AuBenstelle Klagenfurt
Senat 2

UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/0246-K/07

Berufungsentscheidung

Der Unabhangige Finanzsenat hat lber die Berufung der G (vormals OEG, St., vertreten durch
Mag. Dr. Andreas Kogler, Wirtschaftstreuhander, 9020 Klagenfurt, EiskellerstraBBe 3, vom

24. Juni 2006 gegen den Einheitswertbescheid zum 1. Janner 2006 (Nachfeststellung gemas §
22 Abs. 1 BewG) des Finanzamtes Spittal Villach vom 7. Juni 2006 betreffend Grundbesitz
Betriebsgrundstiick (bewertet als Geschaftsgrundstiick), S, EZ 5, GrdSt. Nr. 7, EW-AZ 9, JStr.,

Gemeinde St entschieden:

Der Berufung wird teilweise Folge gegeben.

Der Einheitswertbescheid zum 1. Janner 2006 (Nachfeststellung) wird im Sinne der

Berufungsvorentscheidung vom 10. Janner 2007 abgedandert.

Im Ubrigen wird die Berufung als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgriinde

Mit Kaufvertrag vom 10.2.2005 bzw. 25.02.2005 erwarb die Berufungswerberin (Bw.) das
(neu gebildete) Grundstilick 7 Bauflache (Gebdude) Sonstige (Werksgelande) samt Gebdude
und Inventar und Wasseranschluss im AusmaB von 305 m2 (vgl. Prdambel, Punkt 1.1. und
Punkt 2. Kaufgegenstand des Kaufvertrages). Im Punkt 4. des Kaufvertrages ,,Ubernahme und
Ubergabe™ heiBt es:

»4.1. Die HGmbH verkauft und Ubergibt und die GOEG kauft und tUbernimmt von Ersterer das

durch Vermessung neu entstandene Grundstiick 7 Bauflache (Geb&aude) Sonstige
(Werksgelande) mit dem darauf befindlichen Gebaude mit allen Rechten und Pflichten, mit
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welchen die Verkauferin diesen Kaufgegenstand bisher besessen und beniitzt hat bzw. zu
besitzen und zu benltzen berechtigt war in ihr Alleineigentum..."

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Sp, vom 4. Mai 2005, wurden — basierend auf dem
Kaufvertrag vom 10.2.2005 bzw. 25.2.2005, der Vermessungsurkunde DI M und des
Rangordnungsbeschlusses vom 28.4.2004 - folgende Eintragungen im Grundbuch bewilligt:
1. Teilung des Grundstlickes x Sonstige (Werksgelande), KG 0 in dieses und die Grundstlicke
Nrn. 2, 3 und 7 je KG 4 Steinfeld,

2. im Rang der Anmerkung TZ 6 lastenfreie Abschreibung des Grundstiickes 7 KG 4 Steinfeld,
hierflir Neuer6ffnung der EZ 5 GB 4 Steinfeld und darauf Einverleibung des Eigentumsrechtes
fir die GOEG.

Die Marktgemeinde St setzte mit Verfligung vom 30. Mai 2005 fiir die auf dem Grundstlick Nr.
7 befindliche Betriebsstatte der Firma GOEG die Orientierungsnummer ,J-F." fest.

Ausgehend von den amtskundigen Daten des Gebaudes (It. BG 30 Baujahr: ErdgeschoB,

1. ObergeschoB und 2. ObergeschoB 1955, DachgeschoB 1969, umbauter Raum: EG, 1 OG:
840,20 m3, 2. ObergeschoB 560,10 m2, DachgeschoB 240 m2, Bauklassen 1,23 — 24 fir EG,
OG und DG, Absetzung fir Abnutzung), berechnete das Finanzamt den Gebdaudewert mit

€ 49.440,08. Unter Beriicksichtigung der Kiirzungsbestimmungen § 53 Abs. 2 und § 53 Abs. 7
lit. d BewG ergab sich ein gerundeter Einheitswert von € 37.900,--. (erhdht: € 51.100,00).

