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Beachte

Bezugszeitraum: ab 1.1.1963 (Art. 111 Abs. 1, BGBI. Nr. 145/1963)
Abs. 1 und 2: ab 1.1.1973 (Art. Il Abs. 2, BGBI. Nr. 447/1972)

Abs. 6 und 7: ab 1.1.1973 (Art. Il Abs. 2, BGBI. Nr. 447/1972)

Abs. 7 lit. a: ab 1.1.1973 (Abschn. I, Art. I, Z 3, BGBI. Nr. 320/1977)
Abs. 9 -11: ab 1.1.1973 (Art. Il Abs. 2, BGBI. Nr. 447/1972)

Text
8§ 53. Bewertung von bebauten Grundstticken.

(1) Bei der Bewertung von bebauten Grundstiicken (Grundstiicke, deren Bebauung abgeschlossen
ist, und Grundstiicke, die sich zum Feststellungszeitpunkt im Zustand der Bebauung befinden), ist vom
Bodenwert (Abs. 2) und vom Geb&udewert (Abs. 3 bis 6) auszugehen.

(2) Als Bodenwert ist der Wert malRgebend, mit dem der Grund und Boden allein als unbebautes
Grundstiick gemall 8§ 55 zu bewerten ware. Dabei sind insbesondere die Lage und die Form des
Grundstlickes sowie alle anderen den gemeinen Wert von unbebauten Grundstiicken beeinflussende
Umstande zu bertcksichtigen. Der Wert jener Flache, die das Zehnfache der bebauten Flache nicht
Ubersteigt, ist um 25. v. H. zu kirzen.

(3) Der Gebaudewert ist vorbehaltlich der Bestimmungen der Abs.4 und 5 aus dem
Neuherstellungswert abzuleiten, der sich je nach der Bauweise und Ausstattung der Gebdude oder der
Gebaudeteile bei Unterstellung von Durchschnittspreisen je Kubikmeter des umbauten Raumes der
Gebaude oder der Gebdaudeteile ergibt. Umbauter Raum ist der auf mindestens drei Seiten von Wanden
umschlossene innere nutzbare Raum zuziiglich des Raumes, den die Umwandung einnimmt.
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(4) Bei offenen Hallen (Uberdachungen, Flugdacher), das sind von héchstens zwei Seiten durch
Waénde umschlossene Raume, ist der Gebaudewert aus dem Neuherstellungswert abzuleiten, der sich je
nach der Bauweise und Hohe bei Unterstellung von Durchschnittspreisen je Quadratmeter der
Uiberdachten Flache ergibt.

(5) Bei Mietwohngrundstiicken und bei gemischtgenutzten Grundstiicken ist der Geb&udewert aus
dem Neuherstellungswert abzuleiten, der sich je nach der Bauweise und Ausstattung der Gebéaude oder
der Gebaudeteile bei Unterstellung von Durchschnittspreisen je Quadratmeter der nutzbaren Flache der
Gebdude oder der Gebaudeteile ergibt. Nutzbare Flache ist die Gesamtflache der insbesondere fiir
Wohnzwecke, flr gewerbliche Zwecke oder fiir offentliche Zwecke nutzbar ausgestatteten R&ume
einschlieBlich der Nebenrdume und Wandnischen (Einbauschrénke) sowie einschlieBlich der fiir die
erwdhnten Zwecke nutzbar ausgestatteten Keller- und Dachbodenrdume; Garagen sind in die nutzbare
Flache einzubeziehen. Die Wandstérke ist bei der Berechnung der nutzbaren Flache auBer Betracht zu
lassen. Rdume oder Teile von Raumen, die weniger als 150 cm hoch sind, sowie Treppen, Stiegenhauser,
Génge, offene Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der nutzbaren Flache nicht einzubeziehen.

(6) Bei der Ermittlung des Gebdudewertes ist der Neuherstellungswert (Abs. 3 bis 5) entsprechend
dem Alter der Gebéude oder der Gebaudeteile im Hauptfeststellungszeitpunkt durch einen Abschlag fir
technische Abnitzung zu ermaBigen. Als Alter des Gebédudes oder des Gebaudeteiles gilt der Zeitraum
vom Beginn des Kalenderjahres, in dem das Gebaude oder der Gebdudeteil benitzungsfertig wurde, bis
zum Hauptfeststellungszeitpunkt.

Benutzungsfertig ist ein Gebaude oder Gebdudeteil mit jenem Tag, mit dem die Behorde die Beniitzung
flr zuldssig erklart hat. Als benltzungsfertig im Sinne dieses Gesetzes gilt ein Gebaude oder Gebaudeteil
auch mit der ersten tatsachlichen Beniitzung oder Vermietung. Der Abschlag betragt jahrlich

a) allgemein 1.3v.H,,
b) bei Gebduden, die der gewerblichen Beherbergung
dienen 2.0v. H,,
¢) bei Lagerhdusern und Kiihlhdusern 20v.H,,

d) bei Fabriksgebduden, Werkstattengebduden, Garagen,
Lagerh&usern und Kihlhdusern, die Teile der
wirtschaftlichen Einheit eines Fabriksgrundstiickes sind,
weiters bei offenen Hallen, soweit sie nicht unter lit. e

oder f fallen 25V.H,
e) bei leichter oder behelfsméRiger Bauweise 3.0v.H,
f) bei einfachen Holzgebauden oder offenen Hallen in

Holzkonstruktion 5.0v. H.

des Neuherstellungswertes. Bei noch bentltzbaren Gebduden oder Geb&udeteilen darf der Abschlag in den
Fallen gemaR lit. a und b nicht mehr als 70 v. H., in den Fallen gemaR lit. ¢ bis f nicht mehr als 80 v. H.
betragen.

