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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Simon und die Hofrate Dr. Schubert, Dr.
Wetzel, Dr. Steiner und Dr. Mizner als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Kommissar Dr. Lebloch, ber die
Beschwerde des X-Vereines gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Steiermark vom 16. November 1989, ZI.
B 29/14-5/89, betreffend Einheitswert von Grundvermdgen zum 1. Janner 1979, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefliihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 2.760,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Ordentliche Mitglieder des beschwerdefiihrenden Vereines sind die Republik Osterreich, das Land Steiermark, eine
Stadtgemeinde und eine Marktgemeinde. Auf einer in sein Eigentum Ubertragenen Liegenschaft errichtete der
Beschwerdefiihrer aus Mitteln des Bundes und des Landes Steiermark ein Schulschiheim, das er 1977 in Betrieb nahm.
Das Grundstick hat ein Gesamtausmald von 10.356 m2, wovon 816 m2 bebaut sind. Der umbaute Raum hat ein
Ausmal von 10.167 m3.

Zum 1.Janner 1979 stellte das Finanzamt fur das Grundsttick bescheidmaRig einen Einheitswert von 4,5 Mio S fest.

Der Beschwerdefihrer erhob Berufung und brachte im Rechtsmittelverfahren ein Sachverstandigengutachten (im
folgenden kurz "Gutachten" genannt) bei, das zum Ergebnis kam, dall das Schulschiheim eine negative Ertragslage
aufweise, die bei Fortfilhrung als Schulschiheim nicht verbessert werden kénne. Nur eine Anderung der
Bewirtschaftung kdnnte zu einer Verbesserung der Ertragskraft fihren. Denkbar wdare nur die Umwandlung des
Schulschiheimes in einen Hotelbetrieb, der Touristen (insbesondere Wanderer und Sportler) anspreche. Die Errichtung
von Wohn- oder Industrieanlagen sei nicht moglich (Lage, Zufahrt, Entfernung von der Stadt, Energieversorgung,
Flachenwidmung etc.). Die Umwandlung in einen Hotelbetrieb erfordere jedoch hohe Kosten und wirde Uberdies zu
einer Verringerung der Bettenkapazitat fihren, was bedeute, daR der Nachtigungspreis weit Uber dem regional
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geforderten durchschnittlichen Hochstpreis liegen muf3te. Es handle sich somit beim Schulschiheim um ein ertragloses
Unternehmen, einen sogenannten ZuschuBbetrieb. Aus dieser Ertragsbetrachtung, die letztlich den Preis eines
Vermdgensgutes bestimme, sei das Gebdude objektiv wertlos. Das insgesamt 10.356 m2 grof3e Grundstick sei nur im
Ausmald von etwa 2.000 m2 ebener Grund, auf dem das Schulschizentrum und die Sportanlage errichtet seien. Die
restliche Flache bestehe aus unbrauchbarem, bewaldetem Geldnde in teilweise starker Hanglage. Fir den ebenen
bebauungsfahigen Grund ware ein Preis von etwa S 100,-- pro Quadratmeter und fir den nicht bebaubaren Hang ein
Preis von hochstens S 30,-- pro Quadratmeter zu erzielen. Das ergebe einen gemeinen Wert fir das Grundstick von S
450.680,--, wobei schon die Zufahrtsmdoglichkeit sowie die Entsorgung als auch die Versorgung positiv bertcksichtigt
worden seien.

Mit Berufungsentscheidung vom 2. September 1986 wies die belangte Behdrde die Berufung des Beschwerdefiihrers
gegen die Einheitswertfeststellung als unbegriindet ab. Die belangte Behdrde hielt dem Gutachten im wesentlichen
entgegen, dal? es in unzutreffender Weise nicht auf das zu bewertende Grundvermdégen, sondern auf den im Gebaude
geflihrten Betrieb abstelle. Es sei nicht einsichtig, dal’ ein Wirtschaftsgut, fir dessen Anschaffung und Herstellung ca.
34 Mio S aufgewendet worden seien, nach seiner Fertigstellung nur mehr einen Marktwert von S 450.000,-- besitzen
sollte. FUr das zu bewertende Gebdude kdénne von einer Mehrzahl von verschiedenen Verwendungsmoglichkeiten fur
eine Mehrzahl von Kaufern - vorwiegend aus dem 6ffentlichen Bereich - ausgegangen werden. Das Gutachten erweise
keinen geringeren gemeinen Wert im Sinne des § 53 Abs. 10 BewG 1955.

