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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Name in der Beschwerdesache Bf., Adr.,
vertreten durch Mag. Andreas Krautschneider, Trautsongasse 6, 1080 Wien, Uber die
Beschwerde vom 19.11.2015 gegen den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt

fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Gllucksspiel vom 23.10.2015, ErfNr., StNr., betreffend
Grunderwerbsteuer zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.

Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133
Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Sachverhalt

Schenkungsvertrag vom 11.2.2015

Im Jahr 2015 hat die GGOG, =0G, aus der Liegenschaft XY, Stralle 5, die
Eigentumswohnung top 12, x Anteile, dem GN1 und die Eigentumswohnung top 13,

y Anteile, dem Bf. geschenkt. Die Geschenknehmer waren Gesellschafter und
Halfteeigentumer der OG. Da die schenkungsgegenstandlichen Eigentumswohnungen
nicht gleich waren, hat GN1 an Bf. Uberdies 10.000 € bezahlt. Anschlielend wurde die OG
geldscht. Der Vertragserrichter Rechtsanwalt Mag. Andreas Krautschneider, =RA, hat die
Grunderwerbsteuer (GrESt) fur die Erwerbsvorgange selbst berechnet.

Antrag nach § 201 BAO vom 23.9.2015

Zu obigem Schenkungsvertrag, ErfNr., hat RA beim Finanzamt fur

Gebuhren Verkehrsteuem und Glucksspiel (GVG) einen Festsetzungsantrag gemal} §

201 BAO eingebracht: RA sei irrtimlich von einem Familienverhaltnis ausgegangen,
weshalb er die GrESt vom dreifachen Einheitswert, =EW, berechnet habe. Tatsachlich
seien jedoch die Gesellschafter der aufgeldsten OG mit dieser nicht verwandt, sodass vom
Verkehrswert, =VW, hatte ausgegangen werden mussen.

Hier gegenstandlich ist ausschlielich die Schenkung von top 13 an Bf..



Gemal einem Kaufvertrag im selben Haus (top 9 - KP 70.000 €) hatte der VW der
schenkungsgegenstandlichen Eigentumswohnung indexaufgewertet
[Verbraucherpreisindex 2000] 59.472,28 € betragen. Demgegenuber seien nur 31.501,71
€ an anteiligem EW der Besteuerung unterzogen worden.

Das GVG hat bei RA die WohnungsgrofRe fur top 13 mit 53,80 m? eruiert und festgestellt,
dass sich It. Immobilienpreisspiegel ein wesentlich hdherer VW von gerundet 90.600 €
ergabe, was das GVG am 13.10.2015 Bf. mit dem Ersuchen um Erganzung vorgehalten
hat.

Stellungnahme vom 20.10.2015

Daraufhin hat RA Folgendes eingewendet:

Es steht aul3er Streit, dass die Bemessungsgrundlage der gemeine Wert ist. Dieser ist
Jjedoch nach der Rechtsmeinung der Einschreiter nicht dem Immobilienpreisspiegel fiir
gebrauchte Eigentumswohnungen zu entnehmen. Dieser bezieht sich auf Wohnungen, die
gekauft werden, und bei denen zusétzlich zum Eigentumsrecht auch das Nutzungsrecht
an der Wohnung lbertragen wird, das heil3t, auf Wohnungen, die leer sind. Im
vorliegenden Fall wurden die Eigentumswohnungen aber von den Gesellschaftern

der seinerzeitigen OG aufgrund eines Mietvertrages und einer Nutzungsvereinbarung
auch bereits benlitzt und es wurde nur das nackte Eigentum Ubertragen (die Aufgabe

