 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7102901/2018

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Mag. Dieter Frohlich (ber die
Bescheidbeschwerde vom 23.06.2017 der ***Bf1***, ***Bf1-Adr*** situiert gewesen,
FN***3*** Steuernummer ***BF1StNrl1***, vertreten durch den Nachtragsliquidator,
Rechtsanwalt, Dr. VN. NN, Str., 1010 Wien gegen die Bescheide Uber die Wiederaufnahme des
Verfahrens betreffend Korperschaftssteuer 2010 und 2011 sowie die
Korperschaftsteuerbescheide 2010 und 2011 und die Haftungsbescheide fir
Kapitalertragssteuer 2010 und 2011, vom 24.10.2017, 25.04.2017 und 26.04.2017 des
Finanzamtes Wien 2/20/21/22 (nunmehr FA Osterreich)

zu Recht erkannt:

l. Die Beschwerde gegen den Wiederaufnahmebescheid betreffend Korperschaftssteuer
2010 vom 24.04.2017, zugestelltam 29.05.2017 und gegen den
Wiederaufnahmebescheid betreffend Kérperschaftsteuerbescheid 2011 vom
26.04.2017, zugestelltam 2.05.2017 wird als unbegriindet abgewiesen.

Il. Der Beschwerde gegen den Korperschaftsteuerbescheid 2010 vom 24.04.2017,
zugestelltam 28.04.2017 und gegen den Korperschaftssteuerbescheid 2011 vom
26.04.2017, zugestelltam 2.05.2017 wird abgewiesen und der angefochtene Bescheid
abgeandert.

Die Bemessungsgrundlage und die Hohe der festgesetzten Abgabe sind dem als Beilage
angeschlossenen Berechnungsblatt zu entnehmen und bilden einen Bestandteil des

Spruches dieses Erkenntnisses.

Il. Die Beschwerde gegen die KESt-Haftungsbescheide 2010 und 2011 vom 25.04.2017,
zugestelltam 28.04.2017 wird als unbegriindet abgewiesen.
Die angefochtenen Bescheide bleiben unverandert.
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V. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133
Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Sachverhalt und Verfahrensgang

Die beschwerdefiihrende ***Bf1*** (in der Folge Bf. genannt) wurde im November 2006 von
Gf-Ge. als Alleingesellschafter-Geschaftsfiihrer zum Zwecke des Erwerbes, der Vermietung,
Entwicklung und Verwertung von Immobilien und der Ausiibung des Handelsgewerbes
errichtet. Im Februar 2007 trat Gf-Ge. 66% seiner Gesellschaftsanteile an denin London

lebenden nahen Angehdrigen, (X1 geb.) ab.

In den Jahren 2006 bis 2008 kaufte die Bf. fiinf Mietzinshduser, bzw. mehrheitliche

Miteigentumsanteile an folgenden Liegenschaften in Wien:

Liegenschaft Kaufvertag Kaufpreis - Euro
16. L15 21.11.2006 620.000
17.128 04.06.2007 461.860
16, *¥**1*** 76 27.07.2007 665.000
7.L54 04.12.2007 440.000
10. L4 66, 857 von 1020 Anteile 27.02.2008 412.500

(Tabelle 1)

Die Liegenschaftswerbe erfolgten zur Ganze fremdfinanziert. In der beim Firmenbuch
eingereichten Bilanz 2007 betrugen die Anschaffungskosten fiir die Liegenschaften € 2.266.320
und die Kreditverbindlichkeiten € 2.589.551. In der Bilanz 2008 wurde das
Liegenschaftsvermoégen — nach Abschreibungen und Buchwertabgdngen — mit € 2.553.097 und
die Bank- und Darlehensverbindlichkeiten mit € 3.114.325 ausgewiesen. Bereits nach dem
ersten vollen Geschaftsjahr bestand ein negatives Eigenkapital von -€ 113.640.

Gegenliber der Abgabenbehorde erkldrte die Bf. ausschlieBlich Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung zu erzielen. Fiir die Veranlagungsjahre 2007, 2008 und 2009 wurden dann von der
Bf. gezielt keine Abgabenerklarungen mehr eingebracht und mussten die
Bemessungsgrundlagen fiir die Umsatz- und Koérperschaftssteuerbescheide im Wege der
Schatzung ermittelt werden. Erst nach Ergehen der Abgabenbescheide wurde von der Bf.
Rechtsmittel erhoben oder ein Antrag auf Wiederaufnahme des Verfahrens oder
Bescheidaufhebung gemall § 299 BAO eingebracht und niedrigere Bemessungsgrundlagen
bekanntgegeben.

Die Abgabenbehorde fiihrte im Juni 2009 eine AulRenpriifung betreffend die Umsatzsteuer
(UVA 2/2008 bis 2/2009) durch. Hierbei wurden von der steuerlichen Vertretung ausschlieflich

Aufzeichnungen (iber die Erzielung von Mieteinahmen vorgelegt.
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Die von der Bf. zur steuerlichen Vertretung beauftragte Steuerberaterin erteilte dem FA die
Auskunft, dass die Bf. die Buchhaltung selbst fiihre und sie ausschlieBlich das Mandat zur
Erstellung eines Jahresabschlusses gehabt habe. Die Bf. sei der Beleganforderung der StV fiir
den Jahresabschlusses 2009 nicht mehr nachgekommen. Fiir das Jahr 2009 und die Folgejahre
gebe es deshalb keine Jahresabschlisse liber die Geschaftstatigkeit der Bf. Von den
Liegenschaftsankdaufen und Liegenschaftsverkdaufen habe die StV keinerlei Informationen.

In der Folge wurden von der Bf. auch fir die Jahr 2010 und 2011 keine Abgabenerklarungen
eingebracht und auch keine Bilanzen beim Firmenbuch eingereicht. Das Finanzamt richtete an
die Bf. einen Vorhalt, mit der Aufforderung ihrer abgabenrechtlichen Erklarungsverpflichtung
zu entsprechen, da ansonsten die Einkiinfte aus Gewerbebetrieb im Wege der Schatzung
festgesetzt werden missten (2010 in Hohe von € 35.000 und 2011 € 200.000).

Nachdem der Vorhalt unbeantwortet geblieben ist, wurden die Korperschaftssteuerbescheide
fiir 2010 und 2011, vom 16.12.2015 erlassen, wobei die Bemessungsgrundlagen, so wie der Bf.
vorgehalten, geschatzt wurden. Durch die Abgabepflichtige hatte keine Offenlegung der
erzielten Einkinfte, insbesondere aus Vermietung und Verpachtung und aus
LiegenschaftsverdauBerungen stattgefunden. Das FA hatte im Zeitpunkt der Erlassung der
K6St-Erstbescheide keine Kenntnis, dass die Bf. im Jahr 2010 Erl6se aus Liegenschaftsverkaufen
erzielte und keine Kenntnis tber die Hohe des von der Bf. erzielten Kaufpreises aus einem

Liegenschaftsverkauf im Jahr 2011.

Im Jahr 2016 leitete der FA-Betrugsbekampfungskoordinator eine Nachbescheidkontrolle bei
der Bf. betreffend die Kérperschaftsteuer ein. Mit E-Mail vom 10.02.2016 wurde dem
zustandigen Veranlagungsreferat folgende Feststellung mitgeteilt:

Die Bf. seiim Juni 2012 im Firmenbuch wegen Vermogenslosigkeit von Amts wegen geldscht
wurde. Dennoch scheine die Bf. im Grundbuch noch als Eigentiimerin von Wohnungen

(KG 017017, EZ 1556) auf. Da die Bf. somit Gber Aktivvermogen verfiige und ein
Abwicklungsbedarf bestehe, sei vom Handelsgericht Wien, Rechtsanwalt Dr. VN NN im
Dezember 2012 als Nachtragsliquidator bestellt worden. Von der Bf. wiirden noch laufend UVA
abgegeben und das U-Signal sei aufrecht, hingegen sei das K-Signal gel6scht.

Es seien Abfragen der Grundstiicksankaufe und Grundstiicksverkaufe der Bf.im Zeitraum 2006
bis 2012 durchgefiihrt worden. Eine Gegenliberstellung der Anschaffungskosten und der
Verkaufserldse laut den Kaufvertragen zeige einen Rohgewinn von insgesamt rund € 1.250.000.
Aus der Aktenlage wiirden keine Gebdudeinvestitionen und Reparaturarbeiten hervorgehen.
Bei den vom FA (Veranlagungsteam, BV 21) fiir die Jahre 2009 bis 2012 durchgefiihrten
Schatzungen sei von wesentlich geringeren Umsatzen ausgegangen worden und die Gewinne
aus den Liegenschaftsverkaufen seien bei der Erlassung der Erstbescheide nicht berlicksichtigt
worden.
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In Folge dieser Verstandigung nahm die Veranlagungsabteilung des FA (FA12BV21) weitere
Erhebungen vor und richtete an die Bf. folgenden Vorhalt vom 24.11.2016:

Auf Grund der nunmehr recherchierten Kaufpreise fiir die An- und Verkdufe von Grundstiicken
sei festgestellt worden, dass die - infolge Nichtabgabe von Steuererkldarungen und der
Nichteinreichung der Jahresabschliisse beim Firmenbuch - gemaR § 184 BAO geschatzten
Gewinne wesentlich zu niedrig angesetzt worden seien.

