Vermietung einer Luxusimmobilie an nahestehende Perso-
nen KStG § 8; UstG § 12

a. Erreicht die vereinbarte Miete einer auf3erst reprasentativen und auf die Bedirfnisse des Mie-
ters zugeschnittene Immobilie nicht einmal die Hélfte der Renditemiete, liegt jedenfalls eine
»verdeckte Ausschiittung an der Wurzel“ vor. Daran andert sich auch nichts, wenn sich nach
dem gewinnbringenden Verkauf der Immobilie eine Gesamtrendite von 6 % ergibt, weil fir die
Beurteilung des Vorliegens einer fremdiblichen Vermietung an ausschlieBlich wirtschaftlich
agierende und nur am Mietertrag interessierte Investoren angekniipft wird. Erwartete oder tat-
sachlich eingetretene Wertsteigerungen sind nicht zu beriicksichtigen.

b. Revision beim VwGH anhéngig zur Zahl Ro 2023/15/0008. Zuriickweisung hins. Wiederauf-
nahme des Verfahrens zur Umsatzsteuer 2005 und Korperschaftsteuer 2008 bis 2013. Im Ub-
rigen mit Erk. v. 21.6.2023 als unbegriundet abgewiesen.

BFG 28.12.2022,
RV/6100260/2013

I. Die Beschwerden werden gemé&R § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

1. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-
VG) zuléssig.

Entscheidungsgriinde
Verfahrensgang

Aufgrund einer Betriebspriifung bis Marz 2008 wurde mit Bescheiden vom 14.03.2008 das Verfahren betreffend die Umsatzsteuer
2005 der BF wiederaufgenommen und mit gleichem Datum die Umsatzsteuer fiir 2005 festgesetzt. Dabei ergab sich eine Na-
chforderung von 64.467,27 €. Mit gleichem Datum wurde auch die Umsatzsteuer fiir das Jahr 2006 festgesetzt, dabei ergab sich eine
Nachforderung von 83.575,88 €. Letztlich wurde mit gleichem Datum auch die Umsatzsteuer fiir 2007 gemifl § 200 Abs. 1 BAO
vorlaufig festgesetzt. Dabei ergab sich eine Nachforderung von 52.213,12 €. Begriindet wurde dies in der Niederschrift zur
Schlussbesprechung im Wesentlichen damit, dass das mit 01.03.2007 auf unbefristete Zeit mit ***GF***, dem Geschaftsfihrer der
BF und Stifter jener Privatstiftung, die die Anteile an der BF hélt, abgeschlossene Mietverhdltnis nicht fremdublich sei und die BF
fur den Mietvertrag nur zwischen der Stiftung und dem Stifter zwischengeschaltet worden sei. Zudem stelle sich die Frage der
Liebhaberei, da sich bei jahrlichen Mieteinnahmen von 36.000,00 € und Zinsaufwendungen i.H.v. 16.000,00 € p.a. unter
Beriicksichtigung einer AfA von 30.000,00 € p.a. und unter Beriicksichtigung von zu erwartenden Instandhaltungskosten und di-
versen anderen Ausgaben kein Gesamtiiberschuss ergeben wiirde. Die Mehrbetrage an USt ergeben sich aus der Kiirzung von VorSt
fiir das Objekt.

Die K&St 2005 war aufgrund der Erklarung der BF am 04.08.2006 in Hohe der Mindestkdrperschaftsteuer festgesetzt worden und
wurde nicht geéndert.

Die K&St 2006 war aufgrund der BP am 14.03.2008 festgesetzt worden.

Gegen diese Bescheide erhob die BF durch ihre ausgewiesene Vertreterin fristgerecht Berufung und fiihrte in dieser Beschwerde im
Wesentlichen aus, dass bereits im Juli 2006 eine UVA Prifung stattgefunden habe und somit der entscheidungswesentliche Sach-
verhalt bereits damals beurteilt worden sei. Im Wiederaufnahmebescheid sei nicht festgehalten worden, welche neuen Tatsachen nun
vorliegen sollten. Dariiber hinaus sei es aufgrund des zeitlichen Ablaufes (Grindung der BF mit Gesellschaftsvertrag vom
***1990*** mit dem Gesellschaftszweck des Erwerbes von Immobilien und grundstiicksgleichen Rechten sowie deren Vermietung)
keinesfalls so, dass die BF zwischengeschaltet worden sei, die Gesellschaft habe seit dem Jahr 2005 bereits in zwei verschiedene
Liegenschaften investiert und werde diese im Rahmen ihrer Geschéftstatigkeiten steuerlich verwerten. Ein weiteres Immobilienpro-
jekt mit der Schaffung von Eigentumswohnungen stehe im Raum, sodass festgehalten werden konne, dass die BF in den Jahren seit
2005 immer umfangreichere Immobiliengeschéfte tatige. Die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft in der ***Adr1*** sei nicht
ausschlieRlich auf die Person des ***GF*** zugeschnitten worden. Der Erwerb der Liegenschaft sei bereits im Jahr 2003 erfolgt, zu
einem Zeitpunkt da die Wohnbediirfnisse des ***GF*** und seiner Familie durch eine Liegenschaft in der ***Adr2*** jn ***)***
die im Eigentum der Stiftung der Ehegatten gestanden sei und an der diese ein Wohnrecht gehabt hatten, bereits gedeckt gewesen
seien. Diese Rdumlichkeiten seien wesentlich groRzigiger gewesen. Erst im Laufe des Jahres 2005 seien an die Stiftung, die Gesell-
schafterin der BF sei und Eigentumerin auch dieser Liegenschaft gewesen sei, Angebote zum Verkauf herangetragen worden. Diese
seien als ausgesprochen gut anzusehen gewesen, weswegen die Liegenschaft im Dezember 2005 verdufert und das Wohnrecht
abgeldst worden sei. Erst zu diesem Zeitpunkt sei somit festgestanden, dass ***GF*** und seine Familie eine neue Wohnunterkunft
bendtigen wiirden. Ab dem Auszug aus dieser Liegenschaft am ***Adr3*** habe die Familie in ***Adr4*** gewohnt. Erst in der
Folge hatten sich die Ehegatten fiir das verfahrensgegenstandliche Objekt interessiert und in weiterer Folge sei die entsprechende
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Verwertung im Rahmen eines Mietverhaltnisses umgesetzt worden. Dies sei auch der Zeitpunkt gewesen, in dem die Umwidmung
dieses Objektes vom Umlaufvermdgen ins Anlagevermdégen der BF erfolgt sei.

Dartber hinaus wies die BF darauf hin, dass im Bericht des FA Anschaffungskosten des verfahrensgegensténdlichen Objektes mit
Anschaffungskosten eines weiteren Objektes der BF vermischt worden seien.

Nachdem festgestanden sei, dass die verfahrensgegensténdliche Liegenschaft von der BF nicht als Umlaufvermdgen einer Verwer-
tung zugefiihrt werden sollte, sei auch die Fremdkapitalaufnahme zuriickgefiihrt worden, das Objekt werde ausschlieRlich mit
Eigenmitteln finanziert. Mit diesen geanderten Parametern resultiere aus der Vermietung ein jahrlicher Uberschuss, es liege keine
Liebhaberei vor.

Die Tatsache, dass das FA eine Mindestverzinsung fiir die Veranlagung des Mietobjektes vorgebe erscheine véllig (iberzogen. Zu der
Mietrendite von ca. 1,7 % misse naturgeméaR auch die zu erwartende Immobilienpreissteigerung zugerechnet werden, die sich nicht
in den laufenden Mietertrdgen widerspiegle. Aufgrund der entsprechenden Zahlen der letzten Jahre sei jedenfalls davon auszugehen,
dass in der Stadt ***X*** mit einer Immobilienpreissteigerung von mindestens 2-3 % p.a. gerechnet werden kénne.

In einer Stellungnahme der Betriebspriifung wurde festgehalten, dass die UVA Priifung nur hinsichtlich der OrdnungsmaRigkeit der
Rechnungen erfolgt sei und der Mietvertrag erst nach der UVA Priifung abgeschlossen worden sei, weswegen jedenfalls neue Tatsa-
chen vorliegen wirden. Weitere Ausfilhrungen zu den sonstigen Berufungsgriinden, enthielten unter anderem den Hinweis, dass der
Mietvertrag mit 02.08.2006 unterschrieben worden sei und Beginn des Mietverhaltnisses der 01.03.2007 sei. Bis zum Datum des
Schreibens des FA (22.04.2008) seien aber keine Mieteinnahmen erklart worden.

Darauf erganzte die steuerliche Vertreterin der BF mit Schriftsatz vom 18.12.2008 ihr Berufungsvorbringen und Ubermittelte ein
Schreiben vom 08.07.2008, in dem ***GF*** gegentber der BF den Mietvertrag mit sofortiger Wirkung kindige, da sich immer
wieder Verzogerungen des Beginnes des Mietverhdltnisses ergeben hétten.

Mit Vorlagebericht vom 17.06.2009 legte das FA die Akten des Verwaltungsverfahrens dem UFS zur Entscheidung vor.

Die K&St 2007 war aufgrund der Erkl&rung der BF am 19.02.2009 festgesetzt worden und wurde am 10.09.2009 geméaR § 295 BAO
geéndert. Die Steuerbelastung @nderte sich nicht, sie verblieb im Bereich der Mindeskdrperschaftsteuer.

Mit Bescheiden vom 18.09.2009 setzte das FA die Umsatzsteuer fur die Zeitrdume Mai, Juni, und Juli 2009 gemaR § 201 BAO fest.
Die Abweichung zu den erklarten Voranmeldungsbetrdgen ergaben sich aus der Kiirzung von VorSt flr das Objekt.

Gegen diese Umsatzsteuerfestsetzungen erhob die BF durch ihre ausgewiesene Vertreterin mit 28.09.2009 fristgerecht Berufung.

Aufgrund einer im Jahr 2011 begonnenen und mit 17.12.2012 abgeschlossenen Betriebspriifung wurden die offenen Berufungen mit
Berufungsvorentscheidung vom 28.11.2012 (Wiederaufnahme des Verfahrens betreffend Umsatzsteuer 2005, Stattgabe), 06.12.2012
(betreffend Umsatzsteuer 2005, Zuriickweisung) sowie vom 17.12.2012 (betreffend Umsatzsteuer 2006 und 2007, sowie die Um-
satzsteuerfestsetzungen fiir Mai, Juni und Juli 2009, Abweisung) erledigt.

Mit Datum 17.12.2012 wurde zudem erneut die Wiederaufnahme des Verfahrens betreffend Umsatzsteuer 2005 verfiigt und ein
Umsatzsteuerbescheid fiir 2005 erlassen. Weiters wurden mit gleichem Datum ein vorlaufiger Umsatzsteuerbescheid fiir 2008 und
ein Umsatzsteuerbescheid fiir 2009 sowie Kdrperschaftsteuerbescheide fiir 2008 und 2009 erlassen.

Zur Begriindung der Bescheide wurde auf den Betriebsprifungsbericht vom 18.12.2012 verwiesen.

Mit Datum 18.12.2012 wurde der Umsatzsteuerbescheid fiir 2007 vom 14.03.2008 geméaR § 200 Abs. 2 BAO ebenso fiir endgiiltig
erklart wie der Umsatzsteuerbescheid fiir 2008 vom 17.12.2012.



Begriindet wurden diese Bescheide im Betriebspriifungsbericht vom 18.12.2012 nach ausflihrlicher Darstellung des verfahrensge-
genstandlichen Gebaudes im Wesentlichen damit, dass die Mietvertrage nicht fremdiblich seien. Der Mietvertrag vom 02.08.2006
enthalte keine Wertsicherungsklauseln und sei auf unbestimmte Zeit abgeschlossen worden. Der zwischen den gleichen Vertragspar-
teien abgeschlossene Mietvertrag vom 01.07.2009 mit einer Miete von 12,00 €/m? sei zwar grundsétzlich in Toplagen auf dem
*RXX*** Immobilienmarkt zu realisieren. Das Gebdude sei jedoch aufwendig und luxuriés gestaltet worden, weswegen das FA
davon ausgehe, dass die Immobilie nach den Wiinschen und Vorstellungen des Geschéftsfiihrers und Stifters umgebaut und ausges-
tattet worden sei und somit eine fremdiibliche Vermietung dieses speziellen Luxusobjektes objektiv gar nicht moglich sei. Weiters sei
keine Aufteilung der Mieterldse auf 10%ige und 20%ige Umsétze erfolgt. Das Objekt sei auch nie auf dem freien Markt angeboten
worden. Zudem misse eine kalkulatorische Kostenmiete unter Beriicksichtigung einer technischen Absetzung fiir Abnutzung von
einem Prozent, einer angemessenen Verzinsung des investierten Gesamtkapitals von 3,4 % in marktkonformer Betrachtungsweise zu
einer jahrlichen Miete von rd. 128.000,00 € fithren. Dies sei rund das 2 Y4 fache der bisher tatséchlich geleisteten Miete und wirde
einer kalkulatorischen Kostenmiete von rd. 32 €/m? Nutzflache und Monat entsprechen, was auf dem ***X*** Immobilienmarkt fiir
das gegenstandliche Objekt nicht nachhaltig erzielbar sei, weswegen ein marktkonform agierender Investor anstelle der BF kein
derartiges Investment getatigt hatte.

Die Immobilie sei - wie sich aus den wahrend der Betriebspriifung vorgelegten Unterlagen ergebe - auf die Bedirfnisse des Ges-
chaftsflihrers und Stifters zugeschnitten. Nur bei diesem erscheine eine wirtschaftlich sinnvolle Verwendung méglich. Zudem habe
der Stifter den Ablauf des Umbaus vorgegeben und das Geb&ude speziell auf seine Bedurfnisse und Wiinsche errichten bzw. umbau-
en lassen sodass eine Nutzungsiiberlassung der gegensténdlichen Immobilie an fremde Dritte flir eine angemessene Rendite bereits
aus den angeflihrten Griinden nicht méglich sei. Er verflige nach Art eines Eigentlimers tber die Immobilie, sodass ihm nach Ansicht
des FA auch das wirtschaftliche Eigentum zuzurechnen sei und dieses aus der Sphdre der Kapitalgesellschaft bzw. in weiterer Folge
der Stiftung auszuscheiden sei.

