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GrEStG 1955 84 Abs1 Z3 idFBGBI 225/1962
Leitsatz

GrEStG 84 Abs1 Z3; Vorschreibung von Grunderwerbsteuer fur den Kauf eines Liegenschaftsanteiles von einer
Vereinigung mit der statutenmaf3igen Aufgabe der Schaffung von Wohnungseigentum zur Begriindung von
Wohnungseigentum im von der Verkauferin zu errichtenden Wohnhaus, weil der Bf. diesen beglinstigten Zweck nicht
innerhalb von acht Jahren erfillt habe; Verletzung im Gleichheits- und im Eigentumsrecht

Spruch

Der Bf. ist durch den angefochtenen Bescheid in den verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten auf Gleichheit vor
dem Gesetz und Unversehrtheit des Eigentums verletzt worden.

Der Bescheid wird aufgehoben.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. Der Bf. erwarb mit Kaufvertrag vom 8. August 1972 von einer Vereinigung mit der statutenmaRigen Aufgabe der
Schaffung von Wohnungseigentum einen Liegenschaftsanteil zur Begrindung von Wohnungseigentum in dem zu
errichtenden Wohnhaus in der KG Unter-Sievering. Mit Bescheid vom 23. September 1980 wurde fur diesen Vorgang
Grunderwerbsteuer vorgeschrieben, weil der Bf. den beglinstigten Zweck nicht innerhalb von acht Jahren erfullt habe.
Die Finanzlandesdirektion wies die Berufung gegen diesen Bescheid mit der Begrindung ab, Gegenstand des
Kaufvertrages sei der Erwerb der Liegenschaft und des damit verbundenen Nutzungsrechtes an der (erst) zu
errichtenden Wohnhausanlage gewesen und Bauherr sei die Verkauferin geblieben, sodaRR der Befreiungstatbestand
des 84 Abs1 Z3 GrEStGweder nach lita (arg. "zur Schaffung ...") noch nach litb (arg. "... geschaffen") erfiillt sei.

In der Beschwerde gegen den Berufungsbescheid wird die Verletzung der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Rechte auf Unversehrtheit des Eigentums und Gleichheit vor dem Gesetz gerlgt. Die Beschwerde raumt ein, dal3 sich
die Auffassung der bel. Beh. auf das Erk. des VwWGH vom 25. Juni 1981, 16/1637/80, stitzen konne, halt aber die dort
vertretene - nach ihrer Auffassung mit einer jahrzehntelangen Praxis brechende - Auslegung fir gleichheitswidrig;
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allenfalls sei das Gesetz selbst verfassungswidrig. Es sei kein Grund erkennbar, dem Grundstickserwerb von einem
beglinstigten Rechtstrager die Steuerbefreiung nur deshalb zu verweigern, weil dieser das Wohnhaus erst nachher
errichtet oder fertiggestellt habe. AuRerdem sei Verjahrung eingetreten und die Begriindung von Wohnungseigentum
innerhalb von acht Jahren gar nicht erforderlich.

IIl. Die Beschwerde ist begriindet.
Nach 84 Abs1 GrEStGidF BGBI. 225/1962 ist von der Besteuerung ua. ausgenommen
"3. beim Wohnungseigentum

a) der Erwerb eines Grundstuicksanteiles von einer Vereinigung mit der statutenmaligen Aufgabe der Schaffung von
Wohnungseigentum oder von einem gemeinnutzigen Bautrager durch eine Person, die zur Schaffung eines
Wohnhauses und zur Begriindung des Wohnungseigentums den Grundstulicksanteil erwirbt,

b) der erste Erwerb eines Anteiles eines Grundstiickes, auf dem eine in lita genannte Vereinigung oder ein
gemeinnutziger Bautrager ein Wohnhaus geschaffen hat, durch eine Person, die den Grundsttcksanteil zur
Begrindung von Wohnungseigentum erwirbt".

