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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Hofstatter und die Hofrate Dr. Simon,
Dr. Iro, Dr. Drexler und Dr. Pokorny als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Oberkommissar Mag. Gaismayer, Uber die
Beschwerde der Arch. Dipl.-Ing. EE in W, vertreten durch Dr. Herwig Emmer - Reissig, Rechtsanwalt in Wien IV,
Wiedner HauptstraBe 23 - 25, gegen die Bescheide der Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und
Burgenland, Berufungssenat VI, vom 11. Janner 1978, ZI. 6-1710/56/78, betreffend Einkommensteuer 1964, vom
12. Janner 1978, ZI. 6-1710/57/78, betreffend Einkommensteuer 1966 und vom 11. Janner 1978, ZI. 6- 1710/58/78,
betreffend Einkommensteuer 1967, nach durchgefihrter Verhandlung, und zwar nach Anhérung des Vortrages des
Berichters sowie der Ausfihrungen des Vertreters der Beschwerde, Rechtsanwalt Dr. Herwig Emmer-Reissig, und des
Vertreters der belangten Behorde, Rat Dr. KV, zu Recht erkannt:

Spruch

Die Beschwerden werden als unbegriindet abgewiesen. Uber die Beschwerdefiihrerin wird eine Mutwillensstrafe von
S 1.000,-- (im Falle der Uneinbringlichkeit eine Ersatzfreiheitsstrafe von 3 Tagen) verhangt. Als Vollstreckungsbehorde
betreffend die Mutwillensstrafe wird der Magistrat der Stadt Wien bestimmt.

Die Beschwerdefihrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 1.900,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Dr. VN - der Vater der nunmehrigen BeschwerdefUhrerin - starb im Oktober 1974. Die BeschwerdefUhrerin ist als
Alleinerbin nach ihm seine Rechtsnachfolgerin.
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Dr. VN war bis 31. August 1961 Prokurist der U AG. Nach seinem Ubertritt in den Ruhestand erwarb er noch im
Jahre 1961 von der T Ges.m.b.H. S - einer Schwestergesellschaft der "U" - Grundstiicke zu einem Quadratmeterpreis
von S 10,--. Innerhalb der Spekulationsfrist verauBerte er 1964 und 1966 Grundstlicke aus diesem Liegenschaftsbesitz.
Im Unterschied zwischen den Anschaffungskosten und dem erzielten VerauBerungspreis ermittelte das Finanzamt
einen Spekulationsgewinn und legte ihn den Einkommensteuerveranlagungen 1964 und 1966 zugrunde. Dr. VN berief
und brachte vor, es lage kein Spekulationsgeschaft vor, weil es sich bei dem verbilligten Ankauf von Grundstiicken um
Vorteile aus seinem Dienstverhaltnis zur "U" gehandelt habe. Demgemaf seien Einklinfte aus nichtselbstandiger Arbeit
des Jahres 1961 gegeben. Die belangte Behdrde hat die Berufung mit Bescheid vom 11. Marz 1969 abgewiesen. Diesen
Bescheid hat der Verwaltungsgerichtshof mit dem Erkenntnis vom 29. September 1970, ZI. 746/69, deswegen
aufgehoben, weil die belangte Behorde den Verkehrswert der von Dr. VN 1961 erworbenen Grundstiicke im Zeitpunkt
des Erwerbes zu ermitteln gehabt hatte. In der H6he des Unterschiedes zwischen dem Verkehrswert und dem vom
Genannten tatsachlich gezahlten Betrag waren Einkunfte aus nichtselbstéandiger Arbeit des Jahres 1961 anzunehmen
gewesen. Weiters vertrat der Verwaltungsgerichtshof die Rechtsansicht, dall zwischen dem Verkehrswert 1961 und
den héheren von Dr. VN 1964 und 1966 erzielten Verkaufspreisen in den Jahren 1964 und 1966 ein
Spekulationsgewinn im Sinne des 8 22 Z 2 und 8 23 Abs. 1 EStG 1953 anzunehmen sein wird.

Mit Berufungsentscheidung vom 23. Oktober 1972 ermittelte die belangte Behdrde - der Rechtsansicht des
Verwaltungsgerichtshofes in dem zitierten Erkenntnis folgend - fur 1964 einen Spekulationsverlust und fir 1966 einen
Spekulationsgewinn. Sie ging dabei von einem Verkehrswert der verdul3erten Grundstticke im Zeitpunkt des Erwerbes
in Hohe von S 20,-- pro m2 aus. Gleichzeitig mit diesem Ersatzbescheid vom 23. Oktober 1972 entschied die belangte
Behorde auch Uber die Berufung gegen den Einkommensteuerbescheid 1967, weil fur dieses Jahr die Berlcksichtigung
einer auBergewohnlichen Belastung der Hohe nach strittig war. Diese Belastung war durch einen
Krankenhausaufenthalt der Ehefrau des Dr. VN entstanden und die belangte Behdérde verminderte die geltend
gemachten Betrage um die wahrend des Krankenhausaufenthaltes eingetretene Haushaltsersparnis von S 30,-- taglich.

Auch gegen die Berufungsentscheidung vom 23. Oktober 1972 erhob Dr. VN Beschwerde an den
Verwaltungsgerichtshof. Er erblickte die Rechtswidrigkeit dieses Bescheides darin, dal der Verkehrswert der
gegenstandlichen Liegenschaften fir 1961 nicht mit S 65,--, sondern mit S 20,-- pro m2 angenommen wurde. AuRerdem
behauptete er, die Haushaltsersparnis habe nicht S 30,--, sondern S 15,-- taglich ausgemacht.

