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32/01 Finanzverfahren allgemeines Abgabenrecht;
Norm

BAO §115 Abs1;
BAO §167 Abs2;
BAO §177;

BAO §183 Abs1;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Pokorny und die Hofrate Dr. Sulyok, Dr.
Fuchs, Dr. Zorn und Dr. Robl als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Zeller, Gber die Beschwerde des T W in H,
vertreten durch Dr. Manfred Lenz, Rechtsanwalt in 6850 Dornbirn, BahnhofstralRe 23, gegen den Bescheid der
Finanzlandesdirektion fir Vorarlberg vom 21. Februar 1997, ZI. 1426-6/96, betreffend Einkommensteuer 1992, zu
Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuhrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von 4.565 S binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdeflihrer ermittelt den Gewinn fir seinen Gewerbebetrieb nach§ 4 Abs. 1 EStG 1988. Zum
Betriebsvermdgen gehorten u.a. 33/565 Anteile an der Liegenschaft in EZ. 494 GB Lech - deren Grof3e betragt 836 m2 -
mit denen das Wohnungseigentum an der Wohnung Top 7 verbunden ist. Der Beschwerdefuhrer verkaufte im Jahr
1992 diese Eigentumswohnung. Zur Ermittlung jenes Anteiles des Verkaufserldses, der auf Grund und Boden entfallt
und daher einkommensteuerlich nicht steuerbar ist, ermittelte er den Wert des Bodens anhand einer "Stellungnahme"
des gerichtlich beeideten Bausachverstandigen Ing. S, in welcher im wesentlichen ausgefihrt ist:

"Ein Grundverkauf in dhnlicher Lage in Lech wurde nach meiner Information um S 12.000/m2 getatigt.
Fur gegenstandlichen Grund sind jedoch folgende Abschlage erforderlich:
Grundpreis Ublich S 12.000,--

Abschlage:
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- keine Zufahrt 20 %

- keine Garage 20 %

40 % S 4.800,--
Grundpreis S 7.200,--/m2
Grundanteil:
836 m2as.7.200,--: 565 * 33 = S 351.564,--
Rundungsbetrag S 1.564,--

Geschatzter Wert des Grundanteiles S 350.000,--"

Das Finanzamt folgte der Berechnung des Beschwerdefihrers nicht und ging bei Erlassung des
Einkommensteuerbescheides aufgrund von Vergleichspreisen aus der amtlichen Kaufpreissammlung von einem
Bodenwert in Hohe von 4.000 S/m2, fur den gesamten Grundanteil von 195.280 S aus.

In der Berufung verwies der Beschwerdefuhrer darauf, dal? die Familie X im Jahr 1994 die Liegenschaft EZ 640 GB Lech,
eine Liegenschaft in vergleichbarer Lage, um 13.000 S/m2 verkauft habe.

In einem Vorhalt teilte das Finanzamt dem BeschwerdefUhrer mit, die Liegenschaft in EZ 640 sei unter Ehegatten
Ubertragen worden, aber nicht um den vom Beschwerdefihrer genannten Kaufpreis. Frau X habe im Jahr 1994
allerdings eine andere Liegenschaft verkauft (EZ 758 GB Lech), der Kaufpreis habe dabei 7.700 S betragen; von diesem
Preis seien zur Ermittlung des im Beschwerdefall relevanten Bodenwertes die Abschlage abzuziehen, die in der
Stellungnahme des Sachverstandigen Ing. S ausgewiesen seien. Der Beschwerdefihrer werde ersucht, Verkaufe
bekanntzugeben, bei welchen ein Bodenpreis von 12.000 S/m2 erzielt worden sei.

Der Beschwerdeflhrer teilte in der Folge dem Finanzamt mit, er habe keinen Einblick in die Kaufvertrage, die Gber
Grundstucke der betreffenden Gegend abgeschlossen wirden.

Nachdem das Finanzamt die Berufung mit Berufungsvorentscheidung abgewiesen hatte, beantragte der
Beschwerdefihrer die Entscheidung tber die Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz.

