 BFG
BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/4100213/2017

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Senatsvorsitzenden VS, die Richterin RI, sowie die
fachkundigen Laienrichterlnnen LR1 und LR2 in der Beschwerdesache Bf, vertreten durch
SteuerlVertreter, Gber die Beschwerden vom 23.2.2017 gegen die Bescheide des FA (nunmehr
Finanzamt Osterreich) vom 31. Jinner 2017 betreffend Kapitalertragsteuer 2011,
Kapitalertragsteuer 2013, Kapitalertragsteuer 2014, Kapitalertragsteuer 2015, und vom
1.2.2017 betreffend Korperschaftsteuer 2012, weiters tiber die Beschwerden vom 2.3.2017
gegen die Bescheide des FA (nunmehr Finanzamt Osterreich) vom 7.2.2017 betreffend
Korperschaftsteuer 2013, vom 10.2.2017 betreffend Kérperschaftsteuer 2014 und
Korperschaftsteuer 2015, vom 7.2.2017 betreffend Umsatzsteuer 2012 und Umsatzsteuer
2014, vom 10.2.2017 betreffend Umsatzsteuer 2015 und Umsatzsteuer 3/2016, Steuernummer
BfStNr, nach Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung am 6.10.2021 in Anwesenheit der
Schriftfiihrerin Melanie Bleikolb zu Recht erkannt:

Den Beschwerden gegen die Bescheide betreffend Kapitalertragsteuer 2011, 2013, 2014 und
2015 wird Folge gegeben.

Die angefochtenen Bescheide werden ersatzlos aufgehoben.

Den Beschwerden gegen die Bescheide betreffend Korperschaftsteuer 2012, 2013, 2014 und
2015 sowie betreffend Umsatzsteuer 2012, 2014, 2015 und 3/2016 wird Folge gegeben.

Die angefochtenen Bescheide werden abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgaben sind dem Ende der
Entscheidungsgriinde zu entnehmen und bilden einen Bestandteil des Spruches dieses
Erkenntnisses.

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

I. Verfahrensgang

Die Beschwerdeflhrerin (Bf.) ist eine GmbH, die ein Hotel betreibt. Alleingesellschafter und
Geschaftsfuhrer der Bf. ist Herr **VornameX** **NachnameA**. Der Gewinn aus diesem
Hotelbetrieb wird nach einem abweichenden Wirtschaftsjahr mit Bilanzstichtag 31.3. ermittelt.

Der Alleingesellschafter **VornameX** **NachnameA** erwarb mit Kaufvertrag vom
27.4.2011 von dem mit ihm weder verwandten noch verschwagerten Ehepaar **VornameY**
und **VornameZ** **NachnameA** die Liegenschaft EZ1, KG1 mit dem darauf befindlichen
Gebadude StralRePersonalhaus, PLZ1 GemeindeE. Bereits zuvor hatte die Beschwerde fiihrende
GmbH einen Teil dieser Liegenschaft im Ausmal von 1.000 m? von den genannten VerauBerern
der Liegenschaft gepachtet und darauf einen Parkplatz errichtet. Im Zuge dessen wurde der Bf.
auch das Vorkaufsrecht an dieser Flache eingeraumt, welches die Bf. aber in der Folge nicht
wahrnahm. Die Bf. nahm ab Sommer 2011 Investitionen auf dieser Liegenschaft (Gebaude) von
insgesamt netto rund 154.318,78 EURO vor und nutzte im Rahmen eines Mietverhaltnisses zu
einem Mietzins von 25.000,00 EURO pro Jahr das Gebaude als Personalhaus und weiterhin den
Parkplatz fiir ihren Hotelbetrieb. Mit Kaufvertrag vom 15.10.2012 erwarb der
Alleingesellschafter von Herrn ch OS die Liegenschaft StraReAlmhaus, EZ2, KG2 (Almhaus),
welche der Alleingesellschafter Herr **NachnameA** der Bf. zur Nutzung im Rahmen des
Hotelbetriebes (Ferienwohnungen) gegen eine Miete von 1.000,00 EURO pro Jahr {iberliel3. Ab
dem Jahr 2014 wurden im Auftrag und auf Rechnung der Bf. umfangreiche Planungsarbeiten
fir den Umbau des auf dieser Liegenschaft befindlichen Gebdudes begonnen. Die
Umbaukosten betrugen im Streitzeitraum netto 4.324,95 EURO (2014), 36.027,85 EURO (2015)
und 10.334,32 EURO (2016).

Im gegenstandlichen Beschwerdeverfahren ist nun strittig, ob diese Investitionen eine
verdeckte Ausschittung an den Alleingesellschafter darstellen oder nicht. Weiters steht in
Streit, ob die laufende Miete flr das AlImhaus eine verdeckte Ausschiittung darstellt.

Im Jahr 2016 fand bei der Bf. eine AuBenprifung gemaR § 150 BAO betreffend die Jahre 2011
bis 2015 statt. Im Bericht vom 31.1.2017 Uber das Ergebnis dieser AuRenprifung ist unter der
Tz 2 (,,Personalhaus”) und der Tz 3 (,,Almhaus”) im Wesentlichen Folgendes festgehalten:

Zu Tz 2 Personalhaus:

Mit Kaufvertrag vom 27.4.2011 habe der Alleingesellschafter **VornameX** **NachnameA**
die Liegenschaft EZ1, KG1 mit dem darauf befindlichen Gebaude StrallePersonalhaus, PLZ1
GemeindeE erworben. Der Kaufpreis habe 500.000,00 EURO betragen, wobei laut Vertrag
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70.000,00 EURO fur das Gebaude, 7.200,00 EURO fiir die Einrichtung und 422.800,00 EURO fur
den Grund und Boden veranschlagt worden seien. Dieses Grundstlick sei nach Aussage des
Alleingesellschafters in den letzten 15 Jahren privat und davor als Friihstiickspension genutzt
worden. Das in einfacher Ausflihrung errichtete zweigeschossige Gebaude sei unterkellert und
auf Grund der jahrelangen Leerstehung sanierungsbedirftig. Das Areal befinde sich in
unmittelbarer Seendhe und habe eine Flache von 2.562 m?. Die Bf. habe diese Liegenschaft
vom Alleingesellschafter zum Zwecke der Nutzung als Personalunterkunft und als Parkplatz
gemietet.

Im Zuge des Prifungsverfahrens habe Herr **VornameX** **NachnameA** mitgeteilt, dass
hinsichtlich des Mietverhaltnisses keine schriftliche Vereinbarung existiere und die Miete
miindlich vereinbart worden sei. Am 14.11.2016 sei der Bp. nachtraglich ein schriftliches Anbot
auf Abschluss eines unbefristeten Mietvertrages datiert mit Mai 2011 vorgelegt worden. Darin
sei festgelegt worden: Mietdauer auf unbestimmte Zeit, Beginn 1.5.2011; Kiindigungsverzicht
des Vermieters auf die Dauer von 10 Jahren; Verwendungszweck ausschlieBlich fiir
geschaftliche Zwecke, insbesondere als Mitarbeiterhaus; Falligkeit des Mietzinses jeweils am
31.12. jeden Jahres; Berechnung Wertsicherung VPI 2010 Wert Mai 2011 5% Toleranz;
Betriebskosten werden vom Mieter getragen; Pflichten des Mieters: samtliche
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen (Investitionen) des Mieters
am Mietgegenstand missen vom Vermieter genehmigt werden und gehen am Ende des
Mietvertrages entschadigungslos in das Eigentum des Vermieters (iber.

Weiters sei festgelegt, dass das Anbot als vom Vermieter vollumfanglich angenommen gelte,
wenn der Mieter den Betrag von 25.000,00 EURO auf das Konto des Vermieters einbezahlt
habe. Die Einzahlung der ersten Miete sei am 28.12.2011 im Betrag von 16.666,67 EURO
erfolgt. Im Feber 2014 sei die 5%-Toleranzgrenze tberschritten und bis dato nicht
weiterverrechnet worden. Eine Verpflichtung zur Ubernahme von Instandsetzungs- bzw.
Herstellungsaufwendungen sei dem Mietanbot nicht zu entnehmen.

Unmittelbar nach dem Erwerb sei die Liegenschaft ab den Sommermonaten 2011 von der Bf.
zum Zwecke der Nutzung als Mitarbeiterhaus saniert und die Gesamtkosten von 154.318,78
EURO als bauliche Investitionen in fremde Geb&dude in der Bilanz ausgewiesen und die
Abschreibung auf eine betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von 10 Jahren geltend gemacht
worden (Afa-Beginn Wirtschaftsjahr 2012). Gewahrte Investitionszuschisse von 9.100,00 EURO
im Wirtschaftsjahr 2013 und von 14.200,00 EURO im Wirtschaftsjahr 2014 seien als
Bewertungsreserve bilanziert und auf die Laufzeit der Mieterinvestition verteilt
gewinnerhohend erfasst worden. Die auf die Sanierungskosten entfallenden Vorsteuern von
29.772,99 EURO seien in Abzug gebracht worden.

Die Bf. habe mit Bestandsvertrag vom 30.7.2007 bereits eine Teilflache der Liegenschaft
StraRePersonalhaus, PLZ1 GemeindeE im AusmaR von 1.000 m? um einen jahrlichen
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Bestandzins von netto 4.000,00 EURO zum Zwecke der Errichtung eines Parkplatzes gepachtet,
diese Flache in der Folge als Parkplatz adaptiert und als solche genutzt. Dieses
Bestandsverhaltnis sei auf unbestimmte Zeit mit einer jahrlichen Kiindigungsmaoglichkeit
abgeschlossen worden, wobei die Verpachter **VornameY** und **VornameZ**
**NachnameA** einem zweijahrigen Kiindigungsverzicht zustimmten. Fiir den Fall der
Beendigung des Pachtverhaltnisses sei die Rekultivierung (Urzustand Wiese) vereinbart
worden. Im genannten Bestandvertrag sei fur die vertragsgegenstandliche Flache ohne weitere
Gegenleistung das grundbiicherlich sicherzustellende Vorkaufsrecht zugunsten der Bf.
eingerdaumt worden.

Rechtlich ergebe sich daraus Folgendes:

Durch die Mietzahlung sei ein miindlicher Mietvertrag zustande gekommen, es mangle aber an
einem eindeutigen, klaren und jeden Zweifel ausschliefenden Inhalt. Denn es seien
wesentliche Vertragsbestandteile hinsichtlich der von der Bf. vorgenommenen Investitionen
(Art, Umfang, Hohe, Gegenrechnung) und deren Schicksal (Entschadigungen bzw.
Ersatzanspriiche) nicht enthalten und sei auch nach Sanierung eine solche zusatzliche
Vereinbarung nicht getroffen worden. Eine Vereinbarung, ob die Bf. zu den Investitionen
berechtigt oder verpflichtet sei, fehle génzlich. Vielmehr sei der entschadigungslose Ubergang
samtlicher Investitionen des Mieters am Mietgegenstand am Ende des Mietvertrages in das
Eigentum des Vermieters vereinbart worden. Zivilrechtlich erwerbe der Alleingesellschafter
Eigentum an diesen Investitionen. Die Bf. miisse bei dieser Vertragsgestaltung damit rechnen,

dass unter Umstanden ihre Investitionen verloren gingen.

