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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kadecka und die Hofrate Dr. Riedel,
Dr. Schima, Dr. Reichel und Dr. Seiler als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Finanzoberkommissar Dr. Tintera, tber
die Beschwerde des JS und der GS in G, vertreten durch Dr. Gerald Kleinschuster, Rechtsanwalt in Graz, Herrengasse 3,
gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Steiermark vom 28. November 1973, ZI. B 108-111-1973, betreffend
Einheitsbewertung, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflhrer haben dem Bund (Finanzlandesdirektion flr Steiermark) zu gleichen Teilen Aufwendungen in
der Hohe von S 720,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Kaufvertrag vom 24. April 1970 erwarben die beiden Beschwerdefihrer je zur Halfte die Liegenschaft EZ 174,
vorgetragen im Grundbuch Uber die KG B. um den Kaufpreis von S 164.780,--; nach der Aktenlage handelt es sich um

eine Bauparzelle von rechteckiger Form mit einem Flachenausmafd vom

1.177 m2, die an der Ecke H.stral3e und G.straRBe in G. gelegen ist. Auf den Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Janner 1963
hatte das Lagefinanzamt die Liegenschaft als unbebautes Grundstick bewertet und seinen Einheitswert von
S 282.000,-- festgestellt, dem ein Bodenwert von S 240,--/m2 zugrunde lag. Der entsprechende Einheitswertbescheid
vom 25. Mai 1964 war unangefochten geblieben und in Rechtskraft erwachsen.

Mit Schriftsatz vom 15. Februar 1971 stellten die beiden Beschwerdefiihrer - denen das Grundstick auf den
1. Janner 1971 mit Bescheid vom 20. Janner 1971 zugerechnet worden war - den Antrag, auf den eben erwahnten
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Stichtag eine Wertfortschreibung vorzunehmen. Der Kaufpreis fur das Grundstick habe blol3 S 140,-- /m2 betragen,
was dem Gesamtkaufpreis von S 164.780,-- entspreche. Da auch der gemeine Wert des Grundstuckes kein anderer sei,
seien die Voraussetzungen fur eine Wertfortschreibung gemaR § 21 des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148 (in
der Fassung der Bewertungsgesetz-Novelle 1971, BGBI. Nr. 172 = BewG) erfullt und somit ein Einheitswert von
S 164.780,-- festzustellen.

Einem Aktenvermerk vom 5. April 1971 ist schlielich folgendes zu entnehmen;

"Lt. telef. Auskunft der Frau S. (d. i. die Zweitbfrin), hatten Sie (die Bfr) das Grundsttick 20 Jahre in Pacht. Ehemaliger
Besitzer ist ein Freund des Hauses u. so hatten Sie auch das Vorkaufsrecht."

Unter Berufung auf diese Auskunft wies das Lagefinanzamt den Wertfortschreibungsantrag mit Bescheid vom
16. Juli 1971 ab. In der Begrindung dieses Bescheides hielt das Finanzamt den Beschwerdefiihrern Uberdies noch
entgegen, dal die Kaufpreise von Grundstlicken dhnlicher Lage und Bebaubarkeit in den Jahren 1969 und 1970 weit
hoher und auch schon zum Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Janner 1963 hdher gewesen seien als der von ihnen "fir
das Streitgrundstuck" bezahlte. Persénliche und ungewdhnliche Umstdnde kdnnten jedoch nicht zum Anlal3 einer
Wertfortschreibung genommen werden. Dem Bescheid fligte das Finanzamt eine Aufstellung von Kaufpreisen bei, die
in den Jahren 1967 bis 1970 (funf Grundverkaufe in der KG B.) und in den Jahren 1959 bis 1962 (sechs Grundverkaufe
in den KG B. und A.) erzielt worden waren. Die danach gezahlten Quadratmeterpreise lagen zwischen S 200,-- und
S 430, -- (Jahre 1967 bis 1970) bzw. zwischen S 150, -- und S 451, -- (Jahre 1959 bis 1962).

