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GrEStG 1955 84 Abs1 71 lita;
WGGDV 1940 §810;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dkfm. DDr. Dorazil und die Hofrate
Dr. Fruhwald, Dr. Riedel, Dr. Schima und Dr. Reichel als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Finanzkommissar Smekal,
Uber die Beschwerde der XY reg. Gen.m.b.H. in Wien, vertreten durch Dr. Karl Volkl, Rechtsanwalt in Wien IX,
Wasagasse 2, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom
16. Oktober 1968, ZI. GA VIII-876/1/68, betreffend Freiheit von der Grunderwerbsteuer, nach durchgefuhrter
Verhandlung, und zwar nach Anhdrung des Vortrages des Berichters sowie der AusfUhrungen des Vertreters der
Beschwerde, Rechtsanwalt Dr. Karl VOlkl sowie des Vertreters der belangten Behorde, Oberfinanzrat Dr. FM, zu Recht
erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund (Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland) hat der Beschwerdefihrerin
Aufwendungen in der Hohe von S 2.347,60 binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Das Mehrbegehren wird abgewiesen.
Begriindung

Die Beschwerdeflhrerin, ein gemeinnutziges Wohnungsunternehmen, erwarb mit Kaufvertrag vom
20. September 1960 um den Preis von S 1,400.000,-- verschiedene Liegenschaften, vorgetragen im Grundbuch Uber die
Katastralgemeinde B. und nahm fir diesen Erwerbsvorgang laut Punkt VIl des Vertrages die Befreiung von der
Grunderwerbsteuer gemall 8 4 Abs. 1 Z. 1 lit. a des Grunderwerbsteuergesetzes 1955, BGBI. Nr. 140, (GrEStG) in
Anspruch. Das Finanzamt fir GebUhren und Verkehrsteuern in W., dem der Erwerbsvorgang angezeigt worden war,


file:///
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1945_6_0/1945_6_0.pdf

schrieb der Beschwerdeflhrerin zunachst keine Grunderwerbsteuer vor. In der Folge verduBerte die
Beschwerdefiihrerin Teilflachen der erworbenen Grundstlicke, worauf das Finanzamt mit Abgabenbescheid vom 8.
September 1967 Grunderwerbsteuer von einer Bemessungsgrundlage von S 227.480,-- festsetzte. (Diese
Abgabenvorschreibung ist jedoch nicht Gegenstand des Rechtsstreites vor dem Verwaltungsgerichtshof.) Schlielich
richtete das Finanzamt am 16. Janner 1968 eine Anfrage an das Stadtbauamt B., in der es um Auskunft dariber
ersuchte, ob die Beschwerdefthrerin auf den ihr verbliebenen Grundstiicken ein "Siedlungshaus" geschaffen habe
und ob allfallige "bauliche Arbeiten" bereits abgeschlossen seien. Das Stadtbauamt beantwortete die Anfrage dahin,
dass die Beschwerdeflihrerin auf den nicht von ihr weiter verduRerten Grundstlcken eine Wohnhausanlage mit 59
Wohnungen und 6 Geschaftslokalen geschaffen habe. Die baubehordliche Benltzungsbewilligung sei mit Bescheid der
Stadtgemeinde vom 12. Oktober 1967 erteilt worden; samtliche Wohnungen entsprdachen nach ihrer GroRe und
Ausstattung den Bestimmungen des Wohnbaufoérderungsgesetzes 1954, BGBI. Nr. 153.

