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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache des
Vereins "V., vertreten durch X, gegen den Bescheid des Finanzamtes A vom
16.01.2012, Steuernummer, betreffend Abweisung des Antrages vom 10.08.2011 um
Grundsteuerbefreiung zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) unzulassig.

Entscheidungsgriinde

1. Sachverhalt

Am 10. August 2011 stellte der ,Verein V, , den Antrag auf Befreiung von der
Grundsteuer gemal § 2 Z 3 lit. b GrStG iVm § 3 Abs. 1 Z 3 lit. a GrStG. Der Verein
begrundete, gemal seinen Statuten (siehe Beilage A) handle es sich beim ,Verein V- ©
um einen mildtatigen Verein. Diese mildtatige Tatigkeit sei auch seitens des Finanzamtes
im Rahmen des Spendenbegunstigungsbescheides fur mildtatige Einrichtungen gemaf
§ 4a Z 3 und 4 EStG dem Verein Wohnen zuerkannt worden.

§ 2 Grundsteuergesetz 1955 regle im Absatz 3, dass Grundbesitz, der einer inlandischen
Personenvereinigung, die nach Satzung und nach ihrer tatsachlichen Geschaftsfuhrung
ausschlieBlich und unmittelbar mildtatigen oder mildtatigen und gemeinnuitzigen Zwecken
diene — wenn der Grundbesitz vom Eigentumer fur mildtatige Zwecke benutzt werde — von
der Grundsteuer befreit sei.

Weiters regle der § 3 die Steuerpflicht bei Benutzung zu Wohnzwecken. Grundsatzlich
ware solch ein Grundbesitz grundsteuerpflichtig. In Z 3 finde sich jedoch eine
Bestimmung, die fur dieses Ansuchen malfigeblich sei. Keine Grundsteuer sei demnach
zu entrichten fur Wohnraume hilfsbedurftiger Personen in den Gebauden, fur die wegen
Benutzung fur mildtatige Zwecke gem. § 2 keine Grundsteuer zu entrichten sei. Der Verein
erbringe seine mildtatige Tatigkeit in den oben angefuhrten Objekten und stelle dabei
Wohnraum in Form von Ubergangswohnungen zu diesem Zweck zur Verfligung.



Gemal § 21 (2) erster Satz GrStG habe eine Fortschreibungsveranlagung dann zu
erfolgen, wenn der Grund fur eine Befreiung von der Grundsteuer fur den ganzen
Steuergegenstand eintrete. Gemal} § 21 (3) GrStG gelte die Fortschreibungsveranlagung
in den Fallen des Abs. 2 erster Satz von dem Kalenderjahr an, das dem Eintritt des
Steuerbefreiungsgrundes folge.

Bei dem angefuhrten Objekt (den Objekten) liege der Grund fur die Steuerbefreiung
bereits ab dem Kauf vor, es werde daher ersucht, die Steuerbefreiung rickwirkend zu
gewahren und Fortschreibungsveranlagungen innerhalb der Bemessungsverjahrungsfrist
auch fur abgelaufene Jahre vorzunehmen.

Vorgelegt wurden die Statuten vom 10.11.2009, sowie der
Spendenbegunstigungsbescheid vom 25.08.2010.

2. Verfahren vor dem Finanzamt

Mit Bescheid vom 16. Janner 2012 wies das Finanzamt den Antrag vom 10.08.2011 mit
folgender Begriandung ab:

.Im Wohnhaus x befinden sich nach dem Umbau insgesamt 6 Wohnungen (nutzbare

Flachen zwischen ca 31 m* und ca 70 m2). Die Wohnungen bestehen jeweils aus Vor/
Bad/WC/Kiiche/Zimmer(n). Es handelt sich daher um Wohnungen und nicht nur um
Wohnrdume. Nach § 3 GrStG gilt der Grundsatz, dass Grundbesitz, der Wohnzwecken
dient, stets steuerpflichtig ist. Eine Grundsteuerbefreiung ist nur fiir Wohnrdume, aber
nicht fliir Wohnungen zuldssig. Das Vorhandensein einer eigenen Kliche oder Kochnische
ist in der Regel als Voraussetzung anzusehen, dass eine Wohnung vorliegt.