von Gesellschaftsrechten durchgefiihrt). Diese (miindliche) Vereinbarung wurde

bereits anlédsslich der Abtretung eines Zimmers der Wohnung top 12 getroffen,

welches der Wohnung top 13 zugegeben wurde, weshalb vor dem gegensténdlichen
Schenkungsvertrag eine Neupatrifizierung des Hauses erforderlich wurde, die auch
durchgefiihrt wurde. Leider hat diese Neupatrifizierung eineinhalb Jahre gedauert (unter
anderem weil ein anderer Miteigentiimer seinen Vertrag nicht verblichert hatte). Das heil3t,
die Wohnungen waren nicht leer, sondern wurden von den Gesellschaftern bereits vor
der Scheidung beniitzt. Beziiglich des gemeinen Wertes der Schenkungsobjekte kann
daher nur von vermieteten Wohnungen (sogenannten Vorsorgewohnungen) ausgegangen
werden, da die Nutzungsrechte den Gesellschaftern bereits vorher zukamen, und

auch von einem Dritten zu (ibernehmen gewesen wéren. Das heil3t, die Wohnungen
wéren nie frei bzw. unbenlitzt gewesen, wie dies der Immobilienspiegel vor Augen hat.
Unter Bertlicksichtigung dieser Umsténde wird zusammenfassend sohin die Meinung
vertreten, dass der Wert der (benlitzten) Wohnungen zutreffend ist, nicht geméal dem
Immobilienpreisspiegel zu eruieren.

Zum Beweis legt RA Vergleichsobjekte und -preise fur (benutzte) Vorsorgewohnungen in
Wien vor.

Daraufhin hat das GVG betreffend das benachbarte Objekt, Stral3e 7, Kaufvertrage uber
top 1 aus dem Jahr 2008 und top 5 aus dem Jahr 2011 mit Kaufpreisen von 94.731,02 €
bzw. 118.000 € ausgeforscht und fordert RA auf, die behaupteten Mietverhaltnisse
nachzuweisen. Am 3.12.2015 legt RA einen Mietvertrag betreffend top 12 vor.

GrESt-Festsetzungsbescheid vom 23.10.2015
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Schlielich hat das GVG betreffend den Schenkungsvertrag vom 11.2.2015, top 13, die
GrESt gemal § 201 BAO vom Wert des Grundstuckes in Hohe von 90.600 € mit 3.171

€ festgesetzt. Zur Begrundung fuhrt das GVG aus, fur die Schatzung des gemeinen
Wertes von top 13 stelle der Immobilienpreisspiegel eine geeignete Methode dar. Wiener
Verhaltnisse seien fur Kaufe in Stadt nicht maRgeblich. Nutzungsrechte hatten keine
Auswirkung auf den gemeinen Wert.

Beschwerde vom 19.11.2015

Dagegen richtet sich die gegenstandliche Beschwerde des Bf., nunmehriger
Beschwerdefuhrer, =Bf., mit folgender Begrindung:

Der zu Grunde liegende Schenkungsvertrag wurde nur mit dem dreifachen EW
vergeblihrt, da dies zum Zeitpunkt der Auftragserteilung an RA die Rechtslage war;
aber durch eine erforderlich gewordene Nachparifizierung des Hauses vor Ubergabe
der Eigentumswohnungen an die Gesellschafter hat sich die Rechtslage insofern
geéndert, als zu diesem Zeitpunkt bereits der gemeine Wert Bemessungsgrundlage
der GrESt war. Deswegen wurde der Antrag auf Festsetzung der GrESt gestellt, und
ist ihm ein Kaufvertrag im selben Hause, indexaufgewertet, zu Grunde gelegt. ... Es ist
nicht einzusehen, weshalb ein Gesellschafter einer vermbégensverwaltenden OG nur
deshalb héhere Werte vergeblihren sollte, weil er "Gesellschaftsrechte aufgegeben”
hat und danach selbst Eigentiimer eines Objekts wurde. Wiirde er sich im Nebenhaus
ein vermietetes Objekt kaufen, wiirde er diese Preise, die der Wertermittlung eines
Immobilienpreisspiegels zu Grunde liegen, nie bezahlen. Es kann daher fiir eine
vermietete Wohnung, die von einer OG lbernommen wird, nichts Anderes gelten. Dies
ist nicht nur in Wien so, sondern lberall. Die Aussage des angefochtenen Bescheides,
Nutzungsrechte seien bei Ermittlung des gemeinen Wertes ... generell - nicht zu
beriicksichtigen, ist rechtsirrig. Miet- oder Nutzungsrechte Diritter sind sehr wohl bei der
Wertermittlung zu berticksichtigen. Die Gesellschafter einer OG sind zu dieser fremd und
Dritte. Sie haben nur jenen Wert eines Gutes zu versteuern, der dem Preis entspricht,
den die Sache im gewbhnlichen Geschéftsverkehr bei VerdulRerung erzielen wiirde (§
10 Bewertungsgesetz, =BewG). Dieser ist bei vermieteten Wohnungen evidentermalen
geringer als bei unvermieteten, die einem Immobilienpreisspiegel zu Grunde liegen.

