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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Pokorny und die Hofrate Dr. Mizner, Dr.
Fuchs, Dr. Zorn und Dr. Robl als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Hajicek, Uber die Beschwerde der D-GmbH,
vertreten durch Hugel, Dallmann & Partner, Rechtsanwalte in Modling, Lerchengasse 14, gegen den Bescheid der
Finanzlandesdirekton fir Wien, Niederdsterreich und Burgenland (Berufungssenat IX) vom 29. Marz 1996, ZI. GA 6-
96/5031/03, betreffend Kérperschaft- und Gewerbesteuer 1991, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

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

Begriindung

Die Leasing-GmbH ist aufgrund der Vereinbarung vom 12. Juni/16. Juli 1990 Bestandnehmerin von Raumlichkeiten
eines Speditionsgebadudes. Die Bestandgeberin hat fir die Dauer von ca. 48 Jahren (gerechnet ab dem 1. Juni 1990) auf
die Austubung des Kundigungsrechtes verzichtet. Der Leasing-GmbH ist das Recht eingeraumt worden, die
Raumlichkeiten entgeltlich oder unentgeltlich in (Unter)Bestand zu geben.

Im Marz 1991 ist zwischen der Leasing-GmbH und der Beschwerdefihrerin mindlich ein Unterbestandvertrag tber
Teile der Raumlichkeiten abgeschlossen worden. Am 28. Marz 1991 hat die Leasing-GmbH der Beschwerdefuhrerin
eine Rechnung mit folgendem Wortlaut ausgestellt:

"Vereinbarungsgemal stellen wir Ihnen fir das Mietrecht in ... Objekt 263/4 verbunden mit einem Kindigungsverzicht
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S 3,000.000,--
+ 20 % MWSt. S 600.000,--
S 3,600.000,--
in Rechnung."

Von dem angelasteten Betrag in Hohe von S 3,000.000,-- machte die Beschwerdefiihrerin einen Investitionsfreibetrag
in Hohe von S 600.000,-- geltend.

In Tz 20 des Berichtes Uber die bei der Beschwerdefiihrerin fur den Zeitraum 1990 bis 1992 durchgefiihrte Buch- und
Betriebsprufung wird festgehalten, dal3 die Voraussetzungen fur die Geltendmachung eines Investitionsfreibetrages

nicht gegeben seien, und zur Begriindung auf Punkt 2 der Niederschrift Gber die SchluBbesprechung verwiesen:

"Im Mérz 1991 wurde (der Beschwerdefuhrerin) von der ... Leasing-GmbH fir das "Mietrecht" - es wurde kein Vertrag
vorgelegt - ein Betrag in Hohe von S 3,000.000,00 exkl. USt in Rechnung gestellt. Die gepriifte Gesellschaft hat diese

Belastung als Mietrecht aktiviert und einen Investitionsfreibetrag in Héhe von S 600.000,00 in Anspruch genommen.

Nach Ansicht der Bp ist das vorliegende Rechtsgeschaft als Mietvorauszahlung zu qualifizieren und es ist somit kein
investitionsfreibetragsfahiges Nutzungsrecht und kein Wirtschaftsgut gegeben. Vielmehr ist entsprechend der
Judikatur des VwGH - siehe Erkenntnis vom 12. Janner 1993, ZI.88/14/0077-0079 - ein vorausbezahltes
Nutzungsentgelt und damit ein Rechnungsabgrenzungsposten gegeben, von dem kein Investitionsfreibetrag in

Anspruch genommen werden kann.

