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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Iro und die Hofrate Dr. Narr, Dr. Kramer,
Dr. Fellner und Dr. Hofinger als Richter, im Beisein des SchriftfiUhrers Kommissar Dr. Ladislav, Uber die Beschwerde der
RZ in S, vertreten durch Dr. K, Rechtsanwalt in S, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Salzburg vom 10.
August 1990, ZI. 119-GA 5-Sa/90, betreffend Grunderwerbsteuer und Verspatungszuschlag, zu Recht erkannt:

Spruch

Der angefochtene Bescheid wird - soweit mit ihm auch die gegen die Festsetzung eines Verspatungszuschlages
gerichtete Berufung der Beschwerdeflhrerin als unbegriindet abgewiesen wurde und in seinem die Festsetzung eines
Verspatungszuschlages betreffenden Teil - wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Im Ubrigen - soweit sich die Beschwerde auch gegen die Festsetzung der Grunderwerbsteuer richtet - wird die
Beschwerde als unbegrindet abgewiesen.

Der Bund hat der Beschwerdefiihrerin Aufwendungen in der Hoéhe von S 11.630,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung
Aus den vorgelegten Verwaltungsakten ergibt sich im wesentlichen folgendes:

Johann und Helga Sch waren Eigentimer eines bestimmten Grundstuckes (im Sinne des § 2 GrEStG 1955 - in der Folge:
GrEStG) in der Stadt Salzburg gewesen.

Am 10. Juni 1983 war bei der zustandigen Baubehodrde (in der Folge: Baubehdrde) ein Baubewilligungsansuchen
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gemal § 4 des Baupolizeigesetzes vom 11. Juli 1973, LGBI. Nr. 117 (in der jeweiligen Fassung in der Folge: BauPolG),
eingelangt. Danach hatten die BeschwerdefUhrerin - die Ehegattin des (auf diesem Baubewilligungsansuchen
maschinschriftlich als Planverfasser genannten, aber handschriftlich durch einen anderen - in der Folge immer als
solchen bezeichneten - Architekten ersetzten) Architekten Ing. Z (in der Folge: Z) - sowie die Ehepaare F und K um die
Bewilligung fur den Neubau eines Dreifamilienhauses auf diesem Grundstlick angesucht und sich dabei "gemal
Kaufvertrag als auRerbucherliche Eigentimer" (offensichtlich auf Grund eines "Vorvertrages" vom 26. April 1983 - in
dem auch noch Z als "prasumtiver" Kaufer aufgeschienen war - samt Beitrittserklarung der Helga Sch vom 5. Mai 1973)
bezeichnet.

Mit Bescheid vom 27. Oktober 1983 hatte die Baubehorde der Beschwerdefiihrerin sowie den beiden genannten
Ehepaaren gemal3 § 9 Abs. 2 BauPolG die Baubewilligung fir die Errichtung eines Dreifamilienwohnhauses auf diesem
Grundstlck bewilligt, und zwar u.a. mit der MaRgabe, dal3 die Baudurchfiihrung nach den Einreichunterlagen ON 3
(Bau- und Projektbeschreibung ohne Datum) und 10 (Bauplane vom 9. Juni 1983) zu erfolgen habe. Als Planverfasser
scheint auf diesen Bauplanen der von der Unterschrift des Architekten teilweise Uberdeckte Name und Beruf des Z auf,
darunter befindet sich aber der fur staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker Ubliche Stempel des Architekten. Das
im Lageplan Ecke E-Strafl3e und L-StraRe gelegene Haus dieses Dreifamilienhauses hat die Bezeichnung L-StralRe 1 (die
beiden anderen Hauser sind mit L-StraBe 1A und 1B bezeichnet), weist in den Baupldanen fir den Keller keine
Flachenangaben auf, fir das Erd-, Ober- und DachgeschoB solche von insgesamt 100,15 m2. Dabei fehlen fur das
Erdgeschol} solche Angaben fir das WC und die an den Wohnraum angebaute, verglaste, neben einer ca. zur Halfte
Uberdachten, vor dem Haus gelegenen Terrasse befindlichen Veranda. Nach diesen Bauplanen sind Veranda und
Terrasse je unmittelbar vom Wohnraum durch Glastlren zu betreten. Fir das ObergeschoB fehlen Flachenangaben fiir
das WC (an das Kinderzimmer schlieRt ein Uber der Veranda gelegener offener Balkon an). Fir das DachgeschoR3 wird
die Flache mit 30,57 m2 angegeben. Im einzelnen fehlen Angaben (insbesondere fir das WC und den
Kinderspielraum).

