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FINANZsenAT

GZ. RV/3947-W/02

Berufungsentscheidung

Der unabhangige Finanzsenat hat tber die Berufung des W, gegen den Bescheid des
Finanzamtes A vom 29. April 2002, EW-AZ -, betreffend Feststellung des Einheitswertes zum
1. Janner 2001 (Wert- und Zurechnungsfortschreibung gemaf3 § 21 (1) Z1 und (4) BewG 1955

entschieden:
Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.
Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgrinde

Mit Bescheid vom 29. April 2002 stellte das Finanzamt im Wege der Wert- und
Zurechnungsfortschreibung den Einheitswert fur gegenstandlichen Grundbesitz
(Einfamilienhaus) zum 1. Janner 2001 mit 22.455,91 Euro (entspricht S 309.000), erhéht
30.304,57 Euro (entspricht S 417.000) fest, wobei es von einem Bodenwert je m2 in Hohe von
ATS 380,- ausging.

Fristgerecht wurde Berufung eingebracht.

Vorgebracht wurde, der Einheitswert fir das Grundstlck sei zu hoch bemessen worden. Ein in
unmittelbarer Nahe befindliches Grundstiick mit besserer Lage sei mit Stichtag 1.1.1973 im
Jahre 1999 mit ATS 315,-/m2 bemessen worden. Es werde daher um Reduzierung des

Grundsttckspreises und Neufestsetzung des Einheitswertes ersucht.

Mit Berufungsvorentscheidung des Finanzamtes vom 22. Juli 2002 wurde die Berufung als

unbegrundet abgewiesen.

Begrindet wurde dies im Wesentlichen damit, dass anlasslich der Hauptfeststellung 1973/74
fur die vergleichbaren wirtschaftlichen Einheiten in der J Gasse ein Bodenpreis von 380,- ATS
je m2 festgesetzt worden sei. Nachdem das gegenstéandliche Grundstiick nach der
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Grundaufteilung nach Lage, Grundstiicksgrof3e und Beschaffenheit mit den anderen
Grundstticken in der J Gasse vergleichbar sei, sei auch dort der ortsiibliche Bodenpreis in
Hohe von 380,- ATS/m2 anzusetzen.

In der dagegen eingebrachten "Berufung an die Abgabenbehérde zweiter Instanz" wird
vorgebracht, der Bodenpreis in der J Gasse konne keinesfalls einheitlich bemessen werden.
Wahrend die J Gasse im Bereich zwischen F Gasse und Frstral3e (ONr. 1-22) ausschlief3lich
mit Villen und Einfamilienhausern bebaut sei, befanden sich im Bereich zwischen Frstral3e
und Eweg (ONr. 22-45) nur 6 Grundstticke im Privatbesitz, wovon lediglich 3 mit
Einfamilienhausern bebaut seien. Die tbrigen Bauflachen dieses Stralenzuges seien mit
Gemeindebauten (BKI. I 1), einem Xhotel und einem stadtischen Kindergarten bebaut. Da das
gegenstandliche Grundstick direkt neben dem Kindergarten und gegeniiber des Xhotels
liege, konne hier keinesfalls von einheitlichen Grundstiickspreisen ausgegangen werden, da
die Wohnqualitat infolge Parkplatzmangels, Larmentwicklung durch den LKW- und Busverkehr
des Xhotels, sowie des Kindergartens stark beeintréchtigt sei und daher nicht mit den
Grundstticken im StraRenzug J Gasse 1-22 verglichen werden kénne, was sich natrlich
negativ auf den Verkehrswert auswirke. Es werde daher um Uberpriifung der Angaben und

Herabsetzung des Bodenpreises ersucht.

Am 6. November 2002 erging an den Berufungswerber ein Schreiben (nachweislich
Ubernommen am 8. November 2002) der - zu diesem Zeitpunkt flr die Erledigung der
Berufung zusténdigen - Geschéaftsabteilung Z der Finanzlandesdirektion, worin die Kaufpreise
laut Kaufpreissammlung des Finanzamtes um den Hauptfeststellungszeitpunkt dargelegt
wurden und es wurde gleichzeitig eine Frist von 3 Wochen zur Stellungnahme eingeraumt.