In ihrer gegen den abweisenden Bescheid erhobenen Berufung machten die Beschwerdefihrer geltend, persénliche
Verhéltnisse, die nach der Lehre die Annahme eines niedrigeren Kaufpreises rechtfertigen, seien z.B. dringende
Notlage des VerduBernden, starke personliche Beziehungen zu den Erwerbern oder Verflgungsbeschrankungen,
denen der Inhaber unterliege. Nichts von all dem sei im Streitfalle gegeben: der VerduRerer habe sich keineswegs in
einer Notlage befunden, vielmehr sich vor AbschluR des Kaufvertrages bei mehreren Personen Uber den zu
erzielenden Preis erkundigt, wobei ihm Betrage zwischen S 130,-- und S 150, -- /m2 genannt worden seien.
Ebensowenig konne von starken personlichen Beziehungen die Rede sein: wohl sei der Verdullerer den
Beschwerdefiihrern seit vielen Jahren bekannt, ohne dal} sie jedoch mit ihm in irgendeiner Weise besonders
befreundet seien - die "Freundschaft" habe sich darin erschépft, ihm alljahrlich frohe Weihnachten zu wiinschen, was
die Beschwerdefiihrer auch vielen anderen Personen wiinschten, ohne sich daraus Hoffnungen auf einen ermafigten
Kaufpreis im Fall eines Grundankaufes zu machen. Das seit ungefahr zwanzig Jahren bestehende Pachtverhaltnis
konne gleichfalls nicht als "freundschaftsbegriindend" angesehen werden, vielmehr ergebe sich aus solchen
Verhaéltnissen in der Regel ein angespanntes personliches Verhaltnis, das eher zu einer Hinaufsetzung des Kaufpreises
als zu einer ErmaRigung fuhre. Ein Erwerb aus einer Konkursmasse oder Versteigerung liege ebenfalls nicht vor,
weshalb nichts anderes moglich sei, als den von den Beschwerdefiihrern tatsachlich gezahlten Kaufpreis dem
gemeinen Wert gleichzusetzen.

Was schlieBlich die Vergleichskaufpreise anlange - so fuhrten die Beschwerdeflhrer in ihrer Berufung weiter aus -
seien ungewdhnliche Verhaltnisse fir die Preisbildung vorgelegen. Zwei der Grundkaufer der Jahre 1967 bis 1970
(S 319, -- und S 325,-- /m2) seien Wohnbaugenossenschaften gewesen, welche - und dies durfe als notorisch gelten -
wesentlich Uberhdhte Preise zu zahlen bereit seien. Im dritten Fall (S 200, --/m2) habe es sich um einen bereits
gewidmeten Baugrund gehandelt, fur den nicht mehr habe erzielt werden kénnen - ein Umstand, der durchaus den
SchluB rechtfertige, den von den BeschwerdeflUhrern gezahlten Preis als angemessen zu bezeichnen; liege doch in
ihrem Fall eine solche Widmung noch nicht vor (sie ist laut Aktenlage erst mit Bescheid vom 21. November 1973
ausgesprochen worden). Im vierten Fall endlich (S 430,--/m2) musse es sich nach Meinung der Beschwerdefiihrer um
ein Rechtsgeschaft gehandelt haben, das teils Kauf, teils Schenkung gewesen sei, denn anders kdnne der abnorm hohe
Preis nicht erklart werden. Aus all dem folge, daf3 ein Preis von S 240,--/m2 ein Wunschpreis der Abgabenbehdrde sei,
der es obliege, die Unangemessenheit des tatsachlich gezahlten Preises von S 140,--/m2 unter Beweis zu stellen. Dies
sei dem Finanzamt mifl3lungen, weshalb dem Fortschreibungsantrag der Beschwerdefihrer vom 15. Februar 1971
stattzugeben sei.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wies das Finanzamt die Berufung mit Berufungsentscheidung vom 1. Marz 1973
- in deren Begrindung es unter anderem darauf hinwies, dall es sich bei dem von den Beschwerdefihrern
erworbenen Grundstlck um eine Baullicke "in der geschlossenen Bebauung" handle, fir das alle Anschlisse (Wasser,



