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GZ. RV/1418-L/02

Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat Uber die Berufung des Bw., vertreten durch Dr.Rudolf
Schachner & Partner, gegen den Bescheid des Finanzamtes Urfahr betreffend

Grunderwerbsteuer im Jahr 2001 entschieden:

Der Berufung wird teilwese Folge gegeben.

Die Bemessungsgrundlage und die Hohe der Abgabe betragen:

Bemessungsgrundlage Abgabe
Art Ho6he
394.994,85 S Grunderwerbsteuer 7.900,00 S
diesem Betrag entspricht in Euro 574,12 €

Die Berechnung der Bemessungsgrundlage und der festgesetzten Abgabe sind der

Begriindung zu entnehmen.
Rechtsbelehrung

Gegen diese Entscheidung ist gemaR § 291 der Bundesabgabenordnung (BAO) ein ordent-
liches Rechtsmittel nicht zulassig. Es steht Ihnen jedoch das Recht zu, innerhalb von sechs
Wochen nach Zustellung dieser Entscheidung eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof
oder den Verfassungsgerichtshof zu erheben. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof
muss - abgesehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt
unterschrieben sein. Die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof muss - abgesehen von
den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt oder einem

Wirtschaftsprifer unterschrieben sein.
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Gemal § 292 BAO steht der Amtspartei (8 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-
scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an den

Verwaltungsgerichtshof zu erheben.

Entscheidungsgrunde

Am 24. August 2001 wurde zwischen dem Bw. und seiner Schwester P.H. und deren
Eltern A.H. und B.H. ein Ubergabs- und Pflichtteilsverzichtsvertrag abgeschlossen, der im

Wesentlichen folgenden Inhalt hat:
"1.:

Die Eltern des Bw., im Folgenden kurz Ubergeber genannt, treten ab und tibergeben an ihren
Sohn den Bw., im Folgenden kurz Ubernehmer genannt und dieser tbernimmt von den
Ersteren die Liegenschaft im Grundbuch der Katastralgemeinde L., EZ 28, Bauerngut X.Y.,
bestehend aus den Grundstticken 1113/6 Wald, sonstige 1113/37 Wald, sonstige 1114/4 Wald
und 2231 landwirtschaftlich genutzt, je Katastralgemeinde G., 1906, 1908, 1930 je
landwirtschaftlich genutzt, 1936 Bauflache landwirtschaftlich genutzt, 1948 Bauflache
landwirtschaftlich genutzt, 1957, 1958 und 1995 je landwirtschaftlich genutzt je der
Katastralgemeinde L. und 653 und 654 je landwirtschaftlich genutzt je der
Katastralgemeinde O., wie diese Liegenschaft heute liegt und steht samt allen dazugehdrigen
Grundstiicken und Baulichkeiten, dem gesamten lebenden und toten landwirtschaftlichen
Inventar, jedoch ohne die persodnliche Einrichtungsgegenstande sowie ohne den
Personenkraftwagen der Ubergeber, im Ubrigen wie alles liegt und steht mit allen Rechten
und Vorteilen, mit denen die Ubergeber dieses Ubergabsobjekt selbst besessen und beniitzt

haben oder doch zu besitzen und bentitzen berechtigt waren.

Die Vertragsparteien stellen fest, dass sich die Ubergeber keine Liegenschaften im Eigentum
zurtickbehalten. Mitlibergeben werden auch allfallige Anteilsrechte an gemeinschaftlich
genutzten Maschinen und Anlagen, sowie landwirtschaftlichen Genossenschaften wie auch

allfallige, irrtiimlich in diesem Vertrag nicht ausdricklich bezeichnete Grundsticke.
2.:

Die Vertragsparteien vereinbaren einen Ubergabspreis von 300.000,00 S. Die Begleichung

dieses Ubergabspreises erfolgt in nachstehender Weise:
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Die Ubergeber bedingen sich nun auf ihre jeweilige Lebensdauer die nachstehend
unentgeltlichen Wohnungs- und Ausgedingsrechte aus und werden ihnen diese vom