Im Rahmen einer Nachfeststellung stellte das Finanzamt den oben angefiihrten Einheitswert
flr das Betriebsgrundsttick (bewertet als Geschaftsgrundstilick) im Bescheid vom 7. Juni 2006
mit € 37.900 (erhdht: € 51.100) fest. Als Begriindung wurde auf die ,,Neugriindung" der wirt-

schaftlichen Einheit hingewiesen.

Am 24. Juni 2006 (eingelangt am 27. Juni 2006) erhob die Bw. Berufung. Diese wurde damit
begriindet, dass das ErdgeschoB, das 1. und 2. ObergeschoB und das DachgeschoB in die
Berechnung des Einheitswertes miteinbezogen worden sei. Sie habe nur 305 m2 Grund
erworben, davon seien 182 m2 bebaute Flache im ErdgeschoB (Lagerhalle), der Rest sei

Werkgelande (Parkplatze). Es werde um Richtigstellung des Bescheides ersucht.

Aufgrund eines Erganzungsersuchens des Finanzamtes vom 3. Juli 2006 legte die Bw. die BG
30, den Beschluss des BG Spi vom 5.05.2005, einen Aufnahmeplan und eine

Mappendarstellung des DI M sowie Fotos der Liegenschaft vor.
Im Schriftsatz vom 14.08.2006 flihrte die Bw. erganzend aus:

~Herr Go hat mehrmals versucht, bei der H Baupldne zu bekommen. Dies ist bisher allerdings
noch nicht gelungen. ..
Nach seinen Angaben handelt es sich um einen duBerst sanierungsbediirftigen Bauzustand;
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Uber das genaue Baujahr kann er ebenfalls keine Auskunft geben. Es misste dieses allerdings
aufgrund des Kaufvertrages aus dem bereits bei der Bewertungsstelle aufliegenden Akt
eruierbar sein. ..."

Als Beilagen Ubermittelte die Bw. die BG 30 (Erkldrung zur Feststellung des Einheitswertes
bebauter Gebaude mit dem Hinweis auf den Vorakt), den Beschluss des BG Spi vom 4.5.2005,
den Aufnahmeplan und die Mappendarstellung.

Mit Schriftsatz vom 22.08.2006 ibermittelte die Bw. Fotos der Streitliegenschaft.

Im Vorhalt des Finanzamtes vom 13.09.2006 wurde der Bw. dargelegt, dass nach den
Bestimmungen des Bewertungsgesetzes Grundflache und darauf befindliche Gebaude eine
wirtschaftliche Einheit bildeten. Dasselbe gelte nach den Bestimmungen des ABGB und des
Grundbuchsrechtes, es sei denn, besondere rechtliche Verhaltnisse lagen vor (Gebaude auf
fremden Grund). Dies setze aber entsprechende Urkunden (Vertrage) voraus. Im Berufungs-
fall weise das Grundbuch als alleinigen Eigentimer der Grundflache 751/8 und des darauf
befindlichen Gebaudes die Bw. aus. Anderen Personen eingerdumte Nutzungsrechte kdnnte
kein Eigentumsrecht begriinden. Gleichzeitig Gibermittelte das Finanzamt der Bw. den Kauf-
vertrag vom 10.2.2005 bzw. 25.02.2005, die Mappendarstellung DI M, die Vermes-
sungsurkunde zur Teilung der Grundstiicke samt Teilungsausweis, 1 Grundbuchsauszug und

ersuchte um Stellungnahme bis zum 23. Oktober 2006.
Eine Stellungnahme der Bw. ist nicht aktenkundig.

Am 10. Janner 2007 erlieB das Finanzamt eine teilweise stattgebende Berufungsvorent-
scheidung. Der Einheitswert wurde von bisher € 37.900 (erhoht: € 51.100) auf € 27.300
(erhoht € 36.800) herabgesetzt. Berechnet wurde der Einheitswert wie folgt:

Gebaudeteil Baujahr m3 Bauklasse Durchschnittsp AfA AfA Gebaudewert

reis/m3 jahrlich Diff.

auf 100

%
ErdgeschoB 1955 840,20 1,22 18,1682 1,3 76,6 11.692,93
1. ObergeschoB 1955 840,20 1,22 18,1682 1,3 76,6 11,692,93
2. ObergeschoB3 1955 560,10 1,22 18,1682 1,3 76,6 7.794,82
DachgeschoB 1969 240,00 1,22 18,1682 1,3 94,8 4.133,63
Gebdudewert: 35.314,31

Bodenwert jener Flache, die das Zehnfache der beb. Flache nicht liberst.

