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Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat tGber die Berufung der Bw, vom 19. Oktober 2005 gegen
den Bescheid des Finanzamtes Freistadt Rohrbach Urfahr vom 14. September 2005 betreffend

Grunderwerbsteuer entschieden:

Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.
Die Grunderwerbsteuer wird gemald 8 7 Z 3 GrEStG 1987 mit 3,5 % von der
Bemessungsgrundlage in Hohe von 78.001,11 € festgesetzt mit 2.730,04 €.

Entscheidungsgriunde

Die Berufungswerberin als Ubernehmerin und Frau L.M. als Ubergeberin schlossen am
11.7.2005 einen Ubergabsvertrag, dessen — firr das nunmehrige Berufungsverfahren —
maligeblichen Punkte lauten:

I. .... Gegenstand dieses Ubergabsvertrages ist die Liegenschaft EZ 1202 des Grundbuches T
samt dem darauf befindlichen Haus S-Str.. ... .

Il. Gegenleistungen:

Fur die in 1. dieser Vertragsurkunde beschriebene Leistung der Ubergeberin bedingt sich diese
nachfolgend aufgelisteten Gegenleistungen aus, die die Ubernehmerin auch fur ihre
Rechtsnachfolger im Besitze des Ubergabsobjektes in ihre Haftung tbernimmt:

1.) Der Ubergeberin steht das freie Wohnungsgebrauchsrecht auf Lebzeiten fiir den
personlichen Bedarf betreffend das gesamte Haus S-Str. zu.

Weiters steht der Ubergeberin die freie Mitbeniitzung des gesamten Gartens zu.

Die, auf die vom Wohnungsgebrauchsrecht umfassten Raumlichkeiten entfallenden Heizkosten

sind von der Ubergeberin zu tragen, ebenso samtliche (ibrigen Betriebskosten, nicht allerdings
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die offentlichen Abgaben, die in die Leistungsverpflichtung der Ubernehmerin fallen. ...

2.) Der Ubergeberin steht weiters das lebenslange Recht zu, ... mithin das Fruchtgenussrecht
geman §8 509 ABGB. ... .

5.) Die Ubernehmerin verpflichtet sich fiir den Fall der Krankheit der Ubergeberin deren Pflege
und Betreuung zu Ubernehmen, worin beinhaltet ist, fiir die Dauer der Krankheit das Reinigen
der Kleidung, die notwendigen Besorgungen des taglichen Lebens, zu denen die Ubergeberin
selbst nicht in der Lage ist, mithin auch die Zubereitung einer dem Gesundheitszustand der
Ubergeberin angepassten Verkostigung, wobei jedoch die Ubergeberin fiir den damit
verbundenen Nahrungsmittelsachaufwand selbst aufzukommen hat.

Ausdriicklich wird festgehalten, dass die Pflege der Ubergeberin auf jene Lestungen

beschrankt ist, die der angegriffene Gesundheitszustand der Ubernehmerin zulésst.

IV. Gewahrleistung und Haftung: ...

Weiters hat die Ubernehmerin Kenntnis von nachstehenden, auf dem Ubergabsvertrag
haftenden Belastungen: ...

C-LNr. 4 a bis C-LNr. 11 a: Pfandrecht tber die Erbteilsforderung je gemafR Urkunde vom
20.8.2002 und 30.9.2002 uber den Betrag von 2.180,00 € samt einer NGS von 210,00 € fir
(nunmehr angefuhrte berechtigte Personen).

Die angefiihrten Pfandrechte (C-LNr. 4 a bis 11 a) werden von der Ubernehmerin in deren
alleinige Zahlungsverpflichtung tbernommen und bilden eine weitere zu 11.) nicht angefihrte
Gegenleistung. Festgehalten wird, dass die sub. C-LNr. 4 a und 9 a angefiihrten Berechtigten
zwischenzeitig verstorben sind und eine allféllige Leistungsverpflichtung daher den

eingeantworteten Erben gegenliber zu erbringen ist.

Die Gegenleistung (Wohnungsrecht) wurde in der vorgelegten Abgabenerklarung mit jahrlich
1.500,00 € bewertet.

Mit dem angefochtenen Bescheid setzte das Finanzamt die Grunderwerbsteuer von den
Leistungen gemal} Vertragspunkt 1V., C-LNrn. 4 a bis 11 a (insgesamt 17.440,00 €) und dem
Kapitalwert des Wohnungsgebrauchsrechtes (bewertet mit monatlich 485,00 €) und der

vereinbarten Pflegeleistungen (bewertet mit monatlich 145,00 €) fest.

Dagegen richtet sich die Berufung mit folgender Begrindung:

Die der Abgabenberechnung zugrunde gelegte Bewertung sei wesentlich zu hoch. Beim
Ubergebenen Gebaude handle es sich um ein glaublich in den Dreil3igerjahren errichtetes
Einfamilienhaus, welches entsprechend abgewohnt sei und nur die Uberlassung zur
Benutzung beinhalte. Die Betriebskosten seien weiterhin von der Ubergeberin zu tragen. Die

Bewertung in der einbekannten Hohe entspreche dem Parteiwillen.
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AuRerdem sei die Ubernehmerin wegen ihres Gesundheitszustandes nicht in der Lage, die

Pflege- und Betreuungsleistungen zu erbringen.

Uber Anfrage des Finanzamtes gab der Vertreter der Berufungswerberin bekannt, dass die
Nutzflache des Ubergebenen Wohnhauses ca. 110 m2 betragt; der wertgesicherte Betrag der

tbernommenen Erbteilsforderungen betragt je 2.331,58 €.

