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UNABHANGIGER

FINANZSEnNAT
GZ. RV/0878-W/09

Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat tber die Berufung des J.H., Z., vertreten durch Herrn H.J.,
Z., gegen den Bescheid des Finanzamtes Waldviertel vom 1. Janner 2009 betreffend
Feststellungsbescheid zum 1. Janner 2009, Wertfortschreibung gemal 8 21 Abs. 1 Z. 1 BewG

entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgrinde

Mit Kaufvertrag vom 7. Janner 1999 haben Herr H.J. und Frau C.H. je zur Halfte von Frau
M die dieser gehorende Liegenschaft EZ. Grundbuch B erworben. Am

6. Dezember 2006 wurde von Herrn H.J. und Frau C.H. folgendes Bauansuchen an die
Stadtgemeinde W. gestellt:

. Wir beabsichtigen auf dem Grundsttick Nr. N., EZ. , der KG O, der Stadtgemeinde W.

die bestehende Scheune abzubrechen und ein neues Wohnhaus zu errichten, bzw.
beim bestehenden Wohnhaus das Dachgeschol8 in eine Garage umzubauen.

Wir méchten die Mdoglichkeit von Ausnahmen laut § 43 der NO -
Bautechnikverordnung in den Punkten. - Abschnitt 1. § 7

- Abschnitt 4: § 26 Abs. 1, 27 und 28 Abs. 4

- Abschnitt 7: §§ 37 Abs. 1 Z. 1, Abs. 2 und 3,
38, 39 Abs. 2 bis 6, 42.

in Anspruch nehmen.
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Das geplante Bauvorhaben ist im beilliegendem Einreichplan und der Baubeschreibung
der Firma W.L. dargestellt und beschrieben.

Die Baubeschreibung der Firma L. hat folgenden Inhalt:

~BAUBESCHREIBUNG

Zum Abbruch einer Scheune und Errichtung eines neuen Wohnhauses, sowie zum
Umbau des Dachbodens im bestehenden Wohnhaus in eine Garage fir

Frau u. Herrn
H.O 104
X

Auf dem Grundsttick Nr. N., EZ. der KG O , der Stadtgemeinde
W..

Die vorhandene Scheune wird abgerissen

Das neue Wohnhaus mit den AulBenmalsen von 9,70 m x 7,50 m wird an Stelle der
Scheune errichtet. Strassenseitig und hofseitig weicht das neue Gebaude etwas vom
Gebédudebestand ab.

Das neue Wohnhaus besteht aus Stiegenhaus, Bad, WC, Kliche, Wohn- Esszimmer
und Schlafzimmer im Erdgeschol8 sowie Gang, zwei Zimmer und Dusche-WC-
Technikraum im Obergeschols.

Die Fundamentplatte fir das daridber zu errichtende Haus besteht aus einer It. Statik
berechneten Stahlbetonplatte und wird auf einem Streifenfundament, welches auf
frostfreie Tiefe, bzw. auf tragfdhigen Boden gefiihrt wird, errichtet.

Die Aulsenwiéinde des Wohngebdudes werden als vollstandig geddammte
Holzriegelwande (24 cm stark) mit einer OSB-Platte als Versteifung und Dampfbremse
ausgeftihrt. AulBenseitig wird 6 crm Wérmeddmmung und ein Dinnputz aufgebracht.
Raumseitig wird auf eine 2,2 cm Sparschalungsebene eine Lage Fermacellplatten
hergestellt.

Die tragenden Zwischenwdédnde werden als LONDYB- Brettstapelwéande errichtet. Die
nichttragenden Zwischenwénde werden als Holzriegelwéande ausgefiihrt.

Die Decke liber dem Erdgeschol8 wird als nichtsichtbare Holztramdecke ausgefiihrt.
Parkettbdden und Fliesen dienen als Fulsbodenbelag.

In den Rdaumen werden die Decken mit einer Sparschalung und Fermacellplatten
versehen. Im Vorraum wird die Decke abgehédngt um Platz fiir die Rohrleitungen der
Wohnraumltiftung zu schaffen.

