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BewG 1955 §52 Abs2;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Iro und die Hofrate Dr. Wetzel, Dr. Karger,
Dr. Steiner und Dr. Mizner als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers Oberkommissar Mag. Wochner, Uber die
Beschwerde der C in M, vertreten durch Dr. ], Rechtsanwalt in S, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur
Karnten vom 20. Dezember 1990, ZI 130-5/89, betreffend Nachfeststellung eines Einheitswertes des Grundvermdégens
zum 1. Janner 1987, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefihrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 3.035,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid des Lagefinanzamtes vom 2. September 1987 wurde der Einheitswert des der Beschwerdeflhrerin zur
Ganze zugerechneten, dem Grundvermdgen zugeordneten unbebauten Grundstliickes Nr nnn/11 ua - in der spateren
Berufungsentscheidung bezeichnet als "unbebautes Grundstick Nr. nnn, nnn/1 und nnn/11" -, EZ NNN KG M, zum 1.
Janner 1987 im Wege der Nachfeststellung mit S 574.000,-- (1.642 m2 x S 350,--, gerundet) festgestellt; dies unter
Bezugnahme auf§ 52 Abs 2 BewG mit der Begrindung, daR (auch) land- und forstwirtschaftlich genutzte
Grundstucksflachen dem Grundvermdgen zuzurechnen seien, wenn auf Grund der Lage und der sonstigen
Verhadltnisse, insbesondere mit Rucksicht auf die bestehenden Verwertungsmaglichkeiten, anzunehmen sei, daf3 der
Grundbesitz in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werde.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung fihrte die Beschwerdefiihrerin hinsichtlich des Grundstlickes aus,
daR das "Grundstliick Nr. nnn/11 ua" im bebauten flacheren Teil des Ortes zentral in M liege. Es habe eine Flache von
rund 1700 m2, sei anndhernd quadratisch und werde an zwei Seiten von GemeindestralRen begrenzt. Seit Bestehen
des rechtskraftigen Flachenwidmungsplanes der Marktgemeinde M sei das Grundstick als Bauland-Kurgebiet
ausgewiesen. Die Aufschliefung mit Wasser, Kanal, Strom etc. sei leicht méglich. Das Grundstick werde aber seit
mindestens 50 Jahren intensiv und ausschlieBlich land- und forstwirtschaftlich (als Gemusegarten) genutzt. Mit
Ausnahme von Abtretungen fir die Verbreiterung der angrenzenden Gemeindestral3en seien in diesem Zeitraum
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keinerlei Teilflachen abgegeben bzw abgetrennt worden. Auch bei den umliegenden Grundstiicken habe es in den
letzten 30 Jahren keine Veranderung gegeben. Weder seien neue Gebaude errichtet worden noch habe sich die
Verbauungsdichte bzw die Nutzung und das Aussehen der unverbauten Flachen in der Umgebung verandert.

AnlaBlich eines abgabenbehordlichen Ortsaugenscheines wurde im Beisein des Sohnes der Beschwerdefihrerin, eines
Steuerberaters, festgestellt, dal? die gegenstandliche Liegenschaft im Ortsgebiet liegt und von bebauten Grundstticken
umgeben ist. Es handle sich um ein in bezug auf Wasser, Kanal und Strom voll erschlossenes Eckgrundstuick. Es werde
als Gemusegarten fur einen Hotelbetrieb genutzt und liege in begunstigter Lage mit teilweisem Ausblick auf den
Millstattersee und die Bergwelt. Bei dieser Gelegenheit wies das Finanzamt auch auf fur verschiedene
Vergleichsgrundstiicke um den Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Janner 1973 erzielte Kaufpreise hin.

Gegen eine in der Sache ergangene abweisliche Berufungsvorentscheidung stellte die Beschwerdefihrerin fristgerecht
den Antrag auf Entscheidung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz.

