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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Raschauer sowie Senatsprasident
Dr. Reichel und die Hofrate Dr. Seiler, Dr. GroBmann und Dr. Schubert als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Rat im
Verwaltungsgerichtshof Dr. Feitzinger, Uber die Beschwerde des Max L. in K, vertreten durch Dr. Stefan Vargha und
Dr. Herbert Waltl, Rechtsanwalte in Salzburg, Kaigasse 10, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Tirol vom
31.Janner 1979, ZI. 45.017- 4/79, betreffend Einheitsbewertung, 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 S 8.200,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdeflhrer ist Alleinerbe nach seinem am 31. Juli 1977 verstorbenen Vater Dr. Carl L., der dem
Beschwerdefiihrer noch zu seinen Lebzeiten mit Ubergabsvertrag vom 11. Juni 1975 die Liegenschaften EZ 511, 17 I
und 341 1l des Grundbuches Uber die KG X ins Eigentum Ubertragen hat. Eine Teilflache aus besagter EZ 51 |
Grundbuch K. samt Gebdude (Golfplatz und Clubgebdaude) bewertete das Lagefinanzamt zum
Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Janner 1973 als sonstiges bebautes Grundstick und sprach in dem betreffenden
Einheitswertbescheid ddto. 9. August 1974 ferner aus, dal} der Grundbesitz dem Vater des Beschwerdefihrers zur
Ganze zugerechnet werde; der Einheitswert dieser wirtschaftlichen Einheit des Grundvermdgens wurde in dem
Bescheid mit S 1,862.000,- festgestellt, wobei die Abgabenbehdrde erster Instanz von einer Gesamtflache von
58.210 m2 und einem Bodenwert von S 30,--/m2 ausging.Der Beschwerdefiihrer ist Alleinerbe nach seinem am
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31.Juli 1977 verstorbenen Vater Dr. Carl L., der dem Beschwerdefiihrer noch zu seinen Lebzeiten mit Ubergabsvertrag
vom 11. Juni 1975 die Liegenschaften EZ 51 rémisch eins, 17 réomisch zwei und 341 romisch zwei des Grundbuches
Uber die KG romisch zehn ins Eigentum Ubertragen hat. Eine Teilflache aus besagter EZ 51 romisch eins Grundbuch K.
samt Gebdude (Golfplatz und Clubgebdude) bewertete das Lagefinanzamt zum Hauptfeststellungszeitpunkt
1. Janner 1973 als sonstiges bebautes Grundstliick und sprach in dem betreffenden Einheitswertbescheid ddto.
9. August 1974 ferner aus, dal’ der Grundbesitz dem Vater des Beschwerdeflhrers zur Ganze zugerechnet werde; der
Einheitswert dieser wirtschaftlichen Einheit des Grundvermdgens wurde in dem Bescheid mit S 1,862.000,-- festgestellt,
wobei die Abgabenbehdrde erster Instanz von einer Gesamtflache von 58.210 m2 und einem Bodenwert von S 30,--
/m2 ausging.

Gegen diesen Bescheid erhob der Vater des Beschwerdeflhrers, vertreten durch den Wirtschaftstreuhdnder Josef D.,
innerhalb der bis 15. Oktober 1974 verlangerten Rechtsmittelfrist mit Schriftsatz vom 14. Oktober 1974 Berufung. Im
Berufungsschriftsatz bemangelte der Berufungswerber den vom Finanzamt angesetzten Bodenwert als Gberhéht und
stellte den Berufungsantrag, den Einheitswert auf S 1,290.000,-- herabzusetzen. Das streitgegenstandliche Grundsttick
befinde sich zur Génze im Landschaftsschutzgebiet und stehe dem Fremdenverkehrsverband K. (Uberlassungsvertrag
und Vereinbarung vom 17. April 1975, wovon sich eine Ablichtung in den Verwaltungsakten findet) als Golfplatz zur
Verflgung. Die Widmung als "Grinland" stelle die gréRte Einschrankung fur den Eigentimer dar und bedeute, dal3
auBer dem (bereits vorhandenen) Clubgebdude kein Bauwerk aufgefiihrt werden dirfe. Sofern nicht Uberhaupt eine
Bewertung als land- und forstwirtschaftliches Vermoégen in Betracht komme, miRten als Vergleichspreise zur
Ermittlung des Bodenwertes jene fir land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundflachen herangezogen werden - dem
entspreche ein Quadratmeterpreis von hochstens S 20,--. Der vom Finanzamt angesetzte Wert von S 30,--/m2 stehe
Uberdies in Widerspruch zu den Bodenwertrichtlinien des Bundesministeriums fir Finanzen.

Das Rechtsmittel blieb zunéchst unbearbeitet; erst am 19. September 1977 erliel3 die Abgabenbehdrde erster Instanz
eine (abweisende) Berufungsvorentscheidung, nachdem ein Organ des Finanzamtes in einem (undatierten)
Aktenvermerk festgehalten hatte, dal der Berufungswerber verstorben und der Beschwerdefiihrer dessen Alleinerbe
sei. Demzufolge ist die Berufungsvorentscheidung vom 19. September 1977 auch an Dr. Carl L. zu Handen des Max L.
(Beschwerdeflhrer) adressiert und spricht tber die von ersterem am 14. Oktober 1974 erhobene Berufung ab. Sie
wurde dem Beschwerdefiihrer am 28. September 1977 zugestellt.

