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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache Bf,
vertreten durch Herrn V Uber die Beschwerde gegen den Bescheid der belangten
Behorde FA Baden Modling vom 2. September 2010, betreffend die Abweisung des
Antrages auf Herabsetzung des Einheitswertes EW-AZ zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

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

Hinweis

Dieser Bescheid wirkt fur und gegen die gleichen Personen wie der angefochtene
Bescheid.

Mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung an eine nach § 81 BAO
vertretungsbefugte Person gilt die Zustellung an alle am Gegenstand der
Feststellung Beteiligten als vollzogen (§ 101 Abs. 3 BAO).

Entscheidungsgriinde

Mit Schreiben vom 26. August 2010 beantragte der Beschwerdefuhrer (Bf) die
Herabsetzung des Einheitswertes fur das Grundstuck Grundstiucksadresse A um 50%
(d.h. die Halbierung des festgestellten Einheitswertes). In Einem wurde ein Gutachten
Uber den Zustand des Gebaudes zum 15.2.2010 beigelegt.

Mit Bescheid vom 2. September 2010 wies das Finanzamt Baden Mddling den Antrag als
unbegrundet ab und fuhrte dazu aus:

.Der Gebaudewert ist aus dem Neuherstellungswert abzuleiten, der sich je nach der
Bauweise und Ausstattung der Gebaudeteile ergibt. In § 53 Abs.6 bis Abs.8 BewG sind
verschiedene Wertabschlége vorgesehen, die der Berticksichtigung des Gebaudealters
und der unterschiedlichen Ertragsféhigkeit bebauter Grundstiicke dienen, sowie bei
Uberschreiten bestimmter Ausmal3e der bebauten Fldche zum Tragen kommen.



Dartiber hinausgehende Wertabschlége sieht das BewG nicht vor, weshalb die Ansicht,
der Erhaltungszustand der Geb&ude bzw. die Qualitét der Baufiihrung seien bei Ermittlung
des Gebéudewertes unbeachtlich, zutreffend ist.

Das ergibt sich auch aus der - einen Bestandteil des BewG 1955 bildenden Anlage

zu § 563a BewG - wonach sich die Zuordnung in eine Ausfiihrungsstufe nach den
abstrakten Qualitdtsmerkmalen der Baubestandteile und nicht nach der tatséchlichen
Glite ihrer Verarbeitung, nach ihrer Funktionstiichtigkeit oder des Erhaltungszustandes der
Gebé&udeteile richtet.

Méngel, Bauschéden, die durch Reparaturen bzw. Sanierungen zu beheben sind, finden
bei der Berechnung des Gebdudewertes keine Berlicksichtigung.

Hinweis:

Es liegen Baubewilligungen, d. Ab&dnderung d. Baubewilligung, d. Beniitzungsbewilligung
zu allen Bauvorhaben vor.

Die Gebaudewerte wurden jeweils aufgrund der Angaben des Eigentiimers It. Erklérungen
zur Feststellung des Einheitswertes (BG30) und der beigefiigten Originalpléne ermittelt.
Nach Uberpriifung der Berechnungsdaten-Geb&ude zu Ihren Angaben im Gutachten
(Seiten 5, 6, 7-8) wurde festgestellt, dass die den Feststellungsbescheiden zugrunde
liegenden Berechnungsdaten-Gebé&ude, mit Ihren Angaben (bereinstimmen.*

Fristgerecht wurde dagegen berufen und auf die geminderte Ertragsfahigkeit der
Immobilie hingewiesen und beantragt das Gebaudealter zu berlcksichtigen.

Die Berufung wurde ohne Erlassung einer Berufungsvorentscheidung dem
Unabhangigen Finanzsenat zur Entscheidung vorgelegt. In seinem Vorlagebericht
an den Unabhangigen Finanzsenat hat das Finanzamt darauf hingewiesen, dass
das bewertungsgegenstandliche Grundstick mit Kaufvertrag vom 29.6.2007 von den
Miteigentimern um den Kaufpreis von € 380.000,- erworben wurde.

