AulRRenstelle Innsbruck
Senat 4

UNABHANGIGER
FINANZSEnNAT

GZ. RV/0340-1/08

Berufungsentscheidung

Der Unabhéangige Finanzsenat hat tber die Berufung der M-GmbH, Adr, vertreten durch
Rechtsanwalt, gegen den Bescheid des Finanzamtes Innsbruck vom 16. April 2008 betreffend

Grunderwerbsteuer entschieden:

Der Berufung wird Folge gegeben.

Der angefochtene Bescheid wird aufgehoben.

Entscheidungsgrinde

Laut Kontrollmitteilung vom 31. Méarz 2008 war bei einer Betriebsprifung hervorgekommen,
dass die Firma M-GmbH (= Berufungswerberin, Bw) von H, dieser geschaftsfihrender
Gesellschafter der GmbH mit einem Anteil von 99 %, ein unbebautes Grundstiick angemietet
hat und im Vertrag Modalitaten hinsichtlich der Errichtung eines Geschéaftsgebaudes festgelegt
worden waren. Aus dem am 27. April 2005 abgeschlossenen Mietvertrag geht hervor, dass die
Bw von H beginnend ab 1. Mai 2005 und auf unbestimmte Dauer das unbebaute Grundstiick
EZ1 im Ausmal von 1.912 m2 zum monatlichen Mietzins von € 1.912 gemietet hat. Vereinbart
ist im Weiteren eine grundsatzlich sechsmonatige Kiindigungsfrist, wobei der Vermieter It.
Punkt Il. auf die Bestanddauer von 25 Jahren auf sein Kiindigungsrecht verzichtet. Geman
Vertragspunkt VI. ist die Mieterin berechtigt, auf dem Grundsttick ein, den Bestimmungen der
Tiroler Bauordnung entsprechendes, Geschaftshaus (Mdbelhaus) auf eigene Kosten zu
errichten. Bei Beendigung des Bestandverhéltnisses hat die Mieterin - falls der Vermieter dies

schriftlich verlangt - das Gebaude samt Nebenanlagen auf eigene Kosten zu entfernen und
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den friheren Zustand wieder herzustellen, andernfalls der Vermieter auf Wunsch der Mieterin
berechtigt ist, das errichtete Gebdude um den zu diesem Zeitpunkt bestehenden
Restbuchwert abzulésen und sohin in sein wirtschaftliches Eigentum zu Gbernehmen (Punkt
VIIL.). Samtliche Bewirtschaftungs- bzw. Betriebskosten hat die Bw zu tragen. Der Vermieter
verpflichtet sich als Grundeigentiimer das Bauansuchen der Bw zu unterstiitzen und zu
unterfertigen.

Das Mobelhaus wurde noch im Jahr 2005 gebaut; im Rahmen der Einheitsbewertung (EW-
AZ1) erfolgte zum 1. Janner 2006 eine Wertfortschreibung dahin, dass das unbebaute
Grundstiick EZ1 zufolge des darauf errichteten Superadifikates (Gebaude auf fremdem Grund
und Boden) abgewertet und der erhghte Einheitswert mit € 14.700 (anstelle bisher € 26.100)

festgestellt wurde.

Das Finanzamt hat die bislang selbst berechnete Bestandvertragsgebthr auf Null berichtigt
und der Bw mit Bescheid vom 16. April 2008, StrNr, ausgehend von dem gemaR § 15 Abs. 2
Bewertungsgesetz auf 9 Jahre kapitalisierten Mietzins (= € 1.912 x 12 x 9) in H6he von

€ 206.496 die 3,5%ige Grunderwerbsteuer im Betrag von € 7.227,36 vorgeschrieben.
Begrindend wurde ausgefuihrt, der Bw sei vertraglich eine Nutzung eingeraumt worden, die
nicht mit einer herkdmmlichen Nutzung iS einer Miete vergleichbar ware. Der Mietvertrag sei

daher gemal 8 1 Abs. 2 GrEStG der Grunderwerbsteuer zu unterwerfen.