Das Finanzamt beabsichtige im Hinblick auf diese jetzt hervorgekommenen tatsachlichen
Verkaufserlse das Veranlagungsverfahren betreffend Korperschaftsteuer 2010 gemal

§ 303 BAO wiederaufzunehmen und die Bemessungsgrundlage fiir die Kérperschaftsteuer 2010
wie folgt anzusetzen (Betrdge in Euro):

Objekt Kauf Geschatzte BA Verkauf Gewinn
Datum AK iHv 10%

16. L1 21.11.06, 620.000 62.000 1.032.930 350.930
17.12 04.06.07, 385.000 38.500 461.860 38.360
11. L4 27.02.08, 412.500 f. 121 Anteile

W28+26, W31, W36 fur 857/1020 Anteilen gesamt

=121 Anteilev. 857 62.236 6.223 107.000 38.540
16, ¥*¥*1*** 70 27.07.07, 798.000 79.800 1.364.916 487.116
Summe 2010 1.865.236 186.523 2.966.706 914.946

(Tabelle 2)

Die Bf. werde zur Stellungnahme unter Vorlage aller fir die Beurteilung des Sachverhaltes

erforderlichen Unterlagen aufgefordert.

In der Vorhaltsbeantwortung vom 23.03.2017 teilte die steuerliche Vertreterin (StV) mit, dass
die im Vorhalt ausgewiesenen Anschaffungskosten und VerauRerungserlése der angefiihrten
Liegenschaften zutreffend seien. Das Mietzinshaus, Wien, 16. ***1*** 76, sei aber nicht im
Jahr 2010, sondern erst 2011 verkauft worden, weil die Schllissellibergabe, mit der das
wirtschaftliche Eigentum an der Liegenschaft ibergegangen ist, erstim Jahr 2011 erfolgt sei.

Laut Auskunft der Bf. seien Kredite bei der Raiffeisenbank Korneuburg fiir den Erwerb dieser
Liegenschaften aufgenommen worden. Aus diesen Krediten wirden im Jahr 2010
Betriebsausgaben fir Zinsen von insgesamt € 21.301 resultieren, die noch in Abzug zu bringen
seien (Kt. 10.010.833: € 3.350; Kt. 10.010.627: € 13.540; Kt. 10.010.312: € 4.411).

Die Bf. habe auch folgende Rechnungen an die britische B. b. Ltd bezahlt:

Betriebsausgaben 2010 Euro
RE. v. 11.06.2010 tber Maklergebiihren3%v. Verkaufspreis fir L1und 30.900,00
RE. v. 6.12.2010 iiber Maklergebiihren 3% v. Verkaufspreis fiir ¥***1*** 76 34.110,00
RE. v. 31.03.2010 Uber Gebiihrenf.Verhandlungen u. Besprechungen betreffend , A1”
€ 100/pro m? 42.000,00
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RE. v. 31.12.2010 UberZinsenfirbereitgestellte Kredite 2006-2010, gesamt

€ 185.338,22; 1/5 pro Jahr 37.067,64

RE. v. 31.03.2011 Uberangefallene Reisespesen 2006-2011 gesamt £ 27.872,15, =

€36.911,37; 1/6 pro Jahr 6.151,90

Gesamtsumme Betriebsausgaben 150.229,54
(Tabelle 3)

Ferner sei aus Verlusten der Vorjahre noch ein Verlustvortrag in Héhe von € 105.859
vorhanden und dieserin Abzug zu bringen, sodass sich 2010 ein steuerpflichtiges Einkommen
€ 150.440 ergebe.

Nachweise Uiber die behaupteten Betriebsausgaben wurden der Vorhaltsbeantwortung nicht
angeschlossen.

Die Abgabenbehoérde nahm mit Bescheid vom 24.4.2017 das Veranlagungsverfahren
betreffend Korperschaftsteuer 2010 von Amts wegen wieder auf und erliel’ gleichzeitig den
gednderten Korperschaftsteuerbescheid 2010 vom 24.4.2017, in dem Einkilinfte aus
Gewerbebetrieb von € 462.830 (bisher € 36.000) angesetzt wurden.

In der Begriindung des Wiederaufnahmebescheides wurde ausgefihrt, dass die in der
Begriindung des Kost-Bescheides 2010 naher angefihrten Tatsachen und Beweismittel neu
hervorgekommen seien. Diese neu hervorgekommenen Tatsachen und Beweismittel seienim
abgeschlossenen Verfahren (K6St-Bescheid vom 16.12.2015) nicht berlicksichtigt und es fiihre
die Kenntnis dieser Umstdande zu einem im Spruch anderslautenden Bescheid. Die
Wiederaufnahme sei unter Abwagung von Billigkeits- und ZweckmaRigkeitsgriinden verfiigt
worden. Im vorliegenden Fall habe das Interesse an der Rechtsrichtigkeit der Entscheidung das
Interesse der Partei an der Rechtsbestdndigkeit Giberwogen. Die Auswirkungen der
nachtraglichen Tatsachenfeststellungen auf die Hohe der Abgabenfestsetzungen seien nicht als

geringfligig anzusehen.

Der gednderte KoSt-Bescheid 2010 enthielt die Ankiindigung der Ubermittlung einer
gesonderten Bescheidbegriindung. In dieser Bescheidbegriindung vom 25.04.2017 wurde
Folgendes ausgefiihrt:

LAuf Grund der nunmehr recherchierten Kaufpreise fiir An-und Verkaufe von Grundstiicken in
den Jahren 2008 bis laufend wurde festgestellt, dass der infolge Nichtabgabe von
Steuererklérungen und nicht eingereichter Bilanz im Firmenbuch geschdtzte Gewinn wesentlich
zu niedrig angesetzt wurde. Im Hinblick auf diese jetzt hervorgekommenen neuen Tatsachen
wird das Verfahren fiir die Kérperschaftssteuer 2010 gemdf3 § 303 BAO wiederaufgenommen
und die Bemessungsgrundlage fiir die Kérperschaftssteuer 2010 wie folgt geschditzt:

[...]
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Der bereits geschditzte Gewinn in Hohe von EUR 35.000, - fiir Mieteinkiinfte wird
hinzugerechnet. Das sind ca. 30 % des geschdtzten Umsatzes. Dieser wurde analog zu den
Vorjahren aufgrund des Priifungsberichtes vom 03.08.2009 hochgerechnet. In der
Vorhaltsbeantwortung vom 23.03.2017, eingelangt am 21.04.2017, wurden die Biicher und
Aufzeichnungen, die nach den Abgabenvorschriften zu fiihren sind, nicht vorgelegt. Ohne
vollstéindige Offenlegung der tatsachlichen Einnahmen und Ausgaben ist die Behérde
berechtigt gemdfS § 184 BAO die Besteuerungsgrundlagen zu schdtzen. In der gegenstdndlichen
Schatzung sind daher séimtliche Einnahmen und Ausgaben beriicksichtigt.”

Zudem erlieB das FA einen KESt-Haftungsbescheid vom 25.04.2017 Gber € 106.957,50. Der
Gewinn aus den GrundstiicksverauBerungen 2010 sei nicht in das Betriebsvermogen der Bf.
eingegangen, sondern dem Gesellschafter und Alleingeschaftsfihrer Gf-Ge. als verdeckte
Ausschittung zugeflossen. GemaR § 95 Abs. 1 EStG 1988 hafte die Bf. als Abzugsverpflichtete
firr die Einbehaltung und Abfuhr der Kapitalertragsteuer von den Kapitalertragen, welche den
Gesellschaftern zugeflossen sind.

Ebenso wurde vom Finanzamt der Wiederaufnahmebescheid betreffend KoSt 2011 vom
26.04.2017 erlassen und wurde in diesem beziiglich der Darlegung der gemaR § 303 Abs. 1
lit. b BAO im abgeschlossenen Verfahren neu hervorgekommenen Tatsachen und Beweismittel
auf die Ausfiihrungen des gleichzeitig erlassenen, gedanderten KoSt-Bescheid 2011 verwiesen.
Darin wird begriindend ausgefiihrt, dass auf Grund der nunmehr recherchierten Kaufpreise
beim Ankauf- und Verkauf des Grundstlickes ,Wien 16. ***1*** 76“ dem FA erst die
tatsachliche Hohe des erzielten Verkaufspreises bekannt geworden sei (Kauf € 798.000,
geschatzte Nebenkosten € 79.800, Verkauf € 1.364.916,). Daraus ergebe sich, dass die
Steuerpflichtige aus diesem Immobiliengeschaft einen wesentlich héheren
VerduBerungsgewinn erzielt habe, als im Erstbescheid griffweise geschatzt worden sei

(€ 487.116 statt bisher € 200.000). Die Begriindung der Ermessungsausiibung erfolgte beim
Wiederaufnahmebescheid betreffend K6St 2011 wortgleich wie im Wiederaufnahmebescheid
betreffend KoSt 2010.

Im Ubrigen habe die Bf. auch in der Vorhaltsbeantwortung vom 23.03.2017 entgegen der
abgabenrechtlichen Verpflichtung keine Blicher und Aufzeichnungen vorgelegt. Ohne
vollstandige Offenlegung der tatsachlichen Einnahmen und Ausgaben war die Behérde
weiterhin verpflichtet die Bemessungsgrundlagen zu schatzen. In der gegenstandlichen
Schatzung seien samtliche mit den Einnahmen in Zusammenhang stehenden Betriebsausgaben
berilcksichtigt worden.