Ertragsteuerlich filhre dies zu einer verdeckten Ausschiittung an der Wurzel in Hohe der angefallenen Anschaffungskosten bzw. der
entsprechenden Umbaukosten des jeweiligen Jahres i.H.v. 757.020,31 € fiir 2003, 46.970,96 € fiir 2004, sowie i.H.v. brutto
285.898.,91 € fiir 2005, 529.433,51 € fiir 2006, 778.509,00 € fiir 2007, 501.739,76 € fir 2008 und 153.617,44 € fiir 2009.

Zudem kiirzte das FA die von der BF verbuchten Mieterlose im Jahr 2009 i.H.v. 25.560,00 € und rechnete die Ausgaben fiir dieses
Objekt laut Bilanz (Betriebskosten, Zinsen, AfA) i.H.v. 26.346,25 € fiir 2008 und 40.320,23 € fiir 2009 dem Gewinn wiederum zu.

Zur Umsatzsteuer fuhrte das FA aus, dass Leistungen, deren Entgelte Uberwiegend keine abzugsfahigen Ausgaben im Sinne des § 20
Abs. 1Z.1bzw. Z. 5 EStG 1988 bzw. § 8 Abs. 2 und 8 12 Abs. 1 Z. 1 bis Z. 5 KStG 1988 darstellten, gem&R 8 12 Abs. 3 Z. 2 lit. a
UStG 1994 als nicht fir das Unternehmen ausgefiihrt gelten wirden. Dies fuhre zur Kurzung der Vorsteuern (inklusive der Vor-
steuern aus dem ig Erwerb und den Vorsteuern aus der nach § 19 UStG auf die BF iibergegangen Steuerschuld) i.H.v. 64.467,67 €
fiir 2005, 108.906,34 € fiir 2006, 127.753,96 € fiir 2007, 90.734,97 € fiir 2008 und 23.259,85 € fiir 2009.

Die (neuerliche) Wiederaufnahme des Verfahrens betreffend die Umsatzsteuer 2005 begriindete das FA damit, dass erst im Rahmen
der Besichtigung der Liegenschaft zum ersten Mal festgestellt worden sei, dass es sich bei dem gegenstéandlichen Objekt um eine
Liegenschaft der Luxusklasse handelte. Erst bei diesem Besichtigungstermin und der Befragung des Geschaftsfiihrers und Stifters
habe verifiziert werden kénnen, dass die Sanierung und Erweiterung des Gebaudes nach seinen Vorstellungen durchgefiihrt worden
sei, erstmals seien Einreichpléne, diverse Bescheide des Baurechtsamtes, des Bundesdenkmalamtes, das Bewertungsgutachten des
Immobiliensachverstdndigen ***Y*** und der derzeit gultige Mietvertrag vorgelegt worden. Erst aufgrund dieser neuen Tatsachen
seien Feststellungen der Behorde erstmals mdglich gewesen um beurteilen zu koénnen, inwieweit eine Fremdublichkeit der
Vermietung vorliege und wem die Liegenschaft tatsachlich zuzurechnen sei.

Binnen offener Frist beantragte die BF daraufhin durch ihre ausgewiesene Vertreterin die Vorlage der Berufungen betreffend die
Umsatzsteuer 2006 und 2007 sowie die Festsetzung der Umsatzsteuer fiir Mai, Juni und Juli 2009 an den UFS.

Hinsichtlich der Berufungen gegen die Wiederaufnahme des Verfahrens betreffend die Umsatzsteuer 2005, die Umsatzsteuer 2005,
2008 und 2009, die Korperschaftsteuer 2008 und 2009 fiihrte die BF binnen verldngerter offener Rechtsmittelfrist am 28.03.2013
aus, dass die Umbauarbeiten bereits im Jahr 2004 von der Altstadterhaltungskommission begutachtet und mit umfangreichen
Erhaltungs- und Sanierungsvorgaben befiirwortet worden seien. Der Verweis auf die am 18.04.2006 erteilte Baubewilligung gehe
daher véllig ins Leere, da bereits dort auf die urspriingliche Planung Bezug genommen worden sei. Nach dem Verkauf und der Auf-
gabe des Wohnsitzes in der ***Adr2*** mit Vertrag vom 27.10.2005 seien ***GF*** und seine Ehegattin zunéchst nach
***Adr4*** (ibersiedelt. Da der Weg nach ***X*** zu weit gewesen sei habe sich der Geschaftsfiihrer und Stifter Anfang 2006 an



die Vorstande der Privatstiftung gewandt, ob die Miete des gegenstandlichen Objektes durch die BF méglich ware. Dies sei von den
Stiftungsvorstanden in der Form befiirwortet worden, dass keine Fremdmittel fiir die Finanzierung herangezogen werden sollten, da
aufgrund des Verkaufes der Liegenschaft in der ***Adr2*** ohnedies fliissige Mittel zur Verfligung stehen wiirden. Dies habe zu
einer Erhdhung des Stammkapitals der BF auf 1,500.000,00 € gefiihrt.

Urspringlich sei geplant gewesen, die UmbaumalRnahmen bis 01.03.2007 fertig zu stellen. Aufgrund von Erschwernissen bei der
Bauflihrung habe der geplante Fertigstellungstermin nicht eingehalten werden kénnen. Am 29.07.2007 sei sogar eine Baueinstellung
durch die Baubehdrde erfolgt, welche mit Bescheid vom 01.10.2007 bestatigt worden sei. Im Jahr 2008 hatten die Bauarbeiten nach
Bereinigung der Probleme mit den Baubehdrden weitergefiihrt werden kénnen. Diese seien im Jahr 2009 fertiggestellt worden, die
Kollaudierung des Objektes sei am 25.06.2009 erfolgt. Zur Ausfinanzierung des Bauvorhabens sei eine weitere Erhéhung des Stam-
mkapitals der BF am 04.04.2009 auf 2.300.000,00 € erfolgt. Am 01.07.2009 sei dann der Abschluss des zweiten derzeit giiltigen
Mietvertrages erfolgt. Eine Ubersiedlung der Mieter sei jedoch nicht sofort erfolgt. Daher sei von Seiten der BF Anfang 2010 Gber-
legt worden, das Objekt zu verkaufen, wenn der Preis stimmen wirde. Es seien Verwertungsauftrdge an drei namhafte ***X***
Immobilienkanzleien erteilt worden. Mit 24.06.2010 seien diese Auftrdge jedoch wiederum zuriickgezogen, da einerseits ein ge-
botener Kaufpreis nach den Vorstellungen der BF nicht ausreichend gewesen sei und man andererseits wegen der anhaltenden
Wirtschaftskrise besonders verunsichert gewesen sei, ob Bargeld anstelle einer werthaltigen Immobilie gehalten werden sollte.
Tatsachlich sei der Umzug von ***GF*** und seiner Gattin erst im Jahr 2011 erfolgt. Festzuhalten sei weiters, dass die BF in der
Stadt ***X*** zwei weitere Bauvorhaben abwickele, die nichts mit dem Geschéftsfiihrer und Stifter und seiner Familie zu tun héat-
ten. Festzuhalten sei auch, dass auch bei Naheverhéltnissen zwischen den Vertragsparteien eine wirtschaftliche Tétigkeit vorliegen
kénne. Wenn eine marktkonforme Vermietungstétigkeit vorliege, sei diese jedenfalls auch steuerlich anzuerkennen. Nochmals sei
darauf hinzuweisen, dass beim Ankauf des Objektes im Jahre 2003 eine Verwertung ohne Sanierung seitens der BF geplant gewesen
sei. Erst nachdem sich ergeben hétte, dass ohne Sanierung eine verninftige Verwertung nicht méglich wére, seien die Umbau- und
Sanierungsmafnahmen in Angriff genommen worden. Was Details der Ausfiihrungen des FA beispielsweise hinsichtlich der Garage
betreffe, so sei die vom FA monierte Umkehrmdglichkeit der Garage vom Magistrat ***X*** verlangt worden, es handle sich somit
um eine VVorgabe der Behorde. Der Einbau eines Liftes spreche fir die Erhéhung der Verwertungsmdglichkeiten eines Objektes
dieser Kategorie und sei zugunsten der BF zu werten.

Nochmals sei darauf hinzuweisen, dass alle angefiihrten "Besonderheiten™ bereits in der Ursprungsplanung enthalten gewesen seien,
keinesfalls gingen diese Erweiterungsbauten auf Wiinsche der spateren Mieter zurlick. Die Ausstattung mit Mamobeln entspreche
bei einem denkmalgeschitzten Objekt dem normalen Ausstattungsstandard, da bei einem solchen Objekt Ungenauigkeiten der Wén-
de vorliegen wiirden.

Die Berechnung der Kostenmiete kénne nicht nachvollzogen werden, die Betrdge seien aus dem vorliegenden Anlageverzeichnis
nicht nachvollziehbar. Bezlglich der angemessenen Verzinsung des eingesetzten Gesamtkapitals tibersehe des FA, dass die Rendite
einer Liegenschaft nicht nur aus den Mietertrdgen, sondern auch zu einem nicht unerheblichen Teil aus der Wertsteigerung der Im-
mobilie entstehen wiirde. Die reine Mietrendite auf das eingesetzte Kapital betrage bereits 2 %. Dies sei in Anbetracht der derzeit auf
dem Markt angebotenen Veranlagungen als ausreichende Rendite zu bezeichnen. Es diirfe darauf verwiesen werden, das Objekte in
bester Lage in ***X*** derzeit mit Renditen von 1,5-2 % verkauft wirden. Die Ausfihrungen des Finanzamtes seien somit
keinesfalls eine marktkonforme Betrachtungsweise, sondern Lichtjahre davon entfernt. In diesem Zusammenhang werde als Ver-
gleichsbasis fur Veranlagungen auf die geltende Sekunddrmarktrendite verwiesen, die derzeit mit 1,5 % ausgewiesen werde und auch
in den Jahren 2010 und 2011 deutlich unter 3 % gelegen habe, also maRgeblich unter den Berechnungen des FA. Die Wertsteigerung,
die in die Renditetberlegungen eines Investors einflieRe, werde durch das beigefligte Gutachten der Immobilienkanzlei ***Y***
erhértet, welches als Beweismittel beantragt werde. Die BF verhalte sich mit ihrer Investition marktkonform.

Das angesprochene Gutachten der Immobilienkanzlei vom 22.03.2013 attestierte der Liegenschaft einen Verkehrswert von
4,172.000,00 € ohne Zugehor, bzw. 4,251.000,00 € inkl. Zugehor. In diesem Gutachten wies der Sachverstdndige darauf hin, dass
eine Bewertung nach dem Sachwertverfahren erfolgt sei, da derartige Objekte i.d.R. zur Eigennutzung erworben bzw. errichtet
wirden und dementsprechend meist keinen entsprechenden Ertrag abwerfen wiirden.

Daneben wurde ein weiteres Gutachten dieser Immobilienkanzlei vom 11.12.2008 zur Beantwortung der Frage vorgelegt, welcher
Mietzins fir das gegensténdliche Objekt zum 01.01.2009 als angemessen zu beurteilen sei. Dies ermittelte der Sachverstandige im
Vergleichswertverfahren, sah einen Mietpreis von € 10,10/m? bei sehr gutem Wohnwert und freier Vereinbarkeit des Mietzinses.
Diese Daten aus dem Jahr 2007 valorisierte der Sachverstindige fiir 2009 und sah einen Betrag von € 12,00/m? als angemessen an.



Betreffend das Jahr 2005 fiihrte die BF aus, dass die in den Wiederaufnahmebescheiden angefiihrten Griinde nicht vorliegen wiirden.
Es liege weder eine Erschleichungshandlung noch eine bescheidméaRig geklarte VVorfrage durch eine Behdrde vor, die fiir den steuer-
lichen Sachverhalt maRgeblich ware (§ 303 Abs. 4 BAO)

Mit Bescheiden vom 12.03.2015 wurden aufgrund einer weiteren Betriebsprifung Uber die Jahre 2010-2013 vom FA die Um-
satzsteuer 2010-2013 sowie Kdrperschaftsteuer 2010-2013 mit inhaltlich gleichlautender Begriindung wie fiir die Jahre 2005-2009
bescheidmaélig festgesetzt.

Gegen diese Bescheide erhob die BF durch ihre ausgewiesene Vertreterin fristgerecht Beschwerde und verwies zur Begriindung auf
ihre Berufungen fiir die Jahre 2005-2009.

Mit Beschwerdevorentscheidungen vom 13.04.2015 wurden sémtliche eingebrachte Beschwerden als unbegriindet abgewiesen.

Mit Schriftsatz vom 17.04.2015 beantragte die BF durch ihre ausgewiesene Vertreterin fristgerecht die VVorlage der Beschwerde zur
Entscheidung durch das BFG und wiederholte dabei im Wesentlichen die bereits in der Berufung gegen die Bescheide der Jahre
2005-2009 vorgebrachten Argumente.

Mit Beschluss vom 23.02.2017 wurden die gegensténdlichen Verfahren bis zur Beendigung des beim VwGH anhéngigen Verfahrens
Ro 2016/13/0033 gemal § 271 BAO ausgesetzt.

Nach Entscheidung durch den VWGH in der 0.a. Rechtssache beauftragte die zustandige Richterin mit Beschluss vom 26.01.2018 die
BF mit der Vorlage eines Nachweises, dass es fiir das streitgegenstandliche Mietobjekt in der gegebenen Bauart und Ausstattung
einen funktionierenden Mietenmarkt in der vom VWGH geforderten Form gebe, sowie mit der Vorlage einer abstrakten Rendite-
berechnung.

Mit Schreiben vom 16.08.2018 teilt die zustdndige Richterin der BF mit, dass nach ihrer Sicht in der von der BF vorgelegten
Vorhaltsbeantwortung vom 14.05.2018 kein funktionierender Mietenmarkt im Sinne der Rechtsprechung des VWGH nachgewiesen
worden sei, da die angegebenen Objekte nur allgemein beschrieben worden seien und Angaben zu Bauart, Gediegenheit und
Exklusivitat der Objekte nur bedingt zu entnehmen seien und Angaben zu den Herstellkosten bzw. den Verkehrswerten der Objekte
génzlich fehlten. Auch sei keine abstrakte Renditeberechnung beigebracht worden.