Im weiteren Berufungsverfahren wies die Beschwerdeflhrerin auf die "minimale Bauentwicklung im Umkreis" der
Liegenschaft in den letzten 30 Jahren hin. Fir verschiedene Liegenschaften in der Nachbarschaft ihres Grundstuickes
hatten sich keine Kaufer gefunden bzw nur solche, die als Grundnachbarn ihre Grundstucksflache vergroRert oder
abgerundet hatten. Bauzwecke seien "eher nicht" verfolgt worden. Bei der gegebenen Marktlage sei es daher nicht
wahrscheinlich, daB der streitgegenstandliche Grundbesitz in absehbarer Zeit anderen als land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werde.

Mit dem vor dem Verwaltungsgerichtshof angefochtenen Bescheid wies die belangte Behorde die Berufung der
Beschwerdefiihrerin ab; dies im wesentlichen mit der Begriindung, dal es nach der standigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes bei der Beurteilung der Frage, ob ein Grundstiick (noch) dem land- und forstwirtschaftlichen
Vermdgen oder (schon) dem Grundvermoégen zuzurechnen sei, in erster Linie auf objektive Merkmale ankomme,
denen gegenuber subjektive, nur in der Person des jeweiligen Grundeigentiimers gelegene Momente zurtickzutreten
hatten. Dies gelte insbesondere dann, wenn es sich, wie im Beschwerdefall, um eine Baullicke in sonst schon
besiedelten Wohngebieten bzw im Ortsgebiet handle. Im Beschwerdefall lage eine Reihe solcher objektiver Merkmale,
die fur eine Zurechnung zum Grundvermdgen sprachen, vor. Es seien dies die Baulandwidmung, die ErschlieBung
hinsichtlich des Verkehrs, des Bezugs von Wasser und Strom sowie des Kanalanschlusses, wie auch die hervorragende
Lage der Streitliegenschaft mitten im verbauten Ortsgebiet der Fremdenverkehrsgemeinde M. Demgegentber handle
es sich bei der seit Jahren bestehenden land- und forstwirtschaftlichen Nutzung der Liegenschaft bzw bei der
mangelnden Absicht zum Verkauf oder zur Anderung der Nutzung um subjektive, in der Person des Eigentlimers
gelegene Umstande, die bei der Bewertung auBer Betracht zu bleiben hatten. MaRgebend sei namlich nicht, wie der
Eigentimer sein Grundstlck (tatsachlich) nutze, sondern einzig und allein, wie er es nutzen kdnne. Durch die
Bewertung solle ndmlich die potentielle wirtschaftliche Kraft des Eigentimers erfal3t werden, weshalb eine objektive
Werterhéhung des Grundbesitzes als Folge der Lage im bebauten Gebiet nicht deshalb unbericksichtigt bleiben durfe,
weil der Grundstlickseigentimer nicht die Absicht habe, sie auszunitzen. Die streitgegenstandliche Liegenschaft sei
durch ihre Seeblick aufweisende Lage mitten im Ortsgebiet einer Fremdenverkehrsgemeinde im Hinblick auf den
enormen Wert solcher Grundstlicke sowohl wirtschaftlich als auch technisch (quadratische Form und das schon
angefuhrte FlachenausmaR) fir eine Verwertung als Bauland geradezu pradestiniert. DaR fir derartige Grundsttcke
keine Verwertungsmaoglichkeit bestehe, widerspreche jeglicher Lebenserfahrung. Es seien auch keine Umstdande