In der dagegen erhobenen Berufung wurde — unter Darlegung der getroffenen Vereinbarun-
gen — eingewendet, der Umstand, dass die Bw als Mieterin auf dem Grundstick ein Gebaude
planen und errichten kénne, sei nicht unter § 1 Abs. 2 GrEStG zu subsumieren. Der Vermieter
bleibe als Eigentiimer alleine verfiigungs- und verwertungsberechtigt. Nach der VwWGH-
Judikatur wére erforderlich, dass der Mieter nicht nur am wirtschaftlichen Ergebnis einer
Verwertung teilhabe, sondern zudem vom Vermieter die Verauf3erung an bestimmte Personen
verlangen konne. Die Bw habe dagegen lediglich ein unbebautes Grundstiick zu einem
ortstiblichen Preis gemietet und sei nur berechtigt, auf eigene Kosten ein Geschaftshaus zu
errichten und zu erhalten. Damit die Bw im Hinblick auf die erheblichen Investitionen das
Gebaude auch entsprechend niitzen kdnne, habe der Vermieter auf die Dauer von 25 Jahren
auf sein Kundigungsrecht verzichtet. Die Bestimmungen betreffend Entfernung des Geb&udes
bzw. dessen Ablése bei Beendigung des Bestandvertrages sowie betreffend die Kiindigungs-
grunde seien in &hnlicher Form in den meisten Bestandvertragen tber Geschaftsraumlich-
keiten Ublich. Der Vermieter kdnne jederzeit an wen auch immer die Liegenschaft, dies ohne
jegliches Mitbestimmungsrecht der Bw oder deren Beteiligung am Erlds, verdulRern, wobei das
Mietverhéltnis ex lege auf den neuen Kéufer tibergehe. Worin das Finanzamt eine "nicht
herkdmmliche Nutzung" erblicke, sei nicht erkennbar; der gegenstéandliche Vertrag wiirde

jedenfalls einem Drittvergleich stand halten. Der Bescheid sei daher ersatzlos zu beheben.
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Die abweisende Berufungsvorentscheidung vom 6. Juni 2008 wurde dahin begrtindet, dass

sich "aus der Berufung keine neuen Tatsachen" ergeben wirden.

Im Vorlageantrag vom 23. Juni 2008 wurde erganzend ausgefiihrt, es sei der Bw frei gestan-
den, Uberhaupt ein Bauwerk zu errichten. Im Falle der Beendigung des Bestandverhaltnisses
sei grundsatzlich die Entfernung des Geb&udes und nicht etwa dessen ersatzloser Ubergang

ins Eigentum des Vermieters vereinbart, sodass keine auflergewothnliche Nutzung vorliege.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Gemal § 1 Abs. 1 Z 1 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG), BGBI 1987/309, idgF, unterliegen
der Grunderwerbsteuer Kaufvertrdge oder andere Rechtsgeschafte, die den Anspruch auf
Ubereignung begrinden, soweit sich diese Rechtsvorgange auf inlandische Grundstiicke

beziehen.

Nach § 1 Abs. 2 GrEStG unterliegen der Grunderwerbsteuer auch Rechtsvorgange, die es
ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung einem anderen rechtlich oder

wirtschaftlich ermdéglichen, ein inlandisches Grundstiick auf eigene Rechnung zu verwerten.

Nach 8§ 2 Abs. 2 Z 2 GrEStG sind Gebaude auf fremdem Boden (Superadifikate) abweichend
vom burgerlichen Recht den Grundstiicken gleichgestellt, dh. der Erwerb solcher Gebaude ist
grunderwerbsteuerpflichtig. Ein Superadifikat setzt ein (von vorneherein zeitlich begrenztes)
Grundbenitzungsrecht voraus, wobei dieses idR durch eine vertragliche Vereinbarung mit
dem Grundeigentiimer - etwa durch einen Bestandvertrag — eingeraumt werden wird. Die
Einrdumung dieses Grundbenutzungsrechtes stellt keinen grunderwerbsteuerpflichtigen
Vorgang dar. Nur wenn die Zustimmung zur Errichtung des Gebaudes in einer Form erfolgt,
dass dadurch der Tatbestand des 8 1 Abs. 2 GrEStG - und zwar in Bezug auf das benutzte
Grundstuck — erfillt ist, unterliegt schon dieser Vorgang (nach 8§ 1 Abs. 2 GrEStG) der
Steuer.

§ 2 Abs. 2 Z 2 GrEStG kédme hingegen dann zum Tragen, wenn jemand das Superadifikat
allein (ohne Grundstiick) erwirbt oder wenn der Grundeigentiimer selbst das auf seinem
Grund stehende fremde Gebaude erwirbt (vgl. dazu Feliner, Kommentar Geblihren und

Verkehrsteuern, Band Il Grunderwerbsteuer, Rz 56-58 zu § 2).