Der Verwaltungsgerichtshof hob die Berufungsentscheidung vom 2. September 1986 mit dem Erkenntnis vom 6. Marz
1989, ZI.86/15/0109 (Vorerkenntnis), wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften auf.
Naheres zum Sachverhalt ist dem Vorerkenntnis zu entnehmen. Die rechtlichen Erwagungen des
Verwaltungsgerichtshofes gehen im Vorerkenntnis im wesentlichen dahin, dal3 das Gutachten durchaus Aussagen zur
Bewertung des Grundvermogens treffe, weil danach der Wert des Gebaudes infolge Unverkauflichkeit desselben mit
Null anzusetzen sei und daher der Bodenwert allein den gemeinen Wert des bebauten Grundstilickes bilde. Den
negativen Ertragswert des Schulschiheimes habe das Gutachten erkennbar nur deshalb zur Darstellung gebracht, um
daraus die Unverwertbarkeit des auf dem Grundstlck stehenden Gebaudes, das nach Ansicht des Sachverstandigen
nur fir die Verwendung als Beherbergungsbetrieb geeignet sei, abzuleiten. Die Ertragslage des Betriebes habe daher
dem Gutachten nur mittelbar als Indiz dafur gedient, um auf die Unverwertbarkeit des Gebadudes schlieRen zu kénnen.
In einem solchen Fall, in dem es in Wahrheit nicht um die Ertragsfahigkeit des Betriebes gehe, der derzeit in dem
Gebdude untergebracht sei, sondern um die fir jeden potentiellen Erwerber des Grundstlickes gegebene
Ertragsfahigkeit, kdnne die Ertragslage bei der Ermittlung des gemeinen Wertes schon deshalb nicht unbertcksichtigt
bleiben, weil sie einen den Preis, der im Fall einer VeraulRerung der Liegenschaft zu erzielen ware, mitbeeinflussenden
objektiven Faktor darstelle. Ebenso kdnne der belangten Behdrde nicht gefolgt werden, wenn sie im Zusammenhang
mit der Behauptung des Beschwerdeflhrers, daR das Objekt aus wirtschaftlichen Grinden unverkauflich sei, den
Standpunkt vertreten habe, das Gesetz habe den gemeinen Wert weder dem Grunde noch der Hohe nach von der
Frage abhangig gemacht, ob der Bewertungsgegenstand unter ganz bestimmten Voraussetzungen maoglicherweise
nicht verauBert werden kdnne, sondern angeordnet, dal? gerade von der Fiktion einer Verauf3erung auszugehen sei.
Wenngleich zwar richtig sei, dafl die Zulassigkeit der Bewertung eines Wirtschaftsgutes nicht davon abhange, ob dieses
Wirtschaftsgut einmal verkauft werde, kdnne es nicht unmalR3geblich sein, ob nach den Gegebenheiten des Einzelfalles
eine Verduflerung tatsachlich zustande kommen kénne. Die belangte Behorde habe kein Ermittlungsverfahren
durchgefiihrt und auch keine Feststellungen Uber den hier fur die Anwendung des§ 53 Abs. 10 BewG 1955 zu
beurteilenden Sachverhalt getroffen. So fehlten vor allem Feststellungen Uber die ortliche Lage und die bauliche
Ausgestaltung und Beschaffenheit des Gebdudes. Ohne derartige Feststellungen kdnne nicht beurteilt werden,
inwiefern die Behauptungen des Beschwerdeflhrers, das Gebaude eigne sich nur fur einen Beherbergungsbetrieb
ahnlicher Art wie das Schulschiheim und der Interessentenkreis ware schon deshalb erheblich beschrankt, den
Tatsachen entsprachen. Der angefochtene Bescheid lasse eine hinreichende Begrindung zu der
entscheidungswesentlichen Frage vermissen, ob fir das gegenstandliche bebaute Grundstlick einschlieBlich des
Gebadudes ein Kaufinteresse, bezogen auf den Stichtag der Wertfortschreibung (1. Janner 1979), vorhanden gewesen
ware, zumal das Gutachten unrichtig nicht zum 1. Janner 1979, sondern auf das Jahr 1986 erstellt worden sei.

