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Berufungsentscheidung

Der Unabhdngige Finanzsenat hat lber die Berufung des S, gegen den Bescheid des
Finanzamtes A vom 26. Janner 2012, Steuernummer, betreffend Abweisung eines Antrages
um Wertfortschreibung (§ 21 Abs. 1 Z 1 lit. b BewG 1955) zum 1. Janner 2012 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Der Berufungswerber (Bw) ist aufgrund des Schenkungsvertrages vom x.x.x. Eigentiimer der

Liegenschaft XY, und der Liegenschaftsadresse Z.

Mit Bescheid vom 11. 10. 1995 war der Einheitswert zum 1. 1. 1991 mit S 297.000,00
(entspricht € 21.583,83) und der gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhohte Einheitswert mit
S 400.000,00 (entspricht € 29.069,13) festgestellt worden.

Auf Grund des o. a. Schenkungsvertrages erging zum 1. 1. 2006 der
Zurechnungsfortschreibungsbescheid vom 5. 1. 2006 an den Bw. Der Einheitswert blieb mit
€ 21.583,83 und erhéht mit € 29.069,13 unverandert.

Mit Schreiben vom 1. 12. 2011 stellte der Berufungswerber einen ,, Antrag auf Neufeststellung
des Einheitswertes (Wertfortschreibung) zum 1. 1. 2012" unter Beriicksichtigung des Alters

des Gebaudes.
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Begriindend bringt der Bw vor, der Einheitswert sei zum 1. 1. 1991 mit S 296.000,00
festgestellt worden. Mit ,Berufungsbescheid der FLD fiir Wien, NO und Burgenland" vom
y.y.y. sei dieser Wert auf S 297.000,00 abgeandert worden. Der Bodenwert sei mit

S 142.800,00 und der Gebaudewert mit S 282.750,00 festgestellt worden. Nach Abzug der
Kirzungen gemaf § 53 (7) b BewG ergebe sich der festgestellte Einheitswert. Mit
Feststellungsbescheid des Finanzamtes A. vom 5. 1. 2006, Steuernummer, sei der Grundbesitz
dem Antragsteller steuerlich zugerechnet und der Einheitswert mit € 21.583,83 ausgewiesen

worden.

Das Gebdude sei im Jahre 1990 von den Rechtsvorgangern erstmalig benlitzt und seither
dauernd bewohnt worden. Seit 1990 sei daher die technische Abnilitzung eingetreten und das
Gebaude habe auf Grund des Alters einen erheblich niedrigeren Wert als den Neuwert. Die
Grenzen flr die Wertfortschreibung ,,gemaB § 21 (1) b BewG" seien wesentlich Gberschritten.

Mit dem berufungsgegenstandlichen Bescheid vom 26. 1. 2012 wies das Finanzamt den
Antrag des Bw auf Wertfortschreibung als unbegriindet ab. GemaB § 53 Abs. 6 BewG 1955 sei
bei der Ermittlung des Gebdudewertes der Neuherstellungswert entsprechend dem Alter der
Gebaude oder der Gebaudeteile im Hauptfeststellungszeitpunkt durch einen Abschlag fiir
technische Abnutzung zu ermaBigen. Als Alter des Gebdudes oder des Gebdudeteiles gelte der
Zeitraum vom Beginn des Kalenderjahres, in dem das Gebdude oder der Gebaudeteil
benitzungsfertig geworden sei, bis zum Hauptfeststellungszeitpunkt. Da das Gebaude nach
dem Hauptfeststellungszeitpunkt errichtet worden sei, habe kein Abschlag fur technische

AbnUtzung bertcksichtigt werden kénnen.
Fristgerecht wurde Berufung eingebracht.

Der Bw fuhrt aus, das Finanzamt gehe bei der Begriindung der Ablehnung des Antrages
falschlich und véllig unzutreffend von § 53 (6) des BewG 1955, BGBI1955/148 i.d.g.F. aus und
habe dabei nicht erkannt, dass diese Bestimmung aus sprachlichen, logischen und
systematischen Griinden nur fiir die Bewertung solcher bebauter Grundstlicke anzuwenden
sei, deren Bebauung zum Hauptfeststellungszeitpunkt abgeschlossen gewesen sei oder die
sich im Zustand der Bebauung befunden hatten. Beides treffe im gegenstandlichen Fall nicht
zu. Es sei ja kein Antrag auf Bewertung zum Hauptfeststellungszeitpunkt gestellt worden,
sondern auf Fortschreibung zum 1.1.2012 des bereits festgestellten Einheitswertes. Die fir
den konkreten Sachverhalt zutreffende Rechtsquelle sei der § 23 leg. cit. (lex specialis fir
Fortschreibungen und Nachfeststellungen), der klar die Wertverhaltnisse im Falle von
Fortschreibungen und Nachfeststellungen festlege. In beiden Fallen seien namlich der
tatsachliche Zustand des Grundbesitzes vom Fortschreibungszeitpunkt oder vom