Strom, Telephon, 6ffentliches Kanalnetz) vorhanden seien -

als unbegriindet ab. Indes gehort dieser Bescheid nicht mehr dem Rechtsbestand an, weil die Beschwerdefuhrer den
Antrag stellten, ihre Berufung der Abgabenbehdrde zweiter Instanz zur Entscheidung vorzulegen. Aus diesem Anlaf3
bestritten sie die Berechtigung der Abgabenbehérden zur Heranziehung von Vergleichspreisen zum Zwecke der
Bodenbewertung Uberhaupt und machten geltend, von einem der Ubereinstimmenden Willenserklarung der
Vertragsparteien entsprechenden Kaufpreis kdnne nur abgegangen werden, wenn ein Wert der besonderen Vorliebe
gezahlt oder ein Scheinkaufpreis vereinbart worden sei, was aber keinesfalls zutreffe.

Ungeachtet dieser Ausfuhrungen hat die Finanzlandesdirektion fir Steiermark, der die Berufung sodann zur
Entscheidung vorgelegt worden ist, das Rechtsmittel mit Bescheid vom 28. November 1973 endgultig abgewiesen. In
der Begrindung der Berufungsentscheidung hat die Finanzlandesdirektion den Beschwerdefiihrern entgegengehalten,
der Hauptfeststellung zum 1. Janner 1963 sei ein aus Verkdufen abgeleiteter Bodenwert fiir unbebaute Grundstticke in
Hoéhe von S 240,--/m2 zugrundegelegt worden, wobei in diesem Bodenwert die Vorzugslage des Grundstlckes, seine
fir eine Bebauung geeignete GroRe (1.177 m2) und seine rechteckige Form Berticksichtigung gefunden hatten. Diesen
Bodenwert habe der VerduRerer seinerzeit nicht angefochten. Im Zusammenhang damit werde darauf hingewiesen,
daB auch bei der Einheitsbewertung zum 1. Janner 1963, betreffend das Mietwohngrundstiick der Beschwerdefihrer
in der G.straBBe 25, das sich in unmittelbarer Nahe des streitgegenstandlichen unbebauten Grundstickes befinde, bei
der Bodenwertermittlung ein Bodenwert von S 240,--/m2 angesetzt worden sei. Auch diesen Bodenwert hatten die
Beschwerdefiihrer seinerzeit nicht angefochten. Der Grundbesitz G- .strale 25 sei zwar im Gegensatz zum
streitgegenstandlichen unbebauten Grundstliick baugewidmet und aufgeschlossen, weise jedoch eine fir die
Bebauung weit unglnstigere GrofRe (277 m2), Form und Lage auf. Da nun anlaf3lich von Einheitswertfeststellungen
innerhalb des Hauptfeststellungszeitraumes gemaR § 23 BewG die Bestandverhaltnisse (gemeint der tatsachliche
Zustand) vom Bewertungsstichtag, jedoch die Wertverhaltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt zugrundezulegen
seien, habe das Finanzamt bei Prifung der Frage, ob die Voraussetzungen zur Vornahme einer Wertfortschreibung
zum 1. Janner 1971 erfullt seien, von den zum 1. Janner 1963 maRgebenden Richtwerten (Bodenwerten) auszugehen
gehabt. Aus den den Beschwerdeflihrern bekannten Kaufpreisen kdnne nun einerseits geschlossen werden, daB fur
unbebaute Grundsticke in den KG B. und A. bereits vor dem 1. Janner 1963 Grundstlckspreise bezahlt worden seien,
die dem Bodenwert von S 240,--/m2 nahe gekommen seien, andererseits zeigten die in den Jahren 1969 und 1970
erzielten Bodenpreise, dafd man in der KG B. Grundstiicke zu einem Preis von S 140,--/m2 nicht gehandelt habe. Da die
Beschwerdefiihrer im Ubrigen das streitgegenstandliche unbebaute Grundstiick im Jahre 1970, also "funf" Jahre nach
dem Stichtag 1. Janner 1963, um S 140,--/m2 erworben und unbebaute Grundsticke in der Zwischenzeit einen nicht
unwesentlichen Preisauftrieb erfahren hatten, musse der Ansicht des Finanzamtes auch insoweit zugestimmt werden,
dal bei Abschlull des Kaufvertrages vom 24. April 1970 personliche Umstande (auch bei Verschleuderung von
Grundstlcken miusse das Vorliegen personlicher Verhaltnisse angenommen werden) eine Rolle gespielt hatten. Diese
Annahme stitzt sich schlief3lich noch auf den Umstand, daR die Beschwerdefihrer ihre Argumente bereits anlaflich
der Einheitswertfeststellung betreffend das Mietwohngrundstiick G.straBe 25 hatten vorbringen kénnen, was jedoch
unterblieben sei. Dem Hinweis der Beschwerdefuhrer endlich, dal3 das Finanzamt an den vereinbarten Kaufpreis von
S 164.780,-- als gemeinen Wert gebunden sei, miUsse entgegengehalten werden, dall der gemeine Wert durch den
Preis bestimmt werde, der erzielbar ware, und nicht durch den Preis, der tatsachlich erzielt worden sei. Demnach
konne der laut Kaufvertrag vom 24. April 1970 gezahlte Kaufpreis von S 140,--/m2 (rlckgerechnet auf die
Wertverhaltnisse 1. Janner 1963 ergebe sich ein Bodenwert von nur rund S 90,--/m2) nicht als gemeiner Wert des
Grundstlckes anerkannt werden. Es habe daher beim bisherigen Einheitswert von S 282.000,-- zu verbleiben.

