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32/02 Steuern vom Einkommen und Ertrag;
Norm

EStG 1988 §24 Abs3;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Vizeprasident Dr. W. Pesendorfer und die Hofrate Dr. Sulyok,
Dr. Zorn, Dr. Busser und Dr. Mairinger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Weiss, Uber die Beschwerde der
E in S, vertreten durch Dr. Michael Wittek-Jochums, Rechtsanwalt in 5020 Salzburg, MoosstraRe 58c, gegen den
Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Salzburg (Berufungssenat I) vom 4. April 2002, GZ. RV408/1-7/01, RV449/1-7/01,
betreffend Einkommensteuer fir 1998 und 1999, nach durchgefiihrter mindlicher Verhandlung, und zwar nach
Anhdrung des Vortrages des Berichters sowie der Ausfiihrungen des Vertreters der BeschwerdefUhrerin, Rechtsanwalt
Dr. Michael Wittek-Jochums, und des Mag. Johann Adametz als Vertreter des Finanzamtes Salzburg-Stadt, welches
nach § 17a Abs. 1 AVOG die Aufgaben der belangten Behtérde wahrzunehmen hat, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdeflhrerin Aufwendungen in der Hohe von 2.410,20 EUR binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Die Beschwerdeflhrerin betrieb im Streitjahr 1998 ein in den Jahren vor dem Streitzeitraum von einer GesbR
betriebenes Geschaft in der Altstadt von Salzburg noch einige Monate bis zur Betriebsaufgabe als Einzelunternehmen
weiter und ermittelte ihren Gewinn nach 8 4 Abs. 1 EStG 1988.

In ihrer Einkommensteuererklarung fur 1998 erklarte sie einen Verlust aus Gewerbebetrieb in Héhe von 72.635 S. Aus
den u.a. eine Bilanz zum 30. April 1998 enthaltenden Beilagen zur Einkommensteuererklarung ist ersichtlich, dass sie
den erklarten Verlust aus einem "Bilanzverlust" von 81.145 S und einem "Aufgabegewinn per 30.4.1998" von 58.510 S,
von dem sie einen "Freibetrag 1/2 Anteil" von 50.000 S abziehe, errechnet hatte. Dem "Aufgabegewinn" von 58.510 S
liege u.a. ein Entnahmewert eines Halfteanteiles an einem "Geschaftsgebaude" in der K.-Gasse in Héhe von 52.000 S
zu Grunde.

Das Finanzamt veranlagte die BeschwerdefUhrerin zur Einkommensteuer 1998 zunachst erklarungsgemaR.

In seinem Bericht vom 12. April 2000 Uber eine bei der Beschwerdefiihrerin durchgefiihrte Betriebsprifung fuhrte der
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Prifer aus, der Aufgabegewinn flr den Betrieb betrage 1,006.510 S, wovon 1,000.000 S auf den Entnahmewert des
Gebdudes entfielen. Dieser Aufgabegewinn werde It. Antrag auf drei Jahre gleichmalig verteilt, weshalb er im
Veranlagungsjahr 1998 mit dem Betrag von 335.503 S zu versteuern sei.

Das Finanzamt erlie} nach Wiederaufnahme des Verfahrens einen neuen, insoweit dem Prferbericht folgenden
Einkommensteuerbescheid fur 1998 und ging von Einklinften aus Gewerbebetrieb von 254.358 S aus.

Die Beschwerdefiihrerin berief gegen den Einkommensteuerbescheid 1998 und wandte sich gegen den Ansatz von
1,000.000 S als Aufgabegewinn. Sie beantrage, als Aufgabegewinn den Betrag von 500.000 S anzusetzen. In diesem
Betrag sei ein Gebdudeanteil in Hohe von 62.400 S laut Gutachten des Dipl.- Ing. L. enthalten. Die Betriebsprifung
habe einem 26 m2 grofRen Geschaftslokal einen Gebdaudewert von 2,000.000 S unterstellt. Beim Ansatz dieses Wertes
sei nicht bericksichtigt worden, dass der wesentliche Teil auf den Grund und Boden und nicht auf den reinen
Gebaudewert entfalle. Der in Frage stehende Gebaudeteil betreffe ein altes Gebdude, das im Zusammenhang mit dem
Neubau durch die Z. AG nicht erneuert worden sei. Vielmehr sei das neue Gebaude um das alte "gestulpt" worden. Das
in Frage stehende Geschéftslokal verfiige Gber kein WC.

