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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kadecka und die Hofrate Dr. Schima,
Dr. Reichel, Dr. Seiler und Dr. Schubert als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Finanzoberkommissar Dr. Feitzinger,
Uber die Beschwerde der MA, des FE und des Ing. WE in Wien (Hausgemeinschaft Wien nn., X-Gasse 12), alle vertreten
durch Dr. Theo Petter, Rechtsanwalt in Wien |, Stephansplatz 4, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur
Wien, Niederosterreich und Burgenland vom 23. August 1974, ZI. GA 8-1687/1974, betreffend Einheitsbewertung, zu
Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflhrer haben dem Bund Aufwendungen in der Héhe von je S 200,--, zusammen S 600,-, binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Einheitswert- und GrundsteuermefRbescheid auf den 1. 1. 1973 vom 11. Februar 1974 setzte das Lagefinanzamt fur
den 4., 5. und 10. Bezirk in Wien den Einheitswert fir den Grundbesitz in Wien nn., X-Gasse 12 mit S 309.000,-- fest und
sprach aus, dal3 es sich bei dieser wirtschaftlichen Einheit des Grundvermdgens um ein Mietwohngrundsttick handle,
das den BeschwerdefUhrern zu je einem Drittel zugerechnet werde. Bei der Einheitswertberechnung ging das
Finanzamt von einer Gesamtflache laut Grundbesitzbogen im Ausmal von 492 m2 und einem Bodenwert von
S 1.200/m2 aus, sodaR sich gemal3 § 53 Abs. 11 des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148 (in der Fassung des Art. |
Z. 5 der Bewertungsgesetznovelle 1972, BGBI. Nr. 447 = BewG) ein Mindestwert von S 309.960-- (gemal3 § 25 BewG
gerundet S 309.000,--) ergab.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung machte der Vertreter der Beschwerdefuhrer geltend, ,hinsichtlich
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des Gebdudewertes” werde der vom Finanzamt angesetzte Bodenpreis bestritten und ,um die Annahme eines m2-
Preises von S 1.000 ersucht. Dies deshalb, weil selbst flir wesentlich gréBere und besser verwertbare Baugriinde, ja
sogar Eckgrundstiicke, nur ein Preis erzielbar sei, der um 30 bis 40 v.H. Uber S 1.000/m2 liege. Fir ein dem
streitgegenstandlichen Grundstick gleichendes kénne im freien Handel kaum ein hdherer Preis erzielt werden, da
»auch von wesentlicher Bedeutung die verbaubare Hohe nach der glltigen Bauklasse” sei. Es werde daher der
Berufungsantrag gestellt, unter Ansatz eines m2-Preises von S 1.000 den Einheitswert fir das Mietwohngrundstick mit
nur S 258.000,-- festzustellen.

Ungeachtet dieser Ausfuhrungen gab das Finanzamt dem Rechtsmittel mit Berufungsvorentscheidung vom
28. Mai 1974 keine Folge, in deren Begrindung es den Beschwerdefiihrern aber lediglich entgegenhielt, die in der
Umgebung der Liegenschaft (bei Verkdufen) erzielten Bodenpreise seien wesentlich Uber dem bei der
Einheitswertermittlung angesetzten Preis (von S 1.200/m2) gelegen. In ihrem Antrag auf Vorlage der Berufung an die
Abgabenbehorde zweiter Instanz - wodurch die Berufungsvorentscheidung ihre Wirksamkeit verlor - bemangelten
sodann die Beschwerdeflihrer, dal das Finanzamt zwar auf Vergleichspreise verweise, sie ihnen aber verschweige und
dergestalt eine Stellungnahme unméglich mache. Darauf Ubermittelte das Finanzamt dem Vertreter der
Beschwerdefiihrer eine Aufstellung von Kaufpreisen, die bei 7 Grundverkaufen in der ndheren Umgebung zwischen
10. Janner 1969 und 22. November 1971 erzielt worden waren (die danach gezahlten Quadratmeterpreise liegen
zwischen S 1.306 und S 2.267), und wies darauf hin, dal3 die Lage des den Beschwerdefihrern gehdérenden
Grundstuckes wegen der Parkaussicht als sehr gut zu bezeichnen sei.

