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Norm

BAO §184;
EStG 1988 816 Abs1 Z8 litb;
EStG 1988 §6 79 litb;
LiegenschaftsbewertungsG 1992;
RealschatzO 1897;

1. BAO § 184 heute

2. BAO § 184 gliltig ab 01.01.1962

EStG 1988 § 16 heute

EStG 1988 § 16 glltig ab 01.01.2027 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2026

EStG 1988 § 16 glltig von 24.12.2025 bis 31.12.2026zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 97/2025
EStG 1988 § 16 gultig von 01.01.2025 bis 23.12.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 144/2024
EStG 1988 § 16 gultig von 01.01.2025 bis 09.10.2024zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 110/2024
EStG 1988 § 16 gultig von 10.10.2024 bis 31.12.2024zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 144/2024
EStG 1988 § 16 gultig von 01.01.2024 bis 22.12.2023zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 108/2022
EStG 1988 § 16 gultig von 01.01.2024 bis 19.07.2022zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 18/2021
EStG 1988 § 16 glltig von 23.12.2023 bis 09.10.2024zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 153/2023
EStG 1988 § 16 gultig von 20.07.2022 bis 22.12.2023zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 108/2022
. EStG 1988 § 16 gliltig von 26.03.2021 bis 19.07.2022zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 52/2021

. EStG 1988 § 16 gliltig von 08.01.2021 bis 25.03.2021zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 18/2021
EStG 1988 § 16 gultig von 25.07.2020 bis 07.01.2021zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 96/2020
EStG 1988 § 16 gultig von 30.10.2019 bis 24.07.2020zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 103/2019
. EStG 1988 § 16 guiltig von 15.08.2015 bis 29.10.2019zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 118/2015
EStG 1988 § 16 gultig von 30.12.2014 bis 14.08.2015zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 105/2014
. EStG 1988 § 16 gliltig von 01.05.2013 bis 29.12.2014zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 53/2013

. EStG 1988 § 16 gliltig von 21.03.2013 bis 30.04.2013zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 53/2013
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EStG 1988 § 16 glltig von 15.12.2012 bis 20.03.2013zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 16 gultig von 31.12.2010 bis 14.12.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 16 gultig von 27.06.2008 bis 30.12.2010zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 16 gultig von 29.12.2007 bis 26.06.2008zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 16 glltig von 24.05.2007 bis 28.12.2007 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 16 gultig von 27.06.2006 bis 23.05.2007zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 16 gultig von 28.10.2005 bis 26.06.2006zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 16 gultig von 31.12.2004 bis 27.10.2005zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 16 gultig von 05.06.2004 bis 30.12.2004zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 16 gultig von 21.08.2003 bis 04.06.2004zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 16 giiltig von 05.10.2002 bis 20.08.2003zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 16 gultig von 14.08.2002 bis 04.10.2002zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 16 glltig von 19.12.2001 bis 13.08.2002zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 16 glltig von 27.06.2001 bis 18.12.2001 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 16 glltig von 15.07.1999 bis 26.06.2001 zuletzt geandert durch BGBI

EStG 1988 § 16 gultig von 01.05.1996 bis 14.07.1999zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 16 gultig von 05.05.1995 bis 30.04.1996zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 16 gultig von 01.12.1993 bis 04.05.1995zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 16 gultig von 31.12.1991 bis 30.11.1993zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 16 gultig von 30.12.1989 bis 30.12.1991 zuletzt geandert durch BGBI.

EStG 1988 § 16 glltig von 30.07.1988 bis 29.12.1989

EStG 1988 § 6 heute

EStG 1988 § 6 glltig ab 22.07.2023 zuletzt gedandert durch BGBI. | Nr. 110/2023
EStG 1988 § 6 gultig von 01.04.2023 bis 21.07.2023zuletzt gedndert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 01.03.2022 bis 31.03.2023zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 08.01.2021 bis 28.02.2022 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 30.10.2019 bis 07.01.2021 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 01.01.2019 bis 29.10.2019zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 31.12.2016 bis 31.12.2018zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 01.01.2016 bis 30.12.2016zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 01.01.2016 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 15.08.2015 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 14.01.2015 bis 14.08.2015zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 15.12.2012 bis 13.01.2015zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 01.04.2012 bis 14.12.2012zuletzt gedndert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 01.04.2012 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 01.04.2012 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 01.04.2012 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 16.06.2010 bis 31.03.2012 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 29.12.2007 bis 15.06.2010zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 24.05.2007 bis 28.12.2007 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 27.06.2006 bis 23.05.2007 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 31.12.2005 bis 26.06.2006 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 10.06.2005 bis 30.12.2005zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 31.12.2004 bis 09.06.2005 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 05.10.2002 bis 30.12.2004 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 06.01.2001 bis 04.10.2002 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 6 gultig von 30.12.2000 bis 05.01.2001 zuletzt geandert durch BGBI.
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112/2012
111/2010
85/2008
99/2007
24/2007
100/2006
115/2005
180/2004
57/2004
71/2003
155/2002
132/2002
144/2001
59/2001
106/1999
201/1996
297/1995
818/1993
695/1991
660/1989

110/2023
10/2022
3/2021
103/2019
62/2018
117/2016
163/2015
118/2015
118/2015
22/2015
112/2012
112/2012
22/2012
76/2011
111/2010
34/2010
99/2007
24/2007
100/2006
161/2005
34/2005
180/2004
155/2001
2/2001
142/2000

EStG 1988 § 6 gultig von 15.07.1999 bis 29.12.2000zuletzt geandert durch BGBI. Il Nr. 79/2000
EStG 1988 § 6 gultig von 31.12.1996 bis 14.07.1999 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 797/1996
EStG 1988 § 6 gultig von 01.05.1996 bis 30.12.1996 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 201/1996
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31. EStG 1988 § 6 gultig von 01.01.1995 bis 30.04.1996 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 21/1995
32. EStG 1988 § 6 guiltig von 27.08.1994 bis 31.12.1994 zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 681/1994
33. EStG 1988 § 6 gultig von 01.12.1993 bis 26.08.1994 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 818/1993
34, EStG 1988 § 6 gultig von 31.12.1991 bis 30.11.1993zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 699/1991
35. EStG 1988 § 6 gultig von 30.12.1989 bis 30.12.1991 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 660/1989
36. EStG 1988 § 6 gultig von 30.07.1988 bis 29.12.1989

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Fuchs und die Hofrate Dr. Nowakowski,
Dr. Mairinger und Mag. Novak sowie die Hofratin Dr. Reinbacher als Richter, im Beisein der Schriftfiihrerin Mag. Fries,
Uber die Beschwerde des Dr. S in W, vertreten durch die Prof Dr Thomas Keppert Wirtschaftsprifung GmbH & Co KG,
Wirtschaftsprifer und Steuerberater in 1060 Wien, Theobaldgasse 19, gegen den Bescheid des unabhangigen
Finanzsenates, AuRenstelle Wien, vom 19. Dezember 2012, ZI. RV/0966-W/05, betreffend Einkommensteuer flr die
Jahre 2001 bis 2003, zu Recht erkannt:

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

Der Bund hat dem Beschwerdefihrer Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.326,40 binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriundung

1 Streitpunkt des Verfahrens ist die Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten als Bemessungsgrundlage der
Absetzung fur Abnutzung (AfA) fir zwei vom Beschwerdeflhrer im Jahr 2001 von seinem Vater geerbte, benachbarte
Mietwohnhdauser gleicher Bauart in einem an der Wiener Ringstral3e gelegenen Hauserblock. Die denkmalgeschutzten
Gebdude wurden 1862 nach den Planen derselben Architekten gemeinsam errichtet und dienten schon dem Vater des

Beschwerdefihrers zur Erzielung von Mieteinklnften.

2 Die Einkommensteuererklarungen des Beschwerdefiihrers flr die Jahre 2001 und 2002, die er gemaR § 16 Abs. 1
Z 8 lit. b zweiter Satz EStG 1988 (in der Fassung vor dem Schenkungsmeldegesetz 2008) mit dem Antrag auf
Zugrundelegung der fiktiven Anschaffungskosten verband, fuhrten zu einer AulRenprifung, die mit Bericht vom
30. Mérz 2005 abgeschlossen wurde. 2 Die Einkommensteuererklarungen des Beschwerdeflhrers flr die Jahre 2001
und 2002, die er gemald Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 8, Litera b, zweiter Satz EStG 1988 (in der Fassung vor dem
Schenkungsmeldegesetz 2008) mit dem Antrag auf Zugrundelegung der fiktiven Anschaffungskosten verband, fihrten
zu einer AulBenprifung, die mit Bericht vom 30. Marz 2005 abgeschlossen wurde.

3 Den Erklarungen des Beschwerdefiihrers lagen Berechnungen des Hausverwalters H zugrunde, die zu 2/3 von mit
3 % Rendite ermittelten Ertragswerten und zu 1/3 von Sachwerten ausgingen und in denen jeweils 20 % fur Grund und
Boden abgezogen worden waren. Die auf dieser Grundlage ermittelte AfA von 2 % betrug EUR 51.117,73 fur Haus 1
und EUR 67.233,44 fir Haus 2. Im Zuge der Prufung wurde vorgebracht, bei Vornahme dieser Berechnung hatten noch
die Grundlagen fir eine Ermittlung auf Basis von vergleichbaren Verkehrswerten dhnlicher Liegenschaften gefehlt, und
es wurden nun - mit dem Ergebnis deutlich héherer als der zunachst berechneten Werte - zehn im Zeitraum Marz 2001
bis Marz 2003 verdulRerte Liegenschaften im ersten Wiener Gemeindebezirk genannt, die vergleichbar seien. Die drei
dafir am besten geeigneten seien die Objekte in der T-Stral3e, in der L-Gasse und am R-Platz.

