Vorsteuerabzug aus der Errichtung eines Einfamilienhauses fir einen

Stifter

1. Halt die Errichtung und Vermietung einer Immobilie der Privatstiftung an den Stifter und Be- § 12 KStG,
gluinstigten einem Fremdvergleich stand, sind sie nicht als Aufwand fiir die Erfiillung von § 12 UStG
Zwecken der Privatstiftung anzusehen. Die Tatbestéande des § 12 Abs 1 Z 1 KStG und des § 12
Abs 2 Z 2 lit a UStG sind daher nicht erfiillt, die Vorsteuern, die im Zusammenhang mit der Er-
richtung und Vermietung stehen, sind abzugsfahig, das Entgelt aus der Vermietung unterliegt UFS 01.06.2012,
der Umsatzsteuer und die Einnahmen und Ausgaben, die im ursachlichen Zusammenhang mit R\V/0096-K/11

der Vermietung stehen, unterliegen der Kérperschaftsteuer.

2. Bei der Berechnung der Angemessenheit der Miete ist es nicht richtig, einen Zuschlag fiir In-
standhaltung anzusetzen, wenn der Mieter im Mietvertrag die alleinige Pflicht zur Erhaltung
des Mietgegenstandes auch fiir den Fall ernster Schaden iibernommen hat.

3.  VwGH-Beschwerde zur ZI. 2012/15/0150 eingebracht (Amtsbeschwerde).

Der Berufung wird Folge gegeben. Die angefochtenen Bescheide werden abgedndert.
Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der Gutschriften und Abgaben betragen:

Umsatzsteuer 2004:

Umsatz 20% 43.102,68 €

[Umsatzsteuer 8.620,54 €
Vorsteuern -106.125 €
Gutschrift -97.504,46 €
Umsatzsteuer 2005:

Umsatz 63.409,36 €

Umsatz 20% 49.409,36 €

Umsatzsteuer 20% 9.881,87 €
[Umsatz 10% 14.000 €

[Umsatzsteuer 10% 1.400 €
Summe Umsatzsteuer 11.281,87 €
|Vorsteuer -158.540,98 €
Gutschrift -147.259,11 €
Umsatzsteuer 2006:

[Umsatz 127.785,14 €

[Umsatz 20% 43.785,14 €

[Umsatzsteuer 20% 8.757,03 €
[Umsatz 10% 84.000 €

[Umsatzsteuer 10% 8.400 €
Summe Umsatzsteuer 17.157,03 €
|Vorsteuer -187.862,64 €
Gutschrift -170.705,61 €
Korperschaftsteuer 2005:

Einkiinfte aus Kapitalverm. 0
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Einkiinfte aus Vermietung 37.964,40 €

Einkommen 37.964,40 €

KSt 25% 9.491,10 €
Zwischensteuer (§ 13 Abs 3) 136.035,16 €
Korperschaftsteuer 145.526,26 €
Einbehaltene Steuerbetrige -8.087,53 €
Korperschaftsteuer 2005 137.438,73 €
Hinweis: fiir die ndchsten Veranlagungsjahre stehen 331.489,05 € als anrechenbare Zwischensteuer zur Verfiigung.
Korperschaftsteuer 2006:

Eink. aus Kapitalvermdgen 0

Einkiinfte aus Vermietung 50.571,42 €

Sonstige Einkiinfte 53.663,88 €

Einkommen 104.235,30 €

KSt 25% 26.058,83 €
Zwischensteuer § 13 Abs 3 27.795,59 €
Korperschaftsteuer 53.854,42 €
Einbehaltene Steuerbetrige -4.189,20 €
Korperschaftsteuer 2006 49.665,22 €

Hinweis: Fiir die ndchsten Veranlagungsjahre stehen 359.284,64 € als anrechenbare Zwischensteuer zur Verfligung.
Entscheidungsgriinde

Die Berufungswerberin (Bw), eine Privatstiftung, wurde im Jahr 2000 gegriindet. Ihr Zweck besteht in der Unterstiitzung des Stifters
oder seiner Angehdrigen, in der Sicherung des angemessenen Lebensunterhaltes dieser Begiinstigten, in der Férderung ihrer Berufs-
ausbildung und Erziehung, in der Altersvorsorge und in der wirtschaftlichen Forderung der Begiinstigten im weitesten Sinne (Be-
schluss des LG FA vom 2.11.2000, FN Nummer Code; Stiftungsurkunde vom 4.10.2000, Punkt 2). Es ist strittig, ob die Vermietung
des Einfamilienhauses Strale Nr2 durch die Bw. an den Stifter aus steuerlicher Sicht anzuerkennen ist.