Darauf stellte mit Schriftsatz vom 17. Oktober 1977 der Wirtschaftstreuhdnder Josef D. namens der Verlassenschaft
nach Dr. Carl L. den Antrag, "die Rechtsmittelfrist zur Berufungsvorentscheidung vom 19. September 1977" bis
31. Dezember 1977 zu verlangern, weil in der Sache "noch umfangreiche Erhebungen zu tatigen" seien. Eine férmliche
Erledigung hat dieser Antrag nach Ausweis der Akten nicht gefunden.

Am 28. Dezember 1977 stellte sodann der Beschwerdefiihrer als Rechtsnachfolger des Dr. Carl L. den Antrag, dessen
Berufung vom 14. Oktober 1974 der Abgabenbehoérde zweiter Instanz zur Entscheidung vorzulegen.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wies die Rechtsmittelbehdrde das Lagefinanzamt an, Uber besagte Berufung vom
14. Oktober 1974 abermals mit Berufungsvorentscheidung abzusprechen, weil sie die Ansicht vertrat, die (erste)
Berufungsvorentscheidung vom 19. September 1977 sei an den unrichtigen Adressaten gerichtet gewesen und
demzufolge rechtsunwirksam. Darauf erlieR das Lagefinanzamt die (zweite) Berufungsvorentscheidung ddto.
21. September 1978, zugestellt am 16. November 1978, in der der Einheitswert fir den eingangs angeflhrten
Grundbesitz auf nunmehr S 7,559.000,-- erh6éht wurde. Den Bodenwert setzte die Abgabenbehdrde erster Instanz in
dem Bescheid zwar unverandert mit S 30,--/m2 an, ging aber von einer Bodenflache von 247.754 m2 aus, weil sich im
Zuge des weiteren Ermittlungsverfahrens - insbesondere einem von Wirtschaftstreuhander D. vorgelegten Lageplan -
ergeben habe, daR diese Grundfladche zur wirtschaftlichen Einheit "Golfplatz und Klubgebaude" in K. - L. gehore (die
betreffenden Parzellen und ihr Ausmal sind in der Berufungsvorentscheidung im einzelnen angefuihrt). Was den
Bodenwert betrifft, hielt das Finanzamt dem Beschwerdefiihrer sowohl Vergleichspreise fiir Bauland, als auch fur
landwirtschaftlich genutzte Grundsticke vor, die zwischen S 400,-- und S 700,-- bzw. S 15,-- und S 103,36 je
Quadratmeter gelegen sind.

Mit Schriftsatz vom 13. Dezember 1978 stellte der Beschwerdeflihrer sodann abermals den Antrag, die Berufung vom
14. Oktober 1974 der Abgabenbehdrde zweiter Instanz zur Entscheidung vorzulegen. Im Vorlageantrag rigte er
zunachst, dal bisher und auch noch im Einheitswertbescheid vom 9. August 1974 der Einheitswertermittlung nur jene



Flachen zugrunde gelegt worden seien, die unmittelbar mit den Golfbahnen zusammenhingen, wahrend die
Restflachen - die dem Beschwerdefiihrer vertraglich zur landwirtschaftlichen Nutzung verblieben - zusammen mit den
Ubrigen land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen des BeschwerdefUhrers als landwirtschaftlicher Betrieb
bewertet worden seien. Es sei unverstandlich, warum nunmehr die gesamten Flachen im vollen Ausmal3 als
Grundvermogen bewertet wurden, nur weil sie im Pachtvertrag (richtig einem dem Pachtvertrag angeschlossenen
Lageplan) angefihrt seien. Aus dem vom Wirtschaftstreuhdnder D. vorgelegten Lageplan mit den eingezeichneten
Golfbahnen hatte bei einer Begehung in der Natur unschwer festgestellt werden kénnen, welche Grundflachen dem
Golfspiel gewidmet seien und welche Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung dienten. Eine Verbdserung und
Ausweitung bloB unter dem Deckmantel "wirtschaftliche Einheit" kdnne 18 Jahre "seit Bestehen dieser Verhaltnisse"
vom Beschwerdefiihrer keinesfalls akzeptiert werden.