Des Weiteren erging der KESt-Haftungsbescheid vom 25.04.2017 wegen einer verdeckten
Ausschittung an den Gesellschafter-Geschaftsfiihrer Gf-Ge. hinsichtlich des nicht in das
Betriebsvermogen der Bf. eingegangenen Verdullerungserloses aus dem Liegenschaftsverkauf
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2011 (***1*** 76) in Hohe von € 487.116 und wurde 25%ige Kapitalertragsteuer von
€ 121.779 geltend gemacht. Die Begriindung entspricht dem KESt-Haftungsbescheid 2010.

Die Zustellung dieser Abgabenbescheide zu Handen des Nachtragsliquidators, RA Dr. VN NN als
organschaftlichen Vertreter der Bf. ist durch aktenkundige Zustellnachweise belegt. Innerhalb
der beantragten Verlangerung der Rechtsmittelfrist erhob die Bf. mit Anbringen vom
23.06.2017 rechtzeitig und formgerecht Bescheidbeschwerde gegen die vorstehend genannten
Abgabenbescheide. Beantragt wurde eine Anderung der Bemessungsgrundlage der KoSt-
Bescheide, weil angefallene Betriebsausgabenim Jahr 2010 von € 211.530,59 und 2011 von

€ 201.452 nicht berlicksichtigt worden seien. Entsprechend der Verringerung des
steuerpflichtigen Gewinnes sei auch der ausschiittbare Kapitalertrag geringer und seien vor
Bemessung mit der KESt sowohl der 2010 noch vorhandene Verlustvortrag in der Hohe von

€ 68.631 und als auch die zu leistende Korperschaftssteuer abzuziehen.
Im Einzelnen ergebe sich daraus Folgendes:
Betreffend die K&St 2010:

Wie in der Vorhaltebeantwortung vom 23.03.2017 bereits angefihrt, seien Zinsaufwendungen
fir drei Raika-Kredite im Zusammenhang mit dem Kauf der 2010 verdulRerten Liegenschaften
von insgesamt € 21.301,05 angefallen. Ferner seien von der Bf. Rechnungen der britischen B. b.
Ltd Gber insgesamt € 150.229,54 (siehe Tabelle 3) bezahlt worden. Die € 150.229,54 fanden in
der Beilage der Bank of Scotland Deckung (nachtréaglich vorgelegt ein Kontoauszug der Bank of
Scotland 25.2-22.3.2010).

Flr einen beabsichtigten Dachbodenausbau bei den Gebduden L2 und L1 seien
architektonische Plane erstellt und ein Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt wurden,
wodurch der Bf. Ausgaben entstanden seien. Weil es dazu keine Rechnungsbelege gebe, werde
vorgeschlagen pro Liegenschaft € 20.000 als Betriebsausgaben (gesamt € 40.000) zu schatzen.
Zusammenfassend wiirde sich somit der im angefochtenen Ko6St-Bescheid 2010 vom
24.04.2017 geschatzte Gewinn (€ 462.830) um die dargestellten weiteren Betriebsausgaben
von insgesamt € 211.530 auf € 251.299 verringern.

Betreffend die KoSt 2011:

Im angefochtenen Bescheid sei vom FA der Gewinn aus der Differenz des Ankaufpreises und
Verkaufspreises fur die Liegenschaft, ***1*** 76, unter Abzug von 10%
Anschaffungsnebenkosten mit € 487.116 geschatzt worden. Bei dieser Schatzung sei nicht
berlicksichtigt worden, dass von der Bf. Investitionen fir die Schaffung zusatzlicher
Nutzflachen von insgesamt 90 m? getatigt worden seien. Mangels vorhandener Belege sei das
Investitionsvolumen mit dem Baukostensatz fir Wien zu ermitteln und belaufe sich dieses auf
€ 132.300 (d.s. € 1.470/m?). Wie aus der Zinsliste 2010 hervorgehe sei bei den Wohnungen
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Top 2 und 5 (***1*** 76) eine Kernsanierung bei gleichbleibender Nutzflache erfolgt (jeweils
Nutzfliche 40,9 m?2). Das Sanierungsvolumen sei mit € 600 pro Quadratmeter zu schitzen,

sodass dieser Aufwand mit € 49.152 zu beziffern sei.

Es sei ein architektonischer Bauplan fiir einen Dachbodenausbau des Objektes ***1*** erstellt
und ein Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt worden, wofir ein Aufwand von € 20.000 zu
schatzen sei.

Aus den angefiihrten Griinden wiirde sich somit der im angefochtenen KoSt-Bescheid 2011
vom 26.04.2017 geschatzte Gewinn (€ 487.116) unter Berlicksichtigung der dargestellten
weiteren Betriebsausgaben von insgesamt € 201.452 auf € 285.664 verringern.

Sollte diese Bescheidbeschwerde aus verfahrensrechtlichen Griinden nicht bewilligt werden, so
werde alternativ der Antrag auf Wiederaufnahme des Verfahrens hinsichtlich der
angefochtenen Sachbescheide gestellt. Es seien im vorliegenden Fall flir die Besteuerung
entscheidungserhebliche Tatsachen neu hervorgekommen und werde hinsichtlich dieser
Tatsachen auf die Ausfiihrungen in Punkt B und D der Beschwerde verwiesen. Zudem werde als
Alternativantrag eine Bescheidaufhebung gemall § 299 BAO gestellt, weil die vom FA
vorgenommenen Schatzungen wesentlich von den dargestellten tatsachlichen Gegebenheiten

abweichen wirden.

Mit Anbringen vom 5.09.2017 teilte die Bf. mit, dass die fehlenden Jahresabschlilsse nicht
nachgereicht werden konnten, weil die erforderlichen Unterlagen dafiir nicht vorhanden seien.
Zu Untermauerung der zu schatzenden Betriebskosten werden jedoch folgende Unterlagen
vorgelegt:

e Baugenehmigungsbescheid vom 26.02.2008 fir Dachbodenausbau L1 5 samt
Einreichplan vom Juni 2007,

e Baugenehmigungsbescheid vom 25.05.2009 fiir Dachbodenausbau L2 8 samt
Einreichplan vom Dezember 2007 und Juni 2008 und,

e Baugenehmigungsbescheid vom 15.09.2008 fir Dachbodenausbau ***1*** 76 samt
Einreichplan vom Mai 2008

Belege liber die Kosten fiir die Einreichung der Baupldane und das Baugenehmigungsverfahren
gebe es nicht. Der Weiterverkauf sei aber jeweils mit den vorhandenen Einreichplanungen
durchgefihrt worden.

Zu den in der Vorhaltsbeantwortung vom 23.03.2017 und der Bescheidbeschwerde vom
23.06.2017 geltend gemachten Betriebsausgaben werden

e zwei Zinsenbestadtigungen der Raiffeisenbank Korneuburg fir L1 (Kt. [...] 312) und
kxkRE* (Kt [..] 627),
e die Rechnungen der britischen B. b. Ltd (Belege zu Tabelle 3),
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e ein Kontoauszug der Bank of Scotland der B. b. Ldt (25.2.-22.3.2010) und ein
Kontoauszug Loyds TSB Bank (20.12.-29.12.2010) vorgelegt.

Mit Schreiben vom 20.09.2017 erfolgte die Urkundenvorlage der Zinslisten fiir Juli 2007 und
Oktober 2010 des Gebdudes ***1*** 76, Die Zinsenliste furJuli 2007 weise eine
Gesamtnutzfliche von 1044,64 m2und die Zinsenliste Oktobr 2010 eine vermietbare
Gesamtnutzflache von 1.159,24 m? aus. Die um rund 115 m? vergroRerte Gesamtnutzflache
des Hauses sei auf durchgefiihrte Sanierungsarbeiten der Bf. zurlickzufiihren. Das Top 2-3 habe
2007 noch nicht existiert. Von der Bf. sei der ehemalige Fahrradabstellraum in ein
Geschaftslokal umgestaltet worden, woflr ein Ersatzraum fir die Fahrrader habe geschaffen
werden missen. Ebenso sei Wohnung, Top 5 generalsaniert worden. Die fiir die Wohnungen,
Nr. 16, 18, 19, 28, 31, 33, 34 und 38 in der Zinsenliste 10/2010 ausgewiesenen héheren
Mietzinse seien durch Wohnraumsanierungen der Bf. bewirkt worden. Dieser offensichtlich
getatigte Sanierungsaufwand moge bei der zu korrigierenden Gewinnschatzung berticksichtigt

werden.

Zu den nachgereichten Rechnungen der B. b. Ltd ist erlduternd anzumerken, dass es sichum
einfache am PC erstellte Word-Dokumente handelt. Sie weisen keine laufende Nummer auf,
enthalten keinen Vermerk einer buchhalterischen Erfassung und - ausgenommen die Rechnung
betr. Beratungsleistungen , A1“liber € 42.000 - auch keine Unterschrift. Ebenso enthalten die
Rechnungen keinen Zahlungsvermerk und gibt es dazu auch keine Zahlungsnachweise. Keiner
der Rechnungsbelege weist eine hinreichende, nachvollziehbare und plausible
Leistungsbeschreibung auf.

Gesellschafter-Geschaftsfiihrer der B. b. Ltd ist der zu 66% an der Bf. beteiligte M-Ges, welcher
zudem mit dem Gesellschafter-Geschaftsfiihrer Gf-Ge. in einem steuerlich relevanten
verwandtschaftlichen Naheverhaltnis steht.

