 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7100379/2013

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache X, vertreten durch
Y, Gber die Beschwerde gegen den 1. Feststellungsbescheid der belangten Behérde A vom 01.
Janner 2012, Steuernummer, betreffend Wertfortschreibung (§ 21 Abs. 1 Z 1 BewG 1955) zum
1. Janner 2012 und 2. Grundsteuermessbescheid (Fortschreibungsveranlagung, § 21 Abs. 1
GrStG 1955), zum 1. Janner 2012 nach der am 9. November 2017 und 16. Oktober

2018 durchgefiihrten miindlichen Verhandlung zu Recht erkannt:

Der Beschwerde wird gemals § 279 (1) BAO teilweise Folge gegeben:

1. Feststellungsbescheid zum 1. Janner 2012 (Wertfortschreibung gem. § 21 Abs. 1 BewG
1955) vom 1. Janner 2012:

Flr den Grundbesitz Betriebsgrundstiick (bewertet als Geschaftsgrundstiick) Adresse, wird
der Einheitswert zum 1. Janner 2012 mit 79.600,00 Euro und der gemal AbgabenanderungsG
1982 um 35 % erhohte Einheitswert mit 107.400,00 Euro festgestellt.

2. Grundsteuermessbescheid zum 1. Janner 2012 (Fortschreibungsveranlagung gem. § 21 Abs.
1 GrStG 1955) vom 1. Janner 2012:

Fiir den unter 1. angefiihrten Grundbesitz wird der Grundsteuermessbetrag festgesetzt mit
211,15 Euro.

Im Ubrigen wird die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen.

Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4
Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde
1. Sachverhalt

Am 1. Janner 2012 erlielR das Finanzamt einen Wertfortschreibungsbescheid gemal § 21 Abs.
1 Z 1 BewG und setzte den Einheitswert zum 1. Janner 2012 mit 144.000 Euro und den gemaf}
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Abgabendnderungsgesetz 1982 um 35% erhohten Einheitswert mit 194.400 Euro fest. Das
Finanzamt begriindete, die Fortschreibung sei wegen Realteilung erforderlich gewesen.
Gleichzeitig erging ein Grundsteuermessbescheid (Fortschreibungsveranlagung) womit der
Grundsteuermessbetrag zum 1. Janner 2012 mit 385,15 Euro festgesetzt wurde.

Am 9. Februar 2012 wurde Berufung, nun mehr Beschwerde, eingebracht. Die Bf. bringt vor,
sie beantrage neue Bescheide zu erlassen, denen der richtige Umrechnungskurs
Osterreichische Schilling — Euro zugrunde gelegt werde und sowohl Gebdaudewert wie
Bodenwert und somit der gesamte Einheitswert gesetzeskonform ermittelt werde. In
vorliegendem Bescheid sei ndamlich der Einheitswert hoher als im alten Bescheid, obwohl
etwa das halbe Grundstiick verkauft, die Halle (iberschwemmt, falsche Gerlichte gestreut,
konsenslos errichtete Deponien aufgetaucht und rechtswidrige behérdliche MaBnahmen
knapp abgewehrt worden seien, sodass die Halle inzwischen unverkauflich geworden sei.
Noch dazu seien falsche Auskiinfte erteilt worden, die wasserrechtliche Genehmigung einer
Betriebsanlage kénne wegen der Lage im "Uberschwemmungsgebiet" nicht erteilt werden.
Weitere Auskiinfte dazu erteile der Geschaftsfihrer gerne.

Mit Schreiben vom 10. Februar 2012 erganzte die Bf. die Berufung (nun mehr Beschwerde)
dahingehend, dass — obwohl aus dieser ohnedies ersichtlich —auch der
Grundsteuermessbescheid zu berichtigen sei. Weiters werde beeinsprucht, dass dem
Feststellungsbescheid nicht zu entnehmen sei, wie der Gebdaudewert ermittelt worden sei.

Am 7. August 2012 erlieR das Finanzamt eine Berufungsvorentscheidung, womit der Berufung
vom 9. Februar 2012 gegen den Feststellungsbescheid zum 1. Janner 2012,
Wertfortschreibung (§ 21 (1) Z 1 BewG), stattgegeben wurde.

Der Einheitswert wurde mit 84.600,00 Euro und erhoht gemald Abgabenanderungsgesetz
1982 mit 114.200,00 Euro festgesetzt.

Die Berechnung des Einheitswertes wurde als Beilage angeschlossen.
Ebenso wurde der Grundsteuermessbetrag neu berechnet und mit 224,75 Euro festgesetzt.
Mit Schreiben vom 10. September 2012 brachte die Bf. Vorlageantrag ein.

Die Bf. begriindete, entgegen ihrem Berufungsantrag sei der Bodenwert mit Euro 1,8168/m?
(ATS 25,00/m?) anstatt richtig mit Euro 0,7267/m? (ATS 10,00/m?) berechnet worden. Der
Gebiudewert sei bei der Halle mit Euro 6,9766/m?3, beim Sozialgebiude und beim
Burogebiude mit Euro 14,5346/m?3 zu ermitteln, da die Zentralheizung bei der
Uberschwemmung 2002 zerstdrt worden sei. Das Geb3ude verfiige weder (iber Wasser noch
elektrische Energie, dafiir gdbe es konsenslos errichtete Deponien in der Nachbarschaft, was
zu Gerlichten wie "alles verseucht" gefiihrt habe. Das Gebaude sei liberhaupt durch die
Uberschwemmung in Mitleidenschaft gezogen worden. Das "x) habe sie "gesperrt", die
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"y) habe versucht, der Bf. "Verseuchung" anzuhdngen, habe ein Betretungsverbot erteilt und
werde keine wasserrechtliche Bewilligung fiir eine Betriebsanlage erteilen. Diese Umstande
sollten sich auf den Einheitswert auswirken, immerhin hatten sie das Gebaude mit
Grundstlck unverkauflich gemacht. Das Gebdude diene weder gewerblichen noch
offentlichen Zwecken und sei daher weder Geschafts- noch Betriebsgrundstiick. Wegen der
komplizierten Materie beantrage die Bf. eine miindliche Verhandlung.

Im Zuge des Vorlageantrages hat das Finanzamt den Akt an den amtlichen Bodenschatzer
weitergeleitet, welcher hie zu folgende fachliche Stellungnahme abgegeben hat:

["1974 wurde das Grst.Nr. a im AusmaR von xxx m? von der Gemeinde xy zu einem Kaufpreis
von ATS 122.670.- (d.s. umgerechnet € 8.914,-) erworben. Der Kaufpreis pro m? betrug
demnach ATS 10,- (d.s. umgerechnet € 0,73,-). Fiir das unbebaute Grundstiick wurde der
Einheitswert zum 1.1.1975 mit ATS 122.000.- (d.s. umgerechnet € 8.866.-) festgestellt.

Nach der Errichtung einer Produktionshalle (Werkhalle) wurde der Einheitswert fiir das
Betriebsgrundstlick neu festgestellt, namlich,

-zum 1.1.1977 mit ATS 1.282.000.- (d.s. umgerechnet € 93.169,-) bzw. mit Wirkung
-ab 1.1.1977 mit ATS 1.410.000.- (d.s. umgerechnet € 102.471,-) um 10% erhdht,

-ab 1.1 1980 mit ATS 1.538.000.- (d.s. umgerechnet € 111.773.-) um 20% erhoht, bzw.
-ab 1.1.1983 mit ATS 1.730.000,- (d.s. umgerechnet € 125.726,-) um 35% erhoht.

Der Berechnung dieser neu festgestellten Einheitswerte wurde jeweils ein Bodenwert von ATS
25 m? (d.s. umgerechnet € 1,8168,-) zugrunde gelegt.

Nach der Teilung des Grst.Nr. a und Beschluss durch das yy wurden im Jahre 2011
- 1829 m? (b) zu einem Kaufpreis von € 67.553,- verkauft,

Kaufpreis pro m? € 36,93,- bzw.

- 4127 m? (c) zu einem Kaufpreis von € 152.447,- verkauft,

Kaufpreis pro m? € 36,93,-

Das Restgrundstiick a, auf dem sich die Werkhalle befindet, betrdgt nun mehr 6271 m?; somit
war mit 01.01.2012 ein neuer Feststellungsbescheid (Wertfortschreibung) zu erstellen.

Der Gebaudewert wurde entsprechend den Bestimmungen des Bewertungsgesetzes idgF
berechnet, wobei die ndheren Ausfithrungen in der Berufung (nun mehr Beschwerde) soweit
als moglich berlicksichtigt wurden. Der Bodenwert, der bei der Berechnung des
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Einheitswertes als Ansatz genommen wurde, steht offensichtlich in keiner vernilinftigen
Relation zu den aktuellen Grundstiickspreisen in xy, wie aus einer Ubersicht der
Grundstickspreise in Z zu entnehmen ist. Diese bewegen sich zwischen € 75,- und € 98,-.
Auch ergibt sich aus der Kaufpreisentwicklung im Zeitraum von 1974 bis 2011 im
gegenstandlichen Fall eine Wertsteigerung von 5000%, was jedenfalls dulRere irrationale
Einfllisse wie etwa die angefiihrten "Gerlichte" oder die "Klimaanderung" nicht sonderlich
beeinflussen konnte.

Insofern erscheint ein Bodenwert von € 1,8168/m?(d.s. umgerechnet ATS 25/m?) als dringend
anpassungsbedirftig (im Falle einer neuen Hauptfeststellung); allerdings war dieser
Bodenwert nach Berufungsvorentscheidung im Jahr 1980 und in den oben angefiihrten
Feststellungsbescheiden (1977, 1980 u. 1983) sowie im zuletzt ergangenen
Feststellungsbescheid zum 01.01.2012 (Wertfortschreibung) Berechnungsgrundlage fir die
zuletzt gliltigen rechtskraftigen Einheitswertbescheide, sodass dem "Berufungsantrag" auch
aus diesem Grunde nicht entsprochen werden kann.]"

2. Beweiserhebung

Beweis wurde erhoben durch Einsichtnahme in den Einheitswertakt Steuernummer, die
Vorhalteverfahren, die Beischaffung des BFG-Aktes Geschaftszahl sowie die Abhaltung der
miundlichen Verhandlung am 09.11.2017 sowie am 16.10.2018.

3. Ubergang der Zustindigkeit vom UFS auf das BFG

Da die gegenstandliche Berufung am 31. Dezember 2013 beim unabhangigen Finanzsenat
anhangig war, ist die Zustandigkeit zur Entscheidung gemald § 323 Abs. 38 BAO auf das
Bundesfinanzgericht Gibergegangen und ist die Rechtssache als Beschwerde im Sinne des Art.
130 Abs. 1 B-VG zu erledigen.