Die belangte Behorde wies die Berufung mit dem angefochtenen Bescheid als unbegriindet ab. Im Rahmen der
Gewinnermittlung nach § 4 Abs. 1 EStG 1988 unterliege bei der VerdulRerung eines bebauten Grundstuckes jener Teil
des VerauBerungserloses, der auf den Boden entfalle, nicht der Steuerpflicht. Zum Zwecke der Aufteilung des
VerauBerungserléses dirfe nur dann die sogenannte Differenzmethode - bei dieser werde vom Verkaufserlds der
Verkehrswert des Bodens in Abzug gebracht - angewandt werden, wenn der VerauBerungspreis mit dem Verkehrswert
identisch sei; im gegenstandlichen Fall seien diese Voraussetzungen gegeben, weil der Gesamtkaufpreis fir das
Appartement seinem Verkehrswert entspreche. Das Finanzamt habe zum Zweck der Schatzung des Wertes des Grund
und Bodens die in der amtlichen Kaufpreissammlung aufscheinenden Preise herangezogen. Aus Verkdufen von
Grundsticken in vergleichbaren Lagen in den Jahren 1993 und 1994 ergebe sich - wie bereits das Finanzamt dargestellt
habe - ein objektiver Grundwert von 4.000 S/m2. Der Beschwerdeflhrer habe diesen Preis nicht widerlegt. Die
beigebrachte Stellungnahme des Bausachverstandigen Ing. S enthalte keine objektive Ermittlung des Bodenwertes,
zumal der Sachverstandige den seiner Berechnung zugrundegelegten angeblich vergleichbaren Preis nicht einem
tatsachlichen Verkauf habe zuordnen kénnen. Einen vom Beschwerdeflihrer behaupteten Verkauf zu einem Preis von
12.000 S/m2 habe das Finanzamt nicht feststellen kénnen, tber die vom Beschwerdefuhrer genannte Liegenschaft in
EZ 640 sei némlich kein Verkauf zum genannten Preis zustandegekommen, sondern eine Ubertragung des
Halfteeigentums unter den Ehegatten X gegen Barzahlung, Schuldiibernahme und Einrdumung des Wohnrechtes. Frau
X habe im Jahr 1994 eine andere Liegenschaft verkauft, allerdings zum Preis von 7.78547 S/m2; unter
Berucksichtigung des Abschlages von 40 %, von dem die Stellungnahme des Bausachverstandigen Ing. S ausgehe,
errechne sich auch bei diesem Preis wiederum nur ein Wert von 4.000 S/m2. Die belangte Behorde gehe daher von der
Richtigkeit dieses Wertes fur den vom Beschwerdefihrer verkauften Grundanteil der Eigentumswohnung aus. Ein
weiteres Indiz fur die Richtigkeit der Bewertung liege darin, dal3 der Kaufer der in Rede stehenden Eigentumswohnung
den Grundanteil mit 163.586 S angesetzt habe, was einem Bodenpreis von 3.350 S/m2 entspreche.

Der Verwaltungsgerichtshof hat Gber die Beschwerde erwogen:
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Der Beschwerdefuhrer bringt vor, die Behdrde habe den Bodenwert aufgrund der durchschnittlichen Kaufpreise, wie
sie sich in der Kaufpreissammlung fanden, mit 4.000 S/m2 ermittelt. Da aber der Beschwerdefihrer ein
Schatzungsgutachten des Ing. S vorgelegt habe, das fur den in Rede stehenden Grund einen Wert von 7.200 S/m2
ausweise, habe er der Behorde vorgeschlagen, ihrerseits ein Schatzungsgutachten einzuholen. Das Finanzamt habe
dann aber unter AuBerachtlassung des Gutachtens des Ing. S den Bodenwert lediglich aufgrund der Werte aus der
Kaufpreissammlung geschatzt. Der Beschwerdefihrer verweise darauf, dal aufgrund der unterschiedlichen
geographischen Verhdltnisse in Lech (von ebenen Gebieten bis zu steilen Hanglagen) unterschiedliche
Quadratmeterpreise erzielt wirden. Der hohe Verkaufspreis fur die Eigentumswohnung von 44.184 S pro
Quadratmeter Nutzflache lasse sich ausschlieBlich durch den hohen Grundanteil erkldren, was die belangte Behorde
nicht berucksichtigt habe. Ein Bodenpreis von 4.000 S/m2 sei jedenfalls zu niedrig und werde bereits in Orten erzielt,
die nicht zu bekannten Fremdenverkehrsregionen zahlten. Die belangte Behdérde habe die vom Beschwerdefiihrer
angefuhrten Beweise, insbesondere das Schatzungsgutachten nicht ausreichend berlcksichtigt und auch ihrer
Verpflichtung zur amtswegigen Ermittlung nicht entsprochen.