Mit der Rechnung vom 31.10.2010 wurden Zinsen von € 185.338,22 fiir einen angeblich im Jahr
2006 zur Verfligung gestellten Kredit verrechnet und bezieht sich diese auf eine nicht
offengelegte Vereinbarung vom 21.11.2006. Der ausbezahlte Kreditbetrag, der Zinssatz,
Zuordnung der Zinsen zu den betreffenden Jahren, die offenen Kreditstinde zum jeweiligen
Jahresende und Nachweise der Zahlungsflisse wurden zu diesem behaupteten Kapitalgeschaft
nicht offengelegt.

Der vorgelegte Kontoauszug der Bank of Scotland (25.2.-22.3.) enthéalt zwei Zahlungseingange
von der ¥**Bf*** |, GmbH, namlich vom 15.2.2010 mit dem Titel ,, Immobil.-Zinsen 2009 -

€ 7.636" und vom 18.3.2010 mit dem Titel ,,Immobil.-Darlehensriickzahlung - € 40.000. Zudem
wurde ein Kontoauszug der Lloyds TSB Bank tiber einen Zahlungseingang der ***Bf*** | GmbH
vom 20.12.2010 ,,F/Flow € 250.000 und Zahlungsausgang vom selben Tag , Transfer-Ex/T/O
Uber diesen Betrag von € 250.000.
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Die Rechnung vom 31.03.2011 Uber weiterverrechnete Reisekosten der B. b. Ltd fiir den
Zeitraum 2006 bis 2011 Gber £ 27.872,15 entspricht nach Form und Inhalt den bereits
beschriebenen Belegen der B. b. Ltd (siehe gesonderte Bescheidbegriindung zur BVE vom
13.10.2017, Seite 3).

Eine vom FA veranlasste CLO-Anfrage zur Feststellung der UID-Nummer der B. b. Ltd fiihrte zu
der Auskunft, dass diese britische Gesellschaft tiber keine UID-Nummer verfiigt.

Mit den Beschwerdevorentscheidungen vom 13.10.2017 wurde die Beschwerde gegen die
Wiederaufnahmebescheide betreffend Korperschaftsteuer 2010 und 2011 sowie gegen die
K6St-Bescheide 2010 und 2011 und gegen die KESt-Hafungsbescheide betreffend KESt 2010
und 2011 als unbegriindet abgewiesen.

Erganzend wurde in den Begriindungen der BVE im Wesentlichen vorgebracht:

Dem FA sei nicht offengelegt worden und daher auch nicht bekannt gewesen, dass die Bf. in
den Streitjahren einem gewerblichen Grundstiickshandel nachgegangen sei. Darum seien erst
nach der Erlassung der KoSt-Erstbescheide 2010 und 2011 vom 16.12.2015 vom FA Recherchen
zur Ermittlung der An- und Verkaufspreise der von der Bf. gehandelten Grundstiicke
durchgefiihrten worden. Diese neu hervorgekommenen Tatsachen zeigten, dass die inden
Kost-Erstbescheiden vorgenommenen Gewinnschatzungen in Widerspruch zu den tatsachlich
erzielten Verkaufserloésen standen. In der Vorhaltsbeantwortung vom 23.03.2017 habe sich die
Bf. auf blofle Behauptungen beschrankt und keine Nachweise zu ihrem Vorbringen vorgelegt,
weshalbin den angefochtenen Abgabenbescheiden keine weiteren Betriebsausgaben in Abzug
gebracht worden seien.

Die Beschwerde habe sich nicht gegen die Schatzungsbefugnis, sondern lediglich gegen die
Hohe der Gewinnschatzung gerichtet. Die Bf. habe eingestanden, dass sie entgegenihrer
Verpflichtung nach § 124 BAO iVm § 189 UGB ab 2009 keine Biicher mehr gefiihrt hat. Das
Beschwerdevorbringen hoherer Betriebsausgaben basiere daher ebenfalls auf einer Schatzung,
wozu selektiv einzelne Belege vorgelegt worden seien (insb. Baugenehmigungen u.
Einreichpldne nicht realisierter Dachbodenausbauten aus Vorjahren, Zinsenbestatigungen der
Raika, Rechnungen der B. Properites Ltd, je ein Kontoauszug von Loyds und der Bank of
Scotland sowie Zinslisten fiir das Objekt ***1*** 76).

Die Zinslisten allein seien kein brauchbarer Nachweis fiir die Ermittlung von in den Streitjahren
vorgelegener Betriebsausgaben. Es sei nicht feststellbar, ob und in welchem Umfang allfillige
Gebaudesanierungen einen sofort absetzbaren Erhaltungsaufwand der Vorjahre oder
aktivierungspflichtigen Herstellungsaufwand darstelle.

Es fehle eine nachvollziehbare Beschreibung und Dokumentation welche Sanierungsarbeiten

im Detail, durch wen, wann ausgefiihrt worden seien und inwiefern es sich um
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Herstellungsaufwand gehandelt habe. Da die Bf. (iber keinerlei Baurechnungen, nicht einmal
Rechnungen Uber die Anschaffung von Baumaterial verfiige, konne nicht davon ausgegangen
werden, dass die Bf. einen in den Streitjahren zu beriicksichtigenden Herstellungsaufwand
wegen Sanierungsarbeiten gehabt habe.

Der Grund fir die in der Zinsliste 2010 angefiihrte zusatzliche Nutzflache, konne auch eine
bloRe Neuvermietung der freigewordenen Hausbesorgerwohnung sein. Die héheren Mieten in
den angefihrten Wohnungen (***1*** 76: 16, 18, 19, 28, 31, 33, 34, 38) konnen auf den
nachweislich stattgefundenen Wechsel der Mieter und nicht auf eine durch
Wohnraumsanierung herbeigefiihrte Kategorieanhebung zurlickzufiihren sein.

Far die Beriicksichtigung von Herstellungskosten flir Wohnungssanierungen in der ***1***
fehle eine nachvollziehbare sachliche Grundlage, ebenso fehle die Plausibilitat fiir einen 2010
und 2011 angefallenen Aufwand fiir die in den Vorjahren erlangten Baubewilligungen fiir
Dachbodenausbauten (je € 20.000 It. Bf.).

Flr die Anerkennung der behaupteten Geschaftsbeziehungen zur B. b. Ltd missten die
Kriterien der steuerrechtlichen Angehérigenjudikatur erfillt sein, (Schriftlichkeitsgebot,
Widerspruchsfreiheit und Fremdublichkeit des Geschaftsinhaltes), weil M-Ges bei beiden
Gesellschaften —der Bf. und der B. b. Ltd - Gesellschafter sei. Allein auf Grund der Rechnungen
sei nicht erkennbar, welche Leistungen im Detail die B. b. Ltd erbracht haben soll. Die
Erbringung der in den Rechnungen angefiihrten Leistungen sei weder glaubwiirdig noch
nachvollziehbar. Die Art und Weise der Leistungsverrechnung und ihr Inhalt sei widerspriichlich
und ungewohnlich. Diese Rechnungen wiirden deshalb vom FA nicht als Nachweis fiir
Betriebsausgaben anerkannt.

Allein aus den beiden vorgelegten Zinsenbestatigungen betreffend Raika-Kredite der Bf. wiirde
nicht hinreichend erkannt werden konnen, in welchem betrieblichen Zusammenhang diese
Kredite mit den Gebauden, bzw. der Geschéftstitigkeit der Bf. stiinden. Im Ubrigen habe die
Abgabenbehorde Betriebsausgabenim Zusammenhang mit den LiegenschaftsverdaufRerungen
in Hohe von 10% des Kaufpreises geschatzt und sei ein plausibler Nachweis fiir den Ansatz
héherer Betriebsausgaben von der Bf. nicht erbracht worden.

Es erscheine dem FA auch unglaubwiirdig, dass bei einer derart umfangreichen
Geschaftstatigkeit Gber einen so langen Zeitraum durch erfahrene Gesellschafter-
Geschaftsfuhrer keine Unterlagen vorhanden waren oder diese verloren gegangen seien.
Vielmehr liege auf der Hand, dass von der Bf. bewusst und gezielt nur bruchstiickhaft
Unterlagen vorgelegt wurden, um die Wahrnehmung der tatsachlichen Besteuerungs-
grundlagen zu verbergen oder zu verfalschen.

Ein Steuerpflichtiger (Stpfl.) welcher der Abgabenbehdrde absichtlich nur unvollstandige
Unterlagen zur Verfiigung stelle und sich auf diese Weise der Kontrolle und Feststellung der
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tatsachlichen Besteuerungsgrundlagen entziehe, solle durch die Verweigerung seiner
abgabenrechtlichen Offenlegungs- und Mitwirkungspflicht bei der Abgabenerhebung nicht
bessergestellt sein, als pflichtgemaR handelnde Steuerpflichtige. Bestehe ein begriindeter
Anlass zur Schatzung, dann misse die mit jeder Schatzung verbundene Unsicherheit
hingenommen werden. Es liege im Wesen einer Schatzung, dass die auf diese Weise zu
ermittelnden GroRen die tatsachlich erzielten Ergebnisse nur bis zu einem mehr oder weniger

grolRen Genauigkeitsgrad erreichen konnten.