4. Verfahren vor dem BFG

Mit Vorhalt vom 4. April 2017 brachte das BFG der Beschwerdefiihrerin die Sach- und
Rechtslage nach dem derzeitigen Stand des Verfahrens zur Kenntnis. Die Bf Gbermittelte
daraufhin mit Schreiben vom 28.08. 2017 eine 17-Seitige Stellungnahme, die auszugsweise

wiedergegeben wird:

["..Das Gericht geht offenbar davon aus, dass der Bodenwert der gegensténdlichen
Liegenschaft mit ATS 25,-/m? anzunehmen ist. Eine nachvollziehbare Begriindung fiir diese
Annahme kénnen wir dem Vorhalt vom 04.04.2017 jedoch nicht entnehmen. Die
Stellungnahme des vom A beigezogenen Sachverstdndigen ist hierzu nicht geeignet, weil es im
vorliegenden Fall nicht relevant ist, ob der maf3gebliche Bodenwert den aktuellen
Grundstiickspreisen in xy entspricht oder "dringend anpassungsbediirftig" ist. Tatscichlich hat
es seit dem 01.01.1973 keine weitere Hauptfeststellung gegeben, sodass gemdf$ §23 BewG
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1955 nicht die aktuellen, sondern die Wertverhdltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt
zugrunde zu legen sind. Ebensowenig relevant ist es auch, welchen Bodenwert das Finanzamt
den seit der Errichtung der Produktionshalle ergangenen Einheitswertbescheiden zugrunde
gelegt hat. Das Gesetz stellt nicht auf die vorangegangenen Bescheide, sondern vielmehr auf
den gemeinen Wert ausgehend vom tatséichlichen Zustand im Fortschreibungszeitpunkt und
den Wertverhdltnissen vom Hauptfeststellungszeitpunkt ab (§ 23 iVm § 53 Abs. 2 BewG 1955).

Der gemeine Wert ergibt sich im Wesentlichen aus Angebot und Nachfrage im gewéhnlichen
Geschdftsverkehr und wird durch viele Umstéinde beeinflusst, deren Auswirkung auf die
Wertbildung im einzelnen nicht immer auf der Hand liegt. Der gemeine Wert ist aber eine
objektive Gréfse und daher nicht willkiirlich festzusetzen. Er muss festgestellt und damit also
gefunden werden (VWGH 0216/76, 86/15/0109, 81,17/0005). Eine solche Feststellung ist
bislang weder durch das A noch durch das Bundesfinanzgericht erfolgt.

Die geeignetste Grundlage fiir die Feststellung des gemeinen Wertes eines Grundstiickes
werden in der Regel die tatsdchlich gezahlten Preise fiir Vergleichsliegenschaften bilden.
Zutreffende, fiir die Ableitung des gemeinen Wertes taugliche Vergleichspreise liegen dann
vor, wenn die Wertfaktoren des zu bewertenden Grundstiickes und der Vergleichsgrundstiicke
in den wesentlichen preisbestimmenden Merkmalen libereinstimmen, wozu insbesondere
Gréf3e, Form, Lage und Beschaffenheit eines Grundstiickes gehéren, oder, obwohl eine solche
Ubereinstimmung nicht hinsichtlich aller wesentlichen preisbestimmenden Merkmale besteht,
immerhin noch eine zuverldssige Wertableitung aus den Vergleichspreisen méglich ist. Unter
Bedachtnahme auf die preisbildenden Faktoren kann der gemeine Wert gegebenenfalls durch
Vornahme von Ab- und Zuschldgen ermittelt werden (VWGH 2005/14/0019). Die
Wertbestimmungsmerkmale sind bei unbebauten Grundstiicken insbesondere die Lage, der
Entwicklungszustand, die Art und das MafS der zuléssigen baulichen Nutzung, der
ErschliefSungsgrad, die Bodenbeschaffenheit, die GrundstiicksgréfSe und -gestaltung (VWGH
2009/15/0033). Bei der Ermittlung des gemeinen Wertes einer Liegenschaft sind nur zeitnahe
Grundstiicksverkdufe zum Vergleich heranzuziehen (VwWGH 0655/80).

Zur Feststellung des gemeinen Wertes hat die belangte Behérde (nun mehr: das
Bundesfinanzgericht) unter Heranziehung der Kaufpreissammlung der beschwerdefiihrenden
Partei Vergleichsliegenschaften bekanntzugeben, wodurch diese in die Lage versetzt wird, die
behdérdlichen (nunmehr: gerichtlichen) Feststellungen zu lberpriifen und hierzu Stellung zu
nehmen. Die belangte Behérde (nunmehr: das Bundesfinanzgericht) hat aber auch die Pflicht
Gegenvorschldge der beschwerdefiihrenden Partei zu (iberpriifen und in der Begriindung der
Berufungsentscheidung darzulegen, aus welchen Griinden sie dem Vorbringen des
Beschwerdefiihrers nicht folgen kénne. Im (ibrigen muss der Verwaltungsgerichtshof anhand
der Feststellungen der belangten Behérde (nun mehr: des Bundesfinanzgerichtes) in der Lage
sein, die bekdmpfte Berufungsentscheidung auf ihre Rechtmdfigkeit hin nachzupriifen (VWGH
0520/69). Zutreffende, fiir die Ableitung des gemeinen Werts taugliche Vergleichspreise liegen
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nur dann vor, wenn die Wertfaktoren des zu bewertenden Grundstiickes und der
Vergleichsgrundstiicke in den wesentlichen preisbestimmenden Merkmalen libereinstimmen,
wozu insbesondere GréfSe, Form, Lage und Beschaffenheit eines Grundstiickes gehéren, oder,
obwohl eine solche Ubereinstimmung nicht hinsichtlich aller wesentlichen preisbestimmenden
Merkmale besteht, immerhin noch eine zuverldssige Wertableitung aus den Vergleichspreisen
mdglich ist. Unter Bedachtnahme auf die preisbildenden Faktoren kann der gemeine Wert
gegebenenfalls durch Vornahme von Ab- und Zuschlégen ermittelt werden (VWGH
2005/14/0019. 90/15/0155). Tatsdchlich bezahlte Preise fiir Vergleichsliegenschaften wurden
bislang jedoch nicht erhoben, und zwar weder im gegenstéindlichen Verfahren
(Wertfortschreibung) noch in dem dem Einheitswertbescheid vom 19.10.1979, Steuernummer
(Artfortschrelbung) vorangegangenen Verfahren.

Dementsprechend wurden uns derartige Kaufpreise auch niemals bekanntgegeben. So sind wir
bis zur Einsichtnahme in den Einheitswertakt des Finanzamtes A am 22.08.2017 immer der
Ansicht gewesen, das Finanzamt habe dem Artfortschreibungsbescheid einen Bodenwert von
ATS 10,- zugrunde gelegt. Sowohl im Einheitswertbescheid vom 24.02.1975 "auf den 1. Janner
1975", Aktenzeichen, als auch in dem - im Anschluss bekdmpften - Feststellungsbescheid
Artfortschrelbung ,"zum 1. Jénner 1977" ist der Bodenwert mit ATS 10,- pro m? angegeben
(beim Artfortschreibungsbescheid noch gekiirzt um den Abschlag von 25% gemdf3 §53 Abs.2
Satz 3 BewG 1955).

Beim erstgenannten Bescheid ist dies aus Punkt 3. des Bescheides ersichtlich, beim
Artfortschreibungsbescheid aus der in dessen Begriindung genannten Beilage mit der
Berechnung des Einheitswertes. Diese Beilage war eine Durchschrift unserer Erklédrung zur
Feststellung des Einheitswertes bebauter Grundstiicke vom 17.09.1979, auf deren Riickseite
sich die vom Finanzamt angestellte Berechnung des Einheitswertes befindet, und zwar die
schwarz umrandeten Teile unterhalb des Vermerkes "Bitte die schwarz umrandeten Teile nicht
ausfiillen!". Ohne diese Berechnung héitten wir in unserer im Anschluss erhobenen Berufung
vom 28.11.1979 auf die aus unserer Sicht bestehenden Fehler bei der Ermittlung des
Einheitswertes nicht konkret Bezug nehmen kénnen. Den Artfortschreibungsbescheid haben
wir nur insoweit bekdmpft, als wir in einzelnen Punkten die Ansditze fiir die Berechnung des
Gebdudewertes moniert haben. Eine Anfechtung des Bodenwertes erfolgte jedoch nicht!")

Die Bf bezieht sich in weiterer Folge auf Berufungsverfahren aus dem Jahre 1979 und
bestreitet, dass es liberhaupt Vergleichsliegenschaften gibt, die zeitnah verkauft wurden bzw.
dass sich deren wertbestimmende Faktoren nach so langer Zeit noch ermitteln liefen und
beantragt, den Bodenwert héchstens mit dem auf Grund des Kaufvertrages vom 14.02.1974
bezahlten Kaufpreis von ATS 10/m? anzusetzen. Weiters sei das vergleichsweise groRe
Ausmal} des Grundstiickes nicht beriicksichtigt worden.
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In der Berufung habe die Bf zahlreiche Umstande angefiihrt, die den Zustand der Liegenschaft
(und des Gebaudes) im Fortschreibungszeitpunkt betreffen wiirden und zu einer erheblichen
Wertminderung gefiihrt hatten, namlich:

1. Hochwasser im August 2002

2. Betriebsauflassungsverfahren der y

3. Milldeponie und Verdachtsflachenkataster
4. Unrichtige Informationen dery

Die Bf flihrt aus, es habe im August 2002 in der Region xy ein "Jahrhunderthochwasser"
gegeben, von welchem die Liegenschaft erheblich betroffen gewesen sein. Die
Produktionshalle sei dabei am 15.08.2002 bis auf eine Hohe von 49 cm Uber FuRbodenniveau
Uberschwemmt worden, wodurch Schaden H Bausubstanz entstanden und die in der Halle
befindlichen Maschinen zerstort oder zumindest erheblich beschadigt worden seien. Das
Hochwasser habe zu einer betrachtlichen Wertminderung gefiihrt.

Beweis: Zusatzvereinbarung zum Kaufvertrag tber die Liegenschaft Adresse
Einvernahme des Geschaftsfihrers Name, Adresse.

Im Jahr 2011 sei ein unbebauter Liegenschaftsanteil im AusmaR von 5.980 m? verkauft
worden, bis dahin sei das Grundstlick immer eine Einheit gewesen. Zu einem Verkauf in Teilen
habe man sich entschlossen, weil es jahrelang nicht gelungen sei, einen Kaufer fir die
Gesamtliegenschaft zu finden.

Im Juni 2013 sei das Grundstiick bei einem neuerlichen "Jahrhunderthochwasser" in der
Region xy bis auf eine Hohe von etwa 64 cm liber Fukbodenniveau der Halle Gberschwemmt
worden.

