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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Weiss und die Hofrdate Dr. Fellner, Dr.
Hargassner, Mag. Heinzl und Dr. Fuchs als Richter, im Beisein des Schriftfhrers Dr. Repa, Uber die Beschwerde der D-
AG in Wien, vertreten durch Dr. Paul Doralt, Dr. Wilfried Seist und Dr. Peter Csoklich, Rechtsanwalte in Wien IX,
Wahringer StralBe 2-4, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland,
Berufungssenat IllIA, vom 13. Janner 1997, ZI. GA 11-95/2247/02, betreffend Einheitswert,Vermdgensteuer und
Erbschaftssteueraquivalent ab dem 1.1.1990, 1.1.1991, 1.1.1992 und 1.1.1993,

Spruch

1. den Beschlul? gefal3t:

Hinsichtlich Vermdgensteuer und Erbschaftssteueraquivalent wird die Beschwerde zurtickgewiesen.
2. zu Recht erkannt:

Im Ubrigen, betreffend Einheitswert, wird die Beschwerde wird al unbegriindet abgewiesen.

Die BeschwerdefUhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Im Beschwerdefall ist strittig, ob von der BeschwerdefUhrerin, die mehrere Textilhandelsgeschafte betreibt, in den
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gemieteten Geschaftslokalen durchgefihrte Investitionen zu den einzelnen Bewertungsstichtagen mit deren
Teilwerten (zum 1. Janner 1990 rund S 20 Mio., 1. Janner 1991 rund S 35 Mio., 1. Janner 1992 rund S 26 Mio. und 1.
Janner 1993 rund S 67 Mio.) bei der Ermittlung des Einheitswertes des Betriebsvermdgens anzusetzen sind. Die
belangte Behdrde vertrat im angefochtenen Bescheid diesen Standpunkt und stitzte sich dazu vor allem auf die
beiden Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes vom 24. April 1996, 94/13/0054, und vom 9. November 1994,
94/13/0138, 0139. Die Berufung hinsichtlich Vermdgensteuer und Erbschaftssteueraquivalent wies die belangte
Behorde gemdlR§ 252 BAO als unbegrindet ab, weil diese lediglich Einwendungen gegen die in den
Grundlagenbescheiden getroffenen Feststellungen enthalte.

In der Beschwerde, die den angefochtenen Bescheid "vollumfanglich" bekampft, erachtet sich die Beschwerdefihrerin
in ihrem Recht
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auf gesetzeskonforme Berechnung des Einheitswertes, weil dem Einheitswert unseres Betriebsvermdgens ein nicht
uns gehoriger bzw. ein bewertungsrechtlich nicht zu erfassender Vermogenswert zugerechnet wurde; in eventu, weil
dieser Vermdégenswert nicht dem Gesetz entsprechend bewertet wurde;

2.

auf vollstandige Ermittlung des fur eine richtige Bewertung maRgeblichen Sachverhalts, falls der Wert der von uns
vorgenommenen Investitionen zu Recht bei dem Einheitswert unseres Betriebsvermégens berucksichtigt worden sein
sollte.”

verletzt.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Nach 8 57 Abs. 1 BewG gehdren zum Betriebsvermdégen alle Teile einer wirtschaftlichen Einheit, die dem Betrieb eines
Gewerbes als Hauptzweck dient, soweit die Wirtschaftsgiter dem Betriebsinhaber gehdren. Bewertungsmal3stab ist
far Wirtschaftsguter, die einem Betrieb dienen, nach § 12 BewG in der Regel der Teilwert. Teilwert ist der Betrag, den
ein Erwerber des ganzen Betriebes im Rahmen des Gesamtkaufpreises fur das einzelne Wirtschaftsgut ansetzen wiirde.
Dabei ist davon auszugehen, daR der Erwerber den Betrieb fortflhrt.

Zum Grundvermoégen gehort nach§ 51 Abs. 1 BewG der Grund und Boden einschlie3lich der Bestandteile
(insbesondere Gebaude) und des Zubehdrs. Seine Bewertung ist nach MaRgabe der 88 53 ff BewG mit dem gemeinen
Wert vorzunehmen. Bei Grundbesitz (zu diesem zahlen nach § 18 Abs. 2 BewG das land- und forstwirtschaftliche
Vermdgen, das Grundvermogen und die zum Betriebsvermdgen gehorigen Grundstiicke) erstreckt sich nach § 11 Abs.
1 BewG die Bewertung auf die Rechte und Nutzungen, die mit dem Grundbesitz als solchem verbunden sind.

