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‘@ BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7100915/2010

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache der BF
gegen den Bescheid des Finanzamtes Baden Modling betreffend Feststellungsbescheid
(Wertfortschreibung gemaf § 21 Abs. 1 Z 1 BewG zum 1. Janner 1999) vom 27. Juli 2004,
EW-AZ zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Fur den im Spruch angefuhrten Grundbesitz wird festgestellt:

Der Einheitswert zum 1. Janner 1999 betragt S 93.000,-- das entspricht Euro 6.758,57.

Der gem. AbgAG 1982 um 35% erhohte Einheitswert betragt S 125.000,-- das entspricht
Euro 9.084,10.

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

Entscheidungsgriinde

Am 26. Juli 2004 langte beim Finanzamt Baden eine Mitteilung der Gemeinde Uber eine
bauliche Veranderung (Einbau einer Olfeuerungsanlage) hinsichtlich des Grundstiickes

X ein. Dieses Bauvorhaben war bereits am 2. September 1976 baupolizeilich genehmigt
worden.

Mit Feststellungsbescheid vom 27. Juli 2004 nahm das Finanzamt eine Wertfortschreibung
gemal § 21 Abs. 1 Z 1 BewG zum 1. Janner 1999 vor und es wurde der Einheitswert

in Hohe von € 7.049,26 (das entspricht S 97.000,-) festgestellt, daraus ergab sich der
gemaR AbgAG um 35% erhohte Einheitswert in Hohe von € 9.447,47 (das entspricht S
130.000,-). Begrundet wurde die Fortschreibung damit, dass ein Zubau errichtet wurde.
Dem Bescheid war die Berechnung des Einheitswertes als Beilage angeschlossen.

Der Bescheid erging an die Beschwerdefuhrerin (Bf) als Grundeigentumerin.

Dagegen erhob die Bf das Rechtsmittel der Berufung und brachte vor, dass sich die
Liegenschaft nicht mehr in ihrem Eigentum befinde.



Diese Berufung wurde mit der Begrindung, dass sich die Liegenschaft zum Stichtag
1.1.1999 im Eigentum der Bf befunden habe und der Verkauf der Liegenschaft erst am
20. Janner 2004 erfolgt sei mit Bescheid vom 7. September 2004 zurtuckgewiesen.

Die dagegen mit Schriftsatz vom 7. Oktober 2004 erhobene Berufung flhrte u.a. aus:
e Die Zuriickweisung meiner Berufung vom 11.8.2004 ist

unberechtigt, da ............

Zum Inhalt des Feststellungsbescheides v. 27.7.2004, erlaube ich mir noch folgendes zu
bemerken:

Der Feststellungsbescheid zum 1.1.1999 enthélt nachstehende Unrichtigkeiten, sodass
eine Wertfortschreibung nicht gerechtfertigt ist.

Gebaude teil Baujahr Lange Breite Hohe
m m m
Keller 1940 4.1 3,0 2,1
Keller 1940 1,1 1,2 2,1
Keller 1976 2,7 2,7 2,3
Keller wurde nicht ausgefuhrt
Erdgesch. 1940 7,75 7,7 2,6
Erdgesch. 1976 6,0 3,0 2,6
Mansarde 1940 4.4 42 2,15
Nebengeb. 1957 7,5 3,5 2,5

Hervorzuheben ist, dass neben Abweichungen in den MalRangaben, bei Zeile drei und
sechs das Baujahr richtigerweise 1976 und bei Zeile acht richtigerweise 1957, lautet.

