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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Iro und die Hofrdte Dr. Nirr, Dr.
Fellner, Dr. Hofinger und Dr. Kail als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Kommisséar Dr. Ladislav, tiber die
Beschwerde des F in R, vertreten durch Dr. G, Rechtsanwalt in S, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion
fiir Wien, Niederosterreich und Burgenland vom 28. Februar 1991, GZ. GA 11-1094/4/90, betreffend
Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefiihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 3.035,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Kaufvertrag vom 1./6. Juni 1988 erwarb der Beschwerdefiihrer von der "A-Gesellschaft m.b.H." die
Liegenschaft EZ 623, Katastralgemeinde X, bestehend aus den Grundstiicken Nr. 72/1 Industriebau, 74/5
Bauplatz F, 1255 Bach und 1256 Bach samt einem dazugehorigen Wasserrecht zum Betrieb einer
Kraftwerksanlage und Uberbauten. Festgehalten wurde im Kaufvertrag, da das Wasserrecht im Wasserbuch zur
Wasserbuchpostzahl nnn bei der Bezirkshauptmannschaft Wiener Neustadt registriert sei.

In der am 17. Juni 1988 beim Finanzamt fiir Gebiihren und Verkehrsteuern in Wien (im folgenden:
Finanzamt) eingelangten, von einem Rechtsanwalt unterfertigten Abgabenerkldrung wurde der Kaufpreis mit S
4,000.000,-- ohne weitere Aufgliederung genannt; verwiesen wurde darin auch auf einen mit Bescheid des
Finanzamtes Wiener Neustadt vom 30. Mirz 1983, ZI1. 017-2-0085/9, festgestellten Einheitswert von

S 1,498.000,--. In der Folge wurde vom Beschwerdefiihrer eine Aufschliisselung vorgelegt, wonach sich der
Kaufpreis von

S 4,000.000,-- aus S 500.000,-- fiir die Grundstiicke und

S 3,500.000,-- fir die Kraftwerksanlage (Turbine, Generator, Trafostation, elektrischer Schaltraum)
zusammensetze. Diese Aufschliisselung trigt das Datum vom 20. Juni 1988 und die Unterschrift der
Verkéuferin.

AnlaBlich einer Priifung an Ort und Stelle am 8. Janner 1990 wurde festgestellt, dal die Kraftwerksanlage
veraltet sei und sich in einem schlechten Zustand befinde. Es habe bei dieser Priifung gar nicht festgestellt
werden konnen, ob die Maschinen noch funktionierten, weil sie aufler Betrieb gewesen seien. Der Priifer hielt
einen Zeitwert von S 3,500.000,-- fiir die Kraftwerksanlage als nicht vertretbar, sondern nur von S 2,000.000,--,
setzte allerdings fiir das Wasserbenutzungsrecht einen Wert von S 1,500.000,-- an.

Mit Bescheid des Finanzamtes vom 30. Mirz 1990 wurde die Grunderwerbsteuer mit S 70.000,-- (3,5 Prozent
von S 2,000.000,--), festgesetzt. In der Begriindung wurde auf den dem Bescheid angeschlossenen
Priifungsbericht verwiesen.

In der dagegen erhobenen Berufung machte der Beschwerdefiihrer vor allem geltend, dal das Wasserrecht
Zugehor zur Kraftwerksanlage, aber nicht zur Liegenschaft sei. Aufierdem sei es iiberhoht bewertet worden;
maximal konnten S 500.000,-- angesetzt werden. Die Bewertung des als beweglich angesehenen
Anlagevermogens mit S 2,000.000,-- wurde in der den Bescheid bekdmpfenden Berufung nicht ausdriicklich
bekampft.
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Die belangte Behorde erginzte das Ermittlungsverfahren insoferne, als sie Unterlagen aus dem Wasserbuch
bei der Bezirkshauptmannschaft Wiener Neustadt anforderte. Die wesentlichen Griinde der beabsichtigten
abweisenden Berufungsentscheidung wurden in der Folge dem Beschwerdefiihrer vorgehalten; in seiner
Stellungnahme beschréinkte er sich auf die Wiederholung seines Standpunktes, dal das Wassernutzungsrecht
Zugehor zur Anlage sei.