Die Mietvereinbarung sei auch nicht fremdiiblich. Im Mietanbot vom Mai 2011 sei eine Miete
von 25.000,00 EURO netto vereinbart worden, welche zum damaligen Zeitpunkt vor
Durchflihrung der Investitionen wohl nur das sanierungsbediirftige Gebdaude und den Parkplatz
betroffen habe kdnnen. Die Bf. habe nicht darlegen kénnen, nach welchen Kriterien diese
Miete bestimmt wurde. Dem Einwand des steuerlichen Vertreters der Bf., dass die Miete
bereits im Hinblick auf die zu tatigenden Investitionen bemessen worden sei und (fiir das
sanierte Gebaude) tatsachlich rund 40.000,00 EURO betrage (Miete plus jahrliche
Abschreibung der Mieterinvestitionen von rund 15.000,00 EURO), kénne von der Bp. nicht
nachvollzogen werden, da bei Abschluss des Mietanbotes im Mai 2011 die Hohe der Investition
noch nicht bekannt gewesen sei. Angesichts des offenbar desolaten Zustandes des Gebaudes
vor der Sanierung kénne auch das Vorbringen des steuerlichen Vertreters, die Miete sei im
Interesse der Bf. niedrig bemessen worden, nicht nachvollzogen werden. Der Einwand, dass
eine Fremdanmietung von Personalzimmern fir die Bf. wesentlich teurer gekommen ware
(diesbeziiglich seien 2 Rechnungen mit einem Mietpreis von 16,00 EURO bzw. 18,00 EURO pro
Nacht vorgelegt worden) sei unberechtigt, da es im gegenstandlichen Fall um die Anmietung
eines gesamten Gebdudes und nicht einzelner Zimmer gehe, und fiir einzelne Zimmer am
Markt pro m? ein hdherer Preis verlangt werde als fiir ein gesamtes Gebaude. Fur das
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gegenstandliche Gebdude habe die Bp. keine Vergleichsobjekte erheben kdnnen, weil
diesbezlglich kein Mietenmarkt vorhanden sei. Eine von der Bp. durchgefiihrte
Kontrollrechnung habe aber ergeben, dass unter der Annahme einer 50jahrigen
Nutzungsdauer und eines Liegenschaftszinssatzes von 4,5% auf Basis der Anschaffungskosten
zuzlglich der Sanierungskosten von ca. 250.000,00 EURO die vereinbarte Miete von 25.000,00
EURO unter Berlicksichtigung der Sanierungskosten annahernd der Renditemiete entspreche.
Daraus leite sich die Annahme ab, dass bei Vertragsabschluss im Dezember 2011 von einer
Mietzinsvereinbarung fiir das sanierte Gebaude und die bendtigten Parkplatzflachen
ausgegangen worden sei. Das Vorbringen des steuerlichen Vertreters, dass die Vermietung
eine zusatzliche Altersvorsorge fiir Herrn **NachnameA** sein sollte, bestatige die
Vermutung, dass von vornherein die Absicht bestanden habe, dem Gesellschafter einen Vorteil
zuzuwenden, indem die Sanierungskosten von der Bf. getragen wurden und der
Alleingesellschafter damit die Moglichkeit bekommen habe, Mieteinnahmen fiir ein saniertes
Gebdaude lukrieren zu kénnen. Ferner habe die Bf. entschadigungslos auf eine Geltendmachung
ihres Vorkaufsrechtes und damit auf die Méglichkeit, das Grundstiick selbst zu erwerben,
verzichtet. Auch dies sei fremdunublich.

Im Ergebnis anerkenne die Bp. den miindlich abgeschlossenen Mietvertrag auf Basis des
Mietanbotes vom Mai 2011 dem Grunde nach. Nicht anerkannt werde aber die Ubernahme
der Investitionen durch die Bf.. Diese sei im vorliegenden Mietanbot nicht ausreichend nach
auBen hin zum Ausdruck gekommen und fehle es dem Mietanbot diesbeziiglich auch an einem
eindeutigen und klaren Inhalt. Eine derartige nicht ausreichende Konkretisierung der
vorzunehmenden Investitionen ware zwischen Fremden auszuschliel3en. Die
Mieterinvestitionen flhrten zu einer Vermégensverminderung bei der Bf. und sei der
Alleingesellschafter bereichert worden. Damit sei das objektive Tatbild einer verdeckten
Ausschiittung erfiillt. Die Absicht der Vorteilsgewdhrung ergebe sich schliissig daraus, dass die
Bf. in die Liegenschaft ihres Alleingesellschafters Investitionen getatigt habe, denen kein einem
Fremdvergleich standhaltendes Rechtsgeschaft zugrunde gelegen sei und daraus, dass der
Alleingesellschafter sehr wohl Kenntnis von der Vornahme der Investitionen der Bf. gehabt
habe.

Demzufolge sei die Afa von den Mieterinvestitionen nicht als Betriebsausgabe anzuerkennen
und die Vorsteuern aus den Investitionen nicht abzuziehen. Der Mietaufwand werde als
Betriebsausgabe anerkannt. Die Bruttosanierungsaufwendungen abzliglich der Zuschiisse seien
der Kapitalertragsteuer zu unterwerfen.

Zu Tz 3 Almhaus:

Mit Kaufvertrag vom 15.10.2012 habe Herr **VornameX** **NachnameA** die Liegenschaft
StraReAlmhaus, EZ2, KG2 (Wochenendhaus - Flache 1.112 m?) um den Pauschalkaufpreis von
170.000,00 EURO erworben. Das Grundstiick sei mit einer asphaltierten StrafRe erreichbar, ein
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Winterdienst sei von der Mautgesellschaft nicht vorgesehen. Ab dem Jahr 2014 sei im Auftrag
der Bf. mit umfangreichen Planungsarbeiten fiir den Umbau des Gebaudes begonnen worden.
Die Umbauarbeiten seien vorwiegend im Wirtschaftsjahr 2016 und im Nachschauzeitraum ab
April 2016 ausgefiihrt worden. Die geplanten BaumaRBnahmen hatten die Errichtung von zwei
getrennten Komfortwohnungen inklusive Heizung und Stromversorgung, Aufensauna mit
Teich sowie die AuBengestaltung mit Terrassen, Steinschlichtungen und Gerateschuppen
umfasst. Der GroRteil der BaumalRnahmen sei mittlerweile umgesetzt. Die Nutzung der
Wohnungen erfolge durch die Bf. im Rahmen des bereits bestehenden Hotelbetriebes, wobei
die Liegenschaft vom Alleingesellschafter an die Bf. vermietet werde. Die Kosten seien in der
vorab erstellten Kostenschatzung mit insgesamt 772.800,00 EURO inkl. USt geschatzt worden,
wobei nach Auskunft des Alleingesellschafters mit dem Anfall zusatzlicher Kosten zu rechnen
gewesen ware. Der Umbau im Innenbereich sei mit der Baumitteilung vom 1.3.2016 bei der
Gemeinde angezeigt worden. Fir die Errichtung einer Steinschlichtung und eines Carportes mit
Technikraum sei eine Baubewilligung am 22.8.2016 erteilt worden. Sowohl die Baumitteilung,
die Baugenehmigung als auch samtliche Rechnungen lauten auf die Bf..

Im Zuge des Priifungsverfahrens habe Herr **VornameX** **NachnameA** mitgeteilt, dass es
keine schriftliche Vereinbarung hinsichtlich des Mietverhaltnisses gebe und die Miete lediglich
mindlich vereinbart worden sei. Am 14.11.2016 sei ein schriftliches Anbot auf Abschluss eines
unbefristeten Mietvertrages datiert mit Mai 2013 vorgelegt worden. Der Inhalt des
Mietanbotes sei folgender: Mietdauer auf unbestimmte Zeit mit Beginn am 1.5.2013;
Kindigungsverzicht des Vermieters auf die Dauer von 33 Jahren; Verwendungszweck
ausschlieBlich geschaftliche Zwecke insbesondere zur Nutzung als Gasteunterkunft;
Mietentgelt netto 1.000,00 EURO jahrlich zuzlglich gesetzlicher USt wertgesichert; Falligkeit
Mietzins jeweils am 31.12. jeden Jahres; Berechnung Wertsicherung VPl 2010 Wert Mai 2013
mit 5% Toleranz; Betriebskosten werden vom Mieter getragen; Pflichten des Mieters:
samtliche Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen (Investitionen)
des Mieters am Mietgegenstand miissen vom Vermieter genehmigt werden und gehen am
Ende des Mietvertrages entschadigungslos in das Eigentum des Vermieters lber. Das
Mietanbot gelte dann vom Vermieter als angenommen, wenn der Mieter den Betrag von
1.000,00 EURO auf das Konto des Vermieters einbezahlt habe. Die erste Einzahlung der Miete
sei am 15.12.2013 erfolgt, womit der Mietvertrag zustande gekommen sei. Bei der Dauer des
Kindigungsverzichtes habe sich die Bf. an der Bestimmung des § 8 Abs. 1 EStG orientiert. Die
Umbaukosten seien in den Wirtschaftsjahren 2014 (4.324,95 EURQ), 2015 (36.027,85 EURO)
und 2016 (10.334,32 EURO) als Anlagen im Bau bilanziert und die damit in Zusammenhang
stehenden an die Bf. fakturierten Umsatzsteuern in Abzug gebracht worden.

Rechtlich ergebe sich daraus Folgendes:

Zunachst werde auf die Ausfiihrungen zu Tz 2 verwiesen und noch erganzend ausgefiihrt: Die
Miete in H6he von 1.000,00 EURO netto jahrlich konne nur das Almhaus im Zustand vor der
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Sanierung betreffen. Eine schliissige Darstellung der Ermittlung der Héhe dieser Miete habe
nicht vorgelegt werden kdnnen. Der steuerliche Vertreter habe dazu erklart, dass es sich
letztendlich um eine Anerkennungsmiete bzw. symbolische Miete handle. Der auf Basis des
Mietanbotes vom Mai 2013 miindlich abgeschlossene Mietvertrag sei nicht fremddiblich, da
bereits auf Grund der Héhe der vereinbarten Miete von 1.000,00 EURO jahrlich fir eine
Liegenschaft mit Anschaffungswert von 170.000,00 EURO ersichtlich sei, dass hier nicht
Malstabe herangezogen worden seien, wie sie unter Fremden gelten wiirden. Der Ansatz
einer symbolischen Miete flihre zu dem Schluss, dass es sich hierbei um eine unentgeltliche
Nutzungsiberlassung handle. Demzufolge wiirde die gezahlte Miete nicht als Betriebsausgabe
anerkannt werden und stelle diese in den Jahren des Zuflusses eine verdeckte Ausschittung
dar.