Sowohl nach dem ersten als auch nach dem zweiten Hochwasser habe die Stadtgemeinde xy
einen Teil der Liegenschaft, insbesondere den asphaltierten Parkplatz zum Aufstellen
mehrerer groRer Mulden benutzt. Sowohl in den Mulden als auch daneben sei Sondermdll in
Form von Chemikalien, elektrischen Geraten und dergleichen abgeladen worden.

Im Jahre 2005 habe die y, ccc ein Verfahren (iber die Auflassung der Betriebsanlage zur
Erzeugung auf der Liegenschaft Adresse eingeleitet. Im Zuge dessen sei der Bf bescheidmaRig
eine Untersuchung des Grundwasser aufgetragen worden, wobei Parameter zu bestimmen
gewesen seien, welche Stoffe GroRteils im Betrieb keine Anwendung gefunden hatten. Der
Bescheid sei zwar vom UVS im Land Z behoben worden, jedoch habe die y weiterhin auf der
Durchflihrung der MaBnahmen bestanden.
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Die Bf habe die y schlie3lich dazu bewegen kdnnen, dem Verdacht auf eine konsenslos
errichtete Milldeponie in der Nachbarschaft nachzugehen, welcher sich bestatigt habe. Durch
Einsichtnahme in den Betriebsauflassungsakt habe in Erfahrung gebracht werden kénnen,
dass die BH eine Firma fiir Umwelttechnologie und Abfallwirtschaft mit der Erstellung eines
Kostenvoranschlages fiir ein Gutachten beauftragt habe.

Wie bereits dargelegt, konne die Bf ausschlieRen, dass sie im Rahmen des Betriebes der
Erzeugung eine Verunreinigung des Bodens oder des Grundwassers herbeigefiihrt habe, nicht
aber, dass der Boden durch die Miillsammlungen im August 2002 sowie im Juni 2013
und/oder durch die Hochwasserereignisse der letzten Jahre/Jahrzehnte verunreinigt worden
sei.

Schon diese Gefahr fiihre zu einer erheblichen Wertminderung der Liegenschaft. Die
Wertminderung vergroRere sich noch dadurch, dass die y ein wasserrechtliches Verfahren zur
Prifung einer Kontaminierung eingeleitet habe. Sollte eine gewassergefdahrdende
Verunreinigung festgestellt werden, miisste diese beseitigt werden, wofiir Kosten in nicht
abschatzbarer Hohe anfallen kénnten.

Weiters wendet die Bf ein, sie habe durch Einsichtnahme in Teile eines Deponieaktes
erfahren, dass sich unter der westlich bis sidwestlich sowie nordwestlich an die
Betriebsliegenschaft angrenzende Kleingartensiedlung eine Miilldeponie befinde, die
konsenslos und ohne SicherungsmaRBnahmen errichtet worden war und kurz nach dem
zweiten Weltkrieg sowie in den frithen 60er Jahren genutzt bzw. befiillt worden sei.

Von der geschilderten Milldeponie habe man erst vor rund zehn Jahren erfahren, bzw. habe
man bei Ankauf der Betriebsliegenschaft nichts davon gewusst. Es bedlrfe wohl keiner
naheren Erklarung, dass das nachtragliche Bekanntwerden einer konsenslos und ohne
Sicherungsmalinahmen errichteten Miilldeponie, deren Fiillmaterial nicht mit Sicherheit
festgestellt wurde, sowie die Aufnahme unzahliger Nachbargrundstiicke als Verdachtsflachen
in den Verdachtsflachenkataster zu einer Wertminderung der Liegenschaft fiihre. Eine in
unmittelbarer Umgebung gelegene Miilldeponie wirke fiir sich alleine schon wertmindernd,
unabhangig davon, ob von dieser tatsachlich Beeintrachtigungen des Grund und Bodens

ausgingen.

Der letzte Punkt der Stellungnahme betrifft die vermeintlich falsche Auskunft des
wasserbautechnischen Amtssachverstandigen der y, welcher mehreren Kaufinteressenten
erklart habe, fur eine Betriebsanlage auf der Liegenschaft Adresse wiirde man auf keinen Fall
eine wasserrechtliche Genehmigung bekommen, da es sich um ein Uberschwemmungsgebiet
handle.

Zusammenfassend ergebe sich aus dem Vorstehenden, dass die Annahme eines Bodenwertes
von ATS 25/m? nicht gerechtfertigt sei. Vielmehr sei, unter Zugrundelegung der
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Wertverhiltnisse im Hauptfeststellungszeitpunkt - ein Bodenwert von hdchstens ATS 10/m?
angemessen.

Die Voraussetzungen des § 53 Abs. 10 BewG 1955 seien somit erfiillt und der Einheitswert der
nach den Verkdaufen im Jahr 2011 verbliebenen Restliegenschaft sei im Wege der
Wertfortschreibung mit EUR 4.557,- (ATS 62.710,-) bzw., abgerundet nach § 25 BewG 1955,
mit EUR 4.500,- festzusetzen.

Der geringere gemeine Wert sei schlissig nachzuweisen (VWGH 90/15/0001). Dieser
Nachweis sei bereits durch die jahrelangen erfolglosen Verkaufsversuche und die drei
Kaufvertrage aus den Jahren 2011 und 2013 erbracht worden. Der Kaufpreis pro
Quadratmeter sei im Jahr 2013 sogar geringer als im Jahr 2011, obwohl im Jahr 2011 blof
unbebaute Teilflichen verduRert wurden, im Jahr 2013 die um immerhin 315 m? groRere
Restflache, mit der darauf befindlichen ehemaligen groBen Produktionshalle, deren
Errichtung mehrere Millionen Schilling gekostet habe. Daraus ergebe sich, dass die Bf fir die
Halle letztendlich auch keinen Erl6s erzielt habe. Im Ubrigen habe die Bf nach dem
Hochwasser im August 2002 fiir die an der Produktionshalle entstandenen Schaden den
hochstmoglichen Ersatzbetrag von der Wirtschaftskammer Z und Innung Z erhalten, was wohl
kaum der Fall gewesen ware, wenn die Halle nur geringfligig beschadigt worden ware.

Beweis:
Urkundensammlung des offenen Grundbuches;
Einvernahme des Geschaftsflihrers Name, Adresse.

Daraus ergebe sich, dass die Voraussetzungen des § 53 Abs. 10 BewG 1955 erfiillt seien und
der Einheitswert der nach den Verkaufen im Jahr 2011 verbliebenen Restliegenschaft im
Wege der Wertfortschreibung mit EUR 4.557 (ATS 62.710, -) bzw.- abgerundet nach § 25
BewG mit EUR 4.500,- festzusetzen sei.

Die Berechnung des Gebaudewerts durch das A sei auch deswegen falsch, weil das Gebaude
seit dem Hochwasser im August 2002 (iber keine Zentralheizung verflige, sodass der drei-
bzw. fliinfprozentige Zuschlag fiir eine Zentralheizung nicht gerechtfertigt sei.

Die X konnte trotz der Betriebseinstellung im Jahr 2002 und der VeraufSerung des letzten
Anlage- und Umlaufvermoégens im Jahr 2013 noch nicht beendet und aufgeldst werden, weil
noch zahlreiche Verfahren beim A und beim Bundesfinanzgericht anhangig seien.

Samtliche der oben als Beweismittel angefiihrten Urkunden seien mit Schriftsatz vom
14.07.2015 dem Bundesfinanzgericht zu GZ Geschaftszahl in Kopie vorgelegt worden.
Aufgrund des Umfanges dieser Urkunden und des fiir das Kopieren erforderlichen Aufwandes
sehe die Bf von einer neuerlichen Vorlage dieser Unterlagen (vorerst) ab und beantrage
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stattdessen die Beischaffung des Aktes Geschaftszahl des Bundesfinanzgerichtes und die
Verlesung der mit Schriftsatz vom 14.07.2015 vorgelegten Urkunden.

Der Antrag auf Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung bleibe aufrecht, weil eine solche
zur Klarung des Sachverhalts unumganglich sei.

Dazu hat die amtliche Bodenschatzung am 20.09.2017 wie folgt Stellung genommen:

["..1. Fiir das unbebaute Grundstiick wurde der Einheitswert
zum 1.1.1975 mit ATS 122.000.- festgestellt.

2. Nach Errichtung einer Produktionshalle (Werkhalle) wurde der Einheitswert fiir das
Betriebsgrundstiick neu festgestellt:
zum 1.1.1977 mit ATS 1.282.000.- (d.s. umgerechnet € 93.169.-) bzw. mit Wirkung
ab 1.1.1977 mit ATS 1.410.000.- (d.s. umgerechnet € 102.471.-) um 10% erhéht, bzw.
ab 1.1 1980 mit ATS 1.538.000.- (d.s. umgerechnet € 111.773.-) um 20% erhéht, bzw.
ab 1.1.1983 mit ATS 1.730.000.- (d.s. umgerechnet € 125.726.-) um 35% erhéht.

Die angefiihrten Einheitswertbescheide sind allesamt rechtskrdiftig.

Nach der Teilung des Grst.Nr. a und Beschluf$ durch das yy wurde fiir das Restgrundstiick a,
auf dem sich die Werkhalle befindet, ein neuer Feststellungsbescheid (Wertfortschreibung)
zum 1.1.2012 erstellt.

Die Berechnungsgrundlagen dieses Bescheides - insbesondere auch der Bodenwert -blieben
gegeniiber dem letztgiiltigen Bescheid (ab 1.1.1983) unverdindert..."]

Ausfiihrungen beispielsweise zu der, an das betreffende Grundstiick angrenzenden
Miulldeponie, wurden als nicht relevant erkannt. Weiters hat das Finanzamt festgestellt, dass
die, weit in die Vergangenheit zuriickreichenden Ereignisse, auf die sich die Bf stiitze, heute
schwer nachpriifbar seien.

Am 9. November 2017 fand die miindliche Verhandlung statt, welche folgendes Ergebnis
gebracht hat:

["Verwiesen wird auf die Stellungnahme vom 28.8.2017, Seite 10 unten bis Seite 11 oben im
Hinblick auf die mogliche Kontaminierung, weiters auf den Verdachtsflachenkataster, sowie
gebe es auf angrenzenden Kleingartenflachen bereits Baustopps. Es bestehe weiterhin die
Gefahr, dass der Bf. erhebliche Kosten fiir die Beseitigung allfalliger Kontaminierungen
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drohten (dies gelte bereits fiir die verkauften Flachen). Hinsichtlich der Beweisantrage
verweist die Bf. auf die Stellungnahme vom 28.8.2017. Uber Ersuchen wird die Stellungnahme
des Finanzamtes vom 20.9.2017, welche der Bf. nicht zugestellt worden sei, ausgehandigt.

