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32 Steuerrecht
32/06 Verkehrsteuern
Norm

StGG Art5
GrEStG 1955 8§81 Abs2
Leitsatz

GrEStG 1955; Vorschreibung von Grunderwerbsteuer fur Nutzungsvertrage mit einem Bauberechtigten
(Baurechtsinhaber) Gber diesem im Baurecht Gberlassene Grundsticksflachen zu bestimmter Nutzung;
denkunmégliche Anwendung des 81 Abs2 dahin gehend, daR3 diese Nutzungsvertrage als Einrdumung einer rechtlichen
oder wirtschaftlichen Verwertungsmoglichkeit behandelt werden; Verletzung im Eigentumsrecht

Spruch

Die bf. Gesellschaft ist durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf
Unverletzlichkeit des Eigentums verletzt worden.

Der Bescheid wird aufgehoben.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. a) Die Stadt Linz hat in den Jahren 1965 und 1971 zum Zweck der Errichtung bestimmter Hallen im Gewerbehof
Urfahr mit dem "Bauverband ..." in Wien (im folgenden: Bauverband) Baurechtsvertrage abgeschlossen; hieflr wurde
gemal §2 Abs2 Z1 GrEStG Grunderwerbsteuer entrichtet.

Aufbauend auf diesen Baurechtsvertragen hat die Bf. mit dem Bauverband in den Jahren 1965 und 1971
Nutzungsvertrage abgeschlossen, wodurch ihr die fir die Errichtung zweier Hallen im Gewerbehof erforderlichen
Grundstucksflachen auf unbestimmte Zeit, langstens auf Dauer des Baurechtes in Nutzung gegeben wurden. Diese
Nutzungsvertrage wurden beim Finanzamt fir GebUhren und Verkehrsteuern in Wien angezeigt, das entsprechende
GebUhrenbescheide erlassen hat.

b) Das Finanzamt fur Geblhren und Verkehrsteuern in Linz hat mit Bescheid vom 5. Feber 1979 der bf. Gesellschaft
Grunderwerbsteuer in der Hohe von 174628 S vorgeschrieben. Der gegen diesen Bescheid eingebrachten Berufung
gab die Finanzlandesdirektion fiir OO mit Bescheid vom 8. April 1980 keine Folge.

2. Gegen diesen Bescheid der Finanzlandesdirektion richtet sich die auf Art144 B-VG gestitzte Beschwerde, in der die
Verletzung der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte, insbesondere des Rechtes auf Gleichheit aller
Staatsburger vor dem Gesetz, "auf Einhaltung des Grundsatzes von Treu und Glauben" sowie auf ein Verfahren vor
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dem gesetzlichen Richter behauptet und die kostenpflichtige Aufhebung des Bescheides beantragt wird.
Die belangte Finanzlandesdirektion fiir OO hat in einer Gegenschrift die Abweisung der Beschwerde beantragt.
IIl. Der VfGH hat Uber die - zuldssige - Beschwerde erwogen:

1. Mit dem angefochtenen Bescheid wird eine Abgabe vorgeschrieben; er greift somit in das Eigentumsrecht ein. Dieser
Eingriff ware nach der standigen Judikatur des VfGH (zB VfSlg. 9014/1981, 9726/1983) dann verfassungswidrig, wenn
der ihn verfligende Bescheid ohne jede Rechtsgrundlage ergangen ware oder auf einer verfassungswidrigen
Rechtsgrundlage beruhte, oder wenn die Behdrde bei Erlassung des Bescheides eine verfassungsrechtlich
unbedenkliche Rechtsgrundlage in denkunmdglicher Weise angewendet hatte, ein Fall, der nur dann vorlage, wenn die
Behorde einen so schweren Fehler begangen hatte, dal? dieser mit Gesetzlosigkeit auf eine Stufe zu stellen ware.

