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StGG Art5
GrEStG 1955 84 Abs1 Z3 idFBGBI 225/1962
Leitsatz

Grunderwerbsteuergesetz, keine Bedenken gegen 84 Abs1 Z3; keine denkunmaogliche Anwendung; keine
Gleichheitsverletzung
Spruch

Die Beschwerde wird abgewiesen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I.1.a) Die Beschwerdefuihrerin errichtete als Bauherr auf der Liegenschaft EZ 726 der KG VI Jakomini-Graz ein
Wohnhaus mit Eigentumswohnungen, welches im Winter 1963/64 fertiggestellt wurde. Mit Bescheid der Stmk.
Landesregierung vom 5. Marz 1968 wurde der Beschwerdeflhrerin die Gemeinnutzigkeit zuerkannt.

Mit Kaufvertrag vom 7. November 1969 hat eine dritte Person von der Beschwerdeflhrerin Anteile an der oben
genannten Liegenschaft erworben.

Mit Bescheid vom 19. Dezember 1975 schrieb das Finanzamt fir Gebuhren und Verkehrssteuern in Graz der
Beschwerdefiihrerin  gemal 817 Z1 des Grunderwerbsteuergesetzes, BGBI. 140/1955 (GrEStG) hiefur
Grunderwerbsteuer in der Hohe von S 24.534,- vor. Das Finanzamt begrindete seine Entscheidung damit, gemal 84
Abs1 Z3 litb GreStG (in der Fassung der Novelle BGBI. 225/1962) sei der erste Erwerb eines Anteiles eines
Grundstlckes, auf dem eine in lita genannte Vereinigung oder ein gemeinnutziger Bautrager ein Wohnhaus geschaffen
hat, durch eine Person, die den Anteil zur Begrindung von Wohnungseigentum erwirbt, von der Besteuerung
ausgenommen. Das auf der gegenstandlichen Liegenschaft errichtete Wohnhaus sei "im Oktober 1963/Janner 1964"
bezugsfertig hergestellt gewesen. Die Beschwerdefuihrerin sei zur Zeit der Schaffung dieses Wohnhauses weder ein
gemeinnutziger Bautrager noch eine Vereinigung iS des 84 Abs1 Z3 lita GrEStG gewesen. Die Befreiung gemald 84 Abs1
Z3 litb des genannnten Gesetzes kdnne daher nicht gewahrt werden. Die Befreiung nach 84 Abs1 Z3 lita GreStG konne
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nicht zum Zuge kommen, da das Wohnhaus zum Zeitpunkt der VerauBerung bereits geschaffen gewesen sei. Dal3 die
Verdulerin im Zeitpunkt des Abschlusses als gemeinnutziger Bautrager anzusehen gewesen sei, sei nach dem Wortlaut
des 84 Abs1 Z3 litb GrEStG ohne Bedeutung.

b) Die von der Beschwerdefihrerin gegen diesen Bescheid erhobene Berufung wurde mit Bescheid der
Finanzlandesdirektion fur Stmk. vom 28. Janner 1977 als unbegrindet abgewiesen.

2. Gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion richtet sich die vorliegende Beschwerde, in welcher sich die
Beschwerdefiihrerin in den verfassungsgesetzlich gewdahrleisteten Rechten auf Unversehrtheit des Eigentums,
Gleichheit vor dem Gesetz sowie "des Rechtes auf gesetzmaRige Verwaltung nach Art18 B-VG" verletzt erachtet und
die Aufhebung des Bescheides, in eventu die Abtretung der Beschwerde an den VwWGH beantragt.

IIl. Der VfGH hat erwogen:
1. Nach 84 Abs1 Z3 GrEStGin der Fassung der Novelle BGBI. 225/1962 sind von der Besteuerung 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 Grundstlickes, auf dem eine in lita genannte Vereinigung oder ein
gemeinnutziger Bautrager ein Wohnhaus geschaffen hat, durch eine Person, die den Grundstticksanteil zur
Begrindung von Wohnungseigentum erwirbt".

