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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Hofstatter und die Hofréte
Dr. Iro, Dr. Drexler, Dr. Pokorny und Dr. Graf als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Dr. Vesely, Uber die
Beschwerde 1. der AG, 2. der AS, 3. des HK und 4. des FK jun., alle in W, alle vertreten durch Dr. Dietrich
Roessler, Rechtsanwalt in Wien |, Schwedenplatz 3-4, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Wien,
Niederosterreich und Burgenland vom 12. Februar 1987, ZI. 6/3- 3348/86, betreffend einheitliche und gesonderte
Feststellung von Einkinften fir die Jahre 1979 bis 1981 und 1983, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflhrer haben dem Bund Aufwendungen in der H6he von S 2.760,-- binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung

An dem Mietwohngrundstick in Wien 2., Lassallestrale nn, waren bis 1. August 1979 EG zu einem Drittel,
AG zu einem Drittel, AS zu einem Neuntel und HK zu zwei Neuntel beteiligt. Als EG am 1. August 1979
verstarb, ging dessen Anteil im Erbweg zur Halfte auf AG und die andere Halfte im Ausmall von je einem
Drittel auf HK, AS und FK jun. tber.

In der Folge beantragten die Beschwerdefiihrer gemaR § 16 Abs. 1 Z. 8 lit. b EStG 1972 "die Absetzung fur
Abnutzung von dem Betrag, der fur die Anschaffung im Zeitpunkt des Erwerbes hétte aufgewendet werden
missen, zugrunde zu legen". Das Grundstiick sei durch Erbschaft am 1. August 1979 erworben worden; der
fiktive Anschaffungswert des Geb&udes betrage S 8,500.000,--. Hievon betriige die AfA (2 % p.a.) aliquot fiir
den Zeitraum 1. August bis 31. Dezember 1979 S 70.833,--. Durch die Erbschaft sei ein Drittelanteil erworben
worden, "die Besitzverhaltnisse der Ubrigen zwei Drittel blieben unverdandert”. Ein Drittel von S 70.833,--
betrage S 23.611,--.

Mit Eingabe vom 14. Februar 1986 fiihrten die Beschwerdefiihrer aus, das in Rede stehende Gebdaude
befinde sich in einer sehr guten Wohn- und Geschaftsgegend. Dies bewiesen zahlreiche im Haus befindliche
Geschéftslokale. Dazu komme noch der Umstand, daR die U-Bahnstation nur ca. 50 m vom Haus entfernt und
dasselbe  daher tatsachlich  "duRerst zentrumsnah" sei. Die Hauseigentimer hatten laufend
Substandardwohnungen zusammengelegt oder bestehende Wohnungen verbessert. Sechs Wohnungen seien nach
Kriegsbeschadigungen berhaupt neu errichtet worden. Da nach dem alten Mietengesetz unter diesen
Voraussetzungen die Mietzinse frei vereinbart werden kdnnen, wirden sich die Mieteinnahmen jahrlich erhhen.
1979 hatten dieselben S 351.194,73 betragen. Auf Grund des "laufenden Freiwerdens von Wohnungen und des
Weiterverfolgens des bisher eingeschlagenen Weges™ (es seien aus 25 Substandardwohnungen 7 Kategorie A-
Wohnungen, 11 Kategorie B-Wohnungen und 1 Kategorie C-Wohnung gemacht worden) wirden zukinftige
Ertragssteigerungen “klar vorhersehbar" (mittlerweile betriigen die Jahreseinnahmen S 573.960,--). Unter
Beriicksichtigung des geschilderten Sachverhaltes sei die Annahme eines Verkehrswertes von S 8,500.000,--
durchaus angemessen.