Binnen verléngerter offener Frist legte die BF durch ihre steuerliche Vertreterin am 31.01.2019 eine Stellungnahme eines gerichtlich
beeideten und zertifizierten Immobiliensachverstandigen Dipl. Ing. ***W*** vor. Diese Stellungnahme erfolgte zum "Mietenmarkt
fur bestausgestattete (Einfamilien)Wohnh&user in ***X*** (und n&chster Umgebung) - bezogen auf das Mietverhéltnis einer gen-
eralsanierten Altstadtvilla in ***X***-***A*x**" |n geiner Mietzinsanalyse filhrte der Immobiliensachverstdndige aus, dass die
verrechnete Miete von 11,51 €/m? in den Jahren 2009 - 2013 und 12,59 €/m? in den Jahren 2013 - 2018 Uber dem Durchschnittswert
fur einen sehr guten Wohnwert in ***X*** in den Vergleichsjahren (zB 2009: 10,50 €/m?, 2018: 11,60 €/m? gelegen sei. Den
Aufschlag erachtete der Sachverstandige aufgrund der ausgezeichneten Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert nahe der ***X***
Altstadt als gerechtfertigt. Einen Mietenmarkt fiir Wohnhduser mit gehobener Ausstattung und groRer Wohnflache und auch einen
Bedarf fir derartige Mietwohnhauser erachtete der Sachverstandige als gegeben.

Mit Beschluss vom 15.04.2020 wurden die gegensténdlichen Verfahren bis zur Beendigung des beim VwGH anhéngigen Verfahrens
Ra 2020/15/0026 abermals gemal? § 271 BAO ausgesetzt.

Mit Verfligung des GV Ausschusses vom 26.01.2022 wurden unter anderem die gegenstandlichen Verfahren der zustandigen Rich-
terin gemal § 9 Abs. 9 BFGG abgenommen und dem nunmehr damit betrauten Richter zugewiesen.

Mit Beschluss vom 08.09.2022 wies der VWGH die Revision zu Ra 2020/15/0026 zuriick. Das gegenstandliche Verfahren war daher
in der Folge fortzusetzen.

Mit Ladung vom 18.10.2022 wurde die mindliche Verhandlung in der gegenstandlichen Beschwerdesache fiir 30.11.2022 angesetzt
und der Immobiliensachversténdige, dessen Stellungnahme vom 22.01.2019 von der BF vorgelegt worden war, als Zeuge geladen.



In der mindlichen Verhandlung fiihrte der geladene Zeuge Folgendes aus:

Befragt zur hedonischen Methode, die der Zeuge in der Stellungnahme vom 22.01.2019 zur Mietzinsanalyse verwendet hatte, fiihrte
der Zeuge unter Verweis auf seine Stellungnahme aus: Je mehr Vergleichswerte [fiir Mieten von Einfamilienhdusern] ich suche desto
groRer ist die Chance einen realen Vergleichswert zu finden. Der Durchschnitt ist eher ein Vergleichswert als wenn man einzelne
Objekte mit subjektiven Zu- und Abschldagen bewertet. Man geht von einer Mindestgroe von 20 - 30 Objekten aus. Ich habe im
gegensténdlichen Fall 88 Objekte in diesen Vergleich einbezogen. Zunéchst ist die Lage des Objektes wichtig (***X***, sonnige
Lage, keine Wohnungen, keine einfachen H&user zum Teil mit Normalstandard bis gehobene Ausstattung. Ich habe dann noch
Monatsnettomieten verglichen (keine Pauschalmieten inkl. USt und BK). Diese Unterlagen sind nicht &ffentlich zuganglich und
wurden mir auch vertraulich tiberlassen.

Befragt dazu ob er im Detail etwas tber die Ausstattung der einzelnen Objekte sagen kdnne, fiihrte der Zeuge aus, dass dies in
diesem Fall nicht méglich ist. Befragt dazu was eine Standardausstattung bei sehr gutem Wohnwert sei fiihrte der Zeuge aus, der
Wohnwert bezieht sich auf die Lage des Objektes und sagt grundsatzlich nichts tber die Ausstattung aus. Es ist aber festzuhalten,
dass in ***X*** generell gut ausgestattete Einfamilienh&user vorliegen, das heift Parkettbéden keine PVC-Bdden, verflieste Sani-
taranlagen. Minder ausgestattete Hauser werden de facto nicht vermietet. Das gegenstandliche Objekt ist sicher eher gehoben ausges-
tattet.

Befragt dazu ob zu den dargestellten Mieten in der Stellungnahme auch Anschaffungskosten in Relation gesetzt werden kdnnen
fuhrte der Zeuge aus, dass ihm die Anschaffungskosten [der Vergleichsobjekte] nicht bekannt gewesen waren.

Befragt dazu welche Rendite damals fiir solche Objekte erwartet worden sei filhrte der Zeuge aus, fiir solche Objekte war auch
damals lediglich eine Rendite von 1,5 bis 3% erzielbar. In diesem Bereich bleiben Renditeliberlegungen eher im Hintergrund. Im
Hintergrund bleiben sie deshalb, weil bei diesen Objekten primér auf die Ausstattung geachtet wird und nicht auf die Frage ob sich
das mit 3% noch rechnen wirde. Damit ist die sogenannte Maklermiete gemeint. Das Motiv fiir eine solche Anlage trotz eines gerin-
geren Prozentsatzes der Rendite gegeniiber z.B. Wertpapieren liegt in der Sicherheit der Anlage, bezogen auf den VPI sind Mieter-
hoéhungen moglich und die Wertsteigerungen der Immobilie liegen im Regelfall iber dem VPI. Dies wirde sich auch nicht &ndern,
wenn man statt dieses Objektes in kleine gut gelegene Wohnungen investieren wiirde.

Befragt zum Liegenschaftszins filhrte der Zeuge aus: Der Liegenschaftszins ist eine Definitionssache. Offentlich ist er nirgends,
friiher hat man das aus dem Kapitalmarkt abgeleitet. Man schaut sich die letzten Jahre an und versucht die Entwicklung abzubilden.
Das hat in den Jahren 2006 und 2009 noch gegolten. Beachten muss man, wie groR das Risiko ist. Dies wiirde mit weiteren Abschla-
gen berlcksichtigt werden. Die Zu- und Abschl&ge insgesamt bewegen sich zw. 0,25 und maximal 1,5%, das betrifft z.B. auch den
Immobilitatszuschlag. Fiir ein Objekt wie das Gegenstandliche ware eine Rendite von 1,5% auf Grund von Abschlagen mdéglich. Der
konkrete Zustand ist natiirlich auch von Bedeutung.

Befragt dazu ob es vergleichbare Objekte zum gegenstédndlichen Objekt gebe filhrt der Zeuge aus, dies sind beispielsweise:

Eine Villa in ***B*** nihe Weiher hochwertige Ausstattung, Garage, Carport, Wohnfldche 180 m22, Grundstiick(gréRe) ist nicht
angegeben. In der Regel haben solche Liegenschaften zw. 700 und 1000 m? Grund. Der Mietpreis fir so ein Objekt betrdgt 2.051,00
€ reine Nettomiete im Jahr 2011.

FrRERCHEEF W 230 m?, groBiziigige Ausstattung mit Fischgritparkett, offener Kamin, schoner Garten mit Pool, 3.031,00 € Nettomiete
fiir das Jahr 2011.

*EED*F*E Altstadthaus aus der Griinderzeit, Wt. 250 m?, Miete 3.550,00 € Nettomiete im Jahr 2011, Topausstattung mit Balkonen,
gr. Kiichen, mehreren Schlafzimmern, Garagenmiete ist inkludiert. Details zu den Ausstattungen sind nicht erkennbar. Garagenplatze
sind je nach Lage zw. 100,00 und 150,00 Euro anzusetzen.

*R*E*** sehr guter Wohnwert im Jahr 2017, 233 m2 Wohnflache. Mit eigenem Gartenhaus, mehrere Schlafzimmer, topausgestatte
Béder, Nettomonatsmiete 4.140,00 €.



Uber Nachfrage durch den Amtsbeauftragten ob es sich um Angebote oder tatsichlich abgeschlossene Mietvertrage handelt fithrte
der Zeuge aus, es handelt sich um Exposes. Lt. Auskunft [der befragten Makler] wurden diese Objekte aber weitgehend vermietet.

Eine Villa in ***F*** aus 2007 ohne ndhere Beschreibung fiir 3.000,00 €. Aus der Miete l8sst sich riickrechnen auf [eine Fl&che
von] 350 m2.

Uber Befragen durch den weiteren Vertreter des FA was die Grundvoraussetzung fiir die Bewertung einer Liegenschaft ist, fihrt der
Zeuge aus, selbst bei unterschiedlichen Objekten lasst sich (iber die Menge ein guter Durchschnittswert erzielen. Was die Villa in
*FR*ExxE hetrifft so ist es méglich, dass ein Grundanteil von 700 bis 1000m?2 dabei ist.

Befragt dazu ob dieses Objekt mit dem verfahrensgegensténdlichen Objekt vergleichbar sein kann (allein auf Grund der unterschie-
dlichen GrundstiicksgréRe) fiihrt der Zeuge aus, es geht in diesen Féllen nicht um die Frage der GrofRe des Grundstlickes, sondern
darum was der Kunde konkret méchte. Das bezieht sich auch auf die konkrete GréRe der Wohnung auch die Flache ist nicht wesent-
lich, wesentlich ist was der Kunde bereit ist zu zahlen.

Befragt dazu ob es eine (Miet)Unter-/Obergrenze fir einzelne Objekte gibt fiihrt der Zeuge aus, das héngt zB bei kleineren Woh-
nungen davon ab was leistbar ist (Grenze 800,00 bis 1.000,00 €) fiir Objekte wie das Gegenstindliche scheint eine Grenze von 3.500
bis 4.000 Euro realistisch die man bereit ist zu zahlen. Das bedeutet, das ist es dem Kunden wert. Befragt dazu ob dies aktuelle Werte
sind fiihrt der Zeuge aus, dass hat sich sicher auch gesteigert aber nicht in groer Héhe.

Der Vertreter des FA fiihrt an, seiner Meinung nach sind diese Objekte nicht mit dem verfahrensgegenstandlichen Objekt vergleich-
bar.

Befragt dazu ob es (die angegebenen Mieten) den Maximalwert dessen wiedergibt, was erzielt werden kann oder ob es auch mdglich
wire einen Wert von 6.000,00 oder 8.000,00 € p.M. zu erzielen fiihrt der Zeuge aus, dies mag in Einzelfdllen zB fiir FuBballspieler
mdglich sein. Manager groRer Unternehmen die nur fir kurze Zeit hier sind, zahlen das auch. Dies galt auch damals. Verwiesen
werden darf auch auf die Aussage einer Immobilienmaklerin (***Maklerin***) wonach die Nachfrage nach derartigen Objekten
wesentlich héher ware als das Angebot. Damit waren gut ausgestattete Einfamilienhduser mit 150 bis 300 m2 Wohnflache genannt.

Befragt dazu wie man eine Immobilie als Vermieter am Markt anbieten wirde, die Investitionskosten von ca. 2,9 Mio. Euro aufgew-
iesen hat und vermietet werden soll flihrt der Zeuge aus, die Investitionskosten sind in diesem Fall unwesentlich, Frage ist was ich
am Markt erzielen kann.

Befragt zu den fur ***X*** in der Literatur (Kranewitter, Liegenschaftsbewertung6) fir diesen Zeitraum angefiihrten
Liegenschaftszinssatzen (2,5-3,5%) filhrte der Zeuge aus: Die Liegenschaftszinssatze [fir ***X***] in [dem Buch von] Kranewitter
entsprechen nicht dem in ***X*** anwendbaren Liegenschaftszins.

Befragt dazu worin der Unterschied (in den zugrundegelegten Flachen) zw. dem Gutachten ***Y*** und dem Zeugen liegt, fiihrte
der Zeuge aus, das kann ich nicht nachvollziehen. Ich habe mich an die Definitionen im MRG zu halten.

Befragt dazu ob die Garage bewusst bei der Quadratmetermiete des Hauses eingerechnet wurde filhrt der Zeuge aus, dies habe ich
deswegen getan, weil ich - wie ich vorher gesagt habe - "diese Liegenschaft miete” mit allem was dazugehort.

Befragt dazu ob dieses Objekt auf dem freien Markt vermietbar gewesen ware fiihrt der Zeuge aus, dies ist der Fall gewesen. Solche
Objekte sind damals genauso nachgefragt gewesen wie heute. Dieser Uberhang ergibt sich auch aus dem von mir angefiihrten An-
noncen in den ***Q***,

Befragt dazu ob ein vergleichbares Objekt im Sinne einer in der Altstadt gelegenen Villa bei den 88 Objekten gebe filhrte der Zeuge
aus, ich kann ein Haus in ***A*** mit ***Z*** anbieten, mit einer Miete von 3.000 Euro im Jahr 2014 mit 350 m2 und Garten.
Dabei handelt es sich um ein Einfamilienhaus, neu renoviert. Naheres lasst sich nicht eruieren. Fiir den Kernbereich Altstadt ist es
auch schwierig, das ist nur ein sehr Kleiner Bereich im Vergleich zu ***E***,



Befragt dazu ob der Zeuge in seiner Stellungnahme den Einfamilienhausmarkt analysiert habe und dabei Hauser von 150 rund 350
m?2 auf Basis von Angeboten in Zeitschriften (***O***) und von Immobilienmaklerin dargestellt filhrte der Zeuge aus, ja.

Unterlagen Uber konkrete Vermietungen (Mietvertréage) liegen mir nicht vor, mir wurden aber von den Maklern gesagt, dass diese im
Regelfall auch vermietet worden sind. Detaillierte Ausstattungsdetails liegen mir ebenfalls nicht vor. Es handelt sich um allgemeine
Beschreibungen wie sie in Exposes Ublich sind.

