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33 Bewertungsrecht;
Norm

BewG 1955 8§55 Abs2;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Pokorny sowie Senatsprasident Dr.
Wetzel und die Hofrate Dr. Mizner, Dr. Fuchs und Dr. Zorn als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Mag. Hajicek, Uber
die Beschwerde des Dr. W, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid (Berufungsentscheidung) der Finanzlandesdirektion
far Steiermark vom 14. November 1995, ZI. B-A1/1-5/95, betreffend Einheitsbewertung zum 1. Janner 1993, zu Recht
erkannt:

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

Der Bund hat dem Beschwerdefiihrer Aufwendungen in der Hohe von S 12.890,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdeflhrer hat mit Kaufvertrag vom 22. April 1992 drei Grundstulcke - namlich die Grundstticke 1046/1, 15
und 17 KG A -, auf denen sich jeweils ein baufalliges, ehemals einem Ferienheimbetrieb dienendes Gebaude befand,
erworben. Das nordlich der Stralle gelegene Grundstick 1046/1 im Ausmall von 776 m2 ist hier nicht
verfahrensgegenstandlich. Fur die stdlich der Stral3e gelegenen Grundstticke 1046/15 und 17 im Ausmalf3 von

2.336 m2 stellte das Finanzamt den Einheitswert zum 1. Janner 1993 mit Nachfeststellungsbescheid fest und bewertete
die wirtschaftliche Einheit als "unbebautes Grundstuick".

Die belangte Behorde wies die gegen diesen Bescheid vom Beschwerdefihrer erhobene Berufung mit dem
angefochtenen Bescheid ab. Begriindend fiihrte sie im wesentlichen aus, dal? ein Anwendungsfall des § 55 Abs. 2
BewG 1955 idgF vorliege. Aus dem Verwaltungsakt gehe namlich hervor, daR sich bereits zum 1. Janner 1983 samtliche
vom Beschwerdeflhrer erworbenen Gebdude in einem derart baufalligen Zustand befunden hatten, "dal? sie nicht
mehr benutzt werden konnten". Der Beschwerdeflhrer habe auch in seiner Erklarung zur Feststellung des
Einheitswertes zum 1. Janner 1993 angegeben, dal3 sich auf dem Grundstick ein "abbruchreifes Ferienheim befindet
und ein Abbruchverfahren lauft". Er habe in weiterer Folge ausgefuhrt, dal3 es sich um vollig verwahrloste und wertlose
Gebadude handle und zum Stichtag bereits ein Abbruchverfahren eingeleitet gewesen sei. Der Gebdudeabbruch sei
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auch im Sommer 1995 tatsachlich vorgenommen worden. Da anzunehmen sei, dal3 beim Erwerb einer Liegenschaft
"dieser Art und GroRe" die Verwertungsabsicht wohl Gberlegt worden sein mufite, liege der Schlul nahe, daR der
Beschwerdefiihrer bereits beim Erwerb den Abbruch der Gebdude beabsichtigt habe. Die nicht mehr benutzbaren,
dem Verfall preisgegebenen oder zum Abbruch vorgesehenen Gebdude seien daher zum Bewertungsstichtag "kaum
geeignet" gewesen, die Zweckbestimmung eines zum Bauland gehdrenden Grundstlckes zu erfillen, und hatten nach
den eigenen Angaben des Beschwerdeflhrers keinen Wert besessen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend machende Beschwerde. Der Beschwerdefihrer erachtet sich in seinem Recht auf
"richtige Bewertung der Grundstlcke 1046/15 und 1046/17 KG A" verletzt, insbesondere im Recht, dal3 diese
Grundstucke nicht als "unbebautes Grundsttick" (Art des Steuergegenstandes) bewertet werden.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und in ihrer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der
Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

§ 55 BewG 1955 in der fir den Bewertungsstichtag 1. Janner 1993 maRgebenden Fassung lautet wie folgt:
"8 55. Bewertung von unbebauten Grundsticken

(1) Unbebaute Grundstticke sind mit dem gemeinen Wert zu bewerten.

(2) Als unbebaute Grundstucke gelten auch Grundstiicke, auf denen sich Gebdude befinden, deren Wert und
Zweckbestimmung gegenliber dem Wert und der Zweckbestimmung des Grund und Bodens von untergeordneter
Bedeutung sind."

Die Beschwerde bekampft die dem angefochtenen Bescheid zugrundeliegende Rechtsansicht der belangten Behorde,
dal3 im vorliegenden Fall der Tatbestand des Abs. 2 der eben zitierten Gesetzesstelle wegen der im angefochtenen
Bescheid angefiihrten Merkmale der Gebaude - namlich deren Unbenitzbarkeit zum Bewertungsstichtag bzw. deren
Bedrohtsein von einem geplanten Abbruch - als erfiullt anzusehen sei. Ob ein Grundstuck als bebautes oder
unbebautes anzusehen sei, musse nach objektiven Gesichtspunkten entschieden werden, wobei die
Verkehrsauffassung flr die Beurteilung nach Lage des einzelnen Falles entscheidend sei. Nach der Verkehrsauffassung
werde aber niemand ein bebautes Grundstlick deshalb als "unbebaut" bezeichnen, weil das Gebaude nicht benltzt
bzw. schon baufallig sei. Auch bei nicht mehr benltzbaren Gebauden handle es sich um Gebaude, fur welche gemal
dem letzten Satz des § 53 Abs. 6 leg. cit. ein Bewertungsabschlag bis zu 100 % geblhre. Auch sei nach "Sinn und Zweck
des BodenwertabgabeG 1960 (BGBI. 285)" die Qualifikation als "unbebautes Grundstick" mit der weiteren Konsequenz
"des Anfalls von Bodenwertabgabe" nicht gerechtfertigt.