Davon abgesehen mangle der Berufungsvorentscheidung eine Begrindung, den wichtigsten Punkt der Berufung
betreffend: im gesamten Verfahren und in einem Schreiben an das Bundesministerium fiir Finanzen sei darauf
hingewiesen worden, dal3 eine der Systematik des Bewertungsgesetzes folgende Bewertung nur zur Bewertung als
landwirtschaftliches Vermoégen fuhren koénne. Im vorliegenden Falle werde eine Teilfliche des land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes des Beschwerdeflihrers an einen Golfclub verpachtet und ein bisher als Stadel
benutztes Gebadude zu einem Clublokal umgebaut. Die landwirtschaftliche Nutzung der nicht dem Golfspiel dienenden
Flachen, wie Zwischenflachen, Randflachen, bleibe dem Beschwerdeflhrer vorbehalten; die gesamte Flache sei als
GrlUnland (Bauverbotszone) gewidmet. Daraus sei zu erschlieBen, daR eine andere als landwirtschaftliche Nutzung
auch in Zukunft nicht moglich und demzufolge auch die Vorschrift des &8 52 Abs. 2 Bewertungsgesetz 1955,
BGBI. Nr. 148 (hinfort abgeklrzt "BewG"), nicht anwendbar sei. Somit kénne nur "in einer Negierung des § 30 Abs. 1
BewG" durch das Finanzamt der Grund fur die unrichtige Bewertung liegen, obschon die Grundflachen, wenn auch
eingeschrankt durch den Golfbetrieb, unbestreitbar landwirtschaftlich genutzt wirden. Wirde man dagegen dem
Standpunkt des Finanzamtes folgen, miuRte auch jede Schiabfahrt, Badezwecken dienende Wiese oder mit einer
Forstmeile ausgestattete Waldflache schon als Grundvermogen bewertet werden. Die (Weiter)Verpachtung an andere
Landwirte vollends stehe einer Bewertung als landwirtschaftliches Vermégen nicht entgegen, denn auch dadurch
werde an der landwirtschaftlichen Nutzung nichts geandert. Der Beschwerdefihrer verlange daher, die
streitgegenstandlichen Flachen dem landwirtschaftlichen Vermégen zuzuordnen und lediglich das Clubgebaude
(gesondert) zu bewerten, in eventu - so wie bisher - nur eine Grundflache von 58.210 m2 anzusetzen und hiefur einen
Bodenwert von S 20,--/m2 anzunehmen.Davon abgesehen mangle der Berufungsvorentscheidung eine Begrindung,
den wichtigsten Punkt der Berufung betreffend: im gesamten Verfahren und in einem Schreiben an das
Bundesministerium fur Finanzen sei darauf hingewiesen worden, daR eine der Systematik des Bewertungsgesetzes
folgende Bewertung nur zur Bewertung als landwirtschaftliches Vermdégen fuhren kdnne. Im vorliegenden Falle werde
eine Teilflache des land- und forstwirtschaftlichen Betriebes des Beschwerdefiihrers an einen Golfclub verpachtet und
ein bisher als Stadel benutztes Gebaude zu einem Clublokal umgebaut. Die landwirtschaftliche Nutzung der nicht dem
Golfspiel dienenden Flachen, wie Zwischenflachen, Randflachen, bleibe dem Beschwerdefihrer vorbehalten; die
gesamte Flache sei als Grinland (Bauverbotszone) gewidmet. Daraus sei zu erschlielen, dal eine andere als
landwirtschaftliche Nutzung auch in Zukunft nicht moglich und demzufolge auch die Vorschrift des Paragraph 52,
Absatz 2, Bewertungsgesetz 1955, BGBI. Nr. 148 (hinfort abgekirzt "BewG"), nicht anwendbar sei. Somit kdnne nur "in
einer Negierung des Paragraph 30, Absatz eins, BewG" durch das Finanzamt der Grund fir die unrichtige Bewertung
liegen, obschon die Grundflachen, wenn auch eingeschrankt durch den Golfbetrieb, unbestreitbar landwirtschaftlich
genutzt wirden. Wirde man dagegen dem Standpunkt des Finanzamtes folgen, mufite auch jede Schiabfahrt,
Badezwecken dienende Wiese oder mit einer Forstmeile ausgestattete Waldflache schon als Grundvermoégen bewertet
werden. Die (Weiter)Verpachtung an andere Landwirte vollends stehe einer Bewertung als landwirtschaftliches
Vermodgen nicht entgegen, denn auch dadurch werde an der landwirtschaftlichen Nutzung nichts geandert. Der
Beschwerdefihrer verlange daher, die streitgegenstandlichen Flachen dem landwirtschaftlichen Vermogen
zuzuordnen und lediglich das Clubgebaude (gesondert) zu bewerten, in eventu - so wie bisher - nur eine Grundflache
von 58.210 m2 anzusetzen und hiefiir einen Bodenwert von S 20,--/m2 anzunehmen.

