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Sehr geehrte Damen und Herren,

/K/ hammmu

auf Einladung des Bundesministeriums flr Finanzen vom
3. Marz 1987, GZ 10 0202/5-IV/10/87/1, haben wir zu dem
Entwurf eines Grunderwerbsteuergesetzes 1987 fristgerecht

eine Stellungnahme abgegeben,

Wir erlauben uns, beiliegend 22 Exemplare dieser Stellung-

nahme vorzulegen und zeichnen

mit vorziglicher Hochachtung

OSTERREICHISCHER VERBAND
GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN =
REVISIONSVE BAND
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Grunderwerbsteuergesetz 1987

STELLUNGNAHME

Der vorliegende Entwurf ist von der Tendenz zu einer Bereinigung
der unilibersichtlichen Rechtsmaterie bei der Besteuerung des
Grundsticksverkehrs grundsdtzlich zu begriBen, Die vorgeschlagene
Neuregelung trifft jedoch insbesondere hinsichtlich der HOohe

des Steuersatzes und der Bemessungsgrundlage die Wohnungs-
wirtschaft und damit die Wohnungsbewerber. Inwieweit durch

den Entwurf dem durchaus verstdndlichen Wunsch nach aufkommens-
neutraler Bemessung Rechnung getragen wird, kann mangels
diesbeziglicher Unterlagen nicht beurteilt werden, Es liegen
aber Erfahrungen aus der Bundesrepublik Deutschland vor,

wo seit mehreren Jahren eine &dhnliche Rechtsbereinigung -
allerdings mit einem nur 2 %igen Steuersatz - stattgefunden

hat. Diese zeigen, daB ein mdglichst niedriger Steuersatz

nicht nur eine erh&hte Mobilit&t, sondern auch eine verbesserte
Steuermoral bewirkt, woraus sich sogar ein erhdhtes Steueraufa-

kommen ergeben hat.

Die gemeinnilitzige Wohnungswirtschaft errichtet fast ausschlieBlich
gefdrderte Wohnbauten, Die sich aus der vorgeschlagenen Neuregelung
ergebenden Belastungen flir die Mieter mit 4 % des Anschaffungs-
preises des Grundstiickes, insbesondere aber die Belastung der
(kinftigen) Wohnungseigentimer durch eine "Doppelbesteuerung"

des Grundstickspreises (einerseits beim Ankauf durch die gemein-
nitzige Bauvereinigung, andererseits bei der Weiterver&duBerung

an die Wohnungseigentumsbewerber) und die Einbeziehung der

Baukosten (samt Umsatzsteuer) in die Steuerbemessungsgrundlage
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bei der WeiterverduBerung, sind im Bereich des sozialen Wohnbaues
unzumutbar. Nach den durchgefiihrten Berechnungen wlirde die
Neuregelung zu einer Verteuerung einer durchschnittlichen
Eigentumswohnung um etwa S 60.000,-- fihren., Die vorgeschlagene
Regelung 14Bt sich daher mit den grundsdtzlichen Zielvorstellungen
des gefdrderten Wohnbaues nicht vereinbaren und wirde iliberdies
alle Intentionen zur verstdrkten Eigentumsbildung im Sinne

des Koalitionsabkommens von vornherein wirtschaftlich unterlaufen,
Es wird daher unbeschadet der weiteren Anderungswiinsche mach-
driicklich eine Reduktion des Steuersatzes in § 7 Z 2 auf

2 v.H. gefordert.

Zu den einzelnen Bestimmungen des Entwurfes wird im folgenden
schwerpunktmédBig Stellung 8enommen und auch entsprechende
Formulierungsvorschlédge flr eine Ab&dnderung des Entwurfes

vorgelegt:

1. Ankauf eines Grundstickes durch eine gemeinnitzige

Bauvereinigung

Gemeinnitzige Bauvereinigungen kaufen Grundsticke im Rahmen
ihres ordnungsgemidRBen Geschidftskreises gemidRB § 7 Abs 1

bis 3 WGG grunds&dtzlich nur zu dem Zweck an, um auf diesen
Wohnungen bzw. sonstige R&dumlichkeiten zu errichten, die

in den Rechtsformen Miete, Nutzung, Eigentum oder Wohnungs-
eigentum Uberlassen werden., Es ist daher nicht einzusehen,
warum solche Grundstickskdufe schlechter gestellt werden
sollen als die in § 4 Abs 2 Z 2 vorgesehene Regelung beziliglich
land- und fortwirtschaftlicher Grundstilicke. Es wird daher
vorgeschlagen, auch hier bei der Steuerbemessung vom Wert
des Grundstilickes (Einheitswert) auszugehen und den Entwurf

im Sinne des Punktes 1, der Beilage abzudndern.

