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33 Bewertungsrecht
Norm

BewG 1955 810;
1. BewG 1955 § 10 heute
2. BewG 1955 § 10 gliltig ab 30.07.1955

Rechtssatz

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes hat die Aufteilung eines Kaufpreises einer bebauten
Liegenschaft nach streng objektiven Mal3staben zu erfolgen. Hiezu ist jeweils der Verkehrswert des bloRBen Grund und
Bodens einerseits und des Gebadudes andererseits zu schatzen und der Kaufpreis im Verhdltnis dieser Werte
aufzuteilen (Methode des Sachwertverhaltnisses). Der Aufteilung des Kaufpreises nach dem Sachwertverhaltnis liegt
die Auffassung zu Grunde, dass der Ertrag durch das bebaute Grundstick insgesamt erwirtschaftet wird und der
Ertragswert daher wiederum nach dem Sachwertverhaltnis dem Boden einerseits und dem Gebdude andererseits
zuzuweisen ist. Eine Differenzrechnung, bei welcher der Wert des Bodens vom Gesamtkaufpreis in Abzug gebracht
wird, fuhrt in der Regel nicht zu einer den Wertverhaltnissen entsprechenden Aufteilung (vgl. zum Ganzen die hg.
Erkenntnisse vom 29. April 2010, 2008/15/0111, und vom 4. Juni 2003, 99/13/0238). Die Differenzmethode, bei der
nach Feststellung des Wertes von Grund und Boden der Gebaudewert als "Restgrof3e" ermittelt wird, kann nur in jenen
Fallen zu einem wirklichkeitsnahen Ergebnis fihren, in denen der Wert von Grund und Boden (unter Berucksichtigung
des wertbeeinflussenden Umstandes der Bebauung) unbedenklich festgestellt werden kann und Uberdies der
tatsachliche gesamte Kaufpreis fir die bebaute Liegenschaft weitestgehend ihrem Verkehrswert entspricht. Treffen
diese beiden Voraussetzungen nicht zu, so ist der Methode des Sachwertverhaltnisses der Vorzug zu geben, wobei der
Verkehrswert der gesamten Liegenschaft festgestellt, in seine beiden Komponenten Gebaudewert und Wert von Grund
und Boden aufgeteilt und in diesem Verhaltnis mit dem tatsachlichen Kaufpreis verglichen bzw. zu diesem in Relation
gesetzt wird. Mit dieser Methode wird vermieden, dass das Wertverhaltnis zwischen Gebaudewert und Wert von
Grund und Boden in jenen Fallen unrealistisch verzerrt wird, in denen der tatsachlich erzielte VerauRBerungspreis vom
Verkehrswert abweicht (vgl. dazu grundlegend bereits das hg. Erkenntnis vom 7. September 1990, 86/14/0084).Nach
standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes hat die Aufteilung eines Kaufpreises einer bebauten
Liegenschaft nach streng objektiven Mal3staben zu erfolgen. Hiezu ist jeweils der Verkehrswert des bloBen Grund und
Bodens einerseits und des Gebadudes andererseits zu schatzen und der Kaufpreis im Verhdltnis dieser Werte
aufzuteilen (Methode des Sachwertverhaltnisses). Der Aufteilung des Kaufpreises nach dem Sachwertverhaltnis liegt
die Auffassung zu Grunde, dass der Ertrag durch das bebaute Grundstick insgesamt erwirtschaftet wird und der
Ertragswert daher wiederum nach dem Sachwertverhaltnis dem Boden einerseits und dem Gebdude andererseits
zuzuweisen ist. Eine Differenzrechnung, bei welcher der Wert des Bodens vom Gesamtkaufpreis in Abzug gebracht


file:///
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Vwgh&Dokumentnummer=JWR_2012150033_20131219X01#allefassungen
https://www.ris.bka.gv.at/NormDokument.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003860&Artikel=&Paragraf=10&Anlage=&Uebergangsrecht=
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/1955/148/P10/NOR12042643
https://www.jusline.at/entscheidung/43036
https://www.jusline.at/entscheidung/95061

wird, fUhrt in der Regel nicht zu einer den Wertverhaltnissen entsprechenden Aufteilung vergleiche zum Ganzen die
hg. Erkenntnisse vom 29. April 2010, 2008/15/0111, und vom 4. Juni 2003, 99/13/0238). Die Differenzmethode, bei der
nach Feststellung des Wertes von Grund und Boden der Gebdudewert als "Restgrof3e" ermittelt wird, kann nur in jenen
Fallen zu einem wirklichkeitsnahen Ergebnis fihren, in denen der Wert von Grund und Boden (unter Berucksichtigung
des wertbeeinflussenden Umstandes der Bebauung) unbedenklich festgestellt werden kann und uberdies der
tatsachliche gesamte Kaufpreis fir die bebaute Liegenschaft weitestgehend ihrem Verkehrswert entspricht. Treffen
diese beiden Voraussetzungen nicht zu, so ist der Methode des Sachwertverhaltnisses der Vorzug zu geben, wobei der
Verkehrswert der gesamten Liegenschaft festgestellt, in seine beiden Komponenten Gebaudewert und Wert von Grund
und Boden aufgeteilt und in diesem Verhaltnis mit dem tatsachlichen Kaufpreis verglichen bzw. zu diesem in Relation
gesetzt wird. Mit dieser Methode wird vermieden, dass das Wertverhaltnis zwischen Gebaudewert und Wert von
Grund und Boden in jenen Fallen unrealistisch verzerrt wird, in denen der tatsachlich erzielte VerduBerungspreis vom
Verkehrswert abweicht vergleiche dazu grundlegend bereits das hg. Erkenntnis vom 7. September 1990, 86/14/0084).
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