Daraufhin erlieR das Finanzamt am 12. Februar 1968 einen weiteren Abgabenbescheid, in dem es der
Beschwerdefiihrerin fir den in Rede stehenden Erwerbsvorgang von einer Bemessungsgrundlage von S 1,172.520,--
(Kaufpreis S 1,400.000,-- abzlglich "bereits nachversteuerter" S 227.480,--) Grunderwerbsteuer im Betrage von
S 93.802,-- vorschrieb. In der Begriindung des Bescheides fihrte das Finanzamt aus, der steuerbeglnstigte Zweck sei
von der Beschwerdefuhrerin nicht erfullt worden, weil die von ihr erworbenen Grundstilicke nicht zur Errichtung von
Kleinwohnungen im Sinne des § 4 Abs. 1 Z. 1 GrEStG verwendet worden seien. Unter Kleinwohnungen kdnnten namlich
nur Wohnungen mit einfacher Ausstattung verstanden werden, auch wenn sie das fur solche Wohnungen festgesetzte
Flachenausmald von "110 m2" nicht Ubersteigen. Zu dieser Auffassung ist die Abgabenbehdrde erster Instanz, dem
Inhalte der vorgelegten Verwaltungsakten nach, offenbar ausschlieBlich auf Grund von Ankindigungen der
Beschwerdefiihrerin in verschiedenen Druckschriften gelangt, in denen die gegenstandlichen Wohnungen allfalligen
Kauflustigen als solche von "bester Ausstattung, wie Zentralheizung, zentrale Warmwasserversorgung, Bader und WC
verfliest, Kliche komplett eingerichtet, Aufzlige, Mullschlucker, Sonnenterrassen mit Duschen" angeboten worden

waren.

Gegen diesen Bescheid erhob die Beschwerdefuhrerin Berufung und fuhrte darin aus, dass das Finanzamt den Begriff
"einfache Ausstattung" anscheinend dem Wohnbaufdrderungsgesetz 1954 entlehnt habe. Doch dirfe nicht Ubersehen
werden, dass dieses Bundesgesetz, noch vor Abschluss des Staatsvertrages in Kraft getreten, nur eine
Mindestausstattung forderungswirdiger Wohnungen vorschreibe, ein Maximum an Ausstattung aber nicht kenne.
Immerhin sei schon damals von der Mindestausstattung einer Wohnung verlangt worden, dass sie den notwendigen
Bedurfnissen der Hygiene und Haushaltsfuhrung, entspreche. Die ndachste Begriffsbestimmung sei im
Wohnbauférderungsgesetz 1968, BGBI. Nr. 280/1967, zu finden, das unter einer Kleinwohnung eine "normal
ausgestattete" Wohnung, verstehe, den Begriff "einfache Ausstattung" also nicht mehr kenne. Die erste nahere
Erlduterung einer "normalen Ausstattung" habe die Stadt Wien mit Gemeinderatsbeschluss vom 20. Dezember 1967
unternommen: danach seien als Mindesterfordernis in den forderungswirdigen Baulichkeiten Personenaufzige,
Waschkichen mit maschineller Einrichtung, Minutenlichtanlagen, Fernsehgemeinschaftsantennen und
Telefonverrohrungen fir alle Wohnungen vorzusehen. Fir die Wohnungen selbst sei mindestens eine
Anschlussmoglichkeit fur Elektrogerate je Wohnraum, ein Gas- oder Elektroherd mit drei Kochstellen, Doppelabwasche
mit Mischbatterie, ein vollstandig eingerichtetes Brause- oder Wannenbad, Vorsorge fiur Raumheizung und
Warmwasserbereitung vorgeschrieben. Die Ful3bdden seien mit Hartholz- oder Kunststoff- und in Nassrdaumen mit
Steinbeldgen, die Wande in Baderaum, Kiche und WC mit dauerhaften Verkleidungen auszustatten; fur
Wohnhausanlagen koénnten auRerdem eine zentrale Heizanlage, Mdullabwurfeinrichtungen, Spielflaichen u. dgl.
vorgesehen werden. Angesichts dieser Rechtslage ware es verfehlt, die von der BeschwerdefUhrerin in B. errichteten
Kleinwohnungen im Hinblick auf ihre Ausstattung etwa als Luxuswohnungen ansehen zu wollen; auch habe das
Stadtbauamt B. dem Finanzamt auf dessen Anfrage ausdricklich bestatigt, dass die Wohnungen dem
Wohnbauférderungsgesetz 1954 entsprachen.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 10. Mai 1968 wies die Abgabenbehotrde erster Instanz das Rechtsmittel als
unbegrindet ab, doch gehort diese Berufungsvorentscheidung nicht mehr dem Rechtsbestand an, weil die
Beschwerdefiihrerin fristgerecht die Vorlage ihrer Berufung an die Abgabenbehdrde zweiter Instanz verlangte.