Unter fremden Vertragspartnern ware jedenfalls eine detaillierte vertragliche Vereinbarung
hinsichtlich des Schicksals der Investitionen (Ablose bzw. Entschadigungsanspruch) und einer
eventuellen Gegenrechnung mit einer fremdiiblichen Miete (Hohe, Dauer) getroffen und
genaue Berechnungen hinsichtlich der Dauer der Amortisation (auch im Hinblick auf die Dauer
des Kindigungsverzichtes) solcher Aufwendungen getroffen worden. Auch gebe es keine
Vereinbarungen, ob die Investitionen freiwillig oder verpflichtend zu erfolgen hatten. Der
vorliegende Mietvertrag sei weder nach auBen ausreichend zum Ausdruck gekommen noch
habe er einen klaren, eindeutigen und zweifelsfreien Inhalt und ware auch zwischen Fremden
nicht unter den gleichen Bedingungen abgeschlossen worden.

Die Investitionen flihrten zu einer Vermogensverminderung bei der Bf. und sei der
Alleingesellschafter durch diese bereichert worden. Damit sei das objektive Tatbild einer
verdeckten Ausschiittung erfiillt. Die Absicht der Vorteilsgewahrung ergebe sich schliissig
daraus, dass die Bf. in die Liegenschaft ihres Alleingesellschafters Investitionen getatigt habe,
denen kein einem Fremdvergleich standhaltendes Rechtsgeschaft zugrunde gelegen sei und
daraus, dass der Alleingesellschafter sehr wohl Kenntnis von der Vornahme der Investitionen
der Bf. gehabt habe.

Die Bruttoinvestitionskosten seien daher der Kapitalertragsteuer zu unterwerfen und seien die
entsprechenden der Bf. in Rechnung gestellten Umsatzsteuerbetrédge nicht als Vorsteuer
abzugsfahig.

Das Finanzamt folgte den Feststellungen der Betriebspriifung und erliel entsprechende
Abgaben- und Haftungsbescheide.
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Gegen diese Bescheide erhob die Bf. in jeweils gesonderten Schriftsatzen vom 23.2. bzw.
2.3.2017 Beschwerden, in denen sie sich gegen den Ansatz von verdeckten Ausschiittungen
wandte.

Zum Personalhaus fiihrte die Bf. im Wesentlichen Folgendes aus:

Das Finanzamt begriinde die verdeckte Ausschiittung der Mieterinvestitionen im Wesentlichen
damit, dass der Mietvertrag nicht fremdiblich sei, denn kein Mieter wiirde unter denselben
Bedingungen diese hohen Mieterinvestitionen tatigen, ohne eine entsprechende Absicherung
bei Auflésung des Mietverhaltnisses zu haben.

Die Bf. trage insgesamt einen jahrlichen Aufwand von 38.102,00 EURO fir die Bereitstellung
der betreffenden Liegenschaft zur Nutzung (25.000,00 EURO Mietentgelt plus rund 15.432,00
EURO Abschreibung minus Zuschuss 2.330,00 EURO). Die Mieterinvestitionen im Betrag von
154.318,78 EURO wiirden auf 10 Jahre verteilt, wobei die Mietdauer durch den
Kindigungsverzicht des Vermieters auf mindestens 10 Jahre garantiert sei, wenngleich
tatsachlich von einer wesentlich langeren Mietdauer auszugehen sei. In dem Betrag von rund
38.000,00 EURO jahrlich sei auch die Miete fiir den Parkplatz enthalten. Der betreffende
Parkplatz sei bereits vorher ab dem Jahr 2007 mit Bestandvertrag um 4.000,00 EURO jahrlich
von den Voreigentliimern als Flache angemietet worden. Diesbeziiglich sei der Fremdvergleich
tatsachlich erfillt, sodass in der Folge zu priifen sei, ob der jahrliche Betrag von rund 34.000,00
EURO fir die Bereitstellung des Gebaudes zur Nutzung einem Fremdvergleich standhalte.

Die Bf. nutze das betreffende Gebadude vor allem fiir Personalunterkiinfte und den Keller als
Lagerraum. Auf Grund der unmittelbaren Nahe zum Hotel sei die Liegenschaft fiir die Bf. von
ganz besonderem Wert. Durch die Auslagerung der Personalzimmer in die Liegenschaft
StraBePersonalhaus seien bestimmte Investitionen im Hotel erst moéglich. In dem Gebaude
seien in 14 Zimmern durchschnittlich 18 Mitarbeiter untergebracht. Die Nutzflache des
Geb&udes betrage ohne Keller rund 500 m? (je Stockwerk ca. 250 m2). GemaR Recherche im
Internet wiirden im Raum GemeindeE bei vergleichbarer guter Lage und Qualitat Mieten mit
ca. 10,00 EURO pro m? angeboten. Dies liege deutlich iber dem diesbezuglichen Aufwand der
Bf., wobei die Nutzung des Kellers noch gar nicht berticksichtigt sei. Weiters werden 2
Monatsrechnungen von Mitarbeiterzimmern aus dem Jahr 2010 vorgelegt, aus denen klar
ersichtlich sei, dass der Aufwand der Bf. gegeniliber Fremden deutlich hoher ausgefallen sei.

Aus der Vermietung der Liegenschaft StralePersonalhaus sei weder fir Herrn **VornameX**
**NachnameA** ein steuerlicher Vorteil noch bei der Bf. eine Vermégensminderung
erkennbar. Die Mieterinvestitionen abziglich der Zuschisse in Hohe von 131.018,78 EURO
wirden auf 10 Jahre verteilt und seien durch den Kiindigungsverzicht des Vermieters
mindestens 10 Jahre garantiert, wobei die Liegenschaft von der Bf. bereits fast 6 Jahre genutzt
werde und auch weiter genutzt werden werde. Auch seien Mieterinvestitionen nach den
Einkommensteuerrichtlinien Rz 6406 ohnehin erst mit der Beendigung des Mietverhaltnisses
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beim Vermieter zu erfassen. Eine verdeckte Ausschittung, wie vom Finanzamt angenommen,
wirde im Ergebnis zu einer deutlich zu glinstigen Anmietung des betreffenden Objektes fir die
Bf. und damit zu einer erzwungenen Bereicherung der Bf. zu Lasten des Herrn **VornameX**
**NachnameA** fihren.

Zu keiner Zeit sei sich Herr **VornameX** **NachnameA** personlich bewusst gewesen, dass
er die Bf. durch die Vermietung der Liegenschaft StralePersonalhaus schadige und sich dabei
rechtswidrig bereichere. Herr **VornameX** **NachnameA** beweise durch seine
Unternehmensfiihrung und auch sein Verhalten als Gesellschafter, dass sein Interesse primar
der Starkung der Bf. gelte. Als Beleg kénnten daflr dienen: Eine Eigenkapitalquote von 50%,
eine Forderung des Herrn **VornameX** **NachnameA** gegeniber der Bf. von liber
400.000,00 EURO und ausschittungsfahige Bilanzgewinne von tber 4 Mio. EURO, davon
gemald Evidenzkonto Uber 3 Mio. EURO steuerfrei riickzahlbar gemaR § 4 Abs. 12 EStG.

Es sei daher unverstandlich, wenn ein Zufluss der Mieterinvestition in voller Hohe beim
Alleingesellschafter unterstellt werde, obwohl zu Priifungsbeginn die Bf. bereits 5 Jahre die
Mieterinvestitionen genutzt habe und Herr **VornameX** **NachnameA** von der Nutzung
ausgeschlossen gewesen sei und auch bleibe. Die Wertminderung der Mieterinvestition wiirde
dann zu Lasten von Herrn **VornameX** **NachnameA** gehen, wahrend die Bf. den vollen
Nutzen aus der Mieterinvestition ohne Gegenleistung ziehen wirde. Fir Herrn **VornameX**
**NachnameA** ware ein Zufluss der Mieterinvestition bei ihm nur dann nachvollziehbar,
wenn er auch den Nutzen daraus gehabt hatte oder spater, aber nur, falls er tatsachlich daraus

einen bewertbaren Vorteil erzielte.
Zum Almhaus fihrte die Bf. im Wesentlichen Folgendes aus:

Die verdeckte Ausschittung beziglich der Miete werde vom Finanzamt damit begriindet, dass
es sich um eine rechtsgrundlose Zahlung handle. Die verdeckte Ausschiittung bezliglich der
Mieterinvestitionen werde damit begriindet, dass der Vertrag nicht fremdiblich sei, denn kein
Mieter wiirde unter denselben Bedingungen diese hohen Mieterinvestitionen tatigen, ohne
eine entsprechende Absicherung bei Auflésung des Mietverhaltnisses zu haben.

Die Bf. habe die Errichtung von 2 Wohneinheiten fiir Gaste geplant. Hinsichtlich der Miete liege
deshalb ein niedriges Entgelt vor, da die Bf. samtliche fur ihren Nutzungsbedarf erforderlichen
Aufwendungen selbst zu tragen habe. Es sei jedoch unverstandlich, dass das Finanzamt die
Hohe der Nutzungseinlage bestimme, indem es die Mietzahlung nicht anerkenne und in eine
verdeckte Ausschittung umdeute. Tatsdchlich habe Herr **VornameX** **NachnameA** die
betreffende Liegenschaft der Bf. zur Nutzung liberlassen und dafiir ein, wenn auch nur
geringes Entgelt verrechnet. Eine verdeckte Ausschiittung beziiglich der Mieterinvestition
kénne nicht vorliegen, da weder ein steuerlicher Vorteil fir Herrn **VornameX**
**NachnameA** noch eine Vermoégensminderung bei der Bf. eingetreten sei. Bei der Bf. sei die
Investition als Anlage im Bau vorhanden und somit keine Vermogensminderung gegeben. Herr
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**VornameX** **NachnameA** sei von der Nutzung dieses Wertes ausgeschlossen und habe
keinen personlichen Nutzen oder Vorteil. Auf die Ausfiihrungen betreffend das Personalhaus

werde verwiesen.

Schliefllich werde festgehalten, dass die der Abgabenbehorde bereits bekannte Absicht des
Herrn **VornameX** **NachnameA** bestehe, die angefiihrte Liegenschaft bis zum
Bilanzstichtag 31.3.2017 an die Bf. zu verkaufen, womit dann die wirklichkeitsfremde
Ausschittungsfiktion der Abgabenbehorde beseitigt wiirde.

Das Finanzamt wies die Beschwerden mit Beschwerdevorentscheidungen als unbegriindet ab.

In den ausfiihrlichen Begriindungen wurde im Wesentlichen die Argumentation der
Betriebsprifung bestatigt. Bezliglich des Personalhauses wurde zusammengefasst Folgendes
festgehalten:

Das mit Mai 2011 datierte Mietanbot von Herrn **VornameX** **NachnameA** sei durch die
Zahlung der (ersten) Miete durch die Bf. vereinbarungsgemaR angenommen worden und
demzufolge sei am 28.11.2011 ein mindlicher Mietvertrag zu den im Anbot definierten
Bedingungen zustande gekommen. Eine zusatzliche (schriftliche) Vereinbarung hinsichtlich des
Umfanges und des Schicksals der getatigten Investitionen in die Liegenschaft des
Alleingesellschafters sei offenbar weder vor der Vornahme der Investitionen noch nach dem
Abschluss derselben getroffen worden. Auch lGber die Moglichkeit der Mieterin, im Falle einer
vorzeitigen Vertragsauflosung Ersatzanspriiche geltend machen zu kénnen, sei nicht
abgesprochen worden bzw. hatten keine entsprechenden Vereinbarungen vorgelegt werden
kdénnen.