Da die Grundsteuerbefreiung jedoch ausschlie3lich auf Wohnrdume (Gemeinschaftliches
Wohnen) eingeschrénkt ist, sind die Voraussetzungen fiir eine Befreiung im
gegenstandlichen Fall nicht gegeben. Die Tatsache, dass der Grundbesitz fiir mildtétige
Zwecke im Sinne des § 37 BAO genutzt wird, ist allein nicht ausreichend fiir die Befreiung
von der Grundsteuer.

Die zweite Voraussetzung (§ 3 Abs. 1 Zi 3 GrStG), dass es sich um die Wohnréume
hilfsbed(irftiger Personen in den Gebauden, flir die wegen Benlitzung fir mildtétige
Zwecke keine Grundsteuer zu entrichten ist, handelt, ist im gegensténdlichen Fall jedoch
nicht erfillt, da es sich wie oben ausgefihrt nicht nur um Wohnrédume, sondern um
Wohnungen, die eine selbststdndige Haushaltsfihrung zulassen, handelt ."

Fristgerecht wurde Berufung (nunmehr Beschwerde) eingebracht, wobei der
Berufungswerber, nunmehr Beschwerdefuhrer (Bf.), folgendes vorbringt:

"Gemdal der einschlédgigen Bestimmung in § 2 GrStG ist keine Grundsteuer zu entrichten
fur Grundbesitz einer mildtédtigen Personenvereinigung, wenn der Grundbesitz vom
Eigentiimer fir mildtatige Zwecke benutzt wird. In § 3 (1) GrStG wird zwar festgehalten,
dass Grundbesitz der Wohnzwecken dient, nicht als flir einen nach § 2 beglinstigten
Zweck benutzt anzusehen ist; in der Ziffer 3 dieses Paragraphen wird jedoch eine
Ausnahme flir Wohnrdume von hilfsbedlirftigen Personen in Gebéuden, fiir die keine
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Grundsteuer zu entrichten ist, gemacht. Nun befinden sich im Wohnhaus x. zwar
sechs (Ubergangs-)Wohnungen fiir Klienten des Vereins, das Finanzamt vemeint
aber, eine Grundsteuerbefreiung wére fiir Wohnungen nicht méglich, sondern nur fiir
Wohnréume.

Dabei libersieht die Behérde unseres Erachtens, die Begriffe ,,Wohnraum"

und ,,Wohnung" nach ihrem Wortsinn auszulegen und interpretiert das Gesetz in einer
nicht nachvollziehbaren Weise. In der Begriindung des bekédmpften Bescheides werden
die Begriffe ,,Wohnraum® und ,,Wohnung*“ als einander ausschlieRend gesehen, das heilt,
mehrere zusammenhéngende Rdume kdénnten entweder einen Wohnraum oder eine
Wohnung darstellen. Unserer Ansicht nach jedoch ist Wohnraum jeder Raum, der zum
Wohnen geeignet ist.

Das Baulexikon unter www.hausbau.net definiert Wohnraum wie folgt: ,,....ist

Jjeder zum Wohnen, Schlafen, Essen, Kochen und zur sonstigen privaten Nutzung
bestimmter Raum im Inneren eines Gebédudes...“ Das NO Baurecht kennt den

Begriff ,, Wohnraum* (iberhaupt nicht. Die NO Bauordnung 1996 definiert im § 4 lediglich
Aufenthaltsrdume, das sind Rdume, welche zum sténdigen oder ldngeren Aufenthalt von
Personen bestimmt sind. Die NO Bautechnikverordnung 1997 verwendet in § 105 den
Begriff ,,Aufenthaltsrdume zum Wohnen*. Eine Interpretation des Begriffes ,,Wohnraum*
findet sich im NO Raumordnungsgesetz 1976. In § 1 dieses Gesetzes geht es um die
bestmdgliche Nutzung und Sicherung des Lebensraumes, Teil dieses Lebensraumes

ist auch der Wohnraum, im Sinn von ,,Wohnraum fiir die Bevélkerung schaffen®. Dieser
Wohnraum wird laut § 16 des NOROG in Wohngebieten, die fiir Wohngebé&ude bestimmt
sind, geschaffen.