Mit dem angefochtenen Bescheid der belangten Behorde wurde die Berufung abgewiesen. Die
Berufungsbehorde traf im wesentlichen folgende Feststellungen:

"Die Anlage X umfaft ein Industriegrundstiick von ca. 5.000 m2, einen mehrstockigen Getreidespeicher mit
einem unten eingebauten Kleinkraftwerk (eingemauerte Turbinenanlagen und Generator, Transformator ist im
Schaltraum des Gebiudes installiert). Das mit gegenstindlichem Vertrag erworbene Wasserbenutzungsrecht ist
im Wasserbuch bei der Bezirkshauptmannschaft Wiener Neustadt unter der Postzahl nnn registriert. Das
Wasserbenutzungsrecht ist mit dem Eigentum an der Baufliche Nr. 72/19 (gemeint ist, wie aus einer
handschriftlichen Einfiigung im Entwurf ersichtlich, 72/1) KG X verbunden".

Diese Feststellung wiirdigte die Berufungsbehorde rechtlich dahingehend, dal das Wasserbenutzungsrecht
Zugehor zur Liegenschaft sei. Es sei als Realrecht mit dem Besitz der Liegenschaft rechtlich verbunden.

Mit der gegen diese Berufungsentscheidung erhobenen Beschwerde macht der Beschwerdefiihrer
Rechtswidrigkeit des Inhaltes sowie "Mangelhaftigkeit des Verfahrens" geltend. Der Beschwerdefiihrer erachtet
sich insbesondere in seinem Recht verletzt, dal Grunderwerbsteuer vom Wasserbenutzungsrecht nicht zu
entrichten sei. Die belangte Behorde erstattete unter Aktenvorlage eine Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Nach § 1 Abs. 1 Z. 1 Grunderwerbsteuergesetz 1987 (im folgenden: GrEStG) unterliegen der
Grunderwerbsteuer, soweit sie sich auf inldndische Grundstiicke beziehen, ein Kaufvertrag oder ein anderes
Rechtsgeschift, das den Anspruch auf Ubereignung begriindet. Aufgrund des § 2 Abs. 1 erster Satz GrEStG sind
unter Grundstiicken im Sinne dieses Gesetzes Grundstiicke im Sinne des biirgerlichen Rechtes zu verstehen.
Gemal § 2 Abs. 1 zweiter Satz GrEStG bestimmt sich nach den Vorschriften des biirgerlichen Rechtes, was als
Zugehor des Grundstiickes zu gelten hat. Nicht zum Grundstiick gerechnet werden nach § 2 Abs. 1 dritter Satz
GrEStG einerseits Maschinen und sonstige Vorrichtungen aller Art, die zu einer Betriebsanlage gehoren,
andererseits Gewinnungsbewilligungen nach dem Berggesetz 1975 sowie Apothekengerechtigkeiten.

Nach § 4 Abs. 1 GrEStG ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung zur berechnen. Gemill § 5 Abs. 1 Z. 1
GrEStG ist bei einem Kauf die Gegenleistung der Kaufpreis einschlieBlich der vom Kéufer iibernommenen
sonstigen Leistungen und der dem Verkéufer vorbehaltenen Nutzungen.

Zum Begriff der Gegenleistung hat der Verwaltungsgerichtshof zuletzt im Erkenntnis vom 25. Juni 1992, Zlen
91/16/0037, 0038 (m.w.N.) zu der mit § 5 Abs. 1 Z. 1 GrEStG gleichen Bestimmung des § 11 Abs. 1 Z. 1
GrEStG 1955 ausgefiihrt:

Gegenleistung ist die Summe dessen, was der Kidufer an wirtschaftlichen Werten dagegen zu leisten
verspricht, dafl er das Grundstiick erhilt; ist jede nur denkbare Leistung, die vom Kiufer fiir den Erwerb des
Grundstiickes versprochen wird; oder, mit anderen Worten, alles, was der Kiufer einsetzen muf}, um das
Grundstiick zu erhalten. Gegenleistungen, die der Erwerber nicht fiir den Erwerb des Grundstiickes, sondern fiir
andere Leistungen des Verkdufers erbringt, gehoren nicht zur Bemessungsgrundlage, dies allerdings nur dann,
wenn solche Gegenleistungen mit dem Grundstiick in keinem UNMITTELBAREN Zusammenhang stehen.
Steht hingegen die Leistung des Erwerbers in einem unmittelbaren, tatsdchlichen und wirtschaftlichen oder, wie
auch gesagt wurde "inneren" Zusammenhang mit der Erwerbung des Grundstiickes, dann ist sie als
Gegenleistung im Sinne des Gesetzes anzusehen. Bei der Beurteilung dieses Zusammenhanges ist vom wahren
wirtschaftlichen Gehalt des Erwerbsvorganges auszugehen. Leistungen, die der Erwerber dem VerduBerer
erbringt, um aus der zu erwerbenden Sache eine fiir ihn MOGLICHST VORTEILHAFTE NUTZUNG zu
erzielen, gehdren zur Gegenleistung; der Begriff der Gegenleistung im Sinne des GrEStG ist ein dem
Grunderwerbsteuerrecht eigentiimlicher Begriff, der iiber den biirgerlich-rechtlichen Begriff der Gegenleistung
hinausgeht.