Das Finanzamt folgte bei der Erlassung der entsprechenden Bescheide diesen Ausfiihrungen der
Beschwerdeflhrer, die allerdings keine rechnerische Ermittlung des behaupteten Verkehrswertes von
S 8,500.000,-- enthielten, nicht, sondern ging von einem Verkehrswert von S 1,503.000,-- (Einheitswert zum
1.1.1977 S537.000,--x 4 = S 2,148.000,-- abzuglich 30 % fir Grund und Boden S 644.000,--) aus. Innerhalb
offener Frist erhoben die Beschwerdefilhrer gegen die Feststellungsbescheide 1979 bis 1983 Berufung, in
welcher sie im wesentlichen ausfhrten:
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Die vom Finanzamt angenommenen fiktiven Anschaffungskosten wirden keinesfalls dem Mitte
1979 maRgeblichen Verkehrswert des in Rede stehenden Gebdudes entsprechen, "weil sie die jahrlichen
Einnahmen nicht" berlcksichtigten. Die Mietzinseinnahmen hatten aber, wie schon im Schreiben vom
14. Februar 1986 ausgefiihrt, 1979 S 351.194,73 betragen und hétten sich in der Zwischenzeit "auf Grund der
laufend durchgefilhrten Investitionen auf S 573.960,-- erhéht”. Da der Verkehrswert eines Hauses nicht vom
Einheitswert abhénge, betrage er je nach Lage und Beschaffenheit des Hauses das Zehn- bis Funfzehnfache der
jahrlichen Einnahmen. Unter Bericksichtigung allein der gunstigen Lage des Geb&udes und seines guten
Zustandes komme man "somit im Jahre 1979 zu einem Verkehrswert in Hohe des Fiinfzehnfachen der jahrlichen
Einnahmen, also zu einem Wert von rund S 5,265.000,--".

Diese Schétzung beruhe auf den tblichen Methoden zur Ermittlung des Verkehrswertes. VVon der Einholung
eines Sachverstédndigengutachtens sei zundchst aus Kostengriinden abgesehen worden. Wiirde ein solches aber
unbedingt notwendig sein, wiirde es nachgereicht werden.

Nachdem das Finanzamt dieses Rechtsmittel ohne Durchfiihrung weiterer Erhebungen mit
Berufungsvorentscheidung abgewiesen hatte, beantragten die Beschwerdeflhrer fristgerecht die Vorlage der
Berufung an die Abgabenbehdrde zweiter Instanz zur Entscheidung.

In der Folge legten die Beschwerdefiihrer ein Gutachten des Sachverstandigen Gerhard Maurer vom
10. Juli 1986 beinhaltend die "Bewertung des Verkehrswertes von 1/3 Anteilen" der Liegenschaft in Wien 2,
Lassallestrafe nn "zum Stichtag 1.8.1979 zum Zwecke der Errechnung der Abschreibung flr Abnutzung (AfA)
vom fiktiven Anschaffungswert” vor. In diesem Gutachten, in welchem unter anderem festgestellt wurde, daR
das Haus 5 Geschaftslokale und 37 Wohnungen der Kategorien B, C und D besitze und dal} von der gesamten
Nutzflache von 1.659 m2 550 m2 nach Kriegsschaden neu errichtet worden und auf diese die Bestimmungen des
Mietengesetzes hinsichtlich der Hohe der Hauptmietzinse nicht anzuwenden seien, gelangt der Sachverstéandige
unter Zugrundelegung der Realschatzungsordnung zu dem Ergebnis, der "Verkehrswert von 1/3 Anteilen der
Liegenschaft in Wien 2, Lassallestralle nn" betrage "mit Bewertungsstichtag 1. August 1979" S 1,422.135,--, der
Verkehrswert des gesamten Geb&udes demnach S 4,266.405,--.

Mit Vorhalt vom 30. September 1986 gab die belangte Behorde auf Grund der Kaufpreissammlung des
zustdndigen Finanzamtes den Beschwerdefiihrern 4 genau bezeichnete, in der LassallestraBe gelegene
Vergleichsgrundstiicke bekannt und vertrat die Auffassung, dal ein am Ertragswert, d.h. am etwa bis zum
Fiinfzehnfachen des Durchschnittsjahresertrages der Jahre 1978 bis 1983 orientierter fiktiver Anschaffungspreis
des in Streit stehenden Hauses von S 1,618.537,-- mit den - im einzelnen angegebenen Kaufpreisen der
Vergleichsgrundstiicke vergleichbar sei. Nach eingehender Darstellung einer entsprechenden Berechnung, in
deren Rahmen verschiedene Abschléage (Wert des nicht abnutzbaren Grund und Bodens sowie eines Betrages fur
den "Teilerwerb™) vorgenommen wurden, gelangte die belangte Behdrde auf eine "AfA-Basis fir den ererbten
Miteigentumsanteil von S 880.827,--" und errechnete, daB auf die Miteigentimer fiir den nach dem verstorbenen
EG ererbten Anteil eine "Gebaude-AfA von S 880.827,-- x 2 % =S 17.616,54 : 3 =S 5.872,18 entfallt".