Dieser Bestimmung unterstellt der VWGH im genannten Erk. vom 25. Juni 1981, 16/1637/80 = VwSlg. 5605 F, und in
einer Reihe weiterer Entscheidungen (vgl. Arnold, Mul3 der Erwerbsvorgang nach Errichtung ... des Wohnhauses liegen
.7, AnwZ 1984, 239 ff.) den Inhalt, dal entweder die Erwerber das Wohnhaus gemeinsam schaffen (lita) oder die
geminnutzige Vereinigung bzw. der gemeinnutzige Bautrager es selbst bereits errichtet haben mussen (litb). Demnach
genieRt der Erwerb von Liegenschaftsanteilen dann keine Steuerbefreiung, wenn das Wohnhaus vom beglnstigten
Rechtstrager nach der VerauRerung errichtet oder fertiggestellt wird. So heil3t es etwa im Erk. 16/0557/79 vom 22.
Oktober 1981:

"Die Befreiung von der Grunderwerbsteuer nach ... 84 Abs1 Z3 litb GrEStG - lita kam deswegen nicht in Betracht, weil es
unbestrittenermaBen nicht der Beschwerdefiihrer war, der auf dem Grundstlick ein Wohnhaus zu schaffen
beabsichtigte, sondern von der Errichtung durch die Verkauferin ausgegangen wurde - setzt den (ersten) Erwerb eines
GrundstUcksanteiles voraus, auf dem eine im Sinne des 84 Abs1 Z3 GrEStG beglinstigte Vereinigung ein Wohnhaus
geschaffen hat. Ist die relevante Tatbestandsvoraussetzung des im maRgebenden Zeitpunkt bereits geschaffenen
Wohnhauses nicht gegeben, so ist es den Abgabenbehdrden verwehrt, die Befreiung von der Grunderwerbsteuer
auszusprechen" (Hervorhebung im Original).

Dieser Auslegung kann der VfGH nicht beipflichten. Sie unterstellt dem Gesetz einen gleichheitswidrigen Inhalt.

1. Zunachst gibt das Beschwerdevorbringen allerdings AnlaR darauf hinzuweisen, dal3 der VfGH die Richtigkeit der
Rechtsansicht der Behorde nicht zu Uberprifen hat. Da es Sache des VWGH ist, den Inhalt des Gesetzes zu ermitteln,
und der VfGH von jener Deutung ausgehen mul, welche die Behérde dem Gesetz unterstellt (sofern nicht die
Verfassung eine andere Auslegung gebietet), ist aus dem Umstand, dalR VfSlg. 8940/1980 sich nicht mit der (von der
Behorde damals offenkundig anders als hier beantworteten) Frage beschaftigt hat, ob 84 Abs1 Z3 litb GrEStG die
Fertigstellung des Wohnhauses vor VerduRerung verlangt, sondern blo3 die Madglichkeit der Steuerbefreiung
unabhangig vom Fortschritt des Baues bejaht, nichts zu gewinnen. Jenes Verfahren hatte nur Anlal3 zur Klarung der -
im Ergebnis zu verneinenden - Frage gegeben, ob die Anwendung der Befreiungsbestimmung davon abhangt, dal3 das
Wohnhaus zur Ganze vom beglnstigten Rechtstrager errichtet wurde oder ob es genlgt, dall er den vom Erwerb
erfal3ten Teil geschaffen hat.

Die Verfassungswidrigkeit der inzwischen von der Behdrde GUbernommenen Rechtsansicht des VwWGH [aRt sich auch
nicht durch einen Hinweis auf den in VfSlg. 8940/1980 (allgemein) umschriebenen Zweck der Befreiungsbestimmung
dartun. Gewil3 ist der Zweck der Norm die Beglinstigung der Schaffung von Wohnraum zur Begriindung von
Wohnungseigentum. So wie diese Beglnstigung aber in verfassungsrechtlich zuldssiger Weise auf den Erwerb von
bestimmten Rechtstragern beschrankt ist (vgl. VfSlg. 5477/1967, 8925/1980, 9398/1982 und 10031/1984), kdnnen auch
weitere Einschrankungen in der Verfolgung dieses Zweckes sachlich sein.

Andererseits ist die hier zu |6sende Frage auch nicht schon durch VfSIg8925/1980 und 9398/1982 prajudiziert. Zwar
heiRt es in der ersten Entscheidung (die durch die zweite nur bestatigt wurde):
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"Der Behdrde ist zuzubilligen, dal? der Wortlaut des §4 Abs1 Z3 litb GrEStG ... die Auslegung noch vertretbar erscheinen
laRt, der Bautrager musse bereits im Zeitpunkt der Schaffung (also Fertigstellung) des Wohnhauses beglnstigt iS des 84
Abs1 Z3 GrEStG gewesen sein."

