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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Weiss und die Hofrate Dr. Fellner, Dr.
Hargassner, Mag. Heinzl und Dr. Fuchs als Richter, im Beisein des Schriftfuhrers DDDr. Jahn, Uber die Beschwerde der
F-GmbH in W, vertreten durch Dr. S, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Wien,
Niederosterreich und Burgenland vom 30. November 1995, ZI. GA 8-1134-1994, betreffend Einheitswert und
Grundsteuermefbetrag auf den 1. Janner 1992, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflihrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Héhe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begrindung

Die Beschwerdefiihrerin ist Eigentimerin der Liegenschaft X, Katastralgemeinde A. Im Zuge einer Nachfeststellung im
Sinne des § 22 Abs. 1 BewG wurde geltend gemacht, daf3 hinsichtlich der Liegenschaft mit Bescheid vom 10. April 1942

ein Bauverbot erlassen worden war. Im Zuge von Erhebungen wurde dem Finanzamt von der zustandigen
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Magistratsabteilung der Stadt Wien in einem Schreiben vom 17. Juni 1993 mitgeteilt, dal die Umstande des
Bauverbotes nicht mehr bestiinden und dieses sohin geldscht werden kénnte.

Das Finanzamt setzte daraufhin den Einheitswert der Liegenschaft zum 1. Janner 1992 ausgehend von einem
gemeinen Wert von S 400,-- pro m2 fest.

In der Berufung gegen diesen Bescheid wurde unter Hinweis auf das bestehende Bauverbot begehrt, den Bodenwert
mit S 200,-- pro m2 anzusetzen. Die Beschwerdefuhrerin berief sich dabei u.a. auf einen Bescheid des Magistrates der
Stadt Wien vom 14. Janner 1992 Uber die Abschreibung vom Gutsbestand der gegenstandlichen Liegenschaft, wobei
gleichzeitig verfugt worden sei, da3 die auf dieser Einlage ersichtlich gemachten Verpflichtungen in die neue
Grundbuchseinlage mitzuUbertragen seien.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Berufung unter Hinweis auf verschiedene Vergleichspreise als
unbegrindet abgewiesen. Nach Auffassung der belangten Behorde seien die wirtschaftlichen Auswirkungen eines
bestehenden Bauverbotes in rechtlicher und tatsdchlicher Hinsicht zu erforschen. Das Bauverbot sei im Streitfall
seinerzeit mangels Anbaureife erlassen worden. Nach § 19 Abs. 1 lit. ¢ der Bauordnung fur Wien (WrBO) sei ein
Bauverbot durch Bescheid auszusprechen, wenn die vor einem Bauplatz, einem Baulos oder vor Teilen von solchen
gelegenen Verkehrsflachen noch nicht befestigt oder mit dem bestehenden StralRennetz noch nicht in Verbindung
gebracht sind oder in ihnen nicht bereits ein 6ffentlicher Rohrstrang einer Trinkwasserleitung und ein StralRenkanal
verlegt worden sind. Nach § 19 Abs. 2 lit. b sei vom Bauverbot nach Abs. 1 lit. ¢, d, e und f eine Ausnahme zu gewahren,

1. wenn der Ausbau der Verkehrsflachen bis zum ausgebauten StralBennetz und die Herstellung der in Abs. 1 lit. c
genannten Einbauten bereits beschlossen ist, und

2. fir Betriebsbauten, Industriebauten und Bauten auf Lagerplatzen und Landeflachen, wenn vom ausgebauten
StraBennetz eine nach Erfordernis beleuchtete Zufahrt von mindestens funf Meter Breite mit einer befestigten
Oberflache, die Versorgung mit gesundheitlich einwandfreiem Trinkwasser und eine fiir Léschzwecke ausreichende
Wassermenge sichergestellt sind, sdmtliche Abwasser in gemal § 93 Abs. 5 vorgesehene Anlagen eingeleitet werden
und deren ordnungsgemalie R&umung und Beseitigung sichergestellt ist. Aus dieser Formulierung des Gesetzes gehe
hervor, dal3 die Baubehdrde bei Erfillung der tatbestandsmafigen Voraussetzungen eine Ausnahme vom Bauverbot
gewdhren musse. Im Beschwerdefall seien die Tatbestandsvoraussetzungen fiir eine derartige Ausnahme zum Stichtag
1. Janner 1992 bereits erflllt gewesen. In wirtschaftlicher Hinsicht kdnne sich ein formell noch bestehendes Bauverbot
auf den gemeinen Wert nicht mindernd auswirken.