In der miindlichen Verhandlung fiihrten die Parteien des Verfahrens in der Folge ergénzend aus:

Uber Nachfrage durch den Vorsitzenden an den steuerlichen Vertreter, warum zwischenzeitig im Jahr 2010 ein Verkauf der ge-
genstandlichen Liegenschaft (iberlegt worden sei, flihrte dieser aus, dass sich ***GF*** (iberlegt hat, die Liegenschaft zu verkaufen,
wenn der Preis passen wirde, nachdem die Errichtungskosten hoher ausgefallen sind als urspriinglich geplant.

Nachdem dies nicht der Fall war, ist er selbst in das Objekt eingezogen. Er ist aber bereits im Jahr 2015 verstorben. Seine Gattin ist
dann ebenfalls entweder 2016 oder 2017 ausgezogen, da ihr das Objekt alleine zu grofR war. Ab 2017 wurde versucht das Objekt zu
verkaufen. Ein im Jahr 2017 gefundener Interessent hat letztendlich im Jahr 2019 das Objekt dann um 4,278.400,00 € erworben.
Festzuhalten ist aus Sicht des steuerlichen Vertreters, dass die Baukosten (Sanierungskosten) urspriinglich deutlich niedriger geplant
waren.

Der Amtsbeauftragte verwies hinsichtlich der Verkaufsabsichten im Jahr 2010 auf den BP-Bericht vom 18.12.2012 TZ 3 lit. e,
wonach das Objekt It. Auskunft von ***GF*** pei der Betriebsbesichtigung nie am freien Markt angeboten worden war.

Befragt dazu ob es schriftliche Unterlagen zur Anderung der geplanten Verwertung im Jahr 2005 gebe fiinrte der Vertreter der BF
aus, dass dies nicht der Fall ist. Er verwies nochmals auf die bereits schriftlich gemachten Ausfiihrungen in denen dargestellt wurde,
wie sich die Wohnsituation von ***GF*** und seiner Familie ab dem Verkauf der Liegenschaft in der ***Adr2*** entwickelt hat.
***GF*** hat ein grolRes Bautrdgerunternehmen in ***QOrt*** gefiihrt hat, sodass ein Wohnsitz in ***X*** sinnvoll war.

Befragt zur Entwicklung der Sanierungskosten fiihrte der steuerliche Vertreter der BF aus: In der Planung der Sanierung hat sich
insofern etwas gedndert, als man urspriinglich geplant hatte nur das Notwendigste zu machen und das Objekt dann wieder weiter zu
verkaufen. In die Sanierung eingestiegen ist man dann eigentlich erst im Jahr 2005 als klar war, dass die Nutzung des Geb&udes
durch Hr. ***GF*** erfolgen sollte. So war zB der Einbau des Liftes urspriinglich nicht geplant.

Befragt dazu woraus sich die Preiserhthungen (in 2006 gegeniiber der BP noch geschétzt ca. 1,8 Mio Euro und letztlich 2009 2,9
Mio Euro) ergeben habe fiihrt der Vertreter der BF aus, dies hat sich zum Einen durch den Einbau des Liftes und zum Anderen durch
die Gestaltung der Garage ergeben. Die Flache war urspringlich ein Garten, es war eine Stitzmauer zum Hang erforderlich, die
Garage wurde gebaut und der Garten wurde auf der Garage neu errichtet. Ein anderer Teil ist ein neu errichteter Wintergarten. Die
Erhéhung der Miete im Jahr 2013 um den VPI betraf sowohl die Wohnung als auch die Garage.

Auf die Frage warum die Ubersiedelung von Hr. ***GF*** erst im Jahr 2011 erfolgt ist filhrt der Vertreter der BF aus, dazu darf ich
auf das am Anfang Gesagte verweisen, dass ***GF*** im Jahr 2010 auf Grund der aufgelaufenen Sanierungskosten nochmals ver-
suchen wollte das Haus zu verkaufen, sofern der Preis entsprechend waére. Erst als dies nicht der Fall war erfolgte im Jahr 2011 die
Ubersiedelung. Die gesamten Errichtungskosten inkl. eines Grundanteiles von 204.000,00 € betrugen netto 2,902.643,00 €.

Der Amtsbeauftragte filhrte zum Sachverhalt ergénzend aus, dass auf Grund der Baubewilligung und des Gutachtens der Alt-
stadterhaltungskommission aus 2004 bereits damals eine umfassende Sanierung in der dann auch umgesetzten Form beantragt
worden war und dies zeitnah zur Anschaffung des Objektes gewesen sei.

Dazu flihrte der Vertreter der BF aus, dass er sich auf das konkrete Jahr nicht absolut festlegen kann, méglicherweise war dies schon
im Jahr 2004. Es ist jedoch festzuhalten, dass aus den Anschaffungskosten 2003 keine Vorsteuer geltend gemacht wurde. Daraus ist
ersichtlich, dass der urspriingliche Plan war das Objekt zu verkaufen.



AbschlieRBend flihrte der Amtsheauftragte aus, dass der Standpunkt der Finanzverwaltung unverandert zu der im bisherigen Verfahren
vorgenommenen Wirdigung ist. Festzuhalten ist allerdings, dass das FA davon ausgeht, dass das wirtschaftliche Eigentum an der
Liegenschaft bis zum Verkauf in der ***Bf1*** gelegen ist. Nichts desto trotz ist auf Grund der einzigartigen Lage und der luxu-
ribsen Ausstattung der Liegenschaft davon auszugehen, dass hier eine Luxusimmobilie vorliegt. Aus der Sicht des FA ist trotz der
Aussagen des Zeugen am heutigen Tag ein funktionierender Mietenmarkt fiir dieses Objekt nicht nachgewiesen worden. Daraus folgt
aus Sicht des FA die rechtliche Beurteilung, dass die Liegenschaft dem auBerbetrieblichen Vermdgen der ***Bf1*** zuzurechnen
ist. Ein VorSt Abzug aus den Sanierungskosten ist daher nach § 12 Abs. 2 Z 2 lit. a UStG nicht zuléssig.

AbschlieBend flihrte der Vertreter der Beschwerdefiihrerin aus, dass er beziiglich des Vorliegens eines Mietenmarktes auch auf
Grund der Aussagen des Zeugen in der Verhandlung gegenteiliger Ansicht ist. Er ist der Auffassung, dass das Objekt im Zeitraum
zw. 2005 und 2015 auf dem Mietenmarkt jederzeit verwertbar gewesen ware. Sollte der Senat zu der Auffassung gelangen, dass dem
nicht so sei, dann ersuche er fiir die Renditeberechnung auch den Verkauf der Immobilie im Jahr 2019 zu beriicksichtigen, weil unter
Einrechnung der Rendite aus der Verwertung sich eine Gesamtrendite von 6,07% und 6,24% nach Mieterhéhung nach 2013 ergibt.
Dies liegt somit Uber der vom VWGH geforderten Rendite von 3 bis 5%. Die Verwertung ist hier deswegen miteinzubeziehen, da sich
die bisherige Rechtsprechung des VWGH immer auf die Beriuicksichtigung von fiktiven VerduBerungserldsen bezog. Hier liegen aber
tatséchliche VerauRerungserldse vor. Deswegen beantrage ich das Objekt als dem betrieblichen Vermdgen der ***Bf1*** gewidmet
zu betrachten, den VorSt Abzug zuzulassen und die Ergebnisse der Vermietung ertragsteuerlich zu beriicksichtigen.

Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:
1. Sachverhalt

Das BFG legt seiner Entscheidung den im Folgenden dargestellten Sachverhalt zugrunde, der sich aus den dem BFG vorgelegten
Verwaltungsakten, den Ausflihrungen der beschwerdefiihrenden Partei, den von ihr vorgelegten Unterlagen, dem Vorbringen der
belangten Behdrde im Beschwerdeverfahren und den Ausfiihrungen der Parteien und des Zeugen Dipl. Ing. ***W*** in der am
30.11.2022 durchgefiihrten mindlichen Verhandlung ergibt.

Die BF ist eine GmbH, die mit Gesellschaftsvertrag vom ***1990*** gegriindet wurde. Gesellschafterin dieser Gesellschaft war
zunéchst ***Gattin***, Geschaftsfihrer war vom 09.07.1997 bis bis zu seinem Tod 2015 ihr Ehegatte ***GF***. Mit Generalver-
sammlungsbeschluss vom 18.09.1996 wurde die BF als Ubernehmende Gesellschaft mit der ***Gesellschaft*** GmbH als Ubertra-
gende Gesellschaft verschmolzen. Im Jahr 2000 stiftete ***Gattin*** ihre Gesellschaftsanteile der ***Adr3*** Privatstiftung, deren
Stifterin sie im Ausmal von ATS 999.000,00 und ***GF*** im Ausmaf von ATS 1000,00 gewesen waren.

Mit Beschluss vom 29.06.2006 wurde das Stammkapital der BF auf 1,500.000,00 € erhoht.
Mit Beschluss vom 04.04.2009 wurde das Stammkapital der BF auf 2,300.000,00 € erhoht.

Mit Kaufvertrag vom 28.03.2003 erwarb die BF eine denkmalgeschiitzte Altstadtvilla in der Altstadt von ***X*** in der
***Adrl***, Die Liegenschaft wurde zundchst im Umlaufvermdgen der BF bilanziert.

Ab dem Jahr 2004 begann die BF mit der Planung, das Gebdude zu sanieren. Ein entsprechendes Gutachten der Altstadterhaltung-
skommission vom 20.04.2004 welche MalRnahmen zu setzen seien, und die raumordnungsméaRige Ausnahmegenehmigung fiir die
Bewilligung des Umbaus vom 26.05.2004 liegen vor. Bereits im Gutachten der Altstadterhaltungskommission und auch in den
Baubewilligungsbescheiden vom 08.09.2004 bzw. vom 07.12.2004 wurde die Errichtung der Garage sowie eines Wintergartens als
auch die Errichtung eines Liftschachtes bewilligt. Die BaumalRnahmen wurden in der Folge im Jahr 2005 begonnen. Im Jahr 2006
erfolgte die Bewilligung eines Antrages auf Erweiterung der Garage, des Wintergartens und des Abstellraumes in Richtung des
ebenfalls auf der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft befindlichen Anteiles an Griinland-Erholungsgebiet.

Bereits im Zeitpunkt der Einreichplanung des Umbaus im Jahr 2004 bestand der Wille das Gebdude fiir ***GF*** und seine Familie
als Wohnsitz zu verwenden. Die Planung der Sanierung im Hinblick auf die "Erreichung einer entsprechenden Wohnqualitat" wurde
nach seinen Vorstellungen durchgefiihrt.

Ab dem Jahresabschluss 2005 bilanzierte die BF die gegensténdliche Liegenschaft im Anlagevermdgen.
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Am 29.07.2007 erfolgte eine Baueinstellung durch die Baubehdrde, welche mit Bescheid vom 01.10.2007 bestatigt wurde. Grund
dafiir war, dass sowohl die Garage als auch der Wohnhauszubau im Erdgeschoss um 1,3m in Richtung Fels erweitert worden war und
ein Gartengerateraum zum Teil im Griinland bzw. im Landschaftsschutzgebiet errichtet worden war. Erst im Jahr 2008 wurden die
Bauarbeiten nach Bereinigung der Probleme mit den Baubehdrden weitergefiihrt und im Jahr 2009 fertiggestellt, die Kollaudierung
des umgebauten Gebdudes erfolgte am 25.06.2009.

Das denkmalgeschitzte Altstadthaus aus 1402, das sich auf der Liegenschaft ***Adrl*** in ***X*** jm Stadtteil ***A*** befindet
wurde von der BF in den Jahren 2005 bis 2009 umfassend generalsaniert und hochwertig um- und ausgebaut.

Die Liegenschaft liegt im ***X*** Altstadtviertel ***A*** im Siuden des ***Berges***, in einer schonen Siid-Ost-Lage, im
Villenviertel von ***A***_Die Liegenschaftsgrundstiicke befinden sich am Osthang unterhalb der ***X*** ***7*** ymgeben von
Hanggrundstiicken, Altstadt-Wohnhdusern und Stadtvillen sowie dem Altstadtbereich um die ***Kirche***. In nachster Umgebung
befinden sich das ***Kloster***, Universititsgebdude, hohere Schulen, Bankfilialen, das Bezirks- und Landesgericht ***X*** viele
Geschéfte des téglichen Bedarfes und einige Gastronomielokale. Die ***X*** Altstadt ist mit dem ***Platz1*** (***) in 5 Minuten
und der ***Platz2*** in 15 Minuten Gehzeit erreichbar.

Die Liegenschaft ist mit technischer Infrastruktur voll/bestens erschlossen und ist durch die enge ***Adrl*** etwas erschwert
anfahrbar; auf dem Grundstiick befindet sich eine Tiefgarage fir 4-5 PKW mit einer Umkehrméglichkeit in der Garage.

Das westliche Liegenschaftsgrundstiick ***Nr1*** liegt im Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde ***X*** im Griinland und
Landschaftsschutzgebiet "***H***" und ist grof3teils ein bewachsener, felsiger Hang. Das an der ***Adr1*** liegende Grundstiick
*FEENr2*** st grofteils Bauland "Erweitertes Wohngebiet" und ist mit den Gebédudeteilen des Hauses ***Adr1*** und einer Tief-
garage bebaut. Die gesamte Liegenschaft liegt im Altstadtschutzgebiet | und ist damit der Gebdudebestand "festgeschrieben", das
Haupthaus steht aulerdem unter Denkmalschutz und ist damit dem Denkmalschutz- und auch dem Altstadtschutzgesetz unterworfen.