305 m2 zu je 5,0870 €, davon 75 % + 1.163,65
36.477,96 36.477,96
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Kirzung gem. § 53 Abs. 7 lit. d BewG 25 % -9.119,49
27.358,47

GrundstiicksgroBe: 305,00 m2 bebaute Flache: 207,00 m2 ergibt einen Wert
von 27.358,47
Einheitswert gerundet: €
27.300,00

In der gesonderten Bescheidbegriindung flihrte das Finanzamt weiters aus:

»Hinsichtlich des Punktes ,Hohe der Bewertungsansatze™ wird dem Berufungsbegehren statt-
gegeben, da die Bauweise des Gebdudes tatsachlich sehr einfach ist, weshalb flir die Gebau-
debewertung der Ansatz der Bauklasse 1,22 des Bauklassenkataloges § 53a BewG heran-
gezogen wird. Bisher wurde die (h6here) Bauklasse 1,23/24 der Berechnung zugrunde gelegt.

Zurechnung des Gebdudes auf Grundstiick Nummer 7:

Gebaude sind nach den Bestimmungen des BewG und des ABGB wesentliche Bestandteile des
Grund und Bodens. Dies bedeutet, dass die Eigentumsverhaltnisse des Grund und Bodens
grundsatzlich nicht verschieden sein kénnen, auBer es liegt ein vertraglich beurkundetes
Superadifikat vor. Da diesbeziiglich weder in der Vertragsurkunde vom 10.02.2005 noch in der
Grundstilicksdatenbank unter EZ 5 KG St ein diesbeziiglicher Eintrag aufscheint. Besonders
wird auf den Wortlaut des Kaufvertrages unter Punkt 4. Ubernahme und Ubergabe
hingewiesen: ,Die Hy verkauft und Ubergibt die GOEG kauft und Gibernimmt von Ersterer das
durch Vermessung neu entstandene Grundstiick 7 Baufldche (Gebaude), Sonstige
(Werksgelande) mit dem darauf befindlichen Gebaude mit allen Rechten und Pflichten, mit
welchen die Verkduferin diesen Kaufgegenstand bisher besessen und beniitzt hat bzw. zu
besitzen und zu benitzen berechtigt war in ihr Alleineigentum.” Also ist die Eigentiimerin
GOEG uneingeschrankte Eigentiimerin des Grundstiickes 7 KG St samt dem darauf
befindlichen Gebaude. Deshalb ist nach den Bestimmungen des BewG und der BAO (§ 24)
dieser Grundbesitz mit dem gesamten Gebadude uneingeschrankt und ganzlich der GOEG
zuzurechnen und somit von diesem Besitz der Einheitswert zu berechnen. Eine teilweise
Nutzung des Gebaudes durch andere Personen oder Firmen hat auf die Eigentumsverhaltnisse
keinen Einfluss. Vor allem ist die Grundstiickseigentiimerin aufgrund der Bestimmungen des
Kaufvertrages und der Grundbuchseintragungen nicht verpflichtet eine solche Nutzung zu
dulden, sodass diese rechtlich freiwillig geduldet wird. Aus diesem Grund ist die Berufung in

diesem Punkt abzuweisen."

Am 18. Janner 2007 langte der Vorlageantrag beim Finanzamt ein. Die Bw. stellte darin die
Vorlage der notariell beglaubigten Vereinbarung, wonach die Firma GOEG ausschlieBlich
Eigentlimer des Grundstlickes und des darauf befindlichen ErdgeschoBes sei bzw. die
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Eigentiimerin des 1. und 2. ObergeschoBes und DachgeschoBes ein Dritter, namlich die Firma

T sei, in den nachsten Tagen in Aussicht. AbschlieBend beantragte die Bw. die Entscheidung
durch den gesamten Berufungssenat nach § 282 BAO und die Abhaltung einer mindlichen
Verhandlung gemaB § 284 BAO.