In einer Ergdnzung der Berufung Ubermittelte die Beschwerdefiihrerin dem Finanzamt das Gutachten des
Immobiliensachverstandigen K., welches bei der Bewertung des Verkehrswertes des Halfteanteiles der Liegenschaft
auf einen Betrag von 1,897.000 S komme. Dieser Wert sei auf den Wert fir Grund und Boden und auf den
Gebaudewert aufzuteilen. Der Sachwert der Liegenschaft stelle sich wie folgt dar:

Bauzeitwert 125.000 S 8 %

Wert fir Grund und Boden 1,436.000 S 92 % Entsprechend dem Ergebnis des Gutachtens sei der Verkehrswert
nun auf den Gebaudewert und auf den Wert des Grund und Bodens aufzuteilen:

reiner Gebaudewert 151.760 S 8 % Wert fur Grund und Boden 1,745.240 S 92 %

Das Finanzamt entschied Uber die Berufung gegen den Einkommensteuerbescheid 1998 mit
Berufungsvorentscheidung, anderte den Bescheid in dem vor dem Verwaltungsgerichtshof strittigen Punkt ab, und
nahm die Einklnfte aus Gewerbebetrieb nunmehr mit 449.025 S an. In der Begrindung fiihrte das Finanzamt aus,
strittig sei einzig der gemeine Wert des Gebdudeteiles K.-Gasse zum Zeitpunkt der Betriebsaufgabe 1998. Die
Beschwerdefiihrerin habe im Berufungsverfahren zunadchst den Ansatz eines Gebaudewertes von 62.400 S und in
einer Berufungserganzung, der das Gutachten eines gerichtlich beeideten Gutachters beigelegt sei, den Ansatz eines
Gebaudewertes von 151.760 S beantragt. Dieser Gutachter ermittle einen Bodenwertanteil in Hohe von 42,5 % gemal
der Lageklassenmethode nach Naegeli, dem die Behérde zustimme. Véllig unbegrindet und nicht nachvollziehbar
erscheine jedoch die vom Gutachter angestellte Aufteilung. Er gewichte zum Beispiel die Raumlichkeiten im Gebaude
nach Stockwerkslage und bewerte zum Beispiel Erdgeschossrdumlichkeiten mit dem Finffachen. Dies wirde
bedeuten, dass der Grundanteil eines Erdgeschossgeschafts mehr wert sei als der Grundanteil einer Raumlichkeit in
oberen Stockwerken, was jeder Logik entbehre. Von einer Gewichtung nach Stockwerken sei bei der
Lageklassenmethode nach Naegeli nirgends die Rede.

Ausgehend von diesen Uberlegungen (ibernahm das Finanzamt den vom Gutachter K. ermittelten Gesamtbodenwert
in Hohe von 27,315.523,02 S, ermittelte den Sachwert des Grundanteiles des Geschaftslokals jedoch mit 521.825 S fur
26 m2 des insgesamt

1.361 m2 Nutzflache umfassenden Gebaudes.

Zum Sachwert des Gebaudes fuhrte das Finanzamt aus, dem steuerlichen Vertreter der Beschwerdeflihrerin sei schon
wahrend des Berufungsverfahrens mitgeteilt worden, dass die Sachwertberechnung des Gutachtens von Dipl.-Ing. L.
nicht Gbernommen und die Sachwertberechnung des Finanzamts tbermittelt werde. Darauf sei in der Berufung mit
keinem Satz eingegangen worden. Es wirden aber die Einwande, die bei der Betriebsprifung vorgebracht worden
seien, wie etwa, dass es sich wertmindernd auswirke, dass das Objekt Uber kein WC verflge, bericksichtigt. Der
Sachwert erfahre dadurch eine geringfiigige Anderung.

Den "Bauzeitwert" des Gebdudes ermittelte das Finanzamt sodann aus geschatzten Neubaukosten in Hohe von
26.181 S/m2, nach einem 33 %-igen "Abschlag laut Gutachten Dipl.-Ing. L.", und einem Abzug von 26,7 % flr die
Alterswertminderung mit 12.793,78 S/m2 und ermittelte daraus einen Bauzeitwert fir das 26 m2 umfassende Lokal in



Hohe von 332.638,33 S.