Uber die Beschwerde hat der Verwaltungsgerichtshof mit Erkenntnis vom 18. Juni 1974, ZI. 365/73, entschieden. Der
Gerichtshof hat sich dabei ausfuhrlich mit den Einzelheiten des Verfahrens vor der belangten Behdrde
auseinandergesetzt. Er hat dabei - bis auf einen Verfahrensmangel - keinen Grund fir das Vorliegen der von der
Beschwerde behaupteten Rechtswidrigkeiten gefunden. Den erwahnten Verfahrensmangel hat der Gerichtshof nur
darin erblickt, dal3 die von der damaligen Beschwerde als Zeugin namhaft gemachte Dipl.-Ing. EE - die nunmehrige
Beschwerdefiihrerin - von der belangten Behdrde nicht als Zeugin geladen worden war. Allein deshalb ist der Bescheid
der belangten Behoérde vom 23. Oktober 1972 mit dem zitierten hg. Erkenntnis vom 18. Juni 1974 wegen
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften gemal § 42 Abs. 2 lit. ¢ Z 3 VWGG 1965 aufgehoben
worden.

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird, was den Sachverhalt im einzelnen anlangt, auf das Erkenntnis vom
18. Juni 1974, ZI. 365/73, verwiesen.

Im nach Ergehen dieses Erkenntnisses fortgesetzten Berufungsverfahren beharrte der Beschwerdevertreter darauf,
daB der Verkehrswert der streitgegenstandlichen Liegenschaften des Dr. VN 1961 pro m2 S 65,-- betragen habe. Er
beantragte im Schriftsatz vom 4. April 1977 einen Lokalaugenschein, ein "Uber Auftrag vorzulegendes erganzendes
Gerichtssachverstandigen-Gutachten", die Einvernahme eines informierten Vertreters der Gemeinde S und die
Berucksichtigung der Ertragschancen. Weiters brachte er vor, daR es sich bei dem Verkauf (S 20,-- pro m2) an JH wegen
persoénlicher Beziehungen seines Schwiegervaters zu dieser um einen "Vorzugspreis" gehandelt habe.

Am 25. Oktober 1977 fihrte die belangte Behorde in S einen Lokalaugenschein durch, bei dem jene Grundsticke
besichtigt wurden, die in den seinerzeitigen Stellungnahmen des Finanzamtes Ganserndorf vom 16. Februar 1971 und
vom 30. Mai 1972 als mit den Grundsticken des Dr. VN vergleichbar bezeichnet worden waren (siehe S. 3/4
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Vorerkenntnis vom 18. Juni 1974). Anschlielend erfolgte die mundliche Berufungsverhandlung, bei der neben der
Beschwerdefiihrerin der Beschwerdevertreter, der Leiter der Bewertungsstelle des Finanzamtes Ganserndorf und JD,
Vizeblrgermeister von S, zu Wort kamen.

Bei der mundlichen Berufungsverhandlung legte der Beschwerdefihrer einen weiteren Schriftsatz (datiert mit
24. Oktober 1977) vor. In diesem beantragte er einen Augenschein bezuglich der von ihm schon im fruheren
Verwaltungsverfahren als Vergleichsgrundstlicke bezeichneten Grundsticke (siehe S. 7 des Vorerkenntnisses vom
18. Juni 1974, ZI. 365/73); ferner die Einvernahme von JH, der "ortlichen" Realitdtenvermittlerin RS, die Einsichtnahme
in die Kaufpreissammlung 1961 bis 1967 und eine Anfrage an das Statistische Zentralamt hinsichtlich der
Grundpreisentwicklung in S zwischen 1961 und 1967.

Mit dem nun angefochtenen Bescheid betreffend die Einkommensteuer fir 1964 gab die belangte Behodrde der
Berufung vollinhaltlich statt, indem sie den Einkommensteuerbescheid fur 1964 ersatzlos aufhob.

Mit dem das Jahr 1966 betreffenden und nun vor dem Verwaltungsgerichtshof in Beschwerde gezogenen Bescheid gab
die belangte Behorde der Berufung teilweise statt. Sie berechnete den Spekulationsgewinn ausgehend von einem
Quadratmeterpreis von S 25,-

- als Verkehrswert im Zeitpunkt des Grundstiickserwerbes durch Dr. VN. Dieser Bescheid ist, soweit sich seine
Begrindung nicht mit der des Vorbescheides vom 23. Oktober 1972 deckt, auszugsweise folgendermal3en begrindet:

Unter Bezugnahme auf den durchgefihrten Lokalaugenschein fihrte die belangte Behdrde aus:
"a) Grundstuicke von Dr. N. (EZ. 2497 bis 2501):

Die Grundstucke sind von den Schnellbahngeleisen ca. 200 m entfernt. Zwischen den Geleisen und den Grundstulicken
befindet sich zunachst eine freie ebene Flache und dann ein ca. 30 m breiter ebener Windschutzgurtel. Das Gerdusch
der vorbeifahrenden Schnellbahnzige ist von den Grundstiicken aus noch deutlich hérbar.

Die Zufahrt vom Bahnhof ist bis zur Fa. C. asphaltiert, von dort an geschottert und ca. 5 m breit. Entfernung zwischen
Fa. C.

und den Grundstlicken (Schotterstral3e) ca. 300 m.

Der letzte Lichtmast ist ca. 50 m von den Grundsticken
entfernt. Der Wasseranschlul3 ist derzeit in Bau.

Die Umgebung ist vollig eben. Im Osten befindet sich

Ackerland und in groRRerer Entfernung Wald. Im Westen befinden sich in unmittelbarer Nahe kleine Sommerhauser
und weiter entfernt die Fa. C. Im Norden stehen kleinere Einfamilienhduser, im Stden befinden sich Windschutzgurtel
und Bahngeleise.