Ubernehmer eingeraumt und zwar:

a) zur Wohnung: das Wohnrecht als Dienstbarkeit der Wohnung gedR 8§ 521 des ABGB 1. und
2. Satz in der im Erdgeschoss des Hauses 1 gelegenen Wohnung; diese Wohnung besteht aus
Schlafzimmer, Bad und Vorraum rechts vorm Hauseingang gelegen, sowie einem weiteren
Wohnraum in der GréR3e von etwa 22 m2 links vom Eingang gelegen, der auch als Kiiche
eingerichtet werden kann. Verbunden mit diesem Wohnrecht ist das Recht auf Einstellung
eines Pkw in einem geeigneten Raum, sowie auf Mitbenltzung allenfalls des Kellers und des
Dachbodens. Die Ubergeber sind auch berechtigt, sich im Hausgarten aufzuhalten, sich im
Haus mit Ausnahme der Wohnraume des Ubernehmers frei zu bewegen und sich auch auf
allen zum Betrieb gehdorigen Grundstiicken frei zu bewegen und aufzuhalten. Der Ubernehmer
ist verpflichtet, die Wohnung der Ubergeber auf seine Kosten instandzuhalten. Die Ubergeber
haben auch Anspruch auf freien Strombezug fiir Beleuchtung und die tblichen
Haushaltsgerate und der Ubernehmer ist auch verpflichtet die vorbehaltene Wohnung zu
beheizen und allenfalls das erforderliche Brennholz in ofenfertigem Zustand in die Wohnung

zu bringen.

Fur den Fall, dass die vorbehaltenen Wohnraume der Ubergeber im Erdgeschoss auf Grund
eines Hochwassers zur Ganze oder auch nur teilweise unbenutzbar werden, ist der
Ubernehmer verpflichtet, den Ubergebern wahrend der Dauer dieser Behinderung
ausreichende Wohnraume im 1. Obergeschoss unentgeltlich zur Benttzung zur Verfligung zu

stellen.

b) zur Verpflegung: fur den Fall, dass im Anwesen X.Y. regelmafig gekocht wird, haben die
Ubergeber Anspruch auf gemeinsame Verkostigung mit dem Ubernehmer zu allen Haupt- und
Zwischenmalzeiten gut und reichlich gekocht und angepasst dem jeweiligen Alters- und
Gesundheitszustand der Ubergeber, allenfalls auch auf die arztlich verordnete Diatkost,
entweder Uber den gemeinsamen Tisch mit dem Ubernehmer oder tber Verlangen der
Ubergeber auch in die ausgedinge Wohnung gebracht, oder am Krankenbett verabreicht.
Daruber hinaus — und fur den Fall, dass im Haus nicht regelmaRig gekocht wird — sind die
Ubergeber berechtigt, fur ihren eigenen Bedarf die (iblichen Nahrungsmittel aus dem fir den
taglichen Gebrauch bestimmten Hausvorrat zu entnehmen. Dieses Recht besteht nur, falls die

Ubergeber im tibergebenen Haus wohnen.
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10.:

Fur Steuerbemessungszwecke wird Folgendes festgestellt: der vom Finanzamt zur
Aktenzahl Y.Z. festgestellte Einheitswert fUr den landwirtschaftlichen Betrieb betragt
535.000,00 S, der Einheitswert fur den tbersteigenden Wohnungswert 387.000,00 S.

Am 7. November 2001 wurde durch die Abgabenbehérde 1. Instanz folgender
Grunderwerbsteuerbescheid im Hinblick auf den Ubergabs- und Pflichtteilsverzichtsvertrag

vom 24. August 2001 mit B.H. erlassen.

Die Grunderwerbsteuer werde fir den oben angefiihrten Rechtsvorgang mit 9.600,00 S

festgesetzt.

Diese wiirde gemal 8 7 Z 1 GrEStG 1987 2 % von der Gegenleistung in H6he von
480.000,00 S entsprechen.

Die Gegenleistung sei wie folgt ermittelt worden:

Ubergabspreis 150.000,00 S

Wohnungsrecht bzw. andere nicht in Geld bestehende Nutzungen 330.000,00 S
und Leistungen (Kapitalwert gemaR § 16 BewG)

Gegenleistung gemal 8§ 5 GrEStG 1987 480.000,00 S

Das Wohnrecht sowie das Recht auf Verkdstigung sei mit jéhrlich 30.000,00 S bewertet und

elffach kapitalisiert worden.
Binnen offener Frist wurde Berufung gegen obigen Bescheid eingebracht.
Diese wurde wie folgt begrindet:

Die Abgabenbehérde 1. Instanz hatte bei der Bemessung der Grunderwerbsteuer, die sich aus
dem Ubergabsvertrag ergebenden Gegenleistungen in voller Hohe der
Grunderwerbsteuerbemessung zu Grunde gelegt und davon die 2 %-ige Grunderwerbsteuer
vorgeschrieben. Dies entspreche nicht dem GreStG, da gemal 8§ 4 Abs. 2 Z 2 des GrEStG,
wenn ein land- und forstwirtschaftliches Grundstiick an ein Kind des Ubergebers zur weiteren
Bewirtschaftung gegen Sicherung des Lebensunterhaltes des Ubergebers uberlassen werde,
vom Wert des Grundstuckes, also vom Einheitswert gemal § 6 Abs. 1 des GrEStG zu

berechnen sein wirde.
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Falls der Vorschreibung die Uberlegung zu Grunde liege, dass bei einem gemischten Geschéft
die Grunderwerbsteuer von der Gegenleistung zu berechnen sein wirde, was jedoch aus der
Bestimmung des 8 4 Uberhaupt nicht abzuleiten sei, misse weiter ausgefuhrt werden, dass
fur die Betrachtung, ob es sich nun um ein gemischtes Geschéft handle oder nicht, die
Gegenleistung nun nicht wegen der Gesetzesanderung per 2001 mit dem dreifachen

Einheitswert verglichen werden konne.

Da somit nach diesen Ausfilhrungen die Grunderwerbsteuer nach dem Einheitswert und nicht
nach der Gegenleistung zu berechnen gewesen ware, werde der Antrag gestellt, den
Grunderwerbsteuerbescheid zur Ganze aufzuheben und die Grunderwerbsteuer neuerlich

unter Zugrundelegung des einfachen Einheitswertes vorzuschreiben.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 17. Janner 2002 wurde obige Berufung als unbegrindet

abgewiesen.
Dies wurde im Wesentlichen wie folgt begriindet:

Gemal § 3 Abs. 1 Z 2 GrEStG seien Schenkungen unter einer Auflage sowie Rechtsgeschéfte,
die teils entgeltlich und teils unentgeltlich seien, insoweit von der Besteuerung ausgenommen,
als der Wert des Grundsttickes den Wert der Auflage oder Gegenleistung Ubersteige. Als Wert
des Grundstickes sei in der ab 1.1.2001 geltenden Fassung des 8 6 Abs. 1 GrEStG das 3-

fache des Einheitswertes anzusetzen. Da somit kein vollkommen entgeltlicher Erwerbsvorgang

vorliege, sei die Grunderwerbsteuer von der Gegenleistung zu bemessen.

Mit Schreiben vom 23. Janner 2002 wurde durch den Bw. der Antrag gestellt, die Berufung

der Abgabenbehdorde Il. Instanz zur Entscheidung vorzulegen.

Die obige Berufung wurde am 28. Janner 2002 der Abgabenbehérde Il. Instanz zur

Entscheidung vorgelegt.

Mit Erganzungsvorhalt vom 13. Februar 2004 wurde der Bw. durch die Abgabenbehdrde

zweiter Instanz aufgefordert, folgende Fragen zu beantworten:

Die Begunstigung des § 4 Abs. 2 Z 2 GrEStG 1987 konne lediglich fur land- und
forstwirtschaftliche Grundstiicke in Aussicht gestellt werden. Wie im Ubergabsvertrag vom
24. August 2001 in Punkt Zehntens festgehalten, sei ein landwirtschaftlicher Betrieb mit dem
Einheitswert 535.000,00 S und ein Ubersteigender Wohnungswert mit dem Einheitswert von
387.000,00 S Ubergeben worden.
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Die auf die Ubergabe entfallenden Gegenleistungen seien auf die jeweiligen Teile der
Ubergabe aufzuteilen.

Der nicht auf ein begunstigtes Grundstick entfallende Teil der Gegenleistung sei als solcher
als Bemessungsgrundlage anzusetzen.

Lediglich fur den begunstigten Teil kénne der Einheitswert als Bemessungsgrundlage

angesetzt werden.

Von der Abgabenbehorde erster Instanz sei die schatzungsweise Aufteilung der Gegenleistung

wie folgt vorgenommen worden:

Einheitswert landwirtschaftlicher Betrieb 267.500,00 S
anteilige Gegenleistung darauf 352.505,15 S
Ubersteigender Wohnungswert 193.500,00 S
anteilige Gegenleistung darauf 127.494,85 S

Der Bw. werde nun aufgefordert bekannt zu geben, ob diese Aufteilung aulRer Streit gestellt

werden konne.