In den Erkenntnissen vom 9. November 1994, 94/13/0138, 0139, und vom 24. April 1996,94/13/0054, hat sich der
Verwaltungsgerichtshof mit der Frage der Behandlung von Mieterinvestitionen bei der Feststellung des Einheitswertes
des Betriebsvermégens beschaftigt. Er hat darin unter Bezugnahme auf die bisherige Judikatur zum Ausdruck
gebracht, dal3 Aufwendungen fir Zu- und Umbauten an gemieteten Liegenschaften, die in der Regel nicht zugunsten
des Eigentimers, sondern zum eigenen geschéftlichen Vorteil des Unternehmers vorgenommen werden, als ein bei
dem Unternehmer selbsténdig zu bewertendes Wirtschaftsgut anzusehen sind, insbesondere dann, wenn der
Bauaufwand in der Steuerbilanz zu aktivieren ist. Der bewertungsrechtliche Begriff des Wirtschaftsgutes sei weiter als
der Begriff "verauRerungsfahiger Gegenstand", weil durch den Begriff des Wirtschaftsgutes alle materiellen und
immateriellen Werte erfalst wirden, fur die im Falle des Verkaufes des Unternehmens zwecks Fortfihrung vom
Erwerber etwas bezahlt wirde. Die "Mieterinvestitionen" wirden als solche lediglich beim Einheitswert des
Betriebsvermdgens des Mieters erfal3t. Einer unzulassigen "Doppelerfassung" stehe entgegen, dald beim Vermieter im
Rahmen des Einheitswertes des Grundvermogens nur eine allféllige Wertsteigerung des Grundstlckes berucksichtigt
werde, die mit den Mieterinvestitionen nicht identisch sein muisse. Mit dem Einwand, die vorgenommenen
Investitionen wulrden bei der Bewertung des Grundvermogens des Gebdudes erfalst, werde im Grunde die
Unterschiedlichkeit der Wirtschaftsgiter, welche durch die getatigten Investitionen eine Wertsteigerung erfahren
(kdnnen) verkannt: Wahrend es fir den Eigentimer das Gebdude ist, dessen Wert sich allenfalls erhéht, bezieht sich
die Wertsteigerung im Betriebsvermdgen des Nutzungsberechtigten auf den Wert seines Nutzungsrechtes, somit auf
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sein Wirtschaftsgut "Recht zur betrieblichen Nutzung eines fremden Gebdudes". Die Unterschiedlichkeit der in ihrem
Wert gesteigerten Wirtschaftsgtiter rechtfertigt demnach auch die daraus erflieBenden steuerlichen Konsequenzen bei
beiden Partnern der Nutzungsvereinbarung.

Die Unterschiedlichkeit der betroffenen Wirtschaftsglter ist auch den nunmehrigen Beschwerdeausfihrungen
entgegenzuhalten, wenn sie eine gleich hohe Bewertung, unabhangig davon, ob die Investitionen "vom Eigentimer
oder vom Mieter" vorgenommen werden, fordern. In den genannten Vorerkenntnissen hat sich der
Verwaltungsgerichtshof ebenfalls mit Abgrenzungsfragen zum Erkenntnis vom 24. Juni 1991, 90/15/0112, 0113, befaRt,
und dazu ausgefuhrt, daR dieses zur Bewertung von Grund und Boden ergangene Erkenntnis nicht auf die anders
geartete Bewertung von Betriebsvermdgen Ubertragen werden kénne. Soweit die Beschwerde §8 11 Abs. 1 BewG ins
Spiel bringt, wonach sich bei Grundbesitz die Bewertung auf die Rechte und Nutzungen erstrecke, die mit dem
Grundbesitz als solchem verbunden seien, ist flr die Beschwerdeflhrerin nichts zu gewinnen. Bei diesen mit dem
Grundbesitz als solchem verbundenen "Rechten und Nutzungen" (vgl. Rupp/Fiala/Binder, Kommentar zum
Bewertungsgesetz, 78 f) handelt es sich namlich nicht um Nutzungsrechte, die ein Dritter an dem Grundstlck
begriindet ("Recht zur betrieblichen Nutzung eines fremden Gebdudes"). Ob der Verwaltungsgerichtshof in den
Erkenntnissen vom 2. Marz 1972, 929/71, und vom 13. September 1973, 1921/72, unter Beachtung der nach dem
Erbschaftssteuergesetz geltenden Regelungen zur Ansicht gelangte, daRR der Wert eines Nutzungsrechtes an einem
Wirtschaftsgut nicht grofRer sein konne, als der steuerliche Wert der genutzten Wirtschaftsglter selbst, ist im
gegebenen Zusammenhang nicht von Bedeutung. Da somit der Beschwerdeflhrerin nicht darin zu folgen ist, daR die
Bewertung eines allfdlligen Nutzungsrechtes im Rahmen des Einheitswertes des Betriebsvermdgens nicht hdher sein
durfe als die Werterh6hung durch diese Investitionen im Rahmen einer Wertfortschreibung des Grundvermdégens
(oder zumindest nicht héher sein darf als der Einheitswert des gesamten Grundvermdgens), ist der belangten Behoérde
auch kein (sekundarer) Verfahrensmangel anzulasten, wenn sie auf die HOhe der einzelnen Einheitswerte des
Grundvermogens bezogene Ermittlungen unterliel3.

Die in der Beschwerde gerligte Rechtsverletzung liegt daher insgesamt nicht vor, sodall die Beschwerde betreffend
Einheitswert des Betriebsvermdgens gemalR§ 42 Abs. 1 VwWGG als unbegriindet abzuweisen war. Da die
Beschwerdefiihrerin durch den angefochtenen Bescheid, soweit er Uber die Vermdgensteuer und das
Erbschaftssteuerdaquivalent abspricht, im Rahmen des geltend gemachten Beschwerdepunktes nicht in ihren Rechten
verletzt sein konnte, war die Beschwerde insoweit gemal §8 34 Abs. 1 und 3 VWGG (in der Senatszusammensetzung
nach 8 12 Abs. 3 VWGG) zurtickzuweisen.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz stitzt sich auf die §§ 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI.
Nr. 416/1994. Wien, am 4. November 1998
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