In der BVE-Begriindung betreffend die KESt-Haftungsbescheide wurde dem Einwand der Bf.
entgegengehalten, dass die Haftungsbescheide auf Grund der verdeckten Ausschiittung an den
Gesellschafter der Bf. erlassen worden seien. Diese verdeckte Ausschiittung bestehe darin,
dass die VeraulRerungsgewinne aus den Liegenschaftsverkdaufen ,Schwarzerlése” seien, die
nicht in die Buchhaltung und somit auch nicht in das Betriebsvermogen der Gesellschaft
eingegangen seien, sondern sich der Gesellschafter zu seinem Vorteil zugewendet habe. Dies
ergebe sich u.a. daraus, dass die Bf. wegen Vermogenslosigkeit 6/2012 im Firmenbuch gel6scht
worden sei. Eine verdeckte Ausschiittung kbnne aber —entgegen der in der Beschwerde
vertretenen Ansicht —auch unabhangig vom Vorliegen eines Gewinnes auftreten.

Gegen die Beschwerdevorentscheidungen wurde mit Anbringen vom 14.11.2017 fristgerecht
ein Vorlageantrag gestellt. Auf die in der Bescheidbeschwerde und in den Schreiben vom
5.09.2017 und 20.09.2017 vorgebrachten Ausfiihrungen werde verwiesen. Ergdanzend wurde
Folgendes vorgebracht und folgende weitere Beweise vorgelegt:

»Von der ***Bf1*** sind in den Hdusern, der erworbenen und dann weiter verkauften
Liegenschaften, 16. L1, 16. ***1*** 76 und 17. L2 umfangreiche Sanierungen und
Ausbauarbeiten durchgefiihrt worden, deren Aufwand leider nicht mit Rechnungen
nachgewiesen werden kann, deren Durchfiihrung durch die Bf. aber durch die Vorlage der
nachstehend angefiihrten Unterlagen bewiesen werden kann.

Folgende Bauausfiihrungen sind im Objekt, 17. L2 erfolgt:

DachgeschofSausbau zur Schaffung von sieben Wohnungen, Errichtung eines Liftes, Schaffung
neuer Kellerabteile,

Umbau der Wohnung Tiir 1A in eine Kleingarage, Errichtung eines Miillraumes sowie eines
Kinderwagen- und Fahrradabstellraumes,

Zusammenlegung der Wohnungen Tiir 5A und 6A, Tiir 7 und 8 sowie Tiir 9 und 10

Beweis: Baubewilligungsbescheid der MA 37 vom 25.5.2009, Befund vom 18.12.2008,
Einreichplan von Dezember 2007, eingebracht am 31.01.2008, Fotos von den Bauarbeiten

Folgende Bauausfiihrungen sind im Objekt 16. L1 erfolgt:
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Dachgeschofsausbau zur Schaffung von fiinf Wohnungen, Einbau von Bddern und Aborten
sowie Zusammenlegung von Wohnungen im 1. und 3. Stock, Schaffung neuer Kellerabteile

Beweis: Baubewilligungsbescheid MA 37 vom 26.02.2008,
Folgende Bauausfiihrungen sind im Objekt 16. L3 erfolgt:

DachgeschofSeinbau zur Schaffung von vier Wohnungen, Errichtung eines Liftes, Schaffung
neuer Kellerabteile,

Zusammenlegung der Wohnungen Tiir 20 und 21 und Tiir 26 und 27 im 2. Stock und
Zusammenlegung der Wohnungen Tiir 29 und 30, Tiir 31 und 32 im dritten Stock,

Herstellung je einer Terrasse im 3. Stock und Einbeziehung in die Wohnungen Tiir 38, bzw. 41,
Vornahme von Abdnderungen aufgrund von Mauerdurchbriichen, Trenn- und Scheidewdnden
sowie Raumwidmungen

Beweis: Baubewilligungsbescheid der MA 37 vom 15.09.2008

Zudem werden zum Nachweis der in der Beschwerde bereits vorgetragenen Neuschaffung des
baulich nicht vorhanden gewesenen Kellerlokales (***1***, Top 2) mit einer Nutzflache von 90
m? noch weitere Unterlagen vorgelegt:

Verwaltungsiibergabeprotokoll und Schreiben der Hausverwaltung ***1*** 76 zum Beweis,
dass unmittelbar nach dem Kauf noch ein Fahrradabstellraum bestanden ha,.

Planskizze des Kellers mit Einzeichnung des Fahrradabstellraumes,

Vorbefund des Rauchfangkehrers vom 26.5.2008 und Kostenvoranschlag der
Kaminsanierungsfirma vom 7.12.2009,

Mietanbot des Maklers samt Angebotsannahme des Mieters vom 12.11.2009.

Konkret ist aus diesen Unterlagen die Anzahl der urspriinglich vorhanden gewesenen
Mietgegenstéinde ersichtlich, sodass durch den Vergleich der in diesen Unterlagen befindlichen
Zinsliste vom Juni 2007 (vom 24.5.2007) mit der Zinsliste, die dem Verkauf des Hauses durch die
Bf. zu Grunde gelegt wurde, genau ersichtlich ist, um welche Mietgegenstande, bzw.
Nutzflédchen das Haus durch Bautdtigkeiten, die von der Bf. durchgefiihrt worden waren,
,gewachsen” ist.

Zum Nachweis der Neuschaffung der Wohnungen Tiir 1 (40,96 m2) und Tiir 5 (40,96 m2) im
Haus ***1*** 76 durch einen kompletten Umbau der bisherigen Wohnungen Tiir 1,2 (28,83
m2) und Tiir 4/5 (53,09 m2) werden noch folgende Beweise vorgelegt:

Zinsliste der Hausverwaltung fiir Oktober 2010 vom 21.10.2010 mit Anfiihrung der neu
geschaffenen Wohnungen Tiir 1 und 5,

Mietvertrag Tiir 1,2 vom 17.5.2006 samt Planskizze, woraus die Nutzflache von 28,83 m2
ersichtlich ist,
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Mietvertrag Tiir 4/5 vom 9.8.1978 samt Schreiben der Immobilienverwaltung betreffend
Mietrechtseintritt vom 20.9.2005, woraus die Nutzfldche von 53,09 m2 ersichtlich ist.

Grundsditzlich ist zu der Nichtvorlage der zahlreichen Sanierungsrechnungen der von der Bf.
durchgefiihrten Sanierungen und Umbauten, bzw. Dachgeschofsausbauten noch anzufiihren,
dass von der Bf. bei dem jeweiligen Verkauf der Liegenschaften simtliche Rechnungsbelege an
die Nachfolgehausverwaltung libergeben wurden, wobei dann diese liber diese Rechnungen

mittlerweile nicht mehr verfiigen.

Zum Nachweis des durch die Immobilienankdufe, bzw. Sanierungsmafinahmen erforderlichen
Finanzierungsbedarfs, welcher dann entsprechende Darlehenszinsen zur Folge hatte, um deren
gewinnmindernde Beriicksichtigung - ebenso wie bei allen anderen vorgelegten Rechnungen
der B. b. Ltd - ersucht wird, werden die nachstehenden Schriftstiicke vorgelegt:

Notariatsakt vom 24.1.2007 mit dem Syndikatsvertrag zwischen David und M-Ges, unter
Hinweis auf Punkt 2.2. des Syndikatsvertrages, wonach die zum Erwerb und zur
Projektentwicklung erforderlichen Betrdge, die durch die Finanzierung nicht gedeckt sind
(Eigenkapitalquoten) vom Gesellschafter M-Ges aufgebracht und der Gesellschaft als
nachrangiges Gesellschafterdarlehen zur Verfiligung gestellt wird. Dadurch dass M-Ges zwecks
Aufbringung der erforderlichen Finanzierungsmittel selbst entsprechende Darlehen aufnehmen
musste, musste er die vom ihm selbst aufzubringenden Zinsen auch entsprechend an die Bf.
weiter verrechnen,

Abstattungskreditvertriige der Raiffeisenbank Korneuburg betreffend die Ankaufsfinanzierung
der Liegenschaften 1160 Wien, L1 5 und ***1*** 76,

Kreditzusage der Erste Bank vom 29.5.2007 betreffend die Ankaufsfinanzierung der
Liegenschaft 1170 Wien, L2 8.

Bemerkt wird, dass im FA-Vorhalt vom 24.11.2016 die neu ermittelten Gewinne aus den
verschiedenen LiegenschaftsverdufSerungen aufgegliedert wurden, wobei der Gewinn aus dem
Liegenschaftsverkauf ***1*** 76, zundchst noch unter Zuordnung zum Veranlagungsjahr 2010
nochmals neu geschdétzt worden ist. Ungeachtet des sonstigen Vorbringens zur Héhe der
Schdtzung wurde bei dieser neuerlichen Schdtzung, aufgrund welcher dann auch die Erlassung
des angefochtenen K6St-Bescheides 2011, der den Verkauf ***1*** 76 enthdilt, nicht
beriicksichtigt, dass derselbe Verduferungsgewinn bereits mit dem Kérperschaftsteuerbescheid
2011 vom 16.12.2015 geschdtzt wurde, wobei die daraus resultierende Kérperschaftsteuer
dann infolge des vorliegenden (vorgenannten) Haftungsbescheides auch schon bezahlt wurde.

Abschliefiend wird nochmals beantragt, der erhobenen Bescheidbeschwerde — unter
Beriicksichtigung aller Ausfiihrungen und vorgelegter Beweismittel — stattzugeben.”

