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Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden): 94/16/0005
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 DDDr. Jahn, Uber die Beschwerde der S F
und des F F in W, beide vertreten durch Dr. P, Rechtsanwalt in W, gegen die Bescheide der Finanzlandesdirektion fur
Wien, Niederosterreich und Burgenland vom 25. November 1993, Zlen. GA 11-259/13/93 (hg. ZI. 94/16/0004) und GA
11-259/12/93 (hg. ZI. 94/16/0005), je betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerden werden als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrer haben dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 8.565,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die Beschwerdeflhrer erwarben von Dr. W. am 25. April 1986 zusammen 2.108/10.000 Anteile an der Liegenschaft EZ
1218, KG G, mit der Absicht, mit anderen Erwerbern ein Mehrwohnungshaus (Eigentumswohnungen) zu errichten. Die
Berufungsbescheide vom 7. Februar 1992, mit denen die belangte Behdrde den Beschwerdefihrern die
Bauherreneigenschaft absprach, hob der Verwaltungsgerichtshof mit Erkenntnis vom 17. Dezember 1992, ZI.
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92/16/0050, 0051, wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften auf. In der Begrindung
dieses Erkenntnisses wurde auf ein einen anderen Erwerber betreffendes Erkenntnis verwiesen (ZI. 92/16/0047) und
wortlich ausgefuhrt:

"Durch dieses Erkenntnis sind auch die in den vorliegenden - eine Behauptung der Verletzung der Beschwerdefihrer
in ihrem subjektiv-6ffentlichen Recht auf besondere Ausnahme ihrer Erwerbsvorgange von der Besteuerung nach § 4
Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG 1955 (im Hinblick auf die Nutzflache ihrer Wohnung von mehr als 130 m2 zutreffend) nicht
beinhaltenden - Beschwerdefallen, die der Verwaltungsgerichtshof wegen ihres engen personlichen, sachlichen und
rechtlichen Zusammenhanges zur gemeinsamen Beratung und Entscheidung verbunden hat, zu l|6senden
wesentlichen Fragen bereits beantwortet worden."

Mit den angefochtenen Bescheiden gab die belangte Behdérde unter Anerkennung der Bauherreneigenschaft der
Beschwerdefuhrer den Berufungen teilweise Folge, schied die Baukosten aus der Bemessungsgrundlage fur die
Grunderwerbsteuer aus und setzte die Grunderwerbsteuer nur mehr auf der Basis der Grundkosten fest. Allerdings
folgte die belangte Behorde nicht dem Standpunkt der Beschwerdeflihrer, es stehe ihnen die
Grunderwerbsteuerbefreiung gemal § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG zu. Eine Arbeiterwohnstatte diirfe namlich die
Nutzflache von 130 m2 nicht Ubersteigen. Die den Beschwerdeflihrern zugewiesene Eigentumswohnung hétte eine
Nutzflache von 158,87 m2, sodaB keine Arbeiterwohnstatte gegeben sei.

In ihren dagegen erhobenen Beschwerden erachten sich die Beschwerdefihrer in ihrem Recht auf
Grunderwerbsteuerfreiheit fir den Grundstickskauf infolge Errichtung einer Arbeiterwohnstatte, auf
Gleichbehandlung mit den Ubrigen Erwerbern, deren Berufung zur Ganze Folge gegeben worden sei, und auf ein
mangelfreies Ermittlungs- und Berufungsverfahren verletzt. Sie beantragen die Aufhebung der angefochtenen
Bescheide wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften.

Der Bundesminister fir Finanzen legte die Verwaltungsakten und die Gegenschriften der belangten Behdrde vor. Die
belangte Behdrde verwies in den Gegenschriften insbesondere darauf, dal3 sie gemaR &8 63 Abs. 1 VWGG verpflichtet
war, unverziiglich den der Rechtsanschauung des Verwaltungsgerichtshofes entsprechenden Rechtszustand
herzustellen; selbst der Verwaltungsgerichtshof sei im fortgesetzten Verfahren an seine Rechtsanschauung gebunden
und kénne davon auch nicht durch einen verstarkten Senat abgehen. Mit der eingangs wiedergegebenen Begriindung
habe der Verwaltungsgerichtshof seine konkrete Rechtsmeinung zur Frage der Steuerbefreiung des § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a
GrEStG geduliert.