Wohnraum ist somit als Oberbegriff zu sehen, unter den verschiedene Varianten wie
zum Beispiel Wohnungen, Einfamilienh&user, Heime etc. subsumiert werden kénnen.
Keinesfalls kann unter Wohnraum ein nur fiir gemeinschaftliches Wohnen geeigneter
Raum verstanden werden, wie dies im zweiten Absatz der Bescheidbegriindung
behauptet wird. Auch die im ersten Absatz der Begriindung angefiihrte Ansicht, die
Grundsteuerbefreiung wére nicht fir Wohnungen zuléssig, ist dem Wortlaut des Gesetzes
nicht zu entnehmen. Méglicherweise wurde in der Begriindung auf die Bestimmung des
§ 5 (2) deutsches Grundsteuergesetz Bezug genommen, wonach Wohnungen stets
steuerpflichtig sind, auch wenn die Voraussetzungen fiir eine Befreiung vorliegen. Eine
entsprechende Bestimmung fehlt aber dem &sterreichischen Grundsteuergesetz und
wurde diese Bestimmung in das deutsche Grundsteuergesetz erst mit dem Gesetz aus
dem Jahr 1973 aufgenommen. Dem deutschen Grundsteuergesetz 1951 fehlte eine
derartige Bestimmung. Das 6sterreichische Grundsteuergesetz stammt aus dem Jahr
1955 und hat, obwohl in weiten Bereichen gleichlautend mit dem deutschen Gesetz, die
zitierte Anderung im Jahr 1973 offenbar wohliiberlegt nicht iibernommen.

Wir sind der Ansicht, die im Haus x. befindlichen Ubergangswohnungen sind als
Wohnréume fiir hilfsbedlirftige Personen anzusehen, fir die wegen der Benutzung fiir
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mildtétige Zwecke keine Grundsteuer zu entrichten ist. Daher beantragen wir fiir das
genannte Objekt die Grundsteuerbefreiung geméal3 § 2 GrStG zu gewéhren. "

Mit Berufungsvorentscheidung vom 16.05.2012 wies das Finanzamt die Berufung als
unbegrindet ab, wobei es wie folgt umfangreich begrindete:

"Gemal § 2 Z 3 lit b Grundsteuergesetz 1955 (GrStG) ist keine Grundsteuer zu entrichten
fur den Grundbesitz einer inlédndischen Kérperschaft, Personenvereinigung oder
Vermbgensmasse, die nach der Satzung, Stiftung oder sonstigen Verfassung und nach
ihrer tatsdchlichen Geschéftsfiihrung ausschlie3lich und unmittelbar mildtétigen oder
mildtétigen und gemeinniitzigen Zwecken dient, wenn der Grundbesitz fur mildtétige
Zwecke benutzt wird.

Gemél3 § 3 Abs. 1 GrStG ist Grundbesitz, der Wohnzwecken dient, nicht als fiir einen
der nach § 2 GrStG beglnstigten Zwecke benutzt anzusehen; dies gilt auch fir die
zugehorigen Hofrdume und Hausgérten. Ausgenommen davon ist der unter § 3Abs 1Z 1
bis 6 bezeichnete Grundbesitz.

Nach § 3 Z 3 Iit. a GrStG ist unter der weiteren Vloraussetzung des § 2 GrStG keine
Grundsteuer zu entrichten fliir Wohnrédume der hilfsbedlirftigen Personen in den
Gebéuden, fiir die wegen Benutzung flir mildtatige Zwecke keine Grundsteuer zu
entrichten ist.

§ 3 Abs 2 GrStG bestimmt, dass gemeinschaftliche Speiserdume und sonstige
gemeinschaftliche Aufenthaltsrdume sowie Empfangsrdume den in Abs. 1 bezeichnete
R&umen gleichgestellt sind.

Im gegensténdlichen Fall steht unstrittig fest, dass es sich den Grundrissen nach um
sechs selbsténdige Wohnungen handelt, die jeweils die Flihrung eines eigenen Haushalts
zulassen. Jede Einheit enthélt zumindest einen Wohnschlafraum mit Kochnische, einen
Vorraum und ein Bad mit WC.

Die Bestimmung des § 3 GrStG ist so auszulegen, dass Wohnungen einschliel3lich ihrer
zugehorigen Hofrdume und Hausgérten grundsétzlich steuerpflichtig sind. Ausdriickliche
Ausnahmen fiir Wohnungen enthalten nur die Z 1 und die Z 6 leg. cit., wo entweder
wortlich von Kasernenwohnungen die Rede ist oder in der Z 6 vom Grundbesitz eines
fremden Staates, der den Wohnzwecken der Beamten und Angestellten der fremden
Vertretung dient.