Mit 5. Februar 2008 Uibermittelte die Bw. den notariell gefertigten Dienstbarkeitsvertrag,
AZ: 11 vom 16. Marz 2007. Dieser wurde abgeschlossen zwischen

1.) der im Firmenbuch des Landes- als Handelsgerichtes K unter FN z eingetragenen GOEG,
..vertreten durch den personlich haftenden und selbstandig vertretungsbefugten
Gesellschafter, Herrn HWG....einerseits, und

2.) der im Firmenbuch des Landes- als Handelsgerichtes Klagenfurt unter FN h h ein-
getragenen TOEG..., vertreten durch den personlich haftenden und selbsténdig
vertretungsbefugten Gesellschafter, Herrn GT,..andererseits.

Erstens: Die GOEG ist aufgrund des Kaufvertrages vom 25.2.2005 Eigentlimerin der
Liegenschaft EZ 5 GB 0, bestehend aus dem einzigen Grundstlick 7 Bauflache (Gebaude) KG
0.

Die GEOEG ist aufgrund des Kaufvertrages vom 10.5.2005 Eigentiimerin der Liegenschaft EZ
60 GB 4 bestehend aus dem einzigen Grundstiick 3 Baufldche (Gebaude)/Sonstige
(Werksgelande) KG 0.

Die Vertragsparteien halten einvernehmlich fest, dass die beiden Grundstiicke 7 und 3 je KG 0
aneinander grenzen und sich darauf ein Gebaude (eine Werkhalle) befindet. Das ErdgeschoB
dieses Gebaudes wird von den jeweiligen Eigentlimern der Grundstiicke 7 und 3 gemeinsam
genutzt. Die beiden ObergeschoBe einschlieBlich DachgeschoB dieses Gebaudes wurde aber
seinerzeit von der TOEG gekauft und wird daher ausschlieBlich vom Eigentimer des Grund-
stlickes 3 KG St, somit derzeit von der TOEG genutzt, sodass ein Teil des Erdgeschosses und
die beiden ObergeschoBe samt DachgeschoB wirtschaftlich dem Eigentimer des Grundstlickes
3 KG 4 Steinfeld zuzurechnen ist, obwohl Teile des ObergeschoBes im grundbuicherlichen
Eigentum der GOEG stehen (Uberbau).

GemaB Punkt 5.7. der oben genannten Kaufvertrage vom 25.2.2005 bzw. vom 10.5.2005
haben sich die Vertragsparteien als jeweilige Kaufer der Grundstiicke 7 bzw. 3 je KG 0
verpflichtet, mit dem jeweiligen Eigentliimer des Nachbargrundstlickes 3 bzw. 7 je KG 0
bezuglich des ,wirtschaftlichen Eigentums an den ObergeschoBen samt DachgeschoB" und der
Erhaltung allfalliger gemeinsamer Teile (z.B. Dach) ein entsprechendes gesondertes
Ubereinkommen in sinngemaBer Anwendung der Bestimmung des
Wohnungseigentumsgesetzes abzuschlieBen.

Mit diesem Vertrag soll nun einerseits dem jeweiligen Eigentimer des Grundstiickes 3 KG 0
ein seinem , wirtschaftlichen Eigentum® entsprechendes Gebrauchsrecht an den im
ErdgeschoB, sowie den beiden ObergeschoBen samt DachgeschoB des Gebaudes befindlichen
und zum Grundstiick 7 KG 0 gehdrigen Raumlichkeiten eingerdumt werden, und andererseits
sollen die gegenseitigen Rechte und Pflichten beziiglich der Erhaltung allfalliger gemeinsamer
Teile des Gebaudes schriftlich festgehalten werden.

