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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Bernard und die Hofrate Dr. Hargassner,
Mag. Heinzl, Dr. Fuchs und Dr. Busser als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Seidl LL.M., Gber die Beschwerde
der "B" Wohnungseigentums Gesellschaft m.b.H. in W, vertreten durch DDr. Karl Pistotnik, Rechtsanwalt in 1010 Wien,
Borsegasse 12, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Wien, Niederdsterreich und Burgenland
(Berufungssenat lll) vom 28. Juni 1999, ZI. RV/389-11/10/93, betreffend Koérperschaft- und Gewerbesteuer 1991, zu
Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Mit dem angefochtenen Bescheid verweigerte die belangte Behdrde im Instanzenzug die Anerkennung eines geltend
gemachten Investitionsfreibetrages. Begrindend fuhrte sie aus, gemaR 8§ 10 Abs. 3 EStG 1988 in der fir den
Berufungszeitraum geltenden Fassung durfe fir Gebaude der Investitionsfreibetrag nur insoweit geltend gemacht
werden, als sie unmittelbar dem Betriebszweck dienten oder fur Wohnzwecke betriebszugehdriger Arbeitnehmer
bestimmt seien. Fir Geb&ude, die zur entgeltlichen Uberlassung an Dritte (ausgenommen betriebszugehérige
Arbeitnehmer) bestimmt seien, stehe ein Investitionsfreibetrag nur zu, wenn der ausschlieRliche Betriebsgegenstand
die gewerbliche Vermietung von Wirtschaftsgltern sei. Eine gewerbliche Vermietung von Wirtschaftsgltern liege vor,
wenn die Tatigkeit Uber die reine Vermdgensverwaltung (8 32 BAO) hinausgehe, also etwa wenn der Vermieter ins
Gewicht fallende Sonderleistungen Ubernehme, die die Tatigkeit insgesamt (unabhangig von der Rechtsform) als
gewerblich erscheinen lieRen, weiters bei der Tatigkeit von Gesellschaften, deren ausschlie3licher Betriebsgegenstand
das Leasinggeschaft sei und deren Tatigkeit fUr sich allein oder auf Grund ihres Zusammenhanges mit der Tatigkeit
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anderer verbundener Gesellschaften (z.B. fur Planung, Baubetreuung) als gewerbliche Vermietung anzusehen sei.
Nach dem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 10. Dezember 1997, 95/13/0115, sei Gebdudevermietung
grundsatzlich Vermdgensverwaltung. Zur gewerblichen Tatigkeit werde Gebdudevermietung erst dann, wenn die
laufende Verwaltungsarbeit ein solches Ausmal3 erreiche, dass sie im konkreten Fall in erheblichem Umfang (deutlich)
jenes Mal3 Uberschreitet, das Ublicherweise mit der Verwaltung eigenen Liegenschaftsvermdgens verbunden sei. Dabei
machten weder die Nachhaltigkeit der Vermietung noch die Erforderlichkeit der Flihrung eines in kaufmannischer
Weise eingerichteten Geschaftsbetriebes noch der Einsatz eines kaufmannisch geschulten Mitarbeiters noch das
FUhren kaufmannischer Blcher die ohne jegliche Nebenleistung erbrachte entgeltliche Raumuiberlassung zu einer
gewerblichen Betatigung. Auch mache Fremdmitteleinsatz ebensowenig wie das Vorliegen kurzfristiger
Bestandverhaltnisse ohne das Vorliegen von Sonderleistungen Vermdégensverwaltung zum Gewerbebetrieb.
Adaptierungs- und Ausbauarbeiten an einem Gebaude, die seiner besseren Vermietbarkeit dienen sollten, sprengten
auch dann noch nicht den Rahmen der Vermdgensverwaltung, wenn sie betrachtliche Fremdmittel erforderten. Fir
den Fall der Vermietung von Wohnungen habe der Verwaltungsgerichtshof ausgefiihrt, dass Bemihungen des
Vermieters, Altmieter zur einvernehmlichen Auflésung der Bestandverhaltnisse zu motivieren sowie gegeniber den
Mietern erbrachte Sonderleistungen nicht Uber die Wohnraumuiberlassung hinaus gingen. Dasselbe gelte fir
Aktivitaten zur Durchsetzung von Vermieterrechten mit dem Ziel einer auf gerichtlichem Weg herbeigefihrten
Ausmietung. Sonderleistungen seien solche, die wahrend der Dauer des Nutzungsverhaltnisses als Leistungen des
Vermieters Uber die Raumuiberlassung hinaus erbracht wirden, wie sie etwa in den in der Judikatur haufig
entschiedenen Fallen der FrUhstlckszubereitung, Inventar- und Bettwdsche- sowie Geschirr- und
Klchengeratelberlassung zur Debatte gestanden seien. Ein Vermieter hingegen, der auf welchem Wege immer
versuche, seinen Mieter zur Raumung des Bestandobjektes zu veranlassen, erbringe diesem Mieter mit daraufhin
gerichteten Anstrengungen keine tber die Wohnraumuiberlassung hinausgehende Leistung, die sich als Argument fur
die Gewerblichkeit der Vermietungstatigkeit erfolgreich ins Treffen fiihren lieBe. Im Beschwerdefall sei aus den Akten
nicht ersichtlich, dass die Beschwerdefiihrerin gegenliiber den Wohnungs- bzw. den gewerblichen Mietern Uber die
Vermietungstatigkeit hinausgehende Sonderleistungen im oben genannten Sinne erbringe: BloBe Umbauarbeiten
stellten, auch wenn sie mit erheblichem Finanzierungsaufwand verbunden seien, keine unmittelbaren
Sonderleistungen gegeniber den Mietern dar, sondern dienten vor allem der gewinnbringenden Vermietung im
Interesse des Vermieters. Die Schaffung der bloRBen Mdéglichkeit der Durchfihrung von Gemeinschaftswerbung fur die
gewerblichen Mieter stelle ebenfalls keine konkretisierte Sonderleistung, welche zur bloBen Vermietungstatigkeit
hinzutrete, dar. Insbesondere sei nicht ersichtlich, ob die Durchfihrung von Gemeinschaftswerbung fur die
gewerblichen Mieter durch die Beschwerdefiihrerin selbst geplant gewesen sei. Andere Sonderleistungen seien von
der Beschwerdefuhrerin nicht ins Treffen gefUhrt worden. Der beantragte Investitionsfreibetrag sei somit, soweit er fur
die Anschaffung des gegenstandlichen Gebaudes gebildet worden sei, nicht anzuerkennen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat Gber die dagegen erhobene Beschwerde erwogen:

Die BeschwerdefUhrerin rigt, die belangte Behorde gehe irrig von der Rechtsauffassung aus, dass vorliegendenfalls
nur Adaptierungs- und Ausbauarbeiten an Gebduden vorlagen, die Uber die reine Vermdgensverwaltung nicht
hinausgingen, weil, so der angefochtene Bescheid, nur die bloRBe Moglichkeit der Durchfihrung von
Gemeinschaftsaktivitdten und Ahnliches hiefiir nicht ausreiche und nicht ersichtlich sei, dass die Durchfilhrung von
solchen Gemeinschaftsaktivitaten fur die gewerblichen Mieter selbst geplant oder durchgefuhrt worden ware. Hierauf
kdnne es aber nicht ankommen, weil eine unternehmerische Tatigkeit nicht - wie die belangte Behorde dies implizit
versuche - in eine Vorbereitungs- und Herstellungsphase einerseits und eine Phase der tatsachlichen Umsetzung
andererseits geteilt werden kénne. Indem die belangte Behdrde in ihrer Argumentation darauf abstelle, dass die
Kriterien, welche die Gewerblichkeit der Vermietungstatigkeit jedenfalls gewahrleisteten, im Jahre 1991 noch nicht
tatsachlich umgesetzt worden seien, verkenne sie das Wesen dieser einheitlichen Beurteilung, welche die Verwertungs-
und Herstellungsphase mitumfasse.