Gegen diesen Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Steiermark vom 28. November 1973 richtet sich die vorliegende,
wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes erhobene Beschwerde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat dariber erwogen:

Die Beschwerdeflhrer werfen der belangten Behdrde zunachst vor, sie hatte 8 23 BewG unrichtig ausgelegt, da bei
Fortschreibungen der tatsachliche Zustand des Grundbesitzes und die Wertverhdltnisse vom
Hauptfeststellungszeitpunkt zugrunde zu legen seien. Zur Widerlegung dieser Behauptung genugt der Hinweis auf den
Gesetzeswortlaut, wonach (unter anderem) bei Fortschreibungen (mdgen sie nun Art- oder Wertfortschreibungen sein)
der tatsachliche Zustand vorn Fortschreibungszeitpunkt - im Beschwerdefall der 1. Janner 1971 - und die
Wertverhaltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt - der 1. Janner 1963 - maRgeblich sind.



Ferner meinen die Beschwerdeflhrer, die belangte Behdrde irre, wenn sie bei Prafung ihres Fortschreibungsantrages
von den Richtwerten (Bodenwerten) zum 1. Janner 1963 ausgehe, weil bei einer derartigen Vorgangsweise jede
Wertfortschreibung auf einen spateren Zeitpunkt schlechthin ausgeschlossen sei - ein Ergebnis, das mit den
Vorschriften des § 21 BewG nicht in Einklang gebracht werden kénne, die ja gerade die Berucksichtigung von
Anderungen in den Wertverhéltnissen zwischen den Hauptfeststellungszeitpunkten erméglichen sollten. Indes vermag
der Gerichtshof den Beschwerdefiihrern auch darin nicht beizupflichten. Setzt doch eine Wertfortschreibung - von
dem noch zu behandelnden Fall der Fehlerberichtigung abgesehen - wie sich aus dem Zusammenhalt der 88 21 und
23 BewG ergibt, zundchst Anderungen in den tatsichlichen Verhéltnissen zwischen den einzelnen
Fortschreibungszeitpunkten voraus, die unmittelbare Ursache fiir Anderungen der Wertverhéltnisse sind (vgl. Twaroch-
Wittmann-Frilhwald, Kommentar zum Bewertungsgesetz2, 148). Als solche Anderungen in den tatséchlichen
Verhaltnissen werden bei den wirtschaftlichen Einheiten (Untereinheiten) des Grundvermdogens etwa eine Teilung, der
Abverkauf von Teilflachen, eine Umwidmung, die Einleitung eines Enteignungsverfahrens u.dgl. in Betracht kommen.
Nichts von all dem trifft im vorliegenden Fall auf den Fortschreibungszeitpunkt 1. Janner 1971 zu: weder die
Ermittlungen der Abgabenbehdrden im Verwaltungsverfahren ergaben einen Hinweis in dieser Richtung, noch bringen