Der Ertragswert der in Rede stehenden Liegenschaft in Hohe von 4,890.000 S werde nicht angezweifelt. Auch die
"Gewichtung des Ertrags- zum Sachwert" im Verhaltnis 5:1 werde Ubernommen, sodass sich der Verkehrswert der
Liegenschaft mit gerundet 4,217.000 S erreche, wovon 2,108.500 S auf den Halfteanteil entfielen. Nach einem
"Abschlag 12,5 % It. Gutachten" errechne sich dieser Halfteanteil des Verkehrswertes mit 1,844.937 S, und weiche damit
nur geringflgig von dem in dem vorgelegten Gutachten ermittelten (1,897.000 S) ab. Die Beschwerdefuhrerin scheide
von diesem Verkehrswert jedoch "einen Gebdudeanteil" (gemeint wohl: Grundanteil) von 92 % aus. Dass dies bei
einem Grundstick in der Salzburger Altstadt, wo der nackte Grund schon allein aus Denkmalschutzgrinden
vollkommen unverduBerbar sei, ganzlich an der Realitdt vorbeigehe, bedlrfe keiner Erlduterung. Nach Ansicht des
Finanzamts sei der vom Gutachter errechnete Grundwert in Hohe von 260.913 S auszuscheiden, weshalb sich der
Entnahmewert des Gebaudes mit gerundet 1,584.000 S errechne.

Die BeschwerdefUhrerin beantragte die Entscheidung Uber die Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz.
Diesem Antrag legte sie ein nicht unterfertigtes Gutachten des Univ.-Prof. Dr. W. bei. Dieses Gutachten ging davon aus,
dass der Verkehrswert der Liegenschaftshalfte, den der Gutachter K. ermittelt hatte (1,897.000 S), und der
Verkehrswert, den das Finanzamt ermittelt hatte (1,844.937 S) nur geringflgig voneinander abwichen. Strittig sei allein
die Verteilung dieses Betrages auf Grund und Boden einerseits und auf das Gebaude andererseits. Als Wert von Grund
und Boden zog das Gutachten des Univ. Prof. Dr. W. den vom Gutachter K. ermittelten Wert in Hohe von 1,436.000 S
heran, weil dieser nach MaRgabe der von diesem Sachverstandigen herangezogenen Lageklassenbewertung
vorgenommenen Wertermittlung nachvollziehbar sei und auch von der Behérde nicht in Frage gestellt werde. Bei der
Aufteilung des Verkehrswertes auf das Gebaude einerseits und Grund und Boden andererseits gehe das Finanzamt
allerdings von dem von der Betriebsprifung ermittelten Sachwert des Gebdudes in Héhe von 332.638 S aus, wahrend
der Gutachter K. den vom Gutachter Dipl.-Ing. L. ermittelten Wert in Héhe von 125.000 S Gbernommen habe. Diese
Differenz werde nicht begriindet, insbesondere fehlten Aussagen dartber, warum der Wertberechnung der
Betriebsprufung der Vorzug gegenlber jener des Sachverstandigen zu geben sei. Entgegenzutreten sei dem Finanzamt
auch, wenn es von einer Unverauf3erlichkeit von nacktem Grund und Boden in der Salzburger Altstadt ausgehe.
Nachdem beide Werte auf nicht nachprifbaren Annahmen beruhten, erscheine das arithmetische Mittel dieser beiden
Werte, 228.819 S, nicht unsachlich zu sein. In weiterer Folge teilte das Gutachten den Entnahmewert in Héhe von
1,897.000 S im Verhaltnis der Sachwerte von Grund und Boden (1,436.000 S) und Gebaude (228.819 S), also 86,30 zu
13,70 auf, und ermittelte den Entnahmewert des Gebdudes auf diese Weise mit

259.889 S.
In ihrer Einkommensteuererklarung 1999 erklarte die Beschwerdefiihrerin Einklinfte aus Gewerbebetrieb in Héhe von
530.170 S. Das Finanzamt veranlagte die Beschwerdefihrerin zur Einkommensteuer 1999 erklarungsgemaR.

Die Beschwerdefiihrerin berief gegen den Einkommensteuerbescheid 1999 mit der Begrindung, dass in diesem
Bescheid Einklnfte aus Gewerbebetrieb in Hohe von 530.170 S als EinkUlnfte enthalten seien. Diese Einkunfte seien auf
die Betriebsaufgabe im Jahre 1998 zuriickzufihren. Gegen die steuerliche Behandlung dieser Betriebsaufgabe sei ein
Vorlageantrag an die Abgabenbehdrde zweiter Instanz gestellt worden, bei dessen positiver Erledigung keine Einkiinfte
aus Gewerbebetrieb im Jahre 1999 anfallen wiirden.