2. Die bel. Beh. hat Grunderwerbsteuer fur einen Nutzungsvertrag zwischen der Bf. und dem Bauverband
vorgeschrieben, mit dem dieser ihm im Baurecht Uberlassene Grundstticke der Bf. zu bestimmter Nutzung Ubertragen
hat. Sie hat ihre Entscheidung auf 81 Abs2 GrEStG gegrindet.

Diese Bestimmung lautet:

"Der Grunderwerbsteuer unterliegen auch Rechtsvorgange, die es ohne Begrindung eines Anspruches auf
Ubereignung einem anderen rechtlich oder wirtschaftlich erméglichen, ein inldndisches Grundstiick auf eigene

Rechnung zu verwerten."
Die bel. Beh. begrindet ihre Auffassung im bekdampften Bescheid wie folgt:

"Die Vorschreibung des Finanzamtes stutzt sich auf81 Abs2 GrEStG. Darnach unterliegen der Steuer auch
Rechtsvorginge, die es ohne Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung einem anderen rechtlich oder
wirtschaftlich ermdglichen, ein inldndisches Grundstuick auf eigene Rechnung zu verwerten.

Nach82 GreStG sind Baurechte den Grundsticken gleichgesetzt. Durch die Nutzungsvertrdge wurden der
Berufungswerberin Uber das gegenstandliche Baurecht derartig weitreichende Befugnisse eingeraumt, dall man
zumindest von einer wirtschaftlichen Verwertungsmaoglichkeit im Sinne obiger Gesetzesstelle sprechen kann. Dieser
Umstand reicht aus, um die TatbestandsmaRigkeit im Sinne des 81 Abs2 GrEStG zu bejahen."

3. Damit hat die bel. Beh. ohne ndhere Begrindung angenommen, dal der abgeschlossene Nutzungsvertrag der bf.
Gesellschaft wesentliche Befugnisse einrdume, was eine "wirtschaftliche Verwertungsmaoglichkeit" und damit die
Grunderwerbsteuerpflicht bewirke. Der VfGH halt es jedoch fur denkunméglich, anzunehmen, daf3 ein fur einen
bestimmten Verwendungszweck (der Errichtung einer Halle in einem Gewerbehof auf unbestimmte Zeit, ldngstens
aber auf Baurechtsdauer) abgeschlossenen Nutzungsvertrag zwischen einem Bauberechtigten und einem
Nutzungsberechtigten als Einrdumung einer rechtlichen oder wirtschaftlichen Verwertungsmaglichkeit behandelt wird.

Die bel. Beh. nimmt offensichtlich an, weitgehende Nutzungsrechte begriindeten eo ipso eine Verwertungsmoglichkeit
iS des §1 Abs2 GrEStG. Dies wird insbesondere aus der Gegenschrift der bel. Beh. deutlich, in der es dazu heif3t:

"Aufbauend auf den Baurechtsvertrdgen vom 14. 1. bzw. 6. 5. 1965 und 24. 6. bzw. 25. 6. 1971 wurden mit der
Beschwerdefiihrerin  Nutzungsvertrage abgeschlossen. Diese Vertrdge berechtigen die Beschwerdefihrerin zur
Gebaudeerrichtung auf Flachen und Teilen des fir den Bauverband bicherlich einverleibten Baurechtes.

Da die Befugnisse des Bauberechtigten denen eines Eigentimers wirtschaftlich nahekomme, ist im
Grunderwerbsteuerrecht das Baurecht den Grundstiicken gleichgestellt (82 Absatz 2 Ziffer 1 GrEStG). Die
'WeiterUbertragung' eines bereits bestehenden Baurechtes ist daher ein Rechtsgeschaft, das den Anspruch auf
Ubereignung eines Grundstiickes im Sinne des Grunderwerbsteuerrechtes begriindet (vgl. Kommentar Czurda, TZ 299
zu 81).

Die Einrdumung eines Rechtes, auf einem 'Baurechtsgrundstlick' ein Gebdude zu errichten, ist umfanglich derartig
weitreichend, dal3 es der wirtschaftlichen Verwertungsmaglichkeit eines inlandischen Grundstlickes im Sinne des §1
Absatz 2 GrEStG gleichzusetzen ist.