(7) Zur Beriicksichtigung der unterschiedlichen Ertragsfahigkeit bebauter Grundstiicke ist die gemaR
Abs. 1 bis 6 ermittelte Summe aus dem Bodenwert und aus dem Geb&udewert um die in lit. a bis d
festgesetzten Hundertsatze zu kiirzen. Die Kirzung darf sich jedoch hinsichtlich des Bodenwertes nur auf
eine Flache bis zum Zehnfachen der bebauten Flache erstrecken; dies gilt nicht fur Geschaftsgrundstiicke,
auf denen sich ein Fabriksbetrieb befindet. Das Ausmal} der Kiirzung betragt.

a) bei bebauten Grundstiicken, soweit ein durch gesetzliche

Vorschriften beschrankter Mietzins entrichtet wird, entsprechend dem Anteil der wvon der
Mietzinsbeschrankung betroffenen nutzbaren Flachen an der gesamten nutzbaren Flache (Abs. 5), bei
einem Anteil von

100 v. H. bis 80 v. H. an der gesamten nutzbaren Flache 60. v. H, weniger als 80 v. H. bis 60 v. H. an der
gesamten nutzbaren Flache

55v. H,,

weniger als 60 v. H. bis 50 v. H. an der gesamten nutzbaren Flache
50 v. H.,

weniger als 50 v. H. bis 40 v. H. an der gesamten nutzbaren Flache
45v. H,,

weniger als 40 v. H. bis 30 v. H. an der gesamten nutzbaren Flache
40v. H,,

weniger als 30 v. H. bis 20 v. H. an der gesamten nutzbaren Flache
35v. H,,
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weniger als 20 v. H. bis 10 v. H. an der gesamten nutzbaren Flache

30v. H,
weniger als 10 v. H. an der gesamten nutzbaren Flache

25v. H,;
bei der Ermittlung des Anteiles der von der Mietzinsheschrankung betroffenen nutzbaren Flache sind die
Wohnrdume mit ihrer tatsachlichen nutzbaren Flache, die gewerblichen oder 6ffentlichen Zwecken
dienenden Raume jedoch nur mit ihrer halben nutzbaren Flache anzusetzen;

b) bei Einfamilienhdusern und sonstigen bebauten Grundstiicken gemaR § 33 Abs. 2 30 v. H.,

c) bei Schléssern, Burgen und Kléstern 50 v. H.,

d) bei allen Ubrigen bebauten Grundstiicken 25. v. H..

(8) Ubersteigt die gesamte bebaute Flache einer wirtschaftlichen Einheit das AusmaR von 2000 m?,
so ist der geméaR Abs. 1 bis 7 ermittelte Wert bei einer bebauten Flache von
mehr als 2.000 m? bis 5.000 m* um 4 v. H.,
mehr als 5.000 m? bis 10.000 m* um 7 v. H.,
mehr als 10.000 m? bis 20.000 m* um 10 v. H.,
mehr als 20.000 m* bis 30.000 m? um 14 v. H. und
mehr als 30.000 m? 20 v. H.,

zu kirzen.

(9) Bei der Feststellung der Einheitswerte von Grundstlicken, die sich zum Feststellungszeitpunkt im
Zustand der Bebauung befinden, sind zu dem Wert des Grund und Bodens und der beniitzungsfertigen
Gebadude und Gebéudeteile die Kosten hinzuzurechnen, die fur die in Bau befindlichen Gebdude und
Gebdaudeteile bis zum Feststellungszeitpunkt entstanden sind. Der so festgestellte Einheitswert darf
jedoch nicht hoher sein als der Einheitswert, der sich ergeben wird, wenn das Geb&ude oder der
Gebaudeteil benutzungsfertig (Abs. 6 dritter Satz) sind. Fir Zwecke der Grundsteuer ist ein besonderer
Einheitswert festzustellen; dabei ist nur der Wert des Grund und Bodens und der benitzungsfertigen
Gebdude und Gebéudeteile zu erfassen. Grundstiicke im Zustand der Bebauung sind in diejenige
Grundstlckshauptgruppe (8§ 54) einzureihen, der sie auf Grund der zum Bewertungsstichtag vorliegenden
Plane nach Beendigung der Bebauung angehéren werden. Wird die Bebauung abgeschlossen, liegt eine
Anderung der Art des Bewertungsgegenstandes im Sinne des § 21 Abs. 1 Z 2 vor.

(10) Bei bebauten Grundstlicken, deren gemeiner Wert geringer ist als der auf Grund der
Bestimmungen der Abs. 1 und 9 ermittelte Wert, ist auf Antrag der gemeine Wert zugrunde zu legen.

(11) Mindestens sind als Einheitswert eines bebauten Grundstiickes, wenn sich gemafd Abs. 1 bis 10
ein geringerer Wert ergibt, sieben Zehntel des Wertes anzusetzen, mit dem der Grund und Boden gemaR
Abs. 2 zu bewerten ist.

Anmerkung
1. Steuerliche Wirksamkeit ergibt sich gem. § 20 Abs. 3 erstab 1.1.1974.

2. Mit BGBI. Nr. 320/1977 wurde Abs. 7 lit. a riickwirkend mit 1.1.1973 geéndert. Diese Anderung hat
der VfGH mit Erk. vom 13.10.1978, G 21/78 und G 89,90/78 (BGBI. Nr. 597/1978) ebenfalls
ruckwirkend aufgehoben, wobei friihere gesetzliche Bestimmungen nicht wieder in Kraft traten.

3. UR: Art. 2, BGBI. Nr. 570/1982

Schlagworte

Rohbau, Abschlag, Kubatur, Wohnhaus, AfA, Hotel, Pension, Fabrik, Holzhaus, Baukosten,
Avrtfortschreibung, Mindestwert
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