Die Berechnung des jeweiligen Restwertes ist flir mich nicht nachvollziehbar, da bei

der Berechnung des jeweiligen Restwertes von der Benutzung des jew. Geb&dudeteiles
auszugehen ist, das wére beim Keller und Mansarde das Jahr 1940 (auch Erdgeschol3),
Keller u. Erdgesch. 1976, Nebengeb&ude das Jahr 1957

Da die oben genannten baulichen Verdnderungen bereits vor dem Feststellungsbescheid
zum 1.1.1983 liegen, der in Rechtskraft erwachsen ist, wurde eine Wertfortschreibung
bereits zu diesem Zeitpunkt vorgenommen. Ich beantrage daher sowohl den
Feststellungsbescheid zum 1.1.1999 v. 27.7.2004, als auch den Zuriickweisungsbescheid
V. 7.9.2004 aufzuheben.*

In der Folge wurde der Zuruckweisungsbescheid vom unabhangigen Finanzsenat
aufgehoben und das Finanzamt entschied mit Berufungsvorentscheidung vom

3. November 2009 neu Uber die Berufung gegen den Feststellungsbescheid vom 27. Juli
2004 betreffend Wertfortschreibung zum 1.1.1999 und wies diese im Wesentlichen mit
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der Begrindung ab, dass sich die Liegenschaft zum Bewertungsstichtag 1.1.1999 im
Eigentum der Bf befunden habe.

Nun beantragte, nachdem die Bf zwischenzeitig verstorben war, die Verlassenschaft
nach MP vertreten durch den Verlassenschaftskurator die Vorlage der Berufung an die
Abgabenbehdrde Il. Instanz.

Da die gegenstandliche Berufung am 31. Dezember 2013 beim unabhangigen
Finanzsenat anhangig war ist die Zustandigkeit zur Entscheidung geman § 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 Bewertungsakt des Finanzamtes
Baden EW-AZ und folgende Feststellungen getroffen:

FUr das verfahrensgegenstandliche Grundstick wurde im Juni 1973 von den damaligen
Eigentimern FP und MP eine Erklarung zur Feststellung des Einheitswertes bebauter
Grundstucke abgegeben.

Hier wurde der Keller Bj 1940 mit einer Lange von 5,7m, einer Breite von 3,8m und 2m
Raumhohe angegeben, das Wohngebaude Bj 1940 mit 3m Raumhdhe und bebauter
Flache von 61m2 und die Mansarde Bj 1940 mit einer Lange von 4,6m einer Breite von
4.4m und einer Raumhohe von 2,5m.

Mit Bescheid vom 9. Juli 1974 wurde auf Grund dieser Erklarung der Einheitswert

zum 1.1.1973 mit Wirksamkeit zum 1.1.1974 mit insgesamt S 38.000,- (das entspricht

€ 2.761,57) festgestellt.

In der Folge wurde dieser - zum 1.1.1973 festgestellte Einheitswert - mehrmals auf Grund
der gesetzlichen Bestimmungen erhdht; zuletzt mit Bescheid vom 16. Marz 1983 zum
1.1.1983 um 35% auf Grund des AbgAG 1982.

Im Jahr 2004 erlangte das Finanzamt Baden Kenntnis davon, dass im Jahr 1976 bauliche
Veranderungen am Grundstuck stattgefunden hatten. Diese baulichen Veranderungen
bestanden im Erdgeschol in der Errichtung einer Veranda und eines Bades, sowie im
Keller in der Errichtung eines Tankraumes und eines Heizraumes. Die Gemeinde hatte
den Einbau einer Olfeuerungsanlage am 2.9.2976 baupolizeilich genehmigt. Im Protokoll
uber die Bauverhandlung vom 2. September 1976 war ausgefuhrt:

.Der Lokalaugenschein hat ergeben:

Die Bewilligungswerber haben an der Westseite ihres Objektes mit Errichtung eines
Zubaus begonnen. Dieser Zubau besitzt von den Grundgrenzen einen Mindestabstand
von 5 m. Der Zubau beinhaltet. Im KellergeschoR3: 1 Ollagerraum, im Erdgeschol3 1
Veranda und 1 Bad. Im Kellergeschol3 wurden durch Herstellung von Zwischenwénden 1
Vorraum, 1 Heizraurn und 1 Kellerraum im Althausteil geschaffen. Die lichte Raumhéhe
wird 2,20 m im Kellergeschol3 und 2,60 im Erdgeschol3 betragen. ...........................
Elekrisches Licht wird eingeleitet......

