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Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat Uiber die Berufung der Bw., vertreten durch Dr. Hans
Bodendorfer, gegen den Bescheid des Finanzamtes Mddling betreffend Feststellung des

Einheitswertes zum 1. Janner 1996 gemaR § 186 BAO entschieden:
Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.
Hinweis

Diese Berufungsentscheidung wirkt gegenlber allen Beteiligten (§ 186 BAO). Mit der
Zustellung dieser Bescheid ausfertigung an eine nach § 81 BAO vertretungsbefugte Person gilt
die Zustellung an alle am Gegenstand der Feststellung Beteiligten als vollzogen (8 101 Abs. 3
BAO).

Rechtsbelehrung

Gegen diese Entscheidung ist gemaR § 291 der Bundesabgabenordnung (BAO) ein ordent-
liches Rechtsmittel nicht zuléssig. Es steht Ihnen jedoch das Recht zu, innerhalb von sechs
Wochen nach Zustellung dieser Entscheidung eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof
oder den Verfassungsgerichtshof zu erheben. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof
muss - abgesehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt
unterschrieben sein. Die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof muss - abgesehen von
den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt oder einem

Wirtschaftsprufer unterschrieben sein.

Gemal § 292 BAO steht der Amtspartei (§ 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-
scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an den

Verwaltungsgerichtshof zu erheben.

Entscheidungsgrinde
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Am 23. Juni 1994 wurde zwischen den Herren J. G. und A. G. als Vermieter und der Firma S.
als Mieterin ein Mietvertrag abgeschlossen. Auszugsweise werden die fir den gegenstand-

lichen Fall wesentlichen Bestimmungen dieses Vertrages wiedergegeben:

“l. Mietgegenstand

2. Mietgegenstand ist eine Flache von ca. 5.800 m2 aus dem Grundstick Nr. 174/1 samt allen
darauf befindlichen Betriebsgebduden und sonstigem rechtlichem und tatséchlichem

Zugehor.

5. Vertragszweck ist die Anmietung des o.a. Mietgegenstandes, um die darauf befindlichen
Baulichkeiten durch Um- und Zubauten fur die Geschaftszwecke der Mieterin nutzbar zu
machen, weshalb die Auflésung des Mietverhaltnisses den Kindigungsbeschrankungen des

Mietrechtsgesetzes unterliegt.

6. Die von der Mieterin vorzunehmenden Um- und Zubauten werden von der Mieterin in der
Absicht durch- bzw. aufgefiihrt, dass sie nicht stets darauf bleiben sollen (8 435 ABGB —
Superadifikate).

7. Die Mieterin wird das von ihr fur ihre Geschéaftszwecke durch Um- und Zubauten errichtete
Geschaftshaus fur den Einzelhandel, insbesondere mit Sportartikeln und Bekleidung sowie
fur Lager- und Verwaltungsrdume und Mitarbeiterwohnungen verwenden und Parkflachen
errichten.

Dabei geht die Mieterin davon aus und gilt als Vertragsgrundlage, dass im derzeit gultigen
Flachenwidmungsplan einer derartigen Nutzung (mit Ausnahme des Einzelhandels von

Waren des taglichen Bedarfs) nichts im Wege steht.
1. Mietzins
1. Der Hauptmietzins betragt monatlich netto 0S 250.000, -

10. Die Verpflichtung zur Zahlung des Mietzinses It. 1. — 4. beginnt ab dem der Rechtskraft
von Baubewilligung und gewerbebehérdlicher Betriebsanlagengenehmigung folgenden
Monatsersten; fur die Dauer bis zur offiziellen Er6ffnung des Sporthauses hat die Mieterin

nur die Halfte des gemal? Abs. 1. vereinbarten Mietzinses zu leisten.
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11. In diesem Zusammenhang erklart die Mieterin, sowohl die Planungsarbeiten als auch die

Ausfuihrungsarbeiten ziigig und ohne Unterbrechung voranzutreiben, sodass die Eréffnung

des geplanten Sporthauses so bald wie mdglich erfolgen kann.

I11. Betriebskosten

3. Weiters tragt die Mieterin die laufenden Erhaltungskosten fur die Aufenhaut des Mie -
tobjektes, und zwar Dach, Fassaden und Fenster. Dies im Hinblick darauf, dass die

gemieteten Gebadude lediglich Stahlbetonskelettbauten ohne Dachisolierung und Dachhaut
entsprechen.