In der Beschwerde gegen diesen Bescheid wird dessen inhaltliche Rechtswidrigkeit geltend gemacht. Nach dem Inhalt
der Beschwerde erachtet sich die Beschwerdeflhrerin dadurch in ihren Rechten verletzt, dal der Wert der
Liegenschaft mit S 400,-- anstatt mit S 200,-- pro m2 angesetzt worden ist.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemaR § 55 Abs. 1 BewG sind unbebaute Grundstiicke mit dem gemeinen Wert zu bewerten. Nach§ 10 Abs. 2 BewG
wird der gemeine Wert durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des
Wirtschaftsgutes bei einer VerduRBerung zu erzielen ware. Dabei sind alle Umstdnde, die den Preis beeinflussen, zu
berucksichtigen. Ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse sind nicht zu bericksichtigen.

Die Beschwerdefiihrerin erachtet sich ausschlieBlich dadurch beschwert, dal3 die belangte Behdrde bei der Ermittlung
des gemeinen Wertes des in Rede stehenden Grundstlicks das bescheidmaRig verfligte Bauverbot nicht zum Anlal3
einer Minderung des (durch Vergleichspreise von der Beschwerdefiihrerin unbeanstandet ermittelten) Bodenwertes
genommen hat. Bei einem Bauverbot im Sinne des § 19 WrBO handelt es sich um ein individuelles Verbot, das
bescheidmaRig auszusprechen ist. Bei Vorliegen eines der Ausnahmetatbestande der lit. a bzw. lit. b Z. 1 bis 4 des § 19
Abs. 2 WrBO bedarf es der "Gewahrung" der Ausnahme vom Bauverbot, also eines formlichen individuellen,
bescheidmaRig zu verfligenden Verwaltungsaktes, worauf jedoch ein Rechtsanspruch besteht (vgl. das gleichfalls das
beschwerdegegenstandliche Grundstliick betreffende, jedoch zur Befreiung nach § 3 Abs. 2 Z 2 lit. f
Bodenwertabgabegesetz ergangene Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 14. Janner 1997, ZI. 96/16/0025 m.
w.H.). Besteht aber ein solcher Rechtsanspruch, so hat damit der Liegenschaftseigentiimer jederzeit die Moglichkeit,
die Wirkungen des Bauverbotes zu beseitigen. Liegen also die Voraussetzungen fur eine Ausnahme vom Bauverbot vor,
was von der Beschwerdefuhrerin nicht bestritten wird, so kann einem seinerzeit bescheidmalf3ig verfiigten Bauverbot
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keine Wirkung auf den im Geschaftsverkehr erzielbaren Preis zukommen. Die belangte Behdrde hat damit zu Recht
angenommen, dal} das formale Fortbestehen des Bauverbotes im Beschwerdefall kein den Preis der Liegenschaft
beeinflussender Umstand ist.

Entgegen der Meinung des Beschwerdefihrers kommt fur die im Beschwerdefall zu I6sende Streitfrage die Erlassung
des Bescheides der Stadt Wien vom 14. Janner 1992 Uber die Genehmigung der Abschreibung bestimmter
Grundstiicke aus der EZ X, KG A, unter gleichzeitiger Ubertragung der ob dieser Einlage ersichtlich gemachten
Verpflichtungen keine Bedeutung zu. Die durch diesen Bescheid erfolgte Ubertragung der bestehenden
Verpflichtungen auf die neu eréffnete Grundbuchseinlage andert nichts am Rechtsanspruch auf die Ausnahme vom
Bauverbot.

Die Beschwerde war somit gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegrindet abzuweisen.
Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die 88 47 ff VWGG i. V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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