Die Beheizung erfolgt mit Warmwasserradiatoren.

Seite 3von 8



Trinkwasserleitung wird aus Ortswasserleitung bezogen.

Diese baulichen Veranderungen hatten bei der Bewertung des Grundstlcks noch keine
Berucksichtigung gefunden, da diese dem Finanzamt noch nicht bekannt waren.

Auf dem Grundstuck ist laut Bauplan ein L-formiges Nebengebaude ausgefuhrt, was auch
eine Luftbildaufnahme des BEV-Bundes- Eich- und Vermessungsamt bestatigt.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:

Gemal §21 Abs.1 Z1 lit.b Bewertungsgesetz 1955 (BewG) wird der Einheitswert neu
festgestellt, wenn der gemaf § 25 abgerundete Wert, der sich fur den Beginn eines
Kalenderjahres ergibt, bei den Ubrigen 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). Gesetzliche Voraussetzung fur die Erlassung
eines Feststellungsbescheides zum 1. Janner 1999 im Wege einer Wertfortschreibung ist
also, dass der nach dem Bewertungsgesetz ermittelte Wert von dem zum 1. Janner 1983
festgestellten Einheitswert um mehr als ein Zehntel abweicht.

Gemal Abs.4 leg.cit. sind allen Fortschreibungen einschliel3lich der Fortschreibungen

auf Grund einer Anderung der steuerlichen Zurechnung des Bewertungsgegenstandes
(Zurechnungsfortschreibung) die Verhaltnisse bei Beginn des Kalenderjahres zugrunde zu
legen, das auf die Anderung folgt (Fortschreibungszeitpunkt).

Gemal § 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 zuzuglich des Raumes, den die Umwandung
einnimmt.

§53 Abs.6 BewG lautet:

"Bei der Ermittlung des Gebaudewertes ist der Neuherstellungswert (Abs.

3 bis 5) entsprechend dem Alter der Gebaude oder der Gebaudeteile im
Hauptfeststellungszeitpunkt durch einen Abschlag fur technische Abniutzung zu
ermaldigen. Als Alter des Gebaudes oder des Gebaudeteiles gilt der Zeitraum vom Beginn
des Kalenderjahres, in dem das Gebaude oder der Gebaudeteil benlitzungsfertig wurde,
bis zum Hauptfeststellungszeitpunkt.

Benutzungsfertig ist ein Gebaude oder Gebaudeteil mit jenem Tag, mit dem die Behorde
die Benutzung fur zulassig erklart hat. Als benutzungsfertig im Sinne dieses Gesetzes
gilt ein Gebaude oder Gebaudeteil auch mit der ersten tatsachlichen Benutzung oder

Vermietung.....
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Die bei der Ermittlung des Gebaudewertes gemal § 53 Abs. 3 bis 5 zu unterstellenden
Durchschnittspreise sind in der Anlage festgesetzt; die Anlage ist ein Bestandteil dieses
Bundesgesetzes (§53a BewG).

Nach Punkt 13.2 der Anlage zu § 53a BewG 1955 (in der hier anzuwendenden Fassung)
sind fur Keller und Kellergescholde einfacher Ausfuhrung S 190,- /m® und bei guter
Ausfuhrung (Bauklasse 13.3) S 250,-/m*® als Durchschnittspreis je Kubikmeter umbauten
Raumes gesetzlich festgesetzt.

Nach Punkt 11.23 der Anlage zu § 53a BewG 1955 sind fur Einfamilienhauser/
Massivgebaude mittlere Ausfuhrung S 380,- /m? als Durchschnittspreis je Kubikmeter
umbauten Raumes und bei guter Ausfuhrung (Bauklasse 11.24) S 500,-/m*® gesetzlich
festgesetzt.

