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Beachte

Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden): 95/16/0233
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner, Dr.
Fellner, Dr. Hofinger und Dr. Kail als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Hajicek, Uber die Beschwerde des Dr. H
und der Dr. MW in L, beide vertreten durch Dr. B, Rechtsanwalt in L, gegen die Bescheide der Finanzlandesdirektion fur
Oberosterreich vom 8. Juni 1995, Zlen. 158/1-9/M-1995 (Erstbeschwerdefihrer) und 159/1-9/M0-1995
(Zweitbeschwerdefuhrerin), betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch

Die angefochtenen Bescheide werden wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufgehoben.

Der Bund hat den Beschwerdefiihrern Aufwendungen in der Hoéhe von S 12.920,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Mit Abgabenerklarung vom 18. Juli 1983 zeigten die Beschwerdefliihrer den Erwerb der Liegenschaft EZ 23, KG, an. Sie
machten Grunderwerbsteuerbefreiung wegen der beabsichtigten Errichtung von Arbeiterwohnstatten geltend. Der mit
der Anzeige vorgelegte Kaufvertrag enthielt im Punkt VI die Erklarung, dall die Kaufer die Errichtung mehrerer
Arbeitwohnstatten beabsichtigten.

Mit Bescheiden vom 11. November 1992 wurde den Beschwerdeflhrern, ausgehend jeweils von der Halfte des
Kaufpreises, wegen Nichterfillung des beglnstigten Zweckes die Grunderwerbsteuer vorgeschrieben. In ihren
dagegen erstatteten Berufungen gaben die Beschwerdefiihrer an, daR sie innerhalb von acht Jahren "ein Haus"
errichtet hatten.
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AnlaBlich eines am 17. Mai 1993 vom Finanzamt fur Gebuhren und Verkehrsteuern Linz (im folgende: Finanzamt)
durchgefiihrten Lokalaugenscheins wurde folgendes festgestellt:

"Im gegenstandlichen Haus befindet sich derzeit eine Wohneinheit, welche das Erdgescho und das Obergeschol3
umfal3t. Im Erdgeschol3 befinden sich keine Schlafrdume. Die im Bauplan im Obergeschol3 ausgewiesene Wohnkiche
wird derzeit als Elternschlafzimmer verwendet. Die Anschlisse befinden sich laut Aussage des Herrn Dr. W unter Putz
bzw. unter dem FuBboden und sind daher nicht sichtbar. Die Nutzflache nach NaturmaRen betragt im ErdgeschoR
124,32 m2 und im ObergeschoR 129,63 m2. Das Dachgeschol} ist derzeit nicht ausgebaut - Sparren sichtbar. Im
Kellergeschol3 befinden sich keine wohnlich ausgestatten Raume. Falls spater im ObergeschoR fir die Tochter der
Abgabenpflichtigen eine eigene Wohneinheit eingerichtet wird, wird es sich um eine abgeschlossene und von der
ErdgeschoRwohnung getrennte Wohneinheit handeln. .... Das Bezugsdatum laut Meldezettel war der 1. Dezember

1989. Die Benutzungsbewilligung wurde am 10. April 1990 erteilt."

Ausgehend von diesen Feststellungen wies das Finanzamt mit Berufungsvorentscheidungen vom 2. Juli 1993 die
Berufungen als unbegriindet ab. Nach 8 2 Z. 3 Wohnbauférderungsgesetz 1984 gelte als Wohnung eine zur
ganzjahrigen Benltzung geeignete, baulich in sich abgeschlossene, normal ausgestattete Wohnung, die mindestens
aus Zimmer, KUCHE (KOCHNISCHE), Vorraum, Klosett und Badegelegenheit besteht. Da im Obergeschol3 keine
Kochgelegenheit eingerichtet war, kénnten die Rdume im ObergeschoR auch nicht als eigene Wohneinheit angesehen
werden. Es befindet sich im Wohnhaus daher nur eine Wohneinheit, weshalb die Flachen der Raume im Erd- und
Obergeschol3 zusammenzurechnen war.

In ihrem Vorlageantrag brachten die Beschwerdefihrer vor, sie hatten im Erdgeschold und im Obergeschol} jeweils
eine Arbeiterwohnstatte geschaffen. Der im Bauplan als Wohnklche vorgesehene Raum sei zwar derzeit als Kiche
noch nicht voll eingerichtet, sondern als Schlafzimmer genutzt, allerdings werde im Obergeschol3 eine andere
Raumlichkeit (im Plan als Abstellraum bezeichnet) als Kiche genutzt und sie sei mit entsprechenden Anschlissen
ausgestattet. Fur die Qualifikation einer Arbeiterwohnstatte sei auch nur eine Kochnische ausreichend. Da auf diesen
Raum anlaBlich des Lokalaugenscheines nicht eingegangen worden sei, sei die Niederschrift vom 17. Mai 1993
unvollstandig. Im Ubrigen hatte die Behoérde den Zustand am 13. Juli 1991 (Ablauf der Achtjahresfrist) ermitteln

mussen.