Das Wohnhaus besteht aus einem nicht unterkellerten, 4-stéckigem Wohngeb&ude (inkl. ausgebautem Dachgeschof), das mit seinen
&ltesten Teilen seiner Bausubstanz auf das Jahr 1402 zuriickgeht. Das Haus wird als "***Haus1***" fiir das ***Kloster*** genannt
und ist im Norden an das Altstadthaus ***Haus2*** angebaut. Das Geb&ude hat einen spétgotischen Kern und wurde im 16. und 17.
Jahrhundert erweitert sowie umgebaut (barockisiert) und neuerlich 1803 - inklusive Einbau eines neuen klassizistischen Eingangspor-
tals - renoviert (gemafR Gutachten zum Altstadtschutz-Feststellungsbescheid vom 05.11.1984 und zum Denkmalschutzbescheid vom
27.02.2004). Das spétbarocke Burgerhaus ist ein "Zeugnis der Bau- und Wohnkultur vom Spatmittelalter bis zum Klassizismus" und
zeigt auch im Inneren verschiedene historische Bauphasen, wobei der iberwdlbte Flur, die EG-Gewdlbe, die schmale abgewendelte
Stiege zu den Obergeschossen, eine schéne Stuckdecke im Esszimmer im 1.0G und die runden, baldachinartigen Mauernischen im
DachgeschoR (ehemalige Hauskapelle) - auch durch die Generalsanierung - erhalten sind.

Das Wohnhaus hat einen neuen Zubau im Siden und eine im Zuge der Generalsanierung in die alte Begrenzungsmauer und in den
Hang eingebaute Tiefgarage fir 4-5 PKW. Der Garten wurde auf dem Dach der Tiefgarage neu angelegt.

Die Gebaudeteile sind in Massivbauweise mit Altmaterialien errichtet und wurden bei der Generalsanierung und dem Ausbau
zwischen 2006 und 2008 mit hochwertigen Materialien und edler Innenausstattung ergénzt: Sanierung des Putzes und der Fenster-
faschen an den Fassaden, Erneuerung des Schopfwalmdaches mit Kupferblechdeckung, Erhaltung der Gewdlbe v.a. im EG und alter
Decken, Einbau eines (hydraulischen) Aufzuges bis zum DachgeschoR, grofteils neue Holzkastenfenster (weil3 lackiert) mit
stilgerechten Beschldgen und Marmorfensterbénken, grofteils neue Holzriemenbdden und die alten Marmorbdden mit neuen Mar-
morbdden (v.a. roter Adneter Marmor) ergénzt, historische Tliren wurden erneuert und nachgebaut (weil3 lackiert), Wénde und Deck-
en sind groBteils verputzt und weil’ getiincht, die neuen Béader und WCs sind hochwertig mit Design-Sanitdranlagen ausgestattet, es
wurde eine Fulboden- und Wandheizung mit mehreren Heizkreisen (Gas-Zentralheizung) eingebaut, in den Badern sind Handtuch-
Heizkdrper vorhanden, alle Elektroleitungen sind erneuert, eine Alarm-Anlage ist eingebaut.

ErdgeschoR: (unterstes Geschof3)

Massivholz-Haustlre mit Steinportal und Oberlichte, Eingangsvorraum mit Zugang zum (an der Riickwand situierten) Lift und
schmaler Marmor-Stiege zum 1.0G, Schleuse/Vorraum mit Marmorboden, Heizraum (Steinboden) mit Gastherme, Heizungssteuer-
ung, Boiler, Heizkreise; Schleuse bei der Tiefgarage mit Wasserpumpen (zum Druckausgleich) und Liftmaschineneinrichtungen,
Wand zum Felsen und dann eine Felskammer (Feuchtigkeit); Haustechnikraum fir die Elektroverteilerkasten und Alarm-Anlage-
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Station; Gastezimmer zur ***Adrl1***, dahinter (mit sichtbarem Felsen) einer Sanitéreinheit mit hellem Marmorboden, verputzten
Wanden bzw. Marmorplatten, Design-Sanitaranlagen und verglaster Dusche;

Tiefgarage: (EG-Ebene)

In den Hang gebaut; breite Einfahrt durch die Konglomeratwand an der ***Adr1*** (4m), relativ geringe Raumhohe, Metall-
Sektionaltor elektrisch betrieben, 144mz2-Garage fir 4-5 PKW mit innen Umkehrmdglichkeit, beschichteter Estrichboden, Betonwan-
de und -decke; Einbauschranke, Decke teilweise tiberschiittet mit Erde fiir Terrasse; dartiber Wohnraum-Zubau; Millraum mit Stahl-
tlire an der ***Adr1***;

1 .ObergeschoR:

Diele und Gang (Marmorboden), Fenster zu schmalem Hof und zur Felswand, WC, Essraum zur ***Adr1*** mit barocker Stuck-
decke, Edel-Holzboden und offenem Kamin (mit Marmorabdeckung), eingerichtete (weiBe) Kiiche mit Holzboden, Wirtschaftsraum
mit Holzboden und eingebauten Késten und Regalen; Holzstufen zum angebauten neuen Wohnraum (ca.39m2) mit abgehangter
Decke und integrierter Beleuchtung sowie Holz-/Glas-Konstruktion zur ***Adr1*** bzw. Terrasse mit Metall-/Glas-Konstruktion
zur Beschattung; Uber die Terrasse zugdnglich der Wellnessbereich (im Plan "Abstellraum™) mit verglaster Sauna, WC, verglaster
Dusche mit Marmorplatten, Handtuchheizkérper und Holz-/Glas-Konstruktion zum Felsen (oben teilweise iberdacht).

2. ObergeschoR:

Stiegenhaus und Diele/Vorraum (derzeit "Biro™) mit Ausgang auf die Terrasse, Schlafzimmer zur ***Adr1*** und Fenster zur
oberen Terrasse, Designbad mit freistehender Wanne, Waschtischanlage, WC, Bidet und verglaster Dusche; Ankleideraum und ein
Abstellraum;

DachgeschoR:

Stiegenhaus und Diele mit Galerie-Geldnder und verbauten Ké&sten in den Dachschrdgen wie auch dahinter Abstellrdume
(Holzbdden) mit Ochensaugenfenstern zur ***Adrl*** verbaute Dachbereiche mit Dachflachen-Fensterband in der Diele;
Géstezimmer in ehemaliger Kapelle mit gemauerten Nischen, kleines Gastebad mit WC, Bidet und Dusche sowie Fenster zum Fel-
sen; Liftzugang mit Ausgang auf eine Stahlbriicke zum Felsen; Liftkabinenfenster zum Garten;

Aulenanlagen:

Vorgarten zwischen ***Adr1*** (Granitstockelpflaster) und Haus mit Metallzaun und Bepflanzungen; Konglomeratsteinmauer zur
***Adr1*** mit Garagentor (siehe oben) und oben drauf ein Metallgel&dnder, Steinstiege zur OG-Terrasse (lUiber Garage); Marmor-
boden, Bepflanzungen mit Buchsbdumen und Eiben sowie diverse Straucher, Zugang zum Sud-West-Garten, Metallstiege zur
néchsten Terrasse (2. OG) mit Glasdachern, Wiese, Bepflanzungen und Felsen; weitere Metallstiege zu kleinem Sitzplatz am Felsen,
Bepflanzungen, Efeu, Felsen; im Westbereich des Grundstiickes ***Nr1*** steiler Felsen zur ***Z***,

Eine Nutzflachenaufstellung aus der Bau- und Ausstattungsbeschreibung aus 2004 ergibt eine Netto-Grundrissflache von 542,53m2,
abzuglich Flachen fur die Garage (ca.144m?), Liftsch&chte, Felskammer und Stiegenhausflachen ergibt somit eine Wohnnutzflache
im Haus von ca. 370mz2,

Im Ergebnis stellt das betreffende Gebadude bzw. die betreffende Liegenschaft nach den oben dargestellten Details der Ausstattung
und der Anschaffungs- und Sanierungskosten von netto 2,902.643,00 € bzw. brutto 3.384.401,87 € nach Sicht des erkennenden Sen-
ates ein besonders reprasentatives Gebéude dar. Die Richtpreise fur Wohngebdude mit einer hochwertigen Ausfiihrung nach heutigen
Baunormen in ***X*** hewegten sich unter Beriicksichtigung der im Jahr 2009 ermittelten Baukosten/m2 fiir ein Gebaude mit 370
m2 Wohnflache und einer Garagenfliche von 144 m2 in einer Bandbreite zwischen 1,098.384,00 € und 1,366.907,00 €. Die Sani-
erung des Gebdudes belief sich demgegenuber inkl. der Anschaffung des Geb&udes iHv. 757.020,31 € brutto auf die oben ange-
fithrten netto 2,902.643,00 € bzw. brutto 3.384.401,87 € war dariiber hinaus auch auf die Wohnbedirfnisse der Familie des
*FHXGE*** zugeschnitten.
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Die BF hat vor Beginn der Sanierung nicht versucht, die erzielbare Miete fiir das gegensténdliche Objekt zu erheben und/oder eine
Renditeberechnung anzustellen. Dies erfolgte kurz vor Abschluss der Sanierung, nachdem das FA im ersten im Verfahrensgang
angefilhrten Rechtsmittelverfahren im Jahr 2008 die Hohe der Miete im ersten Mietvertrag vom 02.08.2006 zum Thema gemacht
hatte. Die Berechnung der erzielbaren Miete erfolgte ohne Bezug auf die Anschaffungskosten bis Dezember 2008, als bereits Sani-
erungskosten von netto 2,783.889,50 € bzw. brutto 3,230.784,43 € angefallen waren.

Selbst wenn man aufler Acht lasst, dass (nur) am Mietertrag interessierte Investoren vor der Errichtung eines Mietobjektes den
Mietenmarkt (im gegebenen geographischen Einzugsgebiet) erkunden wiirden, um Fehlinvestitionen zu vermeiden. (BFG vom
19.12.2019, RV/6100447/2016 u.V.a. VWGH vom 22.3.2018, Ra 2017/15/0047), ist festzuhalten dass auch aufgrund der nachtréglich
eingeholten Gutachten der Nachweis eines funktionierenden Mietenmarktes konkret fiir eine aufwéndig generalsanierte Altstadtvilla
mit einer Gesamtwohnflache von rd. 370 m2 sowie einer groRzigigigen Tiefgarage mit 144 m2 in auergewdhnlicher Lage nach den
Ergebnissen des Beweisverfahrens in ***X*** nicht gelungen ist.

Nach der hdchstgerichtlichen Rechtsprechung (VwGH 15.9.2016, 2013/15/0256) kommt es auf die Marktverhaltnisse zu Beginn der
Vermietung an. Der erkennende Senat geht daher flr das Jahr 2009 davon aus, dass die durchschnittliche Rendite fir die Vermietung
von Liegenschaften sich aus dem Kapitalmarkt abgeleitet hat wobei man diese Renditen Uber einen l&ngeren Zeitraum zu betrachten
hatte. Eine durchschnittliche Rendite auf dem &sterreichischen Rentenmarkt fir den Zeitraum 2000-2009 betrug 3,97 %, der
Liegenschaftszinssatz flir Objekte in ***X*** hetrug zum damaligen Zeitpunkt fiir Mietwohnhduser rund 4%. Als Prozentsatz fiir
eine angemessene Renditemiete im Jahr 2009 geht der erkennende Senat von 4% aus.

Die im Jahr 2009 vereinbarte Miete betrug in Bezug auf die Gesamtinvestitionskosten bei einem Mietertrag fiir Geb&ude und Garage
von monatlich netto 3.960,00 + 300,00 = 4.260,00 = 51.120,00 p.a. (= 1,76% von 2,902.643,00 €) brutto ergébe sich ein Mietertrag
von 4.356,00+ 360,00 =4.716,00 = 56.592,00 p.a. (= 1,67% von 3.384.401,87 €)

Am 02.08.2006 schloss ***GF*** mit der BF einen unbefristeten Mietvertrag ab, in dem ein monatlicher Nettomietzins von
2.700,00 € zuziiglich Mehrwertsteuer und fiir die Miete von fiinf Tiefgaragenstellpldtzen ein monatlicher Nettomietzins von 300,00 €
zuziglich Mehrwertsteuer ab 01.03.2007 vereinbart wurde. Eine Wertsicherung fiir diese Miete wurde im Mietvertrag nicht verein-
bart. ***GF*** kiindigte den Mietvertrag mit der BF mit Datum 08.07.2008. Begriindet wurde dies mit den Verzdgerungen bei der
Sanierung des Gebdudes.

Mit 01.07.2009 schlossen die Vertragsparteien einen neuen Mietvertrag iber das gegenstandliche Objekt auf unbestimmte Zeit ab,
als Mietzins wurde ein Betrag von 3.960,00 € zuziiglich Mehrwertsteuer festgelegt, weiters wurde die Miete von drei Kfz
Stellpldtzen mit 300,00 € zuziiglich Mehrwertsteuer vereinbart. Eine Wertsicherung flir diese Miete wurde vereinbart. Von den
Parteien des Verfahrens war ein Mietverhéltnis und keine Gebrauchsiberlassung geplant.

Das Gebdude wurde am 29.05.2019 an einen fremden Dritten um den Betrag von 4,278.400,00 € verkauft. Umsatzsteuer wurde fir
diesen Verkauf nicht verrechnet. Unter Beriicksichtigung des Mehrerldses betrug die Gesamtrendite 6,07% bis 2012 und 6,24% ab
2013.

2. Beweiswiirdigung

Gemal § 167 Abs. 2 BAO haben die Abgabenbehdrde und das Bundesfinanzgericht unter sorgfaltiger Berlcksichtigung der
Ergebnisse des Abgabenverfahrens nach freier Uberzeugung zu beurteilen, ob eine Tatsache als erwiesen anzunehmen ist oder nicht.

Nach der stdndigen Judikatur des VwWGH zu § 167 Abs. 2 BAO genligt es, von mehreren Méglichkeiten jene als erwiesen anzuneh-
men, die gegeniber allen anderen Mdglichkeiten eine iberragende Wahrscheinlichkeit oder gar die Gewissheit fiir sich hat und alle
anderen Mdglichkeiten absolut oder mit Wahrscheinlichkeit ausschlieit oder zumindest weniger wahrscheinlich erscheinen lasst.
Daran hat sich durch die Verwaltungsgerichtsbarkeitsreform nichts geandert (vgl. VWGH 27.2.2019, Ra 2017/15/0015 unter Hinweis
auf VwGH 30.5.2017, Ra 2016/16/0087; 31.5.2017, Ro 2014/13/0025 und Ro 2014/13/0044).