die Beschwerdefuhrer derartiges vor. Wenn sie in diesem Zusammenhang die Behauptung aufstellen, fur eine
Einstufung des streitgegenstandlichen Grundstuckes als hoherwertiges Bauland habe es allein darauf anzukommen,
ob eine Verbauung in Angriff genommen oder zumindest beabsichtigt sei, so Ubersehen sie zunachst, dal} weder die
Abgabenbehdrde erster Instanz, noch die belangte Behdérde von derartigen Erwagungen, sondern von den
tatsachlichen Verhaltnissen ausgegangen sind, namlich, dal3 es sich um eine Eckparzelle im Bauland, (eine Baulticke "in
der geschlossenen Bebauung" mit allen nétigen Anschluliméglichkeiten) handelt. DaR3 bei diesem Sachverhalt figlich
von hochwertigem Bauland gesprochen werden kann, mégen die Beschwerdefihrer zum Fortschreibungszeitpunkt
eine Bebauung beabsichtigt haben oder nicht, bedarf keiner weiteren Erdrterung. Abgesehen davon kann dem
Vorbringen, die BeschwerdeflUhrer hatten auch jetzt noch, namlich drei Jahre nach dem Fortschreibungszeitpunkt,
keine auf eine Bebauung gerichtete Absicht erkennen lassen, der Vorwurf der Aktenwidrigkeit nicht erspart bleiben:
ergibt sich doch aus den Verwaltungsakten, dafl} sie schon am 28. Februar 1973 beim Magistrat der Stadt G. um
Bewilligung der Widmung zu einem Bauplatz und zur Errichtung eines zweigeschossigen Wohnhauses angesucht
haben. Nach einer am 1. August 1973 durchgefihrten &rtlichen Erhebung und muindlichen Verhandlung wurde die
Widmung zu einem Bauplatz mit Bescheid vom 21. November 1973 ausgesprochen und die Baubewilligung mit
Bescheid vom 10. Dezember 1973 erteilt.

Somit wird der Einwand, die Bewertung des streitgegenstandlichen Grundstickes sei schon zum
Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Janner 1963 fehlerhaft, weil Uberhdht gewesen und deshalb durch eine
Wertfortschreibung fur den Rest des Hauptfeststellungszeitraumes aus der Welt zu schaffen, wie dies der Gerichtshof
in standiger Rechtsprechung als zuldssig erachtet hat (vgl. das Erkenntnis eines verstarkten Senates vom
24. April 1969, Slg. Nr. 3897/F), zum eigentlichen Kern des Beschwerdevorbringens. Nun sind unbebaute Grundstticke
gemal § 55 Abs. 1 BewG mit dem gemeinen Wert zu bewerten, und gemaR § 10 Abs. 2 leg. cit. wird dieser Wert durch
den Preis bestimmt, der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerduRRerung zu erzielen ware. Dabei sind alle Umstande, die den Preis beeinflussen, zu

berucksichtigen. Ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse sind nicht zu bericksichtigen.