Damit fehle es beziglich der Mieterinvestitionen an einer nach auflden ausreichend zum
Ausdruck gekommenen Vereinbarung. Auch mangle es dem Mietanbot diesbezlglich an einem
eindeutigen und jeden Zweifel ausschlieBenden Inhalt, weil darin genau jene wesentlichen
Bestandteile hinsichtlich der von der Bf. durchzufiihrenden Investitionen (Art, Umfang, Hohe,
Gegenrechnung) und deren Schicksal (Entschadigungen bzw. Ersatzanspriiche) nicht enthalten
seien und auch nach Durchfihrung der Investitionen eine solche Vereinbarung nicht getroffen
worden sei. Vielmehr sei der entschiadigungslose Ubergang sdmtlicher Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen des Mieters am Mietgegenstand am Ende
des Mietvertrages in das Eigentum des Vermieters vereinbart worden. Ein Zusatz oder eine
nachtragliche Erganzung, ob die Gesellschaft zur Vornahme von Investitionen berechtigt oder
verpflichtet sei oder war, fehle ebenfalls ganzlich. Die Bf. habe damit rechnen miissen, dass
unter Umstanden samtliche von ihr getédtigten Investitionen wegen des fehlenden
Vertragspunktes betreffend Ersatzanspruch verloren sein konnten. Betreffend das Mietanbot,
welches mit Zahlung der Miete angenommen worden sei, sei davon auszugehen, dass die
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wesentlichen Bestandteile eines Mietvertrages in diesem Anbot enthalten seien (Dauer,
Mietzins, Zweck, Zahlungsmodalitdten, Tragung von Betriebskosten, Wertsicherung).

Die Vorgangsweise der Bf. betreffend die Mieterinvestitionen ohne entsprechende
Vereinbarung sei auch als fremduniblich einzustufen. Die Bf. habe zudem nicht darlegen
kénnen, wie die Miethohe von 25.000,00 EURO ermittelt worden sei. Der Vergleich mit
fremdangemieteten Zimmern hinke, weil die Miete pro m? fiir einzelne Zimmer immer héher
sein werde als fir ein gesamtes Gebaude.

Es sei anzunehmen, dass die Bf. eine Verpflichtung zur Durchfiihrung der Mieterinvestitionen
gehabt habe. Die Bf. habe die Mieterinvestitionen tatigen missen, um die Vermietungsleistung
zu erhalten, und damit die geplante Nutzung Gberhaupt erfolgen habe konnen. Demzufolge sei
die Mieterinvestition beim Vermieter als Einnahme zu erfassen.

Wenn die Bf. davon ausgehe, dass sie (auch ohne schriftliche Vereinbarung) hinreichend Gber
die vorzunehmenden SanierungsmalRnahmen informiert gewesen sei, kdnne dies nur unter
dem Blickwinkel der Personenidentitat zwischen Mieterin und Vermieter gesehen werden.
Auch der Hinweis auf die bereits absolvierte Dauer des Mietverhaltnisses sei nicht zielfihrend.
Die Argumentation der Bf., dass die Vermietung der Liegenschaft eine zusatzliche
Altersvorsorge fir den Alleingesellschafter sein sollte, bestatige die Vermutung, dass von
vornherein die Absicht bestanden habe, dem Gesellschafter einen Vorteil zuzuwenden.

Ferner habe die Bf. entschadigungslos auf das bereits grundbiicherlich sichergestellte
Vorkaufsrecht zugunsten des Alleingesellschafters verzichtet. Auch diese Vorgangsweise erfiille
nicht das Kriterium der Fremdublichkeit, was wiederum den Verdacht erharte, dass hier
grundsatzlich nicht darauf Bedacht genommen worden sei, fremdibliche Vereinbarungen
zwischen Gesellschaft und Gesellschafter zu treffen.

Bezliglich des Almhauses wurde zusammengefasst Folgendes ausgefiihrt:

Das mit Mai 2013 datierte Mietanbot von Herrn **VornameX** **NachnameA** sei durch die
Zahlung der (ersten) Miete durch die Bf. vereinbarungsgemaR angenommen worden und
demzufolge sei am 15.12.2013 ein miindlicher Mietvertrag zu den im Anbot definierten
Bedingungen zustande gekommen. Eine zusatzliche (schriftliche) Vereinbarung hinsichtlich des
Umfanges und des Schicksals der getatigten Investitionen in die Liegenschaft des
Alleingesellschafters sei offenbar weder vor der Vornahme der Investitionen noch nach dem
Abschluss derselben getroffen worden. Auch lber die Moglichkeit der Mieterin, im Falle einer
vorzeitigen Vertragsauflosung Ersatzanspriiche geltend machen zu kdnnen, sei nicht
abgesprochen worden bzw. hatten keine entsprechenden Vereinbarungen vorgelegt werden
kénnen.
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Damit fehle es beziiglich der Mieterinvestitionen an einer nach aufien ausreichend zum
Ausdruck gekommenen Vereinbarung. Auch mangle es dem Mietanbot diesbezlglich an einem
eindeutigen und jeden Zweifel ausschlieBenden Inhalt, weil darin genau jene wesentlichen
Bestandteile hinsichtlich der von der Bf. durchzufiihrenden Investitionen (Art, Umfang, Hohe,
Gegenrechnung) und deren Schicksal (Entschadigungen bzw. Ersatzanspriiche) nicht enthalten
seien und auch nach Durchfiihrung der Investitionen eine solche Vereinbarung nicht getroffen
worden sei. Vielmehr sei der entschidigungslose Ubergang samtlicher Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen des Mieters am Mietgegenstand am Ende
des Mietvertrages in das Eigentum des Vermieters vereinbart worden. Ein Zusatz oder eine
nachtragliche Erganzung, ob die Gesellschaft zur Vornahme von Investitionen berechtigt oder
verpflichtet sei oder war, fehle ebenfalls ganzlich. Die Bf. habe damit rechnen missen, dass
unter Umstanden samtliche von ihr getétigten Investitionen wegen des fehlenden
Vertragspunktes betreffend Ersatzanspruch verloren sein konnten. Betreffend das Mietanbot,
welches mit Zahlung der Miete angenommen worden sei, sei davon auszugehen, dass die
wesentlichen Bestandteile eines Mietvertrages in diesem Anbot enthalten seien (Dauer,
Mietzins, Zweck, Zahlungsmodalitaten, Tragung von Betriebskosten, Wertsicherung).

Die Vorgangsweise der Bf. betreffend die Mieterinvestitionen ohne entsprechende
Vereinbarung sei auch als fremduntblich einzustufen. Die laufende Miete von 1.000,00 EURO
jahrlich fur ein (noch nicht saniertes) Objekt mit einem Anschaffungswert von 170.000,00
EURO sei ebenfalls fremduniblich. Der steuerliche Vertreter selbst habe von einer
»Anerkennungsmiete” bzw. einer ,symbolischen“ Miete gesprochen.

Insbesondere miisse noch darauf hingewiesen werden, dass beim Almhaus insgesamt
Investitionen von rund 800.000,00 EURO geplant gewesen seien, und dass daher umso mehr
zwischen fremden Vertragspartnern eine detaillierte Vereinbarung tiber das Schicksal der
Investitionen (Ablose, Entschadigungsanspriiche) getroffen und eine genaue Berechnung der
Amortisation (auch in Hinblick auf den Kiindigungsverzicht) angestellt worden waéren.

Die Bf. stellte in der Folge Vorlageantrage. Das Finanzamt legte die Beschwerden dem
Bundesfinanzgericht vor. Im entsprechenden Vorlagebericht beantragte es, die Beschwerden
als unbegriindet abzuweisen.

Mit Vorhalt vom 15.4.2021 ersuchte das Gericht die Bf., die den Mietverhaltnissen
zugrundeliegenden Buchungsbelege vorzulegen. Weiters moge bekannt geben werden, wann
die gegenstandlichen Mietanbote der Bf. zugegangen, und ob diese in die Geschaftsbicher der
Bf. aufgenommen worden seien. Seien die gegenstandlichen Mieterinvestitionen von
Vermieterseite genehmigt worden? Wie sei der aktuelle Stand der Nutzung des Personalhauses
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und des Almhauses? Wie sei der Stand der UmbaumaRnahmen beim Almhaus? Seien schon
Gaste beherbergt worden? Habe es auch eine Privatnutzung gegeben?

In Beantwortung dieses Vorhaltes brachte die Bf. mit Schriftsatz vom 11.5.2021 vor, dass Herr
**VornameX** **NachnameA** auch heute noch die Liegenschaft StraBePersonalhaus an die
Bf. vermiete. Da diese Vermietung glinstiger sei als die in der Vergangenheit praktizierte
Anmietung von Personalzimmern bei fremden Vermietern, liege ein Vermogensvorteil auf
Seiten der Bf. klar auf der Hand. Herr **VornameX** **NachnameA** sei 100%-Gesellschafter
und alleiniger Geschaftsfihrer der Bf.. Auf Grund der privatrechtlichen Thematik des
sogenannten Insichgeschaftes und des klar gegebenen Vorteils fiir die Bf. sei den formalen
Kriterien keine wesentliche Bedeutung beigemessen und der wahre wirtschaftliche Gehalt des
Sachverhaltes als malRgebend betrachtet worden. Bei den Mietanboten handle es sich um eine
Dokumentation des gegebenen Sachverhaltes. Die Mieterinvestitionen seien schliissig
genehmigt worden. Die Liegenschaft StrallePersonalhaus werde wie bisher als Parkplatz, fiir
Personalunterkiinfte und der Keller als Lager genutzt. Der Mietvertrag sei nach wie vor
aufrecht. Wichtige Investitionen seien aufgeschoben worden, weil der Ausgang des
Rechtsmittelverfahrens abgewartet werde. Das Almhaus sei auf Grund der Feststellungen der
Abgabenbehorde an die Bf. verkauft worden und werde von Gasten genutzt.

Dieser Vorhaltsbeantwortung angeschlossen ist eine Rechnung des Herrn **VornameX**
**NachnameA** gerichtet an die Bf. vom 20.12.2011, mit der der Bf. eine Miete fiir das
Mitarbeiterhaus flr den Zeitraum von Mai bis Dezember 2011 von 16.666,67 EURO
vorgeschrieben werde.

Mit Vorhalt vom 4.10.2021 brachte das Gericht dem Finanzamt folgende Uberlegungen und

Berechnungen zur Kenntnis:

Nach den vorgelegten Ausziigen des Mietenspiegels ergeben sich fiir Mietwohnungen im Bezirk
Spittal/Drau fiir die Jahre 2013/2014 folgende Nettomieten pro m2 ab 60 m?: Mittlerer
Wohnwert: 5,3/5,1, guter Wohnwert: 6,4/6,3, sehr guter Wohnwert: 8,3/7,9.