Wie aus dem Zusammenhang aber deutlich wird, ist damit nur ausgesprochen, es sei denkmdoglich anzunehmen, daR
der Bautrédger das Wohnhaus zu einem Zeitpunkt geschaffen haben mul, in dem er das Erfordernis der
Gemeinnutzigkeit erflllt hat.

2. Wortlaut und Entstehungsgeschichte der Z3 des84 Abs1 GrEStG lassen die Auslegung des VwWGH wohl zu, lassen sie

aber nicht zwingend erscheinen.
Nach der Stammfassung war von der Besteuerung ausgenommen
"3. beim Bau von Eigentumswohnungen

der Erwerb eines Grundstticksanteiles von einer Vereinigung, deren statutenmaBige Aufgabe die Schaffung von
Wohnungseigentum ist, durch eine Person, die den Grundstlicksanteil mit einem Wohnungseigentum verbunden

erwirbt".

Der Bericht des Finanz- und Budgetausschusses des Nationalrates Uber den Initiativantrag zur GrEStG-Nov. 1962 (779
BIgNR IX. GP) hat die Neufassung dieser Gesetzesstelle und die Schaffung eines zusatzlichen Tatbestandes wie folgt
begrundet:

"Nach der Bestimmung des 84 Abs1 Z3 des Grunderwerbsteuergesetzes 1955 in seiner bisherigen Fassung ist der
Erwerb eines Grundsticksanteiles von einer Vereinigung, deren statutenmalige Aufgabe die Schaffung von
Wohnungseigentum ist, durch eine Person, die den Grundstlicksanteil mit einem Wohnungseigentum verbunden
erwirbt, nur dann von der Grunderwerbsteuer befreit, wenn der Erwerber des Grundsticksanteiles die Wohnung
selbst tatsachlich errichtet hat, Als Folge dieser Regelung ergibt sich auf Grund der Vorschrift des 84 Abs2 GrEStG 1955,
dal3 die den Grundsticksanteil veraulRernde Vereinigung ihre gemal3 84 Abs1 Z2 lita dieses Gesetzes in Anspruch
genommene Befreiung wegen Nichtverwirklichung des steuerbeglinstigten Zweckes verliert. Den Schwierigkeiten, die
bei der Errichtung von Eigentumswohnungen durch mehrere Grundsticksmiteigentimer bestehen, wird damit

ebensowenig wie den Aufgaben der als Hilfe fir die Miteigentimer eingeschalteten Vereinigungen Rechnung getragen.

Durch die Neufassung des84 Abs1 Z3 GrEStG 1955 soll nunmehr bei Zutreffen der sonstigen Voraussetzungen nicht
nur der Erwerb von Grundstlicksanteilen zur Schaffung eines Wohnhauses und der Begrindung von
Wohnungseigentum, sondern auch der Erwerb von Grundstucksanteilen, auf denen eine Vereinigung mit der
statutenmaBigen Aufgabe der Schaffung von Wohnungseigentum bereits ein Wohnhaus errichtet hat,
grunderwerbsteuerlich beglinstigt werden."

Es scheint, dal der in Rede stehende Fall in der Mitte zwischen den in lita und litb geregelten Fallen liegt: Der Erwerber
schafft zwar nicht selbst ein Wohnhaus, an dem Wohnungseigentum begrindet wird (lita), aber das Wohnhaus wird
durch den geschaffen, der es noch nach Fertigstellung begunstigt veraufern kdnnte (litb); es lieBe sich daher auch eine
Gesetzeslucke annehmen, die durch zweifache Analogie zu beiden geregelten Falle zu schlieBen ware.

Der VfGH kann der gegenteiligen Auffassung des VwGH indessen nur entgegentreten, wenn eine solche Auslegung von
Verfassungs wegen - insbesondere vom Sachlichkeitsgebot des Gleichheitssatzes her - geboten ware.

Das ist - wie im folgenden gezeigt wird - der Fall.

3. Der VwGH sieht den sachlichen Grund der von ihm angenommenen Differenzierung in VwSlg. 5605/F/1981
insbesondere darin, dal3 steuerlich begunstigt werden solle, wer das Unternehmerrisiko getragen hat, ohne auf
Anzahlungen von Wohnungswerbern zuruckgreifen zu kénnen.