Die Dachkonstruktion wird als Satteldach mit einer Neigung von 42° ausgefiihrt und
mit Ziegel eingedeckt. Innenseitig werden die Sparrenzwischenrdume ausgedammt,
mit einer zweiten Ddmmebene versehen und mit einer Dampifbremsiolie,
Sparschalung und einer Lage Fermacellplatten verkleidet.

Es werden Holz-Alu-Fenster mit Rollladen (Dreh-Kippfenster) bzw. Tiiren mit
Wérmeschutzglas eingebaut.
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Die gesamten Dachwédsser werden in Hdngerinnen gesammelt, tiber Fallrohre
abgeleitet und wie bisher auf Eigengrund versickert. Die Fdkalwésser werden in den
Schmutzwasserkanal der Wassergenossenschaft O eingeleitet.

Die Elektroversorgung erfolgt tber den bestehenden Anschiuss an das Netz der EVN.
Die Anlage wird erweitert und verstarkt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an die Wasserleitung der
Wassergenossenschaft O. Die Nutzwasserversorgung erfolgt wie bisher lber den
bestehenden Hausbrunnen.

Die Beheizung des Gebdudes erfolgt mit einer Warmwasser-Zentralheizungsanlage.
Die Wérmeerzeugung wird durch einen Kachelofen mit Wassertaschen sichergestellt.
Zusétzlich wird eine Solaraniage mit 8 m? Kollektorflidche montiert.

Es wird eine kontrollierte Wohnrauml(iiftung eingebaut.
An der stidlichen Dachfldche wird eine Sattelitenantenne montiert.

Beim bestehenden Wohnhaus wird das gesamte alte Dachgeschol3 durch ein neues
ersetzt. Das neue Dachgeschol8 wird als Garage und Dachboden genutzt.

Uber dem bestehenden Erdgeschol8 wird eine neue Stahlbetondecke errichtet. Auf
einer Ziegelwand wird der neue Satteldachstuhl mit einer Neigung von 42° aufgesetzt
und mit Ziegel eingedeckt.

In der stralSenseitigen Giebelwand wird ein Garagentor montiert. In der
gegentiberliegenden Wand werden zwer Fenster zur Belichtung eingebaut. In der
Trennwand zwischen Garage und Dachboden wird eine Brandschutztir eingebaut. Der
bestehende Kamin wird versetzt.

Am 21. Mai 2008 wurde von der Stadtgemeinde W. als Baubehdrde dem Finanzamt
angezeigt, dass der Neubau eines Wohnhauses der Ehegatten Christine u. H.J. auf dem
Grundstick Nr. .N. (EZ., KG O) gemaR Mitteilung vom 29. Februar 2008 fertig gestellt

ist.

In einer Erklarung zur Feststellung des Einheitswertes bebauter Grundstticke (BG 30)

wurde am 28. November 2008 bekannt gegeben:

Bauweise: Hauptgebaude: Holz, Fachwerk — Nebengebaude: Massiv, Stahl- oder
Stahlbetonskelett

Dach: Einfache Ziegel

Fassade: Einfacher Putz

Decken: Holzbalken

Fenster: Isolierverglasung (Wéarmeschutz)

Turen: Fullungstiren

Boden- und Wandfliesen: Im erforderlichen AusmaR
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Fulbdden: Parkett

Wasser und Toiletten: In den Wohnungen
Badezimmer: In allen Wohnungen

Anteil besonderer Rdume: Keine

Weitere Merkmale: Kachelofen.