Diese Frist ist ungenutzt verstrichen.

Mit 1. Janner 2003 ist die Zustandigkeit zur Entscheidung Uber die Berufung auf den

unabhéangigen Finanzsenat Ubergegangen.
Uber die Berufung wurde erwogen:

Gemal § 21 Abs. 1 Z 1 lit. b Bewertungsgesetz 1955 (BewG) idF. BGBI.Nr. 680/1994, wird
der Einheitswert bei den tbrigen wirtschaftlichen Einheiten und Untereinheiten des
Grundbesitzes neu festgestellt, wenn der gemaf 8§ 25 abgerundete Wert, der sich fur den
Beginn eines Kalenderjahres ergibt, entweder um mehr als ein Zehntel, mindestens aber um
5.000 S oder um mehr als 100.000 S von dem zum letzten Feststellungszeitpunkt
festgestellten Einheitswert abweicht (Wertfortschreibung).

Gemal 8§ 21 Abs. 4 Bewertungsgesetz 1955 (BewG) idF. BGBI.Nr. 680/1994 sind allen
Fortschreibungen einschlieBlich der Fortschreibungen auf Grund einer Anderung der

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

Gemall 8§ 23 BewG (Wertverhdaltnisse bei Fortschreibungen und bei Nachfeststellungen) sind
bei Fortschreibungen und bei Nachfeststellungen der Einheitswerte fur Grundbesitz der
tatsachliche Zustand des Grundbesitzes vom Fortschreibungszeitpunkt oder vom
Nachfeststellungszeitpunkt und die Wertverhaltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt zu
Grunde zu legen.

GemaR 8§ 53 Abs. 1 BewG ist bei der Bewertung von bebauten Grundstiicken (Grundstiicke,
deren Bebauung abgeschlossen ist, und Grundstiicke, die sich zum Feststellungszeitpunkt im
Zustand der Bebauung befinden), vom Bodenwert (Abs. 2) und vom Gebaudewert (Abs. 3 bis

6) auszugehen.

GemalR § 53 Abs. 2 BewG ist als Bodenwert der Wert mal3gebend, mit dem der Grund und
Boden allein als unbebautes Grundstiick gemaf § 55 zu bewerten ware. Dabei sind
insbesondere die Lage und die Form des Grundstiickes sowie alle anderen den gemeinen
Wert von unbebauten Grundsticken beeinflussende Umstande zu beriicksichtigen. Der Wert
jener Flache, die das Zehnfache der bebauten Flache nicht libersteigt, ist um 25. v. H. zu

kirzen.
Gemal 8§ 55 Abs. 1 BewG sind unbebaute Grundstiicke mit dem gemeinen Wert zu bewerten.

Gemal § 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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VerduRerung zu erzielen wére. Dabei
sind alle Umsténde, die den Preis beeinflussen, zu bericksichtigen. Ungewdhnliche oder

personliche Verhaltnisse sind nicht zu bertcksichtigen.

Demnach ist dieser Begriff im Gesetz wohl definiert, das Gesetz enthalt 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 Grol3e 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 Grol3e, Lage, Form und Beschaffenheit dem im Einzelfall zu bewertenden Grundstuck, im
zeitlichen Zusammenhang gesehen, gleichkdmen oder nahe kamen. In der Regel werde die
Feststellung des gemeinen Wertes eines Grundstiickes auf Grund der Entwicklung tatsachlich
gezahlter Preise fur so genannte Vergleichsliegenschaften die brauchbarste sein. Denn nur in

den seltensten Fallen werde der Preis, der fur ein Wirtschaftsgut bei einer Verauf3erung zu
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erzielen ware, auf Grund der Preisbeobachtung fur das zu bewertende Grundstiick selbst
festzustellen sein. Daher sei es den Abgabenbehdrden nicht verwehrt, bei der Feststellung
eines gemeinen Wertes flr eine Liegenschaft auf Kaufpreise Bedacht zu nehmen, die fir die
von ihnen herangezogenen Vergleichsliegenschaften bezahlt worden seien.