Mit Vorlagebericht vom Juli 2018 legte das FA die Bescheidbeschwerde mitsamt den
bezugshabenden Verwaltungsakten dem BFG zur Entscheidung vor.
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Mit Schriftsatz vom 8.2.2023 reichte die Bf. zur aufgetragenen Mangelbehebung folgende
Begriindung der Beschwerde gegen die Wiederaufnahmebescheide nach:

»In den angefochtenen Wiederaufnahmebescheiden vom 24.4. und 26.4.2017 wird jeweils
wortgleich die Wiederaufnahme damit begriindet, dass sie gemdfs § 303 Abs. 1 BAO erfolge,
weil die in der Begriindung des Sachbescheides néher ausgefiihrten Tatsachen und
Beweismittel neu hervorgekommen seien, die im abgeschlossenen Verfahren nicht geltend
gemacht worden seien und die Kenntnis dieser Umstéinde allein oder in Verbindung mit dem
sonstigen Ergebnis des Verfahrens einen im Spruch anderslautenden Bescheid herbeigefiihrt
hdtte.

Die Wiederaufnahme sei unter Abwégung von Billigkeits- und Zweckmdpfigkeitsgriinden

(§ 20 BAO) verfiigt worden. Im vorliegenden Fall iiberwiege das Interesse der Behdrde an der
Rechtsrichtigkeit der Entscheidung, das Interesse auf Rechtsbestéiindigkeit und die
Auswirkungen kénnten nicht als geringfligig angesehen werden.

Die Wiederaufnahme des Verfahrens gemdf3 § 303 Abs. 1 BAO liegtim Ermessen der
Abgabenbehdérde. Ermessensentscheidungen sind nach Billigkeit und ZweckmdfSigkeit unter
Berticksichtigung aller in Betracht kommenden Umstdnde zu treffen und erfordern eine
Abwidgung der ermessensrelevanten Umstdnde (§ 20 BAQ). Diese Abwdgung ist nach Maf3gabe
des § 93 Abs.3 lit. a BAO in der Begriindung des Wiederaufnahmebescheides darzustellen. Die
Begriindung des Wiederaufnahmebescheides hat nach MafSgabe des § 93 Abs.3 lit. a BAO das
Vorliegen der Voraussetzungen des § 303 Abs. 1 BAO darzulegen. Nach stdndiger
Rechtsprechung des VWGH muissen in der Bescheidbegriindung von
Wiederaufnahmebescheiden die Wiederaufnahmegriinde enthalten sein. Gemdfs § 93 Abs.3

lit. a BAO haben Bescheide eine Begriindung zu enthalten, sofern sie von Amts wegen oder
aufgrund eines Parteienanbringen erlassen werden, dem nicht vollinhaltlich Rechnung getragen
wird. Erst die Begriindung macht den Bescheid fiir den Abgabepflichtigen nachvollziehbar und
kontrollierbar. Die Bescheidbegriindung ist daher fiir einen effizienten Rechtsschutz des
Abgabepflichtigen von grundlegender Bedeutung (Ritz, BAO3, § 93 Tz. 10). Die Begriindung hat
auflerdem die Griinde fiir die Ermessensausiibung eingehend darzustellen (VWGH 29.9.1993,
92/13/0102 u.a.) In der Begriindung der angefochtenen Wiederaufnahmebescheide wird die
Wiederaufnahme des Verfahrens gemdfs § 303 Abs. 1 BAO im Wesentlichen inhaltlich lediglich
damit begriindet, dass die - in der Begriindung des Sachbescheides ndher ausgefiihrten
Tatsachen und Beweismittel neu vorgekommen seien -*. Die restliche Begriindung erschépft sich
in der Wiedergabe des Gesetzeswortlautes. Da aber aus den Begriindungen der angefochtenen
Bescheide nicht hervorgeht, was konkret unter der Bezeichnung -,in der Begriindung des
Sachbescheides ndher ausgefiihrten Tatsachen und Beweismittel neu hervorgekommen seien -*
zu verstehen ist und somit auch nicht klar ausgedriickt ist, auf welche Sachbescheide (iberhaupt
Bezug genommen wird und welche Tatsachen und Beweismittel neu hervorgekommen seien, ist
sohin das Erfordernis einer ausreichenden Begriindung dieser Bescheide nicht erfiillt.
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Durch den Verweis auf einen nicht néher bezeichneten Sachbescheid und das Zitieren des
Gesetzeswortlautes werden hinsichtlich des Sachbescheides nicht nachvollziehbar, lediglich
Tatbestandsmerkmale angefiihrt, deren Verwirklichung Voraussetzung fiir die Anwendung der
zitierten Norm ist. Welchen konkreten Sachverhalt und welche Tatsachen die Behérde unter die
Zitierte Gesetzesbestimmung subsumiert hat, ist damit aber nicht ersichtlich. Aus den
vorliegenden ,, Begriindungen” kann somit nicht entnommen werden, aufgrund welcher
Umstdnde im vorliegenden Fall die Voraussetzungen fiir Wiederaufnahmen verwirklicht worden
wdren und welche konkreten Sachverhaltselemente die Abgabenbehérde zu den
streitgegensténdlichen Wiederaufnahmen berechtigt hditte.

Wenn aber der als Wiederaufnahmegrund herangezogene Sachverhalt im Begriindungsteil des
jeweiligen Wiederaufnahmebescheides nicht festgestellt wird, ist auch nicht liberpriifbar, ob die
vom Finanzamt herangezogenen Wiederaufnahmegriinde die Wiederaufnahme des Verfahrens
rechtfertigen oder ob die Wiederaufnahme rechtswidrig erfolgt ist. Durch die in beiden Féllen
vollig unzureichenden Hinweise auf einen nicht néher bezeichneten ,Sachbescheid’ wurde die
Begriindung desselben auch nicht Bestandteil der Begriindung der Wiederaufnahmebescheide.

Da sohin in beiden Wiederaufnahmebescheiden keine ausreichende Begriindung fiir das
konkrete Vorliegen der Voraussetzungen des § 303 Abs. 1 BAO enthalten ist, sind auch beide
angefochtenen Wiederaufnahmebescheide mit einem wesentlichen Begriindungsmangel

behaftet und damit wegen Rechtswidrigkeit aufzuheben.”

Mit Vorlagebericht vom Juli 2018 wurde die Beschwerde mitsamt den bezugshabenden
Verwaltungsakten dem Bundesfinanzgericht zu Entscheidung vorgelegt.

Auf Grund der im Vorlageantrag erstmals behaupteten Bauausfiihrungen zur Herstellung von
Dachbodenausbauten und Wohnungszusammenlegungen betreffend die Gebdude L2 8,L1 5
und ***1*** 76 (mit Baubewilligungen vom 25.09.2009, 26.06.2008 und 15.09.2008) wurde
vom Bundesfinanzgericht (BFG) bei der Baubehorde der Stadt Wien erhoben, ob
Bauausfihrungen bei diesen Liegenschaften angezeigt worden sind.

Von der zustandigen Magistratsabteilung 37 wurde mitgeteilt, dass beider L15 und L2 8
betreffend die baugenehmigten Dachgeschossausbauten und Wohnungszusammenlegungen
weder bis zum Jahr 2011 noch in den Folgejahren eine Bauanzeige erfolgt ist. Beim Objekt
*AkA**E* 76 liegt nur eine Bauanzeige vom 16.08.2012 —also nach dem Verkauf durch die Bf.
betreffend Dachgeschossausbau und Wohnungszusammenlegung vor. Eine andere, einfache
Bauanzeige, fiir Bauflihrungen ohne Baubewilligung betreffend die ***1*** 76 (insb. wegen
Schaffung eines Geschaftslokales statt eines Fahrradraumes oder Wohnungsumbauten unter
Anderung der Wohnungsgrundrisse betreffend Tiir 1 und 5) ist bei der Baubehérde nicht
erfolgt.
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Mit Beschluss vom 14.03.2022 und 21.03.2023 wurde die Bf. vom abschlieRenden Ergebnis des
Ermittlungsverfahrens sowie von einer moglichen Abanderung der Schatzung der
Bemessungsgrundlagen in Kenntnis gesetzt und Gelegenheit gegeben dazu Stellung zu
nehmen.

Die Bf. hat dazu eine schriftliche Stellungnahme und Urkundenvorlage (eingelangtam
4.04.2023) vorgenommen.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

Das BFG hat Beweis erhoben durch Einsichtin den vorgelegten Verwaltungsakt, Wirdigung der
Parteienvorbringen und Durchfiihrung einer erganzenden Ermittlung. Der vorstehend
geschilderte Sachverhalt ist aktenkundig und liegt der Entscheidung zu Grunde. Soweit zu
einzelnen Sachverhaltselementen widerspriichliche Beweismittel vorliegen, wird in der
rechtlichen Beurteilung dargelegt, aus welchen Erwagungen das Verwaltungsgericht zu

welchem Beweisergebnis gelangtist.
1. Rechtliche Beurteilung

1.1. Zur RechtsmaBigkeit der Wiederaufnahmebescheide

Gemal § 279 Abs. 1 BAO hat das Verwaltungsgericht, auller in den Fallen des § 278, immer in
der Sache selbst mit Erkenntnis zu entscheiden. Es ist berechtigt, sowohl im Spruch als auch
hinsichtlich der Begriindung seine Anschauung an die Stelle jener der Abgabenbehoérde zu
setzen und demgemaR den angefochtenen Bescheid nach jeder Richtung abzudndern,
aufzuheben oder die Bescheidbeschwerde als unbegriindet abzuweisen.