Darauf erlieB die Finanzlandesdirektion fur Tirol die nunmehr vor dem Verwaltungsgerichtshof angefochtene
Berufungsentscheidung vom 31. Janner 1979, in der sie der Berufung "insoweit stattgegeben" hat, als sie den strittigen
Einheitswert mit nunmehr S 3,192.000,-- feststellte. In der Begriindung der Berufungsentscheidung ist im wesentlichen
folgendes angeflhrt:
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Der Beschwerdefihrer habe ein abgegrenztes Areal eines geschlossenen Hofes (nach einem Lageplan genau
bezeichnete, zusammenhangende Grundparzellen) zur Austibung des Golfsportes verpachtet. Diesem Pachtvertrag
zufolge konne der Verpachter zwar die zwischen den einzelnen Golfbahnen liegenden Flachen weiterhin
landwirtschaftlich nutzen, der Pachter leiste aber keinerlei Gewahr dafur, ob und in welchem AusmalR diese Flachen
dem Verpachter zur landwirtschaftlichen Nutzung zur Verflgung stehen wirden. Daraus ergebe sich, dal3 die
Pachtflachen vertraglich in erster Linie dem Golfsport dienen sollten und nur subsidiar - soweit dies nicht den
eigentlichen Vertragszweck beeintrachtige - landwirtschaftlich genutzt werden dtirften. Abgesehen davon, dal3 also die
Zweckbestimmung der verpachteten Flachen primar auf die Ausibung des Golfsportes gerichtet ist, wirde auch ein
unbeeinflul3ter Beobachter kaum zwischen den einzelnen Golfbahnen das Vorliegen eigener wirtschaftlicher Einheiten
vermuten, sondern vielmehr auf Grund der rdumlich zusammenhdngenden Flache sowie der Beschilderung, die
eindeutig auf den Golfbetrieb hinweise, die gesamte Flache als wirtschaftliche Einheit betrachten. Die
Finanzlandesdirektion kdnne sich bei dieser Sachlage der Ansicht des Beschwerdefiihrers, Zwischen- und Randflachen
der einzelnen Grundparzellen bildeten eigene wirtschaftliche Einheiten des land- und forstwirtschaftlichen Vermdogens,
nicht anschlieBen. Des weiteren halte der Beschwerdefuhrer die Einstufung der umstrittenen Grundflachen in das
Grundvermogen fur rechtswidrig. Er begriinde dies mit der landwirtschaftlichen Nutzung des Grundbesitzes, die durch
den Golfbetrieb nur eingeschrankt sei. Nun zahlten gemal? § 30 Abs. 1 BewG zum landwirtschaftlichen Vermogen alle
Teile einer wirtschaftlichen Einheit, die dauernd einem landwirtschaftlichen Hauptzweck dient (landwirtschaftlicher
Betrieb). Aus dem Gebrauch des Begriffes "landwirtschaftlicher Betrieb" sowie der Einzahlform "dient" lasse sich
ableiten, dal3 nicht ein einzelnes Wirtschaftsgut allein die Vermdgensart bestimmen kénne, sondern dal3 eine
wirtschaftliche Einheit aus Teilen bestehe, die insgesamt einem bestimmten Hauptzweck dienen muf3ten. Es kdnne
also nicht mit Erfolg eingewendet werden, bestimmte Teilflaichen wirden ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt:
vielmehr musse die gesamte Einheit nach ihrem Verwendungszweck beurteilt werden. Dieser ergebe sich aus dem
vorgelegten Pachtvertrag, wonach die verpachteten Griinde zur Ausiibung des Golfspieles Gberlassen wirden (Pkt. 3
des Pachtvertrages). Dieser von den Vertragsparteien offen deklarierte Nutzungszweck stelle nach Ansicht der
Finanzlandesdirektion den Hauptzweck der Liegenschaft dar, wahrend der landwirtschaftlichen Nutzung nur eine
untergeordnete Rolle zukomme. Pkt. 3 des Pachtvertrages bestimme namlich, daB der Pachter des Golfplatzes keine
Gewahr leiste, ob und in welchem Ausmal jene Grundstlcksteile, die zwischen den unmittelbar dem Golfsport
dienenden Flachen gelegen seien, zur landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfligung stinden. Mit Ausnahme der
Zwischenflachen werde das Ubrige Grundstiick vom Golfclub selbst zweimal wochentlich abgemaht, um den Platz
spielfahig zu erhalten. Dies bleibe eine Voraussetzung zur Nutzung der Grundsticksflachen fir Golfzwecke, kénne
aber nicht als landwirtschaftlicher Hauptzweck qualifiziert werden. Nur hinsichtlich der Zwischenflachen komme also
eine landwirtschaftliche Nutzung in Betracht. Diese Grundstucksteile wiirden auf Grund mindlicher Absprachen - ohne
Pachtschilling und jederzeit widerrufbar - von verschiedenen Landwirten gemaht. Die Nutzung erfolge keineswegs
planmafig und habe sich zeitlich dem Golfbetrieb unterzuordnen. Eine Bodenverbesserung (Dingung), die fur eine
systematische und dauernde (nachhaltige) landwirtschaftliche Nutzung sprache, werde, wie die amtlichen
Ermittlungen ergeben héatten - wenige Flachstlicke ausgenommen - nicht durchgeflhrt. Der Golfplatzpachter sei
Uberdies berechtigt, einen Teil des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes als Clubhaus auszubauen und durfe auf dem
Grundstlck Zaune abtragen und errichten (Pkt. 4 des Vertrages) - ein weiteres Indiz dafir, daR die Nutzung als
Golfplatz im Vordergrund stehe und sich eine etwaig andere Nutzung diesem Zweck unterzuordnen habe. Die sonach
klar ersichtliche Umwidmung der strittigen Grundsticksflachen zum Golfplatz, die nachhaltige Nutzung zu diesem
Zweck und die diesem Zweck untergeordnete Kultivierung der Restflachen rechtfertige nach Ansicht der
Finanzlandesdirektion die Einstufung der gesamten Einheit in das Grundvermdégen, eine Einstufung, die flr Schipisten,
Waldlaufwege u.dgl. nach den aufgezeigten Kriterien nicht zutreffend sei. In Anbetracht der seit dem Jahre 1955
bestehenden tatsachlichen Verwendung des Grundstiickes zu Golfzwecken kénne der Beschwerdeflhrer auch die
entsprechende Dauerwidmung nicht in Frage stellen. Wenn er schlief3lich auf § 52 Abs. 2 BewG verweise und vermeine,
eine in absehbarer Zeit andere als landwirtschaftliche Verwendung komme fiir die gegenstandliche Liegenschaft nicht
in Betracht, zumal sie sich im Griinland befinde und unter Bauverbot stehe, misse ihm entgegengehalten werden, dal
schon die derzeitige Verwendung die Annahme eines landwirtschaftlichen Hauptzweckes ausschliel3e und dal3 die
"einschlagige Literatur" nicht nur Bauland, Industrieland oder Land fiir Verkehrszwecke, sondern auch Sport-, Spiel-,