Im vorliegenden Fall hat sich die belangte Behorde bei der hier erforderlichen Aufteilung des vereinbarten
Gesamtpreises auf Grundstiick und Maschinen insofern an die Parteienangaben gehalten, als die Grundstiicke
selbst mit S 500.000,-- bewertet wurden. Gegen die Bewertung des Anlagevermoégens mit nur S 2,000.000,--
anstatt, wie vom Beschwerdefithrer in der hier nicht mehr gegenstindlichen Berufung vom 5. Juli 1988
behauptet, mit S 3,500.000,--, richtet sich die Beschwerde nicht.

Wird fiir den Ankauf verschiedener Wirtschaftsgiiter, insbesondere von unbeweglichen Sachen einerseits und
von beweglichen Sachen andererseits, ein einheitlicher Gesamtkaufpreis vereinbart, so gehoren jene Teile des
Kaufpreises zu der der Steuer unterliegenden Gegenleistung, die fiir den Erwerb des Grundstiickes und fiir das
Zugehor zu demselben oder fiir die vom Kéufer iibernommenen sonstigen Leistungen bezahlt werden. Der fiir
das Zugehor aufgewendete Teil des Kaufpreises gehort zur Gegenleistung, soferne die betreffenden Gegenstinde
Zugehor gemal § 2 Abs. 1 zweiter Satz GrEStG sind (Fellner, Grunderwerbsteuer, Kommentar8, RZ 62 zu § 5
GrEStG). Es kommt also allein auf die Zugehoreigenschaft dieses selbstindigen Wirtschaftsgutes (zum Begriff
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sieche  Schubert-Pokorny-Schuch-Quantschnigg, = Einkommensteuerhandbuch2, Tz. 20 zu § 6
Einkommensteuergesetz 1972) zum Grundstiick oder zur Kraftwerksanlage an.

Der Beschwerdefiihrer zeigt richtig auf, dafl gemil3 § 22 Abs. 1 zweiter Halbsatz Wasserrechtsgesetz 1959 in
der Fassung vor und nach der Wasserrechtsgesetznovelle 1990 (im folgenden: WRG) das
Wasserbenutzungsrecht dem Eigentiimer der Liegenschaft ODER dem Eigentiimer der Betriebsanlage zusteht.
Aus dem Verwaltungsakt ist ersichtlich, dal der Liegenschaftseigentiimer und der Anlageneigentiimer stets ident
waren; offenbar war schon die k.k. privilegierte X-Dampfmiihle Z & Comp., der mit Bescheid vom 28. Jianner
1882 das Wasserbenutzungsrecht zugesprochen wurde, Eigentiimer nicht nur der Wehranlage, sondern auch, wie
aus dem Erhebungsprotokoll vom 25. Juli 1897 hervorgeht, Eigentiimer des Hauses Nr. 85, entsprechend dem
Grundstiick Nr. 72/1, laut Al-Blatt des Grundbuchsauszuges vom 17. Dezember 1980, der mit der
Besitzwechselanzeige vom 26. Februar 1981 vorgelegt wurde. In den Wasserrechtsbescheiden vom 13. Juni
1988 und vom 5. Juni 1990 heif3t es, jeweils im Spruch, dafl das Wasserbenutzungsrecht mit dem Eigentum an
der Baufliche 72/1, KG X, verbunden sei. Eindeutig ergibt sich die sachenrechtliche Zuordnung des
Wasserbenutzungsrechtes aus dem vorliegenden Wasserbuch- und Datenblatt (Postzahl WB nnn): In der Spalte
12. - "Betriebsa./Liegen. (§ 22 WRG)" - wird ausdriicklich auf die Liegenschaft - "GSt. Nr. 72/1, BfL." - und
nicht etwa auf eine Anlage verwiesen.