Die Anderungsbefugnis des Verwaltungsgerichts ist durch die Sache begrenzt. Sache ist die
Angelegenheit, die den Inhalt des Spruches des Bescheides der belangten Behorde gebildet hat
(Ritz, BAOS, § 279 Tz 10).

Das BFG hat volle Kognitionsbefugnis und daher die beschwerdegegenstandliche Sache so zu
entscheiden, als ob diese Sache erstmals nach den fiir sie geltenden materiell-rechtlichen
Bestimmungen behandelt wiirde. Dabei ist dem BFG in Ermessensfragen eine

uneingeschrankte eigene Ermessensiibung tibertragen (Art. 1030 Abs. 3 B-VG).

Diese umfassende Kognitionsbefugnis ist vom BFG auch bei einer Beschwerde gegen eine
Wiederaufnahme von Amts wegen auszuiben. In diesem Fall ist die Sache, liber die das BFG zu
entscheiden hat, nur die Wiederaufnahme aus den vom Finanzamt herangezogenen Griinden,
also jene wesentlichen Sachverhaltsmomente, die das Finanzamt als Wiederaufnahmegrund
beurteilt hat. Die Identitat der Sache, Giber die abgesprochen wurde, wird durch den
Tatsachenkomplex begrenzt, der als neu hervorgekommen von der belangten Behorde zur
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Unterstellung unter den von ihr gebrauchten Wiederaufnahmetatbestand herangezogen

wurde.

Das BFG hat, wenn die Begriindung des angefochtenen Wiederaufnahmebescheides
mangelhaft ist, ausgehend von einem vom Finanzamt herangezogenen Wiederaufnahmegrund,
diesen zu prifen und zu wiirdigen und gegebenenfalls erforderliche Erganzungen der
Bescheidbegriindung vorzunehmen. Die Erganzung einer mangelhaften in Richtung der
tatsachlich vom Finanzamt herangezogenen Wiederaufnahmegrundlagen stellt kein
unzuldssiges Auswechseln von Wiederaufnahmegriinden dar (vgl. VwGH, 09.12.2021,

Ra 2021/13/0040; VwWGH, 13.9.2018, Ro 2016/15/0012, mwN). Eine ergdnzungsbedirftige
Begriindung eines Wiederaufnahmebescheides ist einim verwaltungsgerichtlichen Verfahren
sanierbarer Mangel und fiihrt nicht zur Bescheidaufhebung.

Die Bf. wendet gegen die RechtsmaRigkeit der Wiederaufnahmebescheide ein, dass die
Begriindung mangelhaft sei. Durch den Verweis auf die Begriindung eines nicht konkretisierten
Sachbescheides, sei nicht klar ausgedriickt worden, auf welche Bescheide die Abgabenbehdrde
zur Begriindung der Wiederaufnahme der Korperschaftssteuerbescheide Bezug genommen
habe und sei somit nicht erkennbar, welche Tatsachen und Beweismittel fir die

Abgabenbehdrde neu hervorgekommen seien.

Dieser Einwand ist nicht berechtigt und wird damit von der Bf. keine Rechtswidrigkeit der
Wiederaufnahmebescheide aufgezeigt.

Nach standiger Rechtsprechung des VWGH kann zur Begriindung eines
Wiederaufnahmebescheides auf den BP-Bericht oder die Begriindung des in Folge der
Wiederaufnahme des Verfahrens geanderten Sachbescheides verwiesen werden (VWGH,
30.01.2014, 2013/15/0158; VWGH, 22.04.2022, Ra 2020/13/0025 mwH). Dies setzt allerdings
voraus, dass der Partei der Bescheid oder das Amtsdokument auf das verwiesen wurde, auch
zugestellt worden ist und dieses Dokument eine nachvollziehbare den gesetzlichen

Anforderungen entsprechende Begriindung der Wiederaufnahme enthalt.

In den beiden Wiederaufnahmebescheiden betreffend Kérperschaftsteuer 2010 und 2011 wird
unmissverstandlich ausgefihrt, dass ,, das Verfahren hinsichtlich Kérperschaftssteuer fiir das
Jahr 2010, bzw. 2011 (Bescheide vom 16.12.2015) wiederaufgenommen wird“. Wenn in der
Bescheidbegriindung erklart wird, dass die Wiederaufnahme des Verfahrens gemal} § 303 Abs.
1 BAO erfolgte, weil die in der Begriindung des Sachbescheides ndaher angefiihrten Tatsachen
und Beweismittel neu hervorgekommen sind“, soist fir jeden vernunftbegabten Menschen
verstandlich, dass der Kraft des Wiederaufnahmebescheides geanderte und gleichzeitig mit
ihm erlassene Korperschaftssteuerbescheid jener Sachbescheid ist, auf dessen Begriindung

weiterfuhrend verwiesen wurde.
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In der Begriindung dieser Sachbescheide, der angefochtenen Korperschaftsteuerbescheide
2010 und 2011, wurde verstandlich ausgefiihrt, dass vom Finanzamt ,,nunmehr” —also nach
Ergehen der KoSt-Erstbescheide vom 16.12.2015 — Recherchen Uber die Kaufpreise der von der
Bf. angekauften und wieder verkauften Grundstiicke vorgenommen worden sind. Im Hinblick
auf diese neu hervorgekommenen Tatsachen — namlich der auf Grund dieser Ermittlungen
festgestellten Preisspannen zwischen den Anschaffungskosten und den Verkaufspreisen fir die
Grundstlcke der Bf. sei vom FA festgestellt worden, dass die wegen Nichtabgabe der
Abgabenerklarungen und Jahresabschlisse vorgenommenen Gewinnschatzungen wesentlich
zu niedrig erfolgt seien. Der weiteren Ausflihrung, dass der im Kost-Erstbescheid 2010
geschatzte Gewinn aus Mieteinkiinften (€ 35.000) dem nun ermittelten Gewinn aus den
Liegenschaftsverkdufen (€ 427.830) hinzugerechnet werde, ist zu entnehmen, dass die
belangte Behorde bei Erlassung des Erstbescheides von den Liegenschaftsverkdufen der Bf.im
Jahr 2010 noch keine Kenntnis hatte.

In der Begriindung der Wiederaufnahmebescheide wurde von der belangten Behorde der
herangezogene Wiederaufnahmegrund unter Verweis auf die gednderten Sachbescheide klar
und deutlich beschrieben und bedarf diese Wiederaufnahmebegriindung ansich keiner

erganzenden Erklarung.

Aus den Bescheidbegriindungen ist auch erkennbar, dass bei der K6St-Veranlagung 2010 die
Abgabenbehorde Uberhaupt keine Kenntnis von den Liegenschaftsverkdufen der Bf. hatte. In
diesem Jahr ist durch die nachtraglichen Recherchen des FA (iber die Bf., die schlieRlichin
gezielten Abfragen samtlicher Grundstiicksan- und —verkaufe der Bf. miindeten — der gesamte
Tatsachenkomplex des 2010 von der Bf. erfolgten Immobilienverkaufes neu hervorgekommen.

Beim Veranlagungsjahr 2011 hatte das FA zwar eine allgemeine Information, dass das
Grundstick ***1*** yverkauft worden sei, weshalb im Kost-Erstbescheid 2011 eine
Pauschalschatzung unter Berlicksichtigung dieses moglicherweise erfolgten
Liegenschaftsverkaufes (griffweise gesamt € 200.000) erfolgt ist. Mangels Buchfiihrung und
Abgabenerkldarung der Bf. hatte das FA aber keine Kenntnis, welchen Verkaufserl6s die Bf.
tatsachlich mit diesem Liegenschaftsgeschaft erzielt hatte. Diese fiir die Abgabenerhebung
bedeutsame Tatsache, namlich die Hohe des tatsachlich erzielten Verkaufspreises, ist neu
hervorgekommen und aus diesem Grunde wurde vom Finanzamt das Veranlagungsverfahren
betreffend die Korperschaftssteuer 2011 wiederaufgenommen. Aus der Begriindung des
Wiederaufnahmebescheides betreffend die Korperschaftsteuer 2011 unter Verweis auf den
gednderten Sachbescheid ist dieser vom FA herangezogene Wiederaufnahmegrund eindeutig
nachvollziehbar.

Die neu hervorgenommenen Tatsachen Uber die Liegenschaftsverkaufe der Bf. 2010 und 2011
fihren zu hohen Nachforderungen an Korperschaftsteuern. Bereits dieser Umstand macht

verstandlich, dass die Abgabenbehorde bei ihrer Ermessensiibung, das Interesse an der
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rechtsrichtigen Bescheiderlassung zu Recht vor das Billigkeitsinteresse der Abgabenschuldnerin
am Bestand der urspriinglichen Abgabenbescheide, gestellt hat. Auf Grund der Eindeutigkeit
des Ergebnisses der Ermessenslibung bedurfte die Begriindung der Bescheide keiner weiteren
Erklarungen (vgl. VWGH, 2.04.1987, 86/16/0130).

Die von Amts wegen erfolgte Wiederaufnahme der Veranlagungsverfahren K6St 2010 und
2011 ist mit den angefochtenen Verfahrensbescheiden daher zu Recht verfiigt worden.