Ablauf des Verfahrens:

Am 16.1.2009 fand eine Besichtigung des Objektes Strale Nr2 durch Beamte der Grofibetriebspriifung FA (die Priiferin und Herrn
HR Vorgesetzter) in Gegenwart des Stifters und des Représentanten der steuerlichen Vertreterin statt. Es wurde iiber diese Besichti-
gung ein Aktenvermerk (AB 125) mit folgendem Inhalt verfasst:

,,Objektbesichtigung am 16.1.2009, 450 m*> Wohnfléche, alles Einbauten, Luxusausstattung

Hr Begiinstigter (Stifter)

Hr Mag. StB (Représentant der steuerlichen Vertreterin)

Hr HR Gerald Vorgesetzter (Vorgesetzter der Betriebspriiferin)

Fr Priiferin (Betriebspriiferin)

Stellungnahme des Steuerberaters wird nachgereicht®.

Schreiben vom 2.3.2009 der steuerlichen Vertreterin an das Finanzamt (AB 124)

Die Bw. habe die strittige Immobilie Strafle Nr2 als unbebautes Grundstiick im Rahmen eines Insolvenzverfahrens zu einem &uferst
attraktiven Preis erworben. Der Kauf sei erfolgt, um das Stiftungsvermogen bestmoglich zu veranlagen. In weiterer Folge habe die
Bw. auf dieser Immobilie ein Haus errichtet, das in der derzeitigen Ausbauform vom Erststifter und Begiinstigten samt Familie als
Einfamilienhaus genutzt werde. Das Baukonzept sehe jedoch vor, dass dieses Haus - ohne Durchfiihrung umfangreicher UmbaumaB-
nahmen - in mehrere Wohneinheiten unterteilt werden konne und damit jederzeit am Immobilienmarkt an dritte Personen vermietet
werden konne. Dies sei fiir den Vorstand ein wesentlicher Aspekt bei der Baukonzeption gewesen. Es sei ein schriftlicher Mietver-
trag zu fremdiiblichen Bedingungen abgeschlossen worden. Die Entscheidung betreffend diese Investition habe der Stiftungsvorstand
getroffen.

Die gegenstindliche Liegenschaft sei ungeachtet der Baukosten und der derzeitigen Ausgestaltung nach den Wiinschen des Stifters
als marktgéngig anzusehen. Der Stifter wiirde fiir diese Immobilie auch in der derzeitigen Ausbauform auf dem Markt einen Mieter



finden. Die Moglichkeit, einen Mieter flir eine derartige Immobilie zu finden, sei jetzt hoher, als in Bezug auf ein Standardeinfamili-
enhaus.

Der Stifter habe eine fremdiibliche Miete an die Bw. entrichtet; es liege keine missbréuchliche Gestaltung vor. Die Bw. habe neben
einigen Unternehmensbeteiligungen, die schwerpunktméfig ebenfalls im Bereich der Liegenschaftsentwicklung und -verwaltung
angesiedelt seien, als Wertanlage die Immobilie Strafle erworben. Die Bw. habe einen klaren Veranlagungsschwerpunkt im Bereich
Liegenschaften.

Am 3.6.2009 (AB 122) fand eine Besprechung zwischen der Priiferin, dem Stifter, dem Stiftungsvorstand, dem Vertreter der steuerli-
chen Vertreterin und dem Vorgesetzten der Priiferin statt. Die Priiferin {ibermittelte der steuerlichen Vertreterin ihre Berechnung
einer fremdiiblichen Miete. Der Stiftungsvorstand behauptete, die Miete sei fremdiiblich. Es hétten bereits Personen iiber eine Miet-
moglichkeit des Objektes beim jetzigen Mieter nachgefragt. Es habe bereits im Vorjahr Bestrebungen gegeben, fiir den Stifter und
seine Familie in London ein Objekt zu suchen, weil der Stifter mit Familie nach London zumindest fiir ein Jahr {ibersiedeln wollte.
Das Objekt StraBle sei in der Zwischenzeit auch zu klein (Der Stifter habe mittlerweile flinf Kinder), weswegen in absehbarer Zeit
ohnehin ein fremder Mieter gefunden werden miisse; der Mietpreis wiirde wohl nicht steigen, eher fallen. Das Haupttatigkeitsfeld des
Stifters liege in den letzten Jahren auch immer mehr im Raum Stadt2, weswegen auch wegen der Familie Uberlegungen existierten,
den Wohnsitz in die Ndhe von Stadt2 zu verlegen. Der Stiftungsvorstand erklérte, dass in den letzten 3-5 Jahren ein Mieterwechsel
stattfinden werde.