Zweitens: Die GOEG raumt daher fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum des
Grundstlickes 7 KG 0 der TOEG und deren Rechtsnachfolgern im Eigentum des Grundsttickes
3 KG 0 auf die Dauer des Bestehens des Gebaudes auf den beiden Grundstlicken 3 und 7 je
KG 0 als Dienstbarkeit das Gebrauchs- und Nutzungsrecht am ndérdlich gelegenen
abgeschlossenen Lagerraum im ErdgeschoB sowie samtlichen Raumlichkeiten im ersten und
zweiten ObergeschoB und DachgeschoB3 des Gebdudes in der Form ein, dass die GEOEG
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berechtigt ist, diese Raumlichkeiten fir sich und ihr angrenzendes Grundstiick 3 KG 0 zu
welchem Zwecke auch immer zu nutzen.

Die GEOEG ist verpflichtet, samtliche auf dieses Dienstbarkeitsobjekt entfallenden Steuern,
offentlichen Abgaben, Versicherungen, laufenden Instandhaltungskosten sowie sonstigen
Betriebskosten und Lasten alleine zu tragen.

Weiters vereinbaren die Vertragsparteien, dass die Tragung der Kosten fiir die Instandhaltung
der Bausubstanz und sonstigen allgemeinen Teile des Gebdudes (z.B. Dach) im Verhaltnis 15
% die GOEG und 85 % die GEOEG erfolgt.

Weiters vereinbaren die Vertragsparteien, dass die Gestaltung der AuBenfassade, und zwar
des Garagentores im ErdgeschoB ausschlieBlich durch die GOEG und des restlichen Gebaudes
ausschlieBlich durch die GEOEG erfolgt, ohne dass es der Zustimmung des jeweils anderen
bedarf. Die GEOEG nimmt diese Rechtseinrdumung an.

Dieses Recht ist als Dienstbarkeit grundbticherlich sicherzustellen.

Viertens: Alle Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag gehen, soweit in diesem Vertrag
nichts anderes vereinbart ist, auf die Erben oder sonstigen Rechtsnachfolger im Eigentum der
betroffenen Grundstticke, sei es durch Einzel- oder Gesamtrechtsnachfolge, entgeltlichen und
unentgeltlichen Erwerb Uber, wobei sich die Vertragsteile verpflichten, die Rechte und Pflich-
ten aus diesem Vertrag auf die genannten Rechtsnachfolger zu iberbinden.

Die TOEG verpflichtet sich, bei Beendigung des gegenstandlichen Gebrauchsrechtes
unverziglich Gber Verlangen der GOEG eine entsprechende Léschungsbewilligung in
grundbuchsfahiger Form zu unterfertigen, wobei die in diesem Zusammenhang anfallenden
Kosten und Geblihren die TOEG zu tragen hat.

Zehntens: Die Vertragsparteien réumen sich gegenseitig an den ihnen jeweils gehérenden
Grundstlicken 7 bzw. 3 je KG 0 das Vorkaufsrecht nach Inhalt der Bestimmungen §§ 1072 ff
ABGB in der Form ein, dass Vorkaufsberechtigte der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes 7
bzw. 3 je KG 4 Steinfeld ist.

Die Vertragsparteien kommen Uberein, dass die Anbietung gemaB § 1075 ABGB an den Vor-
kaufsberechtigten mittels Intimation nach den Vorschriften der § 83 ff der NO zu erfolgen hat.
Die Annahmeerklarung (Einlésungserklarung) des Vorkaufberechtigten ist nur dann rechts-
wirksam, wenn sie fristgerecht gegenliber dem Notar erfolgt, welcher die Anbietungserklarung
aufgenommen bzw. zugestellt hat. Erfolgt keine fristgerechte Annahmeerklarung, gilt die
darlber aufzunehmende notarielle Beurkundung als Nachweis flir das Erléschen des Vor-
kaufsrechtes.

Auf eine grundbiicherliche Sicherstellung dieser Rechte wird einvernehmlich verzichtet.