Auch in der weiteren Umgebung stehen Uberwiegend Einfamilienhduser und vereinzelt gréBere Hauser, aber nur ganz
wenige Gebaude, die man als ?villendahnlich' ansehen kann. Die Hauser der Umgebung machen einen gepflegten
Eindruck, wirken aber durchaus nicht besonders elegant oder gar luxurios.

Die Grundstucke sind vom Wald weit entfernt, die Entfernung zum B. Wald wird mit ca. 400 m geschatzt.
b) Grundstulick Parz. Nr. 10/235 (G.-StralRe - Ecke Otto B.- str.):

Das Grundstuck liegt in einem Siedlungsgebiet in der Umgebung von Einfamilienhdusern. Die Verbauung ist dichter als
bei den Grundstlicken von Dr. N. Die Entfernung zum Bahndamm betragt ca. 150 m, bis zu den Schnellbahngeleisen
ca. 250 m. Die Sicht zu den Schnellbahngeleisen ist durch den Bahndamm verdeckt. Hinter dem Bahndamm befinden
sich nicht benttzbare Abstellgeleise. In der anderen Richtung betragt die Entfernung zum B. Wald ca. 200 m
(wesentlich naher als bei den Grundstticken von Dr. N.).

Die G.-straf3e ist eine ca. 5 m breite AsphaltstraBe. Auf dem Grundsttick steht heute ein Einfamilienhaus. Die Hauser
der Umgebung machen einen gepflegten Eindruck, wirken aber nicht besonders elegant oder luxuriés. Kein
nennenswerter Unterschied gegenuliber den Hausern in der Umgebung der Grundstucke von Dr. N.

¢) Grundstuck Parz. Nr. 9/79 (Ecke B.-gasse - Karl M.-gasse):



Das Grundsttick befindet sich etwa 40 m vom Bahndamm entfernt. Die Entfernung vom Bahndamm zu den ersten
Geleisen betragt ca. weitere 100 m, bis zu den Schnellbahngeleisen ca. 120 m. Der Bahndamm verdeckt die Sicht auf
die Geleise. Die Entfernung zum Wald betragt ungefahr 400 m. In der Umgebung stehen Einfamilienhduser zumeist mit
gepflegten Garten. Auch auf dem Grundstiick 9/79 steht ein Einfamilienhaus.

Die Hauser der Umgebung machen einen gepflegten Eindruck, wirken aber nicht besonders elegant oder luxurids. Kein
nennenswerter Unterschied gegenuliber den Hausern in der Umgebung der Grundstuicke von Dr. N.

Der Zufahrtsweg ist eine ca. 3 m breite Schotterstral3e.
d) Grundsttick Parz. Nr. 9/84 (Ecke B.-gasse - W.-stral3e):

Das Grundsttick ist vom Grundsttick 9/79 ca. 100 m entfernt. Die B-gasse verlauft parallel zum Bahndamm. Die Lage ist
der des Grundsttickes 9/79 ahnlich. Auch auf dem Grundstuick 9/84 steht ein Einfamilienhaus.

e) Grundstuck Parz. Nr. 9/208 (B.-weg 1 - Ecke B.-gasse):

Das Grundstlick befindet sich unmittelbar bei den Bahngeleisen, die Schnellbahngeleise sind ca. 50 m entfernt.
f) Grundstuck Parz. Nr. 9/196 (B.-weg 3):

Heute steht dort ein Einfamilienhaus.

Das Grundsttick befindet sich unmittelbar neben dem Grundstlck 9/208, Entfernung von der Bahn ca. 50 m weiter als
9/208.

g) Grundstuck Parz. 9/124 (H.-gasse 30):

Das Grundstlck hat keinen eigenen Eingang, sondern ist Uber den Eingang H.-gasse 32 zu erreichen. Das Grundstlck
befindet sich unmittelbar am Rand des Fohrenwaldes und ist von der Bahn weit entfernt (ca. 400 m).

Die Umgebung besteht zum Teil aus Einfamilienhdusern, zum Teil aus Gartenhauschen, von den einige aus Holz und
einige aus Stein sind. Die Hauser machen teils einen gepflegten, teils einen weniger gepflegten Eindruck, sind aber bis
auf eine Ausnahme nicht verwahrlost (dieses eine Hauschen befindet sich nicht in unmittelbarer Nachbarschaft). Die
H.-gasse ist eine ca. 4 m breite Schotterstralle.

Weder in der Nahe der Grundstlicke von Dr. N. noch in der Nahe der anderen Grundstlicke befinden sich Betriebe, die
Beldstigungen durch Larm, Abgase usw. bewirken.

Wie aus den VerauBerungsanzeigen ersichtlich ist, wurden die Grundstticke Parz. Nr. 10/235, 9/79, 9/84, 9/208, 9/196,
9/124, jeweils an fremde Personen verkauft.

Diese Feststellungen des Berufungssenates bei der Besichtigung an Ort und Stelle entsprechen den Ausfihrungen der
Bewertungsstelle des Finanzamtes Ganserndorf und stehen zu den Ausfuhrungen des Vertreters des Bw. in der
Eingabe vom 25. Februar 1972 und zum Gutachten des Sachverstandigen Dipl.- Ing. G. in Widerspruch, und zwar:

a) Grundstulicke von Dr. N.:

aa) Entfernung zur Hauptbahn-Stecke: Die vom Sachverstandigen angegebene Entfernung von ca. 500 m ist, selbst

dann, wenn sie vom am weitesten entfernten Punkt der Grundstiicke gemessen worden sein sollte, weit Ubertrieben.