Der amtl. Bodenschatzer fihrt aus, er sei kein gerichtlich beeideter Sachverstandiger,
sondern amtlicher Bodenschatzer und Agrarsachverstandiger. Die Stellungnahme sei
entsprechend auch als Stellungnahme und nicht als Gutachten bezeichnet worden. Der
springende Punkt sei, dass die Berechnungsgrundlagen des Bescheides seit 1.1.1983
unverandert geblieben seien. Es gehe um den Einheitswertbescheid von 144.200 € der
angefochten werde. Dem liege ein Bodenpreis von ATS 25,00 zugrunde. Differenz waren 10 %.
Es wiirden sich 104.000,00 € ergeben. Herr Name habe im September 2017 um Akteneinsicht
gebeten, dem Ansuchen sei nachgekommen worden und es seien auch Schriftstiicke kopiert
worden. Die Berechnungsgrundlagen 1977 seien von Herrn R durchgefiihrt worden.

Herr Name erklart dazu, dass der Berufung vom 28.11.1979 (Einheitswert zum 1.1.1977)
stattgegeben worden sei, wobei allerdings nur der Gebaudewert und nicht der Bodenwert
bekampft worden sei. Herr R habe damals im Zuge einer Besichtigung festgestellt, dass die
Nachbargrundstiicke bereits mit 30 ATS bewertet seien. Hiezu erganzt Frau K, dass der
Bodenwert bis zur Bebauung ATS 10,00 und nach der Bebauung in der Folge ATS 25,00
betragen habe.

Herr H fihrt dazu aus, dass es um den Stichtag 1.1.2012 gehe. Die Adresse habe jetzt einen
Wert von 100,00 ATS und dieser Wert sei im Bescheid irrtimlich angesetzt worden. Im Zuge
des Berufungsverfahrens habe man den Bodenwert wiederum auf 25,00 ATS berichtigt. Die
UbergréRe des Grundstiickes sei beriicksichtigt worden. Das Gebaude sei sehr griindlich
bewertet worden. Es sei eine sehr einfache Bauklasse gewahlt und kein Zuschlag fir
Zentralheizungsanlagen berechnet worden. Hiezu erganzt Frau Xx, dass ein Zuschlag
mitberechnet worden sei. Bei der Berechnung des Gebdudewertes laut
Berufungsvorentscheidung vom 7.8.2012 miisse es entsprechend der dort angegebenen
Bauklassen Zu- u. oder Abschliage gegeben haben, weil die angegebenen Betrdge pro m3
nicht den gesetzlichen Betragen entsprechen wiirden (Anlage zu § 53 a Bewertungsgesetz).
Herr H fihrt aus, es seien weder Zu- noch Abschldge vorhanden, sondern es sei
gegebenenfalls das Alter der Gebaude beim zugrunde gelegten Wert automatisiert
berlicksichtigt worden.

Frau Xx erganzt, dass der gemeine Wert der Liegenschaft wesentlich geringer sei als
Gebdudewert und der Bodenwert, sodass gemal § 53 Abs. 10 Bewertungsgesetz 1955 nur der
gemeine Wert anzusetzen sei. Der Einheitswert betrage daher insgesamt nur € 4.500,--. Frau
Xx verweist auf das Vorbringen auf den Seiten 15 bis 16 der genannten Stellungnahme.
Unterlagen konnten nicht (iberlassen werden, sodass fir die Nachreichung der Unterlagen
eine verlangerbare Frist von drei Wochen gewahrt wird.
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AbschlieBend flihrt Herr H aus, es seien inzwischen die Restgrundstiicke verkauft worden, so
wertlos kénne das verbliebene Grundstiick daher nicht sein. Herr Name verweist auf ein
Betretungsverbot der Produktionshalle und des Grundstlickes sowie die Verweigerung der
wasserrechtlichen Bewilligung.

Es wird der Beschluss gefasst, dass die Verhandlung vertagt wird."]
Mit Schriftsatz vom 31. Janner 2018, legt die Bf. folgende Urkunden vor:

[...]

Weiters werden dem Gericht nachstehende, bislang noch nicht als Beweismittel beantragte
Urkunden vorgelegt:

1) Verhandlungsschrift der y vom 23.03.2005 als Nachweis fiir das in der letzten miindlichen
Verhandlung vorgebrachte Betretungsverbot (die Halle durfte von keinen Arbeitnehmern
betreten werden und war standig wirksam verschlossen zu halten)

2) Konvolut aus zwei Lichtbildern, aufgenommen im Janner 2013 (aus diesen ist ersichtlich,
dass die Halle nicht nur durch das Hochwasser im August 2002 erheblich beschadigt worden
war; das Gebaude war allgemein in einem sehr schlechten Zustand, so ist es durch
Undichtheiten des Daches bereits mehrfach zu Wassereintritten gekommen)

Die Bf gibt zudem bekannt, dass sie in ihren Unterlagen leider kein
Sachverstandigengutachten gefunden hat, welches fiir die Ermittlung des gemeinen Wertes
der Liegenschaft zum relevanten Stichtag hilfreich sein kdnnte. Sollten jedoch zu einem
spateren Zeitpunkt zweckdienliche Unterlagen aufgefunden werden, werden diese dem
Gericht umgehend Gbermittelt.

Am 14. Marz 2018 erging folgender Vorhalt der beabsichtigten Entscheidung an die Bf und an
das Finanzamt:

["1. Berechnung des Bodenwertes

GemalR § 53 Abs. 2 BewG ist als Bodenwert der Wert maligebend, mit dem der Grund und
Boden allein als unbebautes Grundstlick gemaR § 55 zu bewerten ware. Dabei sind
insbesondere die Lage und die Form des Grundstlickes sowie alle anderen den gemeinen
Wert von unbebauten Grundstlicken beeinflussenden Umstande zu berticksichtigen. Der
Wert jener Flache, die das Zehnfache der bebauten Fldche nicht Gbersteigt, ist um 25 v.H. zu
kirzen.

Gemal § 55 Abs. 1 BewG sind unbebaute Grundstiicke mit dem gemeinen Wert zu bewerten.

Da nach § 23 BewG bei Fortschreibungen der tatsachliche Zustand des Grundbesitzes vom
Fortschreibungszeitpunkt und die Wertverhaltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt
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zugrunde zu legen sind, ist als Bodenwert der gemeine Wert auf Basis der Wertverhaltnisse
zum Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Janner 1973 anzusetzen.

Neben der Beschaffenheit, die den gemeinen Wert eines Wirtschaftsgutes bestimmt, sind
auch alle dulReren Umstande zu beriicksichtigen, die den gemeinen Wert beeinflussen. Ein
kontaminiertes Baugrundstiick kann im Verkehrswert gemindert sein. Diese Wertminderung
ist in Form eines Abschlages nach den Umstanden des Einzelfalles zu beriicksichtigen. Der
Abschlag muss sich im Hinblick auf § 23 an den auf den Hauptfeststellungszeitpunkt
umgerechneten Kosten fiir Sicherung, Untersuchung und Sanierung sowie an einem
grundstlicksverkehrsmaBigen Wertverlust orientieren. Hiebei ist es irrelevant, ob die
Sanierung behordlich angeordnet wurde oder nicht (vgl. VWGH 26. 7.2006, 2005/14/0019).

Im Hinblick auf die glaubhaft dargestellten Kontaminierungen sowie den Umstand, dass die
Liegenschaft in Teilen verkauft werden muss (siehe Stellungnahme vom 28. August 2017),
kann der Bodenwert in vorliegendem Fall - wie beantragt - mit 10,00 ATS bzw. 0,7267 Euro
angenommen werden.

2. Berechnung des Gebaudewertes

Entgegen den Ausfiihrungen des Finanzamtes in der Verhandlung wurden bei der
Gebdudebewertung offensichtlich Zuschlage in Hohe von 5% fiir Zentralheizungen
hinzugerechnet. Diese Zuschlage haben auf Grund der Tatsache, dass die Zentralheizung laut
Beschwerdevorbringen offensichtlich bei der Uberschwemmung 2002 bereits zerstért worden
ist bzw. stillgelegt wurde (vgl. auch Verhandlungsschrift der BH A vom 23.03.2005), zu
entfallen.

Die vorgelegten Bilder betreffen alle das Hochwasser 2013. Hier streitgegenstandlich ist der
Stichtag 01.01.2012. Im Zuge der Urkundenvorlage vom 31.01.2018 wurde bekannt gegeben,
dass in den Unterlagen kein Sachverstandigengutachten aufgefunden wurde, welches fiir die
Ermittlung des gemeinen Wertes der Liegenschaft zum relevanten Stichtag hilfreich sein
kénnte.

Zum Bewertungszeitpunkt bekannte Schaden wie die Zentralheizungsanlage wurden
berlicksichtigt, der Zuschlag entfallt. Der Gebaudebewertung wurde eine "sehr einfache
Ausfihrung" (1.21) zu Grunde gelegt.

Es ergibt sich somit insgesamt folgende Berechnung:

Bauklasse Durch-  Afa
Baujahr  Kubatur Schnitts- Gebaudewert
Zu/Abschldge preis Restwert
Werkhalle 1976 10.100,0 2.62 7,1946 100,0 72.665,46
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Sozialgebaude 1976 1.205,0 1.21 14,5346 100,0 17.514,19
Burogebdude 1976 798,0 1.21 14,5346 100,0 11.598,61
Energiegeb. 1973 395,0 1.21 14,5346 100,0 5.741,16
Gebaudewert 107.519,42

Bodenwert 6.271m? Je0,7267 4.557,13

Bebaute Flache: 2.232 m?

Wert bis zum Zehnfachen der bebauten Flache: 4.557,13
Davon 25% Kirzung gemald § 53 Abs. 2 BewG -1.139,2825

110.937,2675

Davon 25% Kurzung gemal § 53 Abs. 7 lit. d BewG -27.734,3168
83.202,9502
Davon 4% Kiirzung gemaR § 53 Abs. 8 BewG - 3.525,5956
79.677,3546
Einheitswert 79.600,00
Erhéht um 35% gem. AbgAG 1982 107.400,00

Gemal § 25 BewG sind errechnete Einheitswerte auf volle 100 € nach untern
abzurunden

Der Einheitswert zum 01.01.2012 wird daher mit 79.600,00 Euro, erhoht 107.400,00
festzusetzen sein."]

Um Stellungnahme innerhalb eines Monates ab Zustellung wurde ersucht.
Das Finanzamt hat hie zu am 03. April 2018 eine Stellungnahme abgegeben.
["Stellungnahme zu Beschwerdesache Name (Steuernummer)

Pkt 1 Berechnung des Bodenwertes
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GemaR § 10 Abs. 2 BewG wird der gemeine Wert durch den Preis bestimmt, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerauBerung zu erzielen ware. Dabei sind alle Umstande, die den Preis beeinflussen zu
bericksichtigen.