Unter der Verschaffung der rechtlichen oder wirtschaftlichen VerfiigungsmachtiSd 8 1 Abs. 2
GrEStG ist die Ubertragung aller oder einzelner aus dem Eigentumsrecht flieRenden Machtbe-
fugnisse Uber ein Grundstiick an den Erméachtigten mit Ausnahme des Eigentumsrechtes
selbst, also ohne Ubertragung des Ubereignungsanspruches, zu verstehen. Wesentliche

Voraussetzung fiir die Erfillung dieses Steuertatbestandes ist eine Bindung des Eigentiimers
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dergestalt, dass der Ermachtigte die Moglichkeit hat, unabhangig von den Eigentumsver-
haltnissen die Verfigungsmacht tber die Liegenschaft auszutiben (VWGH 30.6.2005,
2004/16/0250). Eines der wesentlichen Rechte des Eigentimers ist jedenfalls die Entschei-
dung darlber, an wen der Verkauf des Objektes erfolgt (VwWGH 25.11.1999, 99/16/0043).

Der nach § 1 Abs. 2 GrEStG steuerpflichtige Erwerb des Rechtes zur Verwertung eines
Grundsttickes auf eigene Rechnung erfordert nicht nur, dass der Berechtigte am wirtschaft-
lichen Ergebnis der Verwertung des Grundbesitzes teil hat, sondern dass er diese Verwertung
auch selbst herbeiftihren, dh. vom Grundstiickseigentiimer die VeraufRerung des Grundstiickes
an bestimmte Personen verlangen kann. Diese Tatbestandsvoraussetzung weist auf
Einwirkungsmaglichkeiten hin, die einerseits Gber jene eines Bestandnehmers hinausgehen,
andererseits aber nicht die Befugnisse erreichen, die einem Eigentimer zustehen (VwGH
24.1.2001, 98/16/0125-0128).

Die Nutzungsmdglichkeit des Grundstiickes — zB in Form einer Pacht, eines Fruchtgenuss-
rechtes oder ahnlicher Rechte — reicht allein nicht aus, um von der Verschaffung der wirt-
schaftlichen Verfligungsmacht sprechen zu kénnen. Es missen hiezu noch besondere
Umstande kommen, die dem Benutzer eine solche Stellung einraumen, die eine wirtschaftliche
Verwertung des Grundstiickes auf eigene Rechnung ermdglichen. Die Einraumung eines
bloRen Bestandrechtes ist fur sich allein grunderwerbsteuerlich grundsatzlich ebenso uner-
heblich, wie die Uberlassung der Nutzung im Wege der Bestellung eines Fruchtgenussrechtes,
von dem es sich — von seinem dinglichen Charakter abgesehen — kaum unterscheidet. Da die
Mdoglichkeit zur "Verwertung auf eigene Rechnung" durch einen Rechisvorgang verwirklicht
sein muss, setzt § 1 Abs. 2 GrEStG eine Verwertungsbefugnis voraus, deren zivilrechtlichen
Inhalt das Gesetz allerdings im Einzelnen weder naher umschreibt noch seinen Umfang
abgrenzt. Der Mdglichkeit zur Verwertung eines Grundstiickes auf eigene Rechnung kann
daher nur die Bedeutung zukommen, in Ansehung der eingeraumten Rechte in Bezug auf das
Grundstiick eine andere (Verwertungs-)Macht, zB durch Verfligung Uber die Substanz der
Liegenschaft, als ein blofl3 Besitz- oder Nutzungsberechtigter ausiiben zu kénnen (VWGH
30.4.1981, 16/3281/80; VwWGH 20.9.1984, 83/16/0120, 0129).

Im Falle des Erkenntnisses des VWGH vom 16.5.1968, 1546/67, hatte der Bestandgeber
gegen einen hohen monatlichen Bestandzins auf 50 Jahre auf sein Kiindigungsrecht verzich-
tet. Der Bestandnehmer war berechtigt, das Bestandobjekt durch einen Zubau zu nutzen, um
so den auf seinem angrenzenden eigenen Grundstiick befindlichen Betrieb zu vergro3ern.
Nach dem Erkenntnis kann es Falle geben, in denen eine langfristige Vermietung eines
Grundstiickes gemeinsam mit anderen Vertragsabreden als EinrAumung einer Verfigungs-

macht gewertet werden kénne. Im Beschwerdefall misse dies abgelehnt werden, weil der

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 5

Bestandgeber durch die vereinbarte Mietzinszahlung sein Grundstiick wahrend der gesamten
Betandsdauer selbst nutze und weil die bloRe Errichtung des Superddifikates allein noch nicht,
sondern erst die Vollmacht bzw. die Méglichkeit zu dessen Verdulierung auf eigene Rechnung
oder eine andere Art der EinrAumung der Verfigungsmacht tber dasselbe die Steuerpflicht
nach 8 1 Abs. 2 GrEStG auslésen wirde (ebenso VWGH 30.4.1981, 16/3281/80).

