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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 Schriftfihrers Kommissar Dr. Ladislav, Gber die Beschwerde des G
in W, diese unterfertigt durch Dr. ), Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Wien,
Niederdsterreich und Burgenland vom 21. Oktober 1991, GZ. GA 11-955/3/91, betreffend Grunderwerbesteuer, zu
Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

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

Begriindung

Der Beschwerdeflhrer hat die Liegenschaft EZ 108, KG W, durch Zuschlagserteilung bei der 6ffentlichen Versteigerung
am 23. April 1981 und die an diese Liegenschaft angrenzende - von der Liegenschaft EZ 117 derselben KG
abzuschreibende - "Trennflache 1" im Ausmalf’ von 127 m2 mit Kaufvertrag vom 8. Februar 1982 erworben.

Fur beide Erwerbsvorgange wurde die Grunderwerbsteuerbefreiung nach 8 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG 1955 beantragt.

Mit jeweils getrennt ausgefertigten Bescheiden vom 9. Februar 1990 schrieb das Finanzamt fir Geblhren und
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Verkehrsteuern in Wien (Finanzamt) dem Beschwerdefiihrer Grunderwerbsteuer in der Hohe von S 61.600,-- und S
6.979,-- vor. In der Begrindung der Bescheide fuhrte das Finanzamt aus, dal3 die Abgabenvorschreibung gemal3 8 4
Abs. 2 GrEStG 1955 wegen Aufgabe des begunstigten Zweckes erfolgt sei. Die hochstzuldssige Wohnnutzflache von 130
m2 werde bei weitem Uberschritten (laut Bauplan Wohnung 1 144,02 m2). Zum Stiegenhaus ware anzumerken, daf3
nur Uber dieses samtliche Raume der Wohnung 1 zu erreichen seien. Darlber hinaus seien noch folgende Raume der
Wohnnutzflache zuzurechnen: Stiberl 35,3 m2, Vorraum 17,9 m2 und WC 2,8 m2. Da somit ersichtlich sei, daR die
Wohnnutzfldche weit mehr als 130 m2 betrage, erlbrige sich die weitere Ermittlung, welche Rdume noch der
Wohnnutzflache zuzurechnen wéaren. Bemerkt sei noch, dal3 bereits mit dem Einreichplan die Absicht zur Errichtung
einer Arbeiterwohnstatte aufgegeben worden sei, da eine Schwimmbhalle einem Einfamilienhaus den Charakter einer
Arbeiterwohnstatte nahme. Daran kénne auch die spatere Aufgabe des befreiungsschadlichen Bauvorhabens nichts
andern.

In der gegen diese Bescheide erhobenen Berufung machte der Beschwerdefiihrer geltend, es sei im GrEStG 1955 nicht
naher definiert gewesen, was als Arbeiterwohnstatte zu verstehen sei. Bei der Auslegung werde man von den
Erfahrungen des taglichen Lebens bzw. der Verkehrsauffassung auszugehen und unter einer Arbeiterwohnstatte eine
Wohnstatte zu verstehen haben, die sich auch der durchschnittliche Arbeiter leisten kénne. Die finanzielle
Leistungsfahigkeit eines Durchschnittsarbeiters habe sich seit 1955 gewaltig erhoht, weil es zu einer erheblichen
Erhéhung des Lebensstandards gerade bei Arbeiterfamilien gekommen sei. Ausstattungsmerkmale, die zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens des GrEStG 1955 noch Luxus dargestellt hatten, seien heute der normale Ausstattungsstandard.
Dies habe auch fir den Einbau einer den modernen Gegebenheiten entsprechenden Badegelegenheit zu gelten
(Sauna, Schwimmbecken etc.). Eine derartige Ausstattung sei auch bei Arbeiterfamilien haufig anzutreffen und daher
nicht mehr als Luxus zu qualifizieren.

Was das Stiegenhaus betreffe, sei zu erwdahnen, daB sich das Haus zufolge der vorgefundenen Gegebenheiten Uber
mehrere Ebenen erstrecke. Das Vorhandensein von Stiegen sei daher notwendig. Das Stiegenhaus zahle nicht zur
Wohnnutzflache, weil es - objektiv gesehen - nicht fiir Wohnzwecke verwendet werden kdnne. Dasselbe gelte auch fir
andere Raume, die tatsachlich nie fir Wohnzwecke, sondern als Abstellraum verwendet wiirden (das sogenannte
"Stiberl" bzw. der Vorraum). Im Ubrigen werde auch die "Schwimmbhalle" als Abstellraum flr verschiedene
Geratschaften Verwendung finden.