Darauf flhrte das Finanzamt am 13. Oktober 1993 einen neuerlichen Lokalaugenschein durch. Festgestellt wurde, daf3
ein Abstellraum im Obergeschol3 als Wirtschaftsraum oder Teektche bezeichnet werden kdnne. Dort befanden sich die
erforderlichen Anschlisse von Wasser, Strom und AbfluR; es wurden u.a. eine kleine Abwasch, ein kleines
Kuchenkasterl, eine Kochplatte, ein Mikrowellengerdt, ein Regal mit Gldsern und Kaffeegeschirr festgestellt. Laut
Aussage des Erstbeschwerdeflihrers seien beide Geschof3e am 13. Juli 1991 fertiggestellt gewesen und es sei auch der
gegenstandliche Abstellraum mit samtlichen Anschlissen versehen und als Teeklche bzw. Wirtschaftsraum
eingerichtet und genutzt worden.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde den Berufungen keine Folge gegeben. Die belangte Behorde verwies auf den
Lokalaugenschein vom 17. Mai 1993, bei dem festgestellt wurde, daR sich im Erdgeschol’ kein Schlafzimmer befinde,
sondern derzeit die im Obergeschol3 befindliche "Wohnkiche" als Elternschlafzimmer benltzt werde. Es konne daher
nicht von zwei abgeschlossenen Wohneinheiten die Rede sein, da zur vollstandigen Nutzung der ErdgeschoBwohnung
auch die Nutzung eines Raumes des Obergescholes erforderlich sei, und zwar zur Deckung des Schlafbedirfnisses.
Wenn ein Raum einer an und fur sich baulich getrennten Wohneinheit fir zum Wohn- oder Schlafzwecke der
Bewohner der anderen Wohneinheit genutzt wird, kdnne von mehreren abgeschlossenen Wohneinheiten nicht mehr
gesprochen werden.

In ihrer dagegen gerichteten Beschwerde erachten sich die Beschwerdeflhrer in ihrem Recht verletzt, nicht entgegen
den Vorschriften des Grunderwerbsteuergesetzes 1955 Grunderwerbsteuer abflihren zu mussen. Sie beantragen die
Aufhebung des angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes, hilfsweise wegen Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Der Bundesminister fur Finanzen legte die Verwaltungsakten
und die Gegenschrift der belangten Behdrde vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:



Gemal’ 8 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a des hier anzuwendenden Grunderwerbsteuergesetzes 1995 (im folgenden: GrEStG) ist beim
Arbeiterwohnstattenbau der Erwerb eines Grundstickes zur Schaffung von Arbeiterwohnstatten von der
Grunderwerbsteuer befreit. Zwischen den Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens ist die Frage strittig, ob im
gegenstandlichen Haus zwei Arbeitwohnstatten mit einer Nutzflache von 124,32 m2 im Erdgeschol und 129,63 m2 im
ObergeschoR oder nur EINE Wohneinheit geschaffen wurde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat sich im Erkenntnis vom 6. Juli 1979, ZI. 2327/76, mit einem vergleichbaren Sachverhalt
befal8t und unter Hinweis auf die Vorjudikatur ausgefiihrt, daR eine Wohnung nur ein "in sich abgeschlossener" Teil
eines Gebdudes sei. Allein die Aufteilung der Rdume auf zwei Geschol3e bilde an sich noch nicht eine bauliche In-sich-

Abgeschlossenheit.

Allerdings haben im vorliegenden Fall die Beschwerdefuhrer ihre Absicht, zwei Arbeiterwohnstatten zu errichten,
schon im Kaufvertrag dargetan. Wenn auch die belangte Behorde nicht den gesamten Bauakt, insbesondere nicht die
Baubeschreibung beigeschafft hat, zeigen doch die im Akt befindlichen Plane, dal die Errichtung zweier
abgeschlossener Wohneinheiten beabsichtigt war. Im Erdgescho3 wie im Obergeschol3 gelangt man jeweils vom
Stiegenhaus durch eine Tire zur Diele, die dann jeweils zu den anderen Wohnraumlichkeiten fuhrt. Damit
unterscheidet sich der vorliegende Sachverhalt von jenen des Erkenntnisses vom 18. Janner 1990, ZI. 86/16/0099,
0100, bei welchem man vom Stiegenhaus zum Flur der Rdume im Obergeschol3 durch einen Eingang OHNE Ture
gelangte.