Die Beschwerdeflhrer erstatteten eine Replik.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Der Verwaltungsgerichtshof hat schon im Vorerkenntnis konkret seine Rechtsauffassung zum Vorliegen des
Ausnahmstatbestandes des § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG 1955 dargetan; zur Aufhebung fUhrte der Umstand, dal3 die
belangte Behdrde Tatfragen zu Klarung der Bauherreneigenschaft nicht hinreichend aufgeklart hatte. Eines Eingehens
auf die Bindungsproblematik gemaf3 § 63 Abs. 1 VWGG bedarf es aber schon deshalb nicht, weil selbst dann, wenn im
in der Sache ergangenen Vorerkenntnis diese Rechtsauffassung nicht kundgetan worden ware, der
Verwaltungsgerichtshof bei Prifung der nunmehr anstehenden Rechtsfrage aus nachstehenden Erwdgungen zu
keinem anderen Ergebnis gelangte ware:

Nach § 12 Abs. 2 zweiter Satz GrEStG 1987 sind auf vor dem 1. Juli 1987 verwirklichte Erwerbsvorgange die bis zum
Inkrafttreten dieses Gesetzes in Geltung stehenden gesetzlichen Vorschriften anzuwenden. GemaR § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a
GrEStG 1955 (im folgenden: GrEStG) ist beim Arbeiterwohnstattenbau der Erwerb eines Grundstlickes zur Schaffung
von Arbeiterwohnstadtten von der Besteuerung ausgenommen. Steuerfrei ist der Erwerb eines Grundstlckes zur
Schaffung eines Wohnhauses mit mehreren Wohnungen, wenn der Erwerber allein das Wohnhaus schafft; steuerfrei
ist auch der Erwerb eines Grundstlicksanteiles, wenn das Wohnhaus von mehreren Miteigentimern geschaffen wird.
Wird im letzteren Fall das Grundstick durch die Miteigentiimer von einer Vereinigung im Sinne des § 4 Abs. 1 Z. 3 lit. a
GrEStG erworben, um Wohnungseigentum zu begriinden, so ist die Bestimmung des 8§ 4 Abs. 1 Z. 3 lit. a anwendbar; ist
der Verkaufer keine beglnstigte Vereinigung, so kann der Erwerb der Miteigentimer nach Z. 2 lit. a steuerfrei sein
(Czurda, Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz I, September 1986, Randzahl 83 zu § 4 GrEStG).
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Grundvoraussetzung dieser Befreiung ist allerdings, daR eine ARBEITERWOHNSTATTE geschaffen wird. Nach standiger
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist unter einer Arbeiterwohnstatte eine Wohnstatte zu verstehen, die
nach ihrer GréBe und Ausstattung so beschaffen sein mul3, dal3 sie einerseits geeignet ist, das Wohnbedurfnis eines
Durchschnittsarbeiters zu befriedigen und andererseits fur die Erwerbung nur einen fur einen Durchschnittsarbeiter
erschwinglichen Kostenaufwand erfordert (siehe die Nachweise bei Fellner, Gebuihren- und Verkehrsteuer 11/3 zu 8 4
GrEStG, Erganzung E aus Janner 1986, 6/2 E). Auch eine Eigentumswohnung kann nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes eine Arbeiterwohnstdtte sein (Fellner a.a.0, Erganzung H aus Janner 1987, 6/7 H). Die
Steuerbefreiung nach 8 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG ist auf objektive Merkmale abgestellt; es kommt allein auf die
Beschaffenheit der Wohnstatte, nicht hingegen auf subjektive, beispielsweise in der Person des Erwerbers liegende
Voraussetzungen an (Fellner a.a.0, 7 H). Es entspricht weiters der standigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes, dalR bei einer Arbeiterwohnstatte die Nutzflaiche 130 m2 nicht Ubersteigen darf (siehe
zuletzt das hg. Erkenntnis vom 16. November 1995, ZI. 95/16/0251 mwN).

Wie der Verwaltungsgerichtshof in dem einen anderen Miteigentimer betreffenden Erkenntnis vom 17. Dezember
1992, ZI.92/16/0047 unter Zitierung seiner Vorjudikatur ausgefiihrt hat, scheitert die Anwendung der
Befreiungsbestimmung bei einer Wohnungsgrolie von tber 130 m2 in gleicher Weise, wie wenn statt einer Wohnstatte
ein Geschaftslokal hatte geschaffen werden sollen. Im Falle des Erkenntnisses vom 23. Juni 1983, ZI. 83/16/0066, 0067,
ging es um ein Geschaftslokal in einem Haus mit Arbeiterwohnstatten, deren Ausmall nach den
Beschwerdebehauptungen Uberwogen haben. Der Verwaltungsgerichtshof stellte aber ausdrucklich auf das Vorliegen
des rechtserheblichen Tatbestandsmerkmales "Arbeiterwohnstatte" ab und fuhrte aus, dal3 die Befreiungsvorschrift
auf den Erwerb eines Grundstucksanteiles ausschlie3lich zum Zwecke des Begriindung des Wohnungseigentums an
einem Geschaftslokal keine Anwendung finde (ebenso:

Erkenntnis vom 31. Oktober 1979, ZI. 2527/77, Slg. Nr. 5421/F.). Vielmehr wirkt sich jede Uberschreitung der
spezifischen Zweckbestimmung des § 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a befreiungsschadlich aus (hg. Erkenntnis vom 16. September
1982, ZI. 81/16/0240). Die gegenstandliche Eigentumswohnung mit einer Nutzfldche von 158,87 m2 erfullt somit die
Tatbestandsvoraussetzung "Arbeiterwohnstatte" nicht.

