetziich anerkannten Kirche
oder Religionsgesellschaft als Altenheim benutzt wird, wenn der bestimmungsgemaie
Gebrauch der Allgemeinheit freisteht und das Entgelt nicht in der Absicht, Gewinn zu erzielen,
gefordert wird,

6. Grundbesitz einer der unter den Z. 1 bis 5 lit. a genannten Korperschaften,
Personenvereinigungen, Vermogensmassen oder Verbande, der von einer anderen derartigen
Korperschaft, Personenvereinigung, Vermdgensmasse oder einem anderen derartigen
Verband ftr ihre nach den Z. 1 bis 5 begtinstigten Zwecke benutzt wird

7. a) Grundbesitz, der von einer Gebietskorperschaft oder einer anderen Korperschaft des
Offentlichen Rechtes fur Zwecke der Wissenschaft, des Unterrichtes oder der Erziehung,
insbesondere fiir Zwecke von Schulen, Erziehungsanstalten, Schiilerheimen, Halbinternaten,
Tagesschulheimstdatten, Lehrlingsheimen, Kindergarten, Kinderheimen, Horten oder
Kindertagesstatten benutzt wird und nicht bereits nach den vorstehenden Vorschriften befreit
ist. Wird der Grundbesitz nicht vom Eigentimer fir die bezeichneten Zwecke benutzt, so tritt
Befreiung nur ein, wenn der Eigentimer eine Korperschaft des offentlichen Rechtes ist,

b) Grundbesitz, der nicht von den unter lit. a genannten Korperschaften fir die in lit. a
bezeichneten Zwecke benutzt wird, wenn der Bundesminister fiir Finanzen im Einvernehmen
mit dem fir das Fachgebiet zustandigen Bundesminister anerkannt hat, dal der
Benutzungszweck im oOffentlichen Interesse liegt. Lit. A zweiter Satz gilt entsprechend. Bei
Vorliegen samtlicher Befreiungsvoraussetzungen (einschliefSlich der Anerkennung) ist der
Grundbesitz von der Entrichtung der Grundsteuer ab dem Beginn jenes Kalenderjahres befreit,
das dem Kalenderjahr folgt, in dem dem Bundesminister fiir Finanzen bekanntgegeben wird,
dal der Grundbesitz fiir die bezeichneten Zwecke benutzt wird,

8. Grundbesitz, der fir Zwecke einer Krankenanstalt gemal3 §§ 1 und 2 des
Krankenanstaltengesetzes, BGBI. Nr. 1/1957, benutzt wird, wenn die Krankenanstalt gemal3
§§ 34 bis 36 der Bundesabgabenordnung, BGBI. Nr. 194/1961, als gemeinniitzig anzusehen
ist. Z. 7 lit. a zweiter Satz gilt entsprechend;

9. a) die dem offentlichen Verkehr dienenden StralBen, Wege, Pldtze, Briicken, kiinstlichen
Wasserldufe, Hafen und Schienenwege, einschlieBlich der Seitengréaben, Béschungen,
Schutzstreifen, Schneedamme und der zwischen den Gleisen oder Fahrbahnen liegenden
Gelandestreifen,

b) den dem Betrieb eines Flughafens des allgemeinen Verkehrs dienenden sowie den fir den
Flugsicherungdienst benutzten Grundbesitz,

¢) die flieBenden Gewdsser (Strome und Fliisse einschlieBlich der Altwasser sowie Bache), die
deren AbfluB regeinden Sammelbecken und die im Eigentum des Bundes, eines Landes, einer
Gemeinde oder eines Gemeindeverbandes stehenden Seen und Teiche,
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d) die im Interesse der Ordnung und Verbesserung der Wasser- und Bodenverhaltnisse
unterhaltenen Einrichtungen der Gebietskorperschaften, der Wassergenossenschaften und der
Wasserverbande sowie sonstige der wasserrechtlichen Bewilligung unterfiegende Schutz- und
Regulierungswasserbauten (8§ 41 bis 44 und 73 bis 97 des Wasserrechtsgesetzes 1959, BGBI.
Nr. 215);

e) die Bestattungsplatze,

10. Grundbesitz eines fremden Staates, der fir Zwecke von Botschaften, Gesandtschaften
oder Konsulaten dieses Staates benutzt wird, unter der Voraussetzung der Gegenseitigkeit. "