Welche Befugnisse in ihrer Gesamtheit die 'Verwertungsbefugnis' ausmachen, bestimmt das Gesetz nicht. Durch die
Bestimmung des §1 Absatz 2 GrEStG sollen Falle erfaBt werden, in denen der VerduRBerer dem Erwerber in Bezug auf
das Grundstick bzw. Baurecht Einwirkungsmaoglichkeiten gewahrt, die Uber die Einwirkungsmoglichkeiten eines
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Pachters hinausgehen.

Die Verfugungsgewalt kann in einer nahezu unbeschrankten Nutzungsmoglichkeit oder in einer
Verwertungsmoglichkeit liegen.

Bei Beurteilung des Sachverhaltes ist entgegen der Ansicht der Beschwerdefuhrerin sehr wohl die wirtschaftliche
Betrachtungsweise anzuwenden (vgl. BFH vom 28. 4. 1954 11 186/53 BSD.BI. lll S. 176). Es ist nicht erforderlich, dal? die
Beschwerdefiihrerin mit dem Grundstiick wie ein Eigentimer verfahren darf. Wirde sie die Befugnis erreichen, die
dem Eigentimer zustehen, ware der Tatbestand nach §1 Absatz 1 GrEStG gegeben.

Da es hinreichend ist, wenn dem Erwerber ein nahezu unbeschrénktes Nutzungsrecht eingerdaumt wird, ist der
Einwand, dal3 der BeschwerdefUhrerin eine 'Verwertungsmaoglichkeit auf eigene Rechnung' nicht eingerdumt wurde, in
keiner Weise zielfuhrend.

Der Versuch der Beschwerdeflhrerin, das 'Nutzungsrecht' in der Darstellung durch die Worte, 'dal3 lediglich die
Moglichkeit eingerdumt worden sei, auf eigene Kosten und auf eigene Rechnung ein Gebaude auf fremdem Grund zu
errichten', méglichst zu verkleinern, kann nicht dariber hinwegtduschen, dal3 wirtschaftliche Befugnisse eingeraumt
wurden, wie sie Ublicherweise nur der Eigentimer oder Bauberechtigte hat."

Entgegen der Auffassung der bel. Beh. ist es aber nicht méglich, aus einem bloRen Nutzungsvertrag, auch wenn er
dem Nutzungsberechtigten weitgehende Nutzungsrechte Ubertragt, abzuleiten, daR damit eine Verwertungsbefugnis
iS des GreStG begrindet wird. Nutzung und Verwertung eines Grundstlickes sind qualitativ auseinanderzuhalten. Von
weitgehenden Nutzungsbefugnissen auf eine Grunderwerbsteuerpflicht des Ubertragungsaktes zu schlieRen, geht
nicht an.

Der VfGH sieht sich hierin einer Meinung mit der jingeren Rechtsprechung des VWGH, der in ausfihrlicher Begriindung
und mit Hinweisen auf seine Vorjudikatur und die Literatur dargelegt hat, dal3 dem Begriff der Verwertung nur die
Bedeutung zukommen kann, "in Ansehung der eingerdumten Rechte in bezug auf das Grundstlick eine andere
(Verwertungs-)Macht, zB durch Verflgung Uber die Substanz der Liegenschaft, als ein blo Besitz- und
Nutzungsberechtigter ausiiben zu kénnen" (VwWGH vom 30. April 1981, Slg. 5582/F). Diese Auffassung hat der VWGH in
zahlreichen weiteren Judikaten bestatigt.

4. Indem die Behorde den angefochtenen Bescheid in denkunméglicher Anwendung der herangezogenen Bestimmung
des 81 Abs2 GrEStG erlassen hat, hat sie einen in die Verfassungssphéare reichenden Fehler begangen. Der Bescheid
war daher allein schon deshalb wegen Verletzung des Grundrechts der Unverletzlichkeit des Eigentums zu beheben,
ohne dafR auf das Ubrige Beschwerdevorbringen eingegangen zu werden brauchte.
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