Schreiben der steuerlichen Vertreterin vom 10.7.2009 an das Finanzamt (AB 121):Es sei nicht gesichert, dass der Stifter die Immobi-
lie wihrend der nichsten Jahre hindurch als Mieter nutzen werde. Der Stifter habe mittlerweile fiinf Kinder, die Immobilie sei schon
etwas eng. Die Gattin des Stifters plane , mit den Kindern voriibergehend ins Ausland zu iibersiedeln, um den Kindern eine mehr-
sprachige Ausbildung zu ermdglichen. Die Bw. werde in diesem Fall gezwungen sein, einen anderen Mieter fiir die Immobilie zu
finden. Der Mietzins sei von der Stiftung nach den Vorgaben der Rz 238 StiftR ermittelt und festgesetzt worden. Die im Rahmen der
AuBenpriifung von Seiten der GroBP vorgelegte Mietzinsberechnung folge einem vdllig anderen Konzept. Eine durchschnittliche
Renditebandbreite von 2,5-4-5% bei einer Luxusimmobilie sei durchaus marktiiblich, wobei die Rendite mit Attraktivitiat der Lage
abnehme. Diese Renditebandbreite werde im gegenstéindlichen Fall eingehalten, liege sogar im oberen Bereich.

Schreiben der steuerlichen Vertreterin vom 27.1.2010 an das Finanzamt z. H. der Priiferin (AB 120): Der Stifter werde ab Sommer
2010 fiir voraussichtlich ein Jahr nach London tibersiedeln. Der Mietvertrag zwischen der Bw. und dem Stifter werde daher per
1.8.2010 aufgeldst werden. Die Bw. verhandle bereits mit einem konkreten Nachmieter. Dieser werde voraussichtlich eine monatli-
che Miete von rund 5.000 € + Betriebskosten bezahlen. Die Immobilie sei daher an Dritte vermietbar und daher marktgéngig.

bekdmpfte Bescheide vom 9.8.2010 (Umsatzsteuer 2004-2006; Korperschaftsteuer 2005-2006): Die strittige Vermietung dieser
Immobilie wurde durch das Finanzamt weder aus umsatzsteuerlicher noch aus korperschaftsteuerrechtlicher Sicht anerkannt:

Die Bw., eine Privatstiftung, sei mit Notariatsakt vom 4.10.2000 durch den Stifter errichtet worden. Zum Zeitpunkt der Errichtung
habe das Stiftungsvermdgen in einem Barbetrag von 72.672,83 € betragen. Am 29.12.2000 habe der Stifter der Bw. die Immobilien
Dorf und Dorf2 zugewendet. Die mit diesen Grundstiicken ursédchlich zusammen hiangenden Bankverbindlichkeiten seien durch die
Bw. ibernommen worden. Mit Kaufvertrag vom 10.1.2001 habe die Bw. Miteigentumsanteile an der Garage Strafle2 {ibernommen.

Mit Kaufvertrag vom 27.8.2003 habe die Bw. die Liegenschaft EZ Nr4 KG Nr3 mit einer Gesamtflache von 2.919 m? um 454.000 €
erworben. Mit Bauherrn/Generalunternehmer- Vertrag vom 15.11.2004 zwischen der Bw. und der Bauunternehmerin, der Begiinstig-
ter GrundstiickGmbH (Mehrheitsgesellschafterin: Bw.), sei die Errichtung eines Wohnhauses auf diesem Grundstiick (Adresse Strafe
Nr2 ) vereinbart worden. Laut Bau- und Ausstattungsbeschreibung habe die Bw. den Auftrag erteilt, ein Wohngebdude im gehobenen
Standard um 1,300.000 € zu errichten. In einer nachtriglichen Vereinbarung seien die Vertragspartner iibereingekommen, dass der
Bauherr (Bw.) dem Auftragnehmer fiir zusitzliche Leistungen auf Grund der Sonderwiinsche des Mieters (beim Mieter handle es
sich um den Stifter) einen zusétzlichen Werklohn in Héhe von 860.000 € zu bezahlen habe.

Zwischen der Bw. und der Bauunternehmerin sei wie folgt abgerechnet worden:

Pauschalauftragssumme 1,300.000 €
Nachtrag Sonderwiinsche 860.000 €
Projektsteuerung 54.000 €
Summe 2,214.000 €
20% Ust 442.800 €
Gesamt 2,656.800 €

Mit Mietvertrag vom 15.11.2004 , abgeschlossen zwischen der Bw. und dem Stifter sei fiir die Zeit ab Ubergabe des Mietgegenstan-
des Strafle Nr2 ein Mietzins i.H. von 4.000 € monatlich exkl Ust inklusive Betriebskosten, mit Nachtrag vom 10.1.2006 erhdht auf
7.000 € exklusive USt , inklusive Betriebskosten vereinbart worden. Die Erhéhung auf 7.000 € sei auf Grund der Sonderwiinsche des
Mieters erfolgt. 2005 seien 623,25 €, 2006 seien 2.412,44 € an Betriebskosten von der Bw. an den Mieter und Stifter weiter verrech-
net worden.