bb) Abschirmung gegen die Hauptbahn-Strecke: Die Bepflanzung gegen die Bahn zu ist nicht so dicht, daR die
Schnellbahnstrecke verkehrsmaRig nicht eingesehen werden kénnte. Von einer vélligen Abschirmung kann keine Rede

sein.

cc) Die B.-stral3e, die zu den Grundstlcken von Dr. N. fuhrt, ist ca. auf eine Entfernung von 300 m eine Schotterstral3e,
es ist daher die Behauptung im Gutachten 'Sie ist fast bis zu den Baugrundstticken eine breite Asphaltstral3e.'
unrichtig.

dd) Die Grundsticke von Dr. N. hatten und haben keinen KanalanschluB3, der Wasseranschluf3 befindet sich in einer
Entfernung von ca. 50 m. Die Ausfiihrungen im Gutachten 'wozu noch kommt, dal3 die Licht-, Wasser- und
Kanalanschlisse ebenfalls in der Anton B.-Stral3e am Rande der Baugruinde stehen' sind unrichtig.

ee) Die Gebaude in der Umgebung der Grundstuicke von Dr. N. sind keine 'Villen' und kdnnen auch nicht als 'elegant’

bezeichnet werden.



ff) Die Entfernung der Grundstiicke vom Wald ist verhaltnismaRig grof3.
b) bis g) Vergleichsgrundstlicke des Finanzamtes Ganserndorf:

aa) Auf den Grundstticken 10/235, 9/79, 9/84, 9/196, befinden sich Einfamilienhduser. Die Ausfiihrungen im Gutachten,
diese Grundstlicke seien als Baugrunde nicht oder nur minder geeignet, sind daher unrichtig.

bb) Die Umgebung dieser Grundsticke besteht zum GroRteil aus Einfamilienhdusern und nicht nur aus
Gartenhduschen. Nur in der Nahe des Grundstickes 9/124 befinden sich auch kleinere Gartenhduschen in groBerer
Anzahl. Die Umgebung dieser Grundstlicke kann keineswegs als verwahrlost angesehen werden.

cc) Die Parzelle 10/235 befindet sich in der G.-stral3e und ist vom Bahndamm ca. 150 m weit entfernt, also keineswegs,
wie im Gutachten behauptet, nur wenige Schritte. Die G.-stral3e ist asphaltiert. Auch die vom Sachverstandigen mit
900 m angegebene Entfernung von der Schnellbahnhaltestelle S. ist, wie aus den Lageplanen ersichtlich ist, weit
Uberhoht angegeben worden. Das Grundstuck liegt zur Schnellbahnstation naher als die Grundsticke von Dr. N.

dd) Vom Bahndamm, in dessen unmittelbarer Néhe die Parzellen 9/79 und 9/84 liegen, drang zumindest im Zeitpunkt
der Besichtigung durch den Berufungssenat kein Larm, auch fiel dem Berufungssenat nicht auf, da3 auf dem
Bahndamm Mull abgelagert worden ware. Die Larmbelastigung vom Bahndamm her kann nicht erheblich sein, da sich
die Schnellbahngeleise in groBerer Entfernung (ca. 120 m) vom Bahndamm befinden und ein Bahndamm den Larm
doch weitgehend abhalt. Auch verhindert der Bahndamm die Sicht auf die Bahngeleise.

ee) Das Grundstlick 9/124 befindet sich unmittelbar am Rand des B. Waldes. Dieser Umstand wurde weder im
Gutachten erwahnt noch ist er aus den vorgelegten Lichtbildern, die samtlich nach der anderen Seite zu

aufgenommen worden sind, ersichtlich.

Das Gutachten weist derartige Mangel auf, dall es als Beweismittel nicht geeignet ist. Die unrichtigen

Tatsachenfeststellungen aa) (Entfernung zur Haupt-Bahnstrecke),

bb) (It. Gutachten keine Sicht auf die Haupt-Bahnstrecke), cc) (Beschreibung der ZufahrtstraBe) dd) (Licht-, Wasser- und
Kanalanschlisse) zu a), cc) (Entfernung der Parzelle 10/235 zum Bahndamm und zur Schnellbahnstation) zu b) bis g)
und die unvollstandige Tatsachenfeststellung ee) (Verschweigen der Lage der Parzelle 9/124 am Rand des Waldes)
zu b) bis g) lassen erkennen, dal3 der Sachverstandige die Grundsticke nur oberflachlich besichtigt haben konnte und
das Grundstuick Pz. Nr. 10/235 moglicherweise mit einem anderen verwechselt hat. Die Behauptung, dal3 die unter b)
bis g) angefuhrten Grundstucke wegen ihrer Grof3e als Baugrinde nicht oder nur minder geeignet sind, 1aBt aulRerdem
auf eine mangelnde Sachkenntnis des Sachverstandigen schlieRen. Es muB als offenkundig angesehen werden, dal3
Grundstlcke mit einer Flache von 617 m2 (Parz. 10/235), von 557 m2 (Parz. 9/79), oder von 546 m2 (Parz. 9/84) als
Baugrinde durchaus geeignet sind und dal3 viele Hauser auf Grundstiicken stehen, die keine gréRere und mitunter
sogar eine kleinere Flache aufweisen. Die Behauptung im Gutachten, dal3 die Grundstlicke von Dr. N. hochwertiges
Ackerland darstellten, beweist wieder, dal3 sich der Sachverstandige Gber die Bodenverhaltnisse in S. nicht informiert
hat, sonst hatte er wissen mussen, dafl} die Bdéden in S. Schotterbéden und als Ackerland nur minder geeignet sind.
Auch die dem Gutachten beigelegten Lichtbilder sind kein geeignetes Beweismittel, da bei jeder Fotographie der
Bildausschnitt nur beschrankt ist und jedes fotographierte Objekt, je nachdem, von welcher Seite und aus welcher
Perspektive es aufgenommen wird, vollig verschiedenartig aussieht. So erweckt z. B. der Windschutzgurtel auf der
Panoramaaufnahme Anlage A, wenn er der Lange nach aufgenommen wird, den Eindruck eines dichten Waldchens,
wahrend auf einer Aufnahme gegen die Bahn zu die tatsachliche Dichte des Windschutzglirtels erkennbar gewesen
ware.