Zu diesem Vorhalt fihrten die Beschwerdefiihrer, die die von der belangten Behdérde angenommene
Durchschnittsbasis der Jahre 1978 bis 1983 nicht beanstandeten, aus, daB bei Ermittlung des Schatzungswertes
nach dem fiinfzehnfachen Jahresertrag laut Auskunft des Sachverstandigen M nicht vom jahrlichen UberschuR,
sondern vom durchschnittlichen Nettozins auszugehen sei. Auf Nettomietzinsbasis 1979 bezogen, wirde der
Ertragswert des Streitobjektes S 4,856.230,35 betragen.

Zur Bestimmung des fiktiven Anschaffungswertes kénne man sicher auch den Verkaufspreis von
vergleichbaren Gebéduden heranziehen; das Problem sei allerdings, wirklich vergleichbare Objekte zu finden. Es
sei auch zu bedenken, daf Uber die Ertréage eines Hauses die Anzahl der frei vermietbaren Wohnungen und der
Zustand desselben entscheide.

Nach einer Stellungnahme der Beschwerdefiihrer zu einem weiteren Vorhalt der belangten Behérde hat
diese nach Durchfilhrung einer mindlichen Verhandlung mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid - soweit
dieser in Beschwerde gezogen wird - die in Rede stehenden erstinstanzlichen Bescheide fiir 1979 bis 1981 und
1983 abgedandert und begriindend im wesentlichen ausgefuhrt:

Fiktive Gebdaudeanschaffungskosten seien von der Behorde unter Berlicksichtigung aller malRgeblichen
Umstinde des Einzelfalles nach sorgfaltiger Erhebung des Sachverhaltes in freier Uberzeugung zu schatzen.
Entgegen der Ansicht der Beschwerdefiihrer komme die Heranziehung eines an der Realschatzungsordnung
orientierten Sachverstdndigengutachtens nicht in Betracht. Vielmehr sei zu schétzen, um welchen Preis ein
Kéufer des unentgeltlich Ubertragenen Liegenschaftsanteiles den Anteil bzw. die darin enthaltene
Gebdudekomponente erworben hétte, "wobei zwar einerseits der Umstand des Zuerwerbes zu schon
innegehabten Liegenschaftsanteilen beriicksichtigt werden mul3, andererseits aber die persénlichen Beziehungen
unter den Miteigentimern auler acht zu lassen sind".

Ein objektiver MaRstab sei - wie auch die Beschwerdeflihrer richtig erkannt hétten - entweder aus
Vergleichswerten oder aus dem "objektseigenen Ertragswert" unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden
Nebenumstdnde zu gewinnen. Ein Sachverstandigengutachten jedoch, "das von Bauwerten ausgeht”, nicht
einmal den Versuch eines Abschlages vom "Ertragswert" fiir Grund und Boden macht, diesen Ertragswert aus
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den Mietzinserlgsen statt aus den Nettoertragswerten ableitet und die Tatsache des Erwerbes von
Minoritatsanteilen (1/6 bzw. 3 x 1/18) einfach

ignoriert, ... bleibt fur eine Schatzung der fiktiven
Anschaffungskosten von Gebdudeteilen von vornherein auBer Ansatz".

Die von der belangten Behdrde angefilhrten Vergleichsgrundstiicke seien, entgegen der Auffassung der
Beschwerdeflhrer, sehr wohl mit dem strittigen Geb&ude vergleichbar. Die um hohere Preise zu spateren
Zeitpunkten verduBerten Objekte "kdnnen wegen der Z&sur mit Einfuhrung des MRG 1982 nicht fiir einen
Vergleich herhalten™.

Angesichts der vorgehaltenen Ertragsubersicht 1978 bis 1983 "gehen die Ertragsargumente” der
Beschwerdefiihrer "an den Tatsachen vorbei". Waren ndmlich die GroBreparatur und die geforderte
Wohnungsverbesserung nicht durchgefiihrt worden, dann hétte der fiktive Erwerber des in Rede stehenden
Gebaudes nicht mit hdheren Mieteinnahmen rechnen kénnen; "der annahernd gleiche Nettoertrag wére dann auf
einem niedrigeren Umsatzniveau erzielt worden". Andererseits hatte eine sich abzeichnende Renovierung den
Kaufpreis im Jahre 1979 zweifellos gemindert. Auch der Umstand, dal3 in diesem Jahr, wie sich aus dem
vorgelegten Sachverstandigengutachten ergebe, nur Wohnungen der Kategorien B, C und D vorhanden gewesen
seien, ware wohl nicht ohne negativen EinfluR auf den Kaufpreis gewesen.

Wenn die Beschwerdefiihrer mit Recht auf die gute Ertragslage des Hauses (5 Geschaftslokale) hinwiesen,
so finde diese Komponente bereits im tatsdchlichen Nettoertrag laut Erklarung ihre Berticksichtigung.