Mit diesem Vorbringen verkennt die Beschwerdefihrerin die Argumentation der belangten Behdrde im angefochtenen
Bescheid. Entgegen dem Beschwerdevorbringen teilte die belangte Behorde die Tatigkeit der BeschwerdefUhrerin
keineswegs in eine Vorbereitungs- und Verwertungsphase. Mit ihrer Argumentation, die Schaffung der blof3en
Moglichkeit der Durchfuhrung von Gemeinschaftswerbung fiir die gewerblichen Mieter stelle eine konkretisierte
Sonderleistung, welche zur bloRBen Vermietungstatigkeit hinzutrete, nicht dar, bezieht sich die belangte Behdrde auf
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die Uber Vorhalt der belangten Behdrde erstattete Antwort der Beschwerdefuhrerin vom 15. April 1999, wonach
ausdrucklich zum Ausdruck gebracht wurde, dass die angesprochenen Umbauarbeiten allesamt dazu gedient hatten,
dem durch Geschaftslokale genutzten Teil ein einheitliches Erscheinungsbild zu ermdglichen, wobei "insbesondere an
die Veranstaltung von Gemeinschaftswerbungen und Ahnliches gedacht war und wurde". Diese Antwort bezog sich auf
das Ersuchen der belangten Behorde, "je Objekt darzustellen, welche Verwertung im Zeitpunkt des Erwerbes
beabsichtigt war und wie diese Verwertung nachfolgend verwirklicht wurde". Tatsachlich Uber die Vermietung
hinausgehende Aktivitaten in der Verwertungsphase, welche fiir eine gewerbliche Vermietung von Wirtschaftsgitern
sprechen koénnten, behauptete die Beschwerdefiihrerin auch in der Eingabe vom 15. April 1999 trotz ausdrtcklicher
Befragung durch die belangte Behdérde nicht.

Dass die Beschwerdeflihrerin bis zum Verkauf der Immobilien bzw. bis zum Jahr 1999, in welchem die erwahnte
Vorhaltsbeantwortung erfolgte, Uber die Vorbereitungsphase nicht hinausgekommen ware und deshalb noch keine
Auskunft Uber tatsachliche, Uber die Vermietungstatigkeit hinausgehende Leistungen hatte geben kénnen, behauptet
sie nicht.

Soweit in der Beschwerde auf "entscheidende, Uber die reine vermdgensverwaltende Vermietungstatigkeit
hinausgehende" umgesetzte, in der Sachverhaltsdarstellung der Beschwerde angefiihrte Nebentatigkeiten verwiesen
wird, ist darauf hinzuweisen, dass auch an dieser Stelle der Beschwerde (Punkt B) insgesamt nur solche Aktivitaten
angefuhrt werden, welche die (behaupteterweise beabsichtigte) gewerbliche Vermietung vorbereiten und ermoglichen
sollten (Freimachung von Flachen, Durchfihrung baulicher Verdnderungen, Schaffung baulicher Voraussetzungen zur
Durchfihrung gemeinsamer Werbung und "sonstiger gemeinsamer Aktivitdten" und Ermdglichung eines
"Branchenmix"). Dass in der Folge von der Beschwerdefiihrerin tatsachlich solche "gemeinsamen Aktivitaten" entfaltet
wurden oder nur deswegen nicht entfaltet wurden, weil das Objekt vor Abschluss der Vorbereitungsphase verkauft
wurde, wird in der Beschwerde nicht behauptet.

Die Beschwerde erweist sich daher als unbegriindet und war gemaR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. 1l Nr. 333/2003.
Wien, am 3. August 2004
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