4. Die Vermieter werden daflir sorgen, dass die von der Mieterin zu tragenden Betriebskosten

und o6ffentlichen Abgaben nach Méglichkeit der Mieterin direkt vorgeschrieben werden.
IV. Vertragsdauer

1. Das Mietverhaltnis beginnt am 1.6.1994 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Es
kann von beiden Seiten unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Jahr jeweils zum

Letzten des Monats Februar aufgekindigt werden.

2. Solange eine rechtskraftige Baubewilligung sowie eine rechtskraftige gewerbebehordliche
Betriebsanlagengenehmigung fur ein von der Mieterin eingereichtes Projekt nicht vorliegt,
kann die Mieterin unter Einhaltung einer 3monatigen Kiindigungsfrist zum Ende eines jeden

Kalendermonats den Vertrag aufkiindigen.

V. Ubergabe und Ubernahme,

Gewabhrleistung

3. Das auf dem Mietobjekt befindliche sechsgeschossige Lagerhaus wird von den Vermietern
am 1. 6. 1994 so, wie es bei Abschluss des Mietvertrages liegt und steht, an die Mieterin

Ubergeben.

4. Die Vermieter tbernehmen keine Gewahr fir eine bestimmte Beschaffenheit des Miet-
gegenstandes, ausgenommen die Garantie, dass das Stahlbeton-Skelett-Tragwerk des
sechsgeschossigen Lagerhauses keine statisch relevanten Mangel aufweist und die Decken

eine Tragfahigkeit von mindestens 500 kg/m2 erbringen.
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VI. Umfang des Benitzungsrechtes,
Ubernahme von Anrainerpflichten,

sonstige Pflichten der Mieterin

1. Die Mieterin ist berechtigt, den Mietgegenstand dem Vertrag gemaR zu gebrauchen und zu
bentitzen und alle damit verbundenen und von ihr als erforderlich erachteten Bau- und
Erhaltungsmalinahmen zu setzen. Dies betrifft insbesondere auch die VergroRerung, An-,

Um- und Zubauten, Anpassung von Gebaduden, Parkflachen und sonstigen Einrichtungen an
geénderte Verhaltnisse.

7. Die Mieterin verpflichtet sich, das Mietobjekt und die von ihr errichteten Superadifikate
jeweils den baurechtlichen Bestimmungen entsprechend instandzuhalten und allfallige
baubehordliche Anordnungen zu erfiillen und die Vermieter diesbezuglich schad- und
klaglos zu halten.

8. Die Mieterin ist verpflichtet, das Mietobjekt sowie die von ihr errichteten Superadifikate aus-
reichend gegen Feuer zu versichern. Im Falle des Schadenseintrittes verpflichtet sich die

Mieterin, das Mietobjekt im gleichen Volumen wieder aufzubauen.

VII. Mitwirkungspflicht,

sonstige Leistungen der Vermieter

2. Die Vermieter verpflichten sich, bei Errichtung von Superadifikaten alle zu deren Ersicht-

lichmachung im Grundbuch erforderlichen Erklarungen abzugeben.

4. Die Vermieter verpflichten sich, die von der Liegenschaft zu entrichtenden Aufschlieungs-
gebuhren, Anschlussgebiihren bzw. Kosten fur die Errichtung bzw. Erneuerung von infra-
strukturellen Einrichtungen (fir Kanal, Strom, Trafos, Gas, Wasser, Gehsteig, Stral3e usw.)

zu tragen und die Mieterin in bezug auf solche Vorschreibungen schad- und klaglos zu
halten.

VIII. Untervermietung, Weitergabe
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Die Mieterin ist berechtigt, den Vertragsgegenstand ganz oder zum Teil an Dritte unterzuver-
mieten, die Mietrechte ganz oder Teile derselben an Dritte zu Ubertragen oder anderweitig zur
Nutzung zu Uberlassen.

Sie ist weiters berechtigt, das Superadifikat wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses zu

belasten oder zu veraufiern.

X. Konkurrenzverbot

1. Im Falle einer Beendigung des Mietverhaltnisses durch Kiindigung seitens der Vermieter
darf das Mietobjekt innerhalb von fuinf Jahren ab Beendigung des Mietverhéltnisses nicht
an Einzelhandelsunternehmen der Branchen Sport- und Campingartikel, sowie Sportbe-

kleidung und Sportschuhe vermietet oder untervermietet werden.