Mit dem angefochtenen Feststellungsbescheid vom 1. Janner 2009,
Wertfortschreibung gemal 8§ 21 Abs. 1 Z. 1 Bewertungsgesetz 1955 (BewG), wurde
der Einheitswert fir den gegenstandlichen Grundbesitz zum 1. Janner 2009 mit

€ 5.800,--, erhdht mit € 7.800,-- festgestellt.
In der gegen diesen Bescheid eingebrachten Berufung wurde vorgebracht:

LIch berufe gegen den Einheitswertbescheid zum 1. Jénner 2009 Wertfortschreibung
(81 Z. 1 Bew.G) vom 1. Jédnner 2009, eingelangt am 7. Janner 2009.

Der Einheitswert und die diesem zu Grunde liegende Bauklasse fir den Neubau kann
nicht anerkannt werden. Insbesondere die Anwendung der Merkmale fiir die
Beurteilung der baulichen Ausfihrung aus der Anlage zu § 53 a Bew.G. dlirften zu
einem falschen Wert fihren.

Dazu folgende Erldauterung:

1. Dach:
Es liegt einfache Ziegeldeckung vor. Die Wérmeddmmung konnte vielleicht zum
Hauptfeststellungsstichtag 1. 1. 1973 als ,,besonders* betrachtet werden, was
man darunter zu verstehen hat, ist jedoch nicht definiert. Es handelt sich bei der
Wérmeisolierung auch um einen raumlichen Abschluss der Mansardenzimmer
(AuBenwand), deren Einstufung ohnehin bereits eine entsprechende
Wérmeddammung voraussetzt, sonst ware ja auch bei normalen Raumen fir
AulBenwénde eine ,,besondere” Wéarmeddmmung zu unterstellen und eine héhere
Einstufung vorzunehmen. Wegen dieser Unklarheit und maoglichen
Fehlinterpretation kann nur ,,einfache Ausfihrung* angenommen werden.

2. Fassade:
Diese ist im vorliegenden Fall einfach (einlagig), so wie die Ziegeleindeckung.
Was man unter einfachem oder Edelputz zu verstehen hat ist nicht bekannt.
Unkiar ist auch, ob ber ,,Edelputz” gute oder sehr gute, ber ,,einfachem Putz* sehr
einfache, einfache oder mittlere Ausfiihrung anzusetzen ist. Es wird daher ,,.sehr
einfache” beantragt.

3. Decken.
Im vorliegenden Fall handelt es sich selbstversténdlich um Holzbalken, denn
Gewdlbe oder Massivdecken dlrften bei Holzgebauden eher nicht angewendet
werden. Hier wére nach dem vorliegenden Gesetz (Anlage) sehr einfache bis
mittlere Ausfihrung madglich oder das Merkmal nicht zu beachten.
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4. Fenster:
Die verwendete Kombination von (Weich-)Holz und Blech ist bewertungsrechtlich
nicht vorgesehen. Es liegt Isolierverglasung vor, jedoch nicht Kunststoff, Metall
oder Edelholz. Wegen der Unklarheit kann nur ,,sehr einfache Ausfiihrung*
unterstellt werden.

5. Turen:
Hier ist unkilar ob Flillungstiren, wie im vorliegenden Fall, als einfache oder
mittlere Ausfiihrung gelten. Daher wére ,einfache Ausfihrung* anzusetzen.

6. FulBbdden:
Ob Klebeparkett mit 1,2 mm Stédrke auch bereits als Parkett im Sinne des
technischen Standes von 1972 zéhit, ist anzuzweifeln, daher hier ,einfache
Ausfiihrung*.

7. Boden- und Wandfliesen:
Es kann geringfiigiges Ausmal8 auch erforderliches Ausmals sein. Wann
geringfigiges, beschrédnktes oder erforderliches Ausmal3 vorliegt, bleibt auch hier
dem Geschmack des Bearbeiters liberlassen, was weder im Interesse dieses
noch in dem des Steuerzahlers liegt. Daher kann der Punkt nur als ,,einfache
Ausfiihrung” beurteilt werden.

