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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatprasident Dr. Steiner und die Hofrate Mag. Heinzl,
Dr. Zorn, Dr. Robl und Dr. Busser als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers Mag. Pfau, Uber die Beschwerde der G R in
V, vertreten durch Dr. Siegfried Rack, Rechtsanwalt in 9100 Vélkermarkt, Minzgasse 3, gegen den Bescheid der
Finanzlandesdirektion flr Karnten vom 13. Juni 2000, ZI. RV 112/1-5/98, betreffend Einheitswert zum 1.1.1995
(Nachfeststellung), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdeflhrerin Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.172,88 binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Am 9. Mai 1997 erlieR das Finanzamt gegentber der Beschwerdeflhrerin einen Vorhalt, in welchem unter Hinweis
darauf, dass eine naher bezeichnete Gesellschaft (in der Folge AG) das (im Eigentum jener stehende) Grundstuick 350/2
als Kundenparkplatz nitze und auf dem (ebenfalls der BeschwerdeflUhrerin gehdrenden) Grundstick 349 ein
Superadifikat errichte, die Absicht mitgeteilt wurde, die "bisher unter dem EW-AZ ...-0223 o.a. erfassten" Grundsticke
ab 1.1.1995 dem Grundvermdgen gemall 8 52 Abs. 2 Bewertungsgesetz (BewG) zuzurechnen. Im Oktober 1997 teilte
die Beschwerdefiihrerin dazu mit, dass auf Grund der Vermessungsurkunde des Dipl. Ing. W. vom 4. Marz 1996 das
Grundstlck 350/2 "geteilt wurde in dieses und in das Trennsttck 1 mit 459 m2 und das Trennstlick 2 mit 596 m2".
Nach "dieser Vereinigung" weise das Grundsttick 349 ein AusmalR von

2.784 m2 auf, das Grundstiick 350/2 ein solches von 270 m2. Gegenstand des Pachtvertrages sei nur das
Grundstlick 349 im Ausmaf3 von 2.784 m2, in welchem ein Teil des ¢ffentlichen Gutes und zwar das Trennstiick 3 mit
240 m2 enthalten sei. Eine Kopie des Mietvertrages vom 24. Marz 1995 werde angeschlossen.
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In der Folge erlieR das Finanzamt unter EW-AZ ..-1220/5 einen Einheitswertbescheid zum 1. Janner 1995 "
(Nachfeststellung)" in welchem fir das "Grundstick Nr. 349 u.a." (Art des Steuergegenstandes: unbebautes
Grundstlck) ein Einheitswert in ndher angefuhrter Hohe festgestellt wurde. Begrindend wurde darauf hingewiesen,
dass die als Bauland gewidmeten Grundsticke Nr. 349 und 350/2, unter Berticksichtigung der Hinweise im
beigebrachten Mietvertrag mit der AG eine eigene wirtschaftliche Einheit (8 2 BewG) im Ausmal} von insgesamt
3.108 m2 bildeten. Informativ werde mitgeteilt, dass die von der Beschwerdefuhrerin angeflihrte StraBenverlegung
erst im Jahr 1997 durchgefihrt worden sei. Es sei daher beabsichtigt, zum 1.1.1998 das neu vermessene
Grundstick 349 im Ausmald von 2.784 m2 bei EW-AZ ...-1220 und das neu vermessene Grundstick 350/2 von 270 m2
als eigene wirtschaftliche Einheit (8 2 BewG) unter EW-AZ ...-1234 der Bewertung zu Grunde zu legen.

In einer dagegen erhobenen Berufung wandte sich die Beschwerdeflhrerin im Wesentlichen gegen die Beurteilung der
beiden Grundstticke als Grundvermdgen. Richtigerweise hatte das Finanzamt "eine Bildung eines Grundvermdogens
erst mit Stichtag 1.4.1997" vornehmen durfen, nicht aber mit 1.1.1995. Es werde die Beischaffung der Akten EW-AZ ...-
0223/92 und des Aktes EW-AZ ...- 1220 und EW-AZ ...-1234 beantragt. Das Ausmal} des Grundstlickes 349 betrage
1.845 m2, das "Ausmall des Grundstlickes 350/2 1.313 m2 vor der Teilung". Nach der Teilung weise das
Grundstick 350/2 270 m2 und das Grundstick 349 2.784 m2 auf. Die Beschwerdeflhrerin beantragte unter anderem,
das Verfahren EW-AZ ..-1220/5 betreffend Bildung einer wirtschaftlichen Untereinheit fir das Grundstick 349

einzustellen.