Im Beschwerdefall hat die belangte Behorde auf Grund der Angaben des Beschwerdefiihrers im Verwaltungsverfahren
zu Recht angenommen, daR der WERT der in Rede stehenden Gebdude zum Bewertungsstichtag iS des § 55 Abs. 2
BewG 1955 idgF gegentber dem Grund und Boden von "untergeordneter Bedeutung" war. Die nach dem gesetzlichen
Tatbestand aber weiters erforderliche, von der belangten Behdrde auch getroffene Beurteilung, dal die
ZWECKBESTIMMUNG der Gebdude gegenlber der Zweckbestimmung des Grund und Bodens ebenfalls nur diese
untergeordnete Bedeutung hatte, beruht jedoch auf einem nicht ausreichend ermittelten Sachverhalt. Zunachst ist zu
bemerken, dal3 die Zweckbestimmung der beim Voreigentiimer des Beschwerdefiihrers noch bis zum Jahr 1983 fur
Zwecke eines Ferienheimbetriebes benlitzten Gebdude nach der Verkehrsauffassung (zur Maligeblichkeit derselben
far die hier zu l6sende Rechtsfrage vgl. Langer, Bewertungsgesetz, S 192 zu § 55) sowohl wegen der massiven
Bauweise der Gebaude als auch wegen der GroRe der mit den Gebduden bebauten Flache (diese betragt beim
Grundstlck 1046/17 KG A 346,36 m2; beim Grundstlck Nr. 1046/15 wurde sie nicht festgestellt, dem zwischen OZ 10
und 11 des Verwaltungsaktes erliegenden Plan ist aber entnehmbar, dafl3 auch dieses Gebaude eine beachtliche GréRe
aufweist) v o r einem allfallig verfallsbedingten Verlust der Zweckwidmung der Gebadude gegenlber der Zweckwidmung
des Grund und Bodens nicht als untergeordnet anzusehen war. Von einem Verlust der Zweckwidmung der zumindest
zuletzt zu Wohnzwecken benutzten Gebaude wegen ihres allmahlichen Verfalles am Bewertungsstichtag kdnnte aber
nach der Verkehrsauffassung nur gesprochen werden, wenn die Gebdude - sei es auch nach aufwendigen
Sanierungsarbeiten - damals auf Dauer nicht mehr zu Wohnzwecken hatten genutzt werden kénnen (vgl. hiezu die
Urteile des BFH vom 24. Oktober 1990 Il R 9/88, d BStBI. 1991, S 60 f., und vom 20. Juni 1975 Ill R 87/74, d BStBI. 1975, S
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803 f., wobei anzumerken ist, da3 8 72 Abs. 1 und 3 d BewG - anders als der im Beschwerdefall anzuwendende § 55
BewG 1955 idgF - unbebaute Grundstucke als Grundsticke definiert, auf denen sich keine benutzbaren Gebaude
befinden bzw. auf denen infolge Zerstérung oder wegen des Verfalles der Gebdude auf Dauer benutzbarer Raum nicht
mehr vorhanden ist); um dies annehmen zu kénnen, hatte es der Feststellung des objektiven Zustandes der Gebdude
zum Bewertungsstichtag bedurft. Derartige Feststellungen hat die belangte Behérde im angefochtenen Bescheid aber
nicht getroffen. Sie hat sich vielmehr ausschlieRlich auf die Erklarungen des Beschwerdefiihrers bezogen, hiebei jedoch
Ubersehen, dal3 diese insofern widerspruchlich waren, als in der Einheitswerterkldrung einerseits vom geplanten
Abbruch der Gebaude, andererseits aber von der allfélligen Erhaltung eines Teiles der Gebadude die Rede war. Mangels
Auseinandersetzung mit diesem Widerspruch und wegen des Fehlens von Feststellungen Uber den objektiven Zustand
der Gebaude zum Bewertungsstichtag kann daher nicht von einem schon damals gegeben gewesenen vollstandigen
Verfall der Gebaude ausgegangen werden. Auf den tatsachlichen Abbruch der Gebdude nach dem Bewertungsstichtag
kommt es hingegen wegen des Stichtagsprinzips nicht an, weil nicht feststeht, dall der Abbruch wegen fehlender
Sanierungsfahigkeit der Gebaude erfolgte.

Auf Grund des Gesagten mulite der angefochtene Bescheid gemaR § 42 Abs. 2 Z. 3 VwWGG wegen Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben werden.

Von der vom Beschwerdefiihrer beantragten Verhandlung vor dem Verwaltungsgerichtshof wurde gemaR3 § 39 Abs. 2
Z.3 VwGG abgesehen.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz stitzt sich auf die 88§ 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung des
Bundeskanzlers BGBI. Nr. 416/1994.
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