Eine eventuell eingereichte anderslautende Schatzung wirde schliissig zu begriinden sein.

Mit Schreiben vom 5. Marz 2004 wurde mitgeteilt, dass die antragsgemaRe Aufstellung der

Gegenleistung aul3er Streit gestellt werden kdnne.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaR 8§ 4 Abs. 1 GrEStG 1987 ist die Grunderwerbsteuer grundsatzlich vom Wert der

Gegenleistung zu berechnen.

Nach § 4 Abs. 2 Z 2 GrEStG 1987 ist diese jedoch vom Wert des Grundstlickes zu berechnen,
wenn ein land- und forstwirtschaftliches Grundsttick an den Ehegatten, einen Elternteil, ein
Kind, ein Enkelkind, ein Stiefkind, ein Wahlkind oder ein Schwiegerkind des Ubergebers zur
weiteren Bewirtschaftung gegen Sicherung des Lebensunterhaltes des Ubergebers iiberlassen

wird.
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Als Wert des Grundstuckes ist gemald 8 6 Abs. 1 lit a GrEStG 1987 im Falle des 84 Abs. 2 Z 2
GrEStG 1987 der Einheitswert anzusetzen, wenn das Grundstick, das Gegenstand des
Erwerbsvorganges ist, eine wirtschaftliche Einheit bildet. Mal’gebend ist der Einheitswert, der
auf den dem Erwerbsvorgang unmittelbar vorausgegangenen Feststellungszeitpunkt

festgestellt st.

Im gegenstandlichen Fall ist die gesamte Gegenleistung unstrittiger Weise mit 480.000,00 S
berechnet worden.

Bei gleichzeitiger Ubertragung eines landwirtschaftlichen Betriebes und sonstigen
Grundstticken ist die Gegenleistung im Verhéltnis der Verkehrswerte aufzuteilen (siehe auch
das Erkenntnis des VWGH vom 17.5.1990, 89/16/0071).Von der Abgabenbehérde erster
Instanz wurde eine Aufteilung der Gegenleistung zu den begunstigten land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken gemal 8 4 Abs. 2 Z 2 GrEStG 1987 und zu den Ubrigen —
nicht begunstigten — Grundsticken (Ubersteigender Wohnungswert) im Schatzungsweg
vorgenommen. Demnach entfallen auf die land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke
352.505,15 S, sowie auf den Ubersteigenden Wohnungswert 127.494,85 S. Diese Aufteilung

ist auch vom Bw. als unstrittig behandelt worden.

Es entfallen folglich 127.494,85 S der Gegenleistung auf nicht geman
8 4 Abs. 2 Z 2 GrEStG 1987 begunstigte Grundstticke.

Wie der VWGH in seinem Erkenntnis vom 4.12.2003, 2002/16/0246, ausfuhrt, ist die
Beschrankung der Anwendung der obigen Beglnstigung auf rein entgeltliche Vertrage nicht
im Gesetz gedeckt.

Somit ist auch ein Vergleich der Gegenleistung mit dem Wert des Grundsttickes — sei es der

einfache oder der dreifache Einheitswert — nicht vorgesehen.

Samtliche anderen Voraussetzungen der Beginstigung des 8§ 4 Abs. 2 Z 2 GrEStG 1987 sind

unstrittigerweise erfullt.

Im Hinblick auf die land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke ist daher die

Grunderwerbsteuer mit 2% vom Einheitswert zu berechnen.
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In Bezug auf den Ubersteigenden Wohnungswert ist als Bemessungsgrundlage vom darauf
entfallenden Teil der Gegenleistung auszugehen.

GemaR § 30 Abs. 2 Z 4 BewG 1955 iVm § 33 Abs. 2 BewG 1955 ist der den Vergleichswert
Ubersteigende Teil das Wohnungswertes als sonstiges bebautes Grundstiick dem
Grundvermdgen zuzurechnen und kann daher nicht unter den Begriff des land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiickes gemaR 8 4 Abs. 2 Z 2 GrEStG 1987 subsumiert werden.

Die Grunderwerbsteuer war daher wie folgt zu berechnen:

2% vom Wert der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke in Hohe 5.350,00 S
von 267.500,00 S

2% von der Gegenleistung fur den Ubersteigenden Wohnungswert in 2.549,90 S
Hohe von 127.494,85 S

Summe Grunderwerbsteuer gerundet 7.900,00 S

Linz, 22. Marz 2004
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