In der erwahnten Bau- und Projektbeschreibung, wonach die Errichtung von drei zusammenhangenden
Wohneinheiten bzw. die Errichtung eines Dreifamilienhauses geplant worden sei, werden die Wohnfldchen im Erd-
(ohne Veranda), Ober- und DachgeschoR mit insgesamt 112,35 m2 berechnet. Dabei sind die fir die einzelnen Rdume
angegebenen Flachen zum Teil groRer, zum Teil kleiner als die in den Bauplanen angefihrten. Im Dachgeschol3 wird
lediglich fur einen Kinderspielraum die Flache mit 9,9 m2 angegeben.

Am 1. Dezember 1983 war beim Finanzamt fir Gebthren und Verkehrsteuern in Salzburg (in der Folge: FA) mit dem
u.a. von der Beschwerdeflihrerin gemaR § 18 GrEStG erstatteten Abgabenerkldrungen vom 24. November 1983 eine
Ablichtung des zwischen Johann und Helga Sch als Verkaufern einerseits und der Beschwerdefuhrerin sowie den
beiden angeflhrten Ehepaaren als Kdufern andererseits abgeschlossenen Kaufvertrages vom (23./)26. November 1983
eingelangt. Nach diesem Kaufvertrag hatten die Beschwerdeflhrerin und die beiden erwahnten Ehepaare (nach
Durchfiihrung der u.a. in diesem Vertrag vorgesehenen Unterteilung des eingangs bezeichneten Grundstickes mit
anschlieBender Neubildung von insgesamt vier Grundstticken) je einen realen Teil des Grundstlickes erworben, und
zwar zur Errichtung je einer (insgesamt also drei) Arbeiterwohnstatten im Sinne des § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG.

Auch die Beschwerdefiihrerin hatte gegentber dem FA u.a. durch Unterfertigung eines verhaltnismaRig kurzen und
leicht lesbaren Vordruckes mit Datum 24. November 1983 erklart, es sei bekannt, daB als Arbeiterwohnstatte im Sinne
des GrEStG nur eine Wohnung angesehen werden konne, ... deren Nutzflaiche 130 m2 nicht Ubersteige. Nutzflache
seien die Gesamtbodenflachen abziiglich der Wandstarken. Treppen, offene Balkone und Terrassen sowie Keller und
Dachbodenraume, die ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- und Geschaftszwecke geeignet seien, wirden bei der
Berechnung der Nutzflache nicht bertcksichtigt. Es sei ferner bekannt, dall die Steuerpflicht eintrete, wenn der
steuerbeglinstigte Zweck innerhalb von acht Jahren, gerechnet vom AbschluR des Rechtsgeschaftes, aufgegeben
werde oder der steuerbeglinstigte Zweck innerhalb dieser Frist nicht erreicht werde (§ 4 Abs. 2 GrEStG). Der Eintritt der
Steuerpflicht infolge Aufgabe des steuerbeglnstigten Zweckes oder infolge Ablauf der Frist vor Schaffung der
Arbeiterwohnstatte  (benltzungsbewilligungsreife  Fertigstellung der Arbeiterwohnstatte) werde von der
Beschwerdefihrerin innerhalb von zwei Wochen, gerechnet vom Eintritt der Steuerpflicht, dem FA angezeigt werden (§
18 Abs. 3 Z. 5 GrEStG).