Bei einem Ansatz von 6,00 EURO/m2 wiirde sich fiir 500 m? und auf das Jahr gerechnet eine
fremdiibliche Miete fiir das Personalhaus von 36.000,00 ergeben. Zieht man davon die
Investitions-Afa von rund 15.000,00 ab, dann wiirde sich fiir das Gebdude (ohne Parkplatz) eine
Nettojahresmiete von 21.000,00 EURO ergeben. Das wdre genau die vereinbarte und bezahlte
Miete fiir die Liegenschaft ohne Parkplatz. Auf Grund der sehr guten Lage am See und der
Sanierung kénnte man einen Ansatz von 6,00 EURQO fiir nicht zu gering sehen.
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Demnach kénnte die gegenstiindliche Miete fiir das Personalhaus als fremdiiblich gesehen
werden.

In Beantwortung dieses Vorhaltes fihrte das Finanzamt in seiner Eingabe vom 4.10.2021 im
Wesentlichen aus, dass die im Mietenspiegel abgebildeten Durchschnittspreise nicht ohne
Korrekturen (Anpassung Mietenpreisspiegel 2013/2014 auf 2011, Mietwohnungen versus
Personalzimmer in einem Gebaude) heranzuziehen seien, da sich im dem Gebaude
Personalhaus nicht Mietwohnungen befdanden, sondern lediglich Personalzimmer (14 Stick) fur
Zwecke der Personalunterbringung geschaffen worden seien. Vor der Instandsetzung des
Gebdudes im Jahr 2011 sei das Gebaude bis 15 Jahre vor dem Erwerb als Friihstiickspension
und privat genutzt. Deshalb kénne nicht der Wohnwert fiir Mietwohnungen herangezogen
werden. Bei einem Investitionsvolumen von € 180.000,- (fir Gebdude auflen und innen und
AuBenanlagen) sei davon auszugehen, dass eine zweckmaRige Ausstattung fir
Personalunterkiinfte (Zimmer) geschafften wurde.

Lt. den Grundinformationsdaten des Finanzamtes scheine das Grundsttick als gemischt
genutztes Grundstlick auf, dass wie folgt genutzt werde (Feststellung 2013): Flache fir
Wohnzwecke: 126 m? und Flache fur gewerblich genutzte Zwecke: 226 m?; es ist davon
auszugehen, dass jedes GeschoR (EG und 1. OG) eine Flache von jeweils ca. 175 m? aufweist
und auf den Keller die restlichen m? entfallen. Somit kénne man fir die 350 m?
Wohnnutzflache (14 Personalzimmer inkl. Allgemeinflachen) mit einem Wert von ca. €5,-
rechnen, was einen Mietzins von ca. € 21.000,- ergebe. Der restliche Betrag von € 4.000,-
wirde die Kellernutzung und die AuBenanlagen abdecken.

Die Berechnung fiir eine Gesamtflache von 500 m? (inkl. aller Nebenflachen und dem Keller)
mit einem Mietzins fiir Mietwohnungen ergebe hier kein schllssiges Ergebnis. In der Regel sei
die Vermietung eines gesamten Gebaudes auch nicht zu dem Preis moglich, den die

Vermietung einzelner Wohnungen in einem Gebdude im Gesamten erbringen kdnne.

Diese Berechnung kdnne aber auch nur dann zur Anwendung kommen, wenn es sich um ein
benutzbares Gebdude handelt und nicht um ein vernachlassigtes Gebaude mit
Fremdenzimmern und einer Privatwohnung, weshalb davon auszugehen sei, dass die Bf. als
Mieterin des Gebaudes bei Abschluss der Mietvereinbarung von einem beniitzbaren Gebaude
ausgegangen ist (kein fremder Mieter wiirde ein desolates Gebdude mieten, dass er zur
Deckung seines Bedarfes nicht nutzen kann und nicht absehbar ist, wie hoch die noch
anfallenden und von ihm zu tragenden Kosten fir eine Instandsetzung sein werden bzw. ob er
im Falle der Auflésung einen Ersatzanspruch haben werde).

Da das Mietanbot Uber die Investitionen rein gar nichts aussage, der Mietgegenstand lediglich
die Liegenschaft benenne und auch keinerlei Vereinbarungen Uber die Investitionen getroffen
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worden seien, sei die gesamte Abwicklung auf erster Stufe als nicht der Angehdrigenjudikatur
entsprechend eingestuft.

Die Riickrechnung des Mietzinses nach den verfiigbaren Flachen habe lediglich der
Bestatigung, dass die Mieterin ein saniertes Gebadude fiir ihren Bedarf der
Mitarbeiterunterkiinfte gemietet habe, gedient und kénne nur schatzungsweise erfolgen.

Die Rekonstruktion der Miethéhe allein (und der im Nachhinein unternommene Versuch einer
rechnerischen Ermittlung, fir die konkrete Vergleichspreise nicht zur Verfligung stehen) konne
mangels konkreter Vereinbarungen zum Mietzins, dem Gebdaudezustand und den Investitionen
nicht ausschlaggebend fiir die Feststellung sein, dass keine verdeckte Ausschiittung vorliegt.

Am 6.10.2021 fand die beantragte miindliche Senatsverhandlung statt. Dabei gaben die
Verhandlungsparteien noch Folgendes zu Protokoll:

Der steuerliche Vertreter bringt vor wie bisher und ergdnzt: Herr **NachnameA** jst ein sehr
tiichtiger Unternehmer. Wie schon dargestellt, hat das Unternehmen eine sehr hohe
Eigenkapitalquote. Er kénnte 3 Mio. steuerfrei aus der GmbH herausnehmen, warum sollte er
also es auf eine verdeckte Ausschiittung ankommen lassen, wenn er ganz offiziell 3 Mio.
steuerfrei aus der GmbH herausnehmen kann. Herr **NachnameA** hat sich an mich
gewendet und gesagt, dass er irgendwann einmal seinen Betrieb an seine Nachfolger
libergeben méchte und zwar ohne Verpflichtungen. Sein Gedanke war es, die fraglichen
Grundstiicke nicht an die GmbH zu verkaufen, sondern zu vermieten. Ich habe diesen Gedanken
flir sehr gut gehalten, weil sich dadurch eine zusdtzliche Altersvorsorge fiir Herrn
**NachnameA** ergeben hdtte. Ich bin mit dem spdteren Verkauf des Almhauses als
Steuerberater eigentlich immer noch nicht einverstanden, weil der Gedanke der Altersvorsorge
flir mich gut und richtig war.

Die Formvoraussetzungen sind zweitrangig. Es stellt sich im Wesentlichen die Frage, wurde die
GmbH belastet und der GGF bereichert. Betreffend Personalhaus: Es mussten 18 Mitarbeiter
untergebracht werden und zwar méglichst gut, um (iberhaupt Personal zu bekommen. Die
4.000,00 Euro fiir die Parkplatzvermietung waren eigentlich zu nieder angesetzt, diese Miete
stammt aus dem Jahr 2007 und miisste eigentlich valorisiert werden. Fiir die Mitarbeiter wéren
jedenfalls Kosten angefallen. Die friihere Unterbringung verursachte Kosten von 16 Euro pro
Person und Nacht. Dabei war nicht immer klar, ob Zimmer verfiigbar sind. Auch war Herr
**NachnameA** gegeniiber den Zimmervermietern in einer schlechten Verhandlungsposition,
wenn er diese Zimmer kurzfristig benétigte. In Summe ergeben sich Kosten fiir eine
Mitarbeiterunterbringung aufSer Haus von rd. € 72.000,00 pro Jahr. Wenn man damit den
Aufwand der GmbH mit 34.000 Euro vergleicht, dann sieht man, dass die Unterbringung im
Mitarbeiterhaus erheblich giinstiger ist. Herr **NachnameA** konnte gar nicht anders als
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Zimmer fiir sein Personal anmieten. Es ist daher so, dass der GGF die Gesellschaft bereichert.
Das Mitarbeiterhaus ist in bester Seelage und liegt auch direkt beim Hotel, was ein erheblicher
Vorteil ist. Die Mitarbeiter kbnnen zwischendurch immer wieder in die Zimmer gehen und
besetzen keine Rdume im Hotel. Zum Zeitpunkt der Bp wurde die Mieterinvestition bereits 5
Jahre von der Bf. genutzt. Wie kann man dann auf die Idee kommen, dass die Mieterinvestition
dem GGF bereits 2011 zugeflossen ist. Der Verkauf des Almhauses erfolgte aufgrund der Bp.
Das FA bewirkt daher privatrechtliche Verfiigungen, was unzuléssig erscheint. Aus dem
Umstand, dass der GGF Mittel in der GmbH beldsst (3 Mio.), ldsst sich ableiten, dass er
subjektiv nicht den Willen hatte das Unternehmen zu belasten. Es liegt daher auch keine
Bereicherungsabsicht vor. Das FA spricht davon, dass die Miete zu hoch sei, sagt aber nicht was
die richtige Miete wiire. Wenn man mit dem FA von einer verdeckten Ausschiittung ausgeht,
dann miisste der GGF diese aber wieder eingelegt haben, weil die GmbH ja die
Mieterinvestition ja tatsdchlich nutzt. Generell kann man sagen, dass Mieterinvestitionen (iblich
sind. Durch den Verkauf des Almhauses hat uns bereits die Realitdit eingeholt. Die Géiste
nehmen das Almhaus sehr gut an. Dass man den Vorsteuerabzug aus den Mieterinvestitionen
streicht, ist jedenfalls falsch, weil man sich im Unternehmensbereich befindet.

Amtsvertreterin bringt vor wie bisher und ergdnzt: Es mag ja sein, dass die Mieterinvestition
und die Miete fiir das Personalhaus fremdiiblich erscheint. Im gegenstdindlichen Fall ist aber die
Angehdrigenjudikatur anzuwenden. Formvorschriften sind nicht zweitrangig. Im
gegenstdndlichen Fall mangelt es an der Publizitit und der Fremdiiblichkeit. Es ist unbestritten,
dass Herr **NachnameA** ein ausgezeichneter Unternehmer ist, trotzdem kann es eine
verdeckte Gewinnausschlittung geben. Was sich spdter ergeben hat, ist flir den
gegenstdndlichen Fall nicht mafSgeblich. Es sind nur die Verhdltnisse des Priifungszeitraumes
mafSgeblich. Das Mietanbot enthdlt nicht alle notwendigen Regelungen fiir eine Ubernahme der
Mieterinvestitionen durch die GmbH. Ohne ausreichende Rechtsgrundlage ist die Ubernahme so
hoher Mieterinvestitionen nicht fremdiiblich. Es liegen auch nicht typische Mieterinvestitionen
vor, weil diese von der Art her nicht riicknehmbar sind. Einen Vorteilsausgleich hat die Bf. selbst
verneint. Es stellt sich die Frage, hat die GmbH Anspriiche auf diese Mieterinvestition und bleibt
diese bei ihr. Diese Frage ist zu verneinen. Wir wissen auch nicht was die angemessene Miete
wdre. Wir haben aber auch nur die Mieterinvestition beurteilt. Es soll nicht bestritten werden,
dass die Mieterinvestition von der GmbH genutzt wurde. Das FA hat nie gesagt, dass Herr
**NachnameA** das Almhaus verkaufen soll. Jedenfalls ist die verdeckte Gewinnausschiittung
der Vorjahre mit dem Verkauf nicht sanierbar. Die Bereicherung des GGF ist im Zeitpunkt des
Zuflusses der Mieterinvestition zu sehen. Die Investition wdchst dem Eigentiimer im Zeitpunkt
der Investition zu. Die spdtere Abnutzung des Vorteils ist hier gleichgiiltig. Es ist auch von einer
Verpflichtung zur Durchfiihrung der Mieterinvestition auszugehen, weil ein fiir die vereinbarten
Zwecke nicht nutzbares Gebdude vermietet wurde und sich daraus eine Verpflichtung zur
Sanierung ergibt.
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Herr [Alleingesellschafter]: Aufgrund der Anspriiche des Personals wdre eine Nutzung des
Mitarbeiterhauses im Zeitpunkt des Kaufes also ohne Mieterinvestition nicht denkbar gewesen.
Mit dem Kauf dieser Liegenschaft wurde generell ein Vorteil fiir das Hotel geschaffen, so konnte
z.B. auch das Entree des Hotels verbessert werden. Das Personalhaus besteht aus EG und OG
mit jeweils 250m?, Keller ist extra. Es gibt fiir alle Mitarbeiter zugéngliche RGume und zwar
Kiiche, Esszimmer, Wohnzimmer, Gang und Lager. Im Keller ist z.B. eine Waschkiiche. Die
Personalzimmer sind etwa 16m? grofs mit Balkon, haben einen schénen Holzboden und ein
Waschbecken. Die Zimmer haben teilweise Seeblick. Fiir alle Zimmer gibt es zusammen vier
W(Cs und drei Duschen. Die Zimmer sind Einbett oder Zweibett, werden aber nur einzeln belegt.