2. Bei VerstoR3 gegen diese Vertragsbestimmung sind die Vermieter zur Bezahlung einer Kon-

ventionalstrafe in der Hohe einer Jahresmiete an die Mieterin verpflichtet.
Xl. Kosten

1. Die mit dem Eigentum am Mietobjekt verbundenen Kosten und Abgaben, wie insbesondere

Grund- und Vermdgenssteuern, tbernehmen und tragen die Vermieter

XIII. Schriftform

Abanderungen und Erganzungen dieses Vertrages sind nur wirksam, wenn sie schriftlich

erfolgen.

Am selben Tag wurde zwischen den Vertragsparteien eine Vereinbarung tber die Verbiiche-
rung eines Bestandrechtes samt Aufsandungserklarung errichtet. In dieser Vereinbarung ver-
zichten die Vermieter fur sich und ihre Rechtsnachfolger das Mietverhaltnis vor dem

28. Februar 2045 durch Aufkiuindigung zur Auflésung zu bringen. Das Mietverhaltnis kann
sohin von den Liegenschaftseigentiimern und deren Rechtsnachfolgern erstmals zum

28. Februar 2045 aufgektndigt werden. Weiter vereinbarten die Vermieter und die Mieterin
die Einverlebung des Bestandrechtes am Grundsttick 174/1 fir die Dauer des

Kundigungsverzichtes.

Eine weitere Vereinbarung wurde am 23. Dezember 1994 abgeschlossen. In dieser raumen

die Vermieter der Mieterin an dem vertragsgegenstandlichen Grundsticksteil das Vorkaufs-
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recht im Sinne der 88 1072 ff ABGB fur alle VerdufRerungsfalle bzw. VeraufRerungsarten ein.
Die Vermieter erteilten ihre ausdrickliche Einwilligung, dass dieses Vorkaufsrecht zu Gunsten

der Mieterin grundbucherlich einverleibt werden kann.

In der Folge wurden auf der gemieteten Grundsticksflache verschiedene Zu- und Umbauten
vorgenommen. Welche Zu- und Umbauten vorgenommen wurden, wird auszugsweise aus der

Baubeschreibung entnommen (nur die gemietete Grundsticksflache betreffend):

“Situierung und AufschlieSung

Das bestehende, sechsgeschossige Lagergebaude soll nordseitig mit einer eingeschossigen
Halle, mit darrtiberliegender Schragverglasung erweitert werden. ..... Auf dem Vorplatz ist die
Errichtung einer Tiefgarage und eines Parkdecks mit insgesamt 218 PKW-Stellplatzen vor-

gesehen.

Raumprogramm

Im Erdgeschoss und den darlberliegenden 3 Etagen sind Verkaufsflachen geplant, die unter-
einander durch Rolltreppen, eine offene Kundentreppe und grof3ziigige Deckendffnungen in
Verbindung stehen. Im Erdgeschoss sind zusatzlich Personalumkleideraume, eine Anliefe-

rungszone und ein Werkstattenbereich fur Ski und Radreparaturen vorgesehen.

Im 4. Obergeschoss sind neben einer zentral gelegenen Cafeteria Blroraume, Personardume,

Dekorationsraume und Depots geplant.

Im 5. Obergeschoss sind Dienstwohnungen fur die Mitarbeiter geplant, die Uber einen eigenen

Personenlift erschlossen werden.

Die innere AufschlieBung des Gebaudes erfolgt tGber 2 neu zu errichtende Fluchtstiegen-
hauser, 1 offene Kundentreppe, Rolltreppenanlagen vom EG bis 3. OG, 1 Personenlastenlift

und 1 Personenlift.

Eine neue Heizzentrale wird im 5. OG, Luftungszentralen jeweils in den einzelnen Verkaufs-

geschossen und eine Sprinklerzentrale samt Kalteraum im bestehenden UG situiert.

Alle Verkaufsraume werden klimatisiert und innenliegende Rdume mechanisch be- und ent-
luftet.

Sanitéarraume fur Mitarbeiter und Kunden sind in allen Verkaufsgeschossen vorgesehen.
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Ein Teil der Dachflache wird als Terrasse gestaltet und ist in Verbindung mit einem kleinen

Schwimmbecken als Erholungsflache fir Mitarbeiter vorgesehen.

Die Benitzungsbewilligung fiir den Sportfachmarkt mit Tiefgarage wurde von der Gemeinde
mit Bescheid vom 14. Februar 1996 erteilt.