Das Finanzamt entschied (Uber diese Berufung mit Berufungsvorentscheidung und anderte den
Einkommensteuerbescheid 1999 in einem hier nicht interessierenden Punkt ab, ohne von einem anderen Betrag an
Einklnften aus Gewerbebetrieb auszugehen.

Die Beschwerdefiihrerin beantragte auch hinsichtlich der Berufung gegen den Einkommensteuerbescheid 1999 die
Entscheidung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz.

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behdrde den Berufungen gegen die Einkommensteuerbescheide
1998 und 1999 teilweise Folge und ging von Einklnften aus Gewerbebetrieb von 245.905 S (1998) und 327.050 S (1999)
aus. Nach Wiedergabe des Verwaltungsgeschehens und der Berufungsvorbringen flihrte die belangte Behorde aus, das
Gutachten des Immobiliensachverstandigen K. weise zwei Hauptfehler auf. Erstens sei zur Berechnung des Wertes von
Grund und Boden zwar die Lageklassenmethode nach Naegeli angewendet worden, bei der Auswahl der Lageklassen
habe man allerdings nicht die tatsachliche Situation berlcksichtigt und sei davon ausgegangen, dass es sich um ein



drei bis sechsgeschoRliges Gebaude handle. Zweitens sei der Sachwert des Gebaudes ohne Berucksichtigung der durch
die Lageklassenmethode gewonnenen Erkenntnisse aus einem anderen Gutachten (von Dipl. Ing. L.) Gbernommen
worden. Man habe der Berechnung des Wertes von Grund und Boden Neubaukosten von 5.042 S/m3 zu Grunde
gelegt, wobei im Gutachten des Sachverstandigen Dipl.-Ing. L. von Neubaukosten in Hoéhe von 18.000 S/m2
ausgegangen worden sei.

Das Gebaude in der K.-Gasse stelle eine grundbulcherliche Besonderheit dar. Die Einlagezahl 22 betreffe nur das
ebenerdige Objekt mit einer Gesamtflache von 26 m2. Diese Grundflache sei seit mehreren Jahrzehnten von einem
anderen Gebdude mit einer anderen Einlagezahl Uberbaut. Mit diesen Kritikpunkten sei die Beschwerdefihrerin im
Berufungsverfahren konfrontiert worden.

In weiterer Folge ermittelte die belangte Behdrde den Entnahmewert des Gebdudes wie folgt: Da die Differenzmethode
nur zur Anwendung gelangen kénne, wenn der Wert von Grund und Boden unbedenklich festgestellt werden kénne,
komme im Beschwerdefall nur die Methode des Sachwertverhéltnisses in Frage. Dabei werde der Verkehrswert der
gesamten Liegenschaft ermittelt und auf seine beiden Komponenten (Gebaude sowie Grund und Boden) nach dem
Sachwertverhaltnis aufgeteilt. Der Verkehrswert setze sich aus dem Ertragswert und dem Sachwert zusammen.

Der Sachwert von Grund und Boden kdnne durch die Vergleichswertmethode oder durch die Lageklassenmethode
nach Naegeli ermittelt werden. Die Vergleichswertmethode sei aber mangels Vergleichswerten im Beschwerdefall nicht
anwendbar. Die Lageklassenmethode beruhe auf der Erkenntnis, dass der Wert des Baulandes in einer ganz
bestimmten Relation zum Gesamtwert der Liegenschaft und zum Mietertrag stehe.

Nach Ansicht der belangten Behdrde seien flr das streitgegenstéandliche Objekt folgende Zuordnungen vorzunehmen:
"Allgemeine Situation

Beste Geschaftslagen in mittelgroRen Stadten

Klasse: 6

Nutzungsintensitat

Geringe Nutzung, 1-bis 2 geschossige Bauten ohne Komfort, nicht unterkellert
Klasse: 1

Verkehrsrelation zur GroRstadt

Knotenpunkte der 6ffentlichen Verkehrsmittel in der City

Klasse: 7

Wohnsektor

entfallt

Gewerbe, Biros, Verkauf

Spezialgeschafte, Bars, Kioske etc.