Steuerlicher Vertreter: Die Nutzflichenannahme der Behérde It. E-Mail 4.10.2021 ist falsch.
Amtsvertreterin: Dann habe ich mich wohl geirrt.
Das Finanzamt beantragt Entscheidung wie BVE.

Der steuerliche Vertreter beantragt die Stattgabe der Beschwerden. Es ist zu keiner
Bereicherung des GGF gekommen und damit ist eine verdeckte Gewinnausschiittung
denkunméglich, selbst wenn Formalvorschriften nicht eingehalten worden sein sollten.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

Nach § 8 Abs. 2 KStG 1988 ist es fiir die Ermittlung des Einkommens ohne Bedeutung, ob das
Einkommen im Wege offener oder verdeckter Ausschittungen verteilt oder entnommen oder
in anderer Weise verwendet wird.

Als verdeckte Ausschiittungen gelten alle aulBerhalb der gesellschaftsrechtlichen
Gewinnverteilung liegenden Zuwendungen einer Korperschaft an Anteilsinhaber, die ihre
Wourzel in der Anteilsinhaberschaft haben. Entscheidendes Merkmal einer verdeckten
Ausschiittung ist die Zuwendung von in ihrer duReren Erscheinung nach nicht unmittelbar als
Einkommensverwendung erkennbaren und ihrer Ursache nach in den gesellschaftsrechtlichen
Beziehungen liegenden Vermogensvorteilen (vgl. Kirchmayr in Achatz/Kirchmayr, KStG, § 8, Rz
161 und die dort zitierte Rechtsprechung).

Eine verdeckte Ausschiittung ist bei Vorliegen eines steuerlich anzuerkennenden
Vorteilsausgleichs ausgeschlossen. Ein Vorteilsausgleich liegt vor, wenn dem Vermdgensvorteil,
den eine Korperschaft ihrem Anteilsinhaber einrdumt, ein vom Anteilsinhaber der Kérperschaft
gewadhrter Vorteil kompensatorisch gegenlibersteht. Es muss eine ausdrickliche (eindeutige)
wechselseitige Vereinbarung lber den Vorteilsausgleich gegeben sein, die bereits im Zeitpunkt
der Vorteilsgewahrung vorliegt. Wenn ein von vornherein bestehender innerer Zusammenhang
von Leistung und Gegenleistung offenkundig ist, dann kann aber auch ohne ausdrtickliche
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schriftliche Vereinbarung ein Vorteilsausgleich bejaht werden. Wenn Leistung und
Gegenleistung aus einem Vertrag stammen, ist grundsatzlich ein Ausgleich ohne ausdriickliche
Ausgleichsvereinbarung moglich (vgl. Kirchmayr, a.a.0. Rz 206 ff und die dort zitierte Lehre und
Rechtsprechung).

Die gesellschaftsrechtliche Veranlassung wird anhand eines Fremdvergleiches ermittelt. Dabei
werden die Kriterien fir die Anerkennung von Vertragen zwischen nahen Angehdrigen
herangezogen. Nach diesen Mal3staben muss eine Vereinbarung nach auflen ausreichend zum
Ausdruck kommen, einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel ausschlieBenden Inhalt haben
und zwischen Fremden unter den gleichen Bedingungen abgeschlossen werden (vgl. Kirchmayr
a.a.0. Rz 277 und die dort zitierte Rechtsprechung). Die Frage des Fremdvergleiches ist eine
Sachverhalts- und damit Beweisfrage. Die Finanzbehoérden tragen dabei grundsatzlich die
Nachweispflicht, dass eine Gestaltung unangemessen ist. Ist eine Gestaltung objektiv
unangemessen, kann der Steuerpflichtige durch den Nachweis subjektiver Komponenten die
objektive Unangemessenheit widerlegen. Da der Fremdvergleich primar auf Sachverhaltsebene
zu losen ist, ist auf eine einzelfallbezogene Betrachtungsweise abzustellen (vgl. Kirchmayr
a.a.0. Rz 279 und die dort zitierte Rechtsprechung). Formalmangel berechtigen nicht dazu,
automatisch von einem gesellschaftsrechtlich veranlassten Vorgang auszugehen, sie
begriinden aber die Vermutung eines gesellschaftsrechtlich veranlassten Vorganges und
flihren zu einer Beweislastumkehr (vgl. Kirchmayr a.a.0. Rz 287f).

Eine verdeckte Ausschiittung erfordert liberdies eine ausdriicklich auf Vorteilsgewdhrung
gerichtete Willensentscheidung — das Wissen und Wollen — der Kérperschaft, wobei sich die
Absicht der Vorteilsgewahrung auch schliissig aus den Umstanden des Einzelfalls ergeben kann
(Kirchmayr a.a.0. Rz 308 und die dort zitierte Rechtsprechung und Verwaltungspraxis).

Die Kernfrage in den gegenstandlichen Beschwerdesachen ist, ob Herrn **VornameX**
**NachnameA** als Alleingesellschafter der Bf. durch die Investitionen der Bf. in die von ihr
unstrittig genutzten und im Eigentum des Herrn **VornameX** **NachnameA** befindlichen
Liegenschaften Personalhaus und Almhaus sowie durch die Vermietung des Almhauses an die
Bf. zu einem Jahresmietzins von 1.000,00 EURO pro Jahr im Streitzeitraum ein
Vermogensvorteil zugekommen ist, der seine Wurzeln in der gesellschaftsrechtlichen
Beziehung hat, und gegebenenfalls, ob das Wissen und der Wille bestanden, einen solchen

Vorteil zuzuwenden.

Unbestritten ist, dass die Mieterinvestitionen von der Bf. wirtschaftlich getragen und genutzt
wurden.

Nach Ansicht des Gerichtes steht einer Versteuerung der Mieterinvestitionen als verdeckte
Ausschittungen im Streitzeitraum bereits im Wege, dass die Bf. zur Vornahme dieser
Investitionen nicht vertraglich verpflichtet, sondern nur berechtigt war. Bei Mieterinvestitionen
flieBen die Investitionswerte dem Vermieter namlich erst mit Beendigung des
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Mietverhaltnisses zu, wenn der Mieter zur Investition nur berechtigt ist. Bei einer vertraglichen
Verpflichtung des Mieters zur Investition sollen dagegen die Einnahmen mit der Durchfiihrung
der Investition zuflieRen. Ist die Verpflichtung des Mieters nicht erwiesen, kommt eine
Versteuerung bei Vornahme der Investition nicht in Betracht (vgl. Jakom/Laudacher, EStG,
2021, § 28 Rz 56). Dieser Grundsatz hat auch fiir verdeckte Ausschiittungen Geltung, zumal es
auch dabei um die Frage einer Bereicherung beim Gesellschafter bzw. Vermieter geht.

Der Aktenlage lasst sich eine derartige Verpflichtung nicht entnehmen. Das Finanzamt steht
diesbezlglich auf dem Standpunkt, dass es keine Regelungen zwischen der Bf. und ihrem
Alleingesellschafter gebe, ob nun eine Berechtigung oder Verpflichtung zur Vornahme der
Investitionen fur die Bf. bestanden habe (was zu beanstanden sei). Es sei aber anzunehmen,
dass die Bf. eine Verpflichtung zur Durchfiihrung der Mieterinvestitionen gehabt habe. Denn
die Bf. habe die Mieterinvestitionen tatigen missen, um die Vermietungsleistung zu erhalten,
und damit die geplante Nutzung tiberhaupt erfolgen habe kdnnen. Demzufolge seien die
Mieterinvestitionen beim Vermieter als Einnahme zu erfassen.

Dieser Argumentation des Finanzamtes ist aber entgegenzuhalten, dass es bei der Frage des
Zuflusses eines allfalligen Vorteiles aus der Vornahme einer Mieterinvestition nur auf eine
vertragliche Verpflichtung ankommt und nicht auf eine faktische Notwendigkeit der
Investitionen. Wenn keine Regelung getroffen wurde, ob eine Berechtigung oder Verpflichtung
zur Vornahme der Investitionen besteht, dann kann eben eine vertragliche Verpflichtung nicht
bestanden haben, sondern ist von einer Berechtigung auszugehen.

Aktenkundig ist, dass die Mietverhaltnisse wahrend des Streitzeitraumes aufrecht waren und
es nicht zu einer Beendigung kam. Demzufolge kann im Streitzeitraum auch nicht von einer
verdeckten Ausschiittung ausgegangen werden.

Aber auch wenn man mit dem Finanzamt von einer Verpflichtung zur Vornahme der
Mieterinvestitionen ausgehen wollte, konnte nach Ansicht des Gerichtes in diesen
Investitionen betreffend das Personalhaus und das Almhaus keine verdeckten Ausschiittungen
gesehen werden.

Zum Personalhaus:

Das Finanzamt geht davon aus, dass beziglich des Personalhauses zwischen der Beschwerde
fihrenden Gesellschaft und ihrem Gesellschafter durch Zahlung der ersten Miete ein
Mietvertrag mit dem Inhalt des Mietanbotes zustande kam. Das Finanzamt bemangelt aber,
dass die Vereinbarung beziiglich der Mieterinvestitionen vor dem Hintergrund der
Angehorigenjudikatur fremduniblich und nicht ausreichend klar und eindeutig seien. Das
Mietanbot enthalte nicht alle notwendigen Regelungen fiir eine Ubernahme der
Mieterinvestitionen durch die Bf.. So sei auch liber die Moglichkeit von Seiten der Mieterin im
Falle einer vorzeitigen Vertragsauflosung Ersatzanspriiche geltend machen zu kénnen, nicht
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abgesprochen worden. Ein fremder Mieter wiirde unter denselben Bedingungen die hohen
Mieterinvestitionen nicht tatigen, ohne eine entsprechende Absicherung bei Auflosung des
Mietverhaltnisses zu haben.