Mit Feststellungsbescheid zum 1. Janner 1996 (vom 13. Marz 1996) wurde vom Finanzamt der
Einheitswert fir die gemietete Teilflache mit dem Altgebdude samt den Zu- und Umbauten mit
S 15,014.000, -- festgestellt. Mit diesem Bescheid wurde der Steuergegenstand den beiden

Vermietern je zur Halfte zugerechnet.

In der gegen diesen Bescheid rechtzeitig eingebrachten Berufung wurde beantragt, dass der
Bescheid dahin gehend abgeandert werde, dass der Einheitswert des auf der Liegenschaft
bestehenden und errichteten Geb&audes der Mieterin als gleichzeitiger zivilrechtlicher und wirt-

schaftlicher Eigentimerin zugerechnet werde.

Auf Grund der Ausgestaltung des Mietvertrages (Kindigungsverzicht der Vermieter bis

28. Februar 2045, Ende der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer des “Gebdudeskeletts” am
3. Juli 2016, der ausdrtcklichen Widmung im Vertrag als “Superadifikat”), der weitest gehen-
den Nutzung der Substanz durch die Mieterin, die Relation zwischen Investitionssumme der
Mieterin (S 200 Millionen) und dem Restbuchwert des “Geb&audeskeletts” (S 8,5 Millionen) und
die Hohe des Bestandszinses sollen bewirken, dass am “Gebaudeskelett” wirtschaftliches
Eigentum der Mieterin begriindet wurde und daher das Gebaude einschlielich aller Um- und

Zubauten der Mieterin zuzurechnen sei.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Gemal § 2 Abs. 1 BewG ist jede wirtschaftliche Einheit fur sich zu bewerten. Ihr Wert ist im
Ganzen festzustellen. Was als wirtschaftliche Einheit zu gelten hat, ist nach den Anschau-
ungen des Verkehrs zu entscheiden. Die ortliche Gewohnheit, die tatsachliche Ubung, die
Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengehdorigkeit der einzelnen Wirtschafts-
guter sind zu bertcksichtigen. Nach Abs. 2 dieser Gesetzesstelle kommen mehrere Wirt-
schaftsguter als wirtschaftliche Einheit nur in so weit in Betracht, als sie demselben Eigen-

timer gehoren.

Nach 8 51 Abs. 1 Satz 1 BewG gehért zum Grundvermégen der Grund und Boden einschlief3-

lich der Bestandteile (insbesondere Gebaude) und des Zubehors.
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GemaR § 51 Abs. 3 BewG gilt als Grundstick auch ein Gebaude, das auf fremdem Grund und
Boden errichtet ist, selbst wenn es wesentlic her Bestandteil des Grund und Boden geworden

ist.

Nach § 24 Abs. 1 lit. d BAO werden Wirtschaftsguter, Gber die jemand die Herrschaft gleich

einem Eigentimer ausubt, diesem zugerechnet.

Dem angefochtenen Bescheid liegt die Bewertung von Grundbesitz als Grundvermdgen im
Sinne der 88 51 ff BewG zu Grunde. Die wirtschaftliche Einheit beim Grundvermdgen heil3t
Grundstiick. Zum Grundstick gehoéren neben dem Grund und Boden die Bestandteile, insbe-

sondere Gebaude, und das Zubehor.

Der im Bewertungsrecht gebrauchte Begriff “Bestandteil” ist im Sinne des burgerlichen Rechts
auszulegen. Als Bestandteil bezeichnet man danach die Teile einer zusammengesetzten

Sache. Ist die Verbindung von Teilen mit der Hauptsache so eng, dass sie von dieser tatsach-
lich nicht oder nur durch eine unwirtschaftliche Vorgangsweise abgesondert werden koénnten,
spricht man von unselbstéandigen Bestandteilen, die nicht sonderrechtsfahig sind. Das festge-

baute Haus auf einem Grundstick ist dessen unselbstandiger Bestandteil.

Nach dem Sachverhalt wurden von der Mieterin in einem bereits vorhandenen sechsgeschos-

sigen Gebaude verschiedene Um- und Zubauten errichtet.