Im fortgesetzten Verwaltungsverfahren gab die belangte Behdrde dem Beschwerdefihrer Gelegenheit, zu von ihr
getroffenen Sachverhaltsfeststellungen und angestellten rechtlichen Uberlegungen Stellung zu nehmen. Der
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Beschwerdefiihrer brachte neben mehreren Stellungnahmen auch eine Erganzung des schon vorgelegten Gutachtens
bei, aus der hervorgeht, dal? die Aussagen des Gutachtens (auch) fir den Bewertungsstichtag 1. Janner 1979 gelten.

Die belangte Behdrde gab der Berufung gegen die Einheitswertfeststellung zum 1. Janner 1979 auch mit dem nunmehr
beim Verwaltungsgerichtshof angefochtenen Bescheid keine Folge. Sie vertrat abermals die Auffassung, dal3 das
Gutachten den Wert des Betriebes und nicht den des Grundvermdgens festgestellt habe. Weiters legte die belangte
Behorde im angefochtenen Bescheid nunmehr dar, dal3 das Schulschiheim weder als Beherbergungsbetrieb konzipiert
und errichtet worden sei noch als solcher anzusprechen ware. Es handle sich vielmehr um eine SCHULISCHE
Einrichtung, deren Benlitzung fir Zwecke des Unterrichtes und der Erziehung, die sich auch auf die Unterbringung der
Schiler im Heim erstrecke, zufolge einer vom Beschwerdefiihrer selbst erwirkten Anerkennung durch den
Bundesminister fir Finanzen und den Bundesminister flr Unterricht, Kunst und Sport im OFFENTLICHEN Interesse
liege. Nach den unbestrittenen Ergebnissen der Erhebungen im Grundsteuerbefreiungsverfahren werde dieser
Benutzungszweck im Gberwiegenden Male verfolgt. Da nach den stichhaltigen Analysen des Beschwerdefiihrers und
des beigebrachten Gutachtens ein Beherbergungsbetrieb aus wirtschaftlichen Grinden gar nicht gefihrt werden
kdnnte, misse es fur die Beurteilung der Verwertungsmoglichkeiten des Grundbesitzes ohne Auswirkung bleiben, daR
sich fur ein solches unrentables Unternehmen - logischerweise - kein Kaufinteressent finde, weil eine
Nutzungsanderung des Schulobjektes, wie sie vom Beschwerdeflhrer fingiert werde, um aus der unvermeidbaren
Ertraglosigkeit einen Verfall des gemeinen Wertes zu demonstrieren, mangels jeglichen Bezuges zur wirtschaftlichen
Realitdt am Kern des Beweisthemas vorbeigehe. Der Beschwerdefiihrer selbst habe im fortgesetzten
Verwaltungsverfahren ohne Vorbehalte die Meinung der planenden Firma ins Treffen geflhrt, wonach die "Anlage auf
Grund ihrer Figuration, ihres Grundkonzeptes, der Raumanordnung und Ausstattung nur als SCHULERHEIM geeignet"
sei. Der Vollstandigkeit halber stellte die belangte Behorde in der Berufungsentscheidung in diesem Zusammenhang
klar, daB es sich nicht um ein SchilerWOHNheim, sondern um ein im 6ffentlichen Interesse betriebenes Objekt zur
Durchfuihrung von Schulveranstaltungen (8§ 2 der Vereinsstatuten) handle. Fur einen 6ffentlichen Zwecken dienenden
Grundbesitz gebe es erfahrungsgemall kaum private Kaufinteressenten. Dies umso weniger, wenn die Einrichtung
verlustbringend sei und auch kaum mit wirtschaftlich vertretbaren Kosten anderen Zwecken nutzbar gemacht werden
kdnne. Der Kauferkreis werde sich daher zwangslaufig auf die offentliche Hand oder einige potente 6ffentlich-
rechtliche Kérperschaften beschranken. Diese Rechtssubjekte hatten zahlreiche Aufgaben zu erfiillen, die keinesfalls
vom Grundsatz der ZweckmaRigkeit oder Rentablitat gepragt seien. Auf Grund bestehender Vereinbarungen hatten
der Bund und das Land Steiermark die Errichtung der Anlage durch nicht riickzahlbare Zuwendungen von zusammen
Uber 30 Mio S finanziert. Die Hingabe nicht unbedeutender &ffentlicher Mittel beweise ja gerade die Notwendigkeit der
Investition. Daraus folge zwingend, daRR Bund und Land in Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufgaben dieses Objekt auch
kauflich erwerben hatten kdnnen, wobei die Vergltung des Sach- oder Substanzwertes der ganzen Anlage weniger
Mittel erfordert hatte als die Neuherstellung. Die im Verwaltungsverfahren zur Sprache gekommene "Transaktion
Kaltwasser" kdnne keinesfalls unter Berufung auf personliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse abgetan werden, weil
die "Monopolstellung" eines einzigen Interessenten auf der Kauferseite nach der Rechtsprechung nicht zu den
ungewohnlichen Verhaltnissen gehore, sondern gerade jenen objektiven Momenten zuzurechnen sei, welche fur die
Ermittlung des gemeinen Wertes entscheidend seien. Anhand einer im angefochtenen Bescheid dargestellten
Berechnung eines Sachwertes (Substanzwertes) zeigte die belangte Behdrde schlieBlich auf, daR der festgestellte
Einheitswert zum 1. Janner 1979 von 4,5 Mio S nicht Uber dem gemeinen Wert liege.