Nachfeststellungszeitpunkt (d.h. selbstverstandlich unter Berlicksichtigung des Alters des
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Gebaudes) und die Wertverhaltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt zugrunde zu legen.
Hatte der Gesetzgeber die Berlicksichtigung der technischen Abnutzung nach dem
Hauptfeststellungszeitpunkt untersagen wollen, ware eine solche (wenn auch
verfassungsrechtlich bedenkliche) Einschrankung an dieser Stelle aufzunehmen gewesen. Das
hieBe, dass der Zeitraum flir die Bemessung des Abschlages fiir technische Abnutzung mit der
Ben(itzungsbewilligung oder der tatsachlichen Benlitzung beginne und zum
Fortschreibungszeitpunkt ende. Auch nach dem ,Bewertungsgrundsatz des § 10 (2)", der auf
den konkreten Sachverhalt anzuwenden sei, sei der gemeine Wert eines Wirtschaftsgutes
durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach seiner Beschaffenheit
bei einer VerdauBerung zu erzielen ware. Dabei seien alle Umstande, die den Preis
beeinflussten, zu beriicksichtigen. Das Alter eines Gebaudes zahle zweifellos zu den
Umstanden, die den erzielbaren Preis im Falle einer VerduBerung wesentlich beeinflussten und
sei daher ,gemaB § 10 (2) und § 23" zu beriicksichtigen. Nach Lehre und Rechtsprechung
(Erkenntnisse des VWGH) dienten Fortschreibungen der Beriicksichtigung von Anderungen in
den tatsachlichen Verhaltnissen, die wahrend der Dauer des jeweiligen
Hauptfeststellungszeitraumes eintreten wiirden, wobei sogar mehrere Fortschreibungen

wahrend eines Hauptfeststellungszeitraumes mdglich seien.

Die Interpretation des FA wirde zum absurden und verfassungsrechtlich wohl nicht haltbaren
Ergebnis fiihren, dass alle Gebdude, die nach dem letzten Hauptfeststellungszeitpunkt, also
dem 1.1.1973 errichtet worden seien, bis zu einem in wahrscheinlich ferner Zukunft liegenden
Hauptfeststellungszeitpunkt zum Neuwert bewertet werden miissten, ohne Riicksicht auf ihr
tatsachliches Alter. Oder: ein im Jahre 1972 errichtetes und zwischenzeitlich 40(!) Jahre altes
Gebaude hatte — bei gleicher GroBe und Ausstattung - den gleichen Wertansatz wie ein im
Jahre 2012 errichtetes. Dass dies, abgesehen von der ohnehin klaren Rechtslage (§ 23), auch
dem Bewertungsgrundsatz des § 10 leg. cit. widerspreche, sei evident. Das Alter eines
Gebdudes zahle zweifellos zu den Umstanden, die den Preis beeinflussten, und sei daher

»~gemaB § 10 (2)" zu beriicksichtigen.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Strittig ist, ob fiir das verfahrensgegenstandliche bebaute Grundstiick der Einheitswert im
Rahmen einer Wertfortschreibung gemaB § 21 Abs. 1 Z 1 lit. b BewG 1955 neu festzustellen

ist.

GemalB § 21 Abs. 1 Z 1 lit. b BewG 1955 wird der Einheitswert neu festgestellt, wenn der
gemaB § 25 abgerundete Wert, der sich flir 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).