Nach Durchfihrung weiterer Ermittlungen, Erlassung einer (abweisenden) Berufungsvorentscheidung und einem
rechtzeitigen Antrag auf Entscheidung der Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz wies die belangte
Behorde die Berufung mit dem angefochtenen Bescheid als unbegrindet ab.

Gemald § 52 Abs. 2 BewG seien land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundsticksflaichen dem Grundvermégen
zuzurechnen, wenn nach ihrer Lage und den sonstigen Verhaltnissen insbesondere mit Rucksicht auf die bestehenden
Verwertungsmoglichkeiten anzunehmen sei, dass sie in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden, z.B. wenn sie hienach als Bauland, Industrieland oder als Land fur Verkehrszwecke
anzusehen seien. Bei Anwendung des 8 52 Abs. 2 BewG komme es nicht darauf an, ob Grundsticke samt Zubehor
land- und forstwirtschaftlich genutzt wirden, sondern nur darauf, ob aus dem Gesamtbild der Verhaltnisse
anzunehmen sei, dass die Grundstlicke in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen
wirden. Sei auf Grund von zur entsprechenden Widmung hinzutretenden objektiven Umstdnden - insbesondere
betreffend die 6rtliche Lage und AufschlieBung der Grundstlicke, die bauliche Entwicklung in der Umgebung sowie die
zum Bewertungsstichtag gegebene und fiir die Zukunft zu erwartende Marktlage - aus dem Gesamtbild der
Verhéltnisse anzunehmen, dass landwirtschaftlich genutzte Grundstlcke in absehbarer Zeit anderen als
landwirtschaftlichen Zwecken dienen wirden, rechtfertige dies, ohne dass es dabei auf die Absicht des
Abgabepflichtigen ankomme, durchaus die Zuordnung der Grundstiicke zum Grundvermdgen. Ein sich aus objektiven
Umstanden ergebender Wahrscheinlichkeitsschluss fir eine Verbauung in absehbarer Zeit sei - insbesondere bei einer
Flachenwidmung als Gewerbegebiet, aber auch als Wohngebiet - bei "einer AufschlieBung durch Strom, Wasser und
Kanal fuhrende offentliche Strallen und die bauliche Entwicklung in den diesen Grundstlcken angrenzenden
Grundstlcken" gerechtfertigt. Der Bedarf nach bebaubaren Grundstiicken kénne auch aus der baulichen Entwicklung
der unmittelbaren Umgebung der Grundstlcke erschlossen werden. Stellten die zu bewertenden Grundstilicke
Baullicken in einem sonst besiedelten Gebiet dar, so handle es sich Gberhaupt um den typischen Anwendungsfall des
§ 52 Abs. 2 BewG. Selbst bloRRes "Rohbauland" - somit mangels Parzellierung und mangels einzelner Strom-, Wasser-
und Kanalanschlisse nicht sofort verwertbare Grundstiicke - sei schon dann als Bau- oder Industrieland im Sinne des
§ 52 Abs. 2 BewG anzusehen, wenn an der spateren endgultigen Verwertung der Grundstiicke kein begrindeter
Zweifel bestehe, auch wenn fur diese Bewertung noch kein naher Zeitpunkt abzusehen sei. Im vorliegenden Fall liege
eine Reihe objektiver Umstande vor, die nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes fur eine Zurechnung
"der Streitflaichen" zum Grundvermdgen sprachen. Die "Streitflichen" lagen in einem Gebiet, welches im
Flachenwidmungsplan der Gemeinde seit Jahrzehnten als Bauland/Wohngebiet ausgewiesen sei. Sie seien vollkommen
eben und ohne Schwierigkeit jederzeit bebaubar. Im Norden grenzten sie an eine naher bezeichnete StralRe, das
Grundstlick Nr. 349 grenze im Westen an das als gemischt genutztes Grundstliick bewertete Grundstiick Nr. 347/1
sowie an das unbebaute Grundstuck 347/2, im Stden an die als "Einfamilienhaus bewerteten" Grundstlicke Nr. 356/1
und 356/3 sowie im Osten an das Grundstlck Nr. 1096 (Offentlicher Weg), dass auch die Westgrenze des
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Streitgrundstickes Nr. 350/2 bilde. Das Grundstiick 350/2 grenze im Norden ebenfalls an die oben angeflihrte Stral3e,
im Westen an das unbebaute Grundstiick 351/5 und zu einem geringen Teil an das als land- und forstwirtschaftliches
Vermoégen bewertete Grundstick 351/6. Der (schmale) Teil des Grundstickes 350/2 im Suden grenze an das
Grundstick 352/1, welches als land- und forstwirtschaftliches Vermdgen bewertet sei. Beide Grundstilicke wiesen eine
ausgezeichnete StraBenlage auf. Es seien Anschlussmoglichkeiten fir Wasser, Strom und Kanal vorhanden. Diese
Sachverhaltselemente rechtfertigten im Sinne des 8 52 Abs. 2 BewG den Wahrscheinlichkeitsschluss fur eine Bebauung
der strittigen Grundsticksflachen in absehbarer Zeit.