4 Die Prufer lehnten eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens mangels Vergleichbarkeit der genannten
Liegenschaften ab, gingen zu 1/6 von den Sachwerten (wie erklért) und zu 5/6 von Ertragswerten (niedriger) aus, zogen
20 % Grundanteil ab und gelangten zu 2 % AfA in der Hohe von EUR 36.196,59 fur Haus 1 und EUR 37.709,29 fur
Haus 2.

5 Gegen die auf den Prufungsfeststellungen beruhenden Einkommensteuerbescheide vom 8. April 2005 fur die
Jahre 2001 und 2002 sowie den im Streitpunkt gleichartigen Einkommensteuerbescheid vom 4. Mai 2005 fur das Jahr
2003 erhob der Beschwerdefihrer Berufungen, in denen ein aus dem Preisgeflige der Vergleichsliegenschaften
abgeleiteter Wert pro m2 Nutzflache in der Hohe von EUR 1.996,20 und daraus errechnete fiktive Anschaffungskosten
von EUR 4,417.800 (Haus 1) und EUR 4,983.000 (Haus 2) geltend gemacht wurden, was nach Abzug von 20 %
Grundanteil 2 % AfA in der Hohe von EUR 70.684,80 (Haus 1) und EUR 79.728,00 (Haus 2) ergab. Die zehn zunachst
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herangezogenen Objekte seien vom Liegenschaftsbewerter der Magistratsabteilung 69 nach den vom
Beschwerdefiihrer bekanntgegebenen Kriterien der Erbauung in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts und des
Verkaufs in zeitlicher Nahe zum Erbanfall ausgewahlt worden. Im selben Zeitraum seien zu einem durchschnittlichen
Preis pro m2 Nutzflache von EUR 2.809,99 neunzehn weitere Objekte im ersten Wiener Gemeindebezirk veraulert
worden. Scheide man funf davon, bei denen auBergewdhnliche Verhaltnisse vorgelegen seien, aus, so ergebe sich fur
die dann vierzehn weiteren Objekte ein Durchschnittspreis von EUR 1.863,43, unter Einbeziehung der bereits
herangezogenen zehn Vergleichsliegenschaften flur insgesamt 24 Objekte ein solcher von EUR 1.814,36 pro m2
Nutzflache. Der zu niedrigen Erstberechnung des Beschwerdefiihrers mit fiktiven Anschaffungskosten von
EUR 3,194.872 (Haus 1) und EUR 3,361.672 (Haus 2) entsprachen hingegen Nutzflachenpreise von EUR 1.443,62
(Haus 1) und EUR 1.346,69 (Haus 2), der Berechnung der Prifer mit fiktiven Anschaffungskosten von EUR 2,262.286,58
(Haus 1) und EUR 2,356.830,31 (Haus 2) nur solche von EUR 1.022,23 (Haus 1) und EUR 944,15 (Haus 2) pro m2.

6 Das Finanzamt legte die Berufungen im Juni 2005 ohne Erlassung von Berufungsvorentscheidungen der belangten
Behorde vor.

7 Mit Vorhalt vom 28. Februar 2011 brachte die belangte Behdrde dem Beschwerdefuihrer die von ihr beabsichtigte
Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten zur Kenntnis. Sie ging in der vorgehaltenen Berechnung bei Haus 1 zu 1/4
und bei Haus 2 zu 1/5 von den Sachwerten (wie erklért) und im Ubrigen von Ertragswerten (niedriger als erklart, aber
etwas hoher als im Prifungsbericht) aus, ermittelte auf diese Weise gewichtete Werte von umgerechnet
EUR 2,653.797,79 (Haus 1) und EUR 2,738.978,39 (Haus 2) und gelangte nach Abzug von 20 % Grundanteil zu 2 % AfA in
der Hohe von EUR 42.460,76 (Haus 1) und EUR 43.823,66 (Haus 2). Die unterschiedliche Gewichtung von Ertragswert zu
Sachwert wurde in dem Vorhalt mit der unterschiedlich starken Abweichung der beiden Werte voneinander begrindet.

8 Der vom Beschwerdefuhrer vertretenen Ansicht, bei Feststellbarkeit eines Preisgefliiges aus zeitnahen
Liegenschaftstibertragungen vergleichbarer Mietgrundstiicke sei dieses maligeblich, hielt die belangte Behdrde
entgegen, erstens sei dies aus dem Gesetz und der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes nicht ableitbar und
zweitens gelange die belangte Behdrde "zum Ergebnis, dass hinsichtlich der berufungsgegenstandlichen
Liegenschaften (...) keine vergleichbaren Liegenschaften vorliegen". Der Beschwerdefihrer wurde ersucht, Stellung zu
nehmen "und entsprechende Sachverstandigengutachten betreffend die Liegenschaften (...) fur die Ermittlung des

Verkehrswertes vorzulegen".

9 In Beantwortung dieses Vorhalts legte der Beschwerdeflhrer mit Schriftsatz vom 5. September 2011 zu jeder der
beiden Liegenschaften jeweils zwei Sachverstandigengutachten vor, die in der Folge noch mit drei Schriftsatzen vom
Mai und Juni 2012 erganzt wurden. Der Gutachter R gelangte zu "fiktiven Anschaffungskosten" von EUR 4,620.000
(Haus 1) und EUR 5,090.000 (Haus 2), woraus er nach Hinzurechnung von 4,5 % Nebenkosten und Abzug von 20 %
Grundanteil 2 % AfA in der Hohe von EUR 77.246,00 (Haus 1) und EUR 85.105,00 (Haus 2) errechnete. Der Gutachter K
ermittelte einen "objektivierten Verkehrswert" (Ertragswert der bebauten Liegenschaft) von gerundet EUR 4,406.000
(Haus 1) und EUR 5,472.600 (Haus 2). Zu einer allfélligen Bewertung im Vergleichswertverfahren fluhrte dieser
Gutachter aus, im Einzelfall vorhandene Vergleichswerte seien nur eine "gewichtige Orientierungshilfe" sowie ein
"Mittel zur Plausibilisierung" des auf andere Weise ermittelten Verkehrswertes und ihm lagen keine Vergleichswerte

vor.

10 Den Berechnungen des Finanzamts und der belangten Behérde hielt der Beschwerdefuhrer in der
Vorhaltsbeantwortung vom 5. September 2011 entgegen, bei der Ermittlung des Ertragswertes sei das Potential
kiinftiger Ertragssteigerungen (Uber das die vier Gutachten detaillierte Berechnungen enthielten) jeweils nicht
beruicksichtigt worden. Die zu bewertenden Liegenschaften hatten im Jahr 2001 durchschnittlich Mietertrage zwischen
EUR 3,80 und EUR 4,00 erzielt, die durchschnittlichen Mieten flr vergleichbare Wohnungen und Geschaftslokale im
ersten Bezirk seien laut Immobilien-Preisspiegel 2001 aber zwischen EUR 9,00 und EUR 11,00 gelegen. Zweitens lagen
die vom Finanzamt und der belangten Behoérde ermittelten fiktiven Anschaffungskosten deutlich unter den
durchschnittlich im Jahr 2001 fur Liegenschaften und Eigentumswohnungen im ersten Wiener Gemeindebezirk
erzielten Verkaufspreisen und kénnten sich somit in das Preisgefuge der zahlreichen VerdulRerungsvorgange nicht
einordnen. In diesem Zusammenhang verwies der Beschwerdefihrer wu.a. auf das Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 10. August 2005, 2002/13/0132, VwSlg 8051/F.

11 Bei einem Erdrterungsgesprach am 5. Juli 2012 brachte der Beschwerdefiihrer Verkaufspreise pro m2 Nutzflache fur
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Liegenschaften in der Z-Gasse (September 2003: EUR 2.597,46) und der O-Gasse (2007, entspreche einem Preis im
Jahr 2001 von EUR 3.735,62) im ersten Wiener Gemeindebezirk zur Sprache. Das Finanzamt wurde unter Hinweis auf
das zitierte Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes ersucht, zur Vergleichbarkeit der drei im Zuge der Prifung vom
Beschwerdefiihrer besonders hervorgehobenen Liegenschaften T-Stral3e, L-Gasse und R-Platz Stellung zu nehmen.

12 Mit Schreiben vom 21. August 2012 vertrat das Finanzamt die Ansicht, zwei aktenkundige Gutachten betreffend die
Objekte L-Gasse und R-Platz kénnten als "Korrektiv" herangezogen werden, woraus sich eine AfA von EUR 56.056,64
(Haus 1) und EUR 51.781,78 (Haus 2) ergeben wirde.