Am 15. Mai 1985 war bei der zustandigen Baubehorde die von Z unterfertigte Bauvollendungsanzeige betreffend das
errichtete Mehrfamilienhaus in der L-StralRe 1 (Haus der Beschwerdefuhrerin), 1a (Haus der Ehegatten F) und 1b (Haus
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der Ehegatten K) eingelangt, und zwar mit der Bekanntgabe des Datums der Aufnahme der Benltzung des Baues: "1.
5.1985".

Mit Bescheid vom 10. November 1988 setzte das FA gegenlber der Beschwerdeflhrerin fur den erwahnten
Kaufvertrag gemaR § 4 Abs. 2 GrEStG Grunderwerbsteuer und auf Grund des 8 135 BAO einen Verspatungszuschlag im
Ausmald von 2 % des festgesetzten Grunderwerbsteuerbetrages fest, weil das zuldssige Nutzflachenausmalf’ von 130

m2 Uberschritten und die Frist zur Einreichung der Abgabenerklarung nicht gewahrt worden sei.
Gegen diesen erstinstanzlichen Bescheid brachte die Beschwerdeflhrerin rechtzeitig Berufung ein.

Am 4. Janner 1989 wurde der Baubehotrde u.a. von der Beschwerdeflihrerin mit Schreiben vom 20. Dezember 1988
eine Ablichtung der ihr Haus betreffenden - keine Angaben der Wohnnutzflaichen enthaltenden - Bestandsplane
vorgelegt, wonach sich im Keller ein Vorraum, eine Waschkuiche, ein Vorratsraum und ein ungefdhr der Flache des

Wohnraumes im ErdgeschoR entsprechender "Werkraum" befinde.

In ihrem rechtzeitigen Antrag auf Entscheidung Uber die Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz vom 20.
Februar 1990 brachte die Beschwerdefuhrerin unter Anschluf3 einer Ablichtung der erwdhnten Bestandplane (ohne
Keller) vor, die Festsetzung der Grunderwerbsteuer und eventuellen Nebengebulhren sei nicht zu Recht erfolgt. Das
Objekt L-Stral’e 1 habe gemaR beiliegendem Plan nur eine Wohnflache von 128,91 m2. Auf der angeschlossenen
Ablichtung scheinen unter Berucksichtigung von Abzugen z.B. fur Pfeiler und Stufen die Nutzflachen der einzelnen
Raume im Erd-, Ober- und Dachgeschol3 auf. Bei der Addition dieser Flachen lautet die Summe - vermutlich durch
einen Rechenfehler - unrichtig 128,91, statt richtig 129,91. In dieser Aufstellung fehlt eine Angabe der Flache der im
Erdgeschol3 geschaffenen Veranda. Diese Flache ist jedoch sowohl auf Grund der Bau- als auch auf Grund der
Bestandplane Ubereinstimmend mit 7,2 m2 zu errechnen.

Nachdem das FA vergeblich fiir 29. Marz 1990 und 10. April 1990 Termine zur Uberprifung der Wohnnutzfléche des
betreffenden Hauses vorgeschlagen hatte, teilte die BeschwerdefUhrerin mit Schreiben vom 28. Mai 1990 mit, der
nunmehrige Eigentimer der Liegenschaft sei mit einer Besichtigung seines Hauses nicht einverstanden, sodal3 die
Beschwerdefihrerin ersuche, die Gbersandten Plane als Berechnungsgrundlage heranzuziehen.