Die Beschwerdefiihrer verweisen auf die standige Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes dahingehend, daf3
ein Erwerbsvorgang nicht in einen steuerbefreiten und in einen steuerpflichtigen Teil aufgespalten werden dirfe, weil
tatbestandsmaRige Voraussetzung der jeweiligen Ausnahmebestimmung eine spezifische Zweckbestimmung - also
etwa ZUR Schaffung von Arbeiterwohnstatten - ist und sich jede Uberschreitung der spezifischen Zweckbestimmung
befreiungsschadlich auswirkt (siehe beispielsweise das ausfiihrlich begriindete Erkenntis vom 11. Februar 1982, ZI.
81/16/0008, Slg. 5.655/F). Im zitierten Fall wurde der Zubau an einem Gebaude, das zwei Nichtarbeiterwohnstatten
enthielt, mit einer gréRenmdaRig grundsatzlich geeigneten Wohnung als im Widerspruch zur spezifischen
Zweckbestimmung befreiungsschadlich angesehen.

Wird somit der Befreiungszweck insgesamt nicht erreicht, kann es nicht zu einer Aufspaltung kommen; der
Befreiungszweck kann nicht erreicht werden, wenn Nichtarbeiterwohnstatten (das kdnnen beispielsweise auch
Betriebe oder Geschafte sein) Gberwiegen.

Beim vorliegenden Erwerbsvorgang stellt sich die Frage des Uberwiegens der Nutzflichen fiir Arbeiterwohnstatten
aber nicht, weil die Erwerber nicht beabsichtigt haben, eine Arbeiterwohnstatte zu errichten. Auch die
Beschwerdefiihrerin kann kein Beispiel aus der Vorjudikatur anfiihren, wonach einer 130 m2 Ubersteigenden
Wohnung Arbeiterwohnstattencharakter zuerkannt worden ware, weil im Haus Uberwiegend Arbeiterwohnstatten
errichtet wurden. Nur wenn flaichenmaRig zur Beglinstigung geeignete Wohnungen errichtet werden, ist das Haus als
Ganzes in die Betrachtung einzubeziehen und kommt es auf ein Uberwiegen an. Der Erwerb eines Grundstiicksanteiles
zur Errichtung einer wegen der GréRe keinesfalls als Arbeiterwohnstatte zu qualifizierenden Wohnung ist ebensowenig
wie die Errichtung eines Geschaftslokales befreit, weil der Gesetzeswortlaut ausdricklich auf Arbeiterwohnstatten
abstellt und eben nur diese Wohnungstype befreien will. Es ist schlieBlich keine sachliche Rechtfertigung daftr
erkennbar, weshalb die Errichtung einer Luxuswohnung (z.B. ein GesamtdachgeschoR) in einem Haus mit einer
Vielzahl anderer Eigentumswohnungen von weniger als 130 m2 Nutzflache genauso befreit sein soll wie die tbrigen
Klein- und Mittelwohnungen.

Das von den Beschwerdeflihrern herangezogene Erkenntnis vom 2. Mai 1961, ZI. 1930/60, Slg. Nr. 2.432/F., ist deshalb
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nicht vergleichbar, weil es dort um die Ausnahmsbestimmung des 8 4 Abs. 1 Z. 1 lit. a GrEStG ging; der gemeinnutzige
Bautrager konnte (fur die ganze Liegenschaft bzw. fur das ganze zu errichtende Gebaude) die Befreiung in Anspruch
nehmen, weil die auch zu errichtenden Geschaftsrdume und Garagen die Kleinwohnungen nicht Uberwogen haben.
Hier geht es aber um den Erwerb eines ideellen Anteiles, der AUSSCHLIEBLICH fur die Verwirklichung eines vom Gesetz
nicht geférderten Zweckes erworben wird. Die von den Beschwerdeflihrern zitierte Belegstelle aus dem Erkenntnis
vom 15. Dezember 1988, Zlen. 88/16/0056 bis 0059 betraf Ausfuhrungen zur Bauherreneigenschaft, aber nicht zum
Befreiungstatbestand fur den Arbeiterwohnstattenbau.

Die belangte Behorde ist somit vollig zu Recht davon ausgegangen, dal3 die gegenstandlichen Erwerbsvorgange den
Tatbestand des &8 4 Abs. 1 Z. 2 lit. a GrEStG nicht erfullt haben, weshalb sich die Beschwerden insgesamt als
unbegriindet erwiesen haben.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Nr. 416/1994, insbesondere deren Art. Il Abs. 2.

Von der Anberaumung einer mindlichen Verhandlung konnte aus dem Grunde des 8§ 39 Abs. 2 Z. 6 VwGG Abstand

genommen werden.
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