Nr. 242 der Beilagen zum stenographischen Protokoll des Salzburger Landtages
(2. Session der 16. Gesetzgebungsperiode)

Bericht

des Ausschusses fur Infrastruktur, Mobilitat, Wohnen und Raumordnung zum Antrag der Abg.
Ing. Wallner, Mag. Mayer und Klubobfrau Mag.? Gutschi (Nr. 151 der Beilagen) betreffend
die steuerliche Begiinstigung von Immobiliengeschaften im Bereich von
Baulandsicherungsmodellen und dem geforderten Wohnbau

Der Ausschuss fur Infrastruktur, Mobilitat, Wohnen und Raumordnung hat sich in der Sitzung
vom 20. Februar 2019 mit dem Antrag befasst.

Der Berichterstatter Abg. Ing. Wallner erlautert nach Aufruf des Verhandlungsgegenstandes
die Beweggriinde fur die Einbringung des Antrags. Es gehe darum, das leistbare Wohnen in ei-
ner Region, in der Immobilien zur Geldanlage beschafft wurden, noch besser unterstutzen zu
konnen. Dazu seien in der Raumordnung schon einige gute Instrumente eingefiihrt worden.
Der gegenstandliche Antrag ziele daher in die Richtung einer steuerlichen Erleichterung. Die
Immobilienertragssteuer solle im Bereich der Baulandsicherungsmodelle fur Gemeinden, die
Land-Invest oder gemeinnutziger Wohnbautrager als Kaufer entfallen. Die Steuer werde auf
den marktformig erzielbaren Preis aufgeschlagen, das konne in einem Baulandsicherungsmo-
dell nicht funktionieren. Abg. Ing. Wallner berichtet von seiner Erfahrung als Burgermeister,
dass bei Verhandlungen um Ankéufe fiir Baulandsicherungsmodelle vom Verkaufer die Uber-
nahme aller steuerlichen Belastungen durch die Gemeinde verlangt werde, weil davon ausge-
gangen werde, dass durch Mischpreis und Widmungsgewinn die Gemeinde ohnehin schon be-
vorteilt sei. Die Bemessung der Grunderwerbsteuer und die Gebihr fiir das Grundbuch wiir-
den nicht nach dem tatsachlichen Kaufpreis eines Baulandmodells, sondern nach dem Ver-
kehrswert angesetzt. Die Verwendung eines anderen als des vertraglich vereinbarten Grund-
preises verstehe niemand.

Fiir die SPO signalisiert Abg. Ing. Mag. Meisl die grundsatzliche Unterstiitzung aller MaBnah-
men, die das Wohnen in Salzburg billiger machen wiirden. Jedenfalls sei unterstutzenswert,
dass fur die Eintragungsgebihren im Grundbuch der vertraglich vereinbarte Preis herangezo-
gen werde. Zu Punkt eins des Antrages sei hingegen darauf hinzuweisen, dass in den Jahren
2011 und 2012 in Salzburg und Tirol die Moglichkeit diskutiert worden sei, die Errichtung von
leistbarem Wohnen durch Einfuihrung einer Widmungsabgabe zu unterstutzen. Der Bund habe
durch die Einfuhrung der Immo-ESt diesen Versuch der Lander scheitern lassen. Trotz damali-
ger Versprechungen, die Einnahme aus der Immo-ESt fur die Forderung von leistbarem Woh-
nen in den Landern einzusetzen, gingen diese Einnahmen heute in den allgemeinen Haushalt
ein. Damals sei zwar vor einer Verteuerung der Grundstiicke aufgrund der Steuer gewarnt
worden, man wisse aber heute, dass dies im Westen Osterreichs nicht der Hauptgrund sei. Es