Nun war die gegenstandliche Berufung am 31. Dezember 2013 beim unabhangigen
Finanzsenat anhangig und es ist daher die Zustandigkeit zur Entscheidung gemaf § 323
Abs. 38 BAO auf das Bundesfinanzgericht ibergegangen. Es ist die Rechtssache somit
als Beschwerde im Sinne des Art 130 Abs. 1 B-VG zu erledigen.

Das Bundesfinanzgericht hat Einsicht genommen in den Einheitswertakt EW-AZ.

Dabei wurde festgestellt, dass das Grundstick zuletzt zum 1.1.1987 als
Betriebsgrundstick/Geschaftsgrundstick bewertet worden war. Der Einheitswert war mit
S 2,593.000,-- (das entspricht € 188.440,66) festgestellt worden und der zum 1.1.1987 um
35% erhohte Einheitswert mit S 3,500.000,-- (das entspricht € 254.354,92).

In dem im Akt erliegenden und dem Antrag beigefiigten Gutachten war Folgendes
ausgefuhrt:

,Gutachten:

Aufgrund von Untersuchungen, Aktenstudium und der Beschau kénnen folgende Punkte
festgemacht werden:

Widerspriiche in Einreichplédnen
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Bewilligung Aufstockung ElisabethstraBe vom 28.6.1984, amtlich korrigiert/ gedndert am
29.6.1984 () Die Grundstiicksgréf3e betragt 856m2, davon sind 656m2 oder ca. 77%
bebaut. Geméls Bebauungsplan diirfen 55% der Grundstlicksgrél3e bebaut sein.
Baumaéngel im Lager, ehemaliger Hof:

Hoftiberdachung generell undicht,

Né&sseeintritt bei Dacheinléufen,

wiederholte Eintritte von Niederschlagswéssern bei Lichtkuppelanschliissen,
Einbauleuchten mussten aus Griinden der Sicherheit demontiert werden,

entgegen den behdérdlich bewilligten Pldnen wurden Ddmmungen nicht eingebaut,

an Wintertagen, Temperaturen nahe des Gefrierpunkts,

bei Inversion von Temperaturen (aul8en kalt, innen warm) entsteht aufgrund der
gro3flachigen Wérmebriicken Kondensat, dann ,regnet es von der Decke”.
Baumaéngel an Fenstern und Portalen

teilweise Einscheibenverglasung,

teilweise Fensterprofile ohne Dichtungslippen,

wetterseitig wiederholte Eintritte von Schlagregenwéssern,

an Wintertagen Temperaturen nahe des Gefrierpunkts,

bei Inversion von Temperaturen (aul3en kalt, innen warm) entstehen aufgrund der
ungedédmmten Rahmenprofile grol3flachig Schwitzwasser bzw. Kondensat, dann ,,stehen
innenseitig im Sockelbereich Pfiitzen".

teilweise Wandschimmel an ungeddmmten Stiirzen und Laibungen von Fensterportalen.
Baumaéngel und Bauschéaden an sanitérer Einrichtung

Sanitére Installationen sind veraltet und unzuverldssig

Gebrauchsuntauglich aufgrund von Korrosion und Undichtigkeiten.

WC-Schalen und Waschbecken gré3tenteils demontiert.

Baumaéngel und Bauschédden an Haustechnik

Haustechnik veraltet und unzuverléassig

Gebrauchsuntauglich aufgrund von Korrosion und Undichtigkeiten

Pumpenausfall fiihrt zu Uberschwemmungen durch Brunnenwasser

Umluft- Deckenheizungen sind undicht.

Baumaéngel und Bauschaden an Haustechnik- Heizung/Verteiler

Gasheizung samt Haustechnik schadhaft, veraltet und unzuverlassig

Kostenintensive Warmwasseraufbereitung mit altem E-Boiler

Verteilerpumpen defekt, schadhaft und teilweise demontiert

Korrosion und Undichtigkeiten.