Mit Berufungsentscheidung vom 10. August 1990 wies die Finanzlandesdirektion fur Salzburg (in der Folge: belangte
Behorde) die Berufung der Beschwerdeflihrerin als unbegriindet ab. Dies - ausgehend von dem "Erwerbsvorgang vom

23./26.11.1983" - im wesentlichen unter Anfihrung der Bestimmungen der 88 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a, Abs. 2 und 18 Abs. 3
Z. 5 GrEStG und einem Hinweis auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 25. Janner 1990, Zlen
89/16/0001, 0002, mit folgender Begriindung:

Die Nutzflache laut Einreichplan betrage im Erdgeschol3 53,65 m2, zuzlglich 0,77 m2 fur die Speis und 7,2 m2 fur die
Veranda; im Obergeschol? 49,53 m2 und im DachgeschoB 30,57 m2. Die Gesamtnutzflache betrage somit 141,72 m2.

Auf einen Augenschein zur Feststellung des NutzflachenausmaRes habe verzichtet werden kénnen, da bereits aus dem
Bauplan die Uberschreitung des zuldssigen NutzflaichenausmaRes in erheblichem AusmaR zu erkennen gewesen sei.

Im vorliegenden Fall sei die Aufgabe des beglnstigten Zweckes bereits mit der Vorlage des Bauplanes an die
Baubehdorde fur ein zu groRes Bauvorhaben erfolgt. Spatestens zu diesem Zeitpunkt, also bereits am 9. Juni 1983, sei
die Uberschreitung des zul3ssigen NutzflichenausmaRes festgestanden, denn es sei durchaus erkennbar, daR ein
abgeschlossener Raum zur Nutzfliche zéhle. Die Uberschreitung der Erklarungsfrist betrage sohin ca. 5 Jahre und sei
daher nicht als geringfligig zu bezeichnen.

Gegen diese Berufungsentscheidung richtet sich die vorliegende Beschwerde, in der die Aufhebung des angefochtenen
Bescheides wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und/oder wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften beantragt wird.

Der Bundesminister fir Finanzen legte die Verwaltungsakten und die von der belangten Behorde erstattete
Gegenschrift vor. In dieser wird die Abweisung der Beschwerde als unbegriindet beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemalR§ 43 Abs. 2 VwWGG ist jedes Erkenntnis zu begrinden. Soweit die Rechtsfrage durch die bisherige
Rechtsprechung klargestellt ist, genlgt es, diese anzufiihren.
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Nach 8§ 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 im Hinblick auf
den hier in Rede stehenden Kaufvertrag vom (23./)26. November 1983 das GrEStG die zur Uberprifung des
Beschwerdefalles maligebende Rechtsquelle, und zwar § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a und Abs. 2 dritter Satz in der durch
Abschnitt VIII des Abgabenanderungsgesetzes 1985, BGBI. Nr. 557, unberihrt gebliebenen Fassung.

Auf Grund des § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG ist beim Arbeiterwohnstattenbau der Erwerb eines Grundstlickes zur

Schaffung von Arbeiterwohnstatten von der Besteuerung ausgenommen.

Gemal? § 4 Abs. 2 dritter Satz GrEStG 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.

Auf Grund des § 18 Abs. 1 GrEStG ist Uber Erwerbsvorgange, die diesem Bundesgesetz unterliegen, binnen zwei
Wochen nach Verwirklichung des Erwerbsvorganges dem Finanzamt unter Verwendung des amtlichen Vordruckes eine
Abgabenerkldrung in vierfacher Ausfertigung vorzulegen, und zwar auch dann, wenn ein Erwerbsvorgang vom Eintritt
einer Bedingung oder von einer Genehmigung abhangig oder von der Besteuerung ausgenommen ist. Ist Gber den
Erwerbsvorgang eine Schrift (Urkunde, Beschlul3 usw.) ausgefertigt worden, so ist der Abgabenerklarung eine Abschrift

dieser Schrift anzuschliel3en.

Gemal 8 18 Abs. 3 Z. 5 GrEStGist die Abgabenerklarung nach Abs. 1 binnen zwei Wochen auch dann vorzulegen, wenn
einer der im 8 4 Abs. 2 oder § 9 Abs. 2 angefUhrten Tatbestande eintritt.