Die Beschwerdefiihrer meinen, die Abgabenbehdrden hatten keinen Grund gehabt, vom tatsachlich fur das
streitgegenstandliche Grundstick gezahlten Preis abzugehen und sich auf im Schatzungsweg ermittelte Werte zu
stltzen, Ubergehen aber geflissentlich, dalR letztere auf Grund der von der Zweitbeschwerdefiihrerin erteilten, im
eingangs wiedergegebenen Aktenvermerk vom 5. April 1971 festgehaltenen Auskinfte wohl allen Anlal3 dazu hatten.
Abgesehen davon rdumen im verwaltungsgerichtlichen Verfahren auch die Beschwerdefihrer ein, dal3 eine
Heranziehung von Vergleichspreisen zur Ermittlung des gemeinen Wertes durchaus zuldssig sei. Sie werfen aber den
Abgabenbehoérden vor, die ihnen vorgehaltenen Vergleichspreise seien ungeeignet, um einen den Vorschriften des
§ 10 Abs. 2 BewG auch nur nahekommenden Wert zu finden. Dies einmal deswegen, weil der zeitliche Abstand
zwischen dem Hauptfeststellungszeitpunkt und den Jahren 1967 bis 1970 zu grof3 sei, um auf den 1. Janner 1963
RuckschlUsse zu ziehen, zum anderen, weil auch schon 1963 niedrigere Preise als der von der Abgabenbehérde erster
Instanz angenommene gezahlt worden seien. Was nun den ersten Einwand anlangt, so pflichtet der Gerichtshof den
Beschwerdefiihrern bei, dal3 die Preise der Jahre 1967 bis 1970 wegen der gerichtsbekannt starken Nachfrage nach



erstklassigem Bauland nur bedingt eine so verlaBliche Ermittlungsgrundlage abzugeben vermochten, wie jene, die den
Abgabenbehdrden fur die Jahre 1959 bis 1962 zur Verfigung standen. Die belangte Behtrde hat nun aber den
angefochtenen Bescheid auch auf Vergleichspreise jener Jahre gestiitzt, die teils niedriger (S 150,--/m2), teils héher
(S 451,-- /m2) gelegen waren als der fur das streitgegenstandliche Grundstiick festgesetzte Einheitswert. Dagegen
haben die Beschwerdefiihrer im Verwaltungsverfahren nichts einzuwenden vermocht und auch der Gerichtshof kann
nicht finden, daRR beim Ansatz eines unter dem Mittel liegenden Preises von S 240,--/m2 der bei der Ableitung des
gemeinen Wertes aus Vergleichspreisen unvermeidliche Spielraum Uberschritten wurde, wenn auf Lage und Form des
Grundstlckes und seine fur die Errichtung eines Einfamilienhauses geradezu ideale GroR3e von

1.177 m2 gehdrig Bedacht genommen wird.

Somit bleibt noch, darauf hinzuweisen, dal? die belangte Behdrde auch keinem Rechtsirrtum erlegen ist, wenn sie die
Auffassung vertritt, bei der Auslegung des § 10 Abs. 2 BewG habe es darauf anzukommen, welcher Preis bei der
VerduRBerung eines Wirtschaftsgutes zu erzielen ware, und nicht darauf, welcher Preis tatsachlich erzielt worden ist
(vgl. Twaroch-Wittmann-Frihwald, aaO 74).

Der angefochtene Bescheid 1a[3t somit die behauptete Rechtswidrigkeit nicht erkennen. Die vorliegende Beschwerde
erweist sich infolgedessen als unbegriindet, weshalb sie gemal § 42 Abs. 1 VWGG 1965 abzuweisen war.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf & 48 Abs. 2 lit. a und b VWGG 1965 und die Verordnung des Bundeskanzlers
vom 19. Dezember 1974, BGBI. Nr. 4/1975, insbesondere deren Art. IV Abs. 2.

Wien, am 15. Dezember 1975
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