Mit getrennt ausgefertigten Berufungsvorentscheidungen vom 6. Juli 1990 wies das Finanzamt die Berufung gegen die
genannten Bescheide als unbegrindet ab und fuhrte dabei unter Hinweis auf die Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes aus, daR fur die Beurteilung, ob die Absicht bestanden habe, eine Wohneinheit zu errichten,
die der Definition der Arbeiterwohnstatte entspreche, der der Bauverhandlung zugrundegelegte Bauplan maligebend
sei. Im gegenstandlichen Fall sei im Einreichplan eine Schwimmhalle vorgesehen gewesen. Der Verwaltungsgerichtshof
habe zum Ausdruck gebracht, dal3 die Ausstattung einer Wohnanlage mit einem Hallenbad fiir eine Arbeiterwohnstatte
nicht typisch sei und dies misse ungeachtet des seither gestiegenen Lebensstandards und der damit gleichfalls
gestiegenen Anspriche an eine zeitgemaRe Wohnkultur auch weiterhin gelten.

Weiters betrage die Wohnnutzflache der Wohnung 1 144 m2, womit allein schon der beglinstigte Zweck nicht erfullt
sei. Zum Stiegenhaus ware zu sagen, dal3 nur Uber dieses samtliche Wohnrdume zur Wohnung 1 erreichbar seien und
das Stiegenhaus sehr wohl der Wohnnutzflache hinzuzurechnen sei. Da jedoch im gegenstandlichen Fall bereits mit
dem Einreichplan die Absicht zur Errichtung einer Arbeiterwohnstatte aufgegeben worden sei, erlbrigten sich weitere
Ausfuihrungen zur Uberschrittenen Wohnnutzflache. Eine spatere Aufgabe des befeiungsschadlichen Bauvorhabens
durch Auswechseln des Einreichplanes kdnne nichts andern, denn die Absicht ein Wohnhaus zu errichten, das nicht
alle Kriterien einer Arbeiterwohnstatte erfllle, sei ein Willensentschluf3, der dann zu einer steuerlich erheblichen
Tatsache werde, wenn er durch seine Manifestation in die AuBenwelt trete.

Nach dem Antrag auf Entscheidung tber die Berufungen durch die Abgabenbehdérde zweiter Instanz wies die belangte
Behorde mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid (Berufungsentscheidung) die Berufungen gegen die genannten
Bescheide als unbegriindet ab. Das Bauvorhaben des Beschwerdefiihrers umfasse den Umbau eines im Stadtkern
liegenden und Uber 100-"jahrigen" Bauwerkes, flr das besondere Bauvorschriften zur Erhaltung des Altstadtcharakters
vorgesehen seien. Vom Beschwerdefihrer sei im Juni 1982 ein Bauplan fur den Umbau des Wohnhauses und die
Neuherstellung des Zubaues einer Garage und eines Schutzraumes eingereicht worden. Von der Baubehorde sei die
Bewilligung mit Bescheid vom 6. Oktober 1982 erteilt und am 11. Oktober 1982 sei bereits der Beginn der Bauarbeiten
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angezeigt worden. Nach diesem der Baubewilligung zugrundeliegenden Plan seien im Kellergeschol3 neben den
diversen Kellerraumlichkeiten ein Fitnessraum von 47,4 m2 mit einem Schwimmbecken im Ausmal3 von 300 x 550/140,

eine Garderobe und eine Dusche sowie folgende weitere Rdume vorgesehen gewesen:
Erdgeschol’

Aufenthaltsraum (ohne Angaben, jedoch mindestens) 35 m2

Bad und WC 4,1 m2
Vorraum 3,6 m2
Kochnische 58 m2
Garderobe 3,2 m2
Diele 9,8 m2
Windfang 1,8 m2
Zimmer 35,4 m2
Garderobe 56 m2
Bad und WC 8,3 m2
Schlafzimmer 21,1 m2

zusammen 133,70 m2

Dachgeschol3

Gang 13,6 m2

Dusche 7.4 m2

Zimmer 15,2 m2
Zimmer 17,3 m2
WC 1,6 m2

zusammen 55,1 m2

Dachgeschol3 - Obergeschol3

Wohnraum 21,5 m2
1. Vorraum 3,4 m2
2.Vorraum 1,5 m2
WC 1,6 m2
Kochnische 6,7 m2

zusammen 34,7 m2

Schon allein diese Aufstellung zeige, dal3 das vom
Beschwerdefiihrer geschaffene, weit entfernt von dem sei, was
als "Arbeiterwohnstatte" anzusehen sei. Dazu komme, daf3 im
Bestandsplan 1989 (der im Einreichplan noch nicht erkennbare
Neubau Uber der Garage) weitere zur Wohnnutzflache zéhlende
Raumlichkeiten vorgesehen seien:
Hobbyraum 30,69 m2
Vorraum 7,29 m2