Diese Schluf3folgerung der Bp wird vor allem gestutzt durch die von der Gesellschaft vorgenommene Berechnung, aus
der ersichtlich ist, daR 20 % der laufenden Miete weiter vorgeschrieben wird und der Differenzbetrag von 80 %
hochgerechnet auf die Dauer von 10 Jahren unter Berucksichtigung eines Kalkulationszinssatzes von 9,5 % durch die in

Rede stehende Einmalzahlung von S 3,000.000,- abgegolten wird.
Die Nichtanerkennung der Dotierung des Investitionsfreibetrages fuhrt zu nachstehender Erfolgsauswirkung:
1991: S 600.000,00"

Aufgrund der Prifungsfeststellungen nahm das Finanzamt u.a. das Verfahren betreffend Kérperschaftssteuer 1991
wieder auf wund erlieR einen neuen Korperschaftsteuer- und einen gemal§ 296 BAO geanderten

Gewerbesteuerbescheid.

Die Beschwerdefuhrerin berief gegen die Sachbescheide. Sie brachte vor, es sei von einem Wirtschaftsgut "Mietrecht"
auszugehen. Ein potentieller Erwerber ihres Betriebes ware zur Zahlung eines gesonderten Entgeltes bereit. Aufgrund
der eingeraumten Nutzungsmoglichkeit an den Raumlichkeiten sei ein wirtschaftlicher Standortvorteil gegeben, der
jedenfalls zum Ansatz eines gesonderten Entgeltes im Rahmen eines Gesamtkaufpreises flhren wiirde. Die sich in dem
eingeraumten Mietrecht manifestierende Nutzungsmoglichkeit stelle sohin ein investitionsfreibetragsfahiges
Wirtschaftsgut dar. Die geleistete Zahlung sei nicht als Mietvorauszahlung anzusehen, weil eine vorzeitige Beendigung
des Mietverhaltnisses zu keiner Rlckabwicklung der Zahlung fihren wirde. Es fehle eine ausdrickliche
Rackabwicklungsvereinbarung. Auch kénne nicht von einer Bestimmtheit des Zeitraumes, fir welchen die Zahlung
geleistet worden sei, ausgegangen werden; ein Rechnungsabgrenzungsposten dirfe aber nur dann angenommen
werden, wenn sich die geleistete Zahlung auf einen konkret bestimmten Zeitraum beziehe. Fir den Erwerb eines
unbefristeten Mietrechtes, das der Vermieter nicht aufkindigen konne, stehe ein Investitionsfreibetrag zu. Im
gegenstandlichen Fall sei entscheidend, dalR das Mietrecht ein unbefristetes Mietverhdltnis mit Kiindigungsverzicht
betreffe. Die Beschwerdeflihrerin habe das Mietrecht als Untermieterin von der Leasing-GmbH erworben, die
ihrerseits ein unbefristetes Bestandverhaltnis mit einem Kundigungsverzicht bis zum Jahre 2038 habe. Das Mietrecht
kénne nicht als Mietvorauszahlung bzw. Rechnungsabgrenzungspost behandelt werden, weil es flr einen
unbefristeten Zeitraum eingerdumt worden sei. Die Beschwerdeflhrerin begehre sohin die Gewahrung des
Investitionsfreibetrages in der geltend gemachten Hoéhe.