werde in der Baubranche als auBerst unwahrscheinlich angesehen, dass durch die Abschaf-
fung der Immo-ESt Bauland billiger werde, weil der verfiigbare Grund in Salzburg zu sehr ver-
knappt sei. Gemeinniitzige Wohnbautrager hatten aber den Vorteil, dass der Verkauf an sie
fur den Verkaufer im Vergleich zu einem nicht-begilinstigten Kaufer giinstiger ware. Jede
MaBnahme zur Verbilligung von Wohnraum sollte geprift werden, die Immo-ESt sei jedoch
nicht die einzige steuerliche Belastung des Wohnens, es gebe beispielsweise auch die Mehr-
wertsteuer bei Errichtung und Vermietung. Eine steuerliche Erleichterung musse beim Nutzer
ankommen und durfe nicht die Gewinnspannen von Verkaufern erhohen. Das Land selbst
konne daruber hinaus die Moglichkeit fir Gemeinden und gemeinniitzige Wohnbautrager ein-
raumen, Grunland ohne Zustimmung durch die Grundverkehrskommission zu kaufen. Sinnvoll
wire auch eine Offnung der Forderschiene zur Mobilisierung von Grundstiicken bei der Star-
kung der Orts- und Stadtkerne flir gemeinnutzige Wohnbautrager, da hier von den jahrlich
veranschlagten € 5 Mio. in den letzten Jahren nichts ausbezahlt worden sei. Abg.

Ing. Mag. Meisl bringt folgenden Abanderungsantrag ein:

,Der Salzburger Landtag wolle beschlieBen:

1.  Die Landesregierung wird ersucht, sich bei der Bundesregierung mit dem Ziel der Redu-
zierung der Wohnkosten dafir einzusetzen, Steuererleichterungen im Bereich des Kaufs
von Grundstiicken und im Bereich der Objekterrichtung und -vermietung (zB MWSt, Im-
moESt) fir Gemeinden, gemeinnitzige Wohnbautrager und Tochterfirmen der Lander,
deren Aufgabe die Schaffung, Entwicklung und Sicherung von Wohnbauland ist, zu er-
wirken.

2.  Die Salzburger Landesregierung wird weiters aufgefordert, an die Bundesregierung mit
der Forderung heranzutreten, bei Grundstuckskaufen aus Baulandsicherungsmodellen
die Grunderwerbsteuer und auch die Grundbuchgebuhr auf Grundlage des vertraglich
vereinbarten Kaufpreises zu bemessen. Dasselbe muss fiir Grundstlickskaufe durch ge-
meinnutzige Wohnbautrager als auch fiir Kaufer einer geforderten Eigentumswohnung,
die sie von einem gemeinnutzigen Wohnbautrager erwerben, gelten.

3.  Die Landesregierung wird auBerdem aufgefordert,

3.1. dem Salzburger Landtag bis zum 30.9.2019 eine Gesetzesvorlage zur Anderung des
Grundverkehrsgesetzes 2001 vorzulegen, nach der Gemeinden, gemeinnutzigen Wohn-
bautragern und der Land-Invest ohne Zustimmung durch die Grundverkehrsbehorde die
Moglichkeit gegeben wird, Griinland fir die Schaffung von geférdertem Wohnraum zu
erwerben,

3.2. dem Salzburger Landtag bis zum 30.9.2019 eine Gesetzesvorlage zur Anderung des § 3
S.WFG 2015 iVm § 4 WFV vorzulegen, die gemeinnitzigen Wohnbautragern den Zugang
zur Forderungsmoglichkeit zur ,,Mobilisierung von Grundstiicken“ (Orts- und Stadtkern-
starkung) ermoglicht.



