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32/06 Verkehrsteuern;
Norm

GrEStG 1955 84 Abs1 72 lita;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Iro und die Hofrate Dr. Narr, Dr. Fellner,
Dr. Hofinger und Dr. Kail als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Kommissar Dr. Ladislav, Uber die Beschwerde der H
in L, vertreten durch Dr. ], Rechtsanwalt in S, gegen den Bescheid (Berufungsentscheidung) der Finanzlandesdirektion
far Wien, Niederosterreich und Burgenland vom 5. September 1991, GZ. GA 11-393/91, betreffend
Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefihrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 3.035,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die Marktgemeinde Lunz am See (Verkauferin) hat mit Notariatsakt vom 21. November 1986 das Kaufanbot der
Beschwerdefihrerin betreffend die Liegenschaft EZ. 83, KG H, angenommen, wobei fur die mit einem alten
Schulgebaude bebaute Liegenschaft ein Kaufpreis von S 1.650.000,-- vereinbart worden ist.

Die Beschwerdefiihrerin hat dem Finanzamt fUr GebUhren und Verkehrsteuern in Wien (Finanzamt) am 23. April 1987
erklart, das Rechtsgeschaft zur Schaffung von drei Arbeiterwohnstdtten abgeschlossen zu haben. In der
Abgabenerkldrung  gemaR § 18 GreEStG 1955 vom 21. November 1986 war daher der Antrag auf
Grunderwerbsteuerbefreiung gemall § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG 1955 gestellt worden.

Nach Beantwortung der Anfrage gemaR § 4 Abs. 2 GrEStG 1955 hat das Finanzamt mit Bescheid vom 29. November
1990 der Beschwerdefilhrerin wegen Uberschreitung des zuldssigen NutzflichenausmaRes von 130 m2
Grunderwerbsteuer in der Hohe von S 132.000,-- vorgeschrieben.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung machte die Beschwerdefiihrerin geltend, daf sich die Ansicht des
Finanzamtes auf den urspringlich bewilligten Bauplan stitze, obwohl sie in der Anfragebeantwortung das Ausmaf3
ihrer Wohnung mit 107 m2 und der weiteren Wohnung ihrer Mutter mit 54,7 m2 angegeben habe. Aus dem
nachtraglich erstellten Auswechslungsplan vom 6. Marz 1987 sei ersichtlich, dald die Wohnung der Beschwerdefiihrerin
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ein Ausmal3 von 127,38 m2 und die Wohnung ihrer Mutter zunachst 125 m2 gehabt habe. Die Wohnung der Mutter sei
durch "Errichtung einer Tur" in zwei Wohnungen im Ausmal3 von 49,98 m2 und 72,15 m2 geteilt worden. Die Vorraume
wulrden keinen Wohnungsbestandteil, sondern nur den Zugang zu den Wohnungseinheiten bilden.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid (Berufungsentscheidung) wies die belangte Behdrde die Berufung als
unbegrindet ab und fuhrte aus, da im Wohnungsverband befindliche Arbeits- und Burordume von der Nutzflache
nicht auszunehmen seien und unter einer Wohnung (Arbeiterwohnstatte) ein in sich "baulich" abgeschlossener Teil zu
verstehen sei. Diese Voraussetzung sei im vorliegenden Fall aber nur in Bezug auf die gesamte, als Einheit zu
betrachtende Wohnanlage erfullt. Das mit einer einzigen Feuerungsanlage ausgestattete Wohnhaus habe verteilt auf
zwei Geschol3e insgesamt drei Wohneinheiten, wovon keine fur sich eine In-sich-Abgeschlossenheit zeige. Die Rdume
seien im Gegenteil so angeordnet, daB allen zukilnftigen Mitbewohnern (Mutter und Sohn) die Vorrdume der jeweils
anderen Wohnung zuganglich seien, von denen aus man wiederum ohne weiteres die anderen Raume erreiche. Im
Ergebnis sei es eine Grolwohnung, die baulich derart gestaltet sei, daf3 sie den weiteren Mitbewohnern ein méglichst
storungsfreies Wohnen im Wohnungsverband biete. Werde erst durch nachtragliche Abmauerungen und Einsetzen
von Turen eine In-sich-Abgeschlossenheit der einzelnen Wohneinheiten erreicht, so andere dies an der grundsatzlich
bereits eingetretenen Steuerpflicht nichts.