Betreffend die Investitionen enthalt das vorliegende Mietanbot folgende Regelungen:

V. Pflichten des Mieters

Der Mieter verpflichtet sich wéhrend der gesamten Dauer des Mietvertrages den
Mietgegenstand in einwandfreiem Zustand zu erhalten.

Sdmtliche Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen (Investitionen)
des Mieters am Mietgegenstand miissen vom Vermieter genehmigt werden und gehen am
Ende des Mietvertrages entschddigungslos in das Eigentum des Vermieters (iber.

Im Punkt Il. des Anbotes betreffend die Mietdauer ist im dritten Absatz ein Kiindigungsverzicht
des Vermieters wie folgt festgelegt:

Der Vermieter verzichtet bei vertragsgemdfSiem Verhalten des Mieters auf die Dauer von 10
Jahren auf das Recht der Kiindigung, sodass in diesem Sinne der erste mégliche
Kiindigungstermin der 31.12.2020 ist.

Nach Ansicht des Gerichtes ist die Mieterin durch den Kiindigungsverzicht des Vermieters auf
10 Jahre (der Abnutzungsdauer der Investitionen) soweit abgesichert, dass mit einem
entschidigungslosen Ubergang werthaltiger Investitionen und damit einem Verlust der
Mieterin und einer Bereicherung des Vermieters fiir den Zeitpunkt der Beendigung des
Mietverhaltnisses nach 10 Jahren nicht zu rechnen war. Auch wenn mit diesem vereinbarten
Kindigungsverzicht das Recht auf eine auBerordentliche Kiindigung nicht ausgeschlossen
worden sein sollte, so ist die Wahrscheinlichkeit einer auBerordentlichen Kiindigung durch den
Vermieter als gering einzustufen, zumal die meisten auBerordentlichen Kiindigungsgriinde
(siehe die Aufzahlung in § 30 Abs. 2 MRG) auf ein Verhalten (z.B. Vertragsverletzungen) des
Mieters zurlickgehen und die Bf. an einer vorzeitigen Klindigung aber infolge ihrer
Investitionen kein Interesse haben kann und daher trachten wird, solche Fehler zu vermeiden.
Angesichts der unbestritten guten Bonitat der Bf. (Eigenkapitalquote von mehr als 50%) war es
auch wenig wahrscheinlich, dass der auRerordentliche Kiindigungsgrund des § 30 Abs. 27 1
MRG (Nichtbezahlen der Miete von 25.000,00 EURO pro Jahr) durch wirtschaftliche
Schwierigkeiten der Bf. hatte ausgel6st werden konnen. Der (nicht auf ein Verhalten der
Mieterin zuriickgehende) Kiindigungsgrund des Eigenbedarfes des Vermieters (§ 30 Abs. 2Z 8 —
11 MRG) wird von der Rechtsprechung so ausgelegt, dass er praktisch kaum je schlagend wird
(vgl. Riss/Fidler in Rainer, Miet- und WohnR Kap. 4.3.2.10 (Stand 1.5.2015, rdb.at). Tatsachlich
ist zwischenzeitig die Kiindigungsverzichtsdauer und Nutzungsdauer abgelaufen und das
Mietverhaltnis weiter aufrecht. Auch zwischen Fremden ware unter den gegebenen
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Umstdnden eine Mieterinvestitionsvereinbarung wie die gegenstandliche kombiniert mit
einem Kiindigungsverzicht auf die Nutzungsdauer der Investition denkbar.

Beurteilt man das Mietverhaltnis betreffend das Personalhaus nach den Mietrechtsgesetzen,
dann ergibt sich, dass in den Geltungsbereich des MRG fallende Geschaftsraumlichkeiten
einem besonderen Kiindigungsschutz unterliegen, der dem vertraglich festgelegten
Kindigungsverzicht vergleichbar ist. In diesem Fall ware also die Mieterin mit ihren
Mieterinvestitionen wiederum geschiitzt und daher bei der gegebenen Interessenslage der
Mieterin ein entschidigungsloser Ubergang noch werthaltiger Investitionen an den Vermieter
sehr unwahrscheinlich. Im Geltungsbereich des ABGB wiederum stiinde der Mieterin zufolge
§ 1097 ABGB ein Ersatz fiir die Investitionen (in Hohe des Zeitwertes) bei Beendigung des
Mietverhaltnisses zu, was eine Bereicherung des Vermieters durch die dann in seinem
Eigentum verbleibenden Mieterinvestitionen ausschlieBt. Vereinbarungen auf Basis der
Gesetze mussen immer als fremdiiblich gesehen werden.

Das Gericht ist daher der Auffassung, dass sowohl auf Basis der aktenkundigen
Mietvereinbarung als auch auf Basis der mietrechtlichen Vorschriften ein Vorteil aus den
Mieterinvestitionen betreffend das Personalhaus auf Seiten des Vermieters im Streitzeitraum
nicht zu erblicken ist, was der Annahme einer verdeckten Ausschiittung entgegensteht.

Auch vermag das Gericht eine subjektive Absicht auf Zuwendung eines Vorteiles an den
Alleingesellschafter nicht zu bejahen. Das Finanzamt fuhrt diesbezlglich an, dass der
Alleingesellschafter von den Mieterinvestitionen Kenntnis gehabt habe. Zudem spreche fir
eine Vorteilsabsicht der erklarte Wille des Alleingesellschafters, sich durch die Vermietung eine
Altersvorsorge zu verschaffen. Weder die Kenntnis des Vermieters von den Investitionen noch
der Plan einer Altersvorsorge vermogen eine Bereicherungsabsicht hinsichtlich der
Mieterinvestitionen auf Seiten der Vermieterin eindeutig zu belegen. Gegen eine
Bereicherungsabsicht durch die Mieterinvestitionen spricht hingegen der von der Bf. bzw.
ihrem Gesellschafter aufgezeigte Umstand, dass der Gesellschafter die Moglichkeit gehabt
hatte und habe, aus der Gesellschaft 3 Mio. EURO steuerfrei zu entnehmen, und es daher einer
verdeckten Zuwendung nicht bedurft hatte, um den Gesellschafter zu bereichern.

Die laufende Miete von 25.000,00 EURO pro Jahr fiir das Personalhaus inklusive Parkplatz
(4.000,00 EURO) wurde vom Finanzamt anerkannt und sieht das Gericht keine Veranlassung
davon abzuweichen. Die laufende Miete fir das Personalhaus alleine von 21.000,00 EURO und
die Afa der Mieterinvestitionen von rund 15.000,00 EURO ergibt nun einen Gesamtaufwand
der Bf. von rund 36.000,00 EURO fiir die Nutzung des Personalhauses im Zustand der
Sanierung. Diesem Aufwand stellt die Bf. die in den Jahren davor angefallenen Kosten der
Unterbringung des Personales in angemieteten Fremdenzimmern in der Umgebung gegentiber.
Diese Aufwendungen hatten 16,00 EURO pro Person und Nacht betragen, was sich auf ca.
72.000,00 EURO pro Jahr summiert habe. Demnach hat sich der Aufwand fiir die
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Personalunterbringung durch die Anmietung und die Sanierung des Personalhauses fir die Bf.
halbiert. Weiters flhrt die Bf. ins Treffen, dass es durch die Anmietung der Liegenschaft auch
zu positiven Nebeneffekten gekommen sei, weil das Personal nun am Betriebsgelande habe
untergebracht werden kdnnen und der Eingangsbereich des Hotels besser ausgestaltet habe
werden kdnnen. Dem Finanzamt ist zwar grundsatzlich darin Recht zu geben, dass die
Anmietung eines gesamten Gebdudes und die Anmietung einzelner Zimmer von der Miethdhe
her nicht vergleichbar sind, doch zeigt die Argumentation der Bf. zumindest, dass der
Anmietung des Personalhauses mit der Ubernahme von Mieterinvestitionen durch die Bf.
wirtschaftliche und betriebliche Uberlegungen zu Grunde liegen, was als Indiz gegen eine
Zuwendungsabsicht der Bf. an ihren Alleingesellschafter gewertet werden kann.

SchlieBlich fiihrt die Bf. auch an, dass sich die Liegenschaft mit dem Personalhaus in bester
Seelage befinde, und fur derartige Liegenschaften Mietpreise von 10,00 EURO pro m? gezahlt
wirden. Diese Ausflihrungen sind grundsatzlich nicht von der Hand zu weisen und konnte im
Verfahren kein anderer Vergleichs-Mietzins ermittelt werden. Bei einer nunmehr
unbestrittenen Nutzflache von 500 m? (ohne Keller) wiirde sich schon bei einem Mietzins von
6,00 EURO pro m? eine Miete in Hohe der fir das Personalhaus gezahlten Miete inklusive der
Afa der Mieterinvestitionen von zusammen 36.000,00 EURO ergeben. Nachvollziehbar ist auch,
dass die Lage des Grundstiickes in unmittelbarer Ndhe zum Hotel fiir die Bf. einen besonderen
Wert darstellen musste, was sich auch zwischen Fremden in der Miethdhe niederschlagen
wirde. Auch diese Betrachtung spricht gegen eine Absicht der Bf. dem Alleingesellschafter
einen Vorteil zu verschaffen.

Das Finanzamt flihrt weiters an, dass die Bf. ein Vorkaufsrecht auf den Erwerb des
Personalhauses gehabt und darauf zugunsten des Alleingesellschafters entschadigungslos
verzichtet habe. Diesen Umstand wertete das Finanzamt als ein Indiz daftir, dass die Bf. und ihr
Alleingesellschafter grundsatzlich auf fremdibliche Bedingungen nicht Bedacht genommen
hatten. Nach Ansicht des Gerichtes kann im abldsefreien Nichtaustiben des Vorkaufsrechtes
aber noch nicht zwingend eine Fremduniiblichkeit gesehen werden. Durch das Vorkaufsrecht
war die Bf. in der Lage, sich zu lberlegen, ob sie die Liegenschaft selber erwerben oder eben
von ihrem (kaufwilligen) Alleingesellschafter mieten solle. Eine derartige Entscheidung
zwischen Kauf und Miete eines Wirtschaftsgutes hdangt von verschiedenen wirtschaftlichen
Faktoren (Finanzierung, Liquiditat etc.) ab und hatte eine Entscheidung zugunsten einer Miete
auch von einem fremden Vorkaufsberechtigten getroffen werden kénnen. Dass bei dieser
Grundsatzentscheidung eine Abldse des Vorkaufsrechtes in den Hintergrund tritt, ware auch
zwischen Fremden denkbar.