Neben diesen bundesrechtlich geregelten Grundsteuerbefreiungen gibt es noch
landesgesetzliche Befreiungstatbestande ("zeitliche Grundsteuerbefreiungen" i. S. d. § 18 Abs.
1 Finanzausgleichsgesetz). Darliber hat jedoch nicht das Finanzamt im Verfahren zur
Festsetzung der Grundsteuermessbetrage, sondern die Gemeinde, die flir die Erhebung der
Grundsteuer zustandig ist, zu entscheiden (siehe dazu Ritz, Kommentar zur BAO, RZ 2 zu § 62
BAO). Da es sich bei der Nachsicht einer Abgabe um eine MaBnahme der Einhebung handelt
(siehe § 236 BAO fiir die durch Abgabenbehdrden des Bundes zu erhebende Abgaben) liegt
auch die Zustandigkeit fir den von der Bw. begehrten "Nachlass" der Grundsteuer bei der

Gemeinde.

Der von der Bw. angesprochene "6ffentliche Gebrauch" eines Grundbesitzes bewirkt nur dann
eine Befreiung von der Grundsteuer nach § 2 Z. 1 GrStG, wenn der Grundbesitz im Eigentum
des Bundes, eines Landes, einer Gemeinde oder eines Gemeindeverbandes steht. Dies ist hier
nicht der Fall, da die Gemeinde B nur Eigentiimer ihres "Anteiles" am See ist und das
Grundstlick Nr. xxx/1 im Eigentum der Bw. steht.

Zum Einwand der Bw., dass sie fir ihre ZufahrtsstraBe, Parz. xxx/4, ServitutsstraBe, keine
Grundsteuer zu bezahlen habe, ist zu bemerken, dass der Einheitswert fiir das zu EW-AZ xxx-
2-xxx3 erfasste Grundstiicke Nr. xxx/4 im AusmaB von 43 m? mit Bescheid vom 23. Dezember
1976 auf Null fortgeschrieben wurde, weil gemaB § 25 Abs. 2 lit. b BewG beim
Grundvermdgen Einheitswerte, deren Héhe geringer ist als S 5.000,00 (in der damaligen
Fassung, nunmehr € 400,00) nicht festzustellen sind. AuBerdem sieht die Bestimmung des § 2
Z. 9a GrStG unabhangig von den Eigentumsverhaltnisses eine Befreiung von der Grundsteuer
fur den offentlichen Verkehr dienenden StraBen, Wege, Platze, Briicken, kiinstlichen
Wasserlaufe, Hafen und Schienenwege, einschlieBlich der Seitengraben, Béschungen,
Schutzstreifen, Schneedamme und der zwischen den Gleisen oder Fahrbahnen liegenden
Gelandestreifen vor. Beim gegenstandlichen Badesee handelt es sich weder um einen
kinstlichen Wasserlauf (sondern um ein kinstliches entstandenes stehendes Gewasser) noch
dient der Badeteich dem offentlichen Verkehr, weshalb die Voraussetzungen dieser

Befreiungsbestimmung fiir diesen Steuergegenstand nicht gegeben sind.
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Von den in § 2 Z. 9 lit. ¢) GrStG vorgesehenen Grundsteuerbefreiungen steht nur jene fir
flieBende Gewadsser und deren Sammelbecken unabhdngig von den Eigentumsverhaltnissen
zu. Hingegen knipft die Befreiung flir Seen und Teiche daran an, dass diese im Eigentum des
Bundes, eines Landes, einer Gemeinde oder eines Gemeindeverbandes stehen. Das
Grundstiick Nr. xxx/1 steht nicht im Eigentum einer der genannten Gebietskdrperschaften,
sondern wird das Grundstlick der Bw. lediglich auf Grund einer privatrechtlichen Vereinbarung
mit einer Gemeinde o6ffentlich genutzt. Hinsichtlich des gegensténdlichen Grundbesitzes
werden daher auch die Tatbestandsvoraussetzungen dieser Befreiungsbestimmung nicht
erfiillt und wurde deshalb vom Finanzamt zu Recht keine Fortschreibungsveranlagung des

Grundsteuermessbetrages durchgefiihrt.

Es war daher die Berufung insgesamt als unbegriindet abzuweisen.

Wien, am 7. Marz 2008
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