Vertrdge (Verpflichtungsgeschéft) zwischen nahen Angehdrigen werden - selbst bei zivilrechtlicher Giltigkeit (vgl. VwGH
26.1.1999, 98/14/0095) - flir den Bereich des Steuerrechts nur dann anerkannt, wenn sie nach aufen ausreichend zum Ausdruck
kommen, einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel ausschlieBenden Inhalt haben, und zwischen Familienfremden unter den
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gleichen Bedingungen abgeschlossen worden waren (Fremdvergleich). Diese vertraglichen Vereinbarungen missen in der Folge
auch nach denselben Kriterien erfiillt und umgesetzt werden (vgl. VWGH 11.5.2005, 2001/13/0209; Erfiillungsgeschaft).

Die Rechtsprechung uber die steuerliche Anerkennung von Vereinbarungen zwischen nahen Angehdrigen beruht auf der wirtschaft-
lichen Betrachtungsweise (vgl. VWGH 10.5.1988, 87/14/0084) und wirkt sich vor allem im Bereich der Beweiswiirdigung aus (vgl.
VwWGH 6.10.1992, 89/14/0078; 24.9.2003, 97/13/0232). Sie gilt nicht nur fiir Beziehungen zwischen natirlichen Personen, sondern
auch fur solche zwischen Kapitalgesellschaften und ihren Gesellschaftern (vgl. VwWGH 17.12.2014, 2010/13/0115) und Geschéftsfiih-
rern (vgl. VWGH 26.4.2012, 2008/15/0315) sowie zwischen Gesellschaften, die von der gleichen Person vertreten oder wirtschaftlich
dominiert werden (vgl. VWGH 24.10.2013, 2012/15/0019). Das gilt auch fiir Vertrdge zwischen einer Privatstiftung und ihren
Begunstigten bzw. Stiftern (VWGH 11.2.2016, 2012/13/0061; 21.2.2013, 2009/13/0257; (Toifl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn,
EStG20, § 2 Tz 159/2).

Ein Bezug zur Sphére der privaten Lebensfiihrung des ***GF*** und seiner Familie ist durch die (geplante) Nutzung der vermiete-
ten Liegenschaft zu Wohnzwecken (de facto als Hauptwohnsitz) gegeben. Die gegenstandliche Gestaltung muss also einem
Fremdvergleich standhalten (siehe VWGH 28.5.2019, Ra 2017/15/0062).

Die gegenstandlichen Daten zur BF, der Privatstiftung, die Gesellschafterin der BF ist sowie den Stiftern und zur Person des Ges-
chaftsfihrers wurden den Verwaltungsakten, dem Vorbringen der Parteien sowie den Ausziigen aus dem Firmenbuch betreffend die
BF und die angesprochenen weiteren juristischen und natiirlichen Personen ermittelt. Sie sind unbestritten.

Der Zeitpunkt des Kaufes des verfahrensgegensténdlichen Objektes ergibt sich aus dem Vorbringen der BF und den Unterlagen in
den Verwaltungsakten.

Hinsichtlich des Zeitpunktes, ab dem ***GF*** plante das verfahrensgegenstandliche Geb&ude fiir sich und seine Familie zu nutzen,
folgt das BFG dem Vorbringen des steuerlichen Vertreters in der mundlichen Verhandlung vom 30.11.2022, in dem dieser darstellte,
dass urspriinglich geplant gewesen sei, mdglichst wenig zu investieren und das Gebdude wieder zu verkaufen. Man sei dann in die
Sanierung "richtig eingestiegen”, als klar gewesen sei, dass das Gebdude von ***GF*** selbst genutzt werden sollte. Dieser Zeit-
punkt war aus Sicht des erkennenden Senates spatestens Tag der Einreichung der Umbauplanung im Jahr 2004. Dies ergibt sich auch
aus dem Gutachten der Altstadterhaltungskommission vom 20.07.2004, die alle "richtigen” SanierungsmaBnahmen zur "Erreichung
einer entsprechenden Wohnqualitat" bereits enthielt.

Verbunden mit dem Vorbringen des Amtsbeauftragten in der mindlichen Verhandlung, wonach alle entsprechenden Umbauten
bereits in der urspringlichen Bauplanung im Jahr 2004 beriicksichtigt gewesen seien, was sich auch aus den vorliegenden Gutachten
der Altstadterhaltungskommission sowie den vorliegenden Baubewilligungsbescheiden ergibt, sowie den Darstellungen im BP Ber-
icht vom 21.12.2012, wonach ***GF*** {iber die durchgefiihrten Umbaumafnahmen im Detail informieren konnte und das Objekt
nie am freien Markt angeboten worden sei ergibt sich fir den erkennenden Senat, dass das Objekt bereits von Beginn der Sanierung
an nach den Vorstellungen des ***GF*** hochwertig saniert wurde und fiir Wohnzwecke des ***GF*** und seiner Familie ver-
wendet werden sollte.

Diese Sachverhaltsfeststellung widerspricht zwar den urspriinglichen Ausfiihrungen der BF, wonach erst ab Oktober 2005 - nach
dem Verkauf der Liegenschaft ***Adr2*** und der Erkenntnis, dass die tigliche Fahrt von ***Adr4*** nach ***X*** deutlich
aufwéndiger sei - geplant gewesen sei, das Geb&ude als Wohnsitz fir ***GF*** und seine Gattin zu nutzen. Eine Verwendungsab-
sicht ab dem Jahr 2004 erscheint jedoch nicht nur wegen der Aussagen des Vertreters der BF in der mindlichen Verhandlung vom
30.11.2022, sondern auch deswegen schlussiger, da der im Oktober 2005 abgeschlossene Verkauf der ebenfalls in Bestlage in der
Stadt ***X*** pefindlichen Liegenschaft ***Adr2*** wohl trotz der finanziellen Potenz des Ké&ufers nicht innerhalb weniger
Wochen erfolgt war, hing der Verkauf doch mit der Aufgabe des Wohnrechtes an dieser Liegenschaft durch ***GF*** und seiner
Gattin ab. Die Wohnungsberechtigten wiirden der Aufgabe ihres Wohnrechtes wohl nur dann zustimmen, wenn bereits zuvor eine
adaquate alternative Wohnungsmdglichkeit auch unter Beriicksichtigung der beruflichen Notwendigkeiten des ***GF*** hesteht.
Dass dies aufgrund der Entfernung zu ***X*** keinesfalls das Haus in ***Adr4*** gewesen ist, das ebenfalls der Stiftung der
Ehegatten gehdrte und an dem diese ebenfalls ein Wohnrecht besalen, ist aus Sicht des erkennenden Senates offenkundig, wenn man
berticksichtigt, dass sich die Anreise des ***GF*** zu seinem Bautrdgerunternehmen in ***QOrt*** um mindestens 45 Minuten
gegentiber einem Wohnsitz in ***X*** verl&ngerte. Eine Fahrt zu den uUblichen Arbeitszeiten wéhrend der Morgen- oder
Abendstunden wiirde noch langer dauern. Dies muss dem ***GF*** auch von Anfang an bewusst gewesen sein, da er die Ent-
fernung ebenso wie die Verkehrsverhaltnisse auf dem Weg von ***Adr4*** nach ***Qrt*** beurteilen konnte.
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Die Objektbeschreibung des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes entstammt der Stellungahme des in der miindlichen Verhandlung
einvernommenen Zeugen vom 22.01.2019. Diese ist von den Parteien des Verfahrens unbestritten. Sie beschreibt eine hochwertige,
luxuridse Liegenschaft in bester Lage, was sich auch aus den Kosten des Kaufes und der Sanierung im AusmaR von netto
2,902.643,00 € (brutto 3.384.401,87 € inkl. 481.758,87 € USt) inkl. eines Kaufpreises von 757.020,31 €, von dem nach Auskunft des
steuerlichen Vertreters in der mundlichen Verhandlung vom 30.11.2022 keine VorSt abgezogen worden war und der einen Grundan-
teil von 204.000,00 € umfasste. Diese Kosten stehen in folgendem Verhéltnis zu den Richtpreisen fiir Wohngebaude nach Nutzfliche
fiir eine hochwertige Ausfiihrung nach heutigen Baunormen in ***X*** im Jahr 2009, die zwischen 2.057,00 € und 2.548,00 €
betrugen, Garagen sind dabei mit mindestens 45% bis maximal 60% dieser Richtwerte anzusetzen. (Kranewitter, Liegenschaftsbew-
ertung6, S 299) Daraus ergeben sich folgende Min/Max Werte fiir ein hochwertiges Gebaude

fiir 370 m2 Wohnung 761.090,00 942.760,00

Fur 144 m2 Garage: 133,293,60 220.147,20
Grundanteil (tats&chlich) 204.000,00 204.000,00
Gesamtkosten min 1,098.384,00 max 1,366.907,00

Sowohl aus der oben dargestellten Lage des Gebdudes, der detaillierten Beschreibung des Geb&udes und der bei der Sanierung ver-
wendeten Materialien und Ausstattungsdetails, sowie der Erweiterungen um zB eine grofe Tiefgarage, einen Lift sowie eine Klima-
tisierung von Teilen des Gebdudes, aber auch aus der oben erfolgten Gegenuberstellung der Gestehungskosten eines hochwertigen
Gebéudes ist ersichtlich, dass die verfahrensgegensténdliche Liegenschaft nicht als hochwertig, sondern als luxurids einzustufen ist.

Festgehalten werden muss, dass im Verfahren nicht klar hervorgekommen ist, ob die Liegenschaft im Jahr 2010 tatsachlich am Markt
zum Verkauf angeboten wurde oder nicht. Die Aussage des Vertreters der BF im Beschwerdeverfahren widerspricht diesbeziiglich
den Ausfuihrungen des FA im BP Bericht vom 21.12.2012 unter Bezugnahme auf eine Aussage des ***GF***, Doch selbst wenn
man den Ausfuihrungen der BF folgt, wurde darin nicht behauptet, dass das Gebdude fremd vermietet werden sollte.

Zudem zeigt sich, dass das Objekt offenkundig derartig aufwéandig saniert wurde, dass es mit diesen Gesamtkosten im Jahr 2010
nicht gewinnbringend verwertet werden konnte. Auch dies spricht fiir ein ohne Riicksicht auf die Kosten saniertes Luxusobjekt, das
nach den Winschen des Geschéftsfiihrers und spateren Mieters errichtet bzw. instandgesetzt worden war. Dabei ist es nach Sicht des
erkennenden Senates unerheblich, dass dem Gebéaude bereits im Gutachten vom 22.03.2013 vom Gutachter ***Y*** ein Sachwert
von rd. 4,251 Mio € inkl. Zugehor zugemessen wurde. Dass dieser Wert trotz der in diesen Jahren erfolgten Steigerung der Immo-
bilienpreise mit 4,278 Mio € erst im Jahr 2019 erzielbar gewesen ist, zeigt, dass hier eine optimale Sanierung nach den Vorstellungen
des ***GF*** und letztlich ohne Bedachtnahme auf die Kosten und den tatséchlich erzielbaren Erlds, sei es in der Vermietung oder
im Verkauf vorgenommen wurde.

Aus den im Verfahren vorgelegten Unterlagen ergibt sich, dass vor Beginn der Sanierung keine Uberpriifung bzw. Analyse durch-
gefiihrt wurde, welche Mieten fiir ein derartiges Objekt bei den erwarteten Sanierungskosten erzielt werden kénnten. Erst am Ende
der durchgefiihrten Sanierung wurde am 11.12.2008 durch den von der BF beauftragten Gutachter ***Y*** ein Bewertung-
sgutachten fiir einen angemessenen Mietzins fur die Liegenschaft vorgelegt. Zum damaligen Zeitpunkt war das Geb&ude weitestge-
hend fertiggestellt aber noch nicht eingerichtet. Am 22.03.2013 wurde der Verkehrswert der Liegenschaft durch diesen Gutachter
festgestellt.

Im Gutachten vom 11.12.2008 wird aber - unabhéngig von Méngeln bei der Beurteilung der Ausstattung des Objektes (hochwertig
anstelle von luxuriés), in der vermieteten Flache (330 m2 anstelle von 370 m2) und der Anzahl der Garagenplétze (drei anstelle von
funf Platzen) lediglich die Miete fir "eine Mietwohnung mit frei vereinbartem Mietzins bei sehr gutem Wohnwert" dargestellt.
Beriicksichtigt man dabei, dass ein sehr guter Wohnwert nichts (iber die Ausstattung des Gebaudes, sondern lediglich etwas Uber die
Lage des Gebaudes (Aussage des Zeugen Dipl.-Ing. ***W*** in der mundlichen Verhandlung vom 30.11.2022) aussagt, so kann
nicht davon ausgegangen werden, dass vor Durchfilhrung oder auch nach Abschluss der Investitionen eine Renditeberechnung fiir
das konkrete Objekt durchgefiihrt wurde.
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Dies ergibt sich auch daraus, da der Gutachter bei seiner Ermittlung eines angemessenen Mietzinses nicht von der konkreten
Liegenschaft ausgegangen ist. Vielmehr orientierte er sich an den allgemeinen Werten des Immobilienpreisspiegels aus dem Jahr
2006, die stets Durchschnittswerte vieler verschiedener Objekte bestimmter Kategorien (GréRe der Wohnflache, sehr guter Wohn-
wert, guter Wohnwert etc.) darstellen und valorisierte diese. Die Art des Objektes (Villa, Reihenhaus, Eigentumswohnung) wird
nicht gesondert dargestellt, daher flieRen zu einem groRen Teil die Mietzinse fiir Eigentumswohnungen (Normwohnungen) in diesen
Durchschnittswert ein, weil diese eben den Mietwohnmarkt dominieren. Auch finden "Zusatzausstattungen™ wie Garten, Hallenbad,
Sauna etc. keine Berlicksichtigung.

Das Nichtvorliegen eines Mietenmarktes fiir derartige Objekte ergibt sich zunédchst aus dem Gutachten des ***Y*** yom
22.03.2013, in dem dieser unter anderem auf Seite 11 anflihrte, dass die Bewertung des Objektes nach dem Sachwertverfahren er-
folge, da derartige Objekte in der Regel zur Eigennutzung errichtet bzw. erworben werden und deswegen meist keinen
entsprechenden Ertrag abwerfen wiirden.