Das Finanzamt erkannte die Vorsteuern 2004-2006, die im Zusammenhang mit der Errichtung und Vermietung der Immobilie Strafie
an den Stifter standen, nicht als abzugsfihig an. Es unterwarf auch die Entgelte aus der Vermietung dieser Immobilie 2004-2006 an
den Stifter nicht der Umsatzsteuer. Es unterwarf auch die Einnahmen und Ausgaben 2005 und 2006, die im ursdchlichen Zusammen-
hang mit der Vermietung dieser Immobilie an den Stifter standen, nicht der Korperschaftsteuer . Das Finanzamt ist der Ansicht, dass
die Aufwendungen der Berufungswerberin (Bw) und die Lieferungen und sonstigen Leistungen an die Bw, die im Zusammenhang
mit der Errichtung und Vermietung der Immobilie StraBe an den Stifter stehen, unter § 12 Abs 1 Z 1 KStG und unter § 12 Abs 2 Z 2
lit a UStG zu subsumieren seien.

Zweck der Stiftung sei die Unterstiitzung des Stifters oder seiner Angehorigen, die Sicherung ihres angemessenen Lebensunterhaltes,
die Altersvorsorge und die wirtschaftliche Foérderung der Begiinstigten im weitesten Sinn. Alle Aufwendungen seien zur Erfiillung
des Stiftungszwecks erfolgt. Die getétigten Aufwendungen fiir das durch den Stifter privat genutzte Haus verloren ihren der steuerli-
chen Anerkennung entgegenstehenden Charakter als Kosten im Sinne des § 12 KStG nicht deswegen, weil die Beteiligten die Nut-
zung dieses Hauses zivilrechtlich in einen Bestandstitel gekleidet hitten.

Berufung vom 13.8.2010: Die Bw. begehrte, das Mietverhéltnis steuerrechtlich anzuerkennen.

Die Bw habe die Liegenschaft im Jahr 2003 erworben und darauf ein Wohnhaus (das Objekt Strafie ) errichtet, welches sie dem
Stifter gegen ein Mietentgelt von 7000 € monatlich vermietet habe. 2010 sei das Mietverhéltnis mit dem Stifter einvernehmlich be-
endet worden. Es sei dann ein fremder Dritter als Mieter gefunden worden. Die Bw. erziele auch aus anderen Liegenschaften Mieter-
trdge im Rahmen der Vermdgensverwaltung. Gem. Art 4 Abs 1 und 2 der sechsten RL 77/388 EWG gelte als Steuerpflichtiger, wer
die wirtschaftliche Tatigkeit eines ....Dienstleistenden ausiibe. Es werde auf nachhaltige, einnahmenorientierte Tatigkeiten abgestellt.

Die Miete sei fremdiiblich. Die Immobilie sei zur Veranlagung des Stiftungsvermogens erworben worden. Zweck der Anschaffung
und Vermietung dieser Wohnimmobilie sei nicht die Zuwendung an Begiinstigte, sondern die Einnahmenerzielung im Rahmen der
Vermogensverwaltung.

Eine nicht unternehmerische Nutzung von Gebduden durch Korperschaften fithre zum Versagen des Vorsteuerabzuges. Unterneh-
mensfremde Zwecke konnten aber im Wesentlichen blof3 in jenem Bereich vorkommen, der ertragsteuerrechtlich als vGA qualifiziert
werde (VWGH 24.6.2009, 2007/15/0192).

Werde ein fremdiiblicher Mietzins verrechnet, liege ein Mietverhéltnis vor, und erziele die Privatstiftung daraus steuerrechtlich rele-
vante Einnnahmen.

Lége ein nicht fremdiiblicher Mietzins vor, sei zu iiberpriifen, ob die Immobilie zum Betriebsvermogen gehore. Es komme darauf an,
ob ein Gebidude jederzeit im betrieblichen Geschehen einsetzbar sei oder ob es sich um ein Gebédude handle , das auf Grund seiner
Erscheinung fiir die private Nutzung durch den Gesellschafter bestimmt sei. In Bezug auf die Einsetzbarkeit von Vermogensgegen-
standen im betrieblichen Geschehen seien bei einer Privatstiftung andere Beurteilungskriterien mafigebend als bei operativen Gesell-
schaften. Bei einer Privatstiftung sei neben der Einnahmenerzielung auch die Veranlagung des Stiftungsvermdgens ein wesentlicher
Aspekt.