Nach § 135 Abs. 1 erster Halbsatz des ersten Satzes BAO kann die Abgabenbehorde Abgabepflichtigen, die die Frist zur
Einreichung einer Abgabenerklarung nicht wahren, einen Zuschlag bis zu 10 Prozent der festgesetzten Abgabe

(Verspatungszuschlag) auferlegen, wenn die Verspatung nicht entschuldbar ist.

Wie der Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung dargetan hat (siehe z.B. das Erkenntnis vom 11. April
1991, ZI. 90/16/0038, mit weiterem Hinweis), darf eine Arbeiterwohnstatte im Sinne des§ 4 Abs. 1 Z. 2 GrEStG eine
Nutzflache von 130 m2 nicht Ubersteigen. In dem soeben angeflhrten Erkenntnis hat der Verwaltungsgerichtshof
(ebenfalls mit weiterem Hinweis) ausgesprochen, dal? die Bodenflache einer Loggia (zumindest flnfseitig umbauter
Raum mit einer freien Offnung, der nicht Uber die Baufluchtlinie vorkragt) zur Wohnnutzfliche einer
Arbeiterwohnstatte zahlt. In dem von der belangten Behdrde zur Begrindung der angefochtenen
Berufungsentscheidung zutreffend zitierten - z.B. in der OStzZB 9/1991, S. 162, verdffentlichten - Erkenntnis vom 25.
Janner 1990, Zlen 89/16/0001, 0002, hat der Verwaltungsgerichtshof erkannt, daR die Bodenflache eines Wintergartens
zur Wohnnutzfliche eines Wohnhauses zéhlt, zumal der damals ohne freie Offnung geplant gewesene (und
ausgefuhrte) Wintergarten nicht gleichheitswidrig in bezug auf die besondere Ausnahme von der Besteuerung gemaf3
8 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG besser qualifiziert werden darf als eine Loggia, die wahrend des Kalenderjahres durchaus
dauernd - wenn auch nur zu jeweils kurzen Aufenthalten (z.B. zum Entspannen, Einnehmen von Mahlzeiten, Pflegen
von Blumen oder Pflanzen, ... Rauchen, AbklUhlen oder Aufwarmen) - Wohnzwecken dienen kann.

Entgegen der von der Beschwerdeflhrerin vertretenen Auffassung mul3 daher - insbesondere bei
verfassungskonformer Interpretation - auch die Bodenfliche der hier in Rede stehenden Veranda in die
Wohnnutzflache einbezogen werden. In diesem Zusammenhang kann es dahingestellt bleiben, ob diese Veranda -
woflr die Bauplane sprachen, die Bestandsplane sind diesbezuglich nicht eindeutig - direkt vom Wohnzimmer zu
betreten ist oder von diesem erst Uber die erwahnte Terrasse erreicht werden kann. Der nunmehrige Fall entspricht
namlich im wesentlichen dem dem Erkenntnis vom 17. Mai 1990, ZI. 89/16/0210, OStZB 18/1991, S. 424, zugrunde
gelegenen, in dem eine (bei der Berechnung der Nutzflache der Wohnung nicht zu bericksichtigende) Terrasse den
Zutritt zu einem (nur Uber sie zu erreichendem) Arbeitszimmer vorsah und daher von einem geschlossenen
Wohnverband auszugehen war.

Bereits diese Ausfihrungen zeigen, dal der von der Beschwerdeflhrerin (trotz mangelnder Erfullung ihrer
Mitwirkungspflicht) vermiflste Augenschein, um dessen Zustandekommen sich die Abgabenbehdrde redlich bemihte,
zumindest im Ergebnis nicht erforderlich war, sodaR eine Verletzung von Verfahrensvorschriften durch die betreffende
Unterlassung nicht vorliegt.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, daR die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof auch dann als
unbegriindet abzuweisen ware, wenn die belangte Behdrde mit einer unrichtigen Begrindung zu dem der Rechtslage
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entsprechenden Ergebnis gelangte (siehe z.B. das Erkenntnis vom 28. Mérz 1985, ZI. 84/16/0087, OStZB 13/14/1986, S.
223, mit weiterem Hinweis).