Angeschlossen hat der Bf. den Mietvertrag vom 31.1.2008, mit dem er als Mieter von der
OG als Vermieterin top 13 zu Buro- bzw. Geschaftszwecken flur die Dauer von 3 Jahren
(1.2.2008 bis 31.1.2011) gemietet hat.

Beschwerdevorentscheidung vom 25.1.2016

Das GVG hat die Beschwerde als unbegrindet abgewiesen, weil ... der gemeine
Wert im gewbhnlichen Geschéftsverkehr durch den Preis bestimmt wird, der nach der
Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer Verdul3erung zu erzielen wére. Dabei
sind alle Umsténde, die den Preis beeinflussen, zu berticksichtigen. Ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse sind nicht zu berticksichtigen. Als persénliche
Verhéltnisse sind auch Verfiigungsbeschrénkungen anzusehen, die in der Person des
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Steuerpflichtigen oder eines Rechtsvorgéngers begriindet sind. Ein Wohnrecht ist zB eine
Verfligungsbeschrdnkung, die fiir die Ermittlung des gemeinen Wertes keine Belastung
darstellt. Auch die Belastung von Grundbesitz durch eine Hypothek gehért zu den
persénlichen Verhéltnissen und ist somit bei der Ermittlung des gemeinen Wertes nicht zu
berticksichtigen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der gemeine Wert durch Vergleich mit tatséchlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen ermittelt und ist bei der Bewertung von
Eigentumswohnungen in der Regel dem Sachwert- bzw. Ertragswertverfahren
vorzuziehen. Bei Eigentumswohnungen sind héufig geeignete Vergleichspreise

erhebbar. Der Immobilienpreisspiegel bietet eine Ubersicht iiber die Preisentwicklung

am Osterreichischen Immobilienmarkt. Der im gegensténdlichen Fall zur Ermittlung

des gemeinen Wertes vorgelegte Kaufvertrag hinsichtlich eines Verkaufes im gleichen
Wohnblock ist aus 2005. Sonstige Verkéufe sind nicht vorhanden. Daher wurde

vom Finanzamt zur Berechnung des gemeinen Wertes der Immobilienpreisspiegel
herangezogen. In der Beschwerde wird eingewendet, dass der Immobilienpreisspiegel
fur den Ankauf von leeren Wohnungen wertbestimmend ist und fiir vermietete
Eigentumswohnungen (so genannte Vorsorgewohnungen) ein Preis zu erzielen wére, der
weniger als die Hélfte des

Immobilienpreisspiegels ist und dass Miet- oder Nutzungsrechte Dritter bei der
Wertermittlung zu berticksichtigen sind. Laut dem der Beschwerde beigelegten Mietvertrag
wurde die gegensténdliche Wohnung Top 13 nur zu Geschéftszwecken des Mieters auf
die Dauer von 3 Jahren, von 1.2.2008 bis 31.1.2011, vermietet. Das Mietverhéltnis endet
laut Vertrag ohne dass es einer gesonderten Aukiindigung bedarf. Es wurde kein weiterer
schriftlicher Mietvertrag abgeschlossen. Somit gehen die Beschwerdeausfiihrungen
hinsichtlich des Erwerbes einer vermieteten Eigentumswohnung ins Leere. Da in
zeitlicher Néhe zum Bewertungsstichtag keine ausreichende Anzahl von Vergleichsféllen
fur einen direkten Vergleich zur Verfligung stand, war die Heranziehung des
Immobilienpreisspiegels geeignet den gemeinen Wert zu ermitteln.