Aber auch die Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland hat die Berufung mit Bescheid vom
16. Oktober 1968 als unbegrindet abgewiesen. Wie die Abgabenbehorde erster Instanz stellte sie sich in der
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Begrindung ihres Bescheides auf den Standpunkt, dass eine Kleinwohnung im Sinne der Bestimmungen Uber die
Wohnungsgemeinnutzigkeit und des Wohnbauférderungsgesetzes 1954 ihrer baulichen Gestaltung, dem Ausmalf3 und
der Ausstattung nach den Anspruchen minderbemittelter Bevélkerungskreise entsprechen musse. Nun gehe schon die
Ausstattung der streitgegenstandlichen Wohnungen tber das Normalmal3 einer einfachen Ausstattung hinaus, wie die
Verwendung von Klebeparkett in Eiche, Pflasterung der Bader, Verkachelung der Nassraume teils bis in Turstockhéhe,
Anbringung von Leichtmetalljalousien, und sogar eines amerikanischen Kiichenverbaues erkennen lasse. Zwar sei es
richtig, dass das Wohnbauférderungsgesetz 1954 ein Maximum an Ausstattung nicht kenne, doch kdénnten als
Hochstgrenze wohl die Baukosten je Quadratmeter Wohnraum angesehen werden, die z.B. die Wiener
Landesregierung fir Mehrwohnungshauser mit S 3.550,-- festgesetzt habe. Dieser Satz werde im Streitfall aber weit
Uberschritten. Im Ubrigen kénne nicht davon gesprochen werden, dass die Wohnungen fur minderbemittelte
Bevolkerungskreise erschwinglich seien; die Beschwerdeflhrerin verlange laut Prospekt an Eigenmitteln fur kleine
Wohnungen mehr als S 100.000,--, fir gréBere Wohnungen mehr als S 200.000;-- und monatliche Zins- und
Tilgungsraten fur das aufgenommene Fremdkapital zwischen S 1.000,-- und S 3.000,--. Derartige Betrdge kdnnten von
Minderbemittelten selbst unter den derzeitigen wirtschaftlichen Verhaltnissen nicht aufgebracht werden. SchlieBlich
sei die vom Stadtbauamt B. erteilte Auskunft, wonach die Wohnungen dem Wohnbauférderungsgesetz 1954
entsprachen, fur die Finanzverwaltung bei der Beurteilung einer allfélligen Grunderwerbsteuerpflicht nicht bindend.

Gegen diese Berufungsentscheidung der Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom
16. Oktober 1968 richtet sich die vorliegende Beschwerde, in der Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht wird.

Der Verwaltungsgerichtshof hat dartber erwogen:

Nach § 4 Abs. 1 Z. 1 lit. a GrEStG ist der Erwerb eines Grundstiickes zur Schaffung von Kleinwohnungen im Sinne der
Vorschriften Uber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen durch ein Unternehmen, das als gemeinnitziges
Wohnungsunternehmen oder als Organ der staatlichen Wohnungspolitik anerkannt ist (gemeinnutziger Bautrager),
von der Besteuerung ausgenommen. Was beim Kleinwohnungsbau im Sinne der Vorschriften Uber die
Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen als eine Kleinwohnung anzusehen ist, regelt, wie der Verwaltungsgerichtshof
schon in seinem Erkenntnis vom 7. Oktober 1949, Slg. Nr. 129/F, dargetan hat, das als Osterreichische Vorschrift aus
dem deutschen Rechtskreis Ubernommene Gesetz Uber die GemeinnUtzigkeit im Wohnungswesen vom
29. Februar 1940, DRGBI. I. S. 437 (eingefiihrt in Osterreich durch § 1 Z. 1 der Verordnung vom 15. April 1940, DRGBI. |
S. 658) und die zur Durchfihrung dieses Gesetzes erlassene Verordnung vom 23. Juli 1940, DRGBI. | S. 1012 (WGGDV).
Nach § 10 WGGDV gelten als Kleinwohnungen solche Wohnungen, deren Wohnflachen ein bestimmtes, nach den
Bestimmungen der Abs. 1 bis 3 zu ermittelndes Héchstausmal nicht tbersteigen. Abgesehen davon enthalt § 10 Abs. 5
WGGDV lediglich die Einschrankung, dass Wohnungen, die nach ihrer Art und Ausstattung als Luxuswohnungen
anzusehen sind, nicht als Kleinwohnungen gelten, auch wenn sie die in den Abs. 1 und 2 genannten GréRen nicht
Uberschreiten.

Im Beschwerdefalle steht auBer Streit, dass die Beschwerdeflhrerin als gemeinniltziges Wohnungsunternehmen
anerkannt ist und dass die von ihr in B. errichteten Wohnungen die im § 10 WGGDV vorgeschriebenen GroRen nicht
Uberschreiten. Die belangte Behorde hat sich aber, und zwar Uber den Wortlaut des § 10 WGGDV hinaus, unter
Heranziehung der Bestimmungen des Wohnbauférderungsgesetzes 1954 auf den Standpunkt gestellt, eine
Kleinwohnung diirfe nur den Ansprichen minderbemittelter Bevolkerungskreise entsprechen. Daher misse von einer
derartigen Wohnung gefordert werden, dass sie infolge ihrer baulichen Gestaltung und der einfachen Ausstattung fur
die erwahnten Bevolkerungskreise erschwinglich sei. Bei dieser Auslegung hat sich die belangte Behorde, wie der
Begrindung des angefochtenen Bescheides zu entnehmen ist, von den Entscheidungsgriinden des hg. Erkenntnisses
vom 8. Mai 1961, Slg. Nr. 2434(F), leiten lassen, in dem es der Verwaltungsgerichtshof fur zulassig angesehen hat, bei
der Auslegung nicht naher umschriebener Begriffe des Grunderwerbsteuergesetzes, wie etwa des im § 4 Abs. 1 GrEStG
erwahnten Begriffes "Eigenheim", Begriffsbestimmungen des Wohnbauférderungesetzes 1954 heranzuziehen. Die
Auffassung der belangten Behorde, dass auch der Begriff "Kleinwohnung" ein unbestimmter Gesetzesbegriff ware und
infolgedessen an den Bestimmungen des Wohnbauférderungsgesetzes 1954 gemessen werden kdnne, vermag der
Verwaltungsgerichtshof jedoch nicht zu teilen. Ebenso wenig geht es an, im Beschwerdefalle zur Auslegung die
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zum gleichfalls unbestimmten, im § 4 Abs. 1 Z. 2 GrEStG enthaltenen
Gesetzesbegriff "Arbeiterwohnstatte" heranzuziehen, wie es die belangte Behdrde unternimmt, wenn sie vermeint,
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auch eine Kleinwohnung durfe ihrer Gestaltung und der Ausstattung nach nur den Bedurfnissen minderbemittelter
Bevolkerungskreise entsprechen. Derartige Einschrankungen sind aus dem Wortlaut des Grunderwerbsteuergesetzes
nicht abzuleiten; der Gesetzgeber - auch der des derzeit geltenden Grunderwerbsteuergesetzes 1955 - hat es vielmehr
bei dem ausdricklichen Hinweis auf die Vorschriften Gber den gemeinnuitzigen Kleinwohnungsbau bewenden lassen
und der im Streitfalle fur die Begriffsbestimmung "Kleinwohnungen" mafgebliche § 10 WGGDV stellt diesen Begriff
ausschlie3lich auf die WohnungsgroRRe ab, die im Beschwerdefalle unbestrittenermaRen nicht Uberschritten wird.
Wohl ist der belangten Behorde darin beizupflichten, dass auch Kleinwohnungen aufwandig gebaut und ausgestattet
werden kénnen, um den gehobenen Ansprichen an eine Wohnung, die immer breiter werdende Bevdlkerungskreise
stellen, zu genlgen. In diesem Zusammenhang enthalt § 10 Abs. 5 WGGDV allerdings eine Einschrankung, wonach
Wohnungen, selbst wenn sie die erlaubte WohnungsgroRe nicht Gberschreiten, dann nicht als Kleinwohnungen gelten,
wenn es sich nach Art und Ausstattung um Luxuswohnungen handelt. Nun hat im Beschwerdefall aber weder die
Abgabenbehorde erster Instanz noch die belangte Behdrde im angefochtenen Bescheid dargetan, die
Beschwerdefiihrerin hétte in B. etwa Luxuswohnungen errichtet. Zwar lasst der Sachverhalt, von dem die belangte
Behorde bei der Fallung des angefochtenen Bescheides ausgegangen ist, ohne weiteres erkennen, dass die in Rede
stehenden Wohnungen geeignet sind, auch ein gehobenes Wohnbeddirfnis zu befriedigen. Der Verwaltungsgerichtshof
vermochte jedoch nicht zu finden, dass die Verwendung zeitgemadRBen Baumaterials und moderner
Ausstattungsgegenstande, wie sie die belangte Behorde erwahnt, schon als "luxuriés" anzusehen ware und demgeman
die von der Beschwerdeflhrerin errichteten Wohnungen gegenlber anderen, modernen Wohnbauten als
Luxuswohnungen herausheben wirde. Im Ubrigen hatte es der Gesetzgeber in der Hand gehabt, im
Grunderwerbsteuergesetz 1955 an Stelle der Vorschriften Uber den gemeinnitzigen Kleinwohnungsbau andere
Merkmale zu bestimmen, von denen die Freiheit von der Grunderwerbsteuer abhadngig zu machen ware, wie z.B. die
durchschnittlichen Baukosten je Quadratmeter Wohnraum oder die monatliche Belastung der Nutzungsberechtigten.
Dies ist aber nicht geschehen.