Bei Privatstiftungen sei die Mietrendite und auch die Werthaltigkeit bei hochwertigen Wohnliegenschaften hdher ; die potentielle
Mieterzahl und der Mietenmarkt sei kleiner. Dafiir sei das Mietausfallswagnis deutlich geringer als bei Standardimmobilien. Hoch-
wertige Immobilien eigneten sich fiir die langfristige Vermdgensveranlagung besser als Standardimmobilien.

Die Grofbetriebspriifung brachte vor (Schreiben vom 27.10.2010):

Im Jahr 2010 sei das Mietverhéltnis mit dem Stifter einvernehmlich aufgeldst worden. Obwohl der Stifter fiir die Dauer von 15 Jah-
ren ab Beginn des Mietverhéltnisses auf das Recht der ordentlichen Aufkiindigung verzichtet habe, sei der Mietvertrag einvernehm-
lich aufgelost worden. Es sei ein fremder Mieter gefunden worden, mit dem nur noch eine Miete von 5000 € statt bisher 7000 €
vereinbart worden sei. Die Stiftung hétte bei Einhaltung fremdiiblicher Kriterien das Mietverhdltnis mit einem Mieter, der sich fiir 15
Jahre verpflichtet habe, monatlich 7000 € zu bezahlen, nicht einvernehmlich aufgeldst, wenn die auf dem freien Markt erzielbare
Miete nur 5000 € betrage. Die durch den Stifter bezahlte Miete sei nicht fremdiiblich gewesen . Auch die einvernehmliche Auflosung
des Mietvertrages sei nicht fremdiiblich gewesen.

Die strittige Liegenschaft sei nicht im Betriebsvermdgen der Bw. gewesen. Die Bw. habe Einkiinfte aus Vermietung erzielt.

Die Grofbetriebspriifung wies auf die Judikatur zu § 20 EStG iVm § 12 UStG 1994 hin (z.B. VWGH vom 28.10.2004,
2001/15/0028).

Eine Stiftung, die Wohnraum in Erfiillung des Stiftungszweckes zur Verfiigung stelle, diirfe den Wohnraum nicht dem Unterneh-
mensbereich zuordnen. Zudem sei das gesamte Mietverhéltnis wegen mangelnder Fremdiiblichkeit nicht anzuerkennen.

Uber die Berufung wurde erwogen:
Feststellungen:

Die Bw., eine Privatstiftung, wurde mit Notariatsakt vom 4.10.2000 durch den Stifter errichtet. Zum Zeitpunkt der Errichtung hat das
Stiftungsvermdgen in einem Barbetrag von 72.672,83 € betragen. Am 29.12.2000 hat der Stifter der Bw. die Immobilien Dorf und
Dorf2 zugewendet (AB 112). Die Bw. vermietete wiahrend der Streitjahre beide Immobilien an Supermarkt- Aktiengesellschaften, die



darauf Superidifikate errichtet hatten und darin Supermérkte betrieben (AB 112, 116,118). Mit Kaufvertrag vom 10.1.2001 hat die
Bw. Miteigentumsanteile an der Garage Straf3e2 iibernommen.

Mit Kaufvertrag vom 27.8.2003 hat die Bw. die Liegenschaft EZ Nr4 KG Nr3 mit einer Gesamtfldche von 2.919 m? um 454.000 €
erworben. Mit Bauherrn/Generalunternehmer- Vertrag vom 15.11.2004 zwischen der Bw. und der Bauunternehmerin, der Begiinstig-
ter Grundstiick GmbH (deren Mehrheitsgesellschafterin war die Bw.), wurde die Errichtung eines Wohnhauses auf diesem Grund-
stiick (Strale Nr2 ) vereinbart. Laut Bau- und Ausstattungsbeschreibung hat die Bw. den Auftrag erteilt, ein Wohngebiude im geho-
benen Standard um 1,300.000 € zu errichten. In einer nachtriglichen Vereinbarung sind die Vertragspartner iibereingekommen, dass
der Bauherr dem Auftragnehmer fiir zusitzliche Leistungen auf Grund der Sonderwiinsche des Mieters (hierbei handelte es sich um
den Stifter) einen zusétzlichen Werklohn in Hohe von 860.000 € zu bezahlen hatte.

Zwischen der Bw. und der Bauunternehmerin ist wie folgt abgerechnet worden:

Pauschalauftragssumme

1,300.000 € (AB 80)

Nachtrag Sonderwiinsche

860.000 € (AB 79)

Projektsteuerung 54.000 €

Summe 2,214.000 € (AB 81-99)
20% Ust 442.800 €

Gesamt 2,656.800 €

Das Einfamilienhaus Strafle Nr2 ist durch luxuriose Bauweise und Ausstattung gekennzeichnet: Die Wohnfldche betrdgt 450 m? (AB
125, Vermerk vom 16.1.2009)