Klasse: 6

Summe: 20"

20 Punkte durch vier Positionen ergebe die Lageklasse 5. Dementsprechend betrage der Bodenanteil laut
Landwertprozenttabelle 31,3 %. Zur Errechnung des Neubauwertes koénne der vom Gutachter Dipl.-Ing. L.
herangezogene Wert von 18.000 S/m2 genommen werden, sodass der Neubauwert 468.000 S betrage (Anmerkung:
68,7 %). Der Sachwert von Grund und Boden ermittle sich daraus mit 213.000 S (31,3 %).

Zur Ermittlung des Sachzeitwertes des Gebdudes weise das Gutachten des Dipl.-Ing. L. bei den vorgenommenen
Abschlégen Fehler auf. Bei dem geschatzten Neubaupreis von 18.000 S/m2 und der Berticksichtigung der baulichen

Besonderheiten des Objektes (eingeschossiger Bau in der Grof3e von 26 m2) erscheine ein Bauzustandsabschlag von



15 % angemessen. Die Alterswertminderung ergebe sich unter Zugrundelegung einer 50-jahrigen Restnutzungsdauer
mit 38 %. Daraus ergebe sich ein "Zeit/Sachwert Gebdude" von 246.600 S und ein Sachwertverhaltnis von 246.600 S
(53,66 %) fur das Gebaude zu 213.000 S (46,34 %) flr Grund und Boden.

Als Ertragswert werde der vom Gutachter K. ermittelte Wert in H6he von 4,890.000 S Ubernommen, weil eine
vorgenommene Neuberechnung nur zu einem geringfligig hoheren Ertragswert gefihrt habe. Wie
Naegeli/Hungerbihler in ihrem Buch "Handbuch des Liegenschaftsschatzers" ausfuhrten, seien Ertragswert und
Sachwert bei der Verkehrswertberechnung, je nach Abweichung des Sachwertes vom Ertragswert, zu gewichten.
Weiche der Sachwert vom Ertragswert um 40 % oder mehr ab, so seien diese beiden Werte im Verhéltnis 1:5 zu
gewichten. Daraus ergebe sich ein Verkehrswert der Liegenschaft von 4,151.600 S und, nach Aufteilung und Abschlag
von 12,5 % wegen Halfteeigentums, ein Verkehrswert von 1,816.325 S fur den Halfteanteil der Beschwerdefiihrerin.

Dieser Verkehrswert sei nach dem Verhaltnis der Sachwerte auf Grund und Boden einerseits und Gebdude
andererseits im Verhaltnis 46,34 % (Grund und Boden) zu 53,66 % (Gebdude) aufzuteilen. Der "Entnahmewert"
(Verkehrswert) des Gebaudes errechne sich so mit

974.640 S. Der Aufgabegewinn betrage (nach Hinzurechnung des "Entnahmewertes" eines Computers und eines
Fahrzeuges und Abzug der Buchwerte) 981.150 S, und sei auf Antrag auf drei Jahre zu verteilen.

Uber die dagegen erhobene Beschwerde wurde am 21. September 2006 gemaR§ 39 Abs. 1 Z 2 VWGG eine miindliche
Verhandlung vor dem Verwaltungsgerichtshof durchgefihrt.

Der Vertreter der Beschwerdefiihrerin fihrte darin im Wesentlichen aus, die Besonderheit bestehe darin, dass sich
"seinerzeit" die Eigentlimer der in Rede stehenden Liegenschaft und der Nachbarliegenschaft nicht hatten einigen
kénnen, ein "gemeinsames" Gebaude neu zu errichten, weshalb das in Rede stehende ebenerdige Gebaude mit 26 m2
Grundflache samt altem Mauerwerk unberihrt gelassen worden sei und man Uber das gesamte Nachbargrundsttck
und Uber das in Rede stehende kleine Geschéftslokal ein Gebaude errichtet habe, welches mit groBem Aufwand
seitlich abgestltzt worden sei und Uber das in Rede stehende Geschéftslokal eine Bodenplatte gezogen worden sei. Es
handle sich bautechnisch um zwei voneinander getrennte Gebdude, rechtlich um zwei Gebdude und zwei
Liegenschaften.

Zur angewandten Methode flhrte er aus, dass ein Vergleich insoweit schwer moglich sei, als in der Altstadt von
Salzburg kein unbebauter Grund und Boden zu kaufen sei, dass allerdings zwei Verkaufe bebauter Liegenschaften
stattgefunden hatten, die hatten herangezogen werden kdénnen. Der Wert der in Rede stehenden Liegenschaft mit
einem Gebdude von 26 m2 Grundflaiche, nur mit einer Wasserstelle ohne Kanal, Heizung oder Kamin, liege
ausschlief3lich in Grund und Boden. Der Wert eines Betriebes aus den zu erwartenden héheren Einnahmen bei der
zentralen Lage dieses Betriebes ergebe sich nicht aus der besonderen Gebdudequalitat, sondern aus der "Qualitat" des
Grund und Bodens.