Gegen diese Rechtsgrundlage des angefochtenen Bescheides sind verfassungsrechtliche Bedenken weder vorgebracht
worden noch beim VfGH entstanden (siehe auch VfSlg. 7811/1976 und die dort angefuhrte Vorjudikatur).

2. Unbestritten ist, daR der Kaufvertrag vom 7. November 1969 eine fertige Eigentumswohnung betroffen hat und dal3
daher die Grunderwerbsteuerbefreiung nach 84 Abs1 Z3 lita GrEStG von vornherein nicht in Betracht zu ziehen war.

Die belangte Behorde ist - gestutzt auf die standige Rechtsprechung der beiden Gerichtshéfe des 6ffentlichen Rechts
(worauf noch zurtickzukommen sein wird) - davon ausgegangen, dal3 die Beschwerdeflhrerin auf Grund ihrer Statuten
vor dem Zeitpunkt der Zuerkennung der Gemeinnutzigkeit am 5. Marz 1968 keine beglnstigte Vereinigung mit der
statutenmaRigen Aufgabe der Schaffung von Wohnungseigentum, aber auch kein gemeinnutziger Bautrager iS der Z3
des 84 Abs1 des genannten Gesetzes gewesen sei. Die Behdrde begrindete diesen Standpunkt damit, der VwGH habe
im Erk. vom 21. Mai 1970, Z 795/70, auf Grund einer Beschwerde der Beschwerdeflihrerin deren Statuten einer
eingehenden Prifung unterzogen und sei zu dem Schluf3 gelangt, dal3 die Schaffung von Wohnungseigentum zwar
eine von mehreren Vereinsaufgaben, aber keineswegs die Hauptaufgabe der Beschwerdeflhrerin sei.

Im angefochtenen Bescheid wird daraus die Schlul3folgerung gezogen, die Beschwerdefihrerin habe demnach nicht
als beglinstigte Vereinigung iS des 84 Abs1 Z3 GrEStG im Jahre 1964 das strittige Wohnhaus geschaffen. Dal die
Beschwerdefiihrerin im Jahre 1969 im Zeitpunkt der VerduBerung der ideellen Anteile an die dritte Person ein
gemeinnUtziger Bautrager war, sei nach dem eindeutigen Wortlaut des Gesetzes fir die Beurteilung der Frage der
Steuerfreiheit gemal 84 Abs1 Z3 litb GrEStG ohne Bedeutung. Nach dem Wortlaut des Gesetzes und in Anlehnung an
das Erk. des VwWGH vom 9. Feber 1967, Z 1370/66, sei allein entscheidend, ob eine Vereinigung mit der
statutenmaRigen Hauptaufgabe der Schaffung von Wohnungseigentum oder ein gemeinnitziger Bautrdger ein
Wohnhaus geschaffen hat. Ob in weiterer Folge sich dieser Status beim verduBernden Unternehmen andert und ob,
wie im vorliegenden Falle, das seinerzeit nicht beglinstigte Unternehmen im Zeitpunkt des Abverkaufes als
beglnstigtes Unternehmen anzusehen sei, sei fur die Beurteilung der Frage der Steuerfreiheit ohne Bedeutung.

3. a) Im Hinblick auf die Unbedenklichkeit der Rechtsgrundlage des angefochtenen Bescheides konnte die
Beschwerdefiihrerin nach der standigen Rechtsprechung des VfGH (vgl. zB VfSlg. 8083/1977) durch den in ihr Eigentum
eingreifenden Bescheid nur dann verletzt worden sein, wenn die Behdérde das Gesetz denkunmoglich angewendet
hatte.