Die Beschwerdeflhrerin habe bereits in der ersten Phase (siehe Umwidmungsplan, dem die Baubewilligung vom 21.
November 1986 gefolgt sei) im Parterre eine Wohnung geplant, die ohne Vorraum eine Nutzflache von 142,2 m2 und
mit Vorraum eine von 166,87 m2 gehabt habe. Die Befreiung sei allein schon aus diesem Grunde zu verwehren
gewesen, weil bei einem Mehrwohnungshaus das flichenméaRige Uberwiegen der Arbeiterwohnstétten Voraussetzung
far die Ausnahme von der Besteuerung nach § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG 1955 sei. Mit den Birordumen sei das
hoéchstzulassige Ausmal von 130 m2 Uberschritten worden (nach dem Auswechslungsplan weise die Wohnung Nr. 1
gar eine Wohnnutzflache von 175,25 m2 aus).

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde, in der Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht wird. Die Beschwerdeflhrerin
erachtet sich (dem Inhalt der Beschwerde nach) in ihrem Recht auf besondere Ausnahme ihres Erwerbsvorganges von
der Besteuerung gemaR § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG 1955 verletzt.

Die belangte Behorde beantragte die kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Nach & 12 Abs. 2 erster Satz GrEStG 1987 sind auf vor dem 1. Juli 1987 verwirklichte Erwerbsvorgange die bis zum
Inkrafttreten dieses Gesetzes in Geltung stehenden gesetzlichen Vorschriften anzuwenden. Daher ist auf den in Rede
stehenden am 21. November 1986 verwirklichten Erwerbsvorgang noch § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a und Abs. 2 dritter Satz
GrEStG 1955 (in der durch Abschnitt VIII des Abgabendnderungsgesetzes 1985, BGBI. Nr. 557, unberthrt gebliebenen
Fassung) anzuwenden.

Auf Grund des §8 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG 1955 ist beim Arbeiterwohnstattenbau der Erwerb eines Grundstlickes zur
Schaffung von Arbeiterwohnstatten von der Besteuerung ausgenommen.

Gemald § 4 Abs. 2 dritter Satz GrEStG 1955 unterliegen die im Abs. 1 Z. 1 bis 4 und Z. 7 bezeichneten Erwerbsvorgange
der Steuer, wenn der beglnstigte Zweck innerhalb von acht Jahren aufgegeben wird.

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist die besondere Ausnahme von der Besteuerung auf
Grund des 8§ 4 Abs. 1 Z. 2 lit.a GrEStG 1955 schon dann nicht mehr anwendbar, wenn durch die Einreichung der
Baupldane manifestiert wird, keine Arbeiterwohnstatte zu errichten. Daran vermag auch eine Aufgabe des
befreiungsschadlichen Bauvorhabens nichts zu &ndern. Denn die Absicht, auf einem Grundstick eine
Arbeiterwohnstatte zu errichten oder nicht, ist ein WillensentschluB, der dann zu einer steuerlich erheblichen Tatsache
wird, wenn er durch seine Manifestation in die AulRenwelt tritt (vgl. hg. Erkenntnis vom 26. Marz 1992, ZI. 90/16/0201,
mit weiterem Hinweis).

