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Berufungsentscheidung

Der unabhangige Finanzsenat hat tber die Berufung der U, vertreten durch Mag.S.U., gegen
den Bescheid des Finanzamtes A vom 24. April 2002, -, betreffend Feststellung des
Einheitswertes zum 1. Janner 2001 (Nachfeststellung gemaf § 22 Abs. 1 BewG 1955) ent-

schieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgrinde

Mit Beschluss vom 15. November 2001 des Bezirksgerichtes X wurde auf Grund des
Schenkungsvertrages vom 11. Dezember 2000 samt pflegschaftsbehérdlicher Genehmigung
vom 21. Janner 2001 ob der berufungsgegensténdlichen Liegenschatft die Einverleibung des
Eigentumsrechtes je zur Halfte fir mj. A.U. und mj. F.U. bewilligt.

Mit Bescheid vom 24. April 2002 stellte das Finanzamt im Wege der Nachfeststellung den
Einheitswert fiir das unbebaute Grundstiick zum 1. Jdnner 2001 mit 20.493,74 Euro, erhoht
27.615,68 Euro fest, wobei es von einem Bodenwert je m2 in Hohe von ATS 380,- ausging.

Fristgerecht wurde von der vertretungsbefugten Mag. S.U. Berufung eingebracht.

Vorgebracht wurde, der Einheitswert flr das Grundstlick sei zu hoch bemessen worden. Fur
ein gleichwertiges Grundstiick in unmittelbarer Nahe und besserer Lage sei zum
Hauptfeststellungszeitpunkt dem nicht erh6hten Einheitswert ein Quadratmeterpreis von
ATS 315,- zu Grunde gelegt worden. Diese Bewertung sei im Jahre 1999 erfolgt. Es werde

daher um Reduzierung und Neufestsetzung des Einheitswertes ersucht.
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Mit "Bescheid" des Finanzamtes vom 28. Mai 2002 wurde die Berufung als unbegrindet
abgewiesen.

Begriindet wurde dies im Wesentlichen damit, dass "der Bodenpreis von 380,- ATS je m2" der
Uberwiegenden Anzahl der vergleichbaren gleichgroRen Grundstticke in der Y-Gasse
entsprache. Dieser Preis sei auch bei der Ermittlung des Einheitswertes fiir die

gegenstandliche wirtschatftliche Einheit zu Grunde gelegt worden.

Im dagegen eingebrachten "Einspruch” wird vorgebracht, der im Bescheid angefihrte

Bodenpreis von ATS 380,- je m2 entsprache nicht der Wahrheit.

Es miusse beriicksichtigt werden, dass sich nur 6 Grundstticke im Privatbesitz befdnden. Die
restliche Gasse sei mit Gemeindebauten verbaut. Aul3erdem sei ein Seminarhotel errichtet
worden, welches den Wert der Grundstiicke durch erhdohtes Verkehrsaufkommen erheblich
vermindert hatte. Es sei dadurch zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Lebensqualitat

gekommen.

Am 6. November 2002 erging an die Berufungswerber, zH Fr. Mag. S.U., ein Schreiben
(nachweislich tbernommen am 8. November 2002) der - zu diesem Zeitpunkt fur die
Erledigung der Berufung zustandigen - Geschéftsabteilung 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 tber die Berufung auf den
unabhangigen Finanzsenat tbergegangen.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Gemal § 22 Bewertungsgesetz 1955 (BewG) (Nachfeststellung), wird der Einheitswert fiir
wirtschatftliche Einheiten (Untereinheiten), fur die ein Einheitswert festzustellen ist, u. a.
nachtraglich festgestellt (Nachfeststellung), wenn die wirtschaftliche Einheit (Untereinheit)
nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt neu gegrindet wird.

Gemal’ 8§ 23 BewG (Wertverhdltnisse bei Fortschreibungen und bei Nachfeststellungen) sind
bei Fortschreibungen und bei Nachfeststellungen der Einheitswerte fir Grundbesitz der
tatséchliche Zustand des Grundbesitzes vom Fortschreibungszeitpunkt oder vom
Nachfeststellungszeitpunkt und die Wertverhaltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt zu

Grunde zu legen.

GemalR § 55 Abs. 1 BewG (Bewertung von unbebauten Grundstticken) sind unbebaute
Grundstticke mit dem gemeinen Wert zu bewerten.
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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 Veraul3erung zu erzielen ware. Dabei
sind alle Umsténde, die den Preis beeinflussen, zu bericksichtigen. Ungewodhnliche 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 GroRe, Lage, Form und Beschaffenheit dem im Einzelfall zu bewertenden Grundstick, im
zeitlichen Zusammenhang gesehen, gleichkamen 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
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.

Bei der Feststellung des gemeinen Wertes sind vor allem die Form und die Lage des
Grundstiickes zu bericksichtigen. Die Form kann fiir die Bebauung geeignet oder wegen ihrer
langlichen, von der Stral3e weg gerichteten Ausdehnung sowie wegen ihrer Schiefwinkeligkeit
fur die Bebauung weniger geeignet oder ungeeignet sein. Auch die Grol3e eines
Grundsttickes ist fur seinen Wert je Flacheneinheit mitbestimmend, da fur gro3ere (nicht
aufgeschlossene) Grundstiicke oft nur ein geringeres Interesse besteht und der erzielbare
Preis daher verhaltnismaliig geringer ist als bei Grundstiicken mittleren oder kleineren
Ausmales (vgl. Twaroch-Wittmann-Frihwald, Kommentar zum Bewertungsgesetz, zu

855 Abs.1 BewG).

In gegenstandlichem Fall sind sowohl nach Form (rechteckig) und Grof3e (mit 743m2 liegt ein
Grundstuck mittleren Ausmalfies vor und ist etwa gleich grof3 wie sdmtliche — zum Teill
bebaute — unmittelbar angrenzende Grundstticke) als auch nach der Lage (direkt an der
StralRe und daher unmittelbar an Verkehrswege angeschlossen) ideale Voraussetzungen

gegeben.
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Was den Einwand betrifft, die Errichtung eines Seminarhotels in den letzten Jahren hétte die
Lebensqualitat deutliche beeintrachtigt ist zu sagen, dass neben der Beschaffenheit des
Wirtschaftsgutes die den gemeinen Wert bestimmen, auch &ul3ere Umstande zu
bertcksichtigen sind, die den gemeinen Wert beeinflussen. Vor allem ist hier die durch
sachliche oder rechtliche Momente erweiterte oder beschrénkte Verwertungsmoéglichkeit und
Ausnutzbarkeit eines Wirtschaftsgutes in Betracht zu ziehen, die z.B. bei Grundstticken durch
Stral3enbauten, Eisenbahnbauten sowie durch sonstige MaRnahmen zu ihrer Erschliel3ung
erhoht werden kann (vgl. Twaroch-Wittmann-Friihwald, 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.

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
Grundstuickes nicht oder in nicht ausreichender Anzahl vorhanden, so muss unter Umstanden
auf Kaufpreise geeigneter Vergleichsliegenschaften in der weiteren Umgebung

zurtckgegriffen werden.

Aus den angefuhrten Vergleichskauffallen ist erkennbar, dass bereits im Jahre 1969 in der
Regel Kaupreise von S 400,-- bis S 500 pro m2 erzielt wurden. Grundstticke im Ausmalf3 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 folgendermaf3en dar:

Grundstick Nr. Grolde 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
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h 721 450 10.7.1969

i 439 410 2.10.1969

] 1563 488 23.7.1969
k 531 518 5.5.1969

| 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
Partei obliegt, den ihr zutreffend scheinenden Bodenwert zu beziffern und Beweise hiefur
anzubieten (unter Hinweis auf das Erkenntnis vom 4.2.1971, 288/69, VwSIg 4180 F/1971).

Dies ist in gegenstéandlichem Fall nicht geschehen. Frau Mag. U.- bringt im Namen der
Berufungswerber lediglich vor, es seien ihr alle Nachbarn in diesem Teilstlck der Y -Gasse
personlich bekannt und es hétte in keinem dieser Falle in letzter Zeit ein Besitzwechsel statt
gefunden oder sei ein Bodenpreis in Héhe von ATS 380/m2 festgestellt worden. Zu dem
Einwand fur ein gleichwertiges Grundstuck in unmittelbarer Néhe und besserer Lage sei zum
Hauptfeststellungszeitpunkt dem nicht erhéhten Einheitswert ein Quadratmeterpreis von ATS
315,-- zu Grunde gelegt worden ist zu sagen, dass dartiber keine naheren Angaben gemacht

worden sind.

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

Wien, am 14. April 2005