aufgezeigt worden, die einer Bebauung entgegenstiinden, und auch keinerlei begriindete wirtschaftliche Erwagungen
vorgebracht worden, die gegen eine Verwertung als Bauland sprachen. Die eine Voraussetzung fur die Anwendung des
§ 52 Abs 2 BewG darstellende land- und forstwirtschaftliche Nutzung weise auch nicht die fUr eine etwaige Zuordnung
zum gartnerischen Vermdogen erforderliche, etwa bei Glashausern gegebene Intensitat auf. Die streitgegenstandliche
Liegenschaft werde eher in Form eines Hausgartens bzw Kleingartenlandes genutzt, was grundsatzlich gegen eine
Zuordnung zum gartnerischen Vermodgen spreche. Die landwirtschaftliche Nutzung sei auch im Vergleich zur
Verwertung als Baugrund unwirtschaftlich. Bei der Beurteilung der Wahrscheinlichkeit einer anderweitigen als der
land- und forstwirtschaftlichen Verwendung einer Liegenschaft komme es nicht auf die Einschatzung der
Verkaufsabsichten des jeweiligen Grundstickseigentiimers an, sondern einzig und allein auf die objektiven Merkmale
der Liegenschaft und die sich daraus ergebende Einschatzung von deren Verwertungsmoglichkeiten. DalR der
Grundsticksmarkt in der Marktgemeinde M stagniere, finde nicht nur in der vom Finanzamt geflhrten
Kaufpreissammlung keine Deckung, sondern lasse sich vor allem auch mit den Erfahrungen des taglichen Lebens -
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namlich der anhaltend groBen Nachfrage nach Bauland in Seegemeinden - nicht in Einklang bringen. Dem Vorbringen
der Beschwerdefuhrerin, dal3 bei einer Reihe von umliegenden Grundstticken in einem Zeitraum von 10 Jahren keine
Baumalinahmen getdtigt worden seien, sei entgegenzuhalten, dal3 bei diesen Grundstiicken keineswegs so gunstige
Voraussetzungen fur eine Verwertung als Bauland vorldgen wie bei der streitgegenstandlichen Liegenschaft (so zB
fehle bei vier Parzellen die Zufahrtsmoglichkeit und befinde sich eine weitere Parzelle in Steilhanglage). DaR3 einzelne
Parzellen keine Kaufer fanden, kdénne auch in Uberhdhten Preisvorstellungen bzw in spekulativen Absichten der
jeweiligen Eigentimer seine Ursache haben, zumal aus den erfahrungsgemaB immer starker steigenden
GrundstUckspreisen fur in Fremdenverkehrsgebieten gelegenes Bauland gréRere Vorteile gezogen werden kénnten als
bei einem sofortigen Verkauf. Gegen die Richtigkeit der der Beschwerdeflhrerin mitgeteilten Vergleichspreise habe sie
"nichts Entscheidendes" eingewendet. Der vom Finanzamt im Beschwerdefall zur Anwendung gebrachte
Quadratmeterpreis liege auch an der Untergrenze der bei Verkdufen von Vergleichsliegenschaften erzielten Preise.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften erhobene Beschwerde. Die Beschwerdeflhrerin erachtet sich durch den
angefochtenen Bescheid "in ihrem Recht auf Durchfiihrung eines umfassenden ordnungsgemalien zur richtigen
Entscheidung fihrenden Verwaltungsverfahrens, insbesondere aber in ihrem Recht auf die Feststellung eines
Einheitswertes iS § 30 BewG landwirtschaftliches Vermdégen in Verbindung mit § 2 (1) BewG verletzt".