Mit Schriftsatz vom 25. Juni 1974 bezeichnete der Vertreter der Beschwerdefiihrer jedoch samtliche der ihm
vorgehaltenen Vergleichspreise als ungeeignet, da ungewdhnliche Umstande die Preisbildung beeinfluBt hatten. So
seien als Kaufer Wohnungsunternehmen aufgetreten, um in Spekulationsabsicht Eigentumswohnungen zu errichten,
und es sei bekannt, daR bei solchen Verkdufen immer besonders gute Preise zu erzielen seien. Dasselbe gelte fur
einen Ankauf durch die Stadt Wien zum Ausbau der G-Gasse - es durfe als hinlanglich bekannt vorausgesetzt werden,
daB auch in solchen Fallen relativ hohe Preise gezahlt wirden. Das Grundstlck J-Gasse 18 existiere gar nicht mehr, da
es einer-anderen Liegenschaft zugeschrieben worden sei. Der gesamte Komplex sei dann um S 1.176/m2 angekauft
worden; im Ubrigen kénne ein Grundstick mit einer (Gesamt)Flache von fast 2.000 m2 nicht zum Vergleich ,mit einem
nur 1/10 so groRen” (gemeint offenbar das streitgegenstandliche Grundstiick) herangezogen werden. Bei allen vom
Finanzamt angeflhrten Grundsticken mit Ausnahme eines einzigen handle es sich Uberdies um Eckgrundsticke.
Wenn man nun insgesamt die besonderen Kriterien der Vergleichsgrundstiicke - wie Eigentumswohnhauser,
besondere GroRe, hohere als bauklassenmaRige Verbauung - berlcksichtige, so zeige sich, daR die von den
Beschwerdefiihrern in ihrer Berufung aufgestellten Behauptungen durchaus zutrafen und selbst ein Bodenpreis von
S 1.200/m2 noch zu hoch sei. Die Aussicht ,auf einen Berserlpark allein” bestimme dagegen einen Grundstickspreis in
keiner Weise.

Die Finanzlandesdirektion flr Wien, Niederdsterreich und Burgenland, der die Berufung sodann zur Entscheidung
vorgelegt worden ist, hat das Rechtsmittel mit Bescheid vom 23. August 1974 jedoch endgliltig abgewiesen. In der
Begrindung der Berufungsentscheidung hat die Finanzlandesdirektion zundchst darauf verwiesen, dal3 sich der
gemeine Wert eines unbebauten Grundstlickes, auf den es auch im Streitfall anzukommen habe, aus Angebot und
Nachfrage ergebe, worin die jeweilige Konjunkturlage zum Ausdruck komme. Demnach kdénne der gemeine Wert in
aller Regel aus Kaufpreisen abgeleitet werden, die von der Finanzverwaltung gesammelt wirden und, was die
Beschwerdefiihrer anlange, ihnen auch vorgehalten worden seien. Die dagegen von den Beschwerdeflhrern
erhobenen Einwendungen - so lautet die Begrindung der Berufungsentscheidung im wesentlichen weiter - seien nun
nicht geeignet, die Annahme eines Bodenwertes von S 1.200/m2 durch das Finanzamt zu entkraften. Als bloRe
Behauptung miisse es angesehen werden, der Ankauf einer Liegenschaft zur Errichtung von Eigentumswohnungen
komme nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande, zumal nach dem Gesetzeswortlaut die spatere Art der
Verbauung unmalgeblich sei. Ebenso gehe der Hinweis fehl, durch kleinweisen Verkauf der Objekte kénnten hoéhere
Preise erzielt werden, denn alle den Beschwerdeflihrern genannten Liegenschaften seien nicht kleinweise, sondern ,in
einem” verkauft worden, ganz abgesehen davon, dal auch die steigende Tendenz der Preise auf dem
Grundsticksmarkt (vom Jahre 1969 an bis zum Hauptfeststellungszeitpunkt 1. 1. 1973) zu berulcksichtigen sei. DaR die
Stadt Wien fur den Ausbau eines Straenzuges relativ hohe Preise zahle, wie ,hinlanglich bekannt” sei, treffe
ebensowenig zu der belangten Behodrde sei vielmehr bekannt, dal? die Stadt Wien nur gegendubliche Preise entrichte.