Vorlageantrag vom 8.2.2016

Der Begrindung des GVG in der Berufungsvorentscheidung halt der Bf. entgegen,
ein Mietvertrag kdnne als Konsensualvertrag auch mundlich abgeschlossen werden
und sehe das MRG fur Falle einer fehlenden vertraglichen Verlangerung gesetzliche
Verlangerungsfristen vor.

Am 15.3.2016 hat das GVG die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht zur Entscheidung
vorgelegt.

BFG-Verfahren

Durch Internetrecherche hat das BFG zunachst ermittelt:
Lt. STATISTIK AUSTRIA betragen die Durchschnittspreise fur Eigentumswohnungen
- der Wohnflachenkategorie weniger als 60 m?, ohne Auf3enflachen - in Bundesland,
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Bezirk Stadt, 2.260 €/m? (Durchschnittspreise wurden auf Basis von Transaktionsdaten
von 2011-2015 berechnet).

Wendet man den Durchschnittspreis It. STATISTIK AUSTRIA auf top 13 an, so ergibt sich
ein gemeiner Wert von 120.000 €.

Der Wohnimmobilienpreisindex der OeNB fur gebrauchte Eigentumswohnungen in (ganz)
Osterreich ohne Wien betragt

2005 - 107,4

2011 - 130,0

2015-164,8

2016 - 181,0.

Aus dem Grundbuch hat das BFG fruher verkaufte, benachbarte Eigentumswohnungen in
der Stralde, Stadt, eruiert, durch eine Verhaltnisrechnung angepasst und mit dem obigen
Index aufgewertet, was die folgenden Vergleichspreise flur top 13 ergeben hat.

Verkauf W 13
Nr.5-top 9 2005 76.000
Nr. 7 2011 85.000
Nr. 15 2016 89.000

Diese Ermittlungsergebnisse wurden dem Bf. mit Beschluss vom 18.4.2019 vorgehalten.

Daraufhin weist der Bf. in seiner Stellungnahme vom 14.5.2019 neuerlich darauf hin, dass
sich die Durchschnittspreise der Statistik Austria auf leere Eigentumswohnungen, nicht
jedoch auf vermietete (Vorsorge)wohnungen beziehen. Die konkreten Berechnungen und
Vergleichswerte des BFG lasst der Bf. unkommentiert.

Beweiswiirdigung

Dieser Sachverhalt ist aufgrund des Akteninhaltes und des
erganzenden Beweisverfahrens erwiesen.

Rechtslage

Im Beschwerdefall sind die Bestimmungen des GrEStG 1987 idF des Bundesgesetzes
BGBI. 1 2014/36 (in Geltung von 1.6.2014 bis 31.12.2015) anzuwenden.

Nach § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 unterliegen der GrESt Kaufvertrage oder andere
Rechtsgeschafte (zB Schenkungsvertrage), die den Anspruch auf Ubereignung
begrinden, soweit sich diese auf inlandische Grundstlcke beziehen.
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Gemal’ § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die Steuer vom Wert der Gegenleistung (§ 5) zu
berechnen (Besteuerungsgrundsatz).

Abgesehen von Abs. 1 Z 1 (begunstigter Familienverband) und Z 2 (Land- und
Forstwirtschaft) ist die Steuer nach § 4 Abs. 2 Z 3 lit. a GrESt G 1987 vom gemeinen Wert
des Grundstuckes zu berechnen, wenn eine Gegenleistung nicht vorhanden oder nicht zu
ermitteln ist oder die Gegenleistung geringer ist als der gemeine Wert des Grundstlckes.