Vorliegende Beschwerde macht inhaltliche Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides geltend. Der
Beschwerdefiihrer erachtet sich in seinem Recht auf gesetzmaRige Anwendung des § 53 BewG insofern verletzt, als der
im Rahmen des Berufungsverfahrens durch ein Sachverstandigengutachten ermittelte gemeine Wert nicht als
Einheitswert im Sinne des 8 53 Abs. 10 BewG der Einheitsbewertung zu Grunde gelegt worden sei.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemalR &8 53 Abs. 1 BewG ist bei der Bewertung von bebauten Grundsticken vom Bodenwert (Abs. 2) und vom
Gebaudewert (Abs. 3 bis 6) auszugehen.

Als Bodenwert ist nach 8 53 Abs. 2 leg. cit. der Wert maRRgebend, mit dem der Grund und Boden allein als unbebautes
Grundstlck gemall 8 55 zu bewerten ware. Dabei sind insbesondere die Lage und die Form des Grundstiickes sowie
alle anderen den gemeinen Wert von unbebauten Grundstlicken beeinflussende Umstande zu berUcksichtigen. Der
Wert jener Flache, die das 10-fache der bebauten Flache nicht Ubersteigt, ist um 25 v.H. zu kirzen.
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8 53 Abs. 3 bis 6 BewG zufolge ist der Gebaudewert im wesentlichen aus dem Neuherstellungswert abzuleiten.

§ 53 Abs. 7 BewG ordnet eine Kirzung der nach den vorhergehenden Bestimmungen des 8§ 53 ermittelten Summe aus
Bodenwert und Gebdudewert an.

§ 53 Abs. 8 BewG sieht eine von der bebauten Flache abhangige Kirzung der Werte gemal3 Abs. 1 bis 7 vor und Abs. 9
regelt die Bewertung von Grundstiicken, die sich im Zustand der Bebauung befinden.

§ 53 Abs. 10 leg. cit. lautet:

"Bei bebauten Grundsticken, deren gemeiner Wert geringer ist als der auf Grund der Bestimmungen der Abs. 1 bis 9
ermittelte Wert, ist auf Antrag der gemeine Wert zu Grunde zu legen."