Wie in obzitiertem Schreiben bereits ausgefuhrt wurde, steht der Bekanntgabe der
Bodenwerte benachbarter Liegenschaften die abgabenrechtliche Geheimhaltungspflicht
entgegen (8 48a Bundesabgabenordnung), jedoch wurden die anhand der
Kaufpreissammlung des Finanzamtes ermittelten tatsachlich erzielten Kaufpreise von zwolf
Liegenschaften mit vergleichbarer Widmung bekannt gegeben.

Sind Kaufpreise vergleichbarer Liegenschaften in unmittelbarer Nahe des zu bewertenden
Grundstlickes nicht oder in nicht ausreichender Anzahl vorhanden, so muss unter Umstanden
auf Kaufpreise geeigneter Vergleichsliegenschaften in der weiteren Umgebung
zuruckgegriffen werden.

Aus den angefuhrten Vergleichskauffallen ist erkennbar, dass bereits im Jahre 1969 in der
Regel Kaufpreise von S 400,-- bis S 500 pro m2 erzielt worden sind. Grundstiicke im Ausmafd
von 721 m2 und 741 m2 erzielten m2-Preise von ATS 450 bzw. ATS 438 pro m2. Der in
vorliegendem Fall angesetzte Bodenwert liegt somit deutlich unter dem aufgezeigten
Preisniveau, obwohl auf Grund der Entwicklung am Grundstiicksmarkt angenommen werden
kann, dass die Preise in der Zeit von 1969 bis 1973 noch angestiegen sind.

Im Einzelnen stellen sich die ermittelten Kaufpreise folgendermafl3en dar:

Grundstuck Nr. GroRRe in m2 Kaufpreis/m2 in ATS Datum

a 578 400 26.6.1969
b 548 381 16.4.1969
c 582 400 3.7.1969

d 741 438 24.10.1969
e 421 421 25.6.1969
f 628 509 6.11.1969
g 528 450 9.5.1969

h 721 450 10.7.1969

i 439 410 2.10.1969
j 1563 488 23.7.1969
k 531 518 5.5.1969

I 359 420 30.12.1969

In seinem Erkenntnis vom 28.6.1977, 2264/76, hat der Verwaltungsgerichtshof festgestellt,

dass, sofern eine Partei die Eignung der ihr vorgehaltenen Vergleichspreise bestreitet, es der
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Partei obliegt, den ihr zutreffend scheinenden Bodenwert zu beziffern und Beweise hiefir
anzubieten (unter Hinweis auf das Erkenntnis vom 4.2.1971, 288/69, VwSIg 4180 F/1971).

Hinsichtlich des Vorbringens, fir ein gleichwertiges Grundstiick in unmittelbarer Nahe und
besserer Lage sei zum Hauptfeststellungszeitpunkt dem nicht erhéhten Einheitswert ein
Quadratmeterpreis von ATS 315,-- zu Grunde gelegt worden, sind keine naheren Angaben
gemacht worden.

Was den Einwand betrifft, durch das Seminarhotel sei die Wohnqualitat stark beeintrachtigt
worden, ist zu sagen, dass neben der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes die den gemeinen
Wert bestimmen, auch auf3ere Umstande zu bericksichtigen sind, die den gemeinen Wert
beeinflussen. Vor allem ist hier die durch sachliche oder rechtliche Momente erweiterte oder
beschréankte Verwertungsmoglichkeit und Ausnutzbarkeit eines Wirtschaftsgutes in Betracht
zu ziehen, die z.B. bei Grundstiicken durch StraRenbauten, Eisenbahnbauten sowie durch
sonstige MalRnahmen zu ihrer ErschlieBung erhdht werden kann (vgl. Twaroch-Wittmann-
Fruhwald, Kommentar zum Bewertungsgesetz, zu 810 Abs. 2 BewG).

Subjektiv betrachtet mag das erhdhte Verkehrsaufkommen den Wert der Liegenschaft
mindern, nach objektiven Gesichtspunkten muss davon ausgegangen werden, dass durch die
vermehrte Infrastruktur eine Aufwertung des gesamten Gebietes erfolgt ist.

Ebenso stellt das Vorhandensein eines Kindergartens in unmittelbarer Nahe eine
Verbesserung der Infrastruktur dar.

Der Berufung war aus den angefuhrten Grinden ein Erfolg zu versagen.

Wien, am 3. Juni 2005