Zum Almhaus:

Auch in diesem Fall geht das Finanzamt davon aus, dass bezliglich des Almhauses zwischen der
Beschwerde flihrenden Gesellschaft und ihrem Gesellschafter durch Zahlung der ersten Miete
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ein Mietvertrag mit dem Inhalt des Mietanbotes zustande kam. Das Finanzamt bemangelt
aber, dass die Vereinbarung bezlglich der Mieterinvestitionen vor dem Hintergrund der
Angehorigenjudikatur fremduniblich und nicht ausreichend klar und eindeutig seien. Das
Mietanbot enthalte nicht alle notwendigen Regelungen fiir eine Ubernahme der
Mieterinvestitionen durch die Bf.. So sei auch liber die Moglichkeit von Seiten der Mieterin im
Falle einer vorzeitigen Vertragsauflosung Ersatzanspriiche geltend machen zu kénnen, nicht
abgesprochen worden. Ein fremder Mieter wiirde unter denselben Bedingungen die hohen
Mieterinvestitionen nicht tatigen, ohne eine entsprechende Absicherung bei Auflésung des
Mietverhaltnisses zu haben.

Betreffend die Investitionen enthalt das vorliegende Mietanbot folgende Regelungen:

V. Pflichten des Mieters

Der Mieter verpflichtet sich wéhrend der gesamten Dauer des Mietvertrages den
Mietgegenstand in einwandfreiem Zustand zu erhalten.

Sdmtliche Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen (Investitionen)
des Mieters am Mietgegenstand miissen vom Vermieter genehmigt werden und gehen am
Ende des Mietvertrages entschddigungslos in das Eigentum des Vermieters (iber.

Im Punkt Il. des Anbotes betreffend die Mietdauer ist im dritten Absatz ein Kiindigungsverzicht
des Vermieters wie folgt festgelegt:

Der Vermieter verzichtet bei vertragsgemdfSem Verhalten des Mieters auf die Dauer von 33
Jahren auf das Recht der Kiindigung, sodass in diesem Sinne der erste mégliche
Kiindigungstermin der 31.12.2046 ist.

Wie schon zum Personalhaus ausgefiihrt, ist die Mieterin durch den Kiindigungsverzicht des
Vermieters hier auf 33 Jahre (der Nutzungsdauer der Investitionen) soweit abgesichert, dass
mit einem entschidigungslosen Ubergang werthaltiger Investitionen und damit einem Verlust
der Mieterin und einer Bereicherung des Vermieters fiir den Zeitpunkt der Beendigung des
Mietverhaltnisses nach 33 Jahren nicht zu rechnen war. Auch wenn mit diesem vereinbarten
Kindigungsverzicht das Recht auf eine auBerordentliche Kiindigung nicht ausgeschlossen
worden sein sollte, so ist die Wahrscheinlichkeit einer auRerordentlichen Kiindigung durch den
Vermieter als gering einzustufen, zumal die meisten aulRerordentlichen Kiindigungsgriinde
(siehe die Aufzahlung in § 30 Abs. 2 MRG) auf einem Verhalten (z.B. Vertragsverletzungen) des
Mieters beruhen und die Bf. infolge ihrer Investitionen kein Interesse an einer vorzeitigen
Kindigung haben kann und daher trachten wird, solche Fehler zu vermeiden. Angesichts der
unbestritten guten Bonitat der Bf. (Eigenkapitalquote von mehr als 50%) war es auch wenig
wahrscheinlich, dass der auBerordentliche Kiindigungsgrund des § 30 Abs. 2 Z1 MRG
(Nichtbezahlen der Miete von 1.000,00 EURO pro Jahr) durch wirtschaftliche Schwierigkeiten
der Bf. hatte ausgelost werden kdnnen. Der (nicht auf ein Verhalten der Mieterin
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zurtickgehende) Kiindigungsgrund des Eigenbedarfes des Vermieters (§ 30 Abs. 2728 - 11
MRG) wird von der Rechtsprechung so ausgelegt, dass er praktisch kaum je schlagend wird (vgl.
Riss/Fidler in Rainer, Miet- und WohnR Kap. 4.3.2.10 (Stand 1.5.2015, rdb.at). Auch zwischen
Fremden ware unter den gegebenen Umstdanden eine Mieterinvestitionsvereinbarung wie die
gegenstandliche kombiniert mit einem Kiindigungsverzicht auf die Nutzungsdauer der
Investition denkbar.

Angemerkt sei noch, dass das Almhaus mittlerweile vom Alleingesellschafter an die Bf. verkauft
wurde.

Auch betreffend das Almhaus ergibt eine Beurteilung des Mietverhaltnisses nach den
Mietrechtsgesetzen, dass in den Geltungsbereich des MRG fallende Geschaftsraumlichkeiten
einem besonderen Kiindigungsschutz unterliegen, der dem vertraglich festgelegten
Kindigungsverzicht vergleichbar ist. In diesem Fall ware also die Mieterin mit ihren
Mieterinvestitionen wiederum geschiitzt und daher bei der gegebenen Interessenslage der
Mieterin ein entschidigungsloser Ubergang noch werthaltiger Investitionen an den Vermieter
nahezu ausgeschlossen. Im Geltungsbereich des ABGB wiederum stiinde der Mieterin zufolge
§ 1097 ABGB ein Ersatz fiir die Investitionen (in HOhe des Zeitwertes) bei Beendigung des
Mietverhaltnisses zu, was eine Bereicherung des Vermieters durch die dann in seinem
Eigentum verbleibenden Mieterinvestitionen ausschlieBt. Vereinbarungen auf Basis der
Gesetze mussen immer als fremduiblich gesehen werden.

Das Gericht ist daher der Auffassung, dass sowohl auf Basis der aktenkundigen
Mietvereinbarung als auch auf Basis der mietrechtlichen Vorschriften ein Vorteil aus den
Mieterinvestitionen betreffend das Almhaus auf Seiten des Vermieters nicht zu erblicken ist,
was der Annahme einer verdeckten Ausschiittung entgegensteht.

Auch in diesem Fall vermag das Gericht tiberdies eine subjektive Absicht auf Zuwendung eines
Vorteiles an den Alleingesellschafter nicht zu erkennen. Das Finanzamt fiihrt auch
diesbezlglich an, dass der Alleingesellschafter von den Mieterinvestitionen Kenntnis gehabt
habe. Zudem spreche fiir eine Vorteilsabsicht der erklarte Wille des Alleingesellschafters, sich
durch die Vermietung eine Altersvorsorge zu verschaffen. Weder die Kenntnis des Vermieters
von den Investitionen noch der Plan einer Altersvorsorge vermogen eine Bereicherungsabsicht
hinsichtlich der Mieterinvestitionen auf Seiten der Vermieterin eindeutig zu belegen. Vielmehr
spricht gegen eine Bereicherungsabsicht durch die Mieterinvestitionen auch in diesem Fall der
von der Bf. bzw. ihrem Gesellschafter aufgezeigte Umstand, dass der Gesellschafter die
Moglichkeit gehabt hatte, aus der Gesellschaft 3 Mio. EURO steuerfrei zu entnehmen, und es
daher einer verdeckten Zuwendung nicht bedurft hatte, um den Gesellschafter zu bereichern.

Anzumerken ist hinsichtlich der Mieterinvestitionen im Personalhaus und dem Almhaus noch
Folgendes: Sollte sich bei Beendigung des Mietverhaltnisses aus den Mieterinvestitionen
(allenfalls auch durch Bildung stiller Reserven) fiir den Vermieter und Eigentliimer der
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Liegenschaft ein Vorteil ergeben, dann kdnnte dieser bei den Einklinften aus Vermietung und
Verpachtung als Einnahmen angesetzt werden. Bis zu diesem Zeitpunkt erscheint es aber - wie
schon ausgefiihrt - im gegenstandlichen Fall auf Grund der unbestrittenen Kostentragung und
Nutzung der Mieterinvestitionen durch die Bf. ungerechtfertigt, eine Vorteilszuwendung
anzunehmen und aus dem Titel der verdeckten Ausschiittung oder als Einnahmen bei den
Einklinften aus Vermietung und Verpachtung zu erfassen.

In diesem Zusammenhang ist auch die Meinung der Bf., dass bei Vorliegen einer verdeckten
Ausschiittung an den Alleingesellschafter in Gestalt der Mieterinvestitionen diese wiederum
vom Alleingesellschafter in die Bf. eingelegt worden sein mussten, weil die Bf. die
Mieterinvestitionen ja genutzt habe, durchaus zutreffend. Zwar bekdame die Gesellschaft nur
die Nutzung der Mieterinvestitionen Jahr fir Jahr anteilig eingelegt, doch ergdbe sich auf Dauer
ein Ausgleich fiur die Ausschittung, der auf ein und demselben Rechtsverhaltnis beruhte.

Hinsichtlich des Almhauses sah das Finanzamt auch in der gezahlten Jahresmiete von 1.000,00
EURO eine verdeckte Ausschiittung. Die Miete sei zu gering und nach den Angaben der Bf.
auch nur eine ,Anerkennungsmiete”. Demnach sei die Zahlung dieser Miete rechtsgrundlos
erfolgt. Nach Ansicht des Gerichtes kann durch die Bezahlung einer allenfalls zu geringen Miete
seitens der Bf. aber dem Alleingesellschafter kein Vorteil zugewendet worden sein. Noch
weniger kann eine Absicht bestanden haben, dies zu tun. Demzufolge kann in dieser Zahlung
auch keine verdeckte Ausschiittung liegen. Aber auch wenn man infolge der allenfalls zu
geringen Miete die Mietvereinbarung nach der Angehdérigenjudikatur steuerlich nicht
anerkennen wollte, stliinde der Mietzahlung immer noch die Nutzungsiberlassung des
(unsanierten) Almhauses gegeniiber, welche - weil in einem unmittelbaren kausalen und
vertraglichen Zusammenhang mit der Zahlung stehend - als Vorteilsausgleich zu werten ware.

Wenn das Finanzamt schlieflich auch erwahnt, dass die Mietzinse entgegen der Vereinbarung
nicht wertangepasst worden seien, dann erscheint dieser Umstand auch nicht geeignet eine
Fremduniblichkeit der Mietverhaltnisse widerzuspiegeln. Denn schon der mit dem Ehepaar
**NachnameA** vereinbarte Pachtzins von 4.000,00 EURO betreffend den Parkplatz auf der
Seeliegenschaft wurde trotz einer Wertanpassungsklausel tiber 5 Jahre hinweg nicht
wertangepasst. Das Ehepaar **NachnameA** ist aber dem Bf. gegeniiber fremd. Es handelt
sich hier um eine bloe Namensgleichheit.

Demnach war den Beschwerden Folge zu geben.

Mangels Vorliegens verdeckter Ausschiittungen waren die angefochtenen Haftungsbescheide

ersatzlos aufzuheben.

Beziiglich der Umsatzsteuer und der Kérperschaftsteuer ergeben sich folgende Anderungen
der Bemessungsgrundlagen und Abgaben:
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[...]

Unzulassigkeit der Revision:

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird. Im gegenstandlichen Fall erfolgte
die Beurteilung der Frage des Vorliegens verdeckter Ausschiittungen auf dem Boden der
einschlagigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichthofes (zitiert in den angefiihrten
Literaturstellen) und nach den im Einzelfall vorliegenden Umstanden. Die Revision war daher

flr unzulassig zu erklaren.

Klagenfurt am Woérthersee, am 7. Dezember 2021
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