2. "Doppelbesteuerung" des Grundstlickspreises bei Wohnungs-

eigentum

Wie bereits oben ausgefihrt, wird nach dem Entwurf sowohl

der Ankauf des Grundstickes durch die gemeinnlitzige Bauver-
einigung zum Zwecke der Verbauung, als auch der vom Wohnungs-
eigentumsbewerber zu leistende Grundstilickskostenanteil

besteuert. Damit wird der Anschaffungspreis unbeschadet
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von zul4dssigen Uberwdlzungen von Finanzierungskosten bzw,
Aufwertungen im Sinne des § 13 Abs 2 WGG zum Zwecke der
Erzielung des Wiederbeschaffungswertes quasi doppelt besteuert,
Zur Beseitigung dieser dem umsatzsteuerlichen System wider-
sprechenden Regelung ist zu fordern, den bereits einmal
besteuerten Teil (Anschaffungskosten) des endgiltigen Grund-
stickspreises bei der WeiterverduBerung zu entlasten, Dies
kénnte durch eine Anrechnung der bezahlten Grunderwerbsteuer

oder durch Herausnahme aus dem Wert der Gegenleistung erfolgen.

Besteuerung gefdrderter Darlehen

Bei offentlich gefdrderten Objekten erscheint die Regelung

der Einbeziehung des Geb&dudewertes in die Steuerbemessungs-
grundlage - abgesehen davon, daR im Geb&dudewert durch die
Umsatzsteuer bereits eine Verkehrsteuer enthalten ist =
grundsédtzlich widerspriichlich, Dies entspricht zwar der
geltenden gesetzlichen Regelung, kam aber auf Grund der

in den Uberwiegenden F&dllen gewdhrten Grunderwerbsteuerbe-
freiung praktisch kaum zum Tragen, Auf Grund der Beseitigung
der Befreiungstatbestdnde kdme es aber zu einer Besteuerung
auch des durch Darlehen aus offentlichen Mitteln gewdhrten
oder sonst geférderten Darlehen bzw, Kredite finanzierten Wertes
der Gebdude und damit zu einer indirekten Verwdsserung des
Férderungszweckes (die Forderung kann durch verschiedene
Férderungsinstrumente, wie etwa in § 18 Abs 1 WFG 1984 ange-
fihrt, durch Annuitédten- und Zinsenzuschiisse oder Bilirgschaften
erfolgen)., Es entspricht auch durchaus dem BewuBtsein der
Wohnungsk&dufer, als Kaufpreis einer Eigentumswohnung nur die
zu bezahlenden Eigenmittel (filir Grund- und Baukosten) anzu-
sehen. Es wird daher vorgeschlagen, die o.a. Darlehen - wie

in der Beilage Punkt 2., dargestellt - aus dem Wert der Gegen-
leistung herauszunehmen, wodurch die Steuerbemessungsgrundlage
auf die geleisteten Eigenmittel und die durch nicht gefdrderte
Darlehen finanzierte Sonderausstattung sinnvoller Weise

reduziert wilirde.

Ricktritte

Es kommt in der Praxis nicht selten vor, daf Kaufanwédrter

aus verschiedenen Grinden vom Kaufvertrag zurilcktreten,
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Die in § 11 Abs 1 Z 1 vorgesehene Frist von zwei Jahren

(aber auch jene in Abs 3 Z 1) entspricht der Regelung

des Grunderwerbsteuergesetzes 1955, Diese Frist ist historisch
aus dem deutschen BGB lbernommen und bedirfte zumindest

einer Austrifizierung durch Anpassung an die dreijdhrige

Frist des ABGB. Weiters leiten sich Rechtsanspriiche liber
Rlickgédngigmachung nicht nur aus Vertragsbestimmungen, sondern
auch aus diversen konsumentenschutzrechtlichen Regelungen

ab, das Konsumentenschutzgesetz hat die Ricktrittsrechte
erweitert und unverzichtbar gemacht, Es wird daher die in

der Beilage, Punkt 3.a) und b) formulierte Anderung vorgeschlagen,

5. Herabsetzung nach Kostendeckungsprinzip (Endabrechnung)

Gemeinnilitzige Bauvereinigungen sind verpflichtet, die

Preise fir die Uberlassung nach dem Kostendeckungsprinzip

im Sinne des § 13 WGG zu kalkulieren. Abweichende Vereinbarungen
sind ausdricklich rechtsunwirksam, Weitere Rechtsunwirksam-
keitsvorschriften beziiglich einer Preisminderung auf Grund
geringerer Kosten 1lt., Endabrechnung sind auch im WEG 1975

(§ 24) etc. enthalten. Hinsichtlich der in der Bestimmung

iber die Herabsetzung enthaltenen Frist von zwei Jahren,

wird auf die Ausfihrungen in Punkt 4, verwiesen und daher

die in der Beilage, Punkt 3.c) enthaltene Anderung vorgeschlagen.

6. Ubergangsbestimmungen

Die im Entwurf vorgesehene streng stichtagsbezogene Regelung
hdtte zur Folge, daf flr die bedingt steuerbefreiten Erwerbs-
vorgidnge im Sinne des § 4 Abs 2 GrEStG 1955 unter Berlicksichti-
gung der Acht jahresfrist, der Bemessungsver jdhrung und
allfédlliger Verfahren eine endgiiltige Bereinigung erst jenseits
der Jahrtausendgrenze zu erwarten ist. Ziel einer einschneiden-
den Neuregelung im Sinne des vorliegenden Entwurfes sollte

eine Rechtssicherheit flr die Steuerpflichtigen, aber

auch eine Entlastung der vollziehenden Behodrden sein.