Der Beanstandung der Beschwerdeflhrerin, das Finanzamt habe im angefochtenen Bescheid nicht angefihrt, aus
welchen Grinden es die beiden Grundstiicke 349 und 350/2 als wirtschaftliche (Unter)Einheit beurteilt habe, stehe
entgegen, dass das Finanzamt zur Begriindung im angefochtenen Bescheid sehr wohl ausgefiihrt habe, dass die als
Bauland gewidmeten beiden Grundsticke unter Bertcksichtigung der Hinweise im beigebrachten Mietvertrag und
unter Bezugnahme auf den Vorhalt vom 9. Mai 1997 eine eigene wirtschaftliche Einheit gemaR § 2 BewG gebildet
hatten. Diese Beurteilung sei zu Recht erfolgt. So werde im Mietvertrag darauf hingewiesen, dass die beiden
Grundstucke in der Natur durch einen Weg voneinander getrennt seien, dass die Vertragsparteien gemeinsam
Bemuhungen setzen wuirden, den die Grundstlcke trennenden Weg an die stddstliche Seite des Grundstickes 350/2
zu verlegen und die jetzige Wegflache zu einem der beiden Grundstiicke zuzuschlagen, und dass Gegenstand des
Mietvertrages das gesamte Grundstlick Nr. 349 und eine Teilflache des Grundstiickes 350/2 sowie jener Teil des Weges
seien, der die beiden Grundstlicke derzeit trenne. Vor dem Hintergrund, dass die AG das Grundstick 350/2 als
Kundenparkplatz benitze und auf dem Grundstiick 349 ein Superadifikat errichte, seien die wesentlichsten Kriterien
far die Annahme einer wirtschaftlichen Einheit im Sinne des § 2 BewG, namlich Eigentimeridentitdt, einheitliche
Zweckbestimmung und wirtschaftliche Zusammengehorigkeit, gegeben. Die raumliche Trennung durch das 6ffentliche
Gut (Grundstlck 1096, Weg) stehe dem wegen der intensiven wirtschaftlichen Zusammengehdrigkeit der Flachen nicht
entgegen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat Gber die dagegen erhobene Beschwerde erwogen:

In der Beschwerde wird sowohl die Richtigkeit der Zurechnung der von der belangten Behérde angenommenen
wirtschaftlichen Einheit zum Grundvermdogen als auch die Annahme bekampft, dass eine solche wirtschaftliche Einheit
(hinsichtlich der Grundstiicke 349 und 350/2) zum 1. Janner 1995 bestanden hat bzw. zu diesem Stichtag im Rahmen
einer Nachfeststellung zu erfassen war.

Bevor auf die Frage der Zurechnung einer bestimmten wirtschaftlichen Einheit zu einer bestimmten Vermdgensart
eingegangen werden kann, ist zu prifen, ob zu Recht vom Bestand einer entsprechenden wirtschaftlichen Einheit und
einer daraus folgenden Berechtigung zur Erlassung eines Einheitswertbescheides (Nachfeststellung) ausgegangen
wurde.