Ohne Belang ist der Umstand, da3 das Wasserbenutzungsrecht nicht grundbiicherlich eingetragen ist, weil §
22 Abs. 1 letzter Satz WRG dies ausdriicklich ausschlief3t.

Als Mangelhaftigkeit des Verfahrens wird geltend gemacht, dafl die belangte Behorde in ihrem Bescheid nicht
begriindete, weshalb sie zu einer Bewertung mit S 1,500.000,-- fiir das Wasserbenutzungsrecht gelangte.
Insbesondere liege ein grobes Miflverhiltnis zwischen dem Wasserbenutzungsrecht einerseits und dem Gebdude
und der Kraftwerksanlage andererseits vor; das Wasserbenutzungsrecht konne nicht beinahe genauso hoch wie
die Anlage geschitzt werden.

Dem ist zunéchst zu erwidern, daf die Bemessung des Anteiles fiir die Kraftwerksanlage mit S 2,000.000,--
anstelle von S 3,500.000,-- aufgrund der Beweisaufnahme an Ort und Stelle erfolgte. Die Berufung setzt sich
weder mit den Tatsachengrundlagen dieser Bemessung (Abbruchreife des Gebidudes, Baujahr der Turbine,
schlechter Zustand etc.) noch mit dem Ergebnis auseinander; auch in der Beschwerde finden sich dazu keine
Ausfiihrungen. Die vom Beschwerdefiihrer vorgenommene Bemessung des Kaufpreisanteiles des Grundstiickes
mit S 500.000,-- wurde von der Behorde tibernommen. Gemidl § 4 Abs. 1 und 2 GrEStG ist die
Grunderwerbsteuer vom Wert der Gegenleistung und nur bei den hier nicht vorliegenden Ausnahmsfillen vom
Wert des Grundstiickes zu berechnen.

Die Ermittlung des Wertes des Wasserbenutzungsrechtes erfolgte im Wege einer Schitzung gemal § 184 Abs.
2 BAO. Sie ist in dem dem erstinstanzlichen Bescheid angeschlossenen Priifungsbericht enthalten. Der Priifer
gelangte unter Beriicksichtigung des Umstandes, daf fiir Kleinkraftwerke Liebhaberpreise bezahlt werden, und
durch Vergleiche mit &dhnlich gelagerten Kraftwerkskdufen zu der von ihm genannten Summe. Unter
Beriicksichtigung aller Einzelheiten des dem Beschwerdefiihrer mit dem erstinstanzlichen Bescheid zugestellten
Priifungsberichtes, kann sein darauf reagierendes Vorbringen in der Berufung in bezug auf die Hohe des auf das
Wasserbenutzungsrecht entfallenden Kaufpreisteiles mit lediglich "wirtschaftlich tiberhoht angesetzt", nicht als
ausreichend in Erfiilllung seiner Mitwirkungspflicht beurteilt werden. Ausgehend davon, daBl bei
Begiinstigungstatbestinden der Grundsatz der strikten Amtswegigkeit der Sachverhaltsermittlung in den
Hintergrund tritt, wenn er auch keineswegs vollig aufgehoben wird (hg. Erkenntnis vom 17. September 1992, ZL1.
91/16/0088 m.w.N.), bestand fiir die Berufungsbehorde allein aufgrund der vollig unsubstantiierten Bestreitung
der Hohe nach keine Veranlassung, von der Sachverhaltsermittlung der Abgabenbehorde erster Instanz
abzugehen. Es kann daher nicht erkannt werden, dafl die vollstindige Erfiillung der Begriindungspflicht im
angefochtenen Bescheid zu einem anderen Ergebnis gefiihrt hitte, sodall diesbeziiglich kein Grund zur
Aufhebung gemif} § 42 Abs. 2 Z. 3 lit. ¢ VWGG gefunden wird.

Die Beschwerde erwies sich daher insgesamt als unbegriindet, weshalb sie gemifl § 42 Abs. 1 VwGG
abzuweisen war.

Die Entscheidung iiber den Aufwandersatz griindet sich auf die §§ 47 ff. VwGG in Verbindung mit der
Verordnung BGBI. Nr. 104/1991.
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