Der fur die belangte Behorde erschienene Vertreter fiihrte im Wesentlichen aus, das von der belangten Behorde
herangezogene Verfahren nach Naegeli, wonach sich nach bestimmten Kriterien das Verhaltnis von Gebdude- und
Bodenwert abhangig von der Lage immer gleich gestalte, sei schlUssig. Dieses Verfahren sei auch von der deutschen
Bewertungsliteratur aufgegriffen worden. Dieses Verfahren gehe davon aus, dass ein Gebaude grundsatzlich einen
héheren Wert aufweise, wenn es in einer besseren Lage stehe. Auch der Verwaltungsgerichtshof habe jingst im
Erkenntnis vom 6. Juli 2006, 2002/15/0175, bei der Aufteilung eines Kaufpreises einer Liegenschaft auf Grund und
Boden einerseits und auf stehendes Holz andererseits ausgesprochen, dass die Aufteilung nach der
Verhéltnismethode zu erfolgen habe. Das Verfahren nach Neageli beinhalte eine Verhaltnismethode. Sie basiere auf
Untersuchungen von Schatzungen seit den 50er-Jahren des vorigen Jahrhunderts und sei zu Beginn der 70er-Jahre von
Ross/Brachmann tbernommen worden, welche diese Methode auch fur deutsche Verhaltnisse untersucht hatten. Zu
den ihm vom Gerichtshof vorgehaltenen Unterschieden der Ergebnisse (Prozentsdtze) von Naegeli und
Ross/Brachmann aufierte sich der fur die belangte Behdrde erschienene Vertreter, dass es bei zwei Gutachtern eine
Schwankungsbreite von 20 % gebe. Die Frage des Gerichtshofes nach der sog. "Bautragermethode" beantwortete er,
dass es sich dabei um eine Differenzmethode handle, welche nicht der Rechtsprechung des Gerichtshofes entspreche.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
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Zu den EinkUnften aus Gewerbebetrieb gehdren nach§ 23 Z 3 EStG 1988 auch die VerauBerungsgewinne im Sinne des
§24,

VerauBerungsgewinne sind nach8 24 Abs. 1 Z 2 EStG 1988 unter anderem Gewinne, die bei der Aufgabe eines
Betriebes erzielt werden. Der Verdullerungsgewinn ist gemall 8 24 Abs. 2 leg. cit. jener Betrag, um den der
VerduRRerungserlds nach Abzug der VerauBBerungskosten den Wert des Betriebsvermoégens Ubersteigt. Dieser Gewinn
ist nach 8 4 Abs. 1 oder § 5 EStG 1988 zu ermitteln. Werden die Wirtschaftsguter nicht verauRert, so ist nach§ 24 Abs. 3
EStG 1988 der gemeine Wert im Zeitpunkt ihrer Uberfihrung ins Privatvermégen anzusetzen.

Nach § 4 Abs. 1 letzter Satz EStG 1988 sind Gewinne oder Verluste aus der VerauRRerung oder Entnahme und sonstige
Wertdanderungen von Grund und Boden, der zum Anlagevermdgen gehdrt, nicht zu bertcksichtigen.

Die Beschwerdeflhrerin erachtet sich in Ausfihrung des Beschwerdepunktes in ihrem Recht verletzt, dass "der
Entnahmegewinn" flr das Betriebsgebdude gemald 8 24 Abs. 3 EStG unzutreffend ermittelt und in der Folge - entgegen
der Vorschrift des § 4 Abs. 1 letzter Satz EStG - auch die Werterhéhung beim Grund und Boden steuerlich erfasst”

worden sei.

Bei der Uberfilhrung des Halfteanteiles an der bebauten Liegenschaft in das Privatvermégen anlésslich der
Betriebsaufgabe ist im Beschwerdefall somit der auf das Gebdude entfallende Teil des gemeinen Wertes des
Halfteanteiles an der Liegenschaft als steuerbarer Entnahmegewinn von dem auf Grund und Boden entfallenden nicht

steuerbaren Teil des gemeinen Wertes des Halfteanteiles an der Liegenschaft abzugrenzen.