Das Finanzamt anderte den Bescheid in der Berufungsvorentscheidung dahingehend ab, als es
das Wohnrecht mit monatlich 485,00 € ansetzte, die Pflegeleistungen mit monatlich 75,00 €;
auRerdem wurde die Ubernahme der Erbteilsforderungen unter Einbeziehung einer

Wertsicherung als weitere sonstige Leistung angesetzt.

Im Antrag gemal? § 276 BAO wird weiter ausgefihrt:

In der Einbeziehung der wertgesicherten Erbteilsforderungen als sonstige Leistung liege eine
unzulassige Doppelverwertung von Leistungen. Hinsichtlich der Pflegeleistungen wird erganzt,
dass eine Einbeziehung wegen des angegriffenen Zustandes der Ubernehmerin bei weitem
Uberhoht sei. Der Wert des Wohnungsrechtes sei im Hinblick auf den Bauzustand des Hauses
mit monatlich 485,00 € ebenfalls Gberhoht.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Die Grunderwerbsteuer ist gemaRl § 4 Abs. 1 GrEStG 1987 vom Wert der Gegenleistung zu
berechnen. Unter Gegenleistung ist jede Leistung zu verstehen, die der Erwerber eines
Grundstuckes fur den Erwerb des Grundsttickes zu erbringen hat und im finalen
Zusammenhang mit dem Grundstiickserwerb steht. Dazu gehéren auch dem Verkaufer
vorbehaltene Nutzungen, Sachleistungen, Ubernahme von Belastungen, welche vom Erwerber
bei lastenfreiem Erwerb abzulésen wéaren. Eine Bindung der Abgabenbehdrde an
Parteiangaben besteht nicht; erforderlichenfalls ist der Wert der Gegenleistung im
Schatzungswege zu ermitteln.

Nutzungen oder Leistungen, die ncht in Geld bestehen (Wohnung, Kost, Waren und sonstige
Sachbeziige), sind gemald 8 17 Abs. 2 BewG mit den Ublichen Mittelpreisen des
Verbraucherortes anzusetzen. Eine in Sachwerten bestehende Leistung ist nach dem Wert zu
beurteilen, den sie objektiv gesehen, fur den Leistungsempfanger hat. Der Wortlaut des
Gesetzes "ortsubliche Mittelpreise” weist darauf hin, dass der Wert nach objektiven Kriterien
zu ermitteln ist, das heil3t, es muss der Betrag errechnet werden, den der Leistungsempfanger
aufwenden musste, um sich die Leistungen am Verbraucherort zu beschaffen.

Als Wert eines Wohnrechtes kann dabei ein Wert angesetzt werden, der auch unter Fremden
im Fall einer Vermietung zu erzielen ist. Dabei kann im Wege der Schatzung (8 184 BAO) der

Richtwert nach dem Richtwertgesetz herangezogen werden.
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GemaR 8 1 Abs. 1 RichtWG ist der Richtwert jener Betrag, der fur die mietrechtliche
Normwohnung festgesetzt ist. Er bildet die Grundlage fiir die Berechnung des angemessenen
Hauptmietzinses nach § 16 Abs. 2 Mietrechtsgesetz. Die mietrechtliche Normwohnung ist nach
§ 2 Abs. 1 RichtWG eine Wohnung mit einer Nutzflache zwischen 30 m2 und 130 m2 in
brauchbarem Zustand, die aus Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem
zeitgemalen Standard entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische)
besteht, Uber eine Etagenheizung oder eine gleichwertige stationdre Heizung verfigt und in
einem Gebaude mit ordnungsgemalem Erhaltungszustand auf einer Liegenschaft mit
durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen ist.

Bei der Liegenschaft, in welcher das Wohnrecht eingeraumt wurde, handelt es sich um das
Haus mit der Grundstiicksadresse T, S-Str.; die Wohnflache betragt ca. 110 m2. Aus dem
Alter des Gebaudes kann nicht zwingend auf einen schlechten Bauzustand geschlossen
werden; nicht maRgeblich ist aulerdem, ob das Gebaude den Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes unterliegt, weil nur der Wert des Rechtes auf diese Weise ermittelt wurde.
Unter Bertcksichtigung dieser Umstéande kann daher der Monatswert von 485,00 € (wie in der
Berufungsvorentscheidung) im Wege der Schatzung der Besteuerung zugrunde gelegt
werden.

Was den Ansatz fur die Pflegeleistungen betrifft, ist auszufiihren: Nach § 6 Abs. 1 BewG
werden Lasten, deren Entstehen vom Eintritt einer aufschiebenden Bedingung abhangt, nicht
berticksichtigt. Nach der entsprechenden Formulierung im Ubergabsvertrag ist das Entstehen
dieser Verpflichtung vom Eintritt der Bedingung des Krankheitsfalles der Ubergeberin
abhangig und daher aufler Ansatz zu lassen.

Die Ubernahme der Lestungen nach Vertragspunkt IV. (C-LNm. 4 a bis 11 a;
Erbteilsforderungen) ist mit der Summe dieser Forderungen anzusetzen; eine Wertsicherung
wurde aktenmafig nicht vereinbart.

Demnach ergibt sich folgende Steuerberechnung:

Kapitalwert des Wohnrechtes 60.561,11 €
Ubernahme der Erbteilsforderungen 17.440,00 €
Gegenleistung 78.000,11 €

davon 3,5 % GrESt = 2.730,04 €

Linz, am 20. Februar 2006