Es erscheine nicht unsachlich, den fiktiven Liegenschaftspreis am fiunfzehnfachen durchschnittlichen
Jahresnettomietertrag zu orientieren. DalR von dem sich so ergebenden und proportional auf den betreffenden
Anteil reduzierten fiktiven Wert ein Abschlag fur Minoritatserwerb zu erfolgen habe, bestritten ernstlich nicht
einmal die Beschwerdefiihrer. Sie wendeten sich jedoch gegen die Hohe dieses Abschlages (30 % bei 1/6-
Erwerb, je 60 % bei 1/18-Erwerb). Bedenke man jedoch, da Minoritétserwerbe wie die vorliegenden auf dem
freien Liegenschaftsmarkt praktisch Uberhaupt nicht vork&men, solche Anteile also (berhaupt keinen
Verkehrswert beséBen, komme der Kritik der Beschwerdefilhrer am Wertabschlag keine Berechtigung zu,
"zumal auch beim 1/6-Erwerb keine tberhélftige Anteilsmehrheit der Erwerberin” erreicht worden sei.

Auch der Abschlag fir Grund und Boden sei durch keine Uberzeugenden Gegenargumente widerlegt
worden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften erhobene Beschwerde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemalR §16 Abs.1 Z.8lit. b EStG 1972 bemift sich die AfA bei einem nicht zum Betriebsvermdgen
gehdrenden Gebédude, das nach dem 31. Dezember 1962 unentgeltlich erworben worden ist, nach dem
Einheitswert, der flr den letzten vor dem unentgeltlichen Erwerb liegenden Feststellungszeitpunkt festgestellt
worden ist oder auf Antrag nach dem Betrag, der fur die Anschaffung im Zeitpunkt des Erwerbes hétte
aufgewendet werden missen.

Im Streitfall haben die Beschwerdefiihrer den Antrag gestellt, die "Absetzung fiir Abnutzung von dem
Betrag, der fur die Anschaffung im Zeitpunkt des Erwerbes" - 1. August 1979 -"hatte aufgewendet werden
mussen, zugrunde zu legen™.

Das Gesetz enthalt keine ins Einzelne gehende Vorschrift, wie diese fiktiven Anschaffungskosten von der
Abgabenbehdrde zu schédtzen sind. Es gelten daher die diesbezlglichen allgemeinen Vorschriften der
Bundesabgabenordnung.

In diesem Sinn stellt das von einem Beschwerdefiihrer vorgelegte Sachverstdndigengutachten lediglich ein
Beweismittel dar. Es besteht jedoch, wie der Gerichtshof bereits ausgesprochen hat (vgl. hg. Erkenntnis vom
31. Oktober 1972, ZI. 77/72) keine gesetzliche Verpflichtung der belangten Behérde die Ergebnisse eines
derartigen Gutachtens zu Ubernehmen. Es ist ihr ndmlich nicht versagt, die fiktiven Anschaffungskosten des in
Rede stehenden Mietwohngrundstiickes - wie die belangte Behdrde auch vorliegendenfalls getan hat - auf andere
geeignete Weise zu ermitteln. Dies gilt im Streitfall umso mehr, als dem von den Beschwerdefihrern
beigebrachten Gutachten die Realschatzungsordnung zugrunde gelegt wurde, diese aber - wie der Gerichtshof
bereits im Erkenntnis vom 29. Oktober 1974, ZI. 1411/74 eingehend ausgeflhrt hat - "bei der Festlegung des
Verkehrswertes nicht herangezogen werden kann™.