Die belangte Behorde wies die Berufung mit dem angefochtenen Bescheid als unbegriindet ab. Aus der Niederschrift
Uber die SchluBbesprechung ergebe sich, dal3 eine mit 14. Janner 1991 datierte Berechnung der Beschwerdeflhrerin
existiere, aus welcher ersichtlich sei, da 20 % der laufenden Miete weiter vorgeschrieben werde und der
Differenzbetrag von 80 % hochgerechnet auf die Dauer von 10 Jahren unter BerUcksichtigung eines
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Kalkulationszinssatzes von 9,5 % die streitgegenstandliche Einmalzahlung von S 3,000.000,-- darstelle. Sohin habe sich
durch diese Vorauszahlung die laufende Miete verringert. Die Vorauszahlung musse daher als vorausbezahltes
Nutzungsentgelt angesehen werden. Nach Ansicht der belangten Behorde seien mit der Einmalzahlung 80 % der
laufenden Miete vorausbezahlt worden, die verbleibende laufende Miete habe sich dadurch auf 20 % verringert und
kdnne als solche nicht als "fremdublich kalkuliert" bezeichnet werden. Wenn in der Berufung vorgebracht werde, es
liege keine Mietvorauszahlung bzw. Rechnungsabgrenzungspost vor, weil die Nutzungsmoglichkeit Uber einen
unbefristeten Zeitraum eingeraumt worden sei, so sei dem die interne Berechnung der Beschwerdefuhrerin vom 14.
Janner 1991 entgegenzuhalten. Diese interne Berechnung zeige eindeutig, daR die Mietvorauszahlung keinen
unbefristeten Zeitraum abdecke, sondern auf eine Nutzungsdauer von zehn Jahren gerechnet worden sei. Es gebe
keinen schriftlichen Mietvertrag zwischen der Leasing-GmbH und der Beschwerdeflhrerin. Urspriinglich sei behauptet
worden, da im mundlich abgeschlossenen Mietvertrag keine Befristung vereinbart worden sei; nunmehr werde aus
dem Kundigungsverzicht der Bestandgeberin der Leasing-GmbH (bis zum Jahre 2038) ein zeitgleicher und unmittelbar
far die Beschwerdeflhrerin wirkender Kindigungsverzicht abgeleitet. In der Berufung sei weiters vorgebracht worden,
es bestehe kein Ruckforderungsanspruch fir die geleisteten Zahlungen, und zwar auch nicht fir den Fall einer
vorzeitigen Vertragsauflosung; diese Behauptung sei fir die belangte Behérde mangels einer schriftlich festgelegten
Vereinbarung nicht nachvollziehbar. Die belangte Behorde gelange sohin zu dem Ergebnis, dal? die strittige Zahlung
eine Mietzinsvorauszahlung darstelle und damit kein Wirtschaftsgut, welches zur Geltendmachung eines
Investitionsfreibetrages berechtige.

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

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und beantragte in ihrer Gegenschrift die kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Der Beschwerdefihrerin ist darin zuzustimmen, daR im Beschwerdefall zweifellos ein (Unter)Bestandrecht erworben
worden ist. Diese Feststellung kann unabhdngig davon getroffen werden, ob und fir welchen Zeitraum ein
Kundigungsverzicht vereinbart worden ist und ob fiir den Fall der Beendigung des Bestandverhaltnisses eine anteilige
Ruckzahlungsverpflichtung hinsichtlich der in Rede stehenden Zahlung der Beschwerdefihrerin besteht. Ein Mietrecht
wird namlich auch dann erworben, wenn diese von der Beschwerdefuhrin als wesentlich erachteten Umstdnde nicht
vorliegen. Es ist hiefur lediglich erforderlich, daf3 rechtlich verbindlich ein entgeltliches Gebrauchsrecht an einer Sache
eingeraumt worden ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom 12. Janner 1993, 88/14/0077, 0078, 0079).

Der Verwaltungsgerichtshof tritt auch der Ansicht der Beschwerdefiihrerin bei, ein Mietrecht kénne ein
bewertungsfahiges Wirtschaftsgut sein.

Eine andere Frage ist es allerdings, ob die in Rede stehende Zahlung der Beschwerdefihrerin von S 3,000.000,-- zu den
Anschaffungskosten fir das Mietrecht zu zdhlen ist - nur dann kommt die Geltendmachung eines
Investitionsfreibetrages in Betracht - oder Nutzungsentgelt darstellt. Strittig ist im Beschwerdefall, ob tatsachlich
Anschaffungskosten fir das Wirtschaftsgut Mietrecht angefallen sind.