Es verfiigt {iber ein Edelstahlschwimmbecken, einen Innenhof, ein Herrenzimmer, ein Au-Pair-zimmer, eine Olzentralheizung, mehr
als ein Badezimmer, einen Fitnessraum, einen gemauerten Kamin, eine Fulbodenheizung, Fensterschleiergerite. Die Raumtempera-
tur ist voreingestellt: Schlafzimmer 22 Grad, Wohnzimmer 24 Grad, Badezimmer 26 Grad, Fitnessraum 22 Grad. Die Entwisserung
der Dachfldchen erfolgt mit einem Pluvia - System (Bei diesem System wird das Regenwasser angesaugt). Die Oberflichenwésser
werden in eine Regenwasserzisterne eingeleitet und das darin gesammelte Regenwasser wird fiir die Bewisserung der Garten- und
Griinflichen verwendet. Das tiberlaufende Regenwasser wird auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht. Das Badewasser wird
mittels Ozon-aufbereitungsanlage gereinigt und gefiltert. Im Wohnbereich, Kiichenbereich, Ess- und AuBlenbereich gibt es eine Ver-
kabelung fiir Lautsprecherboxen (AB 73-77).

Das Baukonzept der Bw. sah von Anfang an vor, dass dieses Wohnhaus Strafle Nr2 ohne Durchfithrung umfangreicher UmbaumaB-
nahmen in mehrere Wohneinheiten unterteilt werden kann und sodann auf dem Immobilienmarkt an fremde Personen vermietet
werden kann (Schreiben der Vertreterin der Bw. vom 2.3.2009, AB 124).

Mit Mietvertrag vom 15.11.2004 , abgeschlossen zwischen der Bw. und dem Mieter und Stifter ist fiir die Zeit ab Ubergabe des
Mietgegenstandes ein Mietzins i.H. von 4.000 € monatlich exklusive Ust vereinbart worden. Als Zeitpunkt der Ubergabe wurde im
Mietvertrag vom 15.11.2004 der 31.10.2005 in Aussicht genommen (AB 72). Der Mietgegenstand wurde am 1.11.2005 dem Mieter
iibergeben (Lagebericht zum Jahresabschluss 2005; AB 80 a). Aufgrund der Sonderwiinsche des Mieters, die den Preis fiir die Errich-
tung des Gebiudes verteuert hatten, kamen die Bw. und ihr Mieter bereits spitestens am 1.11.2005 miindlich iiberein, dass ab Uber-
gabe des Mietgegenstandes (ab 1.11.2005) ein Hauptmietzins von 7.000 € + USt pro Monat zu bezahlen war. Daher nahm die Bw. im
Jahr 2005 aus der Vermietung des Gebiudes StraBe Nr2 14.000 € ein (Uberschussermittlung 2005). Die urspriinglich mit Vertrag
vom 15.11.2004 vereinbarte Miete von 4.000 € pro Monat ist nie in Vollzug gesetzt worden. Die Mietzinserhdhung von 4.000 € auf
7.000 € bereits ab Beginn der Vermietung wurde am 10.1.2006 auch noch schriftlich vereinbart (AB 71).

Auf Grund des Mietvertrages vom 15.11.2004 verzichtete der Mieter auf die Dauer von 15 Jahren ab Beginn des Mietverhéltnisses
auf das Recht der ordentlichen Aufkiindigung des Mietvertrages (Punkt 2.3. des Mietvertrages). Dennoch wurde der Mietvertrag im
August 2010 einvernehmlich aufgeldst, um dem Stifter und dessen Familie eine Ubersiedelung nach London zu ermdglichen. Die
Bw. fand im Jahr 2010 einen fremden Nachmieter, der allerdings nur noch 5000 € pro Monat als Mietzins bezahlte (Schreiben der
steuerlichen Vertreterin vom 27.1.2010; Schreiben der Grofbetriebspriifung vom 27.10.2010).

Der vereinbarte Mietzins setzte sich zusammen aus dem Hauptmietzins, den Betriebskosten und den den Mietgegenstand betreffen-
den Steuern, Gebiihren und 6ffentlichen Abgaben (Punkte 3.1 und 3.2. des Mietvertrages). Der Mieter verpflichtete sich zusétzlich
zur Leistung des Hauptmietzinses, alle auf den Mietgegenstand entfallenden und insbesondere durch dessen Beniitzung , Betrieb und
Verwaltung entstehenden Betriebs- und Nebenkosten, 6ffentlichen Abgaben und sonstigen Aufwendungen zu bezahlen. Dies betraf
auch die Kosten der Hausverwaltung (Punkt 3.4. des Mietvertrages vom 15.11.2004).