Kein Streit besteht zwischen der belangten Behdrde und der Beschwerdefiihrerin Gber die Hohe des Verkehrswertes
(unbestritten als gemeiner Wert iSd 8 24 Abs. 3 EStG 1988; siehe auch das hg. Erkenntnis vom 20. Oktober 1992,
89/14/0089) des Halfteanteils an der Liegenschaft. Diesen nahm die belangte Behérde auf Grund ihrer Berechnung mit
1,816.325 S an, die Beschwerdefuhrerin geht in der Beschwerde sogar von einem hdheren Betrag aus, namlich von

dem von den Gutachtern K. und Dr. W. ihren Gutachten jeweils zu Grunde gelegten Betrag von 1,897.000 S.

Strittig sind im Beschwerdefall die Anteile von Grund und Boden einerseits und des Gebdudes andererseits am

gemeinen Wert des Halfteanteiles an der Liegenschaft.
Die belangte Behorde ging bei der Ermittlung dieser Anteile in folgenden Schritten vor:

1. Festlegung des Verhaltnisses Bodenanteil zu Gebdudeneuwert am Sachwert mit Hilfe des "Lageklassenschlissels"

von Naegeli. Dabei gelangte die belangte Behorde bei einer Lageklasse 5 zu einem Verhaltnis von 31,3 : 68,7.

2. Ermittlung des Gebdudeneuwertes. Dabei Ubernahm die belangte Behdrde den vom Gutachter Dipl. Ing. L. zu
Grunde gelegten Neubauwert von 18.000 S je m2 und errechnete den Neubauwert flir das 26 m2 groRe Geschaftslokal
mit 468.000 S.

3. Daraus errechnete die belangte Behorde aus dem unter 1. gefundenen Verhaltnis einen Bodenanteil am Sachwert
von 213.000 S.

4. Ermittlung des Gebdudezeitwertes. Dazu nahm die belangte Behdrde vom (fiktiven) Gebaudeneuwert Abschlage fur
den Bauzustand von 15 % und fir eine Alterswertminderung von 38 % vor und gelangte zu einem
Gebaudezeitsachwert von 246.600 S.

5. Ermittlung des Sachwertverhéltnisses Bodenanteil zu Gebdudezeitwert. Die belangte Behérde kam bei einem
Sachwert von 459.600 S (246.600 S + 213.000 S) zu einem Verhaltnis der Sachwerte von 246.600 S : 213.000 S, sohin zu
einem Verhaltnis von 53,66 : 46,34.

6. Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft: Die belangte Behodrde ging von dem vom Gutachter K.
angenommenen Ertragswert von 4.890.000 S und von dem von ihr ermittelten Sachwert von 459.600 S aus und
errechnete daraus mit unterschiedlicher Gewichtung der beiden Werte und einem - in Ubereinstimmung mit dem
Gutachter K. in Héhe von 12,5 % angesetzten - Abschlag auf Grund des Halfteanteiles einen Verkehrswert des
Halfteanteiles von 1,816.325 S.

7. Aus dem von ihr ermittelten Sachwertverhaltnis (53,66 : 46,34) errechnete die belangte Behdrde den Anteil des
Gebaudes am unter Punkt 6. ermittelten Verkehrswert mit 974.640 S (53,66 %).

Der Vorgangsweise der belangten Behorde liegt die sogenannte "Landwertberechnung nach Lageklassen" zu Grunde,
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wie sie in Naegeli/Hungerbuhler, Handbuch des Liegenschaften-Schatzers3, Zurich, 1988, Seiten 43ff, dargelegt ist.
Diese Methode beruht auf (z. T. Jahrzehnte zurlckliegenden) statistischen Erhebungen in der Schweiz, welche die
Autoren zu einem "Lageklassenschlissel" (aaO, 49) fuhren, der Liegenschaften im Wesentlichen nach sechs Merkmalen
(Allgemeine  Situation, Verkehrsrelation, Nutzungsintensitat/Ausbaustandard, ~Wohnsektor, Handels- und
Dienstleistungssektor, Industrie) in so genannte "Lageklassen" einteilt und fur jede Lageklasse einen bestimmten
Prozentwert des "Landwertanteiles" (also Bodenwertanteiles) ergibt.