Durch einen Bestandvertrag erhalt jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache fir eine gewisse Zeit und
gegen einen bestimmten Preis (§ 1090 ABGB). Das Mietrecht ist sohin das Recht auf entgeltliche Nutzung einer Sache.
Das nach den Verhdltnissen des Einzelfalles angemessene Nutzungsentgelt zdhlt daher nicht zu den
Anschaffungskosten des Mietrechtes. Der Mietzins ist - gleichglltig wann er entrichtet wird - unmittelbare
Gegenleistung fur die Nutzung des Mietobjektes (vgl. nochmals das hg. Erkenntnis 88/14/0077, 0078, 0079).
Anschaffungskosten fur das Mietrecht kdnnen nur solche Aufwendungen sein, die Uber das Nutzungsentgelt hinaus
geleistet und fur den AbschluB des Mietvertrages als solchen erbracht werden.

Es trifft zu, daB der Verwaltungsgerichtshof im genannten Erkenntnis vom 12. Janner 1993, 88/14/0077, 0078, 0079,
ausgefuhrt hat, fir das Vorliegen von Anschaffungskosten auf ein Mietrecht spreche u.a., wenn eine
"Mietzinsvorauszahlung" fir einen ungewdhnlich langen Zeitraum vereinbart sei. Damit hat der
Verwaltungsgerichtshof aber nicht zum Ausdruck gebracht, es ware das - vorausgezahlte - Nutzungsentgelt, welches zu
den Anschaffungskosten des Mietrechtes zahle. Es kann allerdings bei einer als Mietzinsvorauszahlung benannten
Zahlung insbesondere dann nicht von vorneherein ausgeschlossen werden, dal} die Zahlung auch andere
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Komponenten als blof3 das angemessene Nutzungsentgelt umfal3t, wenn die "Vorauszahlung" einen besonders langen
Zeitraum umfassen soll und daher die Ermittlung des angemessenen Nutzungsentgeltes von verschiedenen
unsicheren Faktoren abhangig ist. Der Verwaltungsgerichtshof hat im zitierten Erkenntnis auch ausgefihrt, ein Indiz
dafur, dal eine Leistung nicht als Entgelt fur die Nutzung erbracht werde, sondern dafir, um Gberhaupt den Abschluf3
eines Mietvertrages zu erwirken, liege in dem Umstand, daf8 die Rickabwicklung einer Zahlung auch fur den Fall
ausgeschlossen sei, dal3 der Vermieter aus Grunden, die er zu vertreten habe, nicht in der Lage ware, seiner laufenden
Verpflichtung aus dem Mietvertrag nachzukommen. Mit diesen Ausfuhrungen ist der Gerichtshof ebenfalls nicht vom
Grundsatz der Unterscheidung zwischen Nutzungsentgelt einerseits und Anschaffungskosten fur das Mietrecht
andererseits abgegangen. Er hat im zitierten Erkenntnis unmiBverstandlich zum Ausdruck gebracht, dal Leistungen flr
die zeitraumbezogene Nutzung des Mietobjektes nicht zu den Anschaffungskosten eines Mietrechtes gehdren kénnen.
Die exakte Hohe des nach den Umstanden des Einzelfalles angemessenen Mietzinses kann allerdings im Einzelfall im
Streit stehen; fur diesen Randbereich der Ermittlung des angemessenen Nutzungsentgeltes kommt dem Indiz der
vereinbarten Nichtrickzahlbarkeit Bedeutung zu fur die Frage, ob eine bestimmte Zahlung (teilweise) dem
Nutzungsentgelt zuzurechnen ist oder zu Anschaffungskosten des Mietrechtes zahlt.

Die belangte Behorde geht im angefochtenen Bescheid davon aus, die in Rede stehende Zahlung von S 3,000.000,--
stelle einen Teil des Nutzungsentgeltes dar; wegen dieser Zahlung habe das laufend zu entrichtende Nutzungsentgelt
nur mehr 20 % des Ublichen Mietzinses betragen. Dieser Feststellung tritt die Beschwerdefthrerin nicht entgegen. Sie
behauptet nicht, es ware Uber das angemessene Nutzungsentgelt hinaus eine Zahlung fur den Abschluf3 des
Mietvertrages geleistet worden. Ein Nutzungsentgelt zahlt aber - unabhangig vom Zeitpunkt seiner Einrichtung - nicht
zu den Anschaffungskosten eines Mietrechtes.