Seit der Grundsteuernovelle 1979 wird nicht mehr verlangt, dass Wohnrdume
gemeinschaftlich genutzt werden miissen, sondern es wurden auch Geb&ude mit
Einzelwohnrdumen befreit, soweit sie im Rahmen eines gemeinsamen Verbandes
bestehen. Das ist bei Einzelwohnungen, die eine von den Ubrigen Mitbewohnern getrennte
Haushaltsfiihrung zulassen, jedoch ausgeschlossen.

Die in der Berufungsschrift vertretene extensive Interpretation, wonach in allen
Tatbestédnden des § 3 GrStG, wo der Ausdruck ,,Wohnrdume" verwendet wird, auch
Wohnungen grundsteuerbefreit seien, verkennt den systematischen Zusammenhang mit
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der Grundsatzbestimmung des ersten Satzes des § 3 Abs 1 GrStG, wonach Grundbesitz,
der Wohnzwecken dient, nicht als fir einen beglinstigten Zweck benutzt anzusehen ist.
Diese ausdehnende Interpretation hétte zur Folge, dass neben Ziffern 1 und 6 auch im
Anwendungsbereich der Ziffern 2 bis 4 Wohnungen befreit wéren. Damit wére aber die
grundsétzliche Steuerpflicht bei Benutzung zu Wohnzwecken in ihr Gegenteil verkehrt;
eine Grundsteuerpflicht bestiinde nur bei Wohnungen iSd Z 5. Eine solche Auslegung
wirde den Anwendungsbereich des Grundsatzes im ersten Satz des § 3 Abs 1 GrStG
erheblich einschrénken.

Ein Auslegungsergebnis, das dem Gesetzgeber eine so weitreichende Reduktion der
grundsétzlichen Steuerpflicht des zu Wohnzwecken benutzten Grundbesitzes unterstellt,
ist abzulehnen: Dem Gesetzgeber von 1979 darf keine planwidrige Ausdehnung

einer Ausnahmebestimmung unterstellt werden, wenn die Grundsatzbestimmung die
generelle Grundsteuerpflicht von Wohnungen anordnet. Der Anwendungsbereich

des Begriffes ,,Wohnrdume" in den Ziffern 2 bis 5 des § 3 GrStG ist daher auf
Aufenthaltsrdume zu reduzieren, die nicht zugleich eine selbstédndige Wohnung darstellen.
Seit der Grundsteuergesetznovelle 1979 ist es fiir die Befreiung nach § 3 Z 4 Iit. a

und b GrStG nicht mehr erforderlich, dass es sich um gemeinschaftliche Wohnrdume
handeln muss. Die zunehmende Schaffung von Einzelrdumen in modernen Schiiler-

und Studentenheimen machte eine Anpassung dieser Bestimmung erforderlich.

Diese Ausdehnung der Befreiung ab dem 1.1.1980 bedeutet nach der Absicht des
Gesetzgebers nicht, dass damit auch Wohnzwecke ohne Gemeinschaftscharakter, also
individuelle, von der Gemeinschaft losgeléste Wohnungen, von der Grundsteuer zu
befreien sind (vgl. Fiala-Rupp, Grundsteuergesetz, Eisenstadt 1983, S 15 und S 20; Rupp,
Vermdgensbesteuerung, Wien 1981, S 98f).

Ins Leere geht auch der Hinweis auf die NO Bauordnung 1996 und die NO
Bautechnikverordnung 1997. Beides sind Landesgesetze. Beim GrStG handelt es

sich um ein Bundesgesetz. Im Unterschied zu einem Landesgesetz sind die darin
enthaltenen Begriffe bundesweit einheitlich zu verstehen. Der in § 3 GrStG verwendete
Begriff ,,Grundbesitz* wird im § 1 Abs 1 GrStG selbst definiert.

Die gegensténdliche Berufung ist daher abzuweisen."
3. Verfahren vor dem Bundesfinanzgericht
3.1 Ubergang der Zustindigkeit vom UFS auf das BFG

Da die gegenstandliche Berufung am 31. Dezember 2013 beim unabhangigen
Finanzsenat anhangig war, ist die Zustandigkeit zur Entscheidung gemal} § 323 Abs. 38
BAO auf das Bundesfinanzgericht Ubergegangen und ist die Rechtssache als Beschwerde
im Sinne des Art. 130 Abs. 1 B-VG zu erledigen.