4.) Schatzung des Verkehrswertes per 10. Oktober 1961 (Tag des Erwerbes der Grundstucke durch Dr. N.) durch
Vergleich mit den Grundstucken Parz. Nr. 10/235, 9/79, 9/84, 9/208, 9/196, 9/124:

Die Grundstuicke 9/196 und insbesondere 9/208 haben infolge der Ndhe zu den Bahngeleisen eine schlechtere Lage als
die Grundstucke von Dr. N.

Hingegen ist der Unterschied in der Lage der Grundstlicke 10/235, 9/79, 9/84, und 9/124, gegenlber den
Grundstucken von Dr. N. nicht so erheblich, daf3 ein Vergleich dieser Grundstiicke mit denen des Bw. nicht moglich
ware. Die bestehenden Unterschiede kénnen in Form von Zu- oder Abschldgen berucksichtigt werden (siehe
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 28. Juni 1977, Zlen. 2264, 2265, 2460, 2471/76).



Was die AufschlieBung der Grundstlicke betrifft, so bestanden am 10. Oktober 1961 fir alle Grundstticke die gleichen
Verhéltnisse. Dasselbe gilt fur die Zufahrt zu den Grundsticken, die am 10. Oktober 1961 durchwegs Schotterstral3e
waren. Der zur Zeit bestehende Vorteil des Grundstlickes 10/235 gegenuber den Grundstiicken von Dr. N.
(AsphaltstraRe) bestand am 10. Oktober 1961 noch nicht, aber auch der Vorteil der Grundstiicke von Dr. N., dal ein
Teil der Stral3e (bis zur 'C.") asphaltiert war, war an diesem Tag noch nicht gegeben, da die 'C." erst 1967 fertiggestellt

worden ist (Auskunft von Wirkl. Amtsrat B. in der mundlichen Berufungsverhandlung).

Die Nahe der Grundstlicke von Dr. N. zur Fa. C., die zur Zeit einen - wenn auch nicht sehr erheblichen - Nachteil
darstellt, kann ebenfalls keinen EinfluB auf den Verkehrswert dieser Grundstiicke zum 10. Oktober 1961 haben, da die

'C."' damals noch nicht existiert hat.

Die Entfernung der Grundsticke von den Bahngeleisen und deren Abschirmung gegen Larm- und
Geruchsbelastigungen (1961 herrschte noch Dampfbetrieb!) ist ein Umstand, der sich auf den Wert der Grundstticke
erheblich auswirken konnte. Die Grundstticke von Dr. N. weisen aber in dieser Hinsicht gegeniiber den Grundstticken
9/79 und 9/84 nur einen geringflgigen Vorteil auf (etwas grofRere Entfernung), das Grundstick 10/235 und

insbesondere das Grundstiick 9/124 liegen jedoch in dieser Beziehung glinstiger als die Grundstticke von Dr. N.
Die Lage der Grundstulicke 9/79 und 9/84 unmittelbar beim Bahndamm stellt einen Nachteil fir diese Grundstticke dar.

Es wirkt sich sicherlich auf den Preis eines Grundstlickes aus, ob dieses Grundstlick von Villen, von Einfamilienhausern
oder von Gartenhduschen umgeben ist und in welchem Zustand sich diese Baulichkeiten befinden. In dieser Hinsicht
besteht aber zwischen den Grundstiicken von Dr. N. einerseits und den Grundstlicken 9/79, 9/84 und 10/235, kein ins
Gewicht fallender Unterschied, nur die Umgebung des Grundstlickes 9/124 mul3 gegentber der der Grundstucke von

Dr. N. als etwas schlechter angesehen werden.

Es mag zutreffen, dal3 in der Nahe der Grundstucke 9/79, 9/84, 10/235 und 9/12, Schutt, Baumaterial usw. abgelagert
worden sein konnten. Dies wurde sich aber nur dann auf die Preisgestaltung auswirken, wenn es sich um
Ablagerungsplatze auf Dauer handeln wirde, nicht aber dann, wenn die Ablagerungen nur eine Folge der Bautatigkeit
in der Umgebung sind und nach der Fertigstellung der Gebaude verschwinden.

Die Nahe des Waldes ist ebenfalls ein Umstand, der sich auf die Hohe der Grundpreise auswirkt. Auch in dieser
Beziehung weisen die Grundsticke von Dr. N. keinen Vorteil auf. Die Entfernung der Grundstticke von Dr. N. zum B.
Wald ist im Verhaltnis zu den Grundsticken 9/79 und 9/84 ungefahr gleich gro3, gegentuber dem Grundstick 10/235
aber groRer, wahrend das Grundstick 9/124 Gberhaupt am Waldrand liegt.

Die Grundstiicke von Dr. N. haben gegeniber dem Grundstick 9/124 den Vorteil der geringeren Entfernung zur
Schnellbahnstation, sie liegen aber gegentiber dem Grundstuiick 10/235 in gréf3erer Entfernung zur Schnellbahnstation.

Die GroR3e eines Grundsttickes hat keinen wesentlichen Einflul3 auf den Kaufpreis. Der Berufungssenat halt die Ansicht
der Bewertungsstelle des Finanzamtes Ganserndorf (Bericht vom 30. Mai 1972), dal3 bei der Grol3e die personliche
Vorliebe fur ein grolReres oder kleineres Grundsttick malRgebend ist, fur zutreffend.