Die Beschwerdefuhrerin verweist darauf, dal8 ein potentieller Erwerber ihres gesamten Betriebes zur Zahlung eines
gesonderten Betrages (fur ihre Rechtsstellung aus dem Unterbestandvertrag) bereit ware. Aus diesem Vorbringen a3t
sich nichts gewinnen fur die Frage, ob Anschaffungskosten fir ein Mietrecht angefallen sind oder lediglich
Nutzungsentgelte vorausbezahlt worden sind.

Die BeschwerdefUhrerin bringt weiters vor, die belangte Behdérde habe ihre Feststellungen auch auf die Berechnung
der Héhe der in Rede stehenden Zahlung in der mit 14. Janner 1991 datierten Unterlage gestutzt, ihr diese aber nicht
vorgehalten. Die Aufnahme des Inhaltes dieser Unterlage und der daraus gezogenen SchluRfolgerungen in eine
Niederschrift entbinde die Behdrde nicht von der Verpflichtung, diese Umstande durch einen Vorhalt zur Kenntnis zu
bringen. Hiezu ist folgendes zu entgegnen: Das Finanzamt hat den Betriebsprufungsbericht als Begriindung zu den
erstinstanzlichen Bescheiden herangezogen; in Tz 20 des Betriebsprifungsberichtes wird auf die von der
Beschwerdefiihrerin genannte Niederschrift verwiesen. Die Beschwerdefiihrerin behauptet nicht, die Niederschrift
wadre ihr nicht mit dem Betriebsprifungsbericht zugekommen. Es kann sohin davon ausgegangen werden, dal3 der
Beschwerdefiihrerin  die entsprechenden Informationen zur Kenntnis gebracht worden sind. Dieses
Beschwerdevorbringen zeigt daher keine Verletzung von Verfahrensvorschriften auf. Im Ubrigen stellt die
Beschwerdefiihrerin nicht dar, welches Vorbringen zu erstatten sie durch die vermeintliche Unkenntnis gehindert

gewesen sei.

Die BeschwerdefUhrerin rigt weiters als Verletzung von Verfahrensvorschriften, die belangte Behdrde habe keine
ausreichenden Ermittlungen Uber den Inhalt des mindlichen Mietvertrages angestellt. An Umstanden, die aufgrund
dieser behaupteten Verletzung der amtswegigen Ermittlungspflicht nicht festgestellt worden seien, fihrt sie lediglich
die "fehlende Befristung" und den "Kindigungsverzicht auf 47 Jahre" an. Sie rlgt weiters, die belangte Behdrde habe
aufgrund mangelhafter Beweiswlrdigung das Vorliegen einer Vereinbarung Uber einen Kindigungsverzicht fir den
Zeitraum von 47 Jahren verneint.

Wie oben ausgefuihrt worden ist, kommt es, weil die in Rede stehende Zahlung unstrittig Nutzungsentgelt ist, nicht
darauf an, ob ein Kindigungsverzicht vereinbart worden ist oder ob der Bestandvertrag fir einen bestimmten
Zeitraum (von 47 Jahren) oder unbefristet eingegangen worden ist. Selbst wenn die behaupteten
Verfahrensverletzungen vorliegen sollten, wiirden sie sich sohin nicht als wesentlich im Sinn des § 42 Abs. 2 Z. 3 VWGG
erweisen.

Aus dem Vorstehenden ergibt sich, dal3 die Beschwerdefuhrerin durch den angefochtenen Bescheid nicht in ihren
Rechten verletzt worden ist. Die Beschwerde ist daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.
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Die Kostenentscheidung griindet sich auf die §§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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