Abg. Dr. Schoppl weist auf die Aussichtslosigkeit der zahlreichen Anderungswiinsche von Bun-
desgesetzen an die Bundesregierung hin. Richtiger Adressat sei der Bundesgesetzgeber. Die
Abschichtung von gemeinnutzigen Wohnbautragern und privaten Verkaufern gegenuber ande-
ren verstoBe zudem gegen den Gleichheitsgrundsatz. Sinn und Zweck der Immobilienertrags-
steuer sei die Besteuerung von Spekulanten, sie habe aber zu einer Verteuerung der Immobi-
lienpreise geflihrt. Es gehe aber nicht an, Spekulanten nun von dieser Besteuerung zu be-
freien. Man wiirde das Gesetz seines Zweckes berauben, weil gerade dort, wo die Gewinne
gemacht wirden, diese nicht mehr abgeschopft wiirden. Dem Punkt eins sei daher nicht zu-
zustimmen. Punkt zwei sei dagegen zuzustimmen, eine solche Regelung misse dann aber fir
alle gelten, sonst sei sie gleichheitswidrig.

Abg. Mag. Mayer stellt klar, dass die Intention des Antrags nicht in der Unterstiitzung von
Spekulanten bestehe, sondern immer in Zusammenhang mit dem Salzburger Raumordnungs-
gesetz zu sehen sei. Dort werde die Spekulation durch die zeitlich beschrankte Widmung ein-
geschrankt und der Weg der Baulandsicherungsmodelle beschritten. Solche Modelle wiirden
nur dann zustande kommen, wenn der Kaufpreis unter dem Marktpreis liege. Der Widmungs-
gewinn sei bei diesen Modellen ohnehin bereits reduziert und werde vollstandig der Schaffung
leistbaren Wohnens gewidmet, sodass es logisch sei, die Steuer, die auf ihn abziele, nicht
auch noch abzuschopfen. Die Praxis habe gezeigt, dass mit Baulandsicherungsmodellen teil-
weise Preise zustande kamen, die nur etwa die Halfte des Marktpreises betriigen. Unterstiitzt
wirden also diejenigen, die Bauland durch Vereinbarung eines niedrigeren Preises vor Speku-
lation schiitzten.

Klubobmann Abg. Egger MBA fuhrt fur die NEOS die Unterstiitzung aller MaBnahmen zur Errei-
chung der Leistbarkeit des Wohnens aus. Klarzustellen sei, dass diese MaBnahmen nur sinn-
voll seien, wenn dadurch das Grundstiick giinstiger werde. Die Gemeinden hatten dies jedoch
ohnehin in der Hand.

Experte Dipl.-Ing (BA) Struber MBA beantwortet die an ihn gestellten Fragen dahingehend,
dass der erste Punkt des Antrags einen zusatzlichen Anreiz flir Grundeigentimer schaffen
wurde, an die Gemeinde, einen gemeinnutzigen Wohnbautrager oder die Land-Invest zu ver-
kaufen. Die Gemeinnutzigen seien durch Gesetz zum Kostendeckungsprinzip verpflichtet. Alle
Ertrage mussten wieder zur Wohnraumbeschaffung und -sanierung eingesetzt werden. Hier
gebe es einen Unterschied zu anderen Wohnbauunternehmen. In Salzburg ware eine Erwerbs-
moglichkeit von Grunlandflachen, die in raumlichen Entwicklungskonzepten schon als Sied-
lungsraum vorgesehen, aber noch nicht umgewidmet seien, fur gemeinnitzige Wohnbautra-
ger sinnvoll. Die Gemeinnltzigen forderten auch schon lange, in den Kreis der Forderadressa-
ten zur Starkung der Orts- und Stadtkerne aufgenommen zu werden.

Abg. Ing. Wallner schlagt vor, den gegenstiandlichen Antrag um Punkt 3 des SPO-
Abanderungsantrags zu erganzen und zusatzlich mit einer Berichtsfrist bis 30. September
2019 zu versehen. Nachdem uber die Verbindung der beiden Antrage keine Einigung erzielt



werden kann, wird zunachst iiber den Abanderungsantrag der SPO abgestimmt. Die Aus-
schussmitglieder kommen darin uberein, die Abstimmung punktweise durchzufuhren.