Das Grundstlck J-Gasse 18, eine Mittelbaustelle (wie das streitgegenstandliche Grundsttick) mit einer Flache von
678 m2 sei als solches um S 1.500/m2 verkauft worden und nicht erst nach Vereinigung mit den angrenzenden
Grundsticken Nr. 14, 16 und 20, weshalb ein Vergleich der neugeschaffenen Grundflachen mit dem Grundsttick der
Beschwerdefihrer nicht angestellt werden kénne. Dazu komme, dal3 der nunmehrige Eigentimer verpflichtet gewesen
sei, eine Teilfliche ohne Entschadigung in das o&ffentliche Gut abzutreten und auch nicht von der zehnfachen
Grundflache gesprochen werden kénne, die dann ja 4.920 m2 aufweisen musse. Dal fur Eckgrundsticke nur ein Preis
von 30 bis 40 v.H. Uber dem von den Beschwerdefiuihrern angestrebten Wert von S 1.000/m2 erzielt werden konne,
werde Uberdies am Beispiel der Liegenschaft J-Gasse 1 widerlegt, die ebenfalls ,einzeln” erworben worden sei: selbst
unter BerUcksichtigung der fur die Hausbesitzerwohnung entrichteten Abldse ergebe sich fir dieses Grundstiick ein
bezahlter Kaufpreis von S 1.814,-- und nicht, wie die Beschwerdeflihrer behaupteten von S 1.540/m2.

Gegen diesen Bescheid der Finanzlandesdirektion flr Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom 23. August 1974
richtet sich die vorliegende, wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften erhobene Beschwerde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat dartber erwogen:

Gemal? § 53 Abs. 1 BewG ist bei der Bewertung von bebauten Grundstiicken vom Bodenwert und vom Gebdudewert
auszugehen, nach Abs. 2 dieser Gesetzesstelle ist als Bodenwert der Wert mal3gebend, mit dem der Grund und Boden
allein als unbebautes Grundstiick gemaR § 55 leg. cit. zu bewerten ware, und nach Abs. 11 sind als Einheitswert eines
bebauten Grundstiickes mindestens sieben Zehntel des Wertes anzusetzen, mit dem der Grund und Boden gemaR
Abs. 2 zu bewerten ist. 8 55 BewG, auf den die Abs. 2 und 11 des § 53 leg. cit. verweisen, bestimmt im Abs. 1, daR
unbebaute Grundstlicke mit dem gemeinen Wert zu bewerten sind, und gemafd § 10 Abs. 2 BewG wird dieser Wert
durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei
einer VerauBerung zu erzielen ware. Dabei sind alle Umstdnde zu bericksichtigen, die den Preis beeinflussen.
Ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse sind nicht zu bertcksichtigen.

Wie nun der Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung, so in seinen Erkenntnissen vom 30. Janner 1969,
Z1.1788/67, vom 29. April 1971, ZI. 1513/69, vom 16. Dezember 1971, ZI. 517/70, und zuletzt vom 15. Dezember 1975,
ZI. 83/74 ausgesprochen hat, ist die Heranziehung von Vergleichspreisen zur Ermittlung des gemeinen Wertes
durchaus zulassig, wobei auf die Lage und Form, die GrofRe und die Bebauungsmoglichkeit des zu bewertenden
Grundstlckes zu achten ist. Dies bestreiten auch die Beschwerdeflihrer nicht. Im Einklang mit ihrem Vorbringen im
Abgabenverfahren halten sie jedoch daran fest, daRR kein einziger der ihnen vorgehaltenen Vergleichspreise geeignet
sei, um daraus den gemeinen Wert des streitgegenstandlichen Grundstlickes abzuleiten, hatten doch ausnahmslos
ungewoOhnliche oder personliche Verhdltnisse die Preisbildung beeinfluRt. In diesem Zusammenhang riigen die
Beschwerdefiihrer zwar zu Recht, die belangte Behorde sei unzutreffend davon ausgegangen, dal3 die dem Erwerber
einer Liegenschaft vorschwebende Verwertungsabsicht kein preisbildender Umstand sei, der bei der Bewertung auler
Betracht bleiben musse. Denn gerade beim Erwerb stadtischer Liegenschaften wird, wie der Grundstlcksmarkt lehrt,
der Liegenschaftskauf mit der Absicht der Schaffung von Wohnraum - sei es nun mit dem Ziel des spateren
Abverkaufes von ideellen Grundstlicksanteilen verbunden mit dem Wohnungseigentum, sei es mit dem Ziel, das
errichtete Gebdude zu glnstigen Bedingungen zu vermieten - ein ganz maRgeblich preisbildender Faktor sein
(vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 20. Mai 1964, ZI. 1804/63 und das schon erwahnte Erkenntnis vom 30. Janner 1969,
ZI. 1788/67). Daraus aber folgt - und insoweit vermag sich der Gerichtshof den Beschwerdeflihrern nicht
anzuschlieRen - daB es verfehlt ware, in den Ertragschancen des Liegenschaftsbesitzes ungewdhnliche oder gar
persénliche Umstande zu erblicken, die bei der Bewertung nicht zu berlcksichtigen waren. Aber auch der weitere
Einwand der Beschwerdefiihrer, die Abgabenbehérden hatten bei der Heranziehung von Vergleichspreisen zur
Ableitung des strittigen Bodenwertes mehrfach Bestimmungen der Bodenwertrichtlinien (Erlall des
Bundesministeriums fur Finanzen vom 20. November 1972, ZI. 261.977-10/72, verlautbart im Amtsblatt der
Osterreichischen Finanzverwaltung. Nr. 295) verletzt, erweist sich als nicht zielfUhrend: dies deshalb, weil die
Beschwerdefiihrer schon mangels gehoriger Kundmachung aus diesem Erlal3 keine vor dem Verwaltungsgerichtshof
zu verfolgenden Rechte ableiten kdnnen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 4. Februar 1971, ZI. 288/69 und die dort
angefuhrte weitere Rechtsprechung). Doch abgesehen davon vermag der Gerichtshof nicht zu finden, daR bei der
Annahme eines Preises von S 1.200/m2 fur das streitgegenstandliche Grundstiick durch die Abgabenbehdrden der bei
der Ableitung des gemeinen Wertes aus Vergleichspreisen unvermeidliche Spielraum Uberschritten wurde. Zunachst