Der VfGH hat in standiger Judikatur (VfSlg.6079/1969, 6588/1971, 6670/1972, 7354/1974 und 7811/1976) erkannt, daf}
es durchaus denkmoglich ist, unter "statutenmaRige Aufgabe" die statutenmalige Hauptaufgabe zu verstehen, wie
dies der VWGH in standiger Rechtsprechung zum Ausdruck brachte (vgl. zB VwSlg. 2684 F/1962; Erk. vom 21. Mai 1970 Z
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795/70, vom 22. April 1971 Z 531/70, vom 7. Feber 1974 Z 418/73 und vom 27. September 1974 Z 110/74).

Der VWGH ist mit dem Erk. eines verstarkten Senates, VwSIg. 5085 F/1977, von dieser seiner standigen Rechtsprechung
abgegangen und vertritt nicht mehr die Meinung, daRR die Schaffung von Wohnungseigentum die statutengemal
Uberwiegende Aufgabe der Vereinigung bilden musse; die Voraussetzung des 84 Abs1 Z3 GrEStGist nach der nunmehr
vertretenen Ansicht des VWGH bereits dann erfullt, wenn die Schaffung von Wohnungseigentum eine statutenmaRige
Aufgabe der Vereinigung bildet.

Der VfGH sieht weder auf Grund der Anderung der Rechtsprechung des VWGH noch auf Grund des diesbezlglichen
Vorbringens in der Beschwerde (mit welchem das bereits oben angefihrte Erk. des VWGH vom 21. Mai 1970 als
unrichtig kritisiert wird) einen Anlal3, von seiner Rechtsprechung zu dieser Frage abzugehen, weil keine Rede davon
sein kann, daR die vom VWGH in langjahriger standiger Rechtsprechung vorgenommene Auslegung des Gesetzes als
geradezu denkunmoglich zu qualifizieren ware. Ob die auf die seinerzeitige Rechtsprechung des VwWGH gestltzte
Auffassung der belangten Behdrde richtig ist, hat der VfGH nicht zu beurteilen.

b) Die von der belangten Behorde vertretene Auffassung, ein Wohnobjekt gelte dann als geschaffen, wenn die
baulichen Arbeiten beendet sind, ist sicherlich denkmdglich (vgl. VwSIg. 1985 F/1963). Entscheidend im vorliegenden
Fall ist aber, ob die Eigenschaft als Vereinigung iS des 84 Abs1 Z3 GrEStG bereits im Zeitpunkt der Schaffung des
Wohnobjektes oder erst im Zeitpunkt des ersten Erwerbes eines Anteiles vorliegen muB, um den
Steuerbefreiungstatbestand des 84 Abs1 Z3 litb GrEStG zu verwirklichen.

Die Behorde halt - ausgehend vom Wortlaut des Gesetzes und dem Erk. des VwWGH vom 9. Feber 1967, Z 1370/66 -
allein den Umstand fur entscheidend, ob das Wohnhaus von einer iS des 84 Abs1 Z3 GrEStG beglinstigten Vereinigung
geschaffen wurde; maRgeblich fiir die Beurteilung der Frage der Steuerfreiheit sei nur der Zeitpunkt der Schaffung des
Wohnobjektes, nicht aber der des Erwerbes einer Wohnung.

Die Beschwerdefuhrerin meint dagegen, es sei verfehlt, daR die Zuerkennung der Gemeinnutzigkeit im Marz 1968
ohne Bedeutung fir die Beurteilung der beanspruchten Steuerbefreiung im vorliegenden Fall sein solle. Die Behérde
Ubersehe vollig, dall es sich hier nicht um die Zuerkennung oder Ablehnung von irgendwelchen finanziellen
Forderungsmitteln fur die Kosten der Errichtung und Fertigstellung eines Wohnhauses handle, sondern um die Frage
einer Abgabenbefreiung bei einem Erwerbsvorgang nach dem GrEStG. Dal in diesem Fall jedoch immer auf den
Zeitpunkt des Rechtsgeschaftes abzustellen sei, ergebe sich mit aller Klarheit schon aus der Bestimmung des §1
GrEStG, wonach bestimmte Rechtsvorgange (und nicht etwa Bauvorhaben) diesem Gesetz unter bestimmten
Voraussetzungen unterliegen oder wegen einer Ausnahme von der Besteuerung nicht unterliegen. Im Zeitpunkt des
Erwerbsvorganges vom 7. November 1969 seien aber alle gesetzlichen Voraussetzungen fir die Zuerkennung der
beantragten Steuerbefreiung erflllt gewesen, weil von der Beschwerdeflhrerin als einem als gemeinnitzig
anerkannten Unternehmen ein Anteil eines Grundstuckes, auf welchem die Beschwerdefihrerin selbst ein Wohnhaus
geschaffen habe, durch eine Person erworben worden sei, welche diesen Grundstlcksanteil zur Begrindung von
Wohnungseigentum verwendet habe.