Baumangel bei Aufzug und Anlieferung

Der Aufzug ist nicht in Verwendung und miisste mit erheblichem Kostenaufwand
umgebaut bzw. verbessert werden, damit er den geltenden Bestimmungen entspricht.
Selbst wenn der Aufzug funktionieren wiirde, wére der Weg der Anlieferung voller
Hindernisse und Stufen.
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Waren kénnen wegen der unterschiedlichen Niveaus und der Stufen nicht zeit- und
Kréftesparend mittels Ameise und Palette verbracht werden sondern miissen einzeln und
héndisch (bis in das Obergeschol3) getragen werden.

Lager, Keller und Abstellraum im 1.Stock:

Abmauerungen gegentiber dem nicht angemieteten Gebé&udeteil aus Gasbetonsteinen
bzw. geddmmten Stédnderwénden kénnen den Wérmeabfluss aus dem Mietobjekt nicht
wirkungsvoll verhindern.

Verkaufsflache West, Erdgeschol

Trotz intensiver Beheizung kann am Tag der Beschau (nachmittags) die
Innenraumtemperatur mit Miihe auf +13°C gehalten werden.

Baumé&ngel

Probleme mit den unzéhligen Wé&rmebriicken, den verschiedenen Ful3bodenniveaus und
Stufen, dem Heizungssystem, den Elektroverteilern, den feuchten KelleraulRenwénden,
Drainage— Entwésserungen, fehlende Rinnenheizungen, ungeniigende
Regenwasserabléufe, fehlende Regenwasserversickerung, fehlende Raumentliiftungen,
bauphysikalische Méngel, Konstruktionsméngel, ungentigende Hochziige bei
Dachabdichtungen.

Bauschéden

Beschédigte Lichtkuppeln, Abniitzungen an Fenstern und Tiiren, die beschédigten
Blitzfangleitungen, die Schéden in den Nassréumen, Verschimmelungen und diverse
Risse im Inneren.

Ist der Warmeschutz gewabhrleistet?

Nein, eine thermische Geb&udesanierung wurde nicht vorgenommen. Ful3béden,
AuBenwand- und Deckenbauteile wurden ohne entsprechende Dammung errichtet. Selbst
mit erh6htem Brennstoffbedarf kann ein behagliches Arbeitsklima nicht erreicht werden.
Die Oberflachentemperaturen an der Innenseite von AulBenbauteilen sind mangels
Wérmeschutz zu niedrig.

Es kommt im Inneren der ausgekiihlten Bauteile zu Kondensatbildung (Pilzbefall,
Korrosion). Eine konstante Raumtemperatur kann nicht gehalten werden.

Ist die Zentralheizung ausreichend dimensioniert?

Nein, die beheizten Rdume weisen geméR Onorm B8135 zu hohe Wérmeverluste auf,
der Heizwérmebedarf gemaR Onorm EN 832 wird durch die - nur teilweise betriebsbereite
- Gas-Zentralheizung nicht gedeckt. Ein Notkaminanschlul3 ist nicht vorhanden, die
Mébglichkeit des ,,Zuheizens® mit einem Ofen ist nicht gegeben.

Zusammenfassung

Fir die erfolgten Zu- und Umbauten, Verédnderungen liegen baubehérdliche Bewilligungen
vor. Das Dach der flexiblen Hofliberdachung wurde It. Angabe ohne Wérmedémmung
ausgefhrt. Die wirtschaftliche Abbruchreife ist fliir das Objekt gegeben. Mit sehr groliem
Kostenaufwand kénnte das Gebéude insgesamt warmeddmmtechnisch verbessert werden
und die Haustechnik erneuert werden.

Achtung Warnung: da seinerzeit mit dem Bau die bebaute Fldche lberschritten

wurde, bestiinde nun im Nachhinein im Zuge der Herbeiflihrung von notwendigen
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baubehdérdlichen Bewilligungen die Gefahr, dass ein Rlickbau auf das zuldssige Mal3 bzw.
ein Teilabbruch vorgeschrieben bzw. eingefordert wird oder der Konsens untergeht.

Die gegensténdlichen Mietfldchen sind aufgrund des mangelnden Wérmeschutzes und
auch aufgrund der Durchfeuchtungen fiir Lagerungen und fiir Verkauf wenig bzw. nur
bedingt gebrauchstauglich und unbehaglich. Am Tag der Beschau konnten nachmittags,
bei der AuBentemperatur von -4°C, im Verkaufsraum mit groBem Heizaufwand 12°C
Innentemperatur aufrecht erhalten werden.