8. Wasser und Toiletten:
Es Ist mittlere Ausfiihrung zuldssig, da diese in allen (der) Wohnung(en)
vorhanden sind.

9. Badezimmer:
Erkidrungsbedarf besteht in der Frage, ob ein Raum mit Waschmuschel, oder
auch mit Dusche, aber ohne Badewanne schon als Bad zu bezeichnen ist. Wenn
wie hier in der lberwiegenden Anzahl der Wohnungen (eine Wohnung) ein
Badezimmer vorhanden ist, diirfte es sich um mittlere Ausfiihrung handein.

Nicht geklért ist nach ohnehin schwer méglicher Beurteilung dieser
Ausfiihrungskriterien auch die Gewichtung dieser Punkte. AulSerdem fehlen im
vorliegenden Gesetz einige wichtige Faktoren, die eine gleichmélSige Beurteilung des
Wertes voraussetzen wiirden, wie beispielsweise der Arbeitsaufwand oder die Qualitét
und der Rohstoff der Baumaterialien. Ich stelle daher den Antrag, den Gebédudewert
mit Null festzusetzen.

Uber die Berufung wurde erwogen:

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

(Wertfortschreibung).
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Gemal § 53 Abs. 1 BewG ist bei der Bewertung von bebauten Grundstiicken vom Bodenwert
(Abs. 2) und vom Gebaudewert (Abs. 3 bis 6) auszugehen. Gegen den Ansatz des

Bodenwertes bestehen keine Einwéande.

Nach 8§ 53 Abs. 3 BewG ist der Geb&udewert vorbehaltlich der Bestimmungen der Abs. 4 und
5 aus dem Neuherstellungswert abzuleiten, der sich je nach der Bauweise und Ausstattung
der Geb&ude oder der Gebaudeteile bei Unterstellung von Durchschnittspreisen je Kubikmeter
des umbauten Raumes der Gebaude oder Gebaudeteile ergibt. Umbauter Raum ist der auf
mindestens drei Seiten von Wanden umschlossene innere nutzbare Raum zuziiglich des

Raumes, den die Umwandung einnimmt.

Gemal § 53a BewG sind die bei der Ermittlung des Gebaudewertes gemall § 53 Abs. 3 bis 5
zu unterstellenden Durchschnittspreise in der Anlage festgesetzt; die Anlage ist Bestandteil
dieses Bundesgesetzes. Diese Anlage enthélt die Bauklasseneinteilung und
Durchschnittspreise je Kubikmeter umbauten Raumes oder je Quadratmeter nutzbarer Flache.
Jedes Gebadude und jeder Geb&udeteil ist in eine der in dieser Anlage vorgesehenen

Bauklassen einzureihen.

Unter Punkt 11 sind die Einfamilienhduser und einfamilienhausartigen Gebaude angefthrt:

Fur Holzgebaude und Fachwerkgebaude sind zu Punkt 11.1 folgende Durchschnittspreise

festgesetzt:

11.11 sehr einfache Ausfiihrung 10,9009
11.12 einfache Ausflihrung 14,5346
11.13 mittlere Ausflihrung 18,1682
11.14 gute Ausfiihrung 21,8019
11.15 sehr gute Ausfuihrung 29,0691

Fur Massivgebdude, Stahl- und Stahlbetonskelettgebdude sind zu Punkt 11.2 folgende

Durchschnittspreise festgesetzt:

11.21 sehr einfache Ausfuhrung 14,5346
11.22 einfache Ausfuhrung 19,6217
11.23 mittlere Ausflihrung 27,6157
11.24 gute Ausfiihrung 36,3364
11.25 sehr gute Ausflihrung 47,2373

Gebaude und Gebaudeteile, die in obigen Bauklassen nicht enthalten sind, sind nach Punkt 17

nach jener Bauklasse zu bewerten, die ihrer Bauweise und Ausstattung entspricht.
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Gemal § 23 BewG sind bei Fortschreibungen der Einheitswerte fur Grundbesitz die

Wertverhdltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt zu Grunde zu legen.

Im gegenstandlichen Berufungsverfahren ist strittig, wie das Erd- und Obergeschol3 des

gegenstandlichen Einfamilienhauses nach der Anlage zu § 53a BewG zu bewerten ist.