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und in ihrer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der
Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemald dem ersten Satz des § 51 Abs 1 BewG gehdrt zum Grundvermodgen der Grund und Boden einschlieBlich der
Bestandteile (insbesondere Gebaude) und des Zubehors.

Gemald § 52 Abs 1 leg cit gehdrt zum Grundvermogen nicht Grundbesitz, der zum land- und forstwirtschaftlichen
Vermogen gehort.

Nach Abs 2 der letztzitierten Gesetzesstelle sind land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicksflachen dem
Grundvermogen zuzurechnen, wenn nach ihrer Lage und den sonstigen Verhaltnissen, insbesondere mit Ricksicht auf
die bestehenden Verwertungsmoglichkeiten, anzunehmen ist, daR sie in absehbarer Zeit anderen als land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden, zB, wenn sie hienach als Bauland, Industrieland oder als Land fur
Verkehrszwecke anzusehen sind.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes rechtfertigt es die Widmung eines Gebietes als
Bauland im Rahmen der értlichen Raumplanung FUR SICH ALLEIN noch nicht, ein landwirtschaftlich genutztes
Grundstlck ohne weiteres dem Grundvermoégen zuzurechnen. Ist jedoch auf Grund von zur Baulandwidmung
hinzutretenden objektiven Umstdnden - insbesondere betreffend die ortliche Lage und AufschlieBung der
Liegenschaft, die bauliche Entwicklung in der Umgebung sowie die zum Bewertungsstichtag gegebene und fur die
Zukunft zu erwartende Marktlage - anzunehmen, daf? eine landwirtschaftlich genutzte Flache in absehbarer Zeit vom
genannten Stichtag anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen wird, so rechtfertigt dies, ohne daR es
hiebei auf die Absicht des jeweiligen Grundeigentiimers ankommt, durchaus die Zuordnung der Liegenschaft zum
Grundvermogen (vgl etwa das hg Erkenntnis vom 18. Februar 1985, Zlen 84/15/0081 bis 0088, und das dort zitierte
Vorerkenntnis samt darin bezogener Rechtsprechung). Ein aus objektiven Umstanden sich ergebender
WahrscheinlichkeitsschluB fir eine Verbauung in absehbarer Zeit ist inbesondere gerechtfertigt bei einer
Flachenwidmung als Bauland (Wohngebiet), AufschlieRung durch eine Strom, Wasser und Kanal fihrende StraRe mit
offentlichem Verkehr und die bauliche Entwicklung in dem diese Grundflache umfassenden Ortsgebiet. Der Bedarf
nach Baugrundstlicken kann auch aus der baulichen Entwicklung in dem die Grundflache umfassenden Ortsgebiet
erschlossen werden (vgl zB das hg Erkenntnis vom 2. Dezember 1985, ZI 84/15/0054). Stellt das zu bewertende
Grundstlck eine Baullicke in einem sonst besiedelten Gebiet dar, so handelt es sich Uberhaupt um den typischen
Anwendungsfall der Vorschrift des § 52 Abs 2 BewG (vgl das hg Erkenntnis vom 25. Februar 1991, ZI190/15/0082). Selbst
bloRes Rohbauland ist schon dann als Bauland im Sinne des § 52 Abs 2 BewG anzusehen, wenn an der spateren
endgliltigen Verwertung des Grundstiickes als Bauland kein begriindeter Zweifel besteht, AUCH WENN FUR DIESE
VERWERTUNG NOCH KEIN NAHER ZEITPUNKT ABZUSEHEN IST (vgl. die hg Erkenntnisse vom 29. Oktober 1970, ZI
309/69, und vom 22. Dezember 1976, ZI| 49/74).
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Angewendet auf den Beschwerdefall vermag der Verwaltungsgerichtshof nicht zu erkennen, inwiefern die belangte
Behdrde bei dem im Beschwerdefall unbestrittenen Sachverhalt Verfahrensvorschriften in einem wesentlichen Punkt
verletzt hatte. Auch der in der Beschwerde nicht naher begriindete Vorwurf einer inhaltlichen unrichtigen Anwendung
des 8 52 Abs 2 BewG ist nach dem Gesagten nicht berechtigt, zumal den besonderen Vorschriften des zweiten Teiles
des BewG Vorrang vor den allgemeinen Vorschriften des ersten Teiles dieses Gesetzes zukommt. Die Beschwerde

multe daher gemal § 42 Abs 1 VWGG als unbegriindet abgewiesen werden.

Die Entscheidung tber den Aufwandersatz stitzt sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung des
Bundeskanzlers BGBI Nr 104/1991.
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