Im Erkenntnis vom 7.3.1986, B 251/80, hielt es der VfGH fiir denkunmdglich, anzunehmen,
dass ein fur einen bestimmten Verwendungszweck (Errichtung einer Halle auf einem
Gewerbehof auf unbestimmte Zeit, langstens auf Dauer eines Baurechtes) abgeschlossener
Nutzungsvertrag (mit dem Bauberechtigten) als EinrAumung einer rechtlichen oder wirtschaft-
lichen Verwertungsmaoglichkeit behandelt wird. Es sei nicht moglich, aus einem blofzen
Nutzungsvertrag, auch wenn er dem Berechtigten weitgehende Nutzungsrechte tbertragt,
abzuleiten, dass damit eine Verwertungsbefugnis iSd GrEStG begriindet wird. Mutzung und
Verwertung eines Grundstiickes seien qualitativ auseinander zu halten. Es gehe nicht an, von
weitgehenden Nutzungsbefugnissen auf eine Grunderwerbsteuerpflicht des Ubertragungsaktes
zu schlieBen (vgl. zu vor auch: Fellner, aaO, Rzn. 254-255, 268, 279 ff. zu § 1 GrEStG).

Entgegen dem Daflirhalten des Finanzamtes ist aber im Gegenstandsfall abgesehen von dem
der Bw eingeraumten weitgehenden Nutzungsrecht, auf der Liegenschaft ein Geschaftsge-
baude zu errichten, kein wie immer gearteter Rechtsvorgang zu erkennen, wodurch die Bw in
Bezug auf das "benltzte" Grundstlck eine - von der Nutzung zu unterscheidende — Verwer-
tungsbefugnis in der Weise erlangt hatte, im Hinblick auf die Verfligung tUber das Grundstiick
(zB Verkauf) auf den Eigentiimer (Vermieter) mafRgebenden Einfluss auszutiben und ihn etwa
zur VerauRerung an bestimmte Personen zu bestimmen und diesfalls etwa am wirtschaftlichen
Erlos teilzuhaben. Selbst eine langfristige Vermietung aufgrund des abgegebenen
Kindigungsverzichtes des Bestandgebers auf 25 Jahre bei der eingeraumten Nutzung fir
einen bestimmten Verwendungszweck (Errichtung eines Gebaudes, Halle etc.) dndert nach
obiger Rechtsprechung nichts daran, dass der Bestandgeber auf die lange Bestanddauer die
Liegenschaft durch Lukrierung des Miet- oder Pachtzinses selbst verwertet. Von einer Macht-
befugnis dergestalt, dass die Bw Uber die Substanz der Liegenschaft verfiigen kénnte, bzw.
von der "Mdglichkeit der Verwertung auf eigene Rechnung" kann daher aufgrund der im
Mietvertrag getroffenen Vereinbarungen keine Rede sein. Die EinrAumung wie hier eines
bloRen Bestandrechtes, wenn auch mit weitgehenden Nutzungsrechten, ist nach Obigem
grunderwerbsteuerlich ohne jede Bedeutung und verwirklicht nicht den Tatbestand nach § 1
Abs. 2 GrEStG.

Ebenso &ndert die bei Anwendung dieses Tatbestandes zuléssige wirtschaftliche Betrach-
tungsweise im Hinblick auf das offenbare Naheverhaltnis des Bestandgebers zur Bw aufgrund

seiner Gesellschafterstellung insoferne nichts an obiger rechtlicher Beurteilung, da bei einer
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GmbH sowohl die Gesellschafter als auch die Gesellschaft (juristische Person) jeweils als
eigenstandige Rechtspersonlichkeiten zu betrachten sind, und im Ubrigen ein nach aufen hin

durchaus fremdublicher Vertrag geschlossen wurde.

Angesichts obiger Sach- und Rechtslage war daher der Berufung Folge zu geben.

Innsbruck, am 26. Janner 2009
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