Um den "geringeren gemeinen Wert" im Sinne des8 53 Abs. 10 BewG geht im Beschwerdefall der Streit. Der
Beschwerdefihrer will den geringeren gemeinen Wert fur das Grundvermdégen, dessen Bewertung im Beschwerdefall
in Frage steht, anhand des von ihm beigebrachten Gutachtens dargetan wissen. Ebenso wie die
Berufungsentscheidung vom 2. September 1986 halt auch der nunmehr angefochtene Bescheid den geringeren
gemeinen Wert durch das Gutachten nicht als erwiesen, weil dessen Wertberechnungen auf den Betrieb abstellen, der
auf dem zu bewertenden Grundvermdégen geflihrt wird, und nicht auf das Grundvermdégen selbst. Diese Auffassung
hat aber der Verwaltungsgerichtshof schon in seinem Vorerkenntnis nicht geteilt, an dessen Rechtsanschauung gemaR
8 63 Abs. 1 VWGG die belangte Behérde gebunden war und an die nach dieser Gesetzesstelle der Gerichtshof auch
selbst gebunden ist (siehe Dolp, Die Verwaltungsgerichtsbarkeit3, Seiten 733 ff). Abgesehen von dieser Bindung ist der
Verwaltungsgerichtshof nach wie vor der Auffassung, dal} aus dem Gutachten hinreichend deutlich hervorgeht, das
Grundvermogen kénne nur einem Beherbergungsbetrieb in der tatsachlich gefihrten Art dienen, diese Fihrung kdnne
aber nicht ertragbringend gestaltet werden, womit auch von einem nicht ertragbringenden und dementsprechend zu
bewertenden GRUNDVERMOGEN auszugehen sei. Mangelnde Ertragseignung nimmt auch der nunmehr angefochtene
Bescheid an, wenn er festhalt, dal3 die schulische Einrichtung, die nach Auffassung der belangten Behdrde Gegenstand
der Bewertung ist, verlustbringend sei und auch kaum mit wirtschaftlich vertretbaren Kosten anderen Zwecken
nutzbar gemacht werden kénne.

Damit ist aber fur die Beschwerde noch nichts gewonnen.

Auf Grund der von der belangten Behdrde im Sinne des Vorerkenntnisses durchgefihrten Ermittlungen und der
entsprechenden Feststellungen im angefochtenen Bescheid ist nunmehr davon auszugehen, dal} sich das
streitverfangene Grundvermoégen nur als schulische Einrichtung eignet, und zwar gemafR dem im angefochtenen
Bescheid zitierten 8 2 der Vereinsstatuten im wesentlichen als SCHULSCHIHEIM, sodall entsprechend dem
Vorerkenntnis geklart erscheint, dal3 in der Tat nur ein erheblich beschrénkter Interessentenkreis in Betracht kommt.
Es kann dem Gutachten (Seite 22) durchaus beigepflichtet werden, daf3 fur ein Schulschiheim kein Markt festzustellen
ist. Das heil3t aber noch nicht, dal3 sich fir ein Schulschiheim kein gemeiner Wert ermitteln lieBe. Fehlt es namlich an
einem Markt, dann muf3 ein méglicher Kaufer unterstellt werden, der an dem Erwerb des Wirtschaftsgutes IN SEINER
KONKRETEN BESCHAFFENHEIT mit der vorgesehenen Verwertungsmoglichkeit interessiert und bereit ist, einen
angemessenen, dem inneren Wert entsprechenden Preis zu zahlen, mégen auch als Interessenten nur wenige
Personen oder gar nur eine Person in Betracht kommen. Der Verwaltungsgerichtshof teilt damit die vom
Bundesfinanzhof in seinem Urteil vom 29. April 1987, BStBI Il Seite 769, ausgesprochene Rechtsmeinung, die in der
vom Bundesfinanzhof zitierten Rechtsprechung des Reichsfinanzhofes (Urteile vom 27. Juli 1938, RStBI Seite 922, und
vom 14. Juni 1939, RStBI Seite 863) ihre Stiitze findet.

Der gemeine Wert, auf den sich § 53 Abs. 10 bezieht, wird gemaR § 10 Abs. 2 BewG durch den Preis bestimmt, der IM
GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHR NACH DER BESCHAFFENHEIT DES

WIRTSCHAFTSGUTES bei einer VerduBerung zu erzielen ware, wobei alle Umstdnde, die den Preis beeinflussen, zu
berucksichtigen, ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse jedoch nicht zu bertcksichtigen sind.

Nach Gursching-Stenger, Kommentar zum Bewertungsgesetz und Vermogensteuergesetz8, 8 9 Anm. 15, kann der
Umstand, daB fur Wirtschaftsglter bestimmter Art nur ein kleiner Kreis von Interessenten vorhanden ist, nicht dazu
fahren, einen Kauf nicht als im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustandegekommen anzusehen. Nach § 9 Anm. 22
liegen keine ungewdhnlichen Verhaltnisse vor, wenn ein Wirtschaftsgut nur flr einen begrenzten Kauferkreis in
Betracht kommt.
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Réssler-Troll, Bewertungsgesetz und Vermdogensteuergesetz15, 8 9 Anm. 3 zufolge schliel3t der Umstand, daR der Kreis
der potentiellen Kaufer fir ein Wirtschaftsgut nur sehr klein ist, einen gewdhnlichen Geschaftsverkehr nicht aus.
Gemal 8 9 Anm. 4 bewirkt ein begrenzter Kauferkreis auch keine ungewdhnlichen Verhaltnisse, er wirkt sich aber auf
den gemeinen Wert aus.