Zelt- und Badeplatze zum Grundvermdgen zahle. Auf Grund der geschilderten Sachlage erweise sich die Berufung
gegen den Einheitswertbescheid, was die Einwendungen gegen die festgestellte Vermdgensart betreffe, als
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unbegrindet. (Die weiteren Ausfihrungen des angefochtenen Bescheides, die Hohe des Bodenwertes betreffend, sind
nicht Gegenstand des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens.)Der Beschwerdeflihrer habe ein abgegrenztes Areal eines
geschlossenen Hofes (nach einem Lageplan genau bezeichnete, zusammenhangende Grundparzellen) zur Austbung
des Golfsportes verpachtet. Diesem Pachtvertrag zufolge kdnne der Verpachter zwar die zwischen den einzelnen
Golfbahnen liegenden Flachen weiterhin landwirtschaftlich nutzen, der Pachter leiste aber keinerlei Gewahr dafur, ob
und in welchem Ausmald diese Flachen dem Verpachter zur landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfigung stehen
wirden. Daraus ergebe sich, dal die Pachtflachen vertraglich in erster Linie dem Golfsport dienen sollten und nur
subsidiar - soweit dies nicht den eigentlichen Vertragszweck beeintrachtige - landwirtschaftlich genutzt werden
durften. Abgesehen davon, daR also die Zweckbestimmung der verpachteten Flachen priméar auf die Austbung des
Golfsportes gerichtet ist, wirde auch ein unbeeinfluf3ter Beobachter kaum zwischen den einzelnen Golfbahnen das
Vorliegen eigener wirtschaftlicher Einheiten vermuten, sondern vielmehr auf Grund der rdaumlich
zusammenhangenden Flache sowie der Beschilderung, die eindeutig auf den Golfbetrieb hinweise, die gesamte Flache
als wirtschaftliche Einheit betrachten. Die Finanzlandesdirektion kénne sich bei dieser Sachlage der Ansicht des
Beschwerdefiihrers, Zwischen- und Randflachen der einzelnen Grundparzellen bildeten eigene wirtschaftliche
Einheiten des land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens, nicht anschlieBen. Des weiteren halte der Beschwerdeflhrer
die Einstufung der umstrittenen Grundflachen in das Grundvermogen fir rechtswidrig. Er begriinde dies mit der
landwirtschaftlichen Nutzung des Grundbesitzes, die durch den Golfbetrieb nur eingeschrankt sei. Nun zdhlten gemaR
Paragraph 30, Absatz eins, BewG zum landwirtschaftlichen Vermdgen alle Teile einer wirtschaftlichen Einheit, die
dauernd einem landwirtschaftlichen Hauptzweck dient (landwirtschaftlicher Betrieb). Aus dem Gebrauch des Begriffes
"landwirtschaftlicher Betrieb" sowie der Einzahlform "dient" lasse sich ableiten, daf3 nicht ein einzelnes Wirtschaftsgut
allein die Vermogensart bestimmen kénne, sondern daB eine wirtschaftliche Einheit aus Teilen bestehe, die insgesamt
einem bestimmten Hauptzweck dienen muRten. Es kénne also nicht mit Erfolg eingewendet werden, bestimmte
Teilflachen wirden ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt: vielmehr muisse die gesamte Einheit nach ihrem
Verwendungszweck beurteilt werden. Dieser ergebe sich aus dem vorgelegten Pachtvertrag, wonach die verpachteten
Grinde zur Austbung des Golfspieles Gberlassen wiirden (Pkt. 3 des Pachtvertrages). Dieser von den Vertragsparteien
offen deklarierte Nutzungszweck stelle nach Ansicht der Finanzlandesdirektion den Hauptzweck der Liegenschaft dar,
wahrend der landwirtschaftlichen Nutzung nur eine untergeordnete Rolle zukomme. Pkt. 3 des Pachtvertrages
bestimme namlich, dal der Pachter des Golfplatzes keine Gewahr leiste, ob und in welchem AusmaR jene
Grundstlcksteile, die zwischen den unmittelbar dem Golfsport dienenden Flachen gelegen seien, zur
landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfigung stiinden. Mit Ausnahme der Zwischenflichen werde das Ubrige
Grundstick vom Golfclub selbst zweimal wochentlich abgemaht, um den Platz spielfahig zu erhalten. Dies bleibe eine
Voraussetzung zur Nutzung der Grundstlcksflaichen fir Golfzwecke, kdnne aber nicht als landwirtschaftlicher
Hauptzweck qualifiziert werden. Nur hinsichtlich der Zwischenflachen komme also eine landwirtschaftliche Nutzung in
Betracht. Diese Grundstlcksteile wirden auf Grund mundlicher Absprachen - ohne Pachtschilling und jederzeit
widerrufbar - von verschiedenen Landwirten gemaht. Die Nutzung erfolge keineswegs planmaRig und habe sich
zeitlich dem Golfbetrieb unterzuordnen. Eine Bodenverbesserung (Dingung), die fur eine systematische und dauernde
(nachhaltige) landwirtschaftliche Nutzung sprache, werde, wie die amtlichen Ermittlungen ergeben hatten - wenige
Flachsticke ausgenommen - nicht durchgefiihrt. Der Golfplatzpachter sei Uberdies berechtigt, einen Teil des
ehemaligen Wirtschaftsgebaudes als Clubhaus auszubauen und dirfe auf dem Grundstick Zaune abtragen und
errichten (Pkt. 4 des Vertrages) - ein weiteres Indiz dafir, da3 die Nutzung als Golfplatz im Vordergrund stehe und sich
eine etwaig andere Nutzung diesem Zweck unterzuordnen habe. Die sonach klar ersichtliche Umwidmung der
strittigen Grundstlcksflachen zum Golfplatz, die nachhaltige Nutzung zu diesem Zweck und die diesem Zweck
untergeordnete Kultivierung der Restflachen rechtfertige nach Ansicht der Finanzlandesdirektion die Einstufung der
gesamten Einheit in das Grundvermoégen, eine Einstufung, die fUr Schipisten, Waldlaufwege u.dgl. nach den
aufgezeigten Kriterien nicht zutreffend sei. In Anbetracht der seit dem Jahre 1955 bestehenden tatsachlichen
Verwendung des Grundstuickes zu Golfzwecken kénne der Beschwerdeflihrer auch die entsprechende Dauerwidmung
nicht in Frage stellen. Wenn er schlieRlich auf Paragraph 52, Absatz 2, BewG verweise und vermeine, eine in
absehbarer Zeit andere als landwirtschaftliche Verwendung komme fir die gegenstandliche Liegenschaft nicht in
Betracht, zumal sie sich im Grinland befinde und unter Bauverbot stehe, misse ihm entgegengehalten werden, dal3
schon die derzeitige Verwendung die Annahme eines landwirtschaftlichen Hauptzweckes ausschlieBe und dal3 die
"einschlagige Literatur" nicht nur Bauland, Industrieland oder Land fur Verkehrszwecke, sondern auch Sport-, Spiel-,