1.2. Zur RechtsmaBigkeit der Kérperschaftsteuerbescheide

Die Bf. hat als Kapitalgesellschaft gemal’ § 124 BAO iVm § 189 UGB Biicher zu fiihren, in denen
sie die unternehmensbezogenen Geschafte und die Lage ihres Vermogens nach den

Grundséatzen ordnungsgemaBer Buchfihrung ersichtlich zu machen hat.
§ 184 BAO (iber die Schatzung der Grundlagen fir die Abgabenerhebung lautet:

»(1) Soweit die Abgabenbehérde die Grundlagen fiir die Abgaben-erhebung nicht ermitteln oder
berechnen kann, hat sie diese zu schdtzen. Dabei sind alle Umstéinde zu beriicksichtigen, die fiir
die Schdtzung von Bedeutung sind.

(2) Zu schdtzen ist insbesondere dann, wenn der Abgabe-pflichtige iiber seine Angaben keine
ausreichenden Aufklédrungen zu geben vermag oder weitere Auskunft iiber Umstdnde

verweigert, die fiir die Ermittlung der Grundlagen (Abs 1) wesentlich sind.

(3) Zu schdtzen ist ferner, wenn der Abgabe-pflichtige Biicher oder Aufzeichnungen, die er nach
den Abgaben-vorschriften zu fiihren hat, nicht vorlegt oder wenn die Biicher oder
Aufzeichnungen sachlich unrichtig sind oder solche formelle Mdngel aufweisen, die geeignet
sind, die sachliche Richtigkeit der Biicher oder Aufzeichnungen in Zweifel zu ziehen.

In den angefochtenen Korperschaftsteuerbescheiden wurden gemald § 184 BAO die Einkiinfte
aus Gewerbebetrieb der Jahre 2010 und 2011 geschatzt. Bei der Globalschatzung wurden die
von der Bf. erzielten Vermietungseinkiinfte nach den von der Bf. erklarten Ergebnissen der
Vorjahre und Gewinne aus Liegenschaftsverkdaufen auf Grund der ermittelten Kaufvertrage

geschatzt.

Nicht bestritten wurde, die Berechtigung zur Schatzung der Einkiinfte dem Grunde nach und
die Schatzung der Hohe der Betriebseinnahmen. Die Beschwere wendet aber ein, dass
wesentliche Betriebsausgaben unberiicksichtigt geblieben seien. Im Jahr 2010 seien weitere
Betriebsausgaben von €211.530 und 2011 von € 201.452 in Abzug zu bringen.

1.2.1. Beurteilung des Liegenschaftsvermdgens
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Flr die Zuordnung eines Wirtschaftsgutes zum Anlagevermégen oder Umlaufvermégen ist
primdr die tatsachliche Nutzung im Betrieb mageblich, wobei auf die konkreten Verhaltnisse
zum jeweiligen Bilanzstichtag abzustellen ist und ein Wechsel der Vermoégenszuordnung bei
Anderung der Funktionsbestimmung méglich ist (Doralt/Mayr, EStG13, § 6 Tz 154).

Zum Anlagevermdgen gehort ein Wirtschaftsgut dann, wenn es dazu bestimmt ist, dauernd
dem Geschaftsbetrieb zu dienen. Ein Wirtschaftsgut dient dann dauern dem Geschaftsbetrieb,
wenn es fir die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer oder zumindest einem gréfReren Zeitraum
davon dem Geschaftsbetrieb dient.

Auch Wirtschaftsguter die voriibergehend im Betrieb wie ein Anlagegut verwendet werden,
aber gemessen an ihrer betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer nicht dazu bestimmt sind, dem
Betrieb dauernd zu dienen, gehoéren zum Umlaufvermégen. Die zwischenzeitige Vermietung
andert somit nichts an der Qualifikation eines Grundstiicks als Umlaufvermogen. Liegt ein
Grundstiickshandel vor, kénnen Mietwohnhduser auch dann als Umlaufvermégen des
Grundstlckshandels angesehen werden, wenn der Abgabepflichtige an einer
(zwischenzeitigen) Vermdgensnutzung durch Fruchtziehung interessiert war.

Von der Bf. sind seitihrer Griindung im November 2006 bis Februar 2008 fiinf Liegenschaft -

alle zur Ganze fremdfinanziert — erworben worden.

Der Grad der Fremdfinanzierung ist bei Immobiliengesellschaften ein wesentliches Indiz, ob
Vermogensverwaltung oder Vermoégensverwertung im Vordergrund steht. Die Vermogenslage
der Bf. beweist, dass die Bf. von Anbeginn einen planmaRigen Wiederverkauf der erworbenen
Immobilien beabsichtigt hat. Auf Grund des nicht vorhandenen Eigenkapitals (seit 2007
negativ) und der géanzlichen Fremdfinanzierung der Liegenschaftskdufe ware eine
Geschéftstatigkeit, die auf langerfristige Ertrage aus einer Vermoégensverwaltung (insb.
Mieterl6se) abstellt, der Bf. gar nicht moglich gewesen.

Alle finf Immobilien wurden nach wertsteigernden ErschlieBungen in den Jahren 2010
(3 Objekte) im Janner 2011 (1 Objekt) und 2012 (1 Objekt) wieder verkauft.

Ein weiteres Indiz fiir die Feststellung des objektiven Nutzungszwecks der Liegenschaften sind
die umfangreichen EntwicklungsmalBnahmen der Bf., die eindeutig auf die Férderung des
Liegenschaftsverkaufes und nicht auf eine Vermogensverwaltung abzielten.

Liegenschaft Datum Fertigstellung Erteilung
Kauf Einreichplan | Baubewilligung
16. L15 11/2006 6/2007 2/2008
17.128 6/2007 12/2007 5/2009
16, ¥**1**x* 74 7/2007 5/2008 8/2008
(Tabelle 5)
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So wurden bei den o0.a.0bjekten unverziiglich nach dem Erwerb Einreichplane fiir
kostenintensive Dachgeschossausbauten, Einbauten neuer Wohnungen und
Wohnungszusammenlegungen erstellt. Auf Grund der erteilten Baubewilligungen wurden aber
nachweislich keine Bauausfuhrungen von der Bf. vorgenommen. Der fiir den Immobilienhandel
typische Zweck dieser ErschlieBungen der Bebaubarkeit ist die wertsteigende
Liegenschaftsverwertung. Eine Ausfiihrung dieser drei bewilligten Bauvorhaben ware fir die
Bf. nicht finanzierbar gewesen. Es liegen keine Anzeichen vor, dass auch nur bei einer der
eingeholten Baubewilligungen konkrete Handlungen zu einer Bauausfiihrung durch die Bf. als
Bauherrin gesetzt worden waren.

Aus den dargestellten Umstanden ergibt sich zweifelsfrei, dass ein planmaRiger Wiederverkauf
der angekauften Immobilien der Geschaftszweck war und nicht eine dauerhafte Nutzung der
Liegenschaften, um aus deren Verwaltung langfristig Friichte zu ziehen. Da die 2010 und im
Janner 2011 wieder verkauften vier Liegenschaften fir den Immobilienhandel bestimmt waren,

stellten sie im Betriebsvermogen der Bf. Umlaufvermogen und kein Anlagevermdgen dar.

Diese Zuordnung der Immobilien zum Umlaufvermégen hat Auswirkung auf die
steuerrechtliche Behandlung.

1.2.2. Betriebsausgaben 2010
a) Kreditzinsen fur Raika-Kredite

Von der Bf. wurden Zahlungen fir Kreditzinsen an die Bank von gesamt € 21.301 geltend
gemacht. Dazu wurden Bankbestatigungen vorgelegt, aus denen hervorgeht, dass die Kredite
flr die Anschaffung der Liegenschaften, ***1*** (Kt.Nr. ...627), L1 (Kt.Nr. ...312) und L4 (Kt.Nr.
...833) aufgenommen wurden. Die im Jahr 2010 fiir diese Bankkredite geleisteten
Zinsenzahlungen sind in den Bankbestatigungen aufgegliedert. Diese fiir 2010 geltend
gemachten Betriebsausgaben (€ 21.301) sind daher zu bertcksichtigen.

b) Buchwertabgange fir Liegenschaftsverkdufe

Den Betriebseinnahmen aus den unstrittigen VerdauRRerungserl6sen der Liegenschaftsverkdufe

stehen als Betriebsausgaben die Buchwertabgange bei diesen Wirtschaftsgiitern gegeniber.

In den aktenkundigen Jahresabschlissen 2007 und 2008 wurden die erworbenen
Liegenschaften mit den Anschaffungskosten einschlieBlich der aktivierungspflichtigen
Anschaffungsnebenkosten (z.B. Maklergebiihren, Vertragserrichtungskosten,
Grunderwerbssteuer, Grundbuchsgebiihr) ordnungsgemal erfasst. Inden
Anlagenverzeichnissen 2007 und 2008 sind die Wertansatze vollstandig und nachvollziehbar
aufgegliedert:
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Liegenschaften Kaufvertag Kaufpreis AKt. Bilanz AKIt. FA
16. L15 21.11.2006 1.032.930 668.057,94 682.000
17.128 04.06.2007 461.860 414.928,76 423.500
16, ¥**1*** 76 27.07.2007 798.000 722.886,30 877.800
10. L4 66 27.02.2008 412.500
121 Anteilev. 857/1020 62.625,38 68.459

(Tabelle 5 — Betrage in Euro)

Wie unter Punkt 1.2.1. ausgefiihrt, handelt es sich bei den im Betriebsvermégen der Bf.