Ein Gebaude auf fremdem Grund und Boden ist nur anzunehmen, wenn es einem anderen als
dem Grundeigentimer zuzurechnen ist. Vornehmlich wird dies der Fall sein, wenn der Errich-
ter des Gebaudes auf fremdem Grund und Boden zivilrechtlicher Eigentiimer des Gebaudes
geworden ist. Das Gebaude kann aber steuerrechtlich einem anderen als dem buirgerlich-
rechtlichen Eigentiimer zugerechnet werden, wenn der Besitzer des Gebaudes, auch wenn er
nicht zivilrechtlicher Eigentiimer ist, den Besitz so auslbt, als stehe ihm die alleinige volle
Herrschaftsgewalt zu. Das heif3t, er muss wirtschaftlich die Stellung einnehmen, die dem
privatrechtlichen Eigentimer durch das uneingeschrankte Eigentumsrecht zusteht. Die Frage
der Zurechnung ist jeweils nach dem Gesamtbild der Verhaltnisse des Einzelfalles zu be-

urteilen.

Ein Mietvertrag begriindet in der Regel nicht wirtschaftliches Eigentum des Mieters am Miet-
gegenstand, weil der Mieter im Allgemeinen Uber den Mietgegenstand nicht die Herrschaft
gleich einem Eigentimer ausiiben kann, sondern an den mit dem Grundstickseigentiimer

geschlossenen Mietvertrag gebunden ist.

Wenn man den Mietvertrag betrachtet, ist er so gestaltet, dass gewisse Punkte daflr spre-

chen, dass der Mieterin an dem Gebaude ein uneingeschranktes Eigentumsrecht zustehen



Seite 9

konnte, aber der Mietvertrag enthalt auch Punkte, die sehr gegen ein uneingeschranktes

Eigentumsrecht der Mieterin an dem Gebaude sprechen.

Laut Berufung sollen fiir ein wirtschaftliches Eigentum der Mieterin an dem Gebaude folgende

Punkte sprechen:

“Bestandgegenstand des Bestandvertrages ist jedenfalls eine Flache von 5.800 m2, samt allen

darauf befindlichen Betriebsgebauden und sonstigen rechtlichen und tatséchlichen Zubehor.”

Hier kann der Bw. nicht gefolgt werden, da in dem Mietvertrag nicht nur eine Flache von
5.800 m2 in Bestand gegeben wurde, sondern Gegenstand des Mietvertrages waren auch das
darauf befindliche Betriebsgebdude und das sonstige rechtliche und tatsachliche Zubehor. Es
wird zwar in dem Mietvertrag 6fter erwahnt, dass von der Mieterin ein Superadifikat errichtet
werden soll. Der Punkt VII. 2. des Mietvertrages enthélt eine Verpflichtung der Vermieter,
dass sie bei Errichtung von Superéadifikaten alle zu deren Ersichtlichmachung im Grundbuch
erforderlichen Erklarungen abzugeben haben. Wenn von der Mieterin Superadifikate errichtet
worden waren, hatte sie sicherlich ein Interesse gehabt, dass eine dementsprechende
Anmerkung auch im Grundbuch erfolgt. Die Anmerkung eines Bestandrechtes und eines Vor-
kaufsrechtes ersetzen nicht die Erklarung, dass auf dem Grundstiick Superadifikate errichtet
wurden und die Hinterlegung dieser Urkunde. Eine Anmerkung im Grundbuch, dass sich auf
der vertragsgegenstandlichen Liegenschaftsflache ein Superadifikat befinden soll, erfolgte bis
zum heutigen Tag nicht, was daftr spricht, dass von der Mieterin nicht ein Gebaude auf
fremdem Grund und Boden errichtet wurde, welches in das wirtschaftliche Eigentum der Mie-

terin fallen sollte.
“Der Mietzins betréagt monatlich netto S 250.000,00.

Nach der vom Mieter abgegebenen Einheitswerterklarung stellt das, auf dieser 5.800m=2
groRRen Liegenschaft bestehende “Gebaudeskelett” in sechs Geschossen eine Nutzflache von

ca. 10.150 m=2 dar.

der Absicht durch- bzw. aufgeflihrt, dass sie nicht stets darauf verbleiben sollen -
8 435 ABGB.”

Weiter:

“Legt man den zu zahlenden Hauptmietzins auf die entsprechende Flache des Liegenschafts-

anteiles um, so ergibt sich — bezogen auf die Grundflache — ein Quadratmeterpreis von
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ca._S 43,00 “kalt”, ein Betrag, der fir aufgeschlossene Industrie- und Verkaufsgriinde ohne

jegliche verwendbare Bebauung, in dieser Lage drittliblich ist.