Fur die Einreihung werden die ausgeftllte Erklarung ,.BG 30“, die Ausfiihrungen in der

Berufung und das Ergebnis der Einsicht in den Bauakt zu Grunde gelegt.

Bau- und Gebaudeteil Ausfiihrung Einstufung

Dach einfache Ziegel (laut ,,BG 30“), es liegt mittel bis gut
einfache Ziegeldeckung vor. Die (einfach bis sehr
Warmedammung kénnte vielleicht zum | 9ut, da Dacher mit
Hauptfeststellungsstichtag 1. 1. 1973 | besonderer
als ,besonders“ betrachtet werden; Warmeisolierung
was man darunter zu verstehen hat, ist als sehr gut
. . . . einzustufen sind,
jedoch nicht definiert. Es handelt sich | ¢ aine einfache
bei der Warmeisolierung auch um Einstufung wiirde
einen raumlichen Abschluss der die einfache
Mansardenzimmer (AuRenwand), Ziegeldeckung
deren Einstufung ohnehin bereits eine | sprechen)
entsprechende Warmedammung
voraussetzt; sonst ware ja auch bei
normalen Raumen fur AuBenwande
eine ,.besondere” Warmedammung zu
unterstellen und eine hdhere
Einstufung vorzunehmen (laut
Berufung), die Dachkonstruktion wird
als Satteldach mit einer Neigung von
42° ausgefuhrt und mit Ziegel
eingedeckt. Innenseitig werden die
Sparrenzwischenraume ausgedammt,
mit einer zweiten DAmmebene
versehen und mit einer
Dampfbremsfolie, Sparschalung und
einer Lage Fermacellplatten verkleidet
(laut Baubeschreibung).

Fassade einfacher Putz (laut ,,BG 30%), laut zumindest mittlere

Berufung einfach, laut Baubeschreibung
werden die AulRenwande des
Wohngebaudes als vollstandig
gedammte Holzriegelwande (24 cm
stark) mit einer OSB-Platte als
Versteifung und Dampfbremse
ausgefuhrt. Aul3enseitig wird 6 cm
Warmedammung und ein DUnnputz
aufgebracht. Raumseitig wird auf eine
2,2 cm Sparschalungsebene eine Lage

Einstufung, da Putz
mit
Warmedammung
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Fermacellplatten hergestellt.

Decken Holzbalken (laut ,,.BG 30“), Holzbalken, eher mittel, da die
denn Gewdlbe oder Massivdecken durften | Decken mit einer
bei Holzgebauden eher nicht angewendet | Sparschalung und
werden (laut Berufung), die Decke tber Fermacellplatten
dem ErdgeschoR3 wird als nicht sichtbare versehen sind und
Holztramdecke ausgefiihrt. In den im Vorraum sich
R&umen werden die Decken mit einer der Platz fur die
Sparschalung und Fermacellplatten Rohrleitungen der
versehen. Im Vorraum wird die Decke Wohnraumliftung
abgehangt um Platz fir Rohrleitungen der | befinden.
Wohnraumliftung zu schaffen (laut
Baubeschreibung).

Fenster Isolierverglasung (laut ,,BG 30%), die eher gut bis sehr
verwendete Kombination von (Weich-) | gut (far diese
Holz und Blech ist bewertungsrechtlich | Einstufung spricht
nicht vorgesehen. Es liegt die
Isolierverglasung vor, jedoch nicht 'SOI'eryergla‘c’Eng .
Kunststoff, Metall oder Edelholz (laut der Warmeschutz)
Berufung), laut Baubeschreibung werden
Holz-Alu-Fenster mit Rollladen (Dreh-

Kippfenster) eingebaut.

Tdren Fullungstiren (laut ,,BG 30%), hier ist tberwiegend
unklar ob Fullungstiren, wie im mittel, da mit
vorliegenden Fall, als einfache oder Warmeschutzglas
mittlere Ausfuhrung gelten (laut
Berufung), es werden Turen mit
Warmeschutzglas eingebaut (laut
Baubeschreibung).