Geht man davon aus, daR AnlaBR fir die Neuregelung die

Entscheidung des Verfassungsgerichtshofes vom 10.12.1986,

G 167,173,186-237/86, war, wird eine Beseitigung der bedingten
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Steuerbefreiung durch Nichtanwendung der Regelung des

§ 4 Abs 2 GrEStG 1955 fir vor diesem Zeitpunkt verwirklichte
Erwerbsvorgédnge vorgeschlagen, Damit kénnte nicht nur

eine schrittweise Senkung des Verwaltungsaufwandes - wie in
den Erlduterungen des Entwurfes erwartet wird - sondern eine
schlagartige Vereinfachung bzw. Entlastung erreicht werden,.
Flir Erwerbsvorgédnge nach dem Zeitpunkt der Entscheidung

des Verfassungsgerichtshofes (es koénnte auch an den Zeitpunkt
der Kundmachung des Bundesgesetzblattes angeknlpft werden)
bis zum Inkrafttreten der Neuregelung kénnte zum AusschluB
von Spekulationskdufen die bedingte Befreiung (allenfalls

aus verwaltungs®dkonomischen Griinden mit klrzerer Frist)
beibehalten werden und bei Nichtverwirklichung des beginstig-
ten Zweckes eine Unterwerfung unter den neuen Steuersatz

des Entwurfes vorgesehen werden, Es wird daher die in

Punkt 4. der Beilage vorgeschlagene Anderung des Entwurfes

angeregt,

Beilage
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Beilage

Im Sinne der obigen Ausfihrungen werden folgende Formulierungs-

vorschlidge zur Anderung des Entwurfes abgegeben:

1. In § 4 Abs 2 sollte folgende neue Z 3 eingefiigt werden:

"3. wenn ein Grundstick von einer gemeinnilitzigen Bauvereinigung
im Rahmen ihres Geschdftskreises erworben wird,",

Die bisherige Z 3 sollte die Bezeichnung "Z 4" erhalten,

2. In § 5 sollte folgender neuer Abs 4 eingeflgt werden:
"(4) Nicht zur Gegenleistung gehdren

1. Leistungen des Erwerbers bis zur Hohe des anteiligen
Wertes eines Grundstlickes, der innerhalb der letzten
10 Jahre einer Besteuerung gemidR § 4 Abs 2 Z 3
zugrunde gelegen ist,

2. Leistungen, die der Erwerber eines Grundstilickes
zur Abstattung. eines aus 6ffentlichen Mitteln
gewdhrten oder auf Grund eines Bundes- oder Landes-
gesetzes sonst gefodrderten Darlehens (Kredites)
Ubernimmt."

Der bisherige Abs 4 sollte die Bezeichnung "Abs 5" erhalten,

3. a) In § 11 Abs 1 Z 1 sollte die Zahl "zwei" durch die

Zahl "drei" ersetzt werden,

b) In der Z 2 sollte der Nebensatz ",.,., weil die Vertrags-

bestimmungen nicht erfillt werden," entfallen,

c) Der Abs 3 Z 1 und Z 2 sollte lauten:

"1. wenn die Herabsetzung innerhalb von drei Jahren
seit der Entstehung der Steuerschuld oder anl&dRlich
eines innerhalb dieser Frist anh&dngig gemachten
behdrdlichen Verfahrens stattfindet,

2. wenn die Herabsetzung (Minderung) auf Grund gesetzlicher
Vorschriften vollzogen wird,"

4, Der § 12 Abs 2 sollte lauten:

"Auf vor dem 1. Juli 1987 verwirklichte Erwerbsvorgénge,
flir die die Grunderwerbsteuer noch nicht rechtskriaftig
festgesetzt worden ist, sind vorbehaltlich der nachfolgenden
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Bestimmungen die bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes

in Geltung stehenden gesetzlichen Vorschriften, ausgenommen

§ 4 Abs 1 Z 7 GrEStG 1955, anzuwenden, Dies gilt insbesondere,
wenn der Erwerb von Ersatzgrundsticken (§ 3 Z 6 und Z 7

GrEStG 1955) nach dem 30, Juni 1987 erfolgt. Fir vor

dem 10, Dezember 1986 verwirklichte Erwerbsvorgéinge,

fir die die Grunderwerbsteuer noch nicht rechtskrédftig festge-
gesetzt worden ist, ist § 4 Abs 2 GrEStG 1955 nicht mehr
anzuwenden; entsteht flir einen nach dem 9., Dezember 1986

und vor dem 1. Juli 1987 verwirklichten, bedingt steuerbe-
freiten Erwerbsvorgang die Steuerschuld oder der Erhebungsgrund
fir die Steuer nach dem 30, Juni 1987, ist an Stelle des

§ 14 GrEStG 1955 § 7 dieses Gesetzes anzuwenden."

www.parlament.gv.at