Bei Fortschreibungen und Nachfeststellungen von Einheitswerten werden der
Einheitswertermittlung grundsatzlich die Verhaltnisse im jeweiligen Fortschreibungs- oder
Nachfeststellungszeitpunkt (§ 21 Abs. 4 BewG und § 22 Abs. 2 BewG) zugrunde gelegt. Dieser
Grundsatz wird insofern wesentlich durchbrochen, als bei dem land- und forstwirtschaftlichen
Vermoégen, dem Grundvermdgen und den Betriebsgrundstlicken die Wertverhaltnisse vom
Hauptfeststellungszeitpunkt fiir den ganzen Hauptfeststellungszeitraum gleichsam erstarren
und lediglich die Beurteilung des tatsédchlichen Zustandes des Grundbesitzes nach den im
Fortschreibungs- oder Nachfeststellungszeitpunkt gegebenen Verhaltnissen zu erfolgen hat.
Die flr die Einheitswertermittlung des Grundvermdgens im Hauptfeststellungszeitpunkt
maBgebenden Berechnungsgrundlagen, insbesondere der Bodenwert, die durchschnittlichen
Baukosten, der Altersabschlag fiir technische Abniitzung usw., gelten gleichfalls fir den
ganzen Hauptfeststellungszeitraum. Wertanderungen sind daher bei Fortschreibungen und
Nachfeststellungen lediglich zu beriicksichtigen, wenn sie auf eine Anderung der tatséchlichen
Zustande (Bestand, Zustand, innere und duBere Verkehrslage, Wohn- und Geschaftslage)
zurlickzufiihren sind. So sind z.B. die nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt eingetretenen
Erhéhungen oder Minderungen der Baukosten, der Preise usw. als reine Wertverhaltnisse bei
Fortschreibungen und Nachfeststellungen unbericksichtigt zu lassen, hingegen kann sich eine
Werterh6hung dadurch ergeben, dass nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt eine
AufschlieBung (StraBenbau, Kanalisation, Anschlussméglichkeit flir Gas, Wasser und
Elektrizitat) eines Baugelandes erfolgt. MaBgebend ist aber auch in diesem Fall der Wert, den
das Baugelande im Hauptfeststellungszeitpunkt gehabt hatte, wenn es schon damals

aufgeschlossen gewesen ware.

Entgegen dem Prinzip des § 23, wonach bei einem Grundbesitz wahrend des ganzen
Hauptfeststellungszeitraumes die gleichen Wertverhaltnisse beizubehalten sind und
Anderungen des Geldwertes bewusst auBer Betracht bleiben sollen, ordnete Artikel III der
Bewertungsgesetznovelle 1972 eine Erh6hung der Einheitswerte des Grundvermdgens zum
1. Janner 1977 und zum 1. Janner 1980 sowie Artikel II des Abgabendanderungsgesetz 1982
eine 35% Erhéhung ab 1. Janner 1983 an. Hie bei handelt es sich lediglich um eine
Valorisierung, wobei in keiner Weise das im § 23 verankerte System der Zugrundelegung
gleicher Wertverhaltnisse bei Fortschreibungen und Nachfeststellungen beeinflusst werden

sollte.

Demnach sind Fortschreibungen und Nachfeststellungen beim Grundvermégen unbeirrt nach
den Wert (Preis-)verhaltnissen vom Hauptfeststellungszeitpunkt durchzuflihren und erst die
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danach sich ergebenden Einheitswerte zu den vorgesehenen Zeitpunkten zu erhéhen (vgl.

etwa Twaroch-Wittmann-Friihwald, Kommentar zum Bewertungsgesetz, § 23).

Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis VfGH 13. 3. 2008, B1534/07, in einem
ahnlich gelagerten Fall unter anderem folgendes ausgefihrt:

»...1. Dem Beschwerdefiihrer ist einzuraumen, dass die von ihm bekampften Vorschriften des
§ 23 bzw. des § 53 Abs. 6 BewG 1955 einer Berticksichtigung der Alterung eines Gebéaudes,
aber auch einer Berticksichtigung der Wertminderung eines Grundstiickes wéahrend des
Hauptfeststellungszeitraumes entgegenstehen. Seinen daraus gezogenen
verfassungsrechtlichen Schilussfolgerungen ist allerdings zundchst entgegenzuhalten, dass die
bekampften Vorschriften (lediglich) bezwecken und bewirken, dass wahrend des (vom Gesetz
mit neun Jahren festgesetzten) Hauptfeststellungszeitraumes eine Wertfortschreibung allein
aur Grund einer inneren Wertdnderung des Bewertungsgegenstandes ausgeschlossen ist.
Gegen dieses Anliegen ist aus verfassungsrechtlicher Sicht nichts einzuwenden; es dient
sowohl der Verfahrensékonomie als auch dem Gedanken der BewertungsgleichmaBigkeit
wéhrend eines lberschaubaren Zeitraumes.

2. Soweit der Vorwurf des Beschwerdefiihrers aber so zu verstehen ist, dass durch die
(wiederholte) Verschiebung der Hauptfeststellungen fiir die Bewertung des Grundvermdgens
die von ihm bekdampften Bestimmungen zu verfassungswidrigen Ergebnissen fihren, weil sie
eine unsachliche Gleichstellung wesentlich verschiedener Sachverhalte (ndmlich alter und
neuer Gebdude bzw. von entwerteten und nicht entwerteten Grundstiicken) zur Folge haben
bzw. - allgemein - die sachgerechte Berticksichtigung von Wertverschiebungen und -
verédnderungen verhindern, ist ihm Folgendes entgegenzuhalten.