Der Mieter libernahm die alleinige Pflicht zur Erhaltung des Mietgegenstandes, auch im Fall ernster Schdden. Der Mieter verpflichte-
te sich zum Ersatz jedes Schadens, der der Vermieterin aus unsachgeméBer Behandlung des Mietgegenstandes durch den Mieter oder
seine Leute entstehen konnte. Der Mieter verpflichtete sich, sémtliche technischen und baulichen Einrichtungen des Mietgegenstan-
des selbst zu warten oder durch befugte Gewerbsleute warten zu lassen. Der Mieter erkldrte, aus Stérungen und Leistungsschwan-
kungen der Versorgungseinrichtungen keine Rechte gegeniiber der Bw. abzuleiten. Der Mieter wurde berechtigt, Verbesserungen



oder bauliche Anderungen in und am Mietgegenstand auf eigene Kosten vorzunehmen, ohne dass es der Zustimmung der Vermiete-
rin bedurft hitte (Punkt 4 des Mietvertrages vom 15.11.2004).

Fiir den Fall der Beendigung des Mietverhiltnisses wurde vereinbart: Sdmtliche vom Mieter durchgefiihrten baulichen Verdnderun-
gen gehen nach Wahl der Vermieterin entschidigungslos in ihr Eigentum iiber oder ist nach deren Belieben der vorherige Zustand,
wie er anlisslich der Ubergabe des Mietgegenstandes geherrscht hat, auf Kosten des Mieters wieder herzustellen. § 1097 ABGB
findet keine Anwendung (Punkt 6. des Mietvertrages vom 15.11.2004).

2005 sind 623,25 €, 2006 sind 2.412,44 € an Betriebskosten von der Bw. an den Mieter und Stifter weiter verrechnet worden (BP-
Bericht).

Der Hauptmietzins von 7000 € + Umsatzsteuer hilt einem Fremdvergleich stand ( vgl. AB 68).

Beweiswiirdigung:

Zur luxuridsen Bauweise und Ausstattung des Mietobjektes Strafle : Im Schreiben vom 10.7.2009 (AB 121) teilte die Vertreterin der
Bw. mit, dass eine durchschnittliche Renditebandbreite von 2,5-4,5% bei einer Luxusimmobilie durchaus marktiiblich sei. Diese

Renditebandbreite werde im gegenstindlichen Fall eingehalten. Aus dieser AuBerung folgt, dass die Bw. selbst die Immobilie als
Luxusimmobilie ansieht.

Dass die Bw. und ihr Mieter, der Stifter, bereits spétestens am 1.11.2005 vereinbart haben miissen, dass der Hauptmietzins nicht
4.000 € pro Monat, sondern 7.000 € pro Monat betragen sollte, ergibt sich daraus, dass der Stifter tatséchlich ab 1.11.2005 an die Bw.
eine monatliche Miete von 7.000 € bezahlt hat (Uberschussermittlung der Bw. 2005; Lagebericht zum Jahresabschluss 2005).

Der Hauptmietzins von 7.000 € pro Monat, der durch den Mieter und Stifter vom Beginn des Mietverhiltnisses an bezahlt worden ist,
hélt aus folgenden Griinden einem Fremdvergleich stand:

Berechnung der fiir angemessen erachteten Miete (vgl. Berechnung der vom Finanzamt fiir angemessen erachteten Miete AB 68)

Jahresreinertrag + Bodenwertverzinsung (96%) 86.689,31 € (vgl. AB 68)
Mietausfallswagnis (2%) 1.806,03 € (vgl. AB 68)
[Verwaltung (2%) 1.806,03 € (vgl. AB 68)
[Angemessene Miete pro Jahr (100 %) 90.301,37 € (vgl. AB 68)
Instandhaltung 0 % 0

Tatsdchliche Miete pro Jahr 84.000 €

Da die tatséchliche Miete von 84.000 € pro Jahr nur unwesentlich von der als angemessen angesehenen Miete von 90.301,37 € ab-
wich, ist die vereinbarte Miete von 84.000 € jahrlich als einem Fremdvergleich entsprechend anzusehen.

Entgegen der vorliegenden Berechnung des UFS ermittelte das Finanzamt die aus seiner Sicht angemessene Miete wie folgt (AB 68):

Jahresreinertrag + Bodenwertverzinsung 87% 86.689,31 €
Mietausfallswagnis 2% 1.992,86 €
Instandhaltung 9% 8.967,86 €
Verwaltung 2% 1.992,86 €
Jahresnettokaltmiete 99.642,88 €

Es erscheint nicht als richtig, einen Zuschlag fiir Instandhaltung anzusetzen, weil der Mieter im Mietvertrag die alleinige Pflicht zur
Erhaltung des Mietgegenstandes auch fiir den Fall ernster Schiden iibernommen hat (Punkt 4 des Mietvertrages, AB 72). Daher
bestand kein Anlass, die voraussichtlichen Instandhaltungskosten bei der Ermittlung des flir angemessen erachteten Hauptmietzinses
einflieBen zu lassen.