Mit diesem Vorbringen zeigt der Beschwerdeflihrer eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides nicht auf.
Strittig ist im gegenstandlichen Fall ausschlieBlich die Bewertung des Grund und Bodens, also eine Frage der
Feststellung des Sachverhaltes. Diese ist der verwaltungsgerichtlichen Kontrolle insofern zuganglich, als es sich um die
Frage handelt, ob die Behorde hinreichende Ermittlungen gepflogen hat und ob die bei der Beweiswuirdigung
vorgenommenen Erwagungen schlissig sind.

Wie sich aus dem Verwaltungsakt ergibt, hat das Finanzamt aus der Kaufpreissammlung drei Verkdufe aus den Jahren
1993 und 1994 Uber bestimmt bezeichnete Grundstuiicksparzellen eruiert, aus denen ein Verkehrswert (Bodenpreis)
abgeleitet werden kann. Es ware Sache des Beschwerdeflhrers gewesen, im Verwaltungsverfahren vorzubringen, daf3
die drei Grundstliicke, etwa im Hinblick auf eine unattraktive Hanglage, nicht mit der Liegenschaft in EZ 494
vergleichbar waren.

Entgegen dem Beschwerdevorbringen ist die belangte Behorde im angefochtenen Bescheid auf die Stellungnahme des
Ing. S - in der Beschwerde wird sie auch als Schatzungsgutachten bezeichnet - eingegangen; sie hat zutreffend
ausgefuhrt, aus der Stellungnahme sei nicht ersichtlich, in welcher Weise der Befund Uber die in der betreffenden Lage
Ublichen Kaufpreise aufgenommen worden sei. Die Ausfuhrungen in der genannten Stellungnahme beschranken sich
darauf, dal8 nach den Informationen des Ing. S ein Grundverkauf in dhnlicher Lage um 12.000 S/m2 getatigt worden
sei. Auch auf Vorhalt konnte dieser Grundverkauf nicht konkretisiert werden. Einer solchen Stellungnahme bzw einem
Gutachten, aus dem nicht erkennbar ist, wie die dem Befund zugrundegelegten Tatsachen beschafft wurden, hat die
belangte Behdrde zu Recht im Rahmen der Beweiswirdigung kein Gewicht beigemessen (vgl. Ritz, BAO-Kommentar, §
177 Tz 1).

Da der Sachverstandigenbeweis nur notwendig ist, wenn die Behoérde nicht selbst Uber die entsprechenden
Kenntnisse verflgt, war die belangte Behorde auch nicht gehalten, von Amts wegen einen Sachverstandigen
beizuziehen. Zur Auswertung der amtlichen Kaufpreissammlung bedarf es keiner Beiziehung eines Sachverstandigen
(vgl. das hg. Erkenntnis vom 15. Marz 1988, 87/14/0067). Aus den in der Kaufpreissammlung aufgezeichneten
tatsachlichen Verkaufen hat die belangte Behdrde den Verkehrswert ableiten kénnen.

Die Beweiswtrdigung des belangten Behdrde halt sohin der verwaltungsgerichtlichen Kontrolle stand. Der
Beschwerdefiihrer verweist darauf, dal§ der von ihm erzielte Preis pro Quadratmeter Nutzflache hoch sei, er bestreitet
aber nicht, da der Gesamtkaufpreis der Wohnung dem Verkehrswert entspricht und enthalt sich auch eines
konkreten Vorbringens zum Gebdudewert; solcherart vermag dieses Vorbringen keine Zweifel an der Schlissigkeit der

Beweiswlrdigung zu wecken.

Die Beschwerde war daher gemal3 § 42 Abs. 1 VwWGG abzuweisen. Die Kostenentscheidung griindet sich auf die §§ 47 ff
VwGG iVm der VO BGBI. 416/1994.
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