Die Beschwerde halt diese Argumentation fur brichig, weil sie keine Berechtigung fur die Schlechterstellung des
Wohnungseigentumswerbers darstelle, der bereits vor Vollendung des Baues den Vertrag abschlieBe und damit - im
Gedankengang des VWGH - dem Bautrdger das Unternehmerrisiko abnehme, und weil dann die Befreiung jedem
zukommen musse, der das wirtschaftliche Risiko trage.

Nach Czurda (Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz, Rdz. 116a, zu 84; Oktober 1983) kommt die Begunstigung
bei der (im Wortlaut gedeckten) Auslegung des VwWGH
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"nur einem kleinen Kreis von Wohnungseigentimern zugute, ohne dal3 erkennbar ware, aus welchen sachlichen
Grinden der Gesetzgeber diese Differenzierung vorgenommen habe. Es kann nicht angenommen werden, daR Z3 litb
eine steuerliche Begunstigung fur den VerauRBerer sein sollte, da3 die GrESt stets der Erwerber zu tragen hat."

Dorazil (Grunderwerbsteuer - ein Unsicherheitsfaktor? OStZ 1985, 51 f.) halt dem VwGH folgendes Beispiel entgegen:

"Angenommen, ein Bautrager beabsichtigt, ein Wohnhaus mit 25 Eigentumswohnungen zu bauen. Mit 24
Wohnungseigentumswerbern schlie8t er Kaufvertrage ab, bevor er mit dem Bau beginnt. Mit dem 25. Bewerber
schliel3t er den Kaufvertrag erst nach Fertigstellung des Baues ab. Der 25. Bewerber geniel3t die Freiheit von der GrESt
und alle anderen 24 mussen die Abgabe leisten. In einem solchen Fall ist anzunehmen, dal3 der Bautrager Uberhaupt
kein Unternehmerrisiko zu tragen hat, weil er den Bau jedenfalls mit den Vorleistungen der 24 Bewerber und mit

allfalligen Krediten vollenden wird."
Im Ergebnis ist die Beschwerde tatsachlich im Recht:

Es ist davon auszugehen, dal} die Begrindung von Wohnungseigentum wegen der Notwendigkeit der genauen
Nutzwertfeststellung zur Ermittlung des erforderlichen Mindestanteils (883 bis 6 WEG 1975; friher 82 WEG 1948) meist
langere Zeit in Anspruch nimmt. Die Bauvorhaben werden in aller Regel nicht durch die Bautrager, sondern durch die
kiinftigen Wohnungseigentimer finanziert, die neben Eigenmitteln und Bauspardarlehen insbesondere auch
geforderte Darlehen und Méglichkeiten der Zwischenfinanzierung in Anspruch nehmen, bei deren Beschaffung der
Bautrager nur technische Hilfe leistet. In Betracht gezogen werden mufR ferner, dal das im Bereich der
gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft geltende Kostendeckungsprinzip jegliche Nutzziehung aus einem Hinauszdgern
der Verwendung des Objekts verhindert. Das wirtschaftliche Risiko der Errichtung der Wohnungen wird praktisch zur
Ganze auf den Wohnungseigentimer Uberwalzt, dem auch die Grunderwerbsteuerbefreiung letztlich allein zugute
kommt.

Von einem férderungswurdigen Unternehmerrisiko des gemeinnutzigen Bautragers kann unter diesen Umstanden
nicht die Rede sein. Auch sonst ist nichts erkennbar, was den Ausschlul} gerade des Regelfalles der Schaffung von
Eigentumswohnungen unter Einschaltung eines gemeinnitzigen Bautrdgers rechtfertigen kénnte. Aus Grinden
verfassungskonformer Interpretation ist folglich die Lucke, die das Gesetz fur die in Rede stehenden Vorgdnge
aufweist, nicht durch einen Umkehrschlul (iS des VwGH), sondern durch Analogie zu schliel3en.

Die bel. Beh. hat dem Gesetz also falschlich einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt und den Bf. dadurch im
Gleichheitsrecht verletzt. Damit steht zugleich fest, daR sie das Gesetz - iS der standigen Rechtsprechung des VfGH -
denkunmaoglich ausgelegt und den Bf. durch die Belastung mit einer Abgabe im Eigentumsrecht verletzt hat.

Der Bescheid ist daher aufzuheben.
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