Dusche 2,7 m2



WC 1,77 m2
zusammen 42,45 m2

Abgesehen davon, dal? die ganze Bauweise keine bauliche In-sich-Abgeschlossenheit, wie es fir Wohnungen in einem
Mehrwohnhaus erforderlich sei, darstelle und allein durch Uberschreiten der héchstzuldssigen Wohnnutzfliche von
weit Uber 130 m2 die Aufgabe des beglinstigten Zweckes gegeben sei, sei grundsatzlich festzuhalten, da ungeachtet
des gestiegenen Lebensstandards die Ausstattung eines Ein- oder auch Zweifamilienhauses mit einem Schwimmbad in
einem Fitnessraum atypisch und der Kostenaufwand von S 4,2 Mio fur einen durchschnittlich verdienenden
Erwerbstatigen unerschwinglich sei. Das duR3erst groRRzigig geplante Haus stelle eine GroBwohnung dar, sodald auch
Vorraume, Podeste und Stiegenhaus in die Wohnnutzflache einzubeziehen seien. Darauf, dafl auch nach der
Plananderung keine Arbeiterwohnstatte vorliege, brauche im Hinblick auf die vorangegangenen Ausfiihrungen nicht

naher eingegangen werden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde, in der sowohl Rechtswidrigkeit des Inhaltes als auch
Rechtwidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht wird. Der Beschwerdeflhrer erachtet
sich in seinem gesetzlich gewahrleisteten Recht auf Befreiung von der Grunderwerbsteuer gemall § 4

Grunderwerbsteuergesetz 1955 verletzt.
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 hier in
Rede stehenden Erwerbsvorgang noch § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a und Abs. 2 dritter Satz GrEStG 1955 anzuwenden.

Auf Grund des 8 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG 1955 ist beim Arbeiterwohnstattenbau der Erwerb eines Grundstiickes zur

Schaffung von Arbeiterwohnstatten von der Besteuerung ausgenommen.

Gemal 8 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 beglinstigte 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
Baupldne manifestiert wird, keine Arbeiterwohnstdtte 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 WillensentschluRR, der dann zu einer steuerlich erheblichen Tatsache
wird, wenn er durch seine Manifestation in die AuRenwelt tritt (vgl. hg. Erkenntnis vom 26. Marz 1992, ZI. 90/16/0201,

mit weiterem Hinweis).

Eine Arbeiterwohnstatte liegt unter anderem nur dann vor, wenn die Nutzflache dieser Wohnung 130 m2 nicht
Ubersteigt; der Verwaltungsgerichtshof hat sich bei der Beantwortung der Frage, was als Nutzflache zu gelten habe,
immer an den Bestimmungen des § 2 Abs. 1 Z. 9 WFG 1968 orientiert. Grundsatzlich ist die gesamte Bodenflache einer
Wohnung oder eines Geschaftsraumes abzlglich der Wandstérken und der im Verlauf der Wande befindlichen
Durchbrechungen (Ausnehmungen) heranzuziehen; Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung nach
nicht fur Wohn- oder Geschaftszwecke geeignet sind, Treppen, offene Balkone, Terrassen sowie fur landwirtschaftliche
oder gewerbliche Zwecke spezifisch ausgestattete Raume innerhalb einer Wohnung sind bei Berechnung der
Nutzflache nicht zu berlcksichtigen. Unter einer Wohnung (Arbeiterwohnstatte) ist nur ein baulich in sich
abgeschlossener Teil eines Gebdudes zu verstehen (vgl. oa. Erk.).

Der Beschwerdefuhrer rigt nun, die belangte Behdrde sei davon ausgegangen, dald nur eine einzige Wohneinheit
geschaffen worden ware. Tatsachlich seien zwei Wohneinheiten errichtet worden. Dem zufolge stelle das Stiegenhaus
den Zugang zu beiden Wohneinheiten dar und sei daher in die Wohnnutzflache nicht einzubeziehen. Was die im
Bescheid genannten Kellerrdume betreffe, so seien diese fir Wohnzwecke wegen der gegebenen klimatischen
Verhéltnisse (hohe Feuchtigkeit, mangelnde Bellftungsmoglichkeiten) vollig ungeeignet. Der im Bescheid genannte
Hobbyraum diene ebenfalls nicht Wohnzwecken, sondern als Abstellraum. Die tatsdchlichen Nutzflichen der
Wohneinheit (1) (ohne Stiegenhaus) wirden daher richtig betragen:

Zimmer (Aufenthaltsraum) 36,1 m2
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Bad und WC 4,6 m2

Vorraum 3,0 m2
Klche (Kochnische) 3,5 m2
Zimmer 38,8 m2
Garderobe 4,9 m2
Bad und WC 9,15 m2
Schlafzimmer 23,4 m2

zusammen 123,45 m2
Die Wohneinheit I1(2), die insbesondere auch eine
Kochnische und alle wohnungsublichen Nebenrdume enthalte und
daher eine selbstandige Wohneinheit darstelle, umfasse
89,8 m2. Die im angefochtenen Bescheid angefihrten Raume:

Vorraum 7,29 m2, Dusche 2,7 m2 und WC 1,77 m2 wurden funktionell zur Wohneinheit 2 gehdren, wodurch aber die
Wohnnutzflache von 130 m2 nicht Uberschritten sei. Es sei also im Gegensatz zur Meinung der belangte Behorde
weder bei der Wohneinheit 1 (123,45 m2) noch bei der Wohneinheit 2 (101,56 m2) die Wohnnutzflache von 130 m2
Uberschritten.