Rechtsfolgen:

Da die Vermietung der Immobilie einem Fremdvergleich standhilt, ist sie nicht als Aufwand fiir die Erfiillung von Zwecken der Bw.
anzusehen, die durch die Stiftung vorgeschrieben wurden. Die Tatbestinde des § 12 Abs 1 Z 1 KStG und des § 12 Abs 2 Z 2 lita
UStG sind daher im ursidchlichen Zusammenhang mit der Vermietung der Immobilie Strale nicht erfiillt worden.

Die Vorsteuern 2004-2006, die im Zusammenhang mit der Errichtung und Vermietung der Immobilie Strae an den Stifter standen,
sind daher abzugsfahig. Die Entgelte aus der Vermietung dieser Immobilie 2004-2006 an den Stifter unterliegen der Umsatzsteuer.
Die Einnahmen und Ausgaben 2005 und 2006, die im ursdchlichen Zusammenhang mit der Vermietung dieser Immobilie an den
Stifter standen, unterliegen der Korperschaftsteuer.

Bemessungsgrundlagen:

Umsatzsteuer 2004:



[Umsatz 20% 43.102,68 €

[Umsatzsteuer 8.620,54 €
[Vorsteuern -106.125 €
Gutschrift -97.504,46 €
Die Verminderung der Vorsteuern um 104.000 € im Zusammenhang mit dem Gebdude Strae laut TZ 1 BP-Bericht wurde riickgén-
gig gemacht.

Umsatzsteuer 2005:

Umsatz 63.409,36 €

Umsatz 20% 49.409,36 €

Umsatzsteuer 20% 9.881,87 €
Umsatz 10% 14.000 €

Umsatzsteuer 10% 1.400 €
Summe Umsatzsteuer 11.281,87 €
Vorsteuer -158.540,98 €
Gutschrift -147.259,11 €

Anderungen verglichen mit dem erstinstanzlichen Bescheid

Umsatz 10% laut Finanzamt

0

Umsatz 10% laut UFS (Strafie )

14.000 € (vgl. TZ 2 BP-Bericht)

Vorsteuern laut Finanzamt

2.540,98 €

Erhohung laut UFS (Strafie )

156.000 €

Vorsteuern gesamt

158.540,98 € (vgl. TZ 1 BP-Bericht)

Umsatzsteuer 2006:

Umsatz 127.785,14 €

Umsatz 20% 43.785,14 €

Umsatzsteuer 20% 8.757,03 €
Umsatz 10% 84.000 €

Umsatzsteuer 10% 8.400 €
Vorsteuer -187.862,64 €
Gutschrift -170.705,61 €

Die Minderung des 10%-Umsatzes im Zusammenhang mit der Immobilie Strafle laut TZ 2 BP-Bericht war riickgéngig zu machen.
Die Minderung der Vorsteuern im Zusammenhang mit der Immobilie Strafle laut TZ 1 BP-Bericht war riickgéngig zu machen.

Korperschaftsteuer 2005:

Einkiinfte aus Kapitalverm. 0

Einkiinfte aus Vermietung 37.964,40 €

Einkommen 37.964,40 €

KSt 25% 9.491,10 €
Zwischensteuer (§ 13 Abs 3) 136.035,16 €
Einbehaltene Steuerbetrige -8.087,53 €
KSt 2005 137.438,73 €

Hinweis: fiir die ndchsten Veranlagungsjahre stehen 331.489,05 € als anrechenbare Zwischensteuer zur Verfiigung.




Die Korrekturen der Einnahmen 2005 im Zusammenhang mit der Immobilie Strafle , die durch das Finanzamt herbeigefiihrt worden
sind, (TZ 3 BP-Bericht), werden hiermit riickgidngig gemacht.

Korperschaftsteuer 2006:

Eink. aus Kapitalvermdgen 0

Einkiinfte aus Vermietung 50.571,42 €

Sonstige Einkiinfte 53.663,88 €

Einkommen 104.235,30 €

KSt 25% 26.058,83 €

Zwischensteuer § 13 Abs 3 27.795,59 €

Korperschaftsteuer 53.854,42 €

Einbehaltene Steuerbetrige -4.189,20 €
49.665,22 €

Hinweis: Fiir die ndchsten Veranlagungsjahre stehen 359.284,64 € als anrechenbare Zwischensteuer zur Verfligung.

Die Korrekturen der Einnahmen 2006 im Zusammenhang mit der Immobilie Strafle , die durch das Finanzamt herbeigefiihrt worden
sind, (TZ 3 BP-Bericht), werden hiermit riickgdngig gemacht.

Klagenfurt am Worthersee, am 1. Juni 2012