In erster Linie bestimmen aber (gemaR Bodenwert-Richtlinien) den gemeinen Wert von
Grundstilicken ihre Lage, GroRe, Form und Bodenbeschaffenheit, ihr
ErschlieBungszustand und ihre Verbauungsmaoglichkeit.

Im gegenstandlichen Fall wurden, wie durch Hrn Y ausfiihrlich geschildert, nach Kauf des
Grundstlickes erhebliche finanzielle Mittel fiir die ErschlieBung (Anschluss Wasser, Strom
usw.) aufgewendet.

Dadurch kam es zu einer erheblichen Wertsteigerung dieses Grundstiickes und somit ware als
gemeiner Wert der Kaufpreis zuzliglich der investierten Gelder fiir die ErschlieBung
anzusetzen.

Ublicherweise erfihrt das Finanzamt solche Anderungen erst wenn Gebiude errichtet
werden und somit erfolgt eine eventuell notwendig Anpassung des Bodenwertes meistens
gleichzeitig mit der Bewertung der Gebadude.

Dadurch wurde auch in diesem Fall im Zuge der Bewertung der Gebdude der Bodenwert
aufgrund des geanderten ErschlieBungszustandes entsprechend auf ATS 25,-- (€ 1,8168)
angepasst. Dabei wurden auch Kriterien wie Lage und GréRe des Grundstlickes
berlicksichtigt.

Wenn der Bodenwert nicht bereits damals angepasst worden ware, hatte spatestens im Zuge
der Neuabgrenzung zum 01 01 2012 (2 Teilflachen wurden 2011 verkauft) eine
Neubeurteilung erfolgen missen.

Noch eine Anmerkung zum Wert des Grundsttickes:

Eine Teilflache von 4127 m2 wurde 2011 um € 152.447,--, das sind € 36,9389 pro m2, an

Frau d (siehe beiliegenden Kaufvertrag) verkauft.

Eine Teilflache von 1829 m2 wurde 2011 um € 67.553,--, das sind 36,9344 pro m2, an Herrn e
und Frau f (siehe beiliegenden Kaufvertrag) verkauft.

Der Verkauf der Restfliche von 6271 m? inklusive Geb3ude erfolgte 2013 an Herrn und Frau d
um € 220.000,-- (siehe beiliegenden Kaufvertrag).

Dabei ist jedoch nicht ganz klar wie viel vom Kaufpreis auf das Grundstiick und wie viel auf die
Gebdude entfallen. Falls die Gebaude tatsachlich, wie von Hrn Y behauptet, wertlos sein
sollten, wiirde sich ein Preis von € 35,0821 pro m? ergeben.
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Somit ist seitens Finanzamt A nicht nachvollziehbar warum der

Bodenwert wieder auf ATS 10,-- (€ 0,7267) gedandert werden soll, da trotz
Kontaminierung des Grundstiickes der Verkauf zu einem Preis von ATS 508,2321
(€ 36,9344) pro m? moglich war.

Pkt 2 Berechnung des Gebdudewertes

Wie bereits bei der miindlichen Verhandlung erlautert wurde bei der Bewertung
der Gebaude grundsatzlich kein Zuschlag erfasst.

Es wurden nur die Werte vom 01 01 1977 von Schilling in Euro umgerechnet.
Der Gebdudebewertung (Sozialgebdude, Blirogebdude und Energiegebaude) wurde eine
»sehr einfache Ausfiihrung" (1.21) zu Grunde gelegt.

Die weiteren Stufen waren ,einfache Ausfiihrung” (1.22), ,,mittlere Ausfihrung” (1.23), ,,gute
Ausfiihrung” (1.24) und ,,sehr gute Ausfiihrung” (1.25).
Ein Gebdaude mit einem neueren Baujahr wirde sicher im Bereich 1.23 oder 1.24 eingestuft

werden.

Das Bewertungsprogramm erlaubt jedoch auch Mittelwerte zwischen z. B: 1.21 und 1.22.

Im gegenstandlichen Fall dirfte so ein Zwischenwert fir die Bewertung des Blrogebdudes
und des Sozialgebaudes (ATS 210,-- das sind € 15,2613) zugrunde gelegt worden sein.
Ublicherweise ist ein Biirogebadude bzw Sozialgebdude auch etwas besser ausgestattet als im
Vergleich ein Energiegebdude."]

Obige Stellungnahme wurde der Bf. zur Kenntnis gebracht, welche nach wiederholter
telefonischer Fristverlangerung, zuletzt bis 22. Mai 2018, ebenfalls eine - 11-seitige -
Stellungnahme Gbermittelt und weitere Urkunden vorgelegt hat:

-Schatzungsgutachten des allgemein beeideten gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen g
vom 12.12.2003

-Schreiben der Stadtgemeinde xy vom 19.02.2003

-Auszug aus der Zusammenfassung "Die Hochwasserereignisse im Jahr 2002 in Osterreich"
von der Homepage des Lebensministeriums

-Kaufvertrag vom 20.12.2001

Die Bf. weist in ihrer Stellungnahme erneut darauf hin, dass im gegenstandlichen Fall die
Anwendung des § 53 Abs. 10 BewG geltend gemacht werde.

Die Bf. wiederholt die Argumente hinsichtlich des "Jahrhunderthochwassers" sowie der
Auswirkungen des Miilldeponie. Die Behorde habe auf dem Grundstiick eine
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Deponiegassonde installiert. Bereits mit AufschlieBung der Liegenschaft sei eine
Wertminderung eingetreten. Um einen Stromanschluss zu erhalten, habe die Gesellschaft die
Verlegung einer 20kV Kabelanschlussleitung und die Errichtung einer Transformatorstation
auf dem Grundstick gefordert. Hiezu wurde ein Dienstbarkeitsvertrag abgeschlossen und als
Servitut im Grundbuch eingetragen.

Nach der standigen Rechtssprechung des Verwaltungsgerichtshofes seien flr die Feststellung
des gemeinen Wertes in der Regel die tatsachlich gezahlten Preise

fur Vergleichsliegenschaften heranzuziehen, wobei nur zeitnahe Grundstiicksverkaufe
malgeblich seien. Die Ermittlung der Preise fiir Vergleichsliegenschaften habe die belangte
Behorde unterlassen. Mangels anderer Moglichkeiten sei bei Ermittlung des gemeinen
Wertes iSd § 10 Abs. 2 BewG 1955 nunmehr der fiir die zu bewertende Liegenschaft bezahlte
Kaufpreis heranzuziehen (VWGH 0288/69). Das seien 10 ATS/m?.

Eine allfallige Wertsteigerung durch die AufschlieBung werde durch die wertmindernden
Faktoren seit Erwerb mehr als wettgemacht. Wie die belangte Behdrde selbst ausfiihre,
wirden friher ergangene Bescheide keine Bindungswirkung entfalten, demensprechend sei
im gegenstandlichen Verfahren jedenfalls auch die Annahme eines Bodenwertes zuldssig, der
geringer sei als jener, der dem Artfortschreibungsbescheid zu Grunde gelegt worden sei.

Unter Bezugnahme auf die Liegenschaftsverkaufe in den Jahren 2011 und 2013 vermeine das
Finanzamt, dass es nicht nachvollziehbar wéare, warum der Bodenwert wieder auf ATS 10,-
gedndert werden sollte, wenn der Verkauf der beiden Teilflachen trotz

Kontaminierung zu einem Preis von 508,2321 ATS (36,9344 EUR) moglich gewesen ware.
Dabei werde (ibersehen, dass das Gesetz bei der Wertfortschreibung auf die Wertverhaltnisse
vom Hauptfeststellungszeitpunkt (01.01.1973) abstelle und nicht auf jene im
Fortschreibungszeitpunkt.

Eine Wertlosigkeit der gesamten Liegenschaft habe die Bf. im Ubrigen nicht behauptet.
Allerdings sei von einer Wertlosigkeit der ehemaligen Produktionshalle auszugehen, wie sich
bereits aus einem Vergleich der erzielten Verkaufserlose in den Jahren 2011 einerseits und
2013 andererseits ergebe. Der erzielte Verkaufserlds pro m? sei im Jahr 2013 geringer,
obwohl die verkaufte Flache groRer gewesen sei als jene im Jahr 2011 und sich auf dieser
zudem das Gebdude befand, wahrend die verkauften Teilflachen im Jahr 2011 unbebaut

gewesen seien.

Dariber hinaus lasse der Verkaufserlos aus dem Jahr 2013 nicht ohne Weiteres Riickschliisse
auf die Hohe des Bodenwertes zu, ganz abgesehen davon, dass dieser nicht die
Wertverhaltnisse per 01.01.1973 widerspiegle. GemaR § 10 Abs. 2 Satz 2 BewG 1955 seien
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse bei der Bestimmung des gemeinen Wertes
nicht zu berlicksichtigen. Spitzen- oder Liebhaberpreise hatten aulRer Betracht zu bleiben. Die
Restflache sei im Jahr 2013 an einen unmittelbar angrenzenden Nachbarn verkauft worden,
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der im Ubrigen fiir seine Firma dringend einen Lagerplatz fiir bereits bestellte Ware gesucht
habe.

Weiters wird eingewendet, die belangte Behorde kdnne nach wie vor nicht darlegen, welche
Berechnungen dem von ihr selbst festgesetzten Einheitswert zu Grunde liegen wiirden. Nach
Ansicht der Bf. seien Abschldge fiir den fehlenden FulRboden und die fehlende Decke zu
bericksichtigen, der Zuschlag fiir Zentralheizung sei nicht berechtigt.

Hinsichtlich der vorgelegten Lichtbilder wird ausgefiihrt, es sollte ein Eindruck vermittelt
werden, wie sich die Situation wahrend des Hochwassers dargestellt habe. Diese sei,
abgesehen von der unterschiedlichen Wasserstandshohe praktisch gleich gewesen zu jener
im Jahr 2013. Auf einem der Lichtbilder vom 12.06.2013 sei eine gemauerte Wand ersichtlich,
auf welcher die Wasserstande der beiden Hochwasserereignisse erkennbar seien. Die untere
Linie sei jene aus 2002.

Hinsichtlich der "Wertlosigkeit" des Gebdaudes wendet die Bf. ein, dass dieses auf Grund
behordlicher Anordnung nicht einmal betreten, geschweige denn in irgendeiner Form benutzt
werden dirfe. Das Grundstiick sei daher nicht einmal mehr als Geschaftsgrundstiick zu
qualifizieren. Der geringere gemeine Wert sei damit schlissig nachgewiesen, ein
Sachverstandigengutachten daher nicht nétig.