Von der baulichen Abgeschlossenheit geht offenbar auch die belangte Behérde durch die Qualifikation "einer an und
far sich baulich getrennten Wohneinheit aus". Als befreiungsschadlich sah sie aber an, dalR die Wohneinheit im
Erdgeschol3 nicht die die Kriterien einer Arbeiterwohnstatte erfillende "Wohnung" sei.

Wie der Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung ausgefiihrt hat (siehe den Nachweis im Erkenntnis vom
19. Janner 1994, ZI. 90/16/0163 und 0173, 0174), ist unter einer Wohnung ein (in sich abgeschlossener) Teil eines
Gebdudes zu verstehen, der der Befriedigung des Wohnbedtrfnisses des Wohnungsinhabers und seiner Familie im
weitesten Sinne zu dienen bestimmt ist. Das WohnbedUrfnis umfal3t den Aufenthalt in den Wohnraumen, das Schlafen,
das Kochen und Essen, die Moglichkeit der Unterbringung und Aufbewahrung von Kleidung, Wasche und anderen
Habseligkeiten. Die Wohnstatte mufl3 nach ihrer Lage und GréRe geeignet sein, einem dauernden Wohnbedurfnis zu
dienen; innerhalb des Wohnverbandes muf3 ein WC enthalten sein.

Die belangte Behdrde aulerte sich zur Auffassung des Finanzamtes, im Obergeschol3 sei keine Kochgelegenheit
vorhanden, nicht. Sie stitzt ihre Ansicht, da3 die Wohneinheit im Erdgeschol3 keine "Wohnung" darstelle, allein darauf,
dal3 der im Plan mit "Eltern" (-schlafzimmer) bezeichneten Raum als Bibliothek genutzt wird, sodal3 zur Deckung des
Schlafbedurfnisses die Raume im ObergeschoR in Anspruch genommen werden mussen.

Der Befreiungstatbestand stellt auf die "Schaffung" und nicht auf die aktuelle Nutzung durch eine bestimmte
Einrichtung ab. Entscheidend ist, daR die Raumlichkeiten, die dem begunstigten Zweck dienen, geschaffen werden,
also baulich die widmungsgemaBen Merkmale aufweisen. Ein Abstellen auf die Zimmereinrichtung, welche jederzeit
veranderbar ist, ist mit dem Begriff der "Schaffung" nicht mehr in Einklang zu bringen. Wurde ein Raum geschaffen, der
baubehordlich als Schlafraum gewidmet und somit entsprechend geeignet ist, kann es keine Rolle spielen, ob aktuell
sich dort ein Bett befindet oder nicht.

Im Gbrigen hat die belangte Behorde gar nicht festgestellt, ob sich am 13. Juli 1991 in diesem Raum eine
Schlafgelegenheit befunden hat; die Schlu3folgerung, "es ist zu Recht davon auszugehen, daf3 diese Art der Nutzung
seit Bezug des Wohnhauses am 1. Dezember 1989 so gehandhabt wird", ist durch den Akteninhalt nicht gedeckt, weil
jene Passage in der Niederschrift vom 13. Oktober 1993 sich nur auf den Abstellraum (Wirtschaftsraum bzw. Teekliche)
im Obergeschol? bezieht.

Die rechtliche SchluBfolgerung der Behorde, es kénne von zwei abgeschlossenen Wohneinheiten nicht die Rede sein,
ist allein aufgrund der festgestellten Inneneinrichtung des als Elternschlafzimmer bezeichneten Raumes nicht gedeckt.
Allerdings ist damit noch nicht geklart, ob im Obergeschol} eine den Kriterien einer Arbeiterwohnstatte entsprechende
Wohneinheit besteht. Die belangte Behorde hat es namlich unterlassen, eine Qualifikation des von ihr als
"Wirtschaftsraum oder Teekliche" bezeichneten Raumes dahingehend vorzunehmen, ob er unter Berucksichtigung der
fur Kiichen erforderlichen baulichen Voraussetzungen (iberhaupt als KUCHE FUR DIESE WOHNUNG angesehen werden
kann.



Es bestehen insbesondere aufgrund der im Akt befindlichen Fotos erhebliche Zweifel, ob jener 1,2 mal 2,69 m2 groRRe
Raum als Kuche einer 129,63 m2 grofRen Wohnung geeignet sein kann. Der in den Fotos ersichtliche Kaltwasserhahn
mag fir einen Zulauf zu einer Waschmaschine dienlich sein, kann aber neuzeitlichen Anforderungen an eine
Kichenausstattung mit zumindest flieBendem Kalt- und Warmwasser kaum entsprechen.

Jedenfalls belastete die belangte Behdrde dadurch, dal? sie eine Feststellung dahingehend unterliel3, ob sich auch im
ObergeschoB eine "Kiche" befindet, ihre Bescheide mit Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften. Sie waren daher gemaR § 42 Abs. 2 Z. 2 lit. b) VwGG aufzuheben.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Nr. 460/1994.
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