Gemal § 1 Abs. 1 BewG 1955 gelten flr die bundesrechtlich geregelten Abgaben die
Bestimmungen des ersten Teiles (§§ 2 bis 17) des BewG 1955, soweit sich aus den
abgabenrechtlichen Vorschriften nicht etwas anderes ergibt.

§ 10 BewG lautet:

(1) Bei Bewertungen ist, soweit nichts anderes vorgeschrieben ist, der gemeine Wert
zugrundezulegen.

(2) Der gemeine Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewbhnlichen
Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer Veréul3erung zu
erzielen wére. Dabei sind alle Umsténde, die den Preis beeinflussen, zu berticksichtigen.
Ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse sind nicht zu berticksichtigen.

(3) Als persénliche Verhéltnisse sind auch Verfligungsbeschrénkungen anzusehen, die in
der Person des Steuerpflichtigen oder eines Rechtsvorgéngers begriindet sind. Das gilt
insbesondere fiir Verfligungsbeschrdnkungen, die auf letztwilligen Anordnungen beruhen.

Erwagungen

Strittig ist im gegenstandlichen Fall allein der der Steuerbemessung zugrunde zu legende
gemeine Wert der geschenkten Eigentumswohnung top 13.

Gemal § 10 Abs. 2 Bewertungsgesetz wird der gemeine Wert durch den Preis bestimmt,
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes

bei einer VeraulRerung zu erzielen ware. Dabei sind alle Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu berticksichtigen. Ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse sind nicht
zu berucksichtigen.

Beim gemeinen Wert handelt es sich um eine fiktive Grolde, die mithilfe der
Preisschatzung zu ermitteln ist (VWGH 29.11.2001, 2001/16/0296). Die Wahl der
Schatzungsmethode steht der Abgabenbehoérde grundsatzlich frei, es ist aber jene
Methode zu wahlen, durch die die Besteuerungsgrundlagen maoglichst nahe den
tatsachlichen Gegebenheiten eruiert werden kdnnen. Bei der Schatzung ist berdies
erforderlich, dass das Ergebnis der durchgefiihrten Beweiswirdigung mit den
Denkgesetzen und den Erfahrungen des taglichen Lebens in Einklang steht.
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Der gemeine Wert kann durch verschiedene Beweismittel, zB Kaufpreis bei nicht

lange zuruckliegendem Ankauf, Kaufpreis von vergleichbaren Liegenschaften oder
durch Heranziehung eines Immobilienpreisspiegels glaubhaft gemacht oder mit einem
Schatzungsgutachten nachgewiesen werden (vgl. Fellner Band I, GrEStG, Rz. 21 zu § 4
GrEStG).

Nach Ansicht des BMfF ist ein (friherer) Kaufpreis nur dann glaubhaft, wenn der
vorangegangene Kaufvorgang nicht mehr als ein Jahr zurtckliegt und unter Fremden
erfolgte. Bei langer zuruckliegenden Ankaufen konnen die friheren Kaufpreise

dann herangezogen werden, wenn es seither nachweislich (etwa anhand von
Immobilienpreisspiegeln) zu keiner Veranderung bei der Wertentwicklung gekommen
ist. Andernfalls bestehen keine Bedenken, den friheren Kaufpreis anhand der seither
erfolgten Preisentwicklung im jeweiligen Immobiliensegment (unbebaute Grundstucke,
Eigentumswohnungen, Einfamilienhauser usw.) hochzurechnen.

Info des BMF vom 11.11.2014, BMF-010206/0101-V1/5/2014: Vorgangsweise

bei verschiedenen Sachverhalten im Zusammenhang mit der Neufassung des
Grunderwerbsteuergesetzes durch das Bundesgesetz BGBI. | Nr. 36/2014

 Kaufpreis von vergleichbaren Liegenschaften

Der Bf. berechnet den gemeinen Wert seiner Eigentumswohnung top 13 anhand eines
einzigen, 10 Jahre zurlckliegenden Verkaufes einer anderen Wohnung im selben