13 In seiner GegenduBerung vom 6. November 2012 erstattete der Beschwerdeflhrer, wie schon in der Berufung, ein
detailliertes Vorbringen zur Vergleichbarkeit dieser drei Liegenschaften, wobei er vor allem den Verkauf des Objektes
R-Platz als besonders reprisentativ bezeichnete. Er verwies im Ubrigen auf die Gutachten und legte zu deren
Untermauerung nun erganzend eine auf der Urkundensammlung des Grundbuches beruhende Aufstellung der
Magistratsabteilung 69 - Liegenschaftsmanagement Uber insgesamt 82 Kaufpreise von Objekten mit Baujahren
zwischen 1785 und 1913 im ersten Wiener Gemeindebezirk in den Jahren 1997 bis 2005 vor. Eine Auswertung dieser
82 Verkaufe ergebe einen durchschnittlichen Nutzflachenpreis pro m2 in der Hohe von EUR 2.512,42. Den von den
Gutachtern R und K ermittelten Werten entsprachen Preise von EUR 2.181,51 bzw. EUR 1.990,87 (Haus 1) und
EUR 2.495,39 bzw. EUR 2.567,43 (Haus 2) pro m2 Nutzflache, wahrend aus der mit Schreiben vom 28. Februar 2011
vorgehaltenen Berechnung der belangten Behérde nur Nutzflachenpreise von EUR 1.199,13 (Haus 1) und EUR 1.284,97
(Haus 2) pro m2 resultierten. Die Berechnung der belangten Behdrde verfehle damit das "vom VwGH verlangte
Preisgeflige". Hinzu komme noch, dass die streitgegenstandlichen Objekte nicht nur - wie vor einem Verkauf - optisch
verbessert, sondern vom Vater des Beschwerdefihrers grundlegend instandgesetzt worden seien und sich 2001 in
einem wesentlich besseren Zustand befunden hatten als die 82 verkauften Objekte, sodass ihr tatsachlicher
Verkehrswert noch bedeutend héher gewesen sein musse.

14 Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behdérde den Berufungen teilweise statt, indem sie die AfA mit
EUR 45.922,78 (Haus 1) und EUR 47.674,00 (Haus 2) bemaR.

15 Die in der Begriindung dieser Entscheidung auf die Darstellung des Verfahrensganges (Seiten 2 bis 26) folgenden
Erwagungen der belangten Behdrde (Seiten 26 bis 45) bestehen - ohne einleitende Wiedergabe von Rechtsgrundlagen -
fast ausschlieBlich (Seiten 26 bis 43) aus einer Kommentierung von Schriftsatzen des Beschwerdeflhrers und der
vorgelegten Gutachten sowie an einer Stelle (Seite 40) der Stellungnahme des Finanzamts vom 21. August 2012.

16 Diese Ausfuhrungen lauten auszugsweise:

"Die Vorgehensweise betreffend Bildung eines Preisgefliges von im fraglichen Gebiet getatigten Verkaufen ist nach
Ansicht des unabhangigen Finanzsenates nur dann zielfihrend, wenn ein diesbezlglicher reprasentativer Querschnitt
zwischen vergleichbaren Grundstlicken moglich ist. Wenn - wie im berufungsgegenstandlichen Fall - keine
vergleichbaren Grundsticke vorliegen, fehlt es an der Voraussetzung zur Bildung eines reprasentativen Querschnitts.

(...)

(Eine Kritik des Beschwerdeflhrers an den Prifern) trifft zwar zu, doch hat die AulRenprifung auch klar festgestellt,
dass die drei genannten Liegenschaften, T-Stralle, L-Gasse und R-Platz mit den berufungsgegenstandlichen
Liegenschaften nicht vergleichbar sind. Wahrend sich die berufungsgegenstandlichen Liegenschaften auBerhalb des
Rings befinden, liegen die Liegenschaften T-Strale und R-Platz innerhalb des Rings. Lediglich die Liegenschaft L-
Gasse ist auBerhalb des Rings situiert.

Hinsichtlich der Form der ,Vergleichsliegenschaften' ist (das Objekt) T-StraRe kein Eckhaus und 20,9 m lang und 22,5 m
tief. (Das Objekt) L-Gasse ist zwar ein Eckhaus - wie die beiden berufungsgegenstandlichen Liegenschaften - betreffend
die Form unterscheidet sich die (Liegenschaft) L-Gasse gegenulber (Haus 1) in ihrer Lange und Tiefe und gegentber
(Haus 2) in ihrer Tiefe. Die (Liegenschaft) L-Gasse hat eine Lange von 33 m an der R-Stral3e und 26 m an der L-Gasse
und eine Tiefe von 26 m bzw. 33 m. Die (Liegenschaft Haus 1) hat an der E-Stral3e eine Lange von 30 m, an der E-Gasse
eine Lange von 25 m und eine Tiefe von 14 m bzw. 20 m. Die (Liegenschaft Haus 2) ist von den LangenmaRen zwar
gleich wie die (Liegenschaft) L-Gasse, weist jedoch in der Tiefe 16 m bzw. 13 m auf. Die Liegenschaft R-Platz ist ein
Eckhaus, deren Langenmalie dagegen 18,4 m an der G-StralBe und 25 m am R-Platz betragen. Somit sind die
berufungsgegenstandlichen Liegenschaften in ihrer Form gegenlber den Liegenschaften T-StraRe, L-Gasse und R-Platz
nicht vergleichbar.



Auch die Ausmal3e der Nutzflachen in m2 und deren Aufteilung in Wohnnutzung und betriebliche Nutzung lasst eine
Vergleichbarkeit der berufungsgegenstandlichen Liegenschaften mit den Liegenschaften T-StraRBe, L-Gasse, R-Platz
nicht zu. Wahrend die Nutzflache der (Liegenschaft) T-Stral3e 9.924 m2, der (Liegenschaft) L-Gasse 2.987 m2 und (der
Liegenschaft) R-Platz

2.298 m2 betragt (siehe die drei erst im Rechtsmittelverfahren durch die Amtspartei vorgelegten Gutachten), betragen
die Nutzflachen der (Liegenschaft Haus 1) 2.213 m2 und der (Liegenschaft Haus 2) 2,483 m2 (It. Gutachten K). Dass die
Nutzflachen der berufungsgegenstandlichen Liegenschaften mit den ,Vergleichsliegenschaften' nicht Gbereinstimmen,
ist somit klar ersichtlich. Auch die Zusammensetzung der Ertrdge der drei ,Vergleichsliegenschaften' ist mit den
berufungsgegenstandlichen Liegenschaften nicht vergleichbar. Die Ertrage der (Liegenschaft Haus 1) werden zu 60 %
durch Wohnungen und zu 40 % durch Geschafte/gewerbliche Betriebe und die Ertrage der (Liegenschaft Haus 2) zu
67 % durch Wohnungen und zu 33 % durch Geschafte/gewerbliche Betriebe erwirtschaftet (siehe Gutachten R). Die
Liegenschaft T-StralRe wird zu 100 %, L-Gasse zu 34 % und R-Platz zu 51 % betrieblich genutzt (siehe das im BP-

Verfahren an den Bw. gerichtete Schreiben vom 16. Februar 2005 samt Beilagen).

Schlussendlich haben sowohl die Grundsticks- als auch die Gebaudegroen der berufungsgegenstandlichen
Liegenschaften andere Ausmalle als die ,Vergleichsliegenschaften'. Das Grundstick der Liegenschaft T-StralBe ist
469 m2 grol3, wobei auf 388 m2 ein Gebdude errichtet wurde; das Grundstuck L-Gasse ist 852 m2 grofld und 736 m2
sind verbaut; das Grundstick R-Platz ist 548 m2 grol3 und auf 503 m2 steht ein Gebdude. Bei der (Liegenschaft Haus 1)
betragt die GrundstlcksgroBe 648 m2 und die GebdudegroRe 644 m2; bei der (Liegenschaft Haus 2) ist das
Grundstick 721 m2 grol3, wobei auf 646 m2 ein Gebdude steht. Die Gro8e des ungebundenen Bodenwertes macht
daher bei der (Liegenschaft Haus 1) lediglich 4 m2 und bei der (Liegenschaft Haus 2) 75 m2 aus. Hinsichtlich der
Liegenschaften T-Stral3e liegt ein ungebundener Bodenwert in Hohe von 81 m2, L-Gasse in Héhe von 116 m2 und R-
Platz in Hohe von 45 m2 vor. Auch aus diesen Werten ist ersichtlich, dass die berufungsgegenstandlichen
Liegenschaften nicht mit den drei Liegenschaften T-Strale, L-Gasse und R-Platz vergleichbar sind, sodass der
unabhangige Finanzsenat zusammenfassend zur Ansicht gelangt, dass weder in der GréR3e, noch in der Form, noch in
den Nutzflachen und deren wirtschaftliche Ertragsmdglichkeiten eine Vergleichbarkeit der berufungsgegenstandlichen
Liegenschaften mit den drei genannten Liegenschaften gegeben ist. (...)

(Im Schreiben vom 13. August 2004) vertritt der Bw. die Ansicht, dass der Ermittlung des Verkehrswertes auf Basis von
tatsachlich stattgefundenen Verkdufen von vergleichbaren Liegenschaften Vorrang einzurdumen sei, gegeniber einer
fiktiven Bewertung mit fiktiven Parametern. Diesem Vorbringen ist zu entgegnen, dass im vorliegenden Fall eben keine
vergleichbaren Liegenschaften gegeben sind. (...)

Die Ausfihrungen zu einem durchschnittlichen Erwerbspreis pro m2 Nutzflache (...) sind fur die Ermittlung fiktiver
Anschaffungskosten deshalb nicht entscheidungswesentlich, weil darin keine Aussage getroffen wird, wie hoch der
Gebaudeanteil und der Anteil fir Grund und Boden ist. (...)

Soweit der Bw. im Schreiben vom 13. August 2004 schlieBlich vorbringt, der Ertragswert eines Hauses werde ganz
wesentlich von den zu erwartenden zukinftigen Mietsteigerungsmoglichkeiten beeinflusst, ist der unabhéngige
Finanzsenat auch dieser Ansicht. (...) Konkrete Angaben, welche zuklinftigen Mietsteigerungsmoglichkeiten zu erwarten
sind, blieb der Bw. jedoch schuldig. (...)

Wie die Betriebsprifung (...) zu Recht darlegt, sind die in der Kaufpreissammlung erfassten Daten nicht nach
Grund/Boden und Gebaude getrennt. Bei den durch die MA 69 gesammelten Daten wird der Gesamtkaufpreis einer
Liegenschaft durch die Nutzflache derselben Liegenschaft dividiert und ein Preis pro m2 ermittelt. Der so ermittelte
Nutzflachenpreis flr eine bebaute Liegenschaft in Wien beinhaltet somit beide fiir die steuerliche Ermittlung der AfA-
Bemessungsgrundlage wesentlichen Werte, namlich den Gebdudewert und den Wert des Grund und Bodens. Dass die
Lage einer Liegenschaft bei einem Erwerbsvorgang jedoch eine wesentliche Rolle spielt, liegt auf der Hand. (...)

Voraussetzung (fUr eine Ermittlung fiktiver Anschaffungskosten anhand von Vergleichspreisen) allerdings ist, dass die
Wertfaktoren der zu bestimmenden Liegenschaft und der Vergleichsobjekte in den wesentlichen preisbestimmenden
Merkmalen (Alter, Ausstattung, Bauzustand und Ertrag) (bereinstimmen oder wenn eine Ubereinstimmung
hinsichtlich aller preisbestimmenden Merkmale nicht besteht, eine zuverldssige Wertableitung aus den
Vergleichspreisen moglich ist. Dass dies im vorliegenden Fall nicht zutrifft, hat der UFS (...) ausfuhrlich dargelegt.

In Punkt 18 (des Berufungsvorbringens), Besonderheiten der drei Vergleichsliegenschaften, fuhrte der Bw. aus, dass



betreffend die T-StralRe mehr als der offizielle Kaufpreis aufgewendet worden sei (...) Auch hinsichtlich der Liegenschaft
L-Gasse seien nach dem Verkauf umfangreiche Sanierungsarbeiten erforderlich gewesen, sodass auch bei dieser
Liegenschaft der Nutzflachenpreis hoher anzusetzen sei. Jedenfalls sei die Liegenschaft L-Gasse auf Grund der
Nutzflachen und des Anteils der Wohn- und betrieblichen Zwecke durchaus mit den berufungsgegenstandlichen
Liegenschaften vergleichbar. Betreffend die Liegenschaft R-Platz sei das Haus (...) hinsichtlich der Kaufpreisgestaltung
reprasentativ.  flr Liegenschaftserwerbe im 1. Bezirk. Da der UFS zur Ansicht gelangt, fir die
berufungsgegenstandlichen Liegenschaften kdnnen zur Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten keine
Vergleichsliegenschaften herangezogen werden, ertibrigt sich ein weiteres Eingehen auf die Besonderheiten der drei
Vergleichsliegenschaften'. (...)

Hinsichtlich des Vorbringens, die geschatzten fiktiven Anschaffungskosten mussten durch die Vergleichswertmethode
untermauert werden konnen, ist zu erwidern, dass im gegenstandlichen Fall, die Vergleichswertmethode keine
Anwendung finden kann, da eben keine vergleichbaren Verkaufsobjekte vorliegen. (...)

Mit Schriftsatz vom 5. September 2011 wendet der Bw. ein, dass sowohl der UFS als auch die Amtspartei in ihren
Schatzungen die Moglichkeiten zukulnftiger Ertragssteigerungen nicht beachtet hatten. Diesem Vorbringen ist zu
erwidern, dass das Ertragswertverfahren ausschlielllich auf zukinftige Ertrage der Liegenschaften abstellt. Der
Ertragswert ist stichtagsbezogen und wird auf Basis nachhaltig erzielbarer Ertrage ermittelt (Ross-Brachmann,
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes baulicher Anlagen, 29. Aufl., S. 487). Im vorliegenden
Berufungsfall wurde der fur den Bw. pro Jahr verbleibende Ertrag (Zahlen aus der Schatzung des Herrn H) als
Grundlage fur die Bewertung herangezogen und kapitalisiert. Dass zukunftige Ertragssteigerungen nicht enthalten
seien, ist somit nicht nachvollziehbar.

Wenn der Bw. desweiteren auf die durchschnittlichen Mieten fir vergleichbare Wohnungen und Geschaftslokale laut
Mietpreisspiegel 2001 Bezug nimmt, wonach die Ertrage fur durchschnittliche Mieten von Wohnungen und
Geschaéftslokale zwischen EUR 9,00 bis EUR 11,00 betragen wuirden, ist darauf hinzuweisen, dass im Immobilien-
Preisspiegel 2001 diese Werte u. a. fir Mietwohnungen gem. 8 1 Abs. 4 MRG aufscheinen. Mietwohnungen gem. § 1
Abs. 4 MRG beinhalten jedoch einen frei vereinbarten Mietzins. Eben dieser Sachverhalt ist bei den Wohnungen der
gegenstandlichen Liegenschaften nicht gegeben. Der Umstand, dass die durchschnittlich erzielten Mietertrage der
berufungsgegenstandlichen Liegenschaften nicht in das Mietpreisniveau It. Immobilien-Preisspiegel 2001 passen, ist
somit durch die Einbeziehung der Betrage von Herrn H ohne Zweifel bertcksichtigt. (...\Wenn der Bw. desweiteren auf
die durchschnittlichen Mieten fur vergleichbare Wohnungen und Geschaftslokale laut Mietpreisspiegel 2001 Bezug
nimmt, wonach die Ertrage fur durchschnittliche Mieten von Wohnungen und Geschaftslokale zwischen EUR 9,00 bis
EUR 11,00 betragen wurden, ist darauf hinzuweisen, dass im Immobilien-Preisspiegel 2001 diese Werte u. a. fur
Mietwohnungen gem. Paragraph eins, Absatz 4, MRG aufscheinen. Mietwohnungen gem. Paragraph eins, Absatz
4, MRG beinhalten jedoch einen frei vereinbarten Mietzins. Eben dieser Sachverhalt ist bei den Wohnungen der
gegenstandlichen Liegenschaften nicht gegeben. Der Umstand, dass die durchschnittlich erzielten Mietertrage der
berufungsgegenstandlichen Liegenschaften nicht in das Mietpreisniveau It. Immobilien-Preisspiegel 2001 passen, ist
somit durch die Einbeziehung der Betrage von Herrn H ohne Zweifel bertcksichtigt. (...)

Soweit das Finanzamt in seiner Stellungnahme vom 21. August 2012 die Ansicht vertritt die Verkehrswertgutachten der
zwei Liegenschaften, und zwar betreffend die L-Gasse und den R-Platz, seien als Korrektiv fur die Ermittlung des Anteils
Grund und Boden der berufungsgegenstandlichen Liegenschaften heranzuziehen, schlielt sich der UFS dieser
Meinung nicht an, da die drei genannten Liegenschaften eben nicht fir Vergleichszwecke dienlich sind.

In der GegenaulRerung des Bw. vom 6. November 2012 fuhrt der Bw. an, dass die fiktiven Anschaffungskosten in ein
Preisgeflige einzuordnen seien (...) Diesem Vorbringen ist zu erwidern, dass der VWGH zwar ein Preisgeflge fur
vergleichbare Liegenschaften angenommen hat, da im gegenstandlichen Fall jedoch keine vergleichbaren
Liegenschaften vorliegen, ist ein diesbezlgliches Preisgeflige nicht zu ermitteln. (...)

Wenn der Bw. ausfuihrt, der ausgewiesene Nutzflachenpreis der Liegenschaft R-Platz sei besonders reprasentativ, da
der Verkauf dieser Liegenschaft bewiesen habe, dass theoretische Ertragswerteermittlungen immer mit erzielten
Preisen von Vergleichsobjekten auf dem Liegenschaftsmarkt zu Uberprifen seien, gelangt der unabhangige
Finanzsenat nicht zu dieser Ansicht. (...)



Nach Ansicht des UFS sind zum Beispiel Reihenhauser, Eigentumswohnungen oder parzellierte Grundstucke, also
einheitliche Objekte, miteinander vergleichbar. Im gegenstandlichen Fall sind die Liegenschaften - wie oben schon
ausgefihrt - in GrolRe, Form und Nutzflache unzweifelhaft unterschiedlich zur Liegenschaft R-Platz. (...)

Hinsichtlich der Vorlage von 82 Liegenschaftsverkaufen im

1. Bezirk in den Jahren 1997 bis 2005 mag es zwar zutreffen, dass mit zunehmender Anzahl an Vergleichspreisen der
Verkehrswert an Reprasentativitat zunimmt, dass der VwGH jedoch verlange, die fiktiven Anschaffungskosten mussten
in ein Preisgeflige passen, sieht der UFS so nicht. Der VWGH hat vielmehr ausgesprochen, dass Informationen zur
Ermittlung des fiktiven Anschaffungswertes einer Liegenschaft aus Verkaufspreisen vergleichbarer Liegenschaften
gewonnen werden kénnen (siehe VwGH vom 10. August 2005, 2002/13/0132). Wenn nun aber wie im gegenstandlichen
Fall keine vergleichbaren Liegenschaften vorliegen, ist auch die Ermittlung eines Preisgefliges, wie dies der Bw. anhand

von 82 Liegenschaften darzustellen versucht, nicht entscheidungsrelevant. (...)

Daher ermittelt der UFS die fiktiven Anschaffungskosten der gegenstandlichen Liegenschaften nach dem

Ertragswertverfahren in Kombination mit dem Sachwertverfahren (siehe Vorhalt vom 28. Februar 2011)."

17 Dem folgt auf Seite 44 des angefochtenen Bescheides eine rechnerische Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten,
die sich von der im Februar 2011 vorgehaltenen im Wesentlichen durch einen mit der "Toplage" begriindeten
Kapitalisierungszinssatz von 2,5 % statt 3 % sowie dadurch unterscheidet, dass bedingt durch den jetzt jeweils
geringeren Abstand zwischen Sachwert (wie bisher, jeweils hoher als der Ertragswert) und Ertragswert (etwas hoher als
bisher) die Gewichtung Sachwert zu Ertragswert 1 zu 2 (Haus 1, statt 1 zu 3) und 1 zu 3 (Haus 2, statt 1 zu 4) betragt.
Aus den resultierenden fiktiven Anschaffungskosten von EUR 2,870.173,63 (Haus 1) und EUR 2,979.625,04 (Haus 2)
ergibt sich nach Abzug von jeweils 20 % Grundanteil die von der belangten Behdrde ermittelte Héhe der 2 % AfA von
EUR 45.922,78 (Haus 1) und EUR 47.674,00 (Haus 2).

18 Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde, Gber die der Verwaltungsgerichtshof nach Vorlage
der Akten und Erstattung einer vom Beschwerdefiihrer mit einer Replik beantworteten Gegenschrift erwogen hat:

19 Nach 8 16 Abs. 1 Z 8 EStG 1988 zdhlen zu den Werbungskosten auch die Absetzungen fur Abnutzung und fur
Substanzverringerung (88 7 und 8). 19 Nach Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 8, EStG 1988 zahlen zu den
Werbungskosten auch die Absetzungen fir Abnutzung und fur Substanzverringerung (Paragraphen 7, und 8).

20 Nach dem ersten Absatz der verwiesenen Vorschrift des§ 7 EStG 1988 sind bei Wirtschaftsglitern, deren
Verwendung oder Nutzung durch den Steuerpflichtigen zur Erzielung von Einkunften sich erfahrungsgemall auf einen
Zeitraum von mehr als einem Jahr erstreckt (abnutzbares Anlagevermdgen), die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten gleichmaBig verteilt auf die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer abzusetzen (Absetzung fur
Abnutzung), wobei sich die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer nach der Gesamtdauer der Verwendung oder
Nutzung bemisst. 20 Nach dem ersten Absatz der verwiesenen Vorschrift des Paragraph 7, EStG 1988 sind bei
Wirtschaftsgltern, deren Verwendung oder Nutzung durch den Steuerpflichtigen zur Erzielung von Einkinften sich
erfahrungsgemall auf einen Zeitraum von mehr als einem Jahr erstreckt (abnutzbares Anlagevermdégen), die
Anschaffungs- oder Herstellungskosten gleichmaRig verteilt auf die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer abzusetzen
(Absetzung fur Abnutzung), wobei sich die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer nach der Gesamtdauer der
Verwendung oder Nutzung bemisst.

21 Als Bemessungsgrundlage der AfA bestimmt & 16 Abs. 1 Z 8 lit. @ EStG 1988 grundsatzlich die tatsachlichen
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, wahrend in lit. b dieser Vorschrift in der im vorliegenden Fall noch
mafgeblichen Fassung vor dem Schenkungsmeldegesetz 2008, BGBI. | Nr. 85, Regelungen zur Bemessungsgrundlage
far den Fall des unentgeltlichen Erwerbs des Gebaudes getroffen werden. Nach dem ersten Satz dieser Bestimmung ist
diesfalls der gesamte Einheitswert fur den letzten Feststellungszeitpunkt vor dem unentgeltlichen Erwerb zugrunde
zu legen, wahrend nach dem zweiten Satz auf Antrag auch die fiktiven Anschaffungskosten im Zeitpunkt des
unentgeltlichen Erwerbes (§8 6 Z 9) anzusetzen sind. 21 Als Bemessungsgrundlage der AfA bestimmt Paragraph 16,
Absatz eins, Ziffer 8, Litera a, EStG 1988 grundsatzlich die tatsdchlichen Anschaffungs- oder Herstellungskosten,
wahrend in Litera b, dieser Vorschrift in der im vorliegenden Fall noch maligeblichen Fassung vor dem
Schenkungsmeldegesetz 2008, Bundesgesetzblatt , | Nr. 85, Regelungen zur Bemessungsgrundlage fiir den Fall des
unentgeltlichen Erwerbs des Gebdudes getroffen werden. Nach dem ersten Satz dieser Bestimmung ist diesfalls der
gesamte Einheitswert fir den letzten Feststellungszeitpunkt vor dem unentgeltlichen Erwerb zugrunde zu legen,


https://www.jusline.at/entscheidung/35278
https://www.jusline.at/gesetz/estg/paragraf/16
https://www.jusline.at/gesetz/estg/paragraf/7

wahrend nach dem zweiten Satz auf Antrag auch die fiktiven Anschaffungskosten im Zeitpunkt des unentgeltlichen
Erwerbes (Paragraph 6, Ziffer 9,) anzusetzen sind.

22 Die verwiesene Vorschrift des8 6 Z 9 EStG 1988 bestimmt in ihrer lit. b, dass im Falle der unentgeltlichen
Ubertragung einzelner Wirtschaftsgiiter in das Betriebsvermégen eines anderen Steuerpflichtigen aus betrieblichem
Anlass fur den Empfanger als Anschaffungskosten der Betrag gilt, "den er fir das einzelne Wirtschaftsgut im Zeitpunkt
des Empfanges hatte aufwenden mussen (fiktive Anschaffungskosten)". 22 Die verwiesene Vorschrift des Paragraph 6,
Ziffer 9, EStG 1988 bestimmt in ihrer Litera b, dass im Falle der unentgeltlichen Ubertragung einzelner
Wirtschaftsglter in das Betriebsvermogen eines anderen Steuerpflichtigen aus betrieblichem Anlass fur den
Empfanger als Anschaffungskosten der Betrag gilt, "den er flr das einzelne Wirtschaftsgut im Zeitpunkt des Empfanges
hatte aufwenden mussen (fiktive Anschaffungskosten)".

23 Wie der Verwaltungsgerichtshof zur Frage der Ermittlung fiktiver Anschaffungskosten einer bebauten Liegenschaft
schon zu den Vorgangergesetzen des Einkommensteuergesetzes 1988 immer wieder ausgesprochen hat, ist diese
Ermittlung durch einen Schatzungsakt vorzunehmen, fur dessen Durchfiihrung nahere gesetzliche Vorschriften nicht
bestehen. Auf gesetzliche Regelungen, welche die Ermittlung des Wertes einer bebauten Liegenschaft aus den
Herstellungskosten des Gebaudes ableiten (Realschatzungsordnung, RGBI. Nr. 175/1897,
Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBI. Nr. 150/1992), kann mangels Tauglichkeit einer solchen Bewertungsgrundlage
fur die Beurteilung des steuerrechtlich relevanten Verkehrswertes im Sinne der fiktiven Anschaffungskosten nicht
zurlickgegriffen werden. Einige der im Liegenschaftsbewertungsgesetz festgeschriebenen Bewertungsregeln kénnen
aber als dazu brauchbar angesehen werden, die Schlussigkeit des Schatzungsvorganges im Abgabenverfahren zu
beurteilen. 23 Wie der Verwaltungsgerichtshof zur Frage der Ermittlung fiktiver Anschaffungskosten einer bebauten
Liegenschaft schon zu den Vorgangergesetzen des Einkommensteuergesetzes 1988 immer wieder ausgesprochen hat,
ist diese Ermittlung durch einen Schatzungsakt vorzunehmen, fir dessen Durchfihrung nahere gesetzliche
Vorschriften nicht bestehen. Auf gesetzliche Regelungen, welche die Ermittlung des Wertes einer bebauten
Liegenschaft aus den Herstellungskosten des Gebdudes ableiten (Realschatzungsordnung, RGBI. Nr. 175 aus 1897,
Liegenschaftsbewertungsgesetz, Bundesgesetzblatt Nr. 150 aus 1992,), kann mangels Tauglichkeit einer solchen
Bewertungsgrundlage fur die Beurteilung des steuerrechtlich relevanten Verkehrswertes im Sinne der fiktiven
Anschaffungskosten nicht zurlickgegriffen werden. Einige der im Liegenschaftsbewertungsgesetz festgeschriebenen
Bewertungsregeln kdnnen aber als dazu brauchbar angesehen werden, die Schlissigkeit des Schatzungsvorganges im

Abgabenverfahren zu beurteilen.

24 Gerade fur Hauser mit Objekten, deren Mietzinsbildung gesetzlichen Beschrankungen unterliegt, hat der
Verwaltungsgerichtshof dem Bauzeitwert des Gebdudes Relevanz als Faktor fir den Verkehrswert regelmaRig
abgesprochen und vielmehr eine solche Ermittlung des Verkehrswertes als sachgerecht beurteilt, welcher der mit
einem bestimmten Multiplikator vervielfachte Zinsertrag zu Grunde liegt. Dass es stimmig ist, bei der Ermittlung des
Verkehrswertes der bebauten Liegenschaft nicht vom Umsatz, sondern vom Einnahmenuberschuss auszugehen, hat
der Gerichtshof etwa im Erkenntnis vom 5. Oktober 1988, 87/13/0075, OStZB 1989, 105, bestatigt. Unter dem
Gesichtspunkt des Fehlens anwendbarer gesetzlicher Vorschriften zu der bei der Feststellung der fiktiven
Anschaffungskosten einzuhaltenden Vorgangsweise hat der Gerichtshof anderen Wertermittlungsmethoden als jener
nach dem Ertragswert Aussagekraft fur die Beantwortung der Frage nach den fiktiven Anschaffungskosten
- ungeachtet erkennbarer Praferenz fur die Methode der Ertragswertermittlung - dabei nicht generell abgesprochen.

25 Die Schlussigkeit der Sachgrundlagenermittlung im Sinne der Widerspruchsfreiheit ihrer Ergebnisse zu den
Denkgesetzen und zur allgemeinen Lebenserfahrung bildet im Zusammenhalt mit der Erfullung der behdérdlichen
Obliegenheit zur ausreichenden Sachverhaltsermittlung und zur Wahrung der Parteienrechte des Steuerpflichtigen
generell den Malstab, vor dem die der rechtlichen Beurteilung des Bescheides zu Grunde gelegten
Sachverhaltsfeststellungen zu bestehen haben, zu denen auch das betragliche Ausmal des auf der Basis der
gesetzlichen Bestimmungen anzunehmenden Wertverzehrs eines bestimmten Wirtschaftsgutes zahlt.

26 Ist die Feststellung des abgabenrechtlich erheblichen Sachverhaltes durch einen Akt der Schatzung vorzunehmen,
was bei der Ermittlung fiktiver Anschaffungskosten regelmaf3ig der Fall ist, dann obliegt den Abgabenbehdrden die
Beachtung der Grundsatze, die der Verwaltungsgerichtshof in seiner zur Bestimmung des § 184 BAO ergangenen
Judikatur erarbeitet hat. Hiezu zahlt die Verpflichtung der Behérde zur Wahl jener (gegebenenfalls auch mit anderen
Methoden kombinierten) Schatzungsmethode, die im konkreten Einzelfall das Ziel der gréRtmoglichen Anndherung an
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die Wirklichkeit am besten erreichen kann, die Verpflichtung zur Auseinandersetzung mit relevanten Behauptungen
des Steuerpflichtigen, zur Wahrung des Parteiengehdérs und zur ausreichenden Begrindung aller
Schatzungsergebnisse (vgl. zu all dem mit ausflhrlichen Nachweisen das Erkenntnis vom 10. August 2005,
2002/13/0132, VwSlg 8051/F, und darauf verweisend etwa die Erkenntnisse vom 31. Mai 2006,2002/13/0073, vom
23. Mai 2007,2004/13/0091, vom 26. Juni 2007,2004/13/0122, und vom 29. April 2015,2012/13/0004). 26 Ist die
Feststellung des abgabenrechtlich erheblichen Sachverhaltes durch einen Akt der Schatzung vorzunehmen, was bei
der Ermittlung fiktiver Anschaffungskosten regelmaRig der Fall ist, dann obliegt den Abgabenbehdrden die Beachtung
der Grundsatze, die der Verwaltungsgerichtshof in seiner zur Bestimmung des Paragraph 184, BAO ergangenen
Judikatur erarbeitet hat. Hiezu zahlt die Verpflichtung der Behdrde zur Wahl jener (gegebenenfalls auch mit anderen
Methoden kombinierten) Schatzungsmethode, die im konkreten Einzelfall das Ziel der gréBtmoglichen Annaherung an
die Wirklichkeit am besten erreichen kann, die Verpflichtung zur Auseinandersetzung mit relevanten Behauptungen
des Steuerpflichtigen, zur Wahrung des Parteiengehdérs und zur ausreichenden Begrindung aller
Schatzungsergebnisse vergleiche , zu all dem mit ausfiihrlichen Nachweisen das Erkenntnis vom 10. August 2005,
2002/13/0132, VwSlg 8051/F, und darauf verweisend etwa die Erkenntnisse vom 31. Mai 2006,2002/13/0073, vom
23. Mai 2007, 2004/13/0091, vom 26. Juni 2007,2004/13/0122, und vom 29. April 2015,2012/13/0004).

27 Diesen Anforderungen wird der angefochtene Bescheid in zumindest zwei Punkten nicht gerecht:

28 Was zunachst die Ertragswertermittlung als solche anlangt, so lag den fur die Jahre 2001 und 2002 abgegebenen
Erklarungen eine vom Hausverwalter H erstellte Hochrechnung der im Jahr 2001 vereinnahmten Mieten (nicht
Uberschiisse) zugrunde. Die erste Berechnung der Prifer nahm davon einen Abschlag fir laufende
Instandhaltungskosten und einen Abschlag fir Mietausfallwagnis vor. In seinen Schriftsatzen vom 13. und
30. August 2004 machte der Beschwerdefihrer zu erwartende Mietsteigerungen geltend, wozu er auf den
Altmieteranteil in beiden Hausern hinwies und darlegte, jede Neuvermietung werde zu einer erheblichen
Mietsteigerung fihren. Die Berechnung des Hausverwalters sei darauf "gar nicht eingegangen" und habe "dies nur bei
der Kapitalisierungszinssatzhéhe von 3 % bertcksichtigt", die daftir aber nicht niedrig genug gewahlt worden sei. Ein
Vergleich mit der ortsublichen Miete (belegt vorerst nur mit einem Zeitungsartikel und mit Daten betreffend eine
Liegenschaft in vergleichsweise "noch besserer Lage") lasse ein "enormes Mietsteigerungspotential" erkennen.

29 Die zweite, endglltige Berechnung der Prufer strich die beiden Abschlage von den Jahreseinnahmen aus der
Berechnung, wozu in einer Stellungnahme vom 17. September 2004 und spater im Prifungsbericht dargelegt wurde,
auf Grund der Argumentation des Beschwerdeflhrers seien "keinerlei Abschlage fur Mietausfallwagnis und laufende
Instandhaltungskosten als Ausgleich fur eventuell steigende Mieteinnahmen bei Neuvermietungen" angesetzt worden,
"obwohl wahrscheinlich Kosten fur die Kategorieanhebung entstehen werden".

30 Dazu nahm der Beschwerdeflhrer auf den Seiten 14 bis 16 seines Schreibens vom 2. November 2004 mit einer
Ertragswertberechnung Stellung, in der er den Kapitalisierungszinssatz von 3 % mit einem erwarteten zukunftigen
Mietertrag pro m2 in der Hohe von durchschnittlich EUR 8,-- (statt wie im Jahr 2001 etwa EUR 3,50) kombinierte, diese
Berechnung mit der Annahme der Méglichkeit einer Anhebung auf den Verkehrswert (EUR 12,50) auf der Halfte der
Flache unter Berucksichtigung entsprechenden Investitionsbedarfs erlduterte und ein Vorbringen zu diesbeztiglichen

Kaufererwartungen auf dem Wiener Immobilienmarkt erstattete.

31 Der Vorhalt der belangten Behdérde vom 28. Februar 2011 ging auf die Frage erwartbarer Mietsteigerungen nicht

ein, setzte in der Berechnung des Ertragswertes aber wieder die Mieteinnahmen des Jahres 2001 ohne Abschlage an.

32 In der Stellungnahme vom 5. September 2011 verwies der Beschwerdefuhrer auf Judikatur zum Erfordernis einer
Einbeziehung des Potentials kunftiger Ertragssteigerungen, wobei er zum Beleg fir die "durchschnittlichen
Quadratmetermieten im 1. Bezirk fur vergleichbare Wohnungen und Geschaftslokale" nun auf den Immobilien-
Preisspiegel 2001 verwies, der Werte zwischen EUR 9,-- und EUR 11, ausgewiesen habe. Fragen kunftiger
Ertragssteigerungen waren auch Gegenstand ausfuhrlicher, im angefochtenen Bescheid aber unerértert gebliebener
Berechnungen in den vier Gutachten, die dazu u.a. Ausfuhrungen Uber Alter und statistische Lebenserwartung der
einzelnen Mieter und Uber die mietrechtlichen Vorgaben fur die kinftige Mietzinsgestaltung in Bezug auf die einzelnen
Bestandobjekte enthielten.

33 Der angefochtene Bescheid stellt in seiner Begrindung keinen ausdrucklichen Zusammenhang zwischen dem

Fehlen der von den Prifern zundchst vorgenommenen Abschldge und zu erwartenden Ertragssteigerungen her, zielt


https://www.jusline.at/entscheidung/35278
https://www.jusline.at/entscheidung/32276
https://www.jusline.at/entscheidung/29157
https://www.jusline.at/entscheidung/28887
https://www.jusline.at/entscheidung/1020713
https://www.jusline.at/entscheidung/35278
https://www.jusline.at/entscheidung/32276
https://www.jusline.at/entscheidung/29157
https://www.jusline.at/entscheidung/28887
https://www.jusline.at/entscheidung/1020713

mit dem Hinweis auf die (ungekurzten) "Betrage von Herrn H" aber moglicherweise darauf ab. Die Beschwerde macht
far diesen Fall geltend, bei dem von den Prifern vorgenommenen "Ausgleich" habe es sich um eine unzulassige
Vereinfachung gehandelt. Dem ist beizupflichten, weil nirgends nachvollziehbar begriindet wurde, dass die erwartbare
Ertragssteigerung durch Neuvermietungen nur in etwa die Summe aus laufenden Instandhaltungskosten und
Mietausfallwagnis betragen werde.

34 In ihrer chronologisch begleitenden Kommentierung der Schriftsatze des Beschwerdefiihrers geht die belangte
Behorde in diesem Zusammenhang zundachst auf das Vorbringen in dem Schreiben vom 13. August 2004 ein, wo der
Beschwerdefuhrer "konkrete Angaben, welche zukinftigen Mietsteigerungsmadglichkeiten zu erwarten sind, (...) jedoch
schuldig" geblieben sei. Die Ausfihrungen dazu in den weiteren Schreiben vom 30. August 2004 und vom
2. November 2004 bleiben unerortert.

35 Dem Vorbringen des Beschwerdeflihrers im Schriftsatz vom 5. September 2011 und seinem Hinweis auf die
"durchschnittlichen Quadratmetermieten im 1. Bezirk fur vergleichbare Wohnungen und Geschéftslokale" halt die
belangte Behdérde nur entgegen, der von ihm ins Treffen gefUihrte Immobilien-Preisspiegel weise in Bezug auf
"Wohnungen" frei vereinbarte Mietzinse aus und "eben dieser Sachverhalt" sei "bei den Wohnungen der
gegenstandlichen Liegenschaften nicht gegeben". Unberiicksichtigt bleiben dabei die Geschaftslokale, deren
durchschnittliche Mieten im Immobilien-Preisspiegel gesondert und noch hdher ausgewiesen sind, und auch die
detaillierten Berechnungen der fir die einzelnen Bestandobjekte bei Beachtung der mietrechtlichen Vorgaben zu
erwartenden Anhebungsmoglichkeiten in den zugleich mit dem Schriftsatz vorgelegten Gutachten. Die Beschwerde
macht in diesem Zusammenhang u.a. geltend, der daflr schon in den Gutachten herangezogene Immobilien-
Preisspiegel gebe auch Aufschluss tGber den "angemessenen" Mietzins gemal § 16 Abs. 1 Mietrechtsgesetz, der wie in
den Gutachten dargestellt fiir einen Teil der Bestandobjekte maRgeblich sei, und der im Ubrigen maRgebliche
Richtwertmietzins sei in den Gutachten mit EUR 9,00 bis EUR 9,19 pro m2 ermittelt worden. 35 Dem Vorbringen des
Beschwerdefiihrers im Schriftsatz vom 5. September 2011 und seinem Hinweis auf die "durchschnittlichen
Quadratmetermieten im 1. Bezirk flr vergleichbare Wohnungen und Geschaftslokale" halt die belangte Behérde nur
entgegen, der von ihm ins Treffen gefiihrte Immobilien-Preisspiegel weise in Bezug auf "Wohnungen" frei vereinbarte
Mietzinse aus und "eben dieser Sachverhalt" sei "bei den Wohnungen der gegenstandlichen Liegenschaften nicht
gegeben". UnberUcksichtigt bleiben dabei die Geschaftslokale, deren durchschnittliche Mieten im Immobilien-
Preisspiegel gesondert und noch hoher ausgewiesen sind, und auch die detaillierten Berechnungen der fiir die
einzelnen Bestandobjekte bei Beachtung der mietrechtlichen Vorgaben zu erwartenden Anhebungsmaoglichkeiten in
den zugleich mit dem Schriftsatz vorgelegten Gutachten. Die Beschwerde macht in diesem Zusammenhang
u.a. geltend, der dafur schon in den Gutachten herangezogene Immobilien-Preisspiegel gebe auch Aufschluss Uber den
"angemessenen" Mietzins gemal Paragraph 16, Absatz eins, Mietrechtsgesetz, der wie in den Gutachten dargestellt fur
einen Teil der Bestandobjekte maRgeblich sei, und der im Ubrigen maRgebliche Richtwertmietzins sei in den Gutachten
mit EUR 9,00 bis EUR 9,19 pro m2 ermittelt worden.

36 Einer ins Einzelne gehenden Auseinandersetzung damit bedarf es nicht, weil der bloRBe Hinweis auf das Fehlen der
Voraussetzungen fir eine freie Mietzinsvereinbarung jedenfalls nicht geniigt, um den in den Schriftsatzen des
Beschwerdefiihrers geltend gemachten und in den Gutachten detailliert erdrterten Gesichtspunkt kuinftiger
Ertragssteigerungen auszuschalten. Dass etwa Kategorieanhebungen auch bei zinsgeregelten Mietobjekten zu
héheren Ertrégen auf Grund kunftiger Neuvermietungen fuhren, ist nicht zu bezweifeln (vgl. das schon zitierte
Erkenntnis vom 10. August 2005, 2002/13/0132, VwSlg 8051/F, sowie auch die Erkenntnisse vom 31. Mai 2006,
2002/13/0073, und vom 29. April 2015,2012/13/0004). 36 Einer ins Einzelne gehenden Auseinandersetzung damit
bedarf es nicht, weil der bloRe Hinweis auf das Fehlen der Voraussetzungen fir eine freie Mietzinsvereinbarung
jedenfalls nicht gentigt, um den in den Schriftsatzen des Beschwerdefuhrers geltend gemachten und in den Gutachten
detailliert erdrterten Gesichtspunkt kinftiger Ertragssteigerungen auszuschalten. Dass etwa Kategorieanhebungen
auch bei zinsgeregelten Mietobjekten zu héheren Ertragen auf Grund kunftiger Neuvermietungen fihren, ist nicht zu
bezweifeln vergleiche , das schon zitierte Erkenntnis vom 10. August 2005, 2002/13/0132, VwSlg 8051/F, sowie auch die
Erkenntnisse vom 31. Mai 2006, 2002/13/0073, und vom 29. April 2015,2012/13/0004).

37 Zweiter Hauptstreitpunkt des Verfahrens war das Verlangen des Beschwerdefiihrers nach einer Kontrolle der
Ertragswertberechnung - wie sie auch in den von ihm vorgelegten Gutachten vorgenommen wurde - durch die
Heranziehung eines "Preisgefliges" aus tatsachlich zustande gekommenen Geschaften. Zu schatzen waren gemal 8 16
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Abs. 1 Z 8 lit. b in Verbindung mit 8 6 Z 9 lit. b EStG 1988 die Betrage, die der Beschwerdefihrer "hatte aufwenden
mussen", um die Hauser entgeltlich zu erwerben. In dem zitierten Erkenntnis vom 10. August 2005 war dazu in
Anknupfung an die einleitenden, oben wiedergegebenen Rechtsausfihrungen festgehalten worden, Informationen zur
Ermittlung des fiktiven Anschaffungswertes einer Liegenschaft konnten auch aus Verkaufspreisen vergleichbarer
Liegenschaften gewonnen werden, was auch schon in der Vorjudikatur wiederholt zum Ausdruck gebracht worden sei.
Es kdnne nicht in Abrede gestellt werden, dass Verkaufspreise solcher Objekte, die dem zu beurteilenden Objekt "in
wesentlicher Hinsicht vergleichbar" seien, fir die Schatzung der fiktiven Anschaffungskosten des Objektes "einen
wertvollen Beitrag leisten und im Besonderen einer allein vom Ertragswert ausgehenden Schatzung auch eine
wirksame Kontrolle und erforderlichenfalls Korrekturhilfe bieten kénnen". 37 Zweiter Hauptstreitpunkt des Verfahrens
war das Verlangen des Beschwerdefihrers nach einer Kontrolle der Ertragswertberechnung - wie sie auch in den von
ihm vorgelegten Gutachten vorgenommen wurde - durch die Heranziehung eines "Preisgefliges" aus tatsachlich
zustande gekommenen Geschéften. Zu schatzen waren gemal Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 8, Litera b, in
Verbindung mit Paragraph 6, Ziffer 9, Litera b, EStG 1988 die Betrage, die der Beschwerdeflhrer "hatte aufwenden
mussen", um die Hauser entgeltlich zu erwerben. In dem zitierten Erkenntnis vom 10. August 2005 war dazu in
AnknUpfung an die einleitenden, oben wiedergegebenen Rechtsausfihrungen festgehalten worden, Informationen zur
Ermittlung des fiktiven Anschaffungswertes einer Liegenschaft konnten auch aus Verkaufspreisen vergleichbarer
Liegenschaften gewonnen werden, was auch schon in der Vorjudikatur wiederholt zum Ausdruck gebracht worden sei.
Es konne nicht in Abrede gestellt werden, dass Verkaufspreise solcher Objekte, die dem zu beurteilenden Objekt "in
wesentlicher Hinsicht vergleichbar" seien, fur die Schatzung der fiktiven Anschaffungskosten des Objektes "einen
wertvollen Beitrag leisten und im Besonderen einer allein vom Ertragswert ausgehenden Schatzung auch eine
wirksame Kontrolle und erforderlichenfalls Korrekturhilfe bieten kénnen".