Der etwas ungulnstigeren Lage der Grundstlicke 9/79,9/84 (in der Nahe des Bahndammes) und des Grundstuckes
9/124 (groRRere Entfernung von der Schnellbahnstation) wurde dadurch Rechnung getragen, dafR der gemeine Wert der
Grundstucke von Dr. N. nicht in der Hohe der Kaufpreise fur diese Grundstuicke, sondern ungefahr in doppelter Hohe
geschatzt wurde. Der Preis fur das - insgesamt zumindest als gleichwertig, eher sogar wertvoller anzusehende -
Grundstick Parz. 10/235 betrug zwar bei einer GréRe von 617 m2 S 20.000,-- , doch war It. VerduBerungsanzeige im
Preis ein Betrag von S 1.500,- fur Bruchziegel enthalten, sodaR auf Grund und Boden nur S 18.500,-- entfielen,
wodurch der auf Grund und Boden entfallende Preis nicht S 32,40, sondern nur S 29,98 pro m2 ausmachte. Unter
Berlcksichtigung des Umstandes, daR3 dieses Grundstick erst am 27. Februar 1962, also ca. 4 1/2 Monate nach dem
Erwerb der Grundstiicke von Dr. N. von der T. m.b.H. S. (10. 10. 1961) verkauft worden ist und daR in dieser Zeit die
Grundpreise gestiegen sind, wurde der Verkehrswert der Grundstiicke von Dr. N. am 10. Oktober 1961 mit S 25,-- pro
m2 geschatzt.

Der Ansatz eines Quadratmeterpreises von S 25,-- wird auch durch die folgenden durchgeflihrten Beweise erganzt:

Die Aussagen der Zeugen Dir. K. und Dr. P. in der mindlichen Berufungsverhandlung vom 26. Februar 1969: 'Der Preis
far die einzelnen Grundstlicke wurde so festgesetzt, daR mit einem halbwegs raschen Abverkauf gerechnet werden
konnte. Die Preise lagen unseres Wissens nicht viel unter den damals Ublichen Verkaufspreisen.'



Die Auskunft des Wirkl. Amtsrates B. von der Bewertungsstelle des Finanzamtes Ganserndorf in der mundlichen
Berufungsverhandlung vom 25. Oktober 1977, an Hand der Kaufpreissammlung, daf3 in der 'SF' selbst (gemeint ist das
Gebiet in der unmittelbaren Umgebung der Grundstticke von Dr. N.) in den Jahren 1961 - 1963 keine Grundverkaufe
und in anderen Ortsteilen nur sehr wenige Verkaufe erfolgt sind und die Preise hier mit S 26,-- bzw. fir Grundstulicke an
der HauptstraBe mit S 44,-- bis S 48,-- angegeben sind.

c) Die Auskunft des VizebUrgermeisters der Marktgemeinde S JD in der muindlichen Berufungsverhandlung vom
25. Oktober 1977, wonach die Verkaufspreise in dem Siedlungsgebiet B.-viertel 1960 bis 1961 zwischen S 15,-- und
S 25,-- betragen haben und in einem Umkreis von ca. 100 m von der 'SF' (gemeint war der als solche bezeichnete
Baum) etwas hoher lagen als in anderen Ortsteilen, und dal3 nach Vollendung des Schnellbahnbaus (1962) in S.
allgemein eine Preissteigerung eingesetzt hat, die erst richtig 1964 und dann 1965 in Schwung gekommen ist."

"Der vom Vertreter des Bw. in der mundlichen Berufungsverhandlung vom 25. Oktober 1977 gemachte Einwand, dal3
zwischen 1962 und 1964 im Gebiet der Grundstiicke von Dr. N. keinerlei verbessernde Malinahmen durchgefihrt
worden waren, und die daraus gezogene Folgerung, dal? aus diesem Grund keine Preissteigerung stattgefunden haben
konnte, sind verfehlt. Die Erh6hung der Grundpreise in S. ist hauptsachlich durch den Schnellbahnbetrieb verursacht
worden und hat auch solche Grundstiicke betroffen, an denen selbst keine verbessernden MaRnahmen durchgefuhrt

worden sind.
Weiters ist dem angefochtenen Bescheid zu entnehmen:
"Hinweis auf das Schreiben der Marktgemeinde S vom 18. Februar 1975:

Der Umstand, da die von Dr. N. am 10. Oktober 1961 erworbenen Grundstiicke im Flachenwidmungsplan als
AufschlieBungszone ausgewiesen sind, ist unerheblich. Erstens ist der betreffende Flachenwidmungsplan erst 1969
von der Gemeinde S. erstellt worden (Auskunft des Vizeblrgermeisters JD in der mindlichen Berufungsverhandlung
vom 25. Oktober 1977), sodald zwischen 1961 und 1969 die Grundstlicke nach Belieben hatten verbaut werden
kdnnen. Zweitens wurden die AufschlieBungszonen nur geschaffen, um eine geordnete Verbauung des Ortsgebietes zu
erreichen, und sagen nichts Uber die Qualitat der Grundstliicke aus (Auskunft von Vizeburgermeister JD in der
mundlichen Berufungsverhandlung vom 25. Oktober 1977)."