Die von der belangten Behdrde unternommene Einengung der Beglinstigungsvorschrift des § 4 Abs. 1 Z. 1 lit. a GrEStG
findet somit keine gesetzliche Deckung, weshalb der angefochtene Bescheid gemaR § 42 Abs. 2 lit. a VWGG 1965 wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben war.

Die Beschwerdefiihrerin hat fur den Fall ihres Obsiegens im verwaltungsgerichtlichen Verfahren die Zuerkennung von
Aufwandersatz in der Hohe von S 2.417,80 geltend gemacht. Im Hinblick auf die Bestimmungen der §§ 47 Abs. 1 und
Abs. 2 lit. a, 48 Abs. 1 lit. a, b und d, 49 Abs. 1 und 59 VWGG 1965 in Verbindung mit Art. | AZ. 1 und 2 der Verordnung
des Bundeskanzleramtes BGBI. Nr. 4/1965 war der Beschwerdeflhrerin ein Betrag von S 2.347,60 zuzusprechen, das
Mehrbegehren auf Ersatz von Umsatzsteuer und von Stempelgebihren in der Héhe von S 70,20 aber abzuweisen, weil
die auf den Schriftsatzaufwand entfallende Umsatzsteuer bereits durch den Pauschbetrag des Art. | A Z. 1 der
erwahnten Verordnung abgegolten und die Vorlage von mehreren Abschriften des angefochtenen Bescheides zur
Rechtsverfolgung nicht notwendig war.

Wien, am 25. September 1969
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