Es ist daher im Beschwerdefall nur zu prifen, ob die belangte Behorde die von ihr durchgefihrte
Schéatzung, welche den Beschwerdefiihrern vor Erlassung des angefochtenen Bescheides zur Stellungnahme
bekanntgegeben wurde, auf Grund eines mangelfreien Verfahrens ermittelt und bei der Beweiswiirdigung auch
nicht gegen die Denkgesetze verstoen hat. Liegen diese Voraussetzungen (mangelfreies Verfahren,
Nichtversto gegen die Denkgesetze) vor, dann hat die belangte Behtrde damit einen Akt der Beweiswiirdigung
gesetzt, der vom Verwaltungsgerichtshof nicht (berprift werden darf (vgl. hg. Erkenntnis vom
31. Oktober 1972, ZI. 77/72).
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Der Verwaltungsgerichtshof vermag nicht zu erkennen, daR die von der belangten Behdrde durchgefihrte -
dem Grunde nach nicht bestrittene - Schatzung nicht ordnungsgeman und den Gesetzen der Logik entsprechend
erfolgt wére. So erscheint es zunachst durchaus folgerichtig, wenn die belangte Behdrde bei ihrer Ermittlung des
Verkehrswertes vom Uberschuf - der darauf angewandte Vervielfacher wurde konkret nie in Frage gestellt - und
nicht vom Umsatz ausgeht, weil es plausibel erscheint, daR fir einen moglichen Liegenschaftskdufer nicht der
Umsatz, sondern der von ihm zu erzielende UberschuB maRgebend und damit preishestimmend ist. Auch die
Uberlegung, bei der in Rede stehenden Ermittlung eines durchschnittlichen Uberschusses, auf welchen sodann
ein Vervielfacher angewendet wird, Ergebnisse mehrerer Jahre vor, aber auch nach dem maRgebenden Stichtag
zu beriicksichtigen, entspricht durchaus wirtschaftlichen Denkgesetzen, weil sich der potentielle Kéufer eines
Mietwohngrundstiickes ohne Zweifel mit allenfalls ndtigen - im Ergebnis ertragssteigernden - Aufwendungen
(wie GroRreparaturen, Wohnungszusammenlegungen etc.) auseinandersetzen und diese im Rahmen der
Verkaufsverhandlungen entsprechend berticksichtigen wird.

Im Ubrigen ist im Streitfall davon auszugehen, daB die Ermittlungsmethode der belangten Behérde, ndmlich
die Berlicksichtigung der "Jahresertrage 1978 bis 1983" als "Bemessungsgrundlage™ den Beschwerdefiihrern mit
dem Vorhalt vom 30. September 1986 unter Anschluf einer "Ubersicht" der ermittelten Betrage bekanntgegeben
wurden, die Beschwerdefithrer in ihrer Stellungnahme hiezu aber weder den Umstand bekdmpften, daR die
belangte Behodrde Jahre sowohl vor als auch nach dem betreffenden Stichtag (1. August 1979) berucksichtigte,
noch die Ermittlung dieser Ertrage (also auch nicht die entsprechenden Ausgaben) in Zweifel zog.

Aber auch die Riige, den Beschwerdefiihrern sei die Lage jener Objekte nicht bekannt gewesen, deren
Verkaufspreise von der belangten Behorde festgestellt worden waren, um sie in Relation zu dem ermittelten
Verkehrswert des Hauses der Beschwerdefiihrerin zu setzen, geht ins Leere; denn schon im Vorhalt vom
30. September 1986 wurden die Gebdude eindeutig identifiziert, sodal} es den Beschwerdefiihrern ohne weiteres
maoglich gewesen waére, konkret festzustellen, ob ein Vergleich dieser Objekte mit ihrem Haus von ihrem
Standpunkt aus zuldssig ist oder nicht. Derartige bestimmte Feststellungen haben sie jedoch sowohl im
Verwaltungsverfahren, als auch vor dem Verwaltungsgerichtshof unterlassen. Die Beschwerdefuhrer waren aber
auch offenbar nicht in der Lage von sich aus ein nach ihrer Auffassung entsprechendes Vergleichsobjekt namhaft
zu machen.

Der belangten Behdrde kann auch schlielich nicht mit Erfolg entgegengetreten werden, wenn sie
sinngeman die Auffassung vertritt, daf sich die giinstigere oder weniger glinstige Lage eines Miethauses - soweit
dies im Hinblick auf die Mietengesetzgebung Uberhaupt moglich ist - grundsétzlich im Ertrag eines solchen
Hauses manifestieren. Mit Recht durfte sie daher im Streitfall bei ihrer Verkehrswertermittlung, welche ja vom
Ertrag des in Rede stehenden Hauses ausgeht, auf entsprechende Zuschlage im Hinblick auf die -
unbestrittenermafen - glnstige Lage des Hauses Lassallestrale nn verzichten.

Es scheint aber auch grundsatzlich den Denkgesetzen nicht widersprechend, wenn die belangte Behdrde bei
ihrer vorliegenden Schétzung einen seiner Hohe nach in der Beschwerde konkret nicht bestrittenen "Abschlag
flr Minoritatserwerb™ vorgenommen hat.

Nach dem Ausgefiihrten vermochte die Beschwerde die behauptete Rechtswidrigkeit des angefochtenen
Bescheides nicht darzutun. Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VwWGG abzuweisen.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 8§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung des
Bundeskanzlers, BGBI. Nr. 243/1985. Wien, am 5. Oktober 1988
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