Im Ubrigen fuhrte die belangte Behdrde aus, dal3 ein erganzendes Sachverstandigengutachten nicht erforderlich
gewesen sei, da sich der Berufungssenat auf Grund der Grundstlcksbeschreibungen der Bewertungsstelle des
Finanzamtes Ganserndorf sowie des Augenscheines an Ort und Stelle selbst ein Bild von der Qualitat der Grundsttcke
des Dr. VN und auch der Vergleichsgrundstiicke machen habe kénnen. Eine Einvernahme von JH habe sich ertbrigt, da
der Berufungssenat das Vorbringen, da3 JH eine gute Bekannte und die engste Mitarbeiterin von Dr. VN in der "U."
gewesen sei und ihr deshalb von diesem ein Sonderpreis eingerdumt worden ware, fur glaubhaft angesehen habe. RS
habe bereits in ihrem Schreiben vom 5. Mai 1971 erklart, dal3 sie zum Beweisthema keine verbindlichen Aussagen
machen konnte. Obwohl dieses Schreiben dem Beschwerdevertreter zur Kenntnis gelangt sei (im Wege der
Akteneinsicht durch seine Kanzleiangestellte IS), habe er nochmals einen Beweisantrag auf Vernehmung von RS
gestellt, ohne etwa dabei gleichzeitig die Unrichtigkeit des Schreibens vom 5. Mai 1971 zu behaupten. Der
Berufungssenat ware zu einer neuerlichen Ladung und Vernehmung der RS als Zeugin nur dann verpflichtet gewesen,
wenn die Richtigkeit des Schreibens vom 5. Mai 1971 bestritten und zumindest behauptet worden ware, daf RS sehr
wohl Angaben Uber die Verkehrswerte von Baugriinden in S. in den Jahren 1961/62 hatte machen kénnen. Im tbrigen
sei es durchaus glaubhaft, dal3 die Realitatenvermittlerin derzeit keine Unterlagen Uber die Verkehrswerte aus den
Jahren 1961/62 mehr habe, da sie nicht verpflichtet sei, solche Unterlagen 15 Jahre lang aufzubewahren, und daR sie
auch nicht mehr imstande sei, aus dem Gedachtnis eine Aussage Uber die vor 15 Jahren erzielbaren Grundstuckspreise
abzulegen. Der Antrag auf Einholung einer Auskunft beim Statistischen Zentralamt sei deshalb abzuweisen gewesen,
da dieses keine genaueren Unterlagen Uber Grundstickspreise jeder einzelnen Gemeinde haben kénne als die
Bewertungsstellen der Finanzamter. Es bestehe auch kein Zusammenhang zwischen dem Index der
Lebenshaltungskosten und den Grundstiickspreisen im allgemeinen und den Grundsttickspreisen in S. im besonderen.

Unbebaute Grundstiicke seien weder im Index der Verbraucherpreise noch im Index der Gro8handelspreise enthalten.

Auch mit dem dritten nun in Beschwerde gezogenen Bescheid der belangten Behorde (betreffend



Einkommensteuer 1967) wurde der Berufung teilweise stattgegeben. Wegen Ablaufes der Spekulationsfrist wurde ein
Spekulationsgewinn bei der Ermittlung der Einkommensteuerbemessungsgrundlagen nicht in Ansatz gebracht. Zur
Haushaltsersparnis bezog sich die belangte Behdrde auf das Vorerkenntnis vom 18. Juni 1974 und stellte fest, dal3
auch im fortgesetzten Verfahren nicht begrindet worden sei, wieso die Haushaltsersparnis pro Tag nur S 15,--
betragen haben sollte. Sie verblieb daher bei dem Ansatz eines Tagesbetrages von S 30,--.

Gegen diese Bescheide richtet sich die vorliegende, von der Beschwerdefihrerin als Rechtsnachfolgerin nach dem
zwischenzeitig verstorbenen Dr. VN wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften ("hilfsweise
des Inhaltes") erhobene Beschwerde. Der Verwaltungsgerichtshof hat hiertiber erwogen:

Betreffend alle drei Streitjahre hielt sich die belangte Behtérde an die in den Vorerkenntnissen vom
29. September 1970, ZI. 746/69, und vom 18. Juni 1974, ZI. 365/73, dargelegte Rechtsansicht des
Verwaltungsgerichtshofes. Aus diesem Grund, und weil die Beschwerdefihrerin nicht in der Lage ist darzutun, worin
der belangten Behodrde ein eine inhaltliche Rechtswidrigkeit begriindender Fehler unterlaufen ware, ist der Vorwurf
der inhaltlichen Rechtswidrigkeit der angefochtenen Bescheide von vornherein verfehilt.

Was die Beschwerdefiihrung betreffend 1964 anlangt (erstangefochtener Bescheid), so ist sie nicht nur unbegriindet,
sondern mutwillig. Der Berufung gegen den Einkommensteuerbescheid 1 964 wurde durch dessen ersatzlose
Aufhebung mit dem angefochtenen Bescheid vollinhaltlich Rechnung getragen.

FUr das Jahr 1967 (drittangefochtener Bescheid) war nur die Bericksichtigung einer Haushaltsersparnis bei der
Berechnung der auBergewdhnlichen Belastung strittig. Der Gerichtshof fihrte im mehrfach zitierten Vorerkenntnis
vom 18. Juni 1974 aus, dal3 die Schatzung der Haushaltsersparnis unbedenklich ist und Dr. VN nicht dargetan hat, wie
er zu dem behaupteten Betrag von S 15,-- gelangt war. Nun behauptet die Beschwerdefuhrerin, die belangte Behérde
hatte ihr zu diesem Punkt "kein Parteiengehdr gegeben und keine Moglichkeit der Widerlegung". Tatsache ist, daB sich
das fortgesetzte Berufungsverfahren nicht zuletzt wegen der Verschleppungstaktik des Beschwerdevertreters Gber
rund drei Jahre erstreckte, in welchem Zeitraum der Beschwerdevertreter in der Sache mehrere Schriftsatze
einbrachte und ebenso wie die Beschwerdefihrerin selbst bei der mindlichen Berufungsverhandlung zugegen war.
Ungeachtet des eindeutigen Hinweises im Vorerkenntnis fand es weder der Beschwerdevertreter noch die
Beschwerdefiihrerin fir notwendig, in der Angelegenheit der Haushaltsersparnis auch nur ein Wort vorzubringen. Der
nunmehrige Vorwurf der Verletzung von Verfahrensvorschriften durch die belangte Behérde in diesem Punkt ist daher
ebenso unbegriindet und mutwillig.