Auch nach dem hg. Erkenntnis vom 18. Februar 1983, ZI. 81/17/0005, hindert ein beschrankter Kauferkreis oder selbst
eine Monopolstellung eines Kaufinteressenten nicht die Ermittlung des gemeinen Wertes. Vielmehr kann nach diesem
Erkenntnis eben nur mit einem DIESEN Marktverhaltnissen entsprechenden Kaufpreis fur die wirtschaftliche Einheit
gerechnet werden, ungewdhnliche Verhaltnisse im Sinne des § 10 Abs. 2 dritter Satz BewG liegen nicht vor. Die
Marktsituation (Monopol) sei namlich gerade jenen objektiven Momenten zuzurechnen, welche gemal3 § 10 Abs. 2
erster und zweiter Satz BewG fur die Ermittlung des gemeinen Wertes entscheidend seien.

Unter Berlcksichtigung dieser Lehre und Rechtsprechung, deren Auffassung der Verwaltungsgerichtshof teilt bzw.
beibehalt, im besonderen unter Bedachtnahme auf das Urteil des Bundesfinanzhofes vom 29. April 1987, ergibt sich
far den Beschwerdefall folgendes:

Zu bewerten ist ein mit einem Schulschiheim bebautes Grundstuick. Es ist im Sinne des Urteiles des Bundesfinanzhofes
ein moglicher Kaufer zu unterstellen, der an dem Erwerb des Wirtschaftsgutes in seiner konkreten Beschaffenheit mit
der Verwertungsmoglichkeit als SCHULSCHIHEIM interessiert ist. Ein an einem Schulschiheim interessierter moglicher
Kaufer wirde aber nicht bloB fir den Grund und Boden etwas bezahlen, wie dies der Sachverstandige, der das
gegenstandliche Gutachten erstattete, meint. Er wird vielmehr, wenn er an einem Wirtschaftsgut in der Beschaffenheit
eines mit einem Schulschiheim bebauten Grundstuckes interessiert ist - und hier liegt der nach § 10 Abs. 2 BewG wie
auch dem Urteil des Bundesfinanzhofes fir die Losung des Beschwerdefalles entscheidende Ansatz -, auch bereit sein,
far das Schulschiheim selbst - also fur das Gebdude - einen Preis zu bezahlen. Mag auch die geringe Nachfrage im
Sinne der Lehre den gemeinen Wert mindernd beeinflussen, wird doch der Kaufinteressent fur ein Schulschiheim in
Rechnung stellen, dal3 er nach einem Schulschiheim, also auch nach einem Gebdude, Bedarf hat und ihm der Kauf die
Baukosten erspart.

Nach dem eben Gesagten hat das Gutachten den Gebdudewert zu Unrecht zur Ganze vernachlassigt und damit einen
geringeren gemeinen Wert als den gemal? 8 53 Abs. 1 bis 8 BewG 1955 ermittelten Wert nicht schlissig dargetan. Ein
schlUssiger Nachweis mul3te vom Beschwerdefihrer gefordert werden (siehe Twaroch-Wittmann-Frihwald,
Kommentar zum Bewertungsgesetz, Anmerkungen zu § 53 Abs. 10, Seite 281). Ist doch in Rechnung zu stellen, daR die
Schwierigkeiten, welche die Feststellung gemeiner Werte fir bebaute Liegenschaften vor allem wegen der
unterschiedlichsten Bebauungen bereitet, auf der Hand liegen. Dies hat den Gesetzgeber veranlal3t, mit den
Vorschriften des § 53 Abs. 1 bis 9 BewG Hilfswerte zu schaffen, um in einer fur die Abgabenbehdérden vollziehbaren Art
und Weise den bei der Ermittlung "echter" gemeiner Werte bestehenden Schwierigkeiten zu begegnen (vgl. Lechner,
Der gemeine Wert - Zweifelsfragen der Inhaltsbestimmung, OStZ Nr. 7/1985). Halt der Abgabepflichtige die vom Gesetz
grundsatzlich heranzuziehenden Hilfswerte des § 53 Abs. 1 bis 9 BewG ausnahmsweise fir unangemessen, so liegt es
an ihm, den "tatsachlichen" gemeinen Wert nachzuweisen (siehe nochmals Twaroch-Wittmann-Frihwald, aaO). Der -
schlissige - Nachweis eines GERINGEREN gemeinen Wertes als des Hilfswertes nach 8 53 Abs. 1 bis 9 BewG erscheint
im Beschwerdefall umso mehr angebracht, als der Hilfswert ohnedies, wenn auch pauschal, den verlorenen
Bauaufwand und die im Gutachten in den Vordergrund gertickte (fehlende) Ertragsfahigkeit berticksichtigt (Twaroch-
Wittmann-Fruhwald, aaO, allgemeine Anmerkungen zu § 53, Seite 262, und Anmerkungen zu 8 53 Abs. 7, Seite 272).