Haus und wendet dabei den allgemeinen Verbraucherpreisindex 2000 (rd. 20 % +) an.
Diese Berechnung ist jedenfalls ungeeignet, einerseits wegen des zu grol3en zeitlichen
Abstandes zwischen ehemaligem Verkaufsfall und aktueller Schenkung und andererseits
weil hinsichtlich einer Immobilie im Zentrum der Stadt wahrend eines Zeitraumes

der letzten 10 Jahre im Vergleich zu den allgemeinen Preissteigerungen It. VPI eine
wesentlich gravierendere Wertsteigerung angenommen werden muss, wie die Erfahrung in
diesem Sektor lehrt.

Allerdings kann nach Ansicht des BFG der relativ zeitnahe Verkauf im Jahr 2016 von zwei
Eigentumswohnungen in der Stralze 15 mit insgesamt 120 m? sehr wohl zum Vergleich
herangezogen werden. Fir die Preisanpassung hat das BFG bei obigen Berechnungen
den Wohnimmobilienpreisindex der OeNB flir gebrauchte Eigentumswohnungen in (ganz)
Osterreich ohne Wien (rd. 50 % +) herangezogen, welcher zweifelsfrei aussagekraftiger
als der VPI und daher vorzuziehen ist. Daraus errechnet sich ein gemeiner Wert fir top 13
von 89.000 €.

* Heranziehung eines Immobilienpreisspiegels
Lt. STATISTIK AUSTRIA betragen die Durchschnittspreise flir Eigentumswohnungen der
Wohnflachenkategorie weniger als 60 m?, ohne Aufienflachen in Bundesland, Bezirk Stadt,

2.260 €/m? (Durchschnittspreise wurden auf Basis von Transaktionsdaten von 2011-2015
berechnet). Dies ergibt einen wesentlich hheren gemeinen Wert fur top 13 von 120.000 €.
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Das GVG kommt unter Anwendung des Immobilienpreisspiegels der Stadt Stadt fur
gebrauchte Eigentumswohnungen mit einem mittleren Wohnwert auf einen dazwischen
liegenden gemeinen Wert fur top 13 von 90.600 €.

Zu diesen drei Werten gilt es zu bedenken, dass der - im Verhaltnis zum gemeinen Wert It.
Bescheid - geringflugig niedrigere Preis der Vergleichswohnung unter anderem wohl auch
in Anbetracht der Bausubstanz der Vergleichswohnungen (Altbau aus dem Jahr 1889, +
WC-Raum im Halbstock) erklarlich ist.

Was die vorliegenden Indices und Statistikwerte anbelangt, erhellt, dass die
Immobilienpreise im Bezirk Stadt (Statistik Austria) und auch in der Landeshauptstadt
Stadt (Immobilienpreisspiegel) starker gestiegen sind als im Durchschnitt in ganz
Osterreich.

Einer Schatzung des gemeinen Wertes haftet stets ein gewisses Mal} an Ungenauigkeit
an. Nach Ansicht des BFG wird aber dem o6rtlichen Moment durch den vom

GVG herangezogenen Immobilienpreisspiegels der Stadt Stadt fur gebrauchte
Eigentumswohnungen am meisten Rechnung getragen, sodass angenommen werden
kann, dass er den tatsachlichen Gegebenheiten moglichst nahe kommt. Es ergibt sich
daraus auch ein eher im unteren Bereich der Bandbreite angesiedelter Wert, gegen

den fur das BFG somit keine weiteren Bedenken bestehen. Im Ubrigen hat der Bf. keine
Einwande gegen die ermittelten Vergleichspreise erhoben.

Zu dem (einzigen verbleibenden) Beschwerdevorbringen, dass vermietete Wohnungen
einen wesentlich geringeren Preis am Markt erzielen, ist entgegen zu halten:

Der Bf. geht bei seiner Argumentation vom Verkehrswert, welcher im gewohnlichen
Geschaftsverkehr ublich ist, aus. Dieser stellt zwar, ahnlich dem gemeinen Wert

einen allgemeingultigen Durchschnittspreis dar, infolge der im BewG angeordneten
Aulerachtlassung personlicher und ungewohnlicher Verhaltnisse, kann der gemeine Wert
jedoch vom Verkehrswert abweichen.