Elftens: Die Vertragsparteien erteilen somit ihre ausdrlickliche Einwilligung, dass auch Uber
Ansuchen nur eines Vertragsteiles folgende Grundbuchshandlungen vorgenommen werden
kdnnen:

Bei der Liegenschaft EZ 5 GB 0 die Einverleibung der Dienstbarkeit des Gebrauchsrechtes
nach Inhalt des Punktes Zweitens dieses Vertrages hinsichtlich des Grundstiickes 7 KG 0 fir
das Grundsttlick 3 KG 0 und die Ersichtlichmachung dieser Dienstbarkeit beim herrschenden
Gut.

GB, am 16.03.2007, TOEG, GOEG."
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Mit Faksimile vom 23.09.2010 zog die Bw. den Antrag auf Entscheidung durch den gesamten

Berufungssenat und die Abhaltung einer miindlichen Verhandlung zuriick.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Der Unabhdngige Finanzsenat erachtet nachstehenden Sachverhalt als erwiesen:

- Erwerb des durch Vermessung neu entstandenen Grundstiickes Nr. 751/8 Bauflache
(Gebaude) Sonstige (Werksgelande) samt Gebaude und Inventar und Wasseranschluss
mittels Kaufvertrag vom 10.2.2005 bzw. 25.02.2005 durch die Bw. von der Hypo Grund- und

Bau-Leasing Gesellschaft m.b.H.

- Beschluss des Bezirksgerichtes Spittal/Drau vom 4. Mai 2005, 2044/05, wonach folgende
Eintragung bewilligt wird: 1. Teilung des Grundstiickes 751/1 sonstige (Werksgeldande) KG
73121 Steinfeld in dieses und in die Grundsttlicke 751/6, 751/7 und 751/8 je KG 73121
Steinfeld, 2. lastenfreie Abschreibung im Range der Anmerkung TZ 2346/04 des Grund-
stlickes 751/8 KG 73121 und hieflir Neuertffnung der EZ 595 GB 73121 Steinfeld und Ein-
verleibung des Eigentumsrechtes fir die Gotthardt & Ebenberger OEG.

- Vergabe der Orientierungsnummer ,Josef FraB-EhrfeldstraBe 18d" fir die auf dem Grund-
stlick Nr. 751/8 befindliche Betriebsstatte der Bw. am 30. Mai 2005.

- Angaben Uiber das Gebaude (BG 32) aus dem Finanzamts-Vorakt.

- Abschluss des Dienstbarkeitsvertrag, 2/N/2007-34, zwischen der Bw. und der GET-
Tschabitscher Vermégensverwaltung OEG am 16. Marz 2007.
Regelung uber die gemeinsame Nutzung des ErdgeschoBes durch die Bw. und die GET-
Tschabitscher Vermégensverwaltung OEG sowie Regelung der alleinige Nutzung der Ober-

geschoBe und des DachgeschoBes durch die GET-Tschabitscher Vermdgensverwaltung OEG.

- Einverleibung der Dienstbarkeit gemaB Punkt Zweitens Dienstbarkeitsvertrag 2007-03-16 fir
Grundsttick Nr. 751/7 im Grundbuch (a 1877/2007 des Bezirksgerichtes Spittal/Drau).

- Rechtsformanderung laut Unternehmensgesetzbuch auf Gotthardt KG mit 1. Janner 2007.

Der als erwiesen angenommene Sachverhalt basiert auf den vorliegenden Finanzamtsakten
EW-AZ 937-2-0021, dem Kaufvertrag vom 10.2.2005 bzw. 25.02.2005, dem Grundbuchs-

auszug, dem Dienstbarkeitsvertrag vom 16.03.2007, dem Firmenbuchauszug vom 20.09.2010.

Gemal § 186 Abs. 1 Bundesabgabenordnung (BAO) sind die Einheitswertbescheide unbe-
schadet anderer gesetzlicher Anordnungen flir wirtschaftliche Einheiten oder Untereinheiten
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im Sinne des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI Nr. 148, gesondert festzustellen, wenn und

soweit diese Feststellung fiir die Geltendmachung von Abgabenanspriichen von Bedeutung ist.