In der genannten Verhandlungsschrift der y vom 23. Marz 2005 wird u.a. folgendes
ausgefihrt:

["...B) Stellungnahme

Aus bautechnischer Sicht sind in dem (Anm.: der) gegenstandlich derzeit nicht betriebenen
Anlage keine MalRnahmen erforderlich. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass keine
Arbeitnehmer in der gegenstandlichen Halle beschaftigt werden, da die Halle keinerlei
brandschutztechnischen MaBnahmen, wie Léschhilfen, Fluchtwege, Notausgangstiire etc.
mehr aufweist. Da sich in der Halle Maschinen, brandgefahrliche Stoffe befinden, ist die Halle
standig wirksam versperrt zu halten, sodass kein Zutritt fiir Unbefugte moglich ist.]

Der Sachverstandige hatte die Liegenschaft zum 01.01.2003 inklusive der im Jahr 2011
verkauften Teilflachen zum Stichtag 13.11.2003 mit 245.000,00 Euro bewertet. Am
20.12.2001 sei mit der h als Kauferin ein Kaufvertrag liber die gesamte Liegenschaft zu einem
Kaufpreis von 726.728,34 Euro abgeschlossen worden, welcher mangels Zahlung des
Kaufpreises durch den Kaufer nicht rechtswirksam wurde. Alle zwischen dem 13.11.2003 und
dem 01.01.2012 eingetretenen Umstdnde hatten vom Sachverstandigen naturgemaR nicht
berlicksichtigt werden kénnen.

SchlieRlich weist die Bf. darauf hin, dass es sich bei den vom Geschaftsfiihrer in der
miundlichen Verhandlung am 09.11.2017 genannten Nachbargrundstiicken, welche bereits in
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den 1970er Jahren mit 30,- ATS/m?2bewertet worden seien, um die benachbarten
Kleingartengrundstiicke handle, welche mit der gegenstandlichen Liegenschaft auf Grund der
GroRe und Widmung nicht vergleichbar seien.

Mit E-Mail vom 8. Oktober 2018 hat das Finanzamt unter Vorlage der Grundbuchsausziige
sowie der Luftaufnahmen des Bundesamtes fur Eich- und

Vermessungswesen "Vergleichsliegenschaften" der KG xy zur Kenntnis gebracht, wobei es sich
urspriinglich um eine Liegenschaft gehandelt hat, welche spater in zwei Grundstiicke geteilt

worden ist.
Die Fortsetzung der Verhandlung am 16. Oktober 2018 hat folgendes Ergebnis gebracht:

Der Sachverhalt ist sowohl der Bf. als auch der Amtspartei bekannt. Vorgetragen wird
die Sachverhaltserganzung H miindlichen Verhandlung vom 09.11.2017:

Mit Schriftsatz vom 31.01.2018 legte die Bf. sdimtliche der in ihrer Stellungnahme vom
28.08.2017 als Beweismittel genannten Urkunden vor.

Weiters wurden dem Gericht vorgelegt:

1) Verhandlungsschrift der y vom 23.03.2005 als Nachweis fiir das in der letzten miindlichen
Verhandlung vorgebrachte Betretungsverbot.

2) Konvolut aus zwei Lichtbildern, aufgenommen im Janner 2013, aus welchen ersichtlich sei,
dass die Halle nicht nur durch das Hochwasser im August 2002 erheblich beschadigt wurde.

Am 14. Marz 2018 erging ein Vorhalt der beabsichtigten Entscheidung - beinhaltend den
Boden- und Gebaudewert nach dem vorldufigen Stand des Verfahrens - an die Bf. und an die

Amtspartei.

Die Amtspartei hat hie zu am 03. April 2018 eine Stellungnahme abgegeben, welche der Bf.
ebenfalls mit Schreiben vom 03. April 2018 zur Kenntnis gebracht worden ist.

Die Bf. hat dazu am 23. Mai 2018, eine Stellungnahme Gbermittelt und weitere Urkunden

vorgelegt, namlich:

-Schatzungsgutachten des allgemein beeideten gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen g
vom 12.12.2003

-Schreiben der Stadtgemeinde xy vom 19.02.2003

-Auszug aus der Zusammenfassung "Die Hochwasserereignisse im Jahr 2002 in Osterreich"
von der Homepage des Lebensministeriums

-Kaufvertrag vom 20.12.2001
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Diese wurden dem Finanzamt mit Schreiben vom 19. Juni 2018 zur Kenntnis gebracht.

Das Finanzamt hat am 8. Oktober 2018 Unterlagen zu zwei Vergleichsliegenschaften
Ubermittelt, die ebenfalls in der Adresse liegen.

Hinsichtlich der Ausfiihrungen des Finanzamtes in der Stellungnahme vom 3. April 2018, nach
Kauf des Grundstiickes seien erhebliche Mittel fiir die Erschliefung aufgewendet worden,
dadurch sei es zu einer erheblichen Wertsteigerung des Grundstiickes gekommen, womit als
gemeiner Wert der Kaufpreis zuzliglich der investierten Gelder fiir die ErschlieBung
anzusetzen sei und sei im Zuge der Bewertung der Gebdude der Bodenwert aufgrund des
geanderten ErschlieBungszustandes entsprechend auf ATS 25,- (€ 1,8168) angepasst worden,
fuhrte Herr Name aus:

"Die ErschlieBungskosten wurden mit dem Gebaude aktiviert. 1979 erfolgte die erste
Betriebsanlagengenehmigung. Es musste ein Trafogebdude mit 2 Platzen fiir Transformatoren
errichtet werden. Weiters musste der Bahndamm auf unsere Kosten durchgebohrt

werden. Und S 75.000,-- wurden in ein Schaltgebaude investiert. SchlieRlich musste das
Hochspannungskabel von der Schaltzentrale bis zum Traforaum verlegt werden. Die
ErschlieBungskosten sind nicht dem Kaufpreis hinzuzurechnen sondern dem Gebaude und
wurden auch gemeinsam mit dem Gebaude auf 20 Jahre abgeschrieben. Der spatere Kaufer,
Herr d, hatte auch keinerlei Interesse an den AufschlieBungsmaRBnahmen, er benotigte weder
Strom, Kanal noch Wasseranschluss. Die AufschlieBungskosten sind insoferne nicht als
Werterhohend zu betrachten."

Das Finanzamt stellt den Antrag auf teilweise Stattgabe der Beschwerde im Sinne der
Berufungsvorentscheidung, Herr Y stellt den Antrag auf Stattgabe der Beschwerde.

Es ergeht der Beschluss, dass die Entscheidung der schriftlichen Ausfertigung vorbehalten
bleibt.

4.1. Rechtslage und Erwdgungen

Gegenstand des Verfahrens ist ausschliefSlich der Feststellungsbescheid der belangten
Behorde A vom 01. Janner 2012, Steuernummer, betreffend Wertfortschreibung (§ 21 Abs. 1
Z 1 BewG 1955) zum 1. Janner 2012 bzw. in der Folge der Grundsteuermessbescheid
(Fortschreibungsveranlagung, § 21 Abs. 1 GrStG 1955) zum 01. Janner 2012.

4.1.1. Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung einer Wertfortschreibung

GemalR § 21 Abs. 1 Z 1 lit. b BewG 1955 wird der Einheitswert neu festgestellt, wenn der
gemal § 25 abgerundete Wert, der sich fiir den Beginn eines Kalenderjahres ergibt, bei den
Ubrigen wirtschaftlichen Einheiten und Untereinheiten des Grundbesitzes entweder um mehr
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als ein Zehntel, mindestens aber um 400 Euro, oder um mehr als 7.300 Euro, von dem zum
letzten Feststellungszeitpunkt festgestellten Einheitswert abweicht (Wertfortschreibung).

Nach § 21 Abs. 4 erster Satz BewG 1955 sind allen Fortschreibungen einschlief3lich der
Fortschreibungen auf Grund einer Anderung der steuerlichen Zurechnung des
Bewertungsgegenstandes (Zurechnungsfortschreibung) die Verhaltnisse bei Beginn des
Kalenderjahres zugrundezulegen, das auf die Anderung folgt (Fortschreibungszeitpunkt).

GemaR § 23 BewG 1955 (Wertverhaltnisse bei Fortschreibungen und bei Nachfeststellungen)
sind bei Fortschreibungen und bei Nachfeststellungen der Einheitswerte fiir Grundbesitz der
tatsachliche Zustand des Grundbesitzes vom Fortschreibungszeitpunkt (hier der 1.1.2012)
oder vom Nachfeststellungszeitpunkt und die Wertverhaltnisse vom
Hauptfeststellungszeitpunkt (dh zum 1.1.1973) zu Grunde zu legen.

Wenn die Voraussetzungen fir eine Wert-, Art- oder Zurechnungsfortschreibung nach
bewertungsrechtlichen Vorschriften vorliegen, so ist gemaR § 193 Abs. 1 BAO in den Fallen
einer amtswegigen Fortschreibung auf den 1. Janner des Jahres, an dem die Voraussetzungen
fiir eine Fortschreibung erstmals vorliegen, ein Fortschreibungsbescheid zu erlassen. Dadurch
tritt der dem Fortschreibungsbescheid zugrunde liegende Bescheid (iber den Einheitswert
einer wirtschaftlichen Einheit (Untereinheit) mit Wirkung ab dem Fortschreibungszeitpunkt
insoweit auRer Kraft, als der Fortschreibungsbescheid von dem zugrunde liegenden Bescheid
in seiner zuletzt malRgebenden Fassung abweicht.

Es kommt grundsatzlich auf die Ursache und den Zeitpunkt der Entstehung der Wertdanderung
nicht an. Erforderlich ist, dass im Fortschreibungszeitpunkt eine gemall § 21 Abs. 1Z 1 lit. b
BewG relevante Wertabweichung vorliegt. Wertabweichungen kénnen sich nicht nur aus
Anderungen tatsichlicher Umstinde, sondern auch aus gednderter Beurteilung des
Sachverhaltes oder gednderter rechtlicher Beurteilung ergeben (vgl. Ritz, Die Wert-, Art- und
Zurechnungsfortschreibung, OStZ 1983, 287 ff).

Ein Wertfortschreibungsbescheid bedarf daher keiner Begriindung in der Richtung, ob die
Wertabweichung im Verhaltnis zur friiheren Feststellung auf eine objektive Wertsteigerung
oder Wertverminderung, auf eine seinerzeitige Fehlbewertung oder auf ein Zusammentreffen
beider Ursachen zuriickzufiihren ist. Ausschlaggebend ist vielmehr, dass der nach den
Grundsatzen des Bewertungsrechtes auf den Fortschreibungszeitpunkt (hier der 1.1.2012)
ermittelte Einheitswert von dem zuletzt rechtskraftig festgestellten Einheitswert objektiv in
einem Ausmaf’ nach oben oder nach unten abweicht, das die im § 21 Abs. 1 Z 1 BewG

festgestellten Grenzen Ubersteigt.