Rechnet man den Mietzins von S 250.000,00 auf die ca. 10.150 m2 des sechsgeschossigen
Gebaudeskeletts um, so kommt man auf einen Quadratmeterpreis von S 24,00
monatlich_“kalt”, was wohl fiir eine Lagerhalle oder fiir ein Verwaltungshauptgeb&aude nicht

mehr drittublich (entschieden zu niedrig) ist.”

Als Mietzins wurde netto ein monatlicher Betrag von S 250.000,-- vereinbart. Wie bereits oben
ausgefuhrt wurde, wurde von der Mieterin kein Geb&aude auf fremdem Grund und Boden
errichtet, denn wenn ein derartiges Gebaude errichtet worden wére, hatte die Mieterin sicher-
lich gedrangt, dass eine Anmerkung in diesem Sinne im Grundbuch erfolgt. Auf Grund dieses
Umstandes muss geschlossen werden, dass der Mietzins deswegen so niedrig gehalten wurde,
weil sich die Vermieter durch die Zu- und Umbauten der Mieterin einen Vorteil erhofft haben,

der sich in ihrem — und nicht im Vermégen der Mieterin — auswirkt.

Daflr, dass sich der Mietzins auch auf das Gebaude bezieht, spricht auch, dass die Mieterin
bis zur offiziellen Er6ffnung des geplanten Sporthauses nur die Hélfte des vereinbarten Miet-
zinses zu leisten hat. Wenn sich der Mietzins nur auf den Grund beziehen wurde, wére kein
Grund gegeben, wahrend der Bau- oder Umbauphase einen niedrigeren Mietzins zu ver-
langen. Da die Um- bzw. Zubauten an einem bestehenden Geb&ude durchgefuhrt wurden,
wurden diese Zubehor des bestehenden Altbestandes. Die Investitionen der Mieterin wirkten

sich nicht im Vermoégen der Mieterin, sondern im Vermogen der Vermieter aus.

“Der in Punkt 8 von Punkt VI auferlegten Verpflichtung, das Superéadifikat ausreichend gegen
Feuer zu versichern und im Falle eines Schadenseintrittes das Objekt wieder aufzubauen,
kann wohl nur dahingehend verstanden werden, dass die Vermieterin, welche in der Umge-
bung weitere Industrie -/Betriebsliegenschaften besitzt, kein Interesse daran hat, dass der
Geschaftsgang auf ihren anderen Betriebsliegenschaften durch eine langsam hinrottende und

vor sich hinrostende Brandruine gestort wird.”

Auch wenn man diese Verpflichtung der Mieterin im Sinne der Bw. auslegen wiirde, kommt
man zu dem Schluss, dass die Mieterin nicht die volle Herrschaftsgewalt Uber die Gebaude
verfugt. Wenn die Mieterin die volle Herrschaftsgewalt tber die Gebaude hatte, kénnte sie bei
einem Schadensfall entscheiden, ob und wie das Gebaude wieder aufgebaut wird. Hier hat
sich die Mieterin den Vermietern gegentber verpflichtet, das Mietobjekt im gleichen Volumen
wieder aufzubauen. In dieser Verpflichtung, das Mietobjekt wieder im gleichen Volumen auf-

zubauen, kann nur gefolgert werden, dass von den Vermietern nicht nur der Grund und
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Boden, sondern auch das Geb&ude an die Mieterin vermietet wurde und daher die Geb&ude
wirtschaftlich den Vermietern zuzurechnen sind. Wenn sich die Investitonen der Mieter nicht
im Vermogen der Vermieter auswirken wirden, wirden die Vermieter nicht ein derartiges
Interesse haben, dass bei einem Schadensfall das Mietobjekt im gleichen Volumen wieder
aufgebaut werde. Ansonsten hétte eine einfache Verpflichtung der Mieterin zum Wiederaufbau
gereicht. Gerade in der Verpflichtung zum Wiederaufbau im gleichen Volumen ist zu
erkennen, dass sich die von der Mieterin getatigten Investitionen im Vermégen der Vermieter

ausgewirkt haben.

“Die Mieterin ist weiters berechtigt, den Vertragsgegenstand ganz oder zum Teil an Dritte
unterzuvermieten, die Mietrechte ganz oder Teile derselben an Dritte zu Ubertragen oder

anderweitig zur Nutzung zu tberlassen — VIII. “Untervermietung Weitergabe”.

Zur Klarstellung wird im o. e. Punkt V111 festgehalten, dass die Bestandnehmerin
berechtigt ist, das wahrend der Bestanddauer errichtete Superadifikat zu belasten

oder zu veraulern.”