Nach Punkt 3.3 ist fir Nebengebaude mittlerer Ausfuhrung S 250,- /m?® als
Durchschnittspreis je Kubikmeter umbauten Raumes gesetzlich festgesetzt.

Nach Punkt 16. der Anlage zu § 53a BewG 1955 ist innerhalb der Bauklassen 1, 3, 4, 6-13
und 15 ein entsprechender Zwischenwert anzusetzen, wenn eine eindeutige Einstufung
nicht moglich ist.

Nach Punkt 18.3 der Anlage sind die Durchschnittspreise bei als Teil des Grundstuckes zu
betrachtenden Zentralheizungen um 3 bis 6 v.H. zu erhdhen.

Im gegenstandlichen Fall ist unbestritten, dass zum Einen bauliche Veranderungen
stattgefunden haben und zum Anderen, dass das baulich umgestaltete Objekt viele Jahre
bevor dem Finanzamt diese bauliche Anderung bekannt wurde, beniitzungsfertig war.

Diese baulichen Veranderungen hatten bei der Bewertung des Grundstlcks noch keine
Berucksichtigung gefunden, da dem Finanzamt diese Veranderungen noch nicht bekannt
waren. Diese Veranderungen fuhrten zu einer maf3geblichen Verbesserung des Hauses
durch Anschluss an die Ortswasserleitung, Installierung elektrischen Lichtes, Einbau einer
Zentralheizung, was wiederum zu einer Erhdhung der Durchschnittspreise It. Punkt 18.3.
der Anlage fuhrte und zu einer héheren Einstufe innerhalb der Bauklassen.

Wenn das Finanzamt auf Grund der besseren Ausstattung des Gebaudes nunmehr zu
einer Einstufung des Kellers zwischen einfach und mittel gelangte und bezulglich des
Erdgeschosses und der Mansarde zu einer Einstufung zwischen mittel und gut, so vermag
dem Finanzamt diesbeziglich nicht entgegen getreten zu werden.

Da nach den Berechnungen des Finanzamtes der neu ermittelte Einheitswert um
mehr als ein Zehntel von dem zuletzt festgestellten abwich (§21 BewG) war dieser neu
festzustellen.

Da die Einstufung des berufungsgegenstandlichen Gebaudes als Einfamilienhaus nicht
strittig ist, hat die Bewertung nach dem umbauten Raum zu erfolgen. Unter umbauten
Raum ist der von Wanden umschlossene innere nutzbare Raum zuzuglich des Raumes zu
verstehen, den die Umwandung einnimmt. Die Lange und die Breite des Gebaudes sind
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demnach von AulRenkante zu AulRenkante zu messen (s. Twaroch/ Wittmann/ Frihwald,
Kommentar zum Bewertungsgesetz, Anm. zu § 53 Abs. 3).

Uber Vorhalt des Bundesfinanzgerichtes teilte das Finanzamt mit:

,Bei der Berechnung des Einheitswertes bebauter Grundstlicke wurden vom Finanzamt
bei der Wertfortschreibung zum 1.1.1999 vom 27.7.2004 folgende Mal3e angesetzt
(siehe Bl. 24):

1.) Keller (Bj ,1940): 5,7 x 3,8 x H6he 2,2m

2.) Keller (Bj. 1940): 1,5 x 0,7 x Hbhe 2,2m

3.) Keller (Bj. 1998): 4,7 X 3,0 X Héhe 2,55m

4.) Keller (Bj. 1998): 1,3 X 1,77 X Hbhe 2,55m

5.) Erdgeschol3 (Bj. 1940): 7,75 X 7,7 X H6he 3m

6.) Erdgeschol3 (Bj. 1998): 6,0 X 3,0 X H6he 2,85m

7.) Mansarde (Bj. 1940): 4,6 x 4,4 x 2,6m

8.) Nebengebéude (Bj. 1973): 7,5 X 3,65 x 3m

Aufgrund der Angaben ,der Berufungswerberin mit Berufung v. 7.10.2004 (BI. 32)
und den vorliegenden Bauplénen wird folgende Berechnung vorgeschlagen:

1.) Keller (Bj. 1940): 5,7 X 3,8 x H6he 2,2m

2.) Keller (Bj. 1940): 1,56 X 0,7 X H6he 2,2m

3.) Keller (Bj. 1976): 3,0 X 3,0 X H6he 2,3m _

4.) Erdgeschol3 (Bj. 1940): 7,75 x 7,7 x H6he 3m

5.) Erdgeschol3 (Bj. 1976): 6,0 x3,0 x H6he 3m

6.) Mansarde (Bj. 1940): 4,6 x 4,4 x Hohe 2,5 (wie BG 30 v.22.6.1973=BI. 7)

7.) Nebengebéude (Bj. 1957): 7,4 x 3,5 x Hbhe 2,9

8.) Nebengebéude (Bj. 1957): 2,8 x2,2 x H6he 3m*

bei gleichbleibender Bauklasseneinstufung und vermindert um den Abschlag fur
technische Abnutzung (§53 Abs.6 BewG).

Diesen letzten Angaben des Finanzamtes vermag sich das Bundesfinanzgericht

anzuschlie3en, da diese bereits zum Teil mit den frGheren Angaben (1973) der

Bf. - vorallem in Bezug auf die Raumhdhe - Ubereinstimmen und zum anderen

aus den vorliegenden Bauplanen ersichtlich sind. Bei den unter 7.) und 8.)

angefuhrten Nebengebauden handelt es sich real um ein L-férmiges Gebaude, das

offensichtlich aus rein rechnerischer Sicht in 2 Rechtecke aufgegliedert wurde. Fur die
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Einheitswertberechnung ist der umbaute Raum mafRgebend und nicht das Innenausmaf

eines Gebaudes.

Der Einheitswert berechnet sich daher wie folgt:

Baujahr m3 Bauklasse Zu/Ab. | AfA%/Jahr Durch- Rest Gebaudewert
Beschreibung % (zwischen Baujahr | schnitts wertin % |in
und Haupt preis It Anlage Schilling
feststellungs- +5%
zeitpunkt 1973 Erhéhung
Schilling
Keller 1940 47,65 13.2/3+5% 1,3 231,-- 57,1 6.285,--
Keller 1940 2,31 13.2/3+5% 1,3 231,-- 57,1 305,--
Keller 1976 20,70 13.2/3+5% 1,3 231,-- 100 4.782,--
EG 1940 179,02 11.23/24+5% 1,3 462,-- 57,1 47.226,--
EG 1976 54,00 11.23/24+5% 1,3 462,-- 100 24.948,--
Mansarde 1940 50,60 11.23/24+5% 1,3 462,-- 57,1 13.348,--
Neben 75,11 11.3 1,3 250,-- 79,2 14.872,--
gebaude 1957
Neben 18,48 11.3 1,3 250,-- 79,2 3.659,--
gebaude 1957
Gebaudewert 115.425,--
+ Bodenwert unver andert wie Bescheid 18.600,--
Kirzung gem. § 57 Abs.7 lit. b 30% 40.207,--
Einheitswert 93.818,--
Einheitswert gerundet geman §25 BewG 93.000,--
Das entspricht Euro 6.758,57
Einheitswert erhoht um 35% S 32.550,- 125.550,--
Einheitswert gerundet geman §25 BewG 125.000,--
Das entspricht Euro 9.084,10

Insgesamt war die Beschwerde dem Grunde nach abzuweisen und es war spruchgemaf

zU entscheiden.

Zulassigkeit einer Revision
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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 dem Erkenntnis keine Uuber den Einzelfall hinausgehende Bedeutung zukommit.

Wien, am 14. November 2017
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