FuRboden laut ,BG 30“ Parkett, ob Klebeparkett mit eher gut, da

1,2 mm Starke auch bereits als Parkett im
Sinne des technischen Stands von 1972
zahlt ist anzuzweifeln (laut Berufung),
Parkettbéden und Fliesen dienen als
FuBbodenbelag (laut Baubeschreibung)

Parkett doch flr
gut spricht (Parkett
aus besten Holzern
ware sehr gut)

Boden- und Wandfliesen
in den in Betracht

kommenden Raumen (z.B.

Kichen, Badern,
Toiletten, Verkaufs- und
Lagerrdaumen sowie

im erforderlichen Ausmaf3 (laut ,,.BG 30%),
es kann geringfugiges Ausmal3 auch
erforderliches Ausmald sein. Wann
geringflgiges, beschranktes oder
erforderliches Ausmal} vorliegt, bleibt
auch hier dem Geschmack des

eher gut, da
anzunehmen ist,
dass Fliesen im
erforderlichen
Ausmal vorhanden
sind (siehe ,,BG

Erzeugungsstatten) Bearbeiters Uberlassen, was weder im 30)
Interesse dieses noch in dem des
Steuerzahlers liegt (laut Berufung), laut
Baubeschreibung dienen Parkettb6den und
Fliesen als FulRbodenbelag

Wasser und Toiletten in den Wohnungen (laut ,,BG 30, mittel

Berufung und Baubeschreibung)

© Unabhangiger Finanzsenat




Seite 9

Badezimmer in allen Wohnungen (laut ,,BG 30*), esist | eher gut bis sehr
mittlere Ausflihrung zuléssig, da diese in gut, da sich neben
allen (der) Wohnung(en) vorhanden sind dem Bad auch
(laut Berufung), laut Bauplan befindet sich | noch eine Dusche
in dem Gebaude neben einem Bad auch in der Wohnung
noch eine Dusche befindet.

Nach Ansicht des Finanzamtes entspricht das Gebaude eher einem Holzgebdude bzw.
Fachwerkgebaude als einem Massiv-, Stahl- oder Stahlbetonskelettgebaude. Es bewegt sich,
wie oben dargestellt, in der Bandbreite mittlere bis gute Ausfiihrung. Eine Einstufung in
mittlere Ausfihrung bzw. gute Ausfihrung ist nicht moglich, weshalb das Finanzamt zu Recht
nach Punkt 16 der Anlage zu § 53a BewG einen Mittelwert aus den Bauklassen 11.13 und
11.14 (18,1682 + 21,8019 = 39,9701, davon die Halfte = 19,9850) fur die Bewertung des
Gebaudes herangezogen hat. Eine Einordnung darunter ware nicht gerechtfertigt, da es sich
bei dem gegenstandlichen Geb&aude nicht um ein typisches Holzgeb&ude oder
Fachwerkgebaude zur Zeit des Hauptfeststellungszeitpunktes und damit auch zum Zeitpunkt
der Entstehung der Anlage zu § 53a BewG handelt und eine Einordnung in eine Bauklasse flr
Massiv-, Stahl- und Stahlbetonskelettgebdaude zu einem hdheren Wertansatz fiihren wirde.
Auch die vorhandene Warmedammung spricht gegen eine Einordnung darunter. AuRerdem
liegt der Wertansatz nur unwesentlich Gber dem der einfachen Ausstattung eines
Massivgebaudes (19,6217).

Die Voraussetzungen fir eine Wertfortschreibung liegen vor.

Bemerkt wird, dass dem Berufungswerber diese Erledigung vorgehalten wurde, von ihm

jedoch bis zum heutigen Tag dazu keine Stellungnahme abgegeben wurde.

Aus diesen Grunden war spruchgemaf zu entscheiden.

Wien, am 17. September 2009
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