Bei diesem Vorbringen Ubersieht der Beschwerdefuhrer allerdings, dal? - abgesehen von der Frage, ob tatsachlich zwei
getrennte Wohnungen geplant und geschaffen wurden oder nicht - die Wohnnutzflache im Erdgescho3-Obergeschol3
insgesamt mehr als 130 m2 umfal3t. Zur Wohnnutzflache der Wohneinheit 1 sind nach dem Einreichplan jedenfalls zu
zahlen:

m2

Aufenthaltsraum 34,6

Kochnische 5,8

Vorraum 3,6

Bad/WC 4,1

Garderobe 3,2

WC 1,4 (dieses Ausmald wurde in der Ent-

scheidung der belangten Behérde

offensichtlich irrtimlich nicht an-

gefuhrt)
Diele 9,8
Windfang 1,8
Zimmer 354
Garderobe 5,6
Bad/WC 8.3

Schlafzimmer 21,1
zZzusammen 134,7

Hinzu kommt neben diversen weiteren Raumlichkeiten (im Auswechslungsplan vom 28. Juni 1989 wurde ein
Kellerraum im Ausmal von 35,3 m2 als "Stuberl" bezeichnet), insbesondere der geplante und in die Wohnnutzflache
einzubeziehende Fitnessraum im AusmalR von 47,4 m2 mit einem geplanten Schwimmbecken von 300 x 550/140. Die
belangte Behorde befindet sich daher mit ihrer Ansicht, die Wohnnutzflache von 130 m2 sei zumindest bei der



Wohnung 1 bei weitem Uberschritten und der beglnstigte Zweck mit Einreichung der Bauplane aufgegeben worden,
im Recht.

Bei einem Zwei- oder Mehrwohnungshaus hangt die Anwendung der Befreiungsbestimmung davon ab, ob in dem
Gebaude die Arbeiterwohnstatten flachenmaRig Uberwiegen (vgl. hg. Erkenntnis vom 26. Juni 1986, ZI. 86/16/0066, mit
weiterem Hinweis). Ein solches Uberwiegen liegt jedoch offenkundig nicht vor.

Demnach bedarf es keiner weiteren Erdrterung, ob die Errichtungskosten einschlieBlich der Grundkosten von
insgesamt Uber 5 Mio S fur ein (Zweifamilien-)Haus noch fur einen durchschnittlich verdienenden Erwerbstatigen
erschwinglich sind und ob ein im Wohnungsverband geplantes (Hallen-)Schwimmbad schon von vornherein die
steuerliche Beglnstigung der Errichtung einer Arbeiterwohnstatte ausschlie8t oder nicht (vgl. hiezu aber auch hg.
Erkenntnis vom 27. Juni 1985, ZI. 84/16/0102, 0103).

Der Beschwerdefuhrer rugt ferner, dem angefochtenen Bescheid sei nicht zu entnehmen, ob und welche Erhebungen

die Behorde durchgefuhrt habe und welche Beweismittel der Entscheidung zugrundegelegt worden seien.

Dieser Vorwurf erweist sich schon deswegen als unbegriindet, weil die Behérde dem Beschwerdefihrer mit der
Berufungsvorentscheidung nicht nur eingehend die Rechtslage dargelegt, sondern dabei auch darauf hingewiesen hat,
dall dem (dem Beschwerdeflihrer bekannten) Einreichplan entscheidende Bedeutung zukommt. Die Beurteilung,
welche Raume (z.B. Diele, Fitnessraum, StUberl usw.) letztlich zur Wohnnutzflache heranzuziehen sind, muR als
rechtliche Erwagung nicht vorgehalten werden (vgl. Stoll, Bundesabgabenordnung, Handbuch S 416). Da im tbrigen
die Hohe der Baukosten fur die getroffene Entscheidung nicht ausschlaggebend war, geht der Vorwurf, keine

Erhebungen tUber Durchschnittsverdienste und Baukosten geflihrt zu haben, ins Leere.
Die Beschwerde erweist sich daher zur Ganze als unbegriindet und war gemal3 § 42 Abs. 1 VwGG abzuweisen.

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