Dem Beschwerdeflhrer ist zuzubilligen, dal3 die Ertragslage bzw. Ertragsfahigkeit eines Grundstiickes im Sinne des
Vorerkenntnisses einen den gemeinen Wert MITbeeinflussenden objektiven Faktor darstellt. Fir ein ertragbringendes
Schulschiheim wird ein moglicher Kaufer wohl einen héheren Preis zu entrichten bereit sein als fir ein ertragloses
Heim. Der mogliche Kaufer eines SCHULSCHIHEIMES, das nach dem Kreis seiner Bentitzer nur eine eingeschrankte
Preisgestaltung zulaft, wird allerdings in der Regel nicht nur den Ertragserwartungen Gewicht beimessen. Mal3gebend
wird fur den im Sinne des Urteiles des Bundesfinanzhofes zu unterstellenden interessierten Kaufer eines
Schulschiheimes vielmehr auch die Uberlegung sein, daR er ein Gebdude Ubernimmt, das sich fiir die angestrebte
Verwendung - die Abhaltung von Schulschikursen - eignet und das er andernfalls mit hdheren Kosten selbst errichten
muRte.

Die Auffassung des Beschwerdefuhrers, die darauf hinauslauft, es sei jegliche Nachfrage und damit jegliche
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Verwertungsmoglichkeit fur das Schulschiheim in Abrede zu stellen, vermag der Gerichtshof nicht zu teilen. Der
Umstand, dal8 Schulschiheime errichtet wurden und betrieben werden, a3t solche Heime auch als Gegenstand einer
moglichen Nachfrage bzw. eines mdéglichen Kaufinteresses im Sinne des zitierten Urteiles des Bundesfinanzhofes
erscheinen, mégen auch nur ein Interessent oder wenige Interessenten in Betracht kommen. Der Umstand, dal3 Bund
und Land die Errichtung des gegenstandlichen Schulschiheimes durch Férderungen des beschwerdefiihrenden
Vereines subventioniert haben, schlieBt noch nicht aus, daB eine der beiden Gebietskérperschaften als Kaufer auftritt;
als MOGLICHE Kaufer im Sinne des Urteiles des Bundesfinanzhofes vom 29. April 1987 sind sie nicht auszuschlieRen.
Zudem zeigt die Beschwerde mit dem Hinweis auf die Subventionierung des Beschwerdefiihrers durch seine Mitglieder
personliche Verhaltnisse auf, die im Sinne des § 10 Abs. 2 BewG nicht zu bericksichtigen sind.

Ob die "Transaktion Kaltwasser" mit dem Beschwerdefall vergleichbar ist und ob die von der belangten Behérde im
angefochtenen Bescheid dargestellte Substanzwertberechnung zutrifft, kann dahingestellt bleiben. Denn
entscheidungswesentlich ist, dal3 der Beschwerdefuhrer nicht Gberzeugend einen gegentiber dem Wert nach § 53 Abs.
1 bis 8 BewG geringeren gemeinen Wert aufzeigen konnte.

Die Beschwerde war somit gemal3 § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Von der Durchfihrung der vom Beschwerdefiihrer beantragten Verhandlung konnte der Verwaltungsgerichtshof
gemal § 39 Abs. 2 Z. 6 VWGG absehen.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG und die Verordnung vom 17. April 1989, BGBI. Nr. 206.
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