4.1.2. Zur Hohe des Einheitswertes zum 1.1.2012
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Fur die Bewertung bebauter Grundstiicke sind gemal3 § 53 Abs. 1 BewG zwei Komponenten
mafRgebend; so ist bei der Bewertung von bebauten Grundstiicken (Grundstiicke, deren
Bebauung abgeschlossen ist und Grundstiicke, die sich zum Feststellungszeitpunkt im Zustand
der Bebauung befinden),

ezum einen vom Bodenwert (Abs. 2 leg.cit.) und
ezum anderen vom Gebaudewert (Abs. 3 bis 6 leg.cit.) auszugehen.
Berechnung des Bodenwertes:

GemalR § 53 Abs. 2 BewG ist als Bodenwert der Wert maligebend, mit dem der Grund und
Boden allein als unbebautes Grundstlick gemaR § 55 zu bewerten ware. Dabei sind
insbesondere die Lage und die Form des Grundstlickes sowie alle anderen den gemeinen
Wert von unbebauten Grundstiicken beeinflussenden Umstande zu berticksichtigen. Der
Wert jener Flache, die das Zehnfache der bebauten Flache nicht Ubersteigt, ist um 25 v.H. zu
kiirzen.

GemaR § 55 Abs. 1 BewG sind unbebaute Grundstiicke mit dem gemeinen Wert zu bewerten.

GemaR § 10 BewG (Bewertungsgrundsatz, gemeiner Wert) ist bei Bewertungen, soweit nichts
anderes vorgeschrieben ist, der gemeine Wert zu Grunde zu legen.

Der gemeine Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gew6hnlichen Geschéaftsverkehr
nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VerdaulRerung zu erzielen ware. Dabei
sind alle Umstdnde, die den Preis beeinflussen, zu bericksichtigen. Ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse sind nicht zu berlicksichtigen.

Demnach ist dieser Begriff im Gesetz wohl definiert, das Gesetz enthilt jedoch im Besonderen
keine Vorschriften, wie der gemeine Wert festzustellen ist.

Der Verwaltungsgerichtshof hat beispielsweise in seinem Erkenntnis vom 8.1.1970, 1246/68,
festgestellt, dass der gemeine Wert eines Wirtschaftsgutes eine fiktive GroR3e sei, die auf
Preisschatzungen beruhe. Eine solche Schatzung kdnne - den Erfahrungen des taglichen
Lebens entsprechend - ohne weiteres auch auf Preisbeobachtungen beruhen, die im Zuge von
Kauf und Verkauf anderer Liegenschaften gemacht worden seien, sofern diese nach Art und
GroRe, Lage, Form und Beschaffenheit dem im Einzelfall zu bewertenden Grundsttick, im
zeitlichen Zusammenhang gesehen, gleichkdmen oder nahe kdmen. In der Regel werde die
Feststellung des gemeinen Wertes eines Grundstilickes auf Grund der Entwicklung tatsachlich
gezahlter Preise fir so genannte Vergleichsliegenschaften die brauchbarste sein. Denn nur in
den seltensten Fallen werde der Preis, der fiir ein Wirtschaftsgut bei einer VerdaulRerung zu
erzielen ware, auf Grund der Preisbeobachtung fiir das zu bewertende Grundstiick selbst
festzustellen sein. Daher sei es den Abgabenbehdrden nicht verwehrt, bei der Feststellung
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eines gemeinen Wertes flr eine Liegenschaft auf Kaufpreise Bedacht zu nehmen, die fiir die
von ihnen herangezogenen Vergleichsliegenschaften bezahlt worden seien.

Da nach § 23 BewG bei Fortschreibungen der tatsachliche Zustand des Grundbesitzes vom
Fortschreibungszeitpunkt und die Wertverhaltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt
zugrunde zu legen sind, ist als Bodenwert der gemeine Wert auf Basis der Wertverhaltnisse
zum Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Janner 1973 anzusetzen.

Hinsichtlich der vom Finanzamt bekannt gegebenen Vergleichspreise ist zu sagen, dass es sich
hie bei um einen Kaufvertrag aus dem Jahr 2006 und einen weiteren Kaufvertrag aus dem
Jahr 2015 handelt. Dabei handelt es sich nicht um taugliche Vergleichspreise, da diese nicht
die Wertverhaltnisse zum Hauptfeststellungszeitpunkt widerspiegeln. Wenn dem Finanzamt
auch definitiv zuzustimmen ist, dass der Bodenwert inzwischen in keiner verniinftigen
Relation zu den aktuellen Grundstlickspreisen in xy steht.

Insofern wird der Bodenwert - wie von der Bf. beantragt - iSd § 10 Abs. 2 BewG 1955 mit dem
fur die zu bewertende Liegenschaft bezahlten Kaufpreis in Hohe von 10 ATS/m?d.s. 0,7267
Euro, angesetzt.

Berechnung des Gebaudewertes:

GemaR § 53 Abs. 3 BewG ist der Gebaudewert vorbehaltlich der Bestimmungen der Abs. 4
und 5 aus dem Neuherstellungswert abzuleiten, der sich je nach Bauweise und Ausstattung
der Gebaude oder der Gebaudeteile bei Unterstellung von Durchschnittspreisen je
Kubikmeter des umbauten Raumes der Gebaude oder der Gebaudeteile ergibt. Umbauter
Raum ist der auf mindestens drei Seiten von Wanden umschlossene innere nutzbare Raum

zuziglich des Raumes, den die Umwandung einnimmt.

Gemal § 53a BewG 1955 sind die, bei der Ermittlung des Gebdaudewertes gemal § 53 Abs. 3
bis 5 zu unterstellenden Durchschnittspreise, in der Anlage festgesetzt; die Anlage ist ein
Bestandteil dieses Bundesgesetzes. Sie enthalt die Bauklasseneinteilung und
Durchschnittspreise je Kubikmeter umbauten Raumes oder je Quadratmeter nutzbarer
Flache.

Gemal § 53 Abs. 6 BewG ist bei der Ermittlung des Gebaudewertes der Neuherstellungswert
(Abs. 3 bis 5) entsprechend dem Alter der Gebdude oder der Gebaudeteile im
Hauptfeststellungszeitpunkt durch einen Abschlag fiir technische Abnitzung zu ermaRigen.
Als Alter des Gebadudes oder des Gebaudeteiles gilt der Zeitraum vom Beginn des
Kalenderjahres, in dem das Gebadude oder der Gebaudeteil benlitzungsfertig wurde, bis zum
Hauptfeststellungszeitpunkt. Fiir nach dem letzten Hauptfeststellungszeitpunkt (1.1.1973)
errichtete Gebdude oder Gebaudeteile steht daher ein Abschlag fiir technische Abniitzung
nicht zu.
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Fellner, Kommentar zum Bewertungsgesetz!® schreibt zu § 23:

["Bei Fortschreibungen und Nachfeststellungen von Einheitswerten

werden der Einheitswertermittlung grundsdtzlich die Verhdltnisse im jeweiligen
Fortschreibungs- oder Nachfeststellungszeitpunkt (§ 21 Abs. 4 und § 22 Abs. 2)
zugrunde gelegt. Dieser Grundsatz wird insofern wesentlich durchbrochen, als

bei dem land- und forstwirtschaftlichen Vermégen, dem Grundvermdgen und

den Betriebsgrundstiicken die Wertverhdltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt
fiir den ganzen Hauptfeststellungszeitraum gleichsam erstarren und lediglich

die Beurteilung des tatscichlichen Zustandes des Grundbesitzes nach den im
Fortschreibungs- oder Nachfeststellungszeitpunkt gegebenen Verhdltnissen zu
erfolgen hat.

Die fiir die Einheitswertermittlung des Grundvermdgens im Hauptfeststellungszeitpunkt
mafgebenden Berechnungsgrundlagen, insbesondere der Bodenwert, die
durchschnittlichen Baukosten, der Altersabschlag fiir technische Abnutzung usw.,
gelten gleichfalls fiir den ganzen Hauptfeststellungszeitraum.

Wertdnderungen sind daher bei Fortschreibungen und Nachfeststellungen lediglich zu
beriicksichtigen, wenn sie auf eine Anderung der tatsdchlichen Zusténde (Bestand, Zustand,
innere und dufere Verkehrslage, Wohn- und Geschdiftslage) zuriickzufiihren sind.

So sind zB die nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt eingetretenen Erh6hungen oder
Minderungen der Baukosten, der Preise oder Gestehungskosten land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse als reine Wertverhdltnisse bei Fortschreibungen und

Nachfeststellungen unberiicksichtigt zu lassen, hingegen kann sich eine Werterhéhung
dadurch ergeben, dass nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt eine AufschliefSung

(Straflenbau, Kanalisation, Anschlussméglichkeit fiir Gas, Wasser und

Elektrizitéit) eines Baugeldndes erfolgt. MafSsgebend ist aber auch in diesem Fall der Wert, den
das Baugeldnde im Hauptfeststellungszeitpunkt gehabt hdtte, wenn

es schon damals aufgeschlossen gewesen wiire.

Entgegen dem Prinzip des § 23, wonach bei einem Grundbesitz wéhrend des ganzen
Hauptfeststellungszeitraumes die gleichen Wertverhdltnisse beizubehalten sind und
Anderungen des Geldwertes bewusst aufer Betracht bleiben sollen, ordnete Art Il der
Bewertungsgesetznovelle 1972 eine Erh6hung der Einheitswerte des Grundvermégens zum 1.
1. 1977 und zum 1. 1. 1980 sowie Art Il des Abgabendnderungsgesetz 1982 eine 35 %
Erhéhung ab 1. 1. 1983 an. Wie hiezu schon insb. bei § 21 ausgefiihrt wurde, handelt es sich
bei der erwdhnten Erh6hung der Einheitswerte lediglich um eine Valorisierung, wobei in keiner
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Weise das im § 23 verankerte System der Zugrundelegung gleicher Wertverhdltnisse bei
Fortschreibungen und Nachfeststellungen beeinflusst werden soll.

Demnach sind Fortschreibungen und Nachfeststellungen beim Grundvermdgen unbeirrt nach
den Wert(Preis)verhdltnissen vom Hauptfeststellungszeitpunkt durchzufiihren und erst die
danach sich ergebenden Einheitswerte zu den vorgesehenen Zeitpunkten zu erhéhen."]

Fellner, Kommentar zum Bewertungsgesetz®® schreibt weiter zu § 20:

["...Die Hauptfeststellung der Einheitswerte des Grundvermdgens und der entsprechenden
Betriebsgrundstiicke fand zuletzt mit 1. 1. 1973 mit Wirksamkeit 1. 1. 1974 statt. Die zum 1. 1.
1982 vorgesehene Hauptfeststellung wurde durch Abschn XIl, Art |, BGBI 1982/570, zundichst
auf den 1. 1. 1985, dann durch Abschn Il des BGBI 1986/327 auf den 1. 1. 1988 und durch
Abschn | des BGBI 1987/649 auf den 1. 1. 1991 verschoben.