Nach Abs. 3 leg. cit. sind mit der Feststellung des Einheitswertes Feststellungen tber die Art
des Gegenstandes der Feststellung und dartiber zu verbinden, wem dieser zuzurechnen ist
(§ 24). Sind an dem Gegenstand mehrere Personen beteiligt, so ist auch eine Feststellung
darlber zu treffen, wie der festgestellte Betrag sich auf die einzelnen Beteiligten verteilt.

Im Spruch von Einheitswertbescheiden ist abzusprechen tber

- die Art des Bewertungsgegenstandes (der wirtschaftlichen Einheit bzw. Untereinheit),
- den Stichtag fur die Wertermittlung,

- die Hohe des Einheitswertes sowie die Zurechnung.

Nach § 22 Abs. 1 Bewertungsgesetz (BewG) wird flir wirtschaftliche Einheiten (Unter-
einheiten), fir die ein Einheitswert festzustellen ist, der Einheitswert nachtraglich festgestellt,
(Nachfeststellung), wenn nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt

1. die wirtschaftliche Einheit (Untereinheit) neu gegriindet wird,

2. fiir eine bereits bestehende wirtschaftliche Einheit (Untereinheit) der Grund fiir die

Befreiung von einer Steuer wegfallt.

Nach Abs. 2 leg. cit. werden der Nachfeststellung die Verhaltnisse zugrunde gelegt, die auf
den Beginn des Kalenderjahres ermittelt worden sind, das dem maBgebenden Ereignis folgt
(Nachfeststellungszeitpunkt).

Die Nachfeststellung ist ihrem Wesen nach eine nachtragliche Hauptfeststellung auf einen

anderen Zeitpunkt als den Hauptfeststellungszeitpunkt.

Dem Nachfeststellungszeitpunkt kommt fiir die Nachfeststellung die gleiche Bedeutung zu, wie
dem Hauptfeststellungszeitpunkt flir die Hauptfeststellung. Die Beurteilung der fir die
Bewertung maBgebenden Umstande ist daher grundsatzlich nach den im Nachfeststellungs-
zeitpunkt gegebenen Verhaltnissen vorzunehmen. Nachfeststellungszeitpunkt ist der Beginn

des Kalenderjahres, das dem maBgeblichen Ereignis folgt.
Bewertungsansatz (Bauklasse):

Die Bw. wendet den auBerst sanierungsbediirftigen Bauzustand der Liegenschaft ein und
verweist hinsichtlich des Baujahres auf den bei der Bewertungsstelle aufliegenden (Vor-)

Bewertungsakt.

Das Finanzamt gab im Rahmen der Berufungsvorentscheidung diesem Vorbringen statt. Es

beurteilte die Bauweise des Gebaudewertes mit ,einfach® und setzte die Bauklasse 1,22
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(vorher 1,23/24) des Bauklassenkataloges bzw. der Anlage zu § 53 a BewG an. Somit
errechnete sich der Einheitswert zum 1. Janner 2006 mit € 27.300 (erhdht: € 36.800). Der
Unabhangige Finanzsenat schlieBt sich den Ausfilihrungen des Finanzamtes an und verweist
insofern auf die Ausflihrungen in der Berufungsvorentscheidung vom 10. Janner 2007.

Der Berufung war in diesem Punkt stattzugeben.
Zurechnung des Gebaudes:

Nach § 186 BAO ist im Spruch von Einheitswertbescheiden abzusprechen lber

- die Art des Bewertungsgegenstandes (wirtschaftliche Einheit bzw. Untereinheit),
- den Stichtag fir die Wertermittlung,

- die HOhe des Einheitswertes sowie die

- die Zurechnung (vgl. Ritz, BAO-Kommentar, 3. Auflage, S 514).

Der Spruch ist die Willenserklarung der Behodrde, der normative (rechtsfeststellende) Inhalt
der Erledigung (vgl. Ritz, BAO-Kommentar, 3. Auflage, S 293 ff).

Der Spruch des angefochtenen Nachfeststellungsbescheid vom 7. Juni 2006 enthalt im Sinne
der obigen Ausflihrungen Feststellungen Uber die Art des Gegenstandes (Grundbesitz,
Betriebsgrundstiick bewertet als Geschaftsgrundstiick), den Stichtag fiir die Wertermittlung

(1. Jénner 2006), die Hohe des Einheitswertes und die Zurechnung.