Auch der Stellungnahme des Dipl. Ing. ***W*** yom 22.01.2019 kann das Vorliegen eines solchen Mietenmarktes im Sinn der
Rechtsprechung des VWGH, Ra 2020/15/0004, (Rz 36) die auf Objekte vergleichbarer Gediegenheit und ExKlusivitat (mit vergleich-
baren Kosten) abstellt nicht entnommen werden. Dies zeigte sich insbesondere auch in der mindlichen Verhandlung vom
30.11.2022, in der der Zeuge darstellte, dass er weder die tiber die sehr unterschiedlich genauen Exposés hinausgehende konkrete
Ausstattung, Lage und GrofRRe der Liegenschaft noch die Errichtungskosten Auskunft geben konnte.

Dies ist aus Sicht des erkennenden Senates auch eine Folge der hedonischen Methode, da wegen der Vielzahl der herangezogenen
Objekte nicht sichergestellt werden kann, dass diese Objekte tatsachlich mit der gegenstandlichen Liegenschaft vergleichbar sind.
Festzuhalten ist auch, dass es zu keinem der aufgelisteten Objekte Angaben zu deren Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten gibt
und auch keine Angaben zu Dauer und Erfolg deren Vermietungen.

Es wird ein Querschnitt von in den letzten Jahren vermietbaren und/oder vermieteten Wohnhdusern samt durchschnittlich erzielbarer
Mietzinse pro m2 ohne Bezugnahme auf das gegenstandliche Objekt und ohne néhere Unterlagen dargelegt. Ob und inwieweit die
angefuhrten Objekte nach Ausstattung und Bauart dem streitgegenstandlichen Objekt vergleichbar sind und welcher Mietzins dafur
marktublich ist, kann der Stellungnahme nicht entnommen werden.

Der Judikatur des VWGH sind klare VVorgaben zu entnehmen, welche Informationen vom Steuerpflichtigen beizubringen sind, um
einen funktionierenden Mietenmarkt nachzuweisen. So muss die gewinnbringende Vermietung von Objekten vergleichbarer
Gediegenheit und Exklusivitat (mit vergleichbaren Kosten) dargelegt werden. Die jeweiligen Investoren missen wirtschaftlich agi-
eren und (nur) am Mietertrag interessiert sein.

Dabei ist der Begriff “funktionierender Mietenmarkt" nicht in seiner allgemeinsten Bedeutung zu verstehen. Vielmehr ist ein "funk-
tionierender Mietenmarkt" fiir das verfahrensgegenstandliche Objekt nachzuweisen. (BFG, RV/6100447/2016 mwN)

Ein Teil der Objekte weist monatliche Mietzinse aus, die deutlich niedriger sind als der Mietzins fir das gegensténdliche Objekt,
wodurch alleine daraus ersichtlich ist, dass es sich dabei nicht um "Mietobjekte der streitgegenstandlichen Art" handeln kann, héher-
er Werte liegen dagegen so gut wie nicht vor.

Eine Uberpriifung dieser Aussage ist mangels Vorlage geeigneter und aussagekraftiger Unterlagen auch nach den Ergebnissen der
mindlichen Verhandlung nicht méglich.

Da es sich nach den Ergebnissen des Beweisverfahrens um ein besonders reprasentatives, auf die Wohnbedurfnisse des ***GF***
abgestelltes Geb&dude handelt, ist das Nichtvorhandensein eines Mietenmarktes eigentlich eine logische Konsequenz. Das Nicht-
vorliegen dieses Mietenmarktes ist jedoch aufgrund der Rechtsprechung des VWGH fiir das gegenstandliche Verfahren nur zwei-
trangig.

Nach der Rechtsprechung des VwWGH vom 07.12.2020, Ra 2020/15/0004, Rz.42 ist im Fall des Vorliegens eines besonders reprasent-
ativen, auf die Wohnbedirfnisse der nahestehenden Person abgestelltes Gebdude eine steuerliche Anerkennung der VVermietung nur
dann méglich, wenn ein nicht relevantes Abweichen von einem als angemessen anzusehenden Mietentgelt vorliegt. Als angemesse-
nes Mietentgelt wird dabei die Renditemiete angesehen. (VwWGH vom 07.12.2020, Ra2020/15/0004, Rz.51)
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Der erkennende Senat ging flir die Ermittlung der Hohe einer Renditemiete fiir das Jahr 2009 fiir die Ermittlung der Renditemiete
von einer langfristigen (2000-2009) durchschnittlichen Sekund&rmarktrendite aus und glich diesen mit dem in der Literatur ange-
fuhrten Liegenschaftszins fiir das Jahr 2009 ab.

Die durchschnittliche Rendite auf dem &sterreichischen Rentenmarkt fiir den Zeitraum 2000-2009 (alle Emittenten) betrug 3,97 %
(Quelle: OeKB Daten Service)

Die Ableitung der Mietrenditen (Maklermieten) aus dem Kapitalmarkt fur das Jahr 2009 ergibt sich sowohl aus den Aussagen des
Zeugen Dipl. Ing. ***W*** in der miindlichen Verhandlung vom 30.11.2022 als auch aus der diesbeziiglichen Literatur. Die Héhe
der vom Zeugen angefilhrten durchschnittlichen Rendite auf dem dsterreichischen Rentenmarkt fiir das Jahr 2009 war allerdings zu
gering angesetzt. Diese betrug im Jahr 2009 3,33% (Quelle: OeKB Daten Service). Zudem flihrte der Zeuge selbst aus, dass ein
mehrjéhriger Durchschnitt dieser Renditen heranzuziehen war, weswegen dieser Aussage des Zeugen nicht gefolgt wurde.

Der erkennende Senat kann auch den Aussagen des Zeugen nicht folgen, wonach der fir diesen Zeitraum ermittelte
Liegenschaftszinssatz fur ***X*** generell nicht anzuwenden sei. Liegenschaftszinssatze bilden Durchschnittswerte ab, sie wurden
aus der Sekundarmarkt-rendite unter Abzug eines Geldwertanpassungsabschlages zuziiglich eines allgemeinen Risikos und zuziglich
der geringen Mobilitat der Investition ermittelt. (Kranewitter, Liegenschaftsbewertung6, Seite 96f) In diesen Zu- und Abschldgen
finden sich jene Faktoren, die flir einen an der Rendite interessierten Investor von Bedeutung sind und die auch der Zeuge pauschal
als relevant dargestellt hat. Sie umfassen in der dargestellten Bandbreite das gesamte Bundesgebiet. Es handelt sich somit um
Durchschnittswerte in deren Rahmen sich auch Mietobjekte in ***X*** finden wiirden.

Richtig ist zwar, dass es schwierig ist ein luxuridses Objekt wie das gegenstédndliche in die einzelnen Kategorien fir
Liegenschaftszinssatz einzuteilen. Da jedoch der VWGH im Erkenntnis vom 15.09.2016, 2013/15/0256 konkretisierte, dass unter der
Renditeerwartung eines marktublich agierenden Immobilieninvestors jener Renditesatz zu verstehen ist, der sich bei optimaler
Veranlagung des Gesamtbetrages der Anschaffungs- und Herstellungskosten (gegebenenfalls des hoheren Verkehrswerts des Ob-
jekts) in Immobilien ergibt, wobei nach Auffassung des VWGH im Allgemeinen ein Renditezinssatz in der Bandbreite von 3 bis 5 %
(idR in Abh&ngigkeit von den Marktverhéltnissen beim Beginn der Vermietung) zu erzielen sein musste, erachtet der erkennende
Senat aufgrund der Hohe des eingesetzten Betrages nicht Einfamilienhduser, sondern Mietwohnh&user (auBerhalb des MRG) als
realistischen Vergleichsansatz flr die Investition in Immobilien. Dies entspricht auch den Aussagen des VwGH wonach die
Renditemiete sich aus kleineren Wohnungen im urbanen Bereich ergibt. Beriicksichtigt man das hohe Preisniveau fir Liegenschaften
in der Stadt ***X*** so erscheint die Untergrenze dieses Zinssatzes mit 4 % als fiir ***X*** zutreffend, der alle vom Zeugen in der
mundlichen Verhandlung pauschal angesprochenen Zu- und Abschlége erfasst und der auch in etwa der Alternativveranlagung am
Kapitalmarkt entsprechen wiirde.

Die Aussage des Zeugen, dass (im Jahr 2009) fiir das gegenstandliche Objekt eine Rendite von rd. 1,5% mdglich gewesen ware, mag
aus Sicht des Senates zutreffen. Trotz der oben angefilhrten Probleme der Ermittlung von Vergleichsobjekten und dem Nicht-
vorliegen eines Mietenmarktes erscheint es schliissig, dass es fur jegliche Form von Mietobjekten "Preisgrenzen™ gibt und diese (um
das Jahr 2009) bei etwa 3.500,00-4.000,00 € pro Monat gelegen sind, wobei eben der konkrete Kundenwunsch und nicht die Frage
der Wohnflache, der Grundstiicksgrdfe u. & von Bedeutung sind und die Investitionskosten in diesem Zusammenhang unwesentlich
sind, da dies keinen Einfluss auf die monatliche Miete mehr hétte.

Der erkennende Senat kann jedoch den Aussagen des Zeugen dahingehend nicht folgen, dass es fiir die Renditeerwartung keinen
Unterschied gemacht hétte, ob anstelle des gegensténdlichen Objektes in kleinere, gut gelegene Wohnungen investiert worden waére.
Diesem Vorbringen stehen ebenfalls die unterschiedlichen Liegenschaftszinssatze fir Einfamilienh&user (2,5 % bis 3,5 %) und
Mietwohnungen (4 % bis 5 %) entgegen, die sich schon daraus ergeben, dass bei Mietwohnungen Errichtungskosten oder auch Sani-
erungskosten nicht ohne Riicksicht auf die absolute Hohe, sondern unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Rendite durchgefuhrt
werden. Dies hat sich - wenn auch in Bezug auf eine VerdufRerung ausgefiihrt - auch fiir das gegensténdliche Objekt ergeben. Hat
man urspriinglich (im Jahr 2003) noch geplant, das Objekt méglichst giinstig zu sanieren um es dann mit Gewinn verkaufen zu kon-
nen, so hat man ab dem Zeitpunkt, in dem die Eigennutzung durch ***GF*** klar war, begonnen "richtig" zu sanieren und dabei die
Kosten (und damit die Rendite) nicht mehr im Auge gehabt.

Im Erkenntnis vom 07.12.2020, Ra 2020/15/0004, filhrte der VWGH in Rz.51 aus, dass bei einem besonders reprdsentativen Objekt
ein Abweichen von der Renditemiete nicht 50 % (bersteigen misse, um zu einer verdeckten Ausschittung an der Wurzel zu ge-
langen.
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Die Ausfulhrungen zu den Mietvertrégen ergeben sich aus den in den Verwaltungsakten erliegenden Mietvertrdgen vom 02.08.2006
bzw. vom 01.07.2007. Festzuhalten ist, dass der erste abgeschlossene Mietvertrag fir sich nicht fremdublich erscheint. Der zweite
(und letztendlich umgesetzte) Mietvertrag vom 01.07.2009 vermeidet formale Probleme und bietet die oben angefiihrte Makler-
rendite von rund 1,7 %. Eine Gebrauchsiiberlassung sah der erkennende Senat daher nicht als gegeben an.

Fir die Frage der Berechnung der vom steuerlichen Vertreter angefiihrten mit dem Verkauf realisierten "Gesamtrendite" folgte der
erkennende Senat den Ausflihrungen des steuerlichen Vertreters in der miindlichen Verhandlung vom 30.11.2022.

3. Rechtliche Beurteilung
3.1. Allgemeines:

GemaR § 323 Abs 38 BAO sind die am 31. Dezember 2013 bei dem unabhéngigen Finanzsenat als Abgabenbehdrde zweiter Instanz
anhangigen Berufungen und Devolutionsantrdge vom Bundesfinanzgericht als Beschwerden im Sinn des Art 130 Abs 1 B-VG zu
erledigen. Solche Verfahren betreffende Anbringen wirken mit 1. J&nner 2014 auch gegeniiber dem Bundesfinanzgericht.

Fur die Erledigung der vor dem 01.01.2014 anhangig gemachten Teile des gegenstandlichen Verfahrens ist somit ebenfalls das BFG
zustandig.

GeméR § 9 Abs. 9 BFGG kann der Geschéftsverteilungsausschuss einer Einzelrichterin oder einem Einzelrichter oder Senat eine ihr
oder ihm zufallende Rechtssache durch Verfiigung abnehmen, wenn die Einzelrichterin oder der Einzelrichter oder Senat verhindert
oder wegen des Umfangs ihrer oder seiner Aufgaben an deren Erledigung innerhalb einer angemessenen Frist gehindert ist.

Dies ist nach der Ruhestandsversetzung der nach der Geschéftsverteilung zustdndigen Richterin erfolgt. Damit ist die nun zur
Entscheidung berufene Gerichtsabteilung seit 02.02.2022 fiir die Bearbeitung der gegensténdlichen Beschwerde zustandig.

3.2. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)

Gemal § 303 Abs 1 lit. b BAO kann ein durch Bescheid abgeschlossenes Verfahren auf Antrag einer Partei oder von Amts wegen
wiederaufgenommen werden, wenn Tatsachen oder Beweismittel im abgeschlossenen Verfahren neu hervorgekommen sind, und die
Kenntnis dieser Umsténde allein oder in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens einen im Spruch anders lautenden
Bescheid herbeigefiihrt hatte.

Gemal § 323 Abs. 37 BAO treten die ... § 303, ..., jeweils in der Fassung des Bundesgesetzes, BGBI. | Nr. 14/2013, mit 1. Janner
2014 in Kraft und sind, soweit sie Beschwerden betreffen, auch auf alle an diesem Tag unerledigten Berufungen und Devolutionsant-
rége anzuwenden.