Mit dem Abgabendnderungsgesetz 1991 (AbgAG 1991) wurde der Hauptfeststellungsstichtag
auf einen durch eigenes Bundesgesetz zu bestimmenden (unbestimmten) Zeitpunkt
verschoben.

Da fiir diesen langen Hauptfeststellungszeitraum der Einheitswerte des Grundvermdgens nach
wie vor die Wertverhdltnisse vom 1. 1. 1973 zugrunde gelegt werden und daher eine
Anpassung an die regional sehr unterschiedlich eingetretenen Verdnderungen der Bodenpreise
und auch die Steigerung der Baukosten nicht mdéglich ist, besteht eine immer gréfSer
gewordene Diskrepanz zwischen den der Besteuerung zugrunde liegenden, bereits zum 1. 1.
1973 als sehr mdfSig konzipierten Einheitswerten und den tatséichlichen Werten des
Grundbesitzes.

Auch das zwischen den Komponenten, die fiir den Einheitswert eines Grundstiickes
mafigebend sind, wie das zwischen Boden- und Gebdudewert bestehende Verhdltnis hat sich
seit dem 1. 1. 1973 erheblich veriindert. Diesen seit 1. Jéinner 1973 eingetretenen
Wertverdnderungen und Wertverschiebungen kann auch nicht durch die in der Vergangenheit
bereits dreimal durchgefiihrten linearen Einheitswerterh6hungen in gerechtem MafSe
Rechnung getragen werden, weil hie durch bereits entstandene Missverhdiltnisse in den
Wertrelationen nur verstérkt werden...."]

Entgegen den Ausfiihrungen des Finanzamtes in der Verhandlung wurden bei der
Gebdudebewertung nicht nur Zwischenwerte in den Bauklassen angenommen, sondern auch
Zuschldge in Hohe von 5% (in der Berechnung erkennbar durch "+z") verm. fir
Zentralheizungen, hinzugerechnet. Diese Zuschldage haben auf Grund der Tatsache, dass die
Zentralheizung laut Beschwerdevorbringen offensichtlich bei der Uberschwemmung 2002
bereits zerstort worden ist bzw. stillgelegt wurde (vgl. auch Verhandlungsschrift der BH A vom
23.03.2005), zu entfallen.
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Die vorgelegten Bilder betreffen alle das Hochwasser 2013. Hier streitgegenstandlich ist der
Stichtag 01.01.2012.

Das vorgelegte Schatzgutachten vom 12. Dezember 2003 kann naturgemaR die Lage zum
Stichtag 01.01.2012 nicht wiedergeben. Herr g hat den Verkehrswert der Liegenschaft per
November 2003 mit ca. 245.000,00 Euro angegeben. Die Ermittlung von
Dekontaminationskosten wurden nicht in Auftrag gegeben und sind daher auch nicht erhoben
worden.

Zum Bewertungszeitpunkt bekannte Schaden wie die Zentralheizungsanlage wurden
berlicksichtigt, der Zuschlag entfillt. Der Gebaudebewertung wurde eine "sehr einfache
Ausfiihrung" (1.21) zu Grunde gelegt.

Es ergibt sich somit insgesamt folgende Berechnung:

Bauklasse Durch-  Afa
Baujahr  Kubatur Schnitts- Gebaudewert
Zu/Abschlége preis Restwert
Werkhalle 1976 10.100,0 2.62 7,1946 100,0 72.665,46
Sozialgebdaude 1976 1.205,0 1.21 14,5346 100,0 17.514,19
Blrogebaude 1976 798,0 1.21 14,5346 100,0 11.598,61
Energiegeb. 1973 395,0 1.21 14,5346 100,0 5.741,16
Gebaudewert 107.519,42

Bodenwert 6.271m? Je0,7267 4.557,13

Bebaute Flache: 2.232 m?

Wert bis zum Zehnfachen der bebauten Flache: 4.557,13

Davon 25% Kirzung gemald § 53 Abs. 2 BewG -1.139,2825
110.937,2675

Davon 25% Kirzung gemald § 53 Abs. 7 lit. d BewG -27.734,3168

83.202,9502
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Davon 4% Kirzung gemal3 § 53 Abs. 8 BewG - 3.525,5956

79.677,3546
Einheitswert 79.600,00
Erhoht um 35% gem. AbgAG 1982 107.400,00

GemaR § 25 BewG sind errechnete Einheitswerte auf volle 100 € nach untern
abzurunden

Der Einheitswert zum 01.01.2012 war daher mit 79.600,00 Euro, erh6ht 107.400,00
festzusetzen.

5. Zur Bewertung mit dem gemeinen Wert

Nach § 53 Abs. 10 BewG ist bei bebauten Grundstiicken, deren gemeiner Wert geringer ist als
der auf Grund der Bestimmungen der Abs. 1 bis 9 ermittelte Wert, auf Antrag der gemeine
Wert zu Grunde zu legen. Diese Bestimmung ordnet an, dass bei bebauten Grundstlicken,
deren gemeiner Wert geringer ist als der auf Grund der Bestimmungen der Abs. 1 bis 9
ermittelte Wert, auf Antrag der geringere gemeine Wert zu Grunde zu legen ist. Der nach den
Bestimmungen der Abs. 1 bis 9 des § 53 BewG ermittelte Wert betrdgt im gegenstandlichen
Fall 107.400,00 Euro und liegt damit deutlich unter dem gemeinen Wert (vgl. Schatzgutachten

bzw. Kaufvertrage s.o.).

Da der gemeine Wert des gegenstandlichen Grundstiickes (iber dem nach den Abs. 1 bis 9 des
§ 53 BewG ermittelten Wert liegt, ist nach den Vorschriften des Bewertungsgesetzes der
Einheitswert mit dem nach den Abs. 1 bis 9 des § 53 BewG ermittelten Wert festzustellen.

Wie oben bereits ausgefihrt, hat Herr g den Verkehrswert der Liegenschaft per November
2003 mit ca. 245.000,00 Euro angegeben.

Zum Argument des Betretungsverbotes ist zu sagen, dass - wie oben ausgefiihrt - aus
bautechnischer Sicht zum Zeitpunkt der Amtshandlung (Verhandlungsschrift vom 23. Marz
2005) in der gegenstadndlich derzeit nicht betriebenen Anlage keine MalRnahmen erforderlich
waren. Das Betretungsverbot resultierte daraus, dass die Halle keinerlei
brandschutztechnische MaBnahmen, wie Loschhilfen, Fluchtwege, Notausgangstiire etc.
mehr aufweisen konnte. Da sich in der Halle Maschinen und brandgefahrliche Stoffe
befinden, ist die Halle standig wirksam versperrt zu halten, sodass kein Zutritt fir Unbefugte
moglich ist. Das bedeutet jedoch nicht, dass die Halle deshalb keinen Wert mehr hat, bzw. der
gemeine Wert geringer ist als der festgestellte Einheitswert.

Eine Bewertung mit dem gemeinen Wert kommt somit nicht in Frage.
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6. Bewertung als Betriebsgrundstiick

Betriebsgrundstiick im Sinne des Bewertungsgesetzes ist der zu einem gewerblichen Betrieb
gehorige Grundbesitz, soweit er losgeldst von seiner Zugehorigkeit zu dem gewerblichen
Betrieb, zum Grundvermogen gehéren wiirde (§ 60 Abs. 1 Z 1 BewG).

Betriebsgrundstiicke im Sinne des Abs. 1 Z 1 sind wie Grundvermogen zu bewerten (§ 60 Abs.
4 BewG).

Fellner, Kommentar zum Bewertungsgesetz'® schreibt zu § 60 Abs. 1, Punkt 3.:

["Abs 1 bestimmt in keiner Weise, in welchem Umfang der Grundbesitz dem gewerblichen
Betrieb dienen muss oder, ob er ihm iiberhaupt dienen muss, um als Betriebsgrundstiick zu
gelten. Der Grundbesitz muss nur zu einem gewerblichen Betrieb gehéren. Ob dies der Fall ist,
ist nach §§ 57 bis 59 zu beurteilen. ..."]

Wie die Bf zutreffend ausfihrt, wurde die X trotz Betriebseinstellung im Jahr 2002 und der
VerauBerung des letzten Anlage- und Umlaufvermégens im Jahr 2013 noch nicht beendet und
aufgeldst und ist im Firmenbuch aufrecht eingetragen.

Insofern ist die Einstufung als Betriebsgrundstiick, bewertet als Geschaftsgrundstiick,
gerechtfertigt.

7. Grundsteuermessbetrag

Besteuerungsgrundlage fiir die Grundsteuer ist der flir den Veranlagungszeitpunkt
malgebende Einheitswert des Steuergegenstandes, der nach den Vorschriften des
Bewertungsgesetzes festgestellt wurde (§12 GrStG).

Im Falle einer Fortschreibung des Feststellungsbescheides tber einen Einheitswert ist der
neuen Veranlagung des Steuermessbetrages (Fortschreibungsveranlagung) der Einheitswert
zugrunde zu legen, der auf den Fortschreibungszeitpunkt (§ 21 Abs. 4 des
Bewertungsgesetzes 1955) festgestellt worden ist. Entsprechendes gilt fiir die anderen im
Fortschreibungsbescheid getroffenen Feststellungen (§ 21 Abs. 1 GrStG 1955).

Die Fortschreibungsveranlagung gilt

a) in den Fallen des Abs. 1 von dem Kalenderjahr an, das mit dem Fortschreibungszeitpunkt

beginnt,...
Die bisherige Veranlagung gilt bis zu diesem Zeitpunkt (§ 21 Abs. 3 GrStG 1955).

Gemal § 19 Z 2 GrStG 1955 betragt die Steuermesszahl bei Grundstiicken (§ 1 Abs. 2 Z 2)
allgemein 2 vom Tausend; diese Steuermesszahl ermaRigt sich gemal § 19 Z 2 lit. c leg. cit. bei
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den Ubrigen Grundstlicken fiir die ersten angefangenen oder vollen 3 650 Euro des
Einheitswertes auf 1 vom Tausend.

Berechnung des Grundsteuermessbetrages in €:

Steuermesszahl 1,0 v.T. von 3.650,00 3,650
Steuermesszahl 2,0 v.T. von 103.750,00 207,500 211,15
gerundet gem. § 18 GrStG 211,15

Es war daher spruchgemaR zu entscheiden.
8. Nichtzulassung einer Revision

Gegen diese Entscheidung ist gemals Art. 133 Abs. 4 B-VG eine Revision nicht zulassig, da das
Erkenntnis nicht von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung
zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis nicht von der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende
Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich
beantwortet wird. Die getroffene Entscheidung entspricht sowohl der Judikatur des VwGH als
auch der Rechtsprechung des BFG.

Wien, am 19. Oktober 2018
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