Der Nachfeststellungszeitpunkt ergibt sich aus § 22 Abs. 2 BewG. Ihm sind jene Verhaltnisse
zugrunde zulegen, die auf den Beginn des Kalenderjahres ermittelt worden sind, das dem
maBgeblichen Ereignis folgt. Die Beurteilung der flr die Bewertung maBgebenden Umstande
ist daher grundsatzlich nach den im Nachfeststellungszeitpunkt gegebenen Verhaltnissen
vorzunehmen (vgl. Twaroch-Wittmann-Friihwald, Kommentar Bewertungsgesetz Band 1, S
147).

Im Berufungsfall war es durch den Erwerb der ,heu gebildeten®™ wirtschaftlichen Einheit durch
die Bw. im Jahr 2005 erforderlich geworden, dass der Einheitswert zum 1. Janner 2006

(nach-) festgestellt wurde.

Es ist der Abgabenbehérde verwehrt, tiber die ,Sache" zu entscheiden. Die Anderungs-
befugnis ist durch die Sache begrenzt. Sache ist die Angelegenheit, die den Inhalt des
Spruches erster Instanz gebildet hat (vgl. VWGH 19.3.2001, 96/17/0441, 20.12.2001,
2001/16/0490, 0516; 26.2.2004, 2002/16/0071).

Die Bw. spricht sich aber gegen die Einbeziehung von Teilen des ErdgeschoBes, des 1. und 2.
ObergeschoBes sowie des DachgeschoBes bei Berechnung des Einheitswertes aus. Sie

verweist in diesem Zusammenhang auf den zwischen ihr und der GET-Tschabitscher Vermdo-

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 10

gensverwaltung OEG abgeschlossenen Dienstbarkeitsvertrag, AZ: 2/N/2007-34, vom
16.03.2007 und meint, dass die 0.a. Gebaudeteile wirtschaftlich Letzterer zuzurechnen waren.

Dieser Ansicht kann nicht gefolgt werden.

Unabhéngig von in allfalligen Folgeverfahren zu treffenden Beurteilungen Uber die wirtschaft-
liche Zurechnung der Liegenschaft, Ubersieht die Bw. das wesentliche Faktum der ,Stichtags-
bezogenheit" des Nachfeststellungsbescheides. Dem Nachfeststellungsbescheid zum 1. Janner
2006 durfen nur jene Verhaltnisse zugrunde gelegt werden, die auf den Beginn des
Kalenderjahres ermittelt worden sind, das dem maBgebenden Ereignis folgt. Es sind die im
Nachfeststellungszeitpunkt gegebenen Verhaltnisse zu beurteilen. Fir den Berufungsfall
bedeutet dies, dass die ,,Umstande" des Jahres 2005 (Neubildung der Liegenschaft, Kauf
durch die Bw.) maBgebend fiir die Erlassung des Nachfeststellungsbescheides zum 1. Janner
2006 waren. Dagegen sind die nach dem Stichtag 1. Janner 2006 geschehenen Ereignisse
oder Umsténde fiir den angefochtenen Bescheid irrelevant und nicht zu beurteilen.

Aus diesem Grunde sind die Vereinbarungen im Dienstbarkeitsvertrag vom 16.03.2007, die ein
Gebrauchsrecht an Gebdudeteilen der Bw. der GET-Tschabitscher Vermdgensverwaltung OEG

einrdumen, ohne jede Relevanz fiir den Nachfeststellungsbescheid zum 1. Janner 2006.

Durch den kauflichen Erwerb der Streitliegenschaft am 10.2.2005 bzw. 25.2.2005 und der
nachfolgenden Intabulation ihres Eigentumsrechtes im Grundbuch war die Streitliegenschaft

zum 1. Janner 2006 ausschlieBlich der Bw. zuzurechnen.
Die Berufung war insoweit abzuweisen.

Es war daher spruchgemaB zu entscheiden.

Klagenfurt am Worthersee, am 27. September 2010
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