Aus dem Recht, das Mietobjekt unterzuvermieten, kann nicht abgeleitet werden, dass das
Gebaude der Mieterin zuzurechen ist. Die Moglichkeit, ein Superadifikat belasten oder ver-
auBern zu kénnen, konnte dafir sprechen, dass dieses der Mieterin zuzurechnen ware. Aber
wie bereits oben ausgefihrt wurde, hat die Mieterin kein Superéadifikat errichtet, da sie dann
auch ein Interesse gehabt hatte, dass im Grundbuch die dazu notwendigen Eintragungen vor-
genommen werden, noch dazu, wo sich die Vermieter verpflichteten, bei Errichtung von
Superadifikaten alle zu deren Ersichtlichmachung im Grundbuch erforderlichen Erklarungen
abzugeben. Da keine Superadifikate errichtet wurden, hat das Recht diese zu belasten oder zu

verdufern fur die Praxis keine Bedeutung.

“Der am 23.06.1994 errichtete Vertrag lauft auf unbestimmte Zeit, wobei die Vermieterin

einen Kuindigungsverzicht bis zum 28.02.2045 _abgegeben hat.”

Hierzu muss festgestellt werden, dass laut Mietvertrag das Mietverhaltnis nur auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen wurde. Der Mietvertrag enthélt keinen Kiindigungsverzicht
der Vermieter. Ein Kindigungsverzicht wurde von den Vermietern in einer gesonderten
Urkunde abgegeben, und zwar in der Vereinbarung tber die Verblcherung eines
Bestandrechtes. Damit ist fur die Bw. nichts zu gewinnen, noch dazu wo der Mietvertrag
festhélt, dass im Falle einer Beendigung des Mietverhéltnisses durch Kiindigung seitens der
Vermieter das Mietobjekt innerhalb von finf Jahren ab Beendigung des Mietverhéltnisses nicht

an Einzelhandelsunternehmen der Branchen Sport- und Campingartikel, sowie
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Sportbekleidung und Sportschuhe vermietet oder untervermietet werden darf. Das spricht
auch sehr dafir, dass bei Beendigung des Mietvemaltnisses die Um- und Zubauten auf dem

Mietobjekt verbleiben.

“Das auf der vermieteten Liegenschaft errichtete “Verwaltungshauptgebaude” (an dem
nach der Rechtsansicht der Abgabenbehdrde erster Instanz nur Um- und Zubauten vorge-

nommen wurden) wurde am 04.07.1966 in Betrieb genommen.

Bei einer Nutzungsdauer von 50 Jahren ist das Verwaltungshauptgebaude am
03 07 2016 _zur Ganze abgeschrieben und konnte daher nur noch partiell als “tragender”

Bestandteil fur das durch die Bestandnehmerin errichtete Superéadifikat herangezogen werden.

Weiters ist davon auszugehen, dass die Buchwerte zum 28.02.1995 in etwa S 8,5 Mio.

betragen, der Wert der errichteten “Zu-" und “Umbauten” dagegen ca. S 200 Mio.”

Auch wenn ertragssteuerlich davon ausgegangen wird, dass die Nutzungsdauer eines
Gebaudes 50 Jahre betragt und der Buchwert eines Gebaudes einen bestimmten Betrag
betragt, heilt das noch nicht, dass die tatsichliche Lebensdauer eines Objektes an diese
Vorgaben gebunden werden kann. Auch kann aus dem Buchwert eines Geb&udes nicht ein
Verkehrswert abgeleitet werden, da fir die Ermittlung eines gemeinen Wertes voéllig andere

Voraussetzungen gegeben sind.

Weiter sprechen noch folgende Punkte dafiir, dass die Mieterin nicht die volle wirtschaftliche

Verfugungsgewalt ausiiben kann:

Punkt X. in Verbindung mit Punkt XIII. des Mietvertrages: Bei Kindigung des Mietverhalt-
nisses durch die Vermieter darf das Mietobjekt fir funf Jahre nicht an bestimmte Branchen
weiter- oder untervermietet werden. Im Mietvertrag wurden jedoch keine Vereinbarungen
betreffend Abldse fur die Zu- und Umbauten getroffen. Obwohl laut Punkt XIII. des Miet-
vertrages fur Abanderungen und Erganzungen Schriftlichkeit erforderlich ist, konnte keine

schriftliche Vereinbarung betreffend Abldse bei Kiindigung vorgelegt werden.