Die Neuregelung des § 303 Abs. 37 BAO mit 01.01.2014 auch auf alle zu diesem Zeitpunkt offenen Verfahren anzuwenden. (El-
linger/Sutter/Urtz, BAO15, 8§ 303, Rz. 39)

Festzuhalten ist auch, dass sich das FA bei der Wiederaufnahme des Verfahrens betreffend die USt 2005 nicht auf die von der BF
angefiihrten Tatbestande des § 303 Abs. 4 BAO (alt) der Vorfrage oder der Erschleichung bezogen hat.

Die im Zuge der Betriebsprifung in den Jahren 2011 und 2012 vorgelegten Unterlagen betreffend die Baubewilligungen vom
07.12.2004 und 18.04.2006, das Gutachten der Altstadterhaltungskommission vom 20.07.2004 und die anlésslich der Besichtigung
des Gebdudes im Jahr 2012 hervorgekommenen tatséchlich durchgefiihrten Sanierungen sowie die Ausfihrungen des ***GF***
wahrend der Besichtigung stellen neue Tatsachen dar, die in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens einen im
Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefuhrt hétten.

Die Wiederaufnahme des Verfahrens betreffend die Umsatzsteuer 2005 erfolgte daher zu Recht.
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Gemal § 12 Abs. 2 Z 1 lit. a UStG 1994 kann der Unternehmer die von anderen Unternehmern in einer Rechnung (8§ 11) an ihn
gesondert ausgewiesene Steuer fiir Lieferungen oder sonstige Leistungen, die im Inland fiir sein Unternehmen ausgefiihrt worden
sind, als Vorsteuerbetrage abziehen.

GeméR § 12 Abs. 2 Z 3 UStG 1994 kann der Unternehmer als Vorsteuerbetrage die gemal § 19 Abs. 1 zweiter Satz, Abs. 1a, Abs.
1b, Abs. 1c, Abs. 1d und Abs. 1e geschuldeten Betrdge fur Lieferungen und sonstige Leistungen, die im Inland flr sein Unternehmen
ausgefuhrt worden sind, als VVorsteuerbetrége abziehen.

Gemal § 12 Abs. 2 Z 2 lit.a UStG 1994 gelten Lieferungen, sonstige Leistungen oder Einfuhren deren Entgelte Giberwiegend keine
abzugsfahigen Ausgaben (Aufwendungen) im Sinne des § 20 Abs. 1 Z 1 bis 5 des Einkommensteuergesetzes 1988 oder der §§ 8 Abs.
2 und 12 Abs. 1 Z 1 bis 5 des Kérperschaftsteuergesetzes 1988 sind, als nicht als fiir das Unternehmen ausgefiihrt.

Gemal § 8 Abs. 2 KStG ist es fur die Ermittlung des Einkommens ohne Bedeutung, ob das Einkommen im Wege offener oder ver-
deckter Ausschittungen verteilt oder entnommen oder in anderer Weise verwendet wird.

Zur Frage der Uberlassung von Wohnraum an Gesellschafter einer Kapitalgesellschaft oder andere der Gesellschaft nahestehende
Personen hat der VWGH beispielsweise im Erkenntnis vom 07.12.2020, Ra 2020/15/0004 ausgefiihrt: Fiir den Fall, in dem das Bild
einer wirtschaftlichen (unternehmerischen) Tatigkeit (und keine bloRe Gebrauchsiiberlassung) der Kérperschaft vorliegt, ist im
Bereich der Uberlassung von Wohnimmobilien durch eine Kérperschaft an nahestehende Personen gesondert zu priifen, ob der Vor-
gang eine verdeckte Ausschiittung darstellt (§ 8 Abs. 2 KStG 1988), was gegebenenfalls zum Ausschluss des Vorsteuerabzuges nach
8§ 12 Abs. 2 Z 2 lit. a UStG 1994 fihren kann (vgl. VWGH 23.2.2010, 2007/15/0003; vgl. zur gleichen Rechtslage bereits im UStG
1972 Kranich/Siegl/Waba, Kommentar zur MwSt [Stand Marz 1978], § 12 Anm. 106b; Doralt/Ruppe, Steuerrecht 15 [1994], 415).
Gemal § 12 Abs. 2 Z 2 lit. a UStG 1994 gelten "Lieferungen, sonstige Leistungen oder Einfuhren, deren Entgelte Giberwiegend keine
abzugsfahigen Ausgaben (Aufwendungen) im Sinne der [...] 8§ 8 Abs. 2 und 12 Abs. 1 Z 1 bis 5 des Kdrperschaftsteuergesetzes
1988 sind", ndmlich nicht als fiir das Unternehmen ausgefiihrt. Das entscheidende Merkmal einer verdeckten Ausschiittung iSd § 8
Abs. 2 KStG 1988 ist die Zuwendung von Vermdgensvorteilen, die ihrer dufleren Erscheinungsform nach nicht unmittelbar als Ein-
kommensverwendung erkennbar sind und ihre Ursache in den gesellschaftsrechtlichen Beziehungen haben, was an Hand eines
Fremdvergleiches zu ermitteln ist (vgl. VWGH 31.1.2018, Ra 2015/15/0006), wobei auch darauf Bedacht zu nehmen ist, wie ein
gewissenhafter, nur auf die Interessen der Korperschaft Bedacht nehmender Geschéftsleiter gehandelt hatte. Die Annahme einer
verdeckten Ausschiittung ist allerdings ausgeschlossen, wenn die Errichtung des Gebdudes mit anschlieBender Nutzungsiiberlassung
einem Fremdvergleich standhalt. (Rz. 31)

Wie der Verwaltungsgerichtshof etwa in den Erkenntnissen vom 19. Mérz 2013, 2009/15/0215, und vom 27. Juni 2018, Ra
2017/15/0019, ausgefihrt hat, ist bei von der Kérperschaft nicht fremdublich den Gesellschaftern (Stiftern) zur Nutzung uberlassenen
Wohnimmobilien im Rahmen der verdeckten Ausschittung zu unterscheiden zwischen jederzeit im betrieblichen Geschehen (z.B.
durch Vermietung an fremde Personen) einsetzbaren Geb&uden (“klassische” verdeckte Ausschittung) und solchen Wohngebduden,
die schon ihrer Erscheinung nach (etwa besonders reprasentative Wohngebéaude) blofR3 fiir die private Nutzung durch den Gesell-
schafter bestimmt sind (verdeckte Ausschiittung "an der Wurzel™). In Bezug auf den zweitgenannten Fall ist entscheidend, dass
Wirtschaftsguter einer Korperschaft, deren Anschaffung oder Herstellung rein causa societatis veranlasst ist, von vorneherein nicht
zum steuerlichen Betriebsvermdgen der Kérperschaft zéhlen (vgl. ausfihrlich VWGH 26.3.2007, 2005/14/0091; sowie 16.5.2007,
2005/14/0083). Solche Wirtschaftsguter einer Korperschaft, deren Anschaffung allein gesellschaftsrechtlich veranlasst ist und die ein
sorgfaltiger, nur auf die wirtschaftlichen Interessen der Kdrperschaft bedachter Geschéftsleiter gar nicht angeschafft hétte, bilden
(hinsichtlich der laufenden Besteuerung) steuerneutrales Vermdgen der Korperschaft (vgl. Wiesner/Schneider/Spanbauer/Kohler,
KStG, Wien 1996, S 134; VWGH 24.6.2004, 2001/15/0002). Erreicht die tatsachliche Miete bei der Uberlassung solcher nicht dem
steuerlichen Betriebsvermdgen zuzuordnender Gebdude nicht eine (nahezu) fremdibliche Hohe (die Halfte einer fremdublichen
Miete ware hier nicht ausreichend), wird eine mit der Vermietung in Zusammenhang stehende Vorleistung vom Vermieter zur Génze
fur verdeckte Ausschiittungen iSd § 8 Abs. 2 KStG 1988 bezogen und tritt damit der Vorsteuerausschluss des § 12 Abs. 2 Z 2 lit. a
UStG 1994 ein (vgl. VWGH 20.6.2000, 98/15/0169, mit Bezugnahme auf Bauer/Quantschnigg/Schellmann/Werilly, KStG, § 8 Tz
66). Zur Darlegung der unionsrechtlichen Deckung dieses Vorsteuerausschlusses wird gemdR § 43 Abs. 2 VwGG auf das Erkenntnis
des Verwaltungsgerichtshofes vom 26. Méarz 2007, 2005/14/0091, verwiesen. Ergénzend ist allerdings zu bemerken, dass seit Inkraft-
treten von Art. 168a Abs. 1 MwSt RL 2006/112/EG zusétzlich auch diese Richtlinienbestimmung eine unionsrechtliche Deckung und
Verpflichtung fir den Vorsteuerausschluss beinhaltet, zumal der Bereich der verdeckten Ausschittung umsatzsteuerlich als Ver-
wendung fiir unternehmensfremde Zwecke gilt (vgl. hierzu Korn, OStZ 2009, 262 (263), und VWGH 24.6.2009, 2007/15/0192).
Nach dieser Richtlinienbestimmung darf sogar bei einem Grundstiick, das sowohl fiir unternehmerische Zwecke als auch fir un-
ternehmensfremde Zwecke verwendet wird, héchstens der Teil der Mehrwertsteuer als Vorsteuer abgezogen werden, der auf die
Verwendung des Grundstticks fiir unternehmerische Zwecke des Steuerpflichtigen entfallt. (Rz. 32)
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Wie in den obigen Sachverhaltsfeststellungen dargestellt, entspricht das in diesem Verfahren zu beurteilende Geb&ude einem
Wohngebéude, das nach seiner Erscheinung aber auch nach der tatsachlich geplanten Nutzung (als besonders reprdsentatives
Wohngebéaude) bloR firr die private Nutzung durch den Gesellschafter bestimmt war.

Trotz allfalliger beschriebener Mangel in den Mietvertragen ist davon auszugehen, dass die Vertragsparteien eine entgeltliche Uber-
lassung dieses Objektes geplant haben, womit eine Gebrauchsiiberlassung an den Gesellschafter bzw. Stifter ausgeschlossen werden
kann. Vielmehr liegt im gegenstandlichen Fall eine verdeckte Ausschiittung an der Wurzel vor, bei der die vereinbarte Miete jeden-
falls nicht die (nahezu) fremdiibliche Hohe einer Miete erreicht. Die vereinbarte Miete erreicht nicht einmal die Hélfte einer nach
Renditekriterien anzusetzenden Miete.

Damit ist aber das gegenstandliche Verfahren entschieden. Aufgrund der Umsténde liegt eine verdeckte Ausschittung im Sinne des §
8 Abs. 2 KStG an der Wurzel vor. Ein Vorsteuerausschluss fir die geltend gemachten Vorsteuern ergibt sich aus § 12 Abs. 2 Z. 2 lit.
a UStG 1994. Die aus der Miete abgefiihrten Umsatzsteuern betreffen Leistungen, die fiir steuerneutrales Vermdgen der Korperschaft
geleistet wurden. Sie unterliegen nicht der Umsatzsteuer.

Damit hat das FA in den Bescheiden betreffend die Umsatzsteuer 2005-2013 zu Recht den Vorsteuerabzug aus den Investitionen und
den laufenden Betriebskosten versagt, Umsétze aus der Vermietung des Objektes nicht der Umsatzsteuer unterworfen, sowie be-
treffend die Korperschaftsteuer 2005-2013 die angefallenen Aufwendungen aus der Vermietung des Objektes in Verrechnung mit
den Einnahmen aus der Miete aus dem steuerlichen Ergebnis ausgeschieden und gegebenenfalls als verdeckte Ausschiittung erfasst.

Die Beschwerden gegen alle oben angefilhrten Sachbescheide betreffend Umsatzsteuer und Kérperschaftsteuer waren daher als
unbegriindet abzuweisen.

An dieser Beurteilung &ndert sich aus Sicht des erkennenden Senates auch dadurch nichts, dass die Liegenschaft nach deutlich mehr
als zehn Jahren mit Gewinn verkauft wurde und sich unter Beriicksichtigung der Mieten und der erzielten Wertsteigerung eine
"Gesamtrendite aus dieser Investition" von mehr als 6 % ergeben hat. Auch wenn der BF darin zuzustimmen ist, dass der VWGH bis
dato lediglich Falle zu beurteilen hatte, in denen eine Wertsteigerung aus der VerdufRerung noch nicht realisiert wurde und de-
mentsprechend lediglich Investitionskosten und reine Mietertrdge gegeniiber zu stellen waren, so &ndert dies nach dem Verstandnis
des Senates nichts an den vom VwGH in stindiger Rechtsprechung dargestellten Kriterien nach denen fir die Beurteilung des
Vorliegens einer fremdiiblichen Vermietung an ausschlieflich wirtschaftlich agierende, (nur) am Mietvertrag interessierte Investoren
angeknuipft wird, die am Markt gewinnbringend vermieten. Auch erwartete oder im gegenstandlichen Fall tatséchlich eingetretene
Wertsteigerungen sind dabei nach der Literatur (Zorn in RdW 2016/575 unter Verweis auf VWGH vom 15.09.2016, 2013/15/0256)
nicht zu berticksichtigen. Damit ist die von der BF beschriebene Zielsetzung der Erzielung einer Gesamtrendite aus Mietvertrag und
Wertsteigerung aus Sicht des erkennenden Senates fir die steuerliche Betrachtung nicht entscheidend. Entscheidend ist vielmehr der
reine Mietvertrag im Sinne einer Maklerrendite die fremdublich sein muss und im gegenstandlichen Fall fiir das Jahr 2009 mit 4 %
angesetzt wurde.

3.3. Zu Spruchpunkt I1. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuléssig, wenn sie von der Ldsung einer Rechtsfrage abhangt, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu lI6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltung-
sgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die Frage, ob im Falle der Anschaffung, Vermietung und nachfolgenden VeréuRerung eines besonders repréasentativen, nach den
Bedurfnissen des nahestehenden Mieters sanierten Geb&udes anstelle der reinen Renditemiete im Sinne einer Maklermiete die
"Gesamtrendite aus Mietertrdgen und Wertsteigung nach dem erfolgten Verkauf" heranzuziehen ist, liegt mangels Vorliegens einer
Rechtsprechung des VWGH eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung vor und ist daher diesbeziiglich die Revision zulassig.

Salzburg, am 28. Dezember 2022