Wie der Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung weiter ausgefihrt hat (vgl. hg. Erkenntnis vom 20.
Februar 1992, ZI.90/16/0181, mit weiterem Hinweis), darf eine Arbeiterwohnstatte im Sinn des 8 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a
GrEStG 1955 eine Nutzflache von 130 m2 nicht Ubersteigen.
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Wenn die Beschwerdefihrerin vorbringt, durch die Einreichung der ersten Bauplane sei manifestiert worden, dal3
gesonderte Wohn- und Buroeinheiten von jeweils weniger als 130 m2 errichtet werden sollten, Ubersieht sie, da’ auch
Blroraume unter bestimmten Voraussetzungen zur Wohnnutzflache einer Wohnung zdhlen. Die Beschwerdefiihrerin
war - nach ihren (entgegen dem Neuerungsverbot des 8 4 Abs. 1 erster Satz VwGG Uberdies unzuldssig erstmals in der
Beschwerde gemachten) Angaben - Alleingesellschafterin der H Gesellschaft mbH und wollte dieses mit der Verwaltung
und Vermittlung von Realitdten beschéaftige Unternehmen fortfiihren. Die fir eine solche Unternehmertatigkeit
benutzten Raume zahlen aber, wenn sie im Wohnungsverband liegen und nicht flir gewerbliche Zwecke spezifisch
ausgestattet sind, zur Wohnnutzflache der Wohnung (vgl. hg. Erkenntnisse vom 21. November 1985, Zlen. 83/16/0143,
0165 und 28. Juni 1989, Zlen. 89/16/0095, 0096). Dal3 die Raume flr gewerbliche Zwecke spezifisch ausgestattet sind,
hat weder die Beschwerdeflhrerin behauptet noch liegen nach Lage der Akten des Verwaltungsverfahrens
Anhaltspunkte dafur vor. Der Einwand der Beschwerdefihrerin, es kdnne keine Rede davon sein, dal sich das geplante
Buro im Wohnungsverband befunden habe, sondern dieses sei baulich véllig in sich abgeschlossen gewesen, trifft nicht
zu. Der im Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses vorliegende und dem baubehérdlichen Bescheid vom 21. November
1986 zugrundeliegende Plan hat im Parterre "1 Wohnung 126,3 m2 und 1 Bulro" vorgesehen. Dieses Buiro bestehend
aus zwei Raumen zu 15,9 m2 und 18,5 m2 befand sich neben den Wohnraumen und hatte, wie diese, Tlren in den
Vorraum vorgesehen. Die Burordume liegen daher nach diesem im Bauakt der Marktgemeinde und im Abgabenakt - in
Kopie - befindlichen Plan im Wohnungsverband. Nach dem - fir das Verfahren betreffend Grunderwerbsteuer nicht
mehr mal3gebenden - Auswechslungsplan aus dem Jahre 1987 ergibt sich zwar eine andere Raumverteilung jedoch

keine Anderung im Wohnungsverband.

Da die als Wohnungseinheit 1 und "Buro" bezeichneten Rdume im Parterre (Obergeschol3) einen Wohnungsverband
bilden und - auch ohne Vorraum - schon nach dem Planungsstadium vom 21. November 1986 insgesamt mehr als 130
m2 Wohnnutzflache aufweisen, kann der belangten Behoérde insofern nicht entgegengetreten werden, wenn sie die

Voraussetzungen der Befreiung von der Grunderwerbsteuer fur diesen Bereich nicht als gegeben erachtete.

Die Beschwerdefuhrerin hat beabsichtigt, insgesamt drei Arbeiterwohnstatten zu errichten. Neben den im Parterre
gelegenen Raumen befinden sich weitere zwei Wohnungen im Ausmal3 von 49,98 m2 (54,7 m2) und 72,15 m2 (70,1 m2)
im DachgeschoR. Diese Wohnungen tbersteigen das Ausmal3 von jeweils 130 m2 nicht. Ob ein Grundstlckserwerb der
Errichtung von Arbeiterwohnstatten im Sinne des Gesetzes dient, hangt bei einem Mehrwohnungshaus unter anderem
auch davon ab, ob auf dem betreffenden Grundstick entweder zur Ganze oder doch zum Uberwiegenden Teil
Arbeiterwohnstatten errichtet werden. Ein Erwerbsvorgang kann nicht in einen steuerfreien und steuerpflichtigen Teil
aufgespalten werden (vgl. hg. Erkenntnis vom 26. Juni 1986, ZI. 86/16/0066, mit weiterem Hinweis). Die Wohneinheit 1
samt den als Buro bezeichneten Rdumen mit mehr als 130 m2 ist im Ausmal3 grof3er als die beiden Wohneinheiten im
Dachgeschol3 insgesamt. Somit Gberwiegt der nicht beguinstigte Teil der Wohnnutzflache.

Der Beschwerdefliihrerin ist es daher nicht gelungen, eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides

aufzuzeigen.

Da die behauptete Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften nicht ndher ausgefihrt ist und der
Verwaltungsgerichtshof auch nach amtswegiger Uberpriifung des angefochtenen Bescheides eine derartige Verletzung
im Sinne des§ 42 Abs. 2 Z. 3 VWGG nicht zu erkennen vermag, erubrigt sich ein weiteres Eingehen auf diese
Behauptung.

Die Beschwerde war demnach gemal? § 42 Abs. 1 VWGG als unbegrindet abzuweisen.

Die Zuerkennung des Aufwandersatzes grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr.
104/1991.
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