3.2 Erwagungen
Nach § 1 Abs. 1 des Grundsteuergesetzes 1955 (GrStG) unterliegt der inlandische

Grundbesitz der Grundsteuer.
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§ 2 Z. 3 lit. b GrStG bestimmt, dass fur Grundbesitz einer inlandischen Korperschaft,
Personenvereinigung oder Vermdgensmasse, die nach der Satzung, Stiftung oder
sonstigen Verfassung und nach ihrer tatsachlichen Geschaftsfuhrung ausschlief3lich
und unmittelbar mildtatigen oder mildtatigen und gemeinnutzigen Zwecken dient, keine
Grundsteuer zu entrichten ist, wenn der Grundbesitz vom Eigentimer flr mildtatige
Zwecke benutzt wird.

§ 3 Abs. 1 Z. 3 lit. a GrStG nimmt ausdrucklich die Wohnraume der hilfsbedurftigen
Personen in den Gebauden, fur die wegen Benutzung fur mildtatige Zwecke keine
Grundsteuer zu entrichten ist, von der nach § 3 Abs. 1 GrStG generell bestehenden
Grundsteuerpflicht bei Benutzung zu Wohnzwecken aus.

Die Abgabenbehdrde hat nun in ihrer Berufungsvorentscheidung ausfuhrlich dargelegt,
dass in vorliegendem Fall sechs selbstandige Wohnungen vorliegen ( unbestritten) , was
die Anwendung der genannten Befreiungsbestimmung aus den vorangefuhrten Grinden
hindere.

Der Verwaltungsgerichtshof hat etwa im Erkenntnis vom 18.02.1983, 81/17/0045,

zu § 3 Abs. 1 Z 4 lit. b GrStG ausgefuhrt, dass "gemeinschaftliche Wohnraume" iSd

§ 3 Abs. 1 Z 4 lit. b GrStG idF vor der Grundsteuergesetz-Novelle 1979, BGBI 556,

nur solche sind, die den Schulern bzw. Studenten die Auslibung nicht aller fir das
Wohnen typischer Teilfunktionen in Einzelwohnungen gestatten. Ahnlich VWGH vom
09.08.2001, 2000/16/0698, nach der Grundsteuergesetz-Novelle 1979, wobei hier schon
grundsatzlich aus formellen Grinden die Grundsteuerbefreiung zu versagen war. Im

Falle dieses Erkenntnisses, 2000/16/0698, hatte der BM fur Finanzen die erforderliche
Anerkennung nicht erteilt, da es mit Rlcksicht darauf, dass sich in dem Studentenheim
nicht, "Wohnréume fiir Studenten" befanden, sondern selbstandige Wohnungen (es liege
ein Studentenwohnhaus vor), ohnehin auch an den "Ubrigen Befreiungsvoraussetzungen”
fehle.

Geht man davon aus, dass ein unbestimmter Gesetzesbegriff innerhalb ein und desselben
Gesetzes identisch auszulegen ist, kommt man in Analogie zu dem Schluss, dass der
Begriff der "Wohnrdume der hilfsbediirftigen Personen" (iSd § 3 Abs. 1 Z. 3 lit. a GrStG)
analog der "Wohnrdume fiir Schiiler, Zéglinge, Lehrlinge oder Kinder" (iSd § 3 Abs. 1 Z 4
lit. a und b GrStGb) bzw. im zitierten Fall Studenten, zu verstehen ist.

Im Ubrigen wird auf die ausfiihrliche Begriindung in der Berufungsvorentscheidung
verwiesen.

Die Beschwerde war daher als unbegrindet abzuweisen.
4. Zulassigkeit der Revision

Gegen diese Entscheidung ist gemal} Art. 133 Abs. 4 B-VG eine Revision nicht

zulassig, da die getroffene Entscheidung nicht von der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes abweicht. Die getroffene Entscheidung entspricht der Judikatur
des VwWGH (vgl. zB. VWGH 18.02.1983, 81/17/0045; VwGH 09.08.2001, 2000/16/0698).
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Wien, am 9. Februar 2015
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