Zunachst sei bemerkt, daB sich die hier aufgeworfene Frage nicht stellen wirde, wenn man, der neuen
Rechtsprechung des VWGH folgend (siehe oben unter lita), davon ausgehen miiRte, dal} die Beschwerdeflhrerin schon
vor dem 5. Mdrz 1968 eine gemal? 84 Abs1 Z3 GrEStG beglnstigte Vereinigung war; dies zu beurteilen ist aber nicht
Sache des VfGH, sondern eine Frage der RechtmaRigkeit des angefochtenen Bescheides.

Auf der Basis der Rechtsprechung des VWGH vor dessen Erk. VwSlg. 5085 F/1977 und jener des VfGH (VfSIg.7811/1976)
ist aber auf die vorerwahnte Frage einzugehen. Auf ihrer Grundlage ist die Rechtsauffassung der belangten Behoérde
nicht denkunmadglich. Der Behdérde ist zuzubilligen, dal der Wortlaut des 84 Abs1 Z3 litb GrEStG ("der erste Erwerb
eines Anteiles eines Grundstlckes, auf dem eine ... Vereinigung oder ein gemeinnitziger Bautrager ein Wohnhaus
geschaffen hat") die Auslegung noch vertretbar erscheinen 13Rt, der Bautrager musse bereits im Zeitpunkt der
Schaffung (also Fertigstellung) des Wohnhauses begunstigt iS des 84 Abs1 Z3 GrEStGgewesen sein.

Die BeschwerdefuUhrerin ist somit durch den angefochtenen Bescheid im Eigentumsrecht nicht verletzt worden.

4. Willkir und damit einen VerstoRR gegen das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Gleichheitsrecht (vgl. zB VfSlg.
7996/1977) wirft die Beschwerdefiihrerin der Behdrde mit der Begrindung vor, die Behdrde sei entgegen dem
Grundsatz von Treu und Glauben von ihrer durch fast ein Jahrzehnt gelbten Praxis abgegangen. Die
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Beschwerdefiihrerin fuhrt allerdings nicht ndher aus, inwiefern die Behérde gegen Treu und Glauben verstoRen haben
soll.

Auf dieses Vorbringen ist deshalb nicht weiter einzugehen, weil nach der standigen Rechtsprechung des VfGH (vgl. zB
VfSlg. 7988/1977, 14. 3. 1980B503/77), die Anderung der Praxis einer Behorde fur sich allein niemals den
Gleichheitsgrundsatz verletzen wirde.

5. Art18 Abs1 B-VG, wonach die gesamte staatliche Verwaltung nur auf Grund der Gesetze ausgelibt werden darf,
beinhaltet nach der standigen Rechtsprechung des VfGH (siehe zB VfSlg. 7429/1974, 7895/1976) kein subjektives Recht.

Die Beschwerdefuhrerin kann daher durch den angefochtenen Bescheid in einem solchen Recht nicht verletzt worden

sein.

6. Die behaupteten Verletzungen verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte haben somit nicht stattgefunden. Im
Verfahren ist auch nicht hervorgekommen, dal} die Beschwerdefihrerin in anderen verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechten oder wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt

worden ware.
Die Beschwerde war daher als unbegrindet abzuweisen.
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