38 Zur Frage, wann Objekte ausreichend vergleichbar seien, gibt die belangte Behdrde aus der in diesem Erkenntnis
erwahnten Vorjudikatur den Satz wieder, dass dies der Fall sei, wenn die Wertfaktoren des zu bewertenden Gebaudes
und der Vergleichsobjekte in den wesentlichen preisbestimmenden Merkmalen (insbesondere Alter, Ausstattung,
Bauzustand und Ertrag) Ubereinstimmen "oder", wenn eine solche Ubereinstimmung nicht hinsichtlich aller
preisbestimmenden Merkmale besteht, immerhin noch eine zuverladssige Wertableitung aus den Vergleichspreisen
moglich ist (vgl. in diesem Sinn im Zusammenhang mit fiktiven Anschaffungskosten das Erkenntnis vom
21. Oktober 1993, 92/15/0079). Fur den hier zu erdrternden Einsatz von Vergleichspreisen zur Kontrolle einer
Ertragswertberechnung muss daraus folgen, dass eine Abweichung des Berechnungsergebnisses von
Vergleichspreisen in umso starkerem Ausmalf? hinzunehmen ist als die Vergleichbarkeit der Objekte abnimmt, was im
Vergleich zur Tauglichkeit des Vergleichswertverfahrens fir die primare Wertbestimmung (wie im Fall des
Erkenntnisses vom 21. Oktober 1993) auch einen tendenziell weiteren Anwendungsbereich bedeutet. Zur Kontrolle
einer Ertragswertberechnung kdnnen Vergleichspreise auch geeignet sein, wenn ihre Bandbreite zu grof3 ist, um sie
der primaren Wertbestimmung zugrunde zu legen. 38 Zur Frage, wann Objekte ausreichend vergleichbar seien, gibt
die belangte Behorde aus der in diesem Erkenntnis erwahnten Vorjudikatur den Satz wieder, dass dies der Fall sei,
wenn die Wertfaktoren des zu bewertenden Gebdudes und der Vergleichsobjekte in den wesentlichen
preisbestimmenden Merkmalen (insbesondere Alter, Ausstattung, Bauzustand und Ertrag) tbereinstimmen "oder",
wenn eine solche Ubereinstimmung nicht hinsichtlich aller preisbestimmenden Merkmale besteht, immerhin noch
eine zuverlassige Wertableitung aus den Vergleichspreisen mdéglich ist vergleiche , in diesem Sinn im Zusammenhang
mit fiktiven Anschaffungskosten das Erkenntnis vom 21. Oktober 1993, 92/15/0079). Fir den hier zu erdrternden
Einsatz von Vergleichspreisen zur Kontrolle einer Ertragswertberechnung muss daraus folgen, dass eine Abweichung
des Berechnungsergebnisses von Vergleichspreisen in umso starkerem AusmalR hinzunehmen ist als die
Vergleichbarkeit der Objekte abnimmt, was im Vergleich zur Tauglichkeit des Vergleichswertverfahrens fir die primare
Wertbestimmung (wie im Fall des Erkenntnisses vom 21. Oktober 1993) auch einen tendenziell weiteren
Anwendungsbereich bedeutet. Zur Kontrolle einer Ertragswertberechnung kénnen Vergleichspreise auch geeignet
sein, wenn ihre Bandbreite zu grof3 ist, um sie der primdren Wertbestimmung zugrunde zu legen.

39 Im vorliegenden Fall hatte der Beschwerdeflihrer in der AuBenprifung und im Berufungsverfahren mit groBem
Aufwand nachzuweisen versucht, dass ein entgeltlicher Erwerb der Objekte um die von den Prifern und der belangten
Behorde ermittelten Preise nicht méglich gewesen ware, und sich dafir im Wesentlichen auf Erhebungen lber 29
verkaufte Objekte (darunter zehn und aus diesen wieder drei besonders hervorgehobene) und zuletzt Uber 82
Kaufpreise von Objekten mit Baujahren zwischen 1785 und 1913 jeweils im ersten Wiener Gemeindebezirk berufen.


https://www.jusline.at/entscheidung/83417
https://www.jusline.at/entscheidung/83417

40 Die Argumente, mit denen die belangte Behérde dem entgegentrat und eine Uberpriifung ihrer Berechnungen am
MaBstab tatsachlich zustande gekommener Geschafte ablehnte, halten der verwaltungsgerichtlichen Kontrolle nicht
stand. So wird etwa an einer Stelle das Ergebnis vorweggenommen, wenn es heif3t, ein "weiteres Eingehen" auf
Ausfuhrungen zur Vergleichbarkeit erlbrige sich, weil die belangte Behtrde schon "zur Ansicht gelangt" sei, es

kénnten "keine Vergleichsliegenschaften herangezogen werden".

41 Die Grunde, auf die die belangte Behdrde diese "Ansicht" stitzt und auf die sie in ihren weiteren Ausfihrungen
verweist, betreffen - entgegen dem von der belangten Behdérde wiedergegebenen Satz aus dem Erkenntnis vom
21. Oktober 1993 - aber auch nicht vorrangig die dort hervorgehobenen Merkmale Alter, Ausstattung, Bauzustand und
Ertrag. Es geht Gberwiegend um Unterschiede in den MaRen, von denen nicht konkret dargelegt wird, inwiefern sie
Uberhaupt und, soweit dies der Fall ist, weshalb sie gegenliber den streitgegenstandlichen Objekten in einer Weise
preiserhéhend sind, die die Herstellung eines rechnerischen Verhéltnisses ausschlieBt. Die im Erkenntnis vom
21. Oktober 1993 angesprochene Mdglichkeit einer Einbeziehung nicht in allen preisbestimmenden Merkmalen
gleichartiger Objekte wird nicht bertcksichtigt und mit der Bezugnahme auf "einheitliche Objekte" wie "zum Beispiel
Reihenhauser, Eigentumswohnungen oder parzellierte Grundsticke" als fur Vergleiche tauglich wohl implizit in Abrede
gestellt. Auf der Grundlage der "Ansicht", dass "eben keine vergleichbaren Liegenschaften gegeben sind", wird auch
nicht versucht, die gravierenden Unterschiede zwischen den errechneten und den in Wirklichkeit erzielten Preisen mit
wertmindernden Besonderheiten der streitgegenstandlichen Objekte zu erklaren.

42 Nicht zielfGhrend ist in diesem Zusammenhang der wiederholte Hinweis, den ins Treffen gefihrten
Vergleichspreisen sei nicht auch schon die Héhe des Grundanteils zu entnehmen. Auch die Ertragswertberechnung der
belangten Behdrde schliel3t den Grundanteil zundchst ein und muss insoweit, wenn Vergleichsmaterial vorhanden ist,
dem Vergleich mit in der Wirklichkeit erzielten Gesamtpreisen standhalten kénnen.

43 In der Wahrnehmung der Verpflichtungen zur Auseinandersetzung mit relevanten Behauptungen des
Steuerpflichtigen und zur ausreichenden Begrindung des Schatzungsergebnisses entspricht der angefochtene
Bescheid daher nicht den eingangs dargestellten Voraussetzungen, weshalb er gemald § 42 Abs. 2 Z 3 lit. ¢ VWGG
wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben war. 43 In der Wahrnehmung der
Verpflichtungen zur Auseinandersetzung mit relevanten Behauptungen des Steuerpflichtigen und zur ausreichenden
Begrindung des Schatzungsergebnisses entspricht der angefochtene Bescheid daher nicht den eingangs dargestellten
Voraussetzungen, weshalb er gemaR Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer 3, Litera ¢, VWGG wegen Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben war.

44 Von der beantragten Verhandlung konnte gemal3 § 39 Abs. 2 Z 3 VWGG abgesehen werden. 44 Von der beantragten
Verhandlung konnte gemal Paragraph 39, Absatz 2, Ziffer 3, VwGG abgesehen werden.

45 Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2008. 45 Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die Paragraphen
47, ff VWGG in Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2008.

46 Die zitierten Bestimmungen Uber das Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof waren gemaR § 79 Abs. 11
letzter Satz VWGG in der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2013 geltenden Fassung anzuwenden. 46 Die zitierten
Bestimmungen Uber das Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof waren gemaf Paragraph 79, Absatz 11,
letzter Satz VWGG in der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2013 geltenden Fassung anzuwenden.
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