ist den BeschwerdefUhrern entgegenzuhalten, dal3 sie zwar samtliche der ihnen bekanntgegebenen Vergleichspreise
als ungeeignet bezeichnen, aber selbst im Abgabenverfahren keinen einzigen Grundstuckskauf namhaft gemacht
haben, der zur Stutzung ihres Standpunktes herangezogen werden kénnte. Ihr erstmaliges Vorbringen in der
Beschwerde, dem von ihnen als zutreffend erachteten Preis von S 1.000/m2 liege eine ,schatzungsmalige
Sachverstandigenauskunft” zugrunde, mulR aber an dem im verwaltungsgerichtlichen Verfahren geltenden
Neuerungsverbot (8 41 Abs. 1 VWGG 1965) scheitern. Geht man nun bei der Beurteilung des Streitfalles sowohl von
den zeitlich am weitesten, als auch am nachsten zum Hauptfeststellungszeitpunkt liegenden Verkdufen vom
10. Janner 1969 und 22. November 1971 mit Kaufpreisen von S 1.695 und S 1.500/m2 (im ersten Fall ein Eckgrundstlck
mit einer Flache von 472 m2, im zweiten eine Mittelbaustelle mit einer Flache von 678 m2 betreffend) aus, dann kann
der Ansatz eines Preises von S 1.200/m2 fir die den Beschwerdefiihrern gehérende Liegenschaft nicht als Uberhéht
bezeichnet werden. Denn selbst wenn man in glnstigen Finanzierungsmoglichkeiten fur die Entrichtung eines
Wohnhauses ungewdhnliche und in einem ,Anrainererwerb” persénliche Umstande erblicken wollte, scheint diesen
Preisfaktoren durch den Ansatz eines bedeutend niedrigeren Betrages fUr das streitgegenstandliche Grundstiick - von
blofl3 4/5 des beim Kauf vom 22. November 1971 erzielten Preises - hinreichend Rechnung getragen. Wenn schlieRlich
von den Beschwerdefiihrern noch vorgebracht wird, die belangte Behdrde behaupte zu Unrecht, die
GrundstUckspreise seien seit 1969 bis zum Hauptfeststellungszeitpunkt noch weiter angestiegen, so ist dem zu
entgegnen, dal die belangte Behorde aus dieser Behauptung im vorliegenden Fall keinerlei Folgerungen gezogen hat,
ganz abgesehen davon, daB auch die Beschwerdeflhrer fir ihre gegenteiligen Standpunkte keinen Beweis zu
erbringen versucht habe.

Die belangte Behorde ist daher, wenn auch mit einer zum Teil unzutreffenden Begrindung, im Spruch des
angefochtenen Bescheides zum richtigen Ergebnis gelangt. Demzufolge erweist sich die Beschwerde als unbegrindet,
weshalb sie gemal? § 42 Abs. 1 VWGG 1965 abzuweisen war.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf § 48 Abs. 2 lit. a und b VWGG 1965 sowie auf Art. | Z. 4 und 5 der Verordnung
des Bundeskanzlers vom 19. Dezember 1974, BGBI. Nr. 4/1975.
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