Der Verfassungsgerichtshof hat im Erkenntnis vom 7. Marz 2007, G54/06 ua., im
Zusammenhang mit der Bewertung von Grundbesitz im Erbschaftssteuerrecht darauf
hingewiesen, dass es der Gleichheitssatz dem Gesetzgeber nicht verwehrt, ein
Bewertungsverfahren zu wahlen, das verwaltungsékonomischen Anforderungen gerecht wird
und mit Typisierungen und Schatzungen operifert, dass der Spielraum des Gesetzgebers daber
aber umso geringer ist, je erheblicher die mit der Bemessungsgrundlage verbundenen
Steuerfolgen sind. Er ist damals letztlich zum Ergebnis gekommen, dass §19 Abs. 2 ErbStG,
der bei Erwerb von Grundbesitz zwingend den Ansatz von Einheitswerten vorsieht, deren
letzte Hauptfeststellung Jahrzehnte zurdick liegt, im Hinblick auf den Belastungsgrund der
Erbschaftssteuer zu unsachlichen und gleichheitswidrigen Ergebnissen fuhrt.

Der Verfassungsgerichtshof hat somit in diesem Erkenntnis nicht das System der
Einheitsbewertung als solches oder einzelne Regeln des BewG 1955 fiir bedenklich erachtet,
sondern den Umstand, dass ein Steuergesetz, dessen Ziel es ist, den durch unentgeltliche
Erwerbe unter Lebenden oder von Todes wegen erzielten Zuwachs an wirtschaftlicher
Leistungsféahigkeit zu erfassen, mit Bemessungsgrundlagen arbeitet, die nicht geeignet sind,
dieses Ziel zu erreichen.

Daraus folgt aber bereits, dass die verfassungsrechtiliche Relevanz der vom Beschwerdefiihrer
geltend gemachten Unstimmigkeiten innerhalb der Einheitsbewertung des Grundvermdgens -
maogen diese auch zutreffen - nicht isoliert aus der Sicht des Bewertungsgesetzes beurteilt
werden kann. Die Ankndjpfung an historische Einheitswerte (oder ein Vielfaches von ihnen) ist
gleichheitsrechtlich nur im Zusammenhang mit den konkreten Steuerfolgen zu beurteilen und
muss daher nicht durchgéangig jene Konsequenzen haben, die sich im Bereich der Erbschafts-
und Schenkungssteuer ergeben haben. Vielmehr wird die Art der abgabenrechtlichen Folgen
dafiir malBgeblich sein, ob ein Riickgriff auf die nach den Regeln des Bewertungsgesetzes
gewonnenen Einheitswerte ungeachtet der unstrittig gegebenen Unstimmigkeiten
verfassungsrechtlich zuldssig ist. Bei Betrachtung der jeweiligen Abgabengesetze ist es daher
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nicht ausgeschlossen, dass eine Abwdagung ergibt, dass das Anknijpfen an die nach den
Regeln des BewG 1955 gewonnenen Bemessungsgrundlagen (Einheitswerte) in
zZusammenhang mit der Art oder dem (geringen) Gewicht der daran gekntipften Steuerfolgen
ein Inkaufnehmen der mit der Heranziehung des Einheitswertsystems verbundenen
Unscharfen zu Gunsten der damit erreichten Verwaltungsékonomie (noch) rechtfertigt.
Entsprechendes gilt, soweit an die Einheitswerte andere Rechtsfolgen gekniipft sind.

3. Aus dem Blickwinkel des vorliegenden Beschwerdefalls ist nicht hervorgekommen, dass die
im Bescheid angewendeten §§ 23 und 53 Abs. 6 BewG 1955 oder das von ihnen
vorausgesetzte System der Einheitsbewertung schon in sich auf Grund der vorgebrachten
Bedenken oder anderer Umstande verfassungswidrig waren, dh. schon in sich ungeeignet
wdren, fir weitere Rechtsfolgen als Bemessungsgrundlage zu dienen. Dadurch ist nicht
ausgeschlossen, dass sich in Verfahren, in denen Rechtsvorschriften anzuwenden sind, die an
Einheitswerte oder auch an andere nach den Regein des BewG 1955 gewonnene
Bemessungsgrundlagen weitere Rechtsfolgen kniipfen, eine vom Gerichtshof
wahrzunehmende Verfassungswidrigkeit ergibt. Ob die Bereinigung einer solchen
Verfassungswidrigkeit durch Aufhebung von Vorschriften des ankniipfenden Rechtsgebietes
oder von Vorschriften des Bewertungsgesetzes zu erfolgen hétte, wird jeweils im Einzelfall zu
entscheiden sein (vgl. zB VISlg. 13.726/1994, 16.678/2002)..."