Gemal § 10 BewG wird der gemeine Wert durch den Preis bestimmt wird, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei
einer Veraulerung zu erzielen ware. Unter Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes

sind ausschliellich die tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse zu verstehen, die
dem zu bewertenden Wirtschaftsgut arteigen sind. Beispiele hiefur sind bei einer
Immobilie: Lage, GroRe, Gestaltung, Alter, Bauzustand, die zulassige Nutzung ... nicht zu
bertcksichtigen ist jedoch die tatsachliche Vermietung, welche nicht den Substanzwert
einer Wohnung mindert, sondern lediglich deren Verwertbarkeit. Denn nach § 10 Abs.
2 BewG sind beim gemeinen Wert ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse nicht
zu berlcksichtigen. Als personliche Verhaltnisse sind auch Verfugungsbeschrankungen
anzusehen.

Ungewohnliche oder subjektive Verhaltnisse liegen unter anderem dann vor, wenn zB

ein Liegenschaftseigentimer sich vertraglich gegentber einem Vorkaufsberechtigten

bindet, seine Liegenschaft hypothekarisch belastet, oder wenn sie von einem letztwillig
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eingeraumten Wohnrecht betroffen ist (VWGH 28.4.1994, 93/16/0186 mit weiteren
Hinweisen). Rechtsgeschaftlich begriundete Verfigungsbeschrankungen zahlen ebenfalls
zu den personlichen Verhaltnissen iSd. § 10 Abs. 3 BewG 1955 (vgl. VwWGH 25.6.2009,
2009/16/0009).

Gemal § 10 Abs. 3 BewG sind Verfugungsbeschrankungen, die in der Person des
Steuerpflichtigen begrindet sind, als bei der Bewertung nicht zu berlcksichtigende
personliche Verhaltnisse anzusehen. Dies gilt auch fur Verfugungsbeschrankungen, die
von den betroffenen Personen selbst beschlossen sind (Fellner, Kommentar Gebuhren
und Verkehrsteuern, Band Il, GrESt, § 5 Rz 27 mit dort angefuhrter VwGH Judikatur).
Durch die Verwendung des Wortes "insbesondere" in der Bestimmung des § 10 Abs.

3 BewG ergibt sich, dass nicht nur Verfugungsbeschrankungen, die auf letztwilligen
Anordnungen beruhen, als "personliche Verhaltnisse" anzusehen sind (so auch

BFG 3.1.2017, RV/7100931/2016).

Zu den Verfugungsbeschrankungen gehoéren somit zB auch vom Erblasser eingeraumte
Wohnrechte. Solche Rechte kdnnen den Verkehrswert der belasteten Liegenschaft

sehr mindern, fur den gemeinen Wert sind sie jedoch unbeachtlich. Wenn schon

derart gravierende Beschrankungen unbeachtlich sind, umsomehr muss eine

gegebene Vermietung aulder Acht gelassen werden. Nicht zuletzt kann eine Vermietung
an den Erwerber selbst, auf welches Recht er jederzeit verzichten kann, nicht zu einer
Wertminderung fuhren. Es steht dem Erwerber frei, die Wohnung zu rdumen und sodann
einen hoheren Preis zu erzielen.

Das GVG hat daher seiner GrESt Bemessung einen zutreffenden gemeinen Wert des
Vertragsgegenstandes zugrunde gelegt.

Die Beschwerde war daher als unbegrindet abzuweisen.

Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Diese Voraussetzungen treffen im Beschwerdefall nicht zu. Die Entscheidung ist im
Einklang mit der angesprochenen Judikatur des VwWGH erfolgt, sodass keine Rechtsfrage
von grundsatzlicher Bedeutung aufgeworfen wurde.

Linz, am 28. Mai 2019
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