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33 Bewertungsrecht;
Norm

BewG 1955 §533;
1. BewG 1955 § 53a heute
2. BewG 1955 § 53a guiltig ab 13.12.1972 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 447/1972

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Reichel und die Hofrate Dr. Wiirth,
Dr. Pokorny, Dr. Wetzel und Dr. Puck als Richter im Beisein der Schriftfihrerin Kommissar Dr. Ratz, uber die
Beschwerde der Oberdsterreichischen Gebietskrankenkasse fir Arbeiter und Angestellte in Linz, vertreten durch
Dr. Alfred Eichler, Rechtsanwalt in Linz, GoethestralBe 11, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur
Oberosterreich vom 12. September 1980, ZI. 425/1-8/E-1980, betreffend Einheitswert einer Liegenschaft auf den
1.Janner 1979, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die BeschwerdefUhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 2.400,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid vom 21. September 1979 betreffend Wertfortschreibung und Zurechnungsfortschreibung zum
1. Janner 1979 wurde der Einheitswert eines Geschaftsgrundstickes, welches die Beschwerdeflhrerin von der
Republik Osterreich mit Kaufvertrag vom 16. August 1978 bzw. 31. August 1978 gegen einen Kaufpreis von
S 9,450.000,-- erworben hatte, mit S 3,301.000,-- festgestellt. Die Liegenschaft dient zu mehr als 80 v.H. 6ffentlichen
Zwecken (Nutzung durch Magistrat, Bundespolizei und Erganzungskommando). Bei der Bewertung unterstellte das
Finanzamt gemal3 § 53 Abs. 3 in Verbindung mit § 53a Bewertungsgesetz bzw. der Anlage zu der letztgenannten
Bestimmung als Durchschnittspreis je Kubikmeter des umbauten Raumes des GebadudesMit Bescheid vom
21. September 1979 betreffend Wertfortschreibung und Zurechnungsfortschreibung zum 1. Janner 1979 wurde der
Einheitswert eines Geschaftsgrundstiickes, welches die Beschwerdefiihrerin von der Republik Osterreich mit
Kaufvertrag vom 16. August 1978 bzw. 31. August 1978 gegen einen Kaufpreis von S 9,450.000,-- erworben hatte, mit
S 3,301.000,-- festgestellt. Die Liegenschaft dient zu mehr als 80 v.H. 6ffentlichen Zwecken (Nutzung durch Magistrat,
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Bundespolizei und Erganzungskommando). Bei der Bewertung unterstellte das Finanzamt gemafR Paragraph 53,
Absatz 3, in Verbindung mit Paragraph 53 a, Bewertungsgesetz bzw. der Anlage zu der letztgenannten Bestimmung als
Durchschnittspreis je Kubikmeter des umbauten Raumes des Gebaudes

a) fur das Kellergeschol3 S 190,--, das entspricht der Bauklasse 13.2 der Anlage (= einfache Ausfuhrung) und

b) fur die restlichen drei Geschosse S 350,--, das entspricht der Bauklasse 4.2 der Anlage (= ebenfalls einfache
Ausfuhrung).

Die Beschwerdefiihrerin erhob Berufung. In der Anlage zu § 53a Bewertungsgesetz seien 11 Merkmale fur die
Beurteilung der baulichen Ausfihrung von Gebauden vorgesehen.Die Beschwerdefuhrerin erhob Berufung. In der
Anlage zu Paragraph 53 a, Bewertungsgesetz seien 11 Merkmale fir die Beurteilung der baulichen Ausfihrung von
Gebduden vorgesehen.

Sieben davon sprachen fir eine sehr einfache Ausfuhrung des streitgegenstandlichen Gebaudes:
Die Fassade bestehe aus einfachem Putz; auf der Hofseite seien grol3e Flachen nicht verputzt;

bei den GescholR3decken handle es sich um Holzbalkendecken; die FuBbdden bestiinden aus Weichholz, in den Gangen
aus Beton;

Bodenfliesen seien nicht vorhanden; nur in einigen WC-Anlagen befanden sich zum Teil beschadigte Wandfliesen;
Wasser und Toiletten befanden sich auf den Gangen;

Badezimmer seien nicht vorhanden;

die Rdume seien Uberwiegend durch Einzel6fen beheizt.

Die Ubrigen Merkmale - das Dach bestehe aus einer einfachen Ziegeleindeckung, bei den Turen handle es sich um
Flllungstiren und die Fenster seien Uberwiegend Doppelfenster - sprachen fur eine einfache Ausflihrung. Als
Durchschnittspreis sei daher ein Mittelwert zwischen den Bauklassen 4.1 und 4.2 bzw. 13.1 und 13.2 anzusetzen.

Das Finanzamt erliel3 eine abweisende Berufungsvorentscheidung. Das Gebdude weise bezlglich der Decken und der
FuBbéden auch Merkmale einer mittleren Ausfuhrung auf. Holzbalkendecken seien auch in dieser Bauklasse
vorgesehen; gleiches gelte auch fur Weichholzb&den unter Berlcksichtigung des Umstandes, dal? in einigen Rdumen
auch Terrazzo-, PVC-, Hartholz- und Parkettboden vorhanden seien. Das Merkmal "Badezimmer", das in Blro- bzw.
Amtsgebauden Ublicherweise nicht vorhanden sei, kdnne keine Bertcksichtigung finden. Bei "Abwagung der Wertigkeit
der einzelnen Merkmale" sei im Durchschnitt eine einfache Ausfihrung zu unterstellen.

Die Beschwerdefuhrerin beantragte die Vorlage ihrer Berufung an die Abgabenbehdrde zweiter Instanz. Bei der
einfachen und mittleren Bauausfihrung stiinden bezulglich der Decken nicht Holzbalkendecken, sondern Gewdlbe im
Vordergrund. Von den Ful3bdden (insgesamt 2.905 m2) entfielen

1.145 m2 auf Schiffboden
60 m2 auf Zementestrich
150 m2 auf Holzbeton
730 m2 auf Terrazzo

300 m2 auf PVC-Belag und
520 m2 auf Parkett.

Das bedeute, dall 2.085 m2 einer sehr einfachen, 300 m2 (PVC) einer einfachen und 520 m2 einer mittleren

Ausfihrung entsprachen.

Die belangte Behdrde wies die Berufung mit der nunmehr vor dem Verwaltungsgerichtshof angefochtenen
Berufungsentscheidung vom 12. September 1980 ab. Bei der Liegenschaft handle es sich um ein teilweise
unterkellertes, dreigeschossiges ehemaliges Kasernengebaude, auf das im grolRen und ganzen die Merkmale einer
einfachen Ausfihrung zutrafen. Wahrend Wasser und Toiletten sowie Badezimmer nach Bauweise und
Zweckbestimmung des Gebaudes keine Entscheidungsmerkmale fir die Ausfihrung darstellten, sprachen die
Ausfuhrung des Daches (einfache Ziegeleindeckung), der Turen (Fullungstiren) und der Fenster (Uberwiegend



Doppelfenster) sowie die Ausstattung des Gebdudes mit Fliesen fiur eine einfache Ausfihrung. Fir eine sehr einfache
Ausfuhrung sprache nur die zum geringen Teil unverputzte Fassade. Der teilweise vorhandene Parkettboden weise
insgesamt gesehen eher auf eine mittlere Ausfiihrung hin, zumal auch diese Ausfuhrung Weichholzbdden vorsehe.
Jedenfalls kdnne gesagt werden, dal? die von der einfachen Ausfihrung "nach unten und oben abweichenden Kriterien
wertmaRig einander ausgleichen und den Gesamtcharakter des Gebdudes als 'einfach ausgefuhrt' kaum
beeintrachtigen". Was die Geschol3deckenausfihrung anlange, sei zu bemerken, dal zum geringen Teil auch
Massivdecken vorhanden seien, sodal hierin zumindest einfache Ausfihrung unterstellt werden kénne.

Gegen diese Entscheidung wendet sich die Beschwerde, in der Rechtswidrigkeit des Inhaltes sowie Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht werden. Der angefiihrte Bescheid sei nur unzulanglich
begriindet. Insbesondere habe die belangte Behérde das Gebdude im Bereich des Merkmales "FuBbdden" zur Ganze
der mittleren AusfUhrung zugerechnet, obwohl diese Voraussetzung nur bei einem Finftel der FuBbodenflache
gegeben gewesen sei. Die Bauausfihrung des Gebaudes sei auch im Bereich der GeschoRdecken (Holzbalken) sowie
mit Rucksicht darauf, daR sich Wasser und Toiletten auf den Gangen befanden und das Gebaude Uber keine
Badezimmer verflge, als sehr einfach zu qualifizieren. Die belangte Behoérde héatte daher bei der Bewertung des
Gebaudes von einem Mittelwert zwischen sehr einfacher und einfacher Bauausfihrung ausgehen mussen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Anlage zu § 53 a Bewertungsgesetz sieht flir die Beurteilung der baulichen Ausfihrung eines Gebaudes oder
Gebaudeteiles insgesamt 11 Merkmale vor und bestimmt ausdricklich, daR Merkmale, die bei einem Gebaude
Ublicherweise nicht vorhanden sind, unbeachtet zu bleiben haben.Die Anlage zu Paragraph 53, a Bewertungsgesetz
sieht fUr die Beurteilung der baulichen Ausfihrung eines Gebaudes oder Gebadudeteiles insgesamt 11 Merkmale vor
und bestimmt ausdrtcklich, dal Merkmale, die bei einem Gebdude Ublicherweise nicht vorhanden sind, unbeachtet zu
bleiben haben.

Zum Merkmal "FuBBbdden" ist nun zu sagen, daR die Anlage als sehr einfache Ausfihrung "Weichholz; Beton", als
einfache

Ausfiihrung "Weichholz, Linoleum und Kunststoff" und als mittlere

Ausfiihrung "Weichholz, Linoleum und Kunststoff, in mehreren Rdumen Hartholz" vorsieht. Sogar bei mittlerer
Bauausfuihrung findet sich daher an erster Stelle der Weichholzboden allerdings mit dem Zusatz "in mehreren Raumen
Hartholz". Im Beschwerdefall sind unbestritten mehr als 500 m2 Ful3bodenflache als Hartholzboden ausgefihrt. Die
Voraussetzung, flr das Vorliegen einer mittleren Ausfihrung, namlich dal3 in mehreren Rdumen ein solcher FuBboden
vorhanden ist, trifft daher zu.

Bei dem Merkmal "Fassade" gilt als sehr einfache Ausfiihrung "einfacher Putz oder Rohbau", als einfache Ausfihrung
"einfacher Putz" und als mittlere Ausflihrung ebenfalls "einfacher Putz".

Unter dem Merkmal "Decken" wird als sehr einfache Ausfihrung "Holzbalken", als einfache Ausfihrung "Gewdlbe,
Holzbalken" und als mittlere Ausfihrung ebenfalls "Gewdlbe, Holzbalken" bezeichnet.

Bezlglich des Merkmales "Boden- und Wandfliesen ..." enthalt die Anlage bei sehr einfacher Ausfiihrung den Hinweis
"keine" und bei einfacher Ausfihrung den Hinweis "geringflgig".

Zusammenfassend 18Rt sich daher sagen:

Unbestritten ist, dall bezlglich der Merkmale "Dach", "Fenster" und "TlUren" eine einfache Ausfihrung des
streitgegenstandlichen Gebaudes vorliegt. Aus der Anlage ergibt sich weiters, daR das Gebdude auch beziglich des
Merkmales "Decken" der einfachen Ausfuhrung zugerechnet werden kann. Der Umstand, daf die als "geringfligig"
festgestellte VerflieBung der Toiletten zum Teil beschadigt ist, hat auf die Art der Bauausfiihrung keinen EinfluR3,
sondern findet lediglich pauschal im Abschlag gemal? § 53 Abs. 6 Bewertungsgesetz (Altersabschlag) Beriicksichtigung.
Auch im Bereich des Merkmales "Boden- und Wandfliesen ..." konnte die belangte Behdrde sohin unbedenklich eine
einfache Ausfuhrung unterstellen.Unbestritten ist, daf} bezlglich der Merkmale "Dach", "Fenster" und "Tlren" eine
einfache Ausfihrung des streitgegenstandlichen Gebadudes vorliegt. Aus der Anlage ergibt sich weiters, dalR das
Gebaude auch beziglich des Merkmales "Decken" der einfachen Ausfiihrung zugerechnet werden kann. Der Umstand,
daB die als "geringfigig" festgestellte VerflieBung der Toiletten zum Teil beschadigt ist, hat auf die Art der
Bauausfuhrung keinen EinfluB, sondern findet lediglich pauschal im Abschlag gemdaR Paragraph 53, Absatz 6,



n

Bewertungsgesetz (Altersabschlag) Berucksichtigung. Auch im Bereich des Merkmales "Boden- und Wandfliesen ...
konnte die belangte Behdrde sohin unbedenklich eine einfache Ausfuhrung unterstellen.

Der sehr einfachen Ausfiihrung des Gebaudes, die die belangte Behdrde in bezug auf das Merkmal "Fassade"
unterstellt hat, steht die mittlere Ausfihrung beim Merkmal "FulRbdden" gegeniber. Bedenkt man, dal3 einerseits
beim Merkmal "Fassade" der einfache Putz, den die streitgegenstandliche Liegenschaft grof3teils aufweist, sowohl eine
sehr einfache als auch eine einfache und mittlere Ausfihrung kennzeichnet, und dafl andererseits das Merkmal
"FuBbodden" einen durchaus ins Gewicht fallenden Wertfaktor eines Gebdudes anspricht, so kann der belangten
Behorde keine Rechtswidrigkeit angelastet werden, wenn sie zu der Auffassung gelangt ist, dal? die von der einfachen
Ausfuhrung "nach unten und oben abweichenden Kriterien wertmaf3ig einander ausgleichen".

Was schlieBlich die Merkmale "Wasser und Toiletten" sowie "Badezimmer" betrifft, ist zu sagen, dal3 diese Merkmale,
so wie sie in der Anlage nach Ausfuhrungskategorien umschrieben werden, bei Amtsgebauden Ublicherweise nicht
vorhanden und daher gemal3 der Anlage nicht zu beachten sind. Wahrend namlich Badezimmer in Amtsgebduden in
der Regel Uberhaupt nicht in wertbestimmendem AusmalR vorhanden sind, wird in der Anlage beim Merkmal "Wasser
und Toiletten" als sehr einfache Ausfihrung "auBerhalb der Wohnungen", als einfache Ausfihrung "teilweise in den
Wohnungen" und als mittlere Ausfuhrung "in den Wohnungen" angefihrt. Eine derartige wohnungsbezogene
Betrachtungsweise kommt aber bei einem Amtsgebaude auf Grund seiner Funktion von vornherein nicht in Betracht.

Da sohin der angefochtene Bescheid nicht mit der behaupteten Rechtswidrigkeit belastet ist, war die Beschwerde
gemall 8 42 Abs. 1 VwGG 1965 als unbegrindet abzuweisen.Da sohin der angefochtene Bescheid nicht mit der
behaupteten Rechtswidrigkeit belastet ist, war die Beschwerde gemaR Paragraph 42, Absatz eins, VWGG 1965 als

unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung grundet sich auf die 88 47 ff VwGG 1965 in Verbindung mit der Verordnung des
Bundeskanzlers vom 7. April 1981, BGBI. Nr. 221, insbesondere deren Art. Ill Abs. 2. Wien, am 5. Juli 1982Die
Kostenentscheidung grindet sich auf die Paragraphen 47, ff VwGG 1965 in Verbindung mit der Verordnung des
Bundeskanzlers vom 7. April 1981, Bundesgesetzblatt , Nr. 221, insbesondere deren Artikel rémisch drei, Absatz 2,
Wien, am 5. Juli 1982
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