Nun war auch im vorliegenden Fall wesentliche Angelegenheit des Grunderwerbsteuerfestsetzungsverfahrens beider
Instanzen (FA und belangte Behorde) der Erwerb des gegenstandlichen Grundsttickes von denselben Verkaufern durch
die Beschwerdefuhrerin, sodald der Umstand - ganz abgesehen davon, dal3 auch die Beschwerdeflhrerin in gleicher
Weise wie die Abgabenbehdrde im Abgabenverfahren und im verwaltungsgerichtlichen Verfahren immer nur von einer
Verwirklichung des hier in Rede stehenden Erwerbsvorganges am (23./)26. November 1983 ausging und ausgeht -
einer allenfalls unrichtigen Annahme der Verwirklichung des Erwerbsvorganges (erst) durch den zitierten Kaufvertrag
dieses Datums die angefochtene Berufungsentscheidung jedenfalls in bezug auf die erfolgte
Grunderwerbsteuerfestsetzung nicht mit einer Rechtswidrigkeit im Sinne des § 42 Abs. 2 VWGG belastet (siehe z. B. die
Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes vom 3. Juni 1982, ZI. 81/16/0059, OStZB 6/1983, S. 140, und vom 28. Marz
1985, ZI. 84/16/0087, OStZB 13/14/1986, S. 223). Die Voraussetzungen fir die Festsetzung der Grunderwerbsteuer sind
im vorliegenden Fall sowohl bei Fehlen der (auf Schaffung einer Arbeiterwohnstatte gerichteten) Absicht von Anfang an
als auch - (trotz der, insbesondere fiir das Dachgeschol3, nicht leicht nachvollziehbaren Wohnnutzflachenberechnung
der belangten Behorde) schon im Hinblick auf die zitierten Sachverhaltsangaben der Beschwerdefiihrerin in ihrem
Vorlageantrag bzw. deren Beilage - bei (erst spaterer) Aufgabe dieses beglinstigten Zweckes erflllt.

Wenn die belangte Behérde aber auch im Zusammenhang mit dem festgesetzten Verspatungszuschlag die Auffassung
vertritt, im vorliegenden Fall sei die Aufgabe des beglinstigten Zweckes bereits mit der Vorlage des Bauplanes an die
Baubehorde fiir ein zu groRBes Bauvorhaben erfolgt (Spatestens zu diesem Zeitpunkt, also bereits am 9. Juni 1983, ...),
dann Ubersieht sie, dall die Beschwerdefihrerin in bezug auf den auch von der belangten Behdrde ihrer
Berufungsentscheidung zugrunde gelegten Rechtsvorgang im Sinne des § 18 Abs. 1 GrEStG rechtzeitig die mit 24.
November 1983 datierte Abgabenerklarung erstattet hatte. Diese Abgabenerkldrung mag vielleicht - nach der
dargestellten Aktenlage fiir den Verwaltungsgerichtshof zumindest nicht mit Sicherheit erkennbar - unrichtig gewesen
sein, keinesfalls aber war sie verspatet.

In seinem den Verspatungszuschlag betreffenden Teil ist die angefochtene Berufungsentscheidung daher wegen
Rechtswidrigkeit ihres Inhaltes gemaR § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG aufzuheben. Im Ubrigen, also hinsichtlich der erdrterten
Grunderwerbsteuerfestsetzung, ist die Beschwerde jedoch nach § 42 Abs. 1 VWGG als unbegrindet abzuweisen.

Die Zuerkennung des Aufwandersatzes griindet sich auf die §8 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr.
104/1991.
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