Brunn/Geb.: 3.5.2010"

Erwagungen

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

Gemal § 21 Abs. 1 Z 1 BewG 1955 wird der Einheitswert neu festgestellt, wenn der
gemald § 25 abgerundete Wert, der sich fur den Beginn eines Kalenderjahres ergibt,

a) bei den wirtschaftlichen Einheiten des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens
sowie bei den Betriebsgrundstucken, die losgeldst von ihrer Zugehorigkeit zu einem
Betriebsvermdgen einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb bilden wurden (§ 60 Abs.
1 Z. 2), entweder um mehr als ein Zwanzigstel, mindestens aber um 200 Euro oder um
mehr als 3.650 Euro, b) bei den tbrigen wirtschaftlichen Einheiten und Untereinheiten
des Grundbesitzes 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) oder ...

Bei Fortschreibungen und bei Nachfeststellungen der Einheitswerte fur Grundbesitz
sind gemaR § 23 BewG der tatsachliche Zustand des Grundbesitzes vom
Fortschreibungszeitpunkt oder vom Nachfeststellungszeitpunkte und die Wertverhaltnisse
vom Hauptfeststellungszeitpunkt zugrundezulegen. Die fur die Einheitswertermittiung
maldgebenden Berechnungsgrundlagen im Hauptfeststellungszeitpunkt - insbesondere
der Bodenwert, die Baukosten, der Altersabschlag fur technische Abnutzung etc.

- gelten somit fur den gesamten Hauptfeststellungszeitraum. Fortschreibungen

und Nachfeststellungen beim Grundvermogen sind unbeirrt nach den Wert
(Preis-)verhaltnissen vom Hauptfeststellungszeitpunkt durchzufuhren. Wertanderungen
sind daher nur zu beriicksichtigen, wenn sie auf eine Anderung der tatséchlichen
Zustande (Bestand, innere und aul3ere Verkehrslage,...) zurlickzufuhren sind (vergleiche
z.B. Twaroch-Wttmann-Frihwald, Kommentar zu Bewertungsgesetz § 23).

FUr die Bewertung bebauter Grundstiicke sind gemal} § 53 Abs. 1 BewG zwei
Komponenten maligebend; so ist bei der Bewertung von bebauten Grundsticken
(Grundstucke, deren Bebauung abgeschlossen ist und Grundstucke, die sich zum
Feststellungszeitpunkt im Zustand der Bebauung befinden),

*zum einen vom Bodenwert (Abs. 2 leg.cit.) und

*zum anderen vom Gebaudewert (Abs. 3 bis 6 leg.cit.) auszugehen.
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Zum Bodenwert:

Als Bodenwert ist nach Abs. 2 der Gesetzesstelle der Wert mal3gebend, mit dem der
Grund und Boden allein als unbebautes Grundstick gemaf § 55 leg. cit. zu bewerten
ware. Dabei sind insbesondere die Lage und die Form des Grundstlickes sowie alle
anderen den gemeinen Wert von unbebauten Grundstucken beeinflussende Umstande
zu bertcksichtigen. Der Wert jener Flache, die das Zehnfache der bebauten Flache nicht
Ubersteigt, ist um 25. v. H. zu kirzen.

Im Beschwerdefall lagen die m2-Preise von vergleichbaren Liegenschaften (im
unbebauten Zustand) im Jahr 1973 bei rund S 250/m2. Sowohl dem Einheitswertbescheid
zum 1. Janner 1973 als auch dem Einheitswertbescheid zum 1.1.1987 mit dem der
Einheitswert zuletzt festgestellt wurde, war dieser Wert zugrundegelegt worden und blieb
im Beschwerdeverfahren auch unbestritten.

Zum Gebaudewert:

Gemal § 53 Abs. 3 leg. cit. ist der Gebaudewert vorbehaltlich der Bestimmungen

der Abs. 4 und 5 aus dem Neuherstellungswert abzuleiten, der sich je nach der
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 zuzuglich des Raumes, den die Umwandung
einnimmt.