Gemal § 22 Abs. 1 BewG wird fur wirtschaftliche Einheiten (Untereinheiten), fiir die ein Einheitswert festzustellen ist,
der Einheitswert nachtraglich festgestellt (Nachfeststellung), wenn nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt 1. die
wirtschaftliche Einheit (Untereinheit) neu gegriindet wird;

2. fur eine bereits bestehende wirtschaftliche Einheit (Untereinheit) der Grund fir die Befreiung von einer Steuer
wegfallt.

Gemall §8 22 Abs. 2 werden der Nachfeststellung die Verhdltnisse zu Grunde gelegt, die auf den Beginn des
Kalenderjahres ermittelt worden sind, das dem maf3gebenden Ereignis folgt (Nachfeststellungszeitpunkt).

Im Beschwerdefall ging die belangte Behdrde - dem Finanzamt folgend - davon aus, dass hinsichtlich der
Grundsticke 349 und 350/2 zum 1.1.1995 eine Nachfeststellung stattzufinden hatte, weil "eine wirtschaftliche Einheit
gegriindet wurde". Die Grindung dieser wirtschaftlichen Einheit sah das Finanzamt und diesem folgend die belangte
Behorde darin, dass unter anderem aus einem dem Finanzamt bekannt gewordenen Mietvertrag zwischen der
Beschwerdefiihrerin und der AG abgeleitet wurde, dass die beiden Grundstlicke einer gemeinsamen Nutzung
zugeflUhrt werden sollten. In ihrer Gegenschrift meint die belangte Behdrde in Erwiderung zum Beschwerdevorbringen
zwar, das Finanzamt und sie hatten den Mietvertrag aus 1995 nicht als maf3gebliches Ereignis im Sinne des § 22 Abs. 2
BewG "(was einen Nachfeststellungszeitpunkt 1. Janner 1996 zur Folge hatte haben mussen)", sondern nur als
weiteren Umstand fur den Wahrscheinlichkeitsschluss einer Bebauung der "strittigen Grundflachen" in absehbarer Zeit
beurteilt. Dieser Behauptung steht aber die ausdrickliche, oben wiedergegebene Begrindung des angefochtenen
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Bescheides entgegen, wonach "die als Bauland gewidmeten beiden Grundstticke unter Berucksichtigung der Hinweise
im beigebrachten Mietvertrag und unter Bezugnahme auf den Vorhalt vom 9. Mai 1997 eine eigene wirtschaftliche
Einheit gemal § 2 BewG bildeten" und "die wesentlichsten Kriterien flr die Annahme einer wirtschaftlichen Einheit im
Sinne des 8 2 BewG, namlich Eigentimeridentitdt, einheitliche Zweckbestimmung und wirtschaftliche
Zusammengehérigkeit" gegeben seien. Im Ubrigen zeigt die belangte Behérde nicht auf, worin sie die zur Entstehung

einer ab dem 1. Janner 1995 zu erfassenden wirtschaftlichen Einheit fiihrenden Griinde sonst gesehen hatte.

Ist demzufolge im Sinne der Begrindung des angefochtenen Bescheides davon auszugehen, dass das die Grindung
einer wirtschaftlichen Einheit und in weiterer Folge das Erfordernis der Nachfeststellung darstellende Ereignis kurz
gesagt die Verwendung der Grundsticke 349 und 350/2 durch die AG war, so hat die belangte Behorde
unbericksichtigt gelassen, dass die damit in Zusammenhang stehenden Umstdnde alle erst nach dem 1.1.1995

eintraten.

Im Beschwerdefall kommt hinzu, dass im Rahmen der Nachfeststellung Grundstiicke mit konkreten Flachenmal3en
berlcksichtigt wurden, die zum 1. Janner 1995 in diesem nach Quadratmetern naher angegebenen Ausmald noch gar

nicht existierten.

Da die belangte Behérde damit in Verkennung der Rechtslage zu Unrecht von einer zum 1. Janner 1995 im Rahmen
einer Nachfeststellung zu berucksichtigenden Grindung einer wirtschaftlichen Einheit ausging, erweist sich der
angefochtene Bescheid schon deshalb als inhaltlich rechtswidrig, ohne dass es der Beurteilung bedurfte, ob die

Zurechnung der entsprechenden "wirtschaftlichen Einheit" zum Grundvermogen gerechtfertigt war.
Der angefochtene Bescheid war daher gemal’ 8 42 Abs. 1 VwWGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 7. Juni 2005
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