Der Abanderungsantrag der SPO wird bei punktweiser Abstimmung hinsichtlich Punkt 1. mit
den Stimmen von OVP, FPO, Griinen und NEOS gegen die Stimmen der SPO, hinsichtlich Punkt
2. mit den Stimmen von OVP, Griinen und NEOS gegen die Stimmen von SPO und FPO und hin-
sichtlich Punkt 3. mit den Stimmen von OVP, Griinen und NEOS gegen die Stimmen von SPO
und FPO abgelehnt.

Der vom Berichterstatter erganzte gegenstandliche Antrag wird bei punktweiser Abstimmung
hinsichtlich des Punktes 1. mit den Stimmen von OVP, GRUNEN und NEOS gegen die Stimmen
von SPO und FPO - sohin mehrstimmig - und hinsichtlich der Punkte 2. und 3. mit den Stim-
men von OVP, SPO, FPO, Griinen und NEOS - sohin einstimmig - angenommen.

Der Ausschuss fur Infrastruktur, Mobilitat, Wohnen und Raumordnung stellt hinsichtlich des
Punktes 1. mit den Stimmen von OVP, GRUNEN und NEOS gegen die Stimmen von SPO und
FPO - sohin mehrstimmig - und hinsichtlich der Punkte 2. und 3. einstimmig den

Antrag,
der Salzburger Landtag wolle beschlieBen:

1. Die Salzburger Landesregierung wird aufgefordert, an die Bundesregierung mit der Forde-
rung heranzutreten, Grundstuicksverkaufe

1.1.an Gemeinden oder die Baulandsicherungsgesellschaft ,,Land-Invest* fir ein Baulandsi-
cherungsmodell und

1.2. an gemeinnitzige Wohnbautrager, wenn diese auf den Grundstiicken geforderte Wohnob-
jekte errichten, von der Immobilienertragsteuer (ImmoESt) zu befreien.

2. Die Salzburger Landesregierung wird weiters aufgefordert, an die Bundesregierung mit
der Forderung heranzutreten, bei Grundstickskaufen aus Baulandsicherungsmodellen die
Grunderwerbsteuer und auch die Grundbuchgebuhr auf Grundlage des vertraglich verein-
barten Kaufpreises zu bemessen. Dasselbe muss fur Grundstuckskaufe durch gemeinniit-
zige Wohnbautrager als auch fur Kaufer einer geforderten Eigentumswohnung, die sie von
einem gemeinnutzigen Wohnbautrager erwerben, gelten.

3. Die Landesregierung wird auBerdem aufgefordert zu prufen, ob

3.1.dem Salzburger Landtag eine Gesetzesvorlage zur Anderung des Grundverkehrsgesetz
2001 vorgelegt werden kann, nach der Gemeinden, gemeinnitzige Wohnbautrager und



die Land-Invest ohne Zustimmung durch die Grundverkehrsbehorde die Moglichkeit gege-
ben wird, Grunland fur die Schaffung von geforderten Wohnraum zu erwerben;

3.2. dem Salzburger Landtag eine Gesetzesvorlage zur Anderung des § 3 S.WFG 2015 iVm § 4
WFV vorgelegt werden kann, die gemeinnutzigen Wohnbautragern den Zugang zur Forde-
rungsmoglichkeit zur ,,Mobilisierung von Grundsticken* (Orts- und Stadtkernstarkung) er-
moglicht und

3.3.dem Landtag bis 30. September 2019 Uber die Prufung zu berichten.

Salzburg, am 20. Februar 2019

Der Vorsitzende: Der Berichterstatter:
Obermoser eh. Ing. Wallner eh.

Beschluss des Salzburger Landtages vom 13. Marz 2019:

Der Antrag wurde zu Punkt 1 mit den Stimmen von OVP, GRUNEN und NEOS gegen die Stim-
men von SPO und FPO - sohin mehrstimmig - und zu Punkt 2 und 3 einstimmig zum Beschluss
erhoben.



	Beschluss des Salzburger Landtages vom 13. März 2019:
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