Gemal § 53a BewG 1955 sind die bei der Ermittlung des Gebaudewertes gemaf § 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.

Bauklasse und Ausstattung ergeben sich aus den Angaben in der Abgabenerklarung. Der
sich aus den Ausstattungsmerkmalen ergebenden Ausfluhrung sind jeweils in der Anlage
entsprechende Durchschnittspreise je Kubikmeter umbauten Raumes zugeordnet.

Im gegenstandlichen Verfahren hat der Bf. ein Gutachten betreffend ,die vermieteten
Flachen im Gebaudebestand der ehemaligen Firma Pokorny“ vorgelegt.

Die im gegenstandlichen Verfahren zu bewertenden Gebaude wurden bereits im Jahr
1979 errichtet und im Jahr 1984/1985/1986 (laut Erklarung des damaligen Eigentimers)
aufgestockt. Die Bewertung des Finanzamtes wurde auf Grund der Erklarungen

des damaligen Eigentumers durchgefuhrt und der zuletzt zum 1.1.1987 festgestellte
Einheitswert betrug S 2,593.000,-- (das entspricht € 188.440,66) und der zum 1.1.1987

um 35% erhohte Einheitswert mit S 3,500.000,-- (das entspricht € 254.354,92). Die zuletzt
im Mai 1992 abgegebene Erklarung des Eigentumers auf Grund einer im Jahr 1988
errichteten Uberdachung im Eingangs- und Zugangsbereich fiihrte zu keiner Erhdhung
des Einheitswertes, da die bewertungsrechtlich relevanten Wertgrenzen durch die bauliche
MalRnahme nicht Uberschritten waren.

Nun zeigen die im Jahr 2010 im Gutachten aufgefuhrten Mangel ausschlie3lich Mangel
auf, die zum einen auf das Alter und zum anderen auf die entsprechende Abnutzung
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des Gebaudes zuruckzufuhren sind. Auch vermag aus der Aussage im Gutachten

,Die wirtschaftliche Abbruchreife ist fur das Objekt gegeben® fir das gegenstandlichen
Verfahren nichts gewonnen werden. Vielmehr wird in Einem die Feststellung getroffen das
Gebaude koénne (wenn auch kostenintensiv) insgesamt warmedammtechnisch verbessert
werden und die Haustechnik erneuert werden.

Damit zeigt das Vorbringen des Bf insgesamt auch keinen Sachverhalt auf, der ein
weiteres Ermittlungsverfahren der Behorde indiziert hatte, da allein die Alterung des
Gebaudes wahrend des Hauptfeststellungszeitraumes nicht zu einer Wertfortschreibung
flhrt.

So hat der Verwaltungsgerichtshof auch in seinem Erkenntnis vom 5. Marz 1990,

ZI. 89/15/0022 ausgesprochen, dass die Gebaudebewertung gemal § 53 Abs 3 bis 6 im
Zusammenhalt mit § 53a BewG im Wesentlichen eine Bewertung nach der Bauweise und
Ausstattung des Gebaudes mit einer pauschalen Berucksichtigung des Alters darstellt und
dass bei dieser Bewertung nicht einmal fur eine Berucksichtigung des Umstandes, dass
ein Gebaude nicht mehr benltzungsfahig ist, Raum bleibt. Der Verwaltungsgerichtshof hat
weiter ausgefuhrt, dass diesem Umstand allenfalls bei der Bewertung mit dem gemeinen
Wert (§ 53 Abs. 10 BewG) Rechnung getragen werden konne.

Dass der gemeine Wert der Liegenschaft jedoch unter dem festgestellten Einheitswert
liegt, hat der Bf. nicht behauptet.

Die Beschwerde war daher als unbegrindet abzuweisen.

Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Gegen diese Entscheidung ist gemal} Art. 133 Abs. 4 B-VG eine Revision nicht
zulassig, da die getroffene Entscheidung nicht von der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes abweicht (vgl. VWGH 5. 3. 1990, 89/15/0022).

Es war somit spruchgemal} zu entscheiden.

Wien, am 2. Janner 2018
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