Im gegenstandlichen Verfahren hat der Bw lediglich vorgebracht, dass das Gebaude, welches
mittlerweile 40 Jahre alt sei, nicht mehr mit einem neuen vergleichbar ware. Er hat aber keine
Umstédnde dargelegt, aus denen ersichtlich ist, dass sich die tatsachlichen Zusténde derart

geandert hatten, dass eine Wertfortschreibung im Sinne des BewG gerechtfertigt ware.

Damit zeigt das Vorbringen des Bw auch keinen Sachverhalt auf, der ein weiteres
Ermittlungsverfahren der Behoérde indiziert hatte, da allein die Alterung des Gebaudes

wahrend des Hauptfeststellungszeitraumes nicht zu einer Wertfortschreibung flihrt.

So hat der Verwaltungsgerichtshof z. B. in seinem Erkenntnis VWGH 5. 3. 1990, 89/15/0022,
ausgesprochen, dass die Gebaudebewertung gemaB § 53 Abs. 3 bis 6 BewG im
Zusammenhalt mit § 53a BewG im Wesentlichen eine Bewertung nach der Bauweise und
Ausstattung des Gebaudes mit einer pauschalen Berlicksichtigung des Alters darstellt und
dass bei dieser Bewertung nicht einmal fiir eine Berlicksichtigung des Umstandes, dass ein
Gebaude nicht mehr benlitzungsfahig ist, Raum bleibt. Der Verwaltungsgerichtshof hat weiter
ausgefuihrt, dass diesem Umstand allenfalls bei der Bewertung mit dem gemeinen Wert (§ 53

Abs. 10 BewG) Rechnung getragen werden konne.

Der Bw hat wohl ausgeflihrt, es lagen die Voraussetzungen des § 10 Abs. 2 BewG insofern
vor, als das Alter eines Gebaudes jedenfalls zu den Umstanden zahle, die den erzielbaren
Preis im Falle einer VerduBerung wesentlich beeinflussen wiirden und sei dieses Alter daher
gemaB § 10 Abs. 2 BewG bzw. gemaB § 23 BewG zu beriicksichtigen; er hat jedoch weder
den Antrag gestellt, den gemeinen Wert der Bewertung zu Grunde zu legen, noch nahere

Angaben hie zu gemacht.
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Zu der Aussage ,, Auch nach dem Bewertungsgrundsatz des § 10 (2), der auf den konkreten

Sachverhalt anzuwenden ist, ..." ist zu sagen, dass § 10 BewG subsididr zur Anwendung

kommt:

»8 10. (1) Bei Bewertungen ist, soweit nichts anderes vorgeschrieben ist, der gemeine Wert

zugrunde zu legen."

Flr die Wertermittlung bebauter Grundstiicke ist aber grundsatzlich nach § 53 BewG

vorzugehen. Erst der Abs. 10 des § 53 BewG sieht vor:

»(10) Bei bebauten Grundstlicken, deren gemeiner Wert geringer ist als der auf Grund der
Bestimmungen der Abs. 1 bis 9 ermittelte Wert, ist auf Antrag der gemeine Wert zu Grunde

zu legen.”

Nach den Ausfiihrungen in der Berufung will der Bw das Alter des Gebaudes als ,, Umstand der
den Preis beeinflusst' im Sinne des § 10 Abs. 2 BewG bzw. als ,, tatsdchlichen Zustand des
Grundbesitzes vom Fortschreibungszeitpunkt' im Sinne des § 23 BewG hinsichtlich eines
Abschlages fiir technische Abnutzung beriicksichtigt wissen bzw. seien die

~Wertfortschreibungsgrenzen gemaB § 21 (1) b BewG wesentlich iberschritten."

Der Bw legt aber nicht dar, wie er zu dem Ergebnis gelangt ist, die
Wertfortschreibungsgrenzen waren lberschritten und er stellt auch keinen fundierten Antrag
auf Zugrundelegung des gemeinen Wertes (§ 53 Abs. 10 BewG), auch nicht schlissig, bzw.
behauptet er auch nicht, dass der gemeine Wert geringer sei als der festgestellte

Einheitswert, was schon angesichts der Lage des Grundstiickes im xy bezweifelt werden darf.

Der Berufung war daher aus den o. a. Griinden ein Erfolg zu versagen.

Wien, am 13. Dezember 2012
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