Punkt I. 5. des Vertrages, wonach Vertragszweck die Anmietung des Mietgegenstandes
ist, um die darauf befindlichen Baulichkeiten durch Um- und Zubauten fir die Geschéafts-
zwecke der Mieterin nutzbar zu machen, weshalb die Auflésung des Mietverhéltnisses den
Kundigungsbeschrankungen des Mietrechtsgesetzes unterliegt. Das spricht sehr dafr,
dass ein bebautes Grundstiick vermietet wurde, denn die Bestimmungen des Mietrechts-
gesetzes gelten nicht fir unbebaute Grundstiicke. Es war daher von Anfang an die Ab-

sicht, dass die Mieterin Uber das Gebaude nicht wie ein Eigentiimer verfiigen kann.



Seite 13

Punkt I1l. 3. des Vertrages, nach dem die Mieterin die bufenden Erhaltungskosten der
AuBenhaut des Mietobjektes zu tragen hat. Wenn tatséchlich beabsichtigt gewesen waére,
dass die Mieterin Uber das Gebaude wie ein Eigentimer verfligen kann, wéare die Auf-

nahme dieser Bestimmung in den Vertrag nicht notwendig gewesen.

Punkt VI. 1. des Vertrages: Die Mieterin ist nur berechtigt, den Mietgegenstand dem Ver-
trag gemald zu gebrauchen und zu benitzen. Mietgegenstand ist auch das Gebaude!

Danach kann die Mieterin Uber das Gebdude nicht wie ein Eigentiimer verfiigen.

Der Mietvertrag allein spricht schon Uberwiegend gegen ein Eigentumsrecht der Mieterin an
dem Gebaude. Betrachtet man jedoch auch noch das Verhalten der Vermieter und der Miete-
rin, besonders was die Vorgehensweise betreffend “Superadifikat” betrifft, ist ein Eigentum

der Mieterin an dem Geb&ude auszuschlieRen.
Aus diesen Grinden ist der Einheitswert der Gebaude der Bw. zuzurechnen.

In der Berufung vom 11. April 1996 wurde die Anberaumung einer mindlichen Berufungsver-

handlung beantragt. Dazu ist zu sagen:

§ 323 Abs. 12 BAO idF des Abgabenrechtsmittelreformgesetzes, BGBI. |1 2002/97, enthélt eine
Ubergangsregelung, wonach fiir am 1. Janner 2003 unerledigte Berufungen Antrage auf Ent-
scheidung durch den gesamten Berufungssenat bis 31. Janner 2003 gestellt werden konnten.
Solche Antrage waren unabhéngig davon zuldssig, ob nach bisheriger Rechtslage Uber die
Berufung monokratisch oder durch Berufungssenat zu entscheiden war. Die “Nachholung”
solcher Antrage auf mindliche Verhandlung im Bereich bisher monokratischer Entschei-
dungszustandigkeit konnten ab In-Kraft-Treten des § 323 Abs. 12 BAO (Tag nach der Kund-
machung des AbgRmRefG im BGBI, daher erstmals am 26. Juni 2002) mit Wirkung zum

1. Janner 2003 gestellt werden. Ein solcher, gesonderter, Antrag ist im gegenstandlichen Fall
nicht erfolgt. Die Fassung des § 260 Abs. 2 bzw. § 261 BAO vor dem AbgRmRefG enthielt eine
taxative Aufzahlung der Senatszustandigkeiten, wonach bisher keine Senatszustandig keit fiir
Berufungen im Bereiche der Bewertung bestand. Aus diesem Grund liegt auch kein solcher,
nach § 284 Abs. 1 BAO in der Fassung vor dem Bundesgesetz BGBI. | Nr. 97/2002 gestellter
Antrag auf miindliche Verhandlung vor, welcher der Ubergangsbestimmung des § 323 Abs. 12
BAO zuganglich ware, wonach solche Antrdge ab 1. Janner 2003 als auf Grund des § 284 Abs.
1 Z 1 BAO gestellt gelten.

Mangels zulassiger Antragstellung kommt daher im vorliegenden Fall eine Senatszustandigkeit

nicht in Betracht.



Seite 14

Aus diesen Gruinden war die Berufung als unbegriindet abzuweisen und war auch von einer

mundlichen Verhandlung Abstand zu nehmen.

Wien, 11. Juni 2003