Soweit es um den zweitangefochtenen Bescheid (betreffend Einkommensteuer 1966) geht, hatte die belangte Behérde
an sich nur mehr die zeugenschaftliche Einvernahme der Beschwerdefiihrerin durchzufihren. Dies ist erfolgt und die
Beschwerdefihrerin sagte laut Verhandlungsniederschrift folgendes aus:

"Meines Erachtens haben die Grundstiicke meines Vaters insoferne einen héheren Wert, als gerade diese Gegend
durch Pflanzung einer Pappelallee als besonders schone Gegend ausgestattet werden sollte. Die beim Abverkauf der
Grundstlcke erzielten niedrigeren Preise als flir andere Grundsticke in der Umgebung sind darauf zurtickzufihren,
daB es sich um Notverkaufe gehandelt hat, die infolge der Erkrankung meiner Mutter vorgenommen werden muften.
Diese niederen Preise sagen jedoch nichts Uber die Qualitat der Grundstlicke aus, da bei einem Verkauf unter
normalen Umstanden bedeutend héhere Preise hatten erzielt werden kdnnen."

Dieses Vorbringen enthalt fur die Feststellung des Verkehrswertes der Grundsticke im Jahre 1961 keinen Aussagewert.

Die belangte Behdrde hat darlber hinaus weitere Beweise durchgefihrt. Der Verwaltungsgerichtshof kann nicht
finden, daR sie hiebei Verfahrensvorschriften auRer acht gelassen hatte, bei deren Vermeidung sie zu einem anderen
Bescheid hatte gelangen kdnnen. Die Feststellung des malRgebenden Verkehrswertes 1961 mit S 25,-- pro m2 ist das
Ergebnis dieses von wesentlichen Mangeln freien Verfahrens und stellt eine denkfolgerichtige Schluf3folgerung dar.

Wenn in der Beschwerde behauptet wird, ein Mitglied des Berufungssenates (aus dem Kreis der in die
Berufungskommission entsendeten Mitglieder) habe noch an Ort und Stelle nach dem Lokalaugenschein vor dem
Vorsitzenden des Senates erklart, die von der belangten Behdrde herangezogenen Grundstlicke kdnnten mit den
streitgegenstandlichen in keiner Weise verglichen werden, weil sie minderwertig seien, so ist damit - selbst wenn diese



Behauptung den Tatsachen entsprechen sollte - fur die Beschwerdefuhrerin nichts gewonnen, weil es flr die vom
Verwaltungsgerichtshof durchzufihrende Kontrolle allein auf den Inhalt des von der belangten Behdrde erlassenen
Bescheides ankommt, nicht aber auf subjektive Meinungen eines Senatsmitgliedes.

In der Beschwerde wird versucht darzutun, daf8 1961 bis 1963 fir minderwertigere Grundstticke S 48,-- pro m2 bezahlt
wurden. Aus der Verhandlungsniederschrift, auf die sich die Beschwerdefuhrerin selbst beruft, geht jedoch hervor, dal3
in anderen Ortsteilen Preise von S 26,-- zu verzeichnen waren, wahrend solche von S 44,--

bis S 48,-- nur fur an der Hauptstral3e gelegene gezahlt worden sind. Die Grundstticke des Dr. VN liegen nicht an der
HauptstraBe und der Verwaltungsgerichtshof hat keine Bedenken gegen die in freier Beweiswlrdigung getroffene
Feststellung der belangten Behdrde tber die gegebene Vergleichbarkeit. Soweit die Beschwerdeflhrerin auf Verkaufe
aus den Jahren 1964 bis 1966 hinweist, so ist dies schon aus den im Erkenntnis vom 18. Juni 1974 dargelegten
Grunden und im Zusammenhang mit den weiteren Ergebnissen des fortgesetzten Berufungsverfahrens nicht geeignet,
verlaBliche Schlisse auf die Verkehrswerte des Jahres 1961 zu ziehen.

Die belangte Behorde fihrte im zweitangefochtenen Bescheid jene Beweisantrage an, denen sie nicht folgte und
begrindete dies. Der Verwaltungsgerichtshof halt die bezlglichen Ausfuhrungen fiir zutreffend.

Es folgt somit, daB die behauptete Rechtswidrigkeit auch nicht in einer Verletzung von Verfahrensvorschriften gelegen
ist. Die Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegrindet, weshalb sie gemal? 8 42 Abs. 1 VWGG 1965

abzuweisen war.
Die Verhangung der Mutwillensstrafe beruht auf § 62 VwWGG 1965 in Verbindung mit8 35 AVG 1950.

Die Kostenentscheidung grundet sich auf die 88 47 ff VwWGG 1965 in Verbindung mit der Verordnung des
Bundeskanzlers BGBI. Nr. 542/1977.
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European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:VWGH:1979:1978000689.X00
Im RIS seit

15.10.2019
Zuletzt aktualisiert am

15.10.2019

Quelle: Verwaltungsgerichtshof VWGH, http://www.vwgh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


https://www.jusline.at/gesetz/avg/paragraf/35
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1977_542_0/1977_542_0.pdf
http://www.vwgh.gv.at
file:///

	TE Vwgh Erkenntnis 1979/2/19 0689/78
	JUSLINE Entscheidung