Zelt- und Badeplatze zum Grundvermdégen zahle. Auf Grund der geschilderten Sachlage erweise sich die Berufung
gegen den Einheitswertbescheid, was die Einwendungen gegen die festgestellte Vermdgensart betreffe, als
unbegrindet. (Die weiteren Ausfihrungen des angefochtenen Bescheides, die Hohe des Bodenwertes betreffend, sind
nicht Gegenstand des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens.)

Gegen den dargestellten, abweisenden Teil der Berufungsentscheidung vom 31. Janner 1979 richtet sich die
vorliegende, wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften erhobene Beschwerde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat dartber und tber die von der belangten Behorde erstattete Gegenschrift erwogen:

"Zusammengefal3t" rigt der Beschwerdeflhrer, die Abgabenbehdrden verneinten zu Unrecht die Bewertung der
streitgegenstandlichen Grundfldchen von 247.754 m2 als land- und forstwirtschaftliches Vermégen. Nach dem
Gesamtbild der Grole seiner gesamten Land- und Forstwirtschaft - in der Beschwerde mit 66,58 Hektar beziffert - und
der GroRBe der verpachteten Liegenschaft sowie dem Pachtvertrag sei ersichtlich, da eben diese verpachtete
Liegenschaft nach wie vor zum land- und forstwirtschaftlichen Betrieb des Beschwerdefiihrers gehére und demnach
nicht als sonstig bebautes Grundstick bewertet werden durfe.