Auch fir Deutschland findet die "Lageklassenmethode" nach Naegeli in der Literatur Erwahnung, wobei allerdings
- wohl auf Grund anderer statistischer Grunddaten und Gegebenheiten - die Prozentwerte des Bodenwertanteils in
Deutschland zT erheblich unter den von Naegeli/Hungerbuhler fur die Schweiz angefuhrten liegen (vgl. etwa
Ross/Brachmann/Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstliicken27,
Hannover 1993, S. 72).

Indem die belangte Behorde ihrer Ermittlung des Gebdudeanteiles am gemeinen Wert der Liegenschaftshalfte die
"Lageklassenmethode" nach Naegeli und die fir die Schweiz angefihrten Prozentsdtze des "Landwertanteils"
(Bodenwertanteils) herangezogen und ohne weitere Ermittlungen und Erlduterungen auf die Verhaltnisse in der Stadt
Salzburg angewandt hat, hat sie keine schllissige Begrindung des angefochtenen Bescheid geboten (vgl. zur
unzuléssigen Ubernahme von Werten aus statistischen Erhebungen im Ausland auf die Verhaltnisse in Osterreich das
hg. Erkenntnis vom 31. Mai 1994, 91/14/0098).

Es kann dahingestellt bleiben, ob die Ausfiihrungen der belangten Behdrde zutreffen, dass mangels Grundverkaufen
die Vergleichsmethode nicht anwendbar sei - wobei der Vertreter der Beschwerdeflhrerin in der Verhandlung vor dem
Verwaltungsgerichtshof demgegenliber zwei Grundverkdufe vorgebracht hat. Die belangte Behdérde hat im
angefochtenen Bescheid namlich nicht erlautert, weshalb sie nicht eine anerkannte andere Methode angewandt hat.

Die sog. "Bautragermethode" bzw. die Rickrechnung des Bodenwertes aus dem Ertrag, das sog. Residualverfahren
(vgl. Ross/Brachmann/Holzner, aa0O, S. 54 und insb. S. 73ff) blieben von der belangten Behdrde unbericksichtigt.

Soweit der fur die belangte Behdrde erschienene Vertreter in der Verhandlung vor dem Verwaltungsgerichtshof
eingewendet hat, diese Art der Differenzmethode sei vom Gerichtshof nicht gebilligt worden, ist festzuhalten, dass der
Gerichtshof die sog. Differenzmethode (Ermittlung des Gebdudeanteiles am Verkaufspreis durch Abzug des
Verkehrswertes von Grund und Boden) tatsachlich fur jene Falle als nicht anwendbar erklért hat, in denen ein
Verkaufspreis einer Liegenschaft nicht dem Verkehrswert der (gesamten) Liegenschaft entspricht (vgl. etwa das
erwahnte hg. Erkenntnis vom 31. Mai 1994, 91/14/0098, mwN). In diesen Fallen ist nach der Methode der Aufteilung
nach den Sachwertverhéltnissen vorzugehen, welche der Gerichtshof beispielsweise auch in dem vom Vertreter der
belangten Behorde in der Verhandlung vor dem Verwaltungsgerichtshof erwahnten Erkenntnis vom 6. Juli 2006,
2002/15/0175, als zutreffend erachtet hat. Allein im Beschwerdefall ist kein - allenfalls vom Verkehrswert
abweichender - Verkaufspreis, sondern eben der Verkehrswert aufzuteilen.

Gerade fiur die dem Beschwerdefall insoweit vergleichbaren Félle, in denen der Verkaufspreis dem Verkehrswert
entspricht und dieser Wert oder der Verkehrswert selbst auf Grund und Boden einerseits und Gebdudeanteil
andererseits aufzuteilen ist, hat der Gerichtshof die Differenzmethode fir zuldssig erachtet (vgl. insbesondere etwa
das die Entnahme einer Liegenschaft betreffende hg. Erkenntnis vom 10. Juli 1996, 94/15/0044).

Auf die Verfahrensrige, dass die belangte Behorde von der Sachzeitwertberechnung der beiden Gutachter Dipl.-Ing. L.
und K., die beide den Sachwert des Gebdudes mit 125.000 S ansetzten, abgewichen sei, ohne sich mit der Begrindung
des Gutachters Dipl.- Ing. L. fir die von ihm vorgenommenen Abschldge von den Neubaukosten auseinander zu
setzen, brauchte im Beschwerdefall nicht mehr eingegangen werden.

Der angefochtene Bescheid war daher wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften gemaf3
8 42 Abs. 2 Z 3 VWGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 21. September 2006
European Case Law Identifier (ECLI)
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