Indes vermag der Gerichtshof dem Beschwerdefuhrer darin nicht zu folgen.8 30 BewG - darauf beruft sich auch die
Beschwerde - umschreibt den Begriff des landwirtschaftlichen Vermégens und im besonderen den Begriff einer
wirtschaftlichen Einheit dieser Vermdégensart. Nach Absatz 1 dieser Gesetzesstelle gehdren zum landwirtschaftlichen
Vermogen alle Teile (insbesondere Grund und Boden, Gebdude, stehende und umlaufende Betriebsmittel,
Nebenbetriebe und Sonderkulturen) einer wirtschaftlichen Einheit, die dauernd einem landwirtschaftlichen
Hauptzweck dient (landwirtschaftlicher Betrieb). Schon aus dieser Begriffsbestimmung fiir sich allein erhellt, dal ein
zweigeschossiges Clubgebaude mit einem umbauten Raum von je 396 m3 - so die Erklarung zur Feststellung des
Einheitswertes bebauter Grundsticke auf den 1. Janner 1973 ddto. 5. September 1973 - das die
Garderoberdumlichkeiten, Clubsekretariat und ein Restaurant enthdlt - so die Beschwerde -, keinem
landwirtschaftlichen Hauptzweck, sondern jenem Zweck zu dienen bestimmt ist, zu dem es errichtet wurde, namlich
dem Golfspiel. Somit ist fir die Anwendung der Abgrenzungsvorschrift des 8 52 Abs. 1 BewG, wonach zum land- und
forstwirtschaftlichen Vermogen (im weiteren Sinn) gehdérender Grundbesitz nicht zum Grundvermogen gehort, im
vorliegenden Fall kein Raum. Vielmehr kann nicht in Abrede gestellt werden, dal3 es sich bei dem Grundbesitz, da
weder unter die Grundstickshauptgruppe der Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke, Gemischtgenutzten
Grundstlcke oder Einfamilienhdauser einzuordnen, um ein "Sonstiges bebautes Grundsttick" im Sinne des § 54 Abs. 1
Z. 5 BewG handelt. Damit befindet sich der Gerichtshof auch im Einklang mit der Lehre (vgl. Twaroch-Wittmann-
Frihwald, Kommentar zum Bewertungsgesetz2, S. 292; Krekeler, Bewertungsgesetz6, S. 306; Rossler-Troll-Langner,
Bewertungs- und Vermdgensteuergesetz12, S. 652).Indes vermag der Gerichtshof dem Beschwerdefihrer darin nicht
zu folgen. Paragraph 30, BewG - darauf beruft sich auch die Beschwerde - umschreibt den Begriff des
landwirtschaftlichen Vermdgens und im besonderen den Begriff einer wirtschaftlichen Einheit dieser Vermdgensart.
Nach Absatz 1 dieser Gesetzesstelle gehdren zum landwirtschaftlichen Vermogen alle Teile (insbesondere Grund und
Boden, Gebaude, stehende und umlaufende Betriebsmittel, Nebenbetriebe und Sonderkulturen) einer wirtschaftlichen
Einheit, die dauernd einem landwirtschaftlichen Hauptzweck dient (landwirtschaftlicher Betrieb). Schon aus dieser
Begriffsbestimmung fur sich allein erhellt, dal3 ein zweigeschossiges Clubgebdude mit einem umbauten Raum von je
396 m3 - so die Erklarung zur Feststellung des Einheitswertes bebauter Grundsticke auf den 1. Janner 1973 ddto.
5. September 1973 -, das die Garderoberdaumlichkeiten, Clubsekretariat und ein Restaurant enthadlt - so die
Beschwerde -, keinem landwirtschaftlichen Hauptzweck, sondern jenem Zweck zu dienen bestimmt ist, zu dem es
errichtet wurde, namlich dem Golfspiel. Somit ist fir die Anwendung der Abgrenzungsvorschrift des Paragraph 52,
Absatz eins, BewG, wonach zum land- und forstwirtschaftlichen Vermégen (im weiteren Sinn) gehdrender Grundbesitz
nicht zum Grundvermaogen gehort, im vorliegenden Fall kein Raum. Vielmehr kann nicht in Abrede gestellt werden, daf}
es sich bei dem Grundbesitz, da weder unter die Grundstiickshauptgruppe der Mietwohngrundsticke,
Geschaftsgrundsticke, Gemischtgenutzten Grundstiicke oder Einfamilienhduser einzuordnen, um ein "Sonstiges
bebautes Grundstick" im Sinne des Paragraph 54, Absatz eins, Ziffer 5, BewG handelt. Damit befindet sich der
Gerichtshof auch im Einklang mit der Lehre vergleiche , Twaroch-Wittmann-Frihwald, Kommentar zum
Bewertungsgesetz2, S. 292; Krekeler, Bewertungsgesetz6, S. 306; ROssler-Troll-Langner, Bewertungs- und
Vermogensteuergesetz12, S. 652).
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Daraus folgt aber auch, dal? zur Beantwortung der Frage, welche Grundflache der wirtschaftlichen Einheit des
Grundvermdgens "Golfplatz und Clubgebaude in K.-L." zuzuordnen ist, die allgemeine Bewertungsvorschrift des 8 2
BewG - mit "Wirtschaftliche Einheit" Gberschrieben - heranzuziehen ist. Nach Absatz 1 dieser Gesetzesstelle ist jede
wirtschaftliche Einheit far sich zu bewerten. Ihr Wert ist im ganzen festzustellen. Was als wirtschaftliche Einheit zu
gelten hat, ist nach den Anschauungen des Verkehrs zu entscheiden. Die drtliche Gewohnheit, die tatsachliche Ubung,
die Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengehdrigkeit der einzelnen Wirtschaftsgiter sind zu
bertcksichtigen.Daraus folgt aber auch, daRR zur Beantwortung der Frage, welche Grundflache der wirtschaftlichen
Einheit des Grundvermogens "Golfplatz und Clubgebaude in K.-L." zuzuordnen ist, die allgemeine Bewertungsvorschrift
des Paragraph 2, BewG - mit "Wirtschaftliche Einheit" Uberschrieben - heranzuziehen ist. Nach Absatz 1 dieser
Gesetzesstelle ist jede wirtschaftliche Einheit fur sich zu bewerten. Ihr Wert ist im ganzen festzustellen. Was als
wirtschaftliche Einheit zu gelten hat, ist nach den Anschauungen des Verkehrs zu entscheiden. Die ortliche
Gewohnheit, die tatsichliche Ubung, die Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengehérigkeit der
einzelnen Wirtschaftsguter sind zu berucksichtigen.

Nach der Verkehrsanschauung, die das Gesetz in den Vordergrund stellt, kommt es nun bei einer Anlage, die der
Sportausiibung dient, nicht entscheidend auf den Inhalt der Pachtvertrage an, die der Grundeigentimer mit dem
Pachter dieser Anlage schliet, sondern darauf, welchen Zwecken die Anlage fir jemanden mit dem Golfspiel
Vertrauten dient. Der Beschwerdefiihrer meint - an anderer Stelle der Beschwerde - mit dem Clubgebdude kénne nur
eine Teilflache von 1.320 m2 wirtschaftlich zusammengehdren, vermag aber auRer einem ganz allgemeinen Hinweis
auf die "durch das Gesetz und die Verwaltungstibung gegebenen Kriterien" nichts weiter flr seinen Standpunkt

vorzubringen.
Die belangte Behorde beruft sich zur Stitzung ihrer Rechtsmeinung, zum Clubgebaude gehdre eine Grundflache von

247.754 m2, im angefochtenen Bescheid zum einen auf den - nach dem Gesagten aber nicht
entscheidungswesentlichen - Inhalt der Pachtvertrdge, zum anderen vermag sie sich lediglich auf die auf den
Golfbetrieb hinweisende Beschilderung und die rdumlich zusammenhéangende, aber nur "subsidiar" landwirtschaftlich
genutzte Grundflache zu berufen, die es nicht zulieRe, zwischen den Golfbahnen eigene wirtschaftliche Einheiten zu
vermuten. Dies reicht aber keineswegs aus, um eine abschlieBende Beurteilung des Streitfalles zu ermdéglichen. Ist
doch zu bedenken, dall das Golfspiel in moglichst naturgegebenem und nur geringfligig verandertem Gelande
stattfindet, weshalb es der Feststellung bedarf, ob die gesamte Flache von 247.754 m2 oder nur Teile derselben dem
Spielbetrieb dienen, moége es sich nun um Fairway, Rough oder Green handeln.

Derartige Feststellungen fehlen aber, obschon der Beschwerdefihrer im Verwaltungsverfahren darauf hingewiesen
hat, eine "Begehung in der Natur", also ein Augenschein im Sinne des§ 182 BAO, kdnne Klarheit schaffen. Im
angefochtenen Bescheid ist wohl von "amtlichen Ermittlungen" die Rede, doch ob sich diese Ermittlungen nur auf die
Bodenverbesserung bezogen haben oder auch zu anderen Feststellungen fihrten, ist weder den Verwaltungsakten zu
entnehmen, geschweige denn wurde das Ermittlungsergebnis dem Beschwerdefiihrer vor Erlassung des
angefochtenen Bescheides zur AuRerung vorgehalten.Derartige Feststellungen fehlen aber, obschon der
Beschwerdefiihrer im Verwaltungsverfahren darauf hingewiesen hat, eine "Begehung in der Natur", also ein
Augenschein im Sinne des Paragraph 182, BAO, kdnne Klarheit schaffen. Im angefochtenen Bescheid ist wohl von
"amtlichen Ermittlungen" die Rede, doch ob sich diese Ermittlungen nur auf die Bodenverbesserung bezogen haben
oder auch zu anderen Feststellungen flhrten, ist weder den Verwaltungsakten zu entnehmen, geschweige denn wurde
das Ermittlungsergebnis dem Beschwerdefilhrer vor Erlassung des angefochtenen Bescheides zur AuRerung

vorgehalten.

Die Verfahrensriige des BeschwerdefUhrers erweist sich sonach im Ergebnis als berechtigt, weshalb der angefochtene
Bescheid wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften gemald § 42 Abs. 2 lit. ¢ Z. 2 und
3 VwWGG 1965 aufzuheben war.Die Verfahrensrige des Beschwerdeflhrers erweist sich sonach im Ergebnis als
berechtigt, weshalb der angefochtene Bescheid wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
gemal Paragraph 42, Absatz 2, Litera ¢, Ziffer 2 und 3 VwGG 1965 aufzuheben war.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff leg. cit. und die Verordnung des Bundeskanzlers vom
7. April 1981, BGBI. Nr. 221, insbesondere deren Art. lll Abs. 2.Die Kostenentscheidung grindet sich auf die
Paragraphen 47, ff leg. cit. und die Verordnung des Bundeskanzlers vom 7. April 1981, Bundesgesetzblatt , Nr. 221,
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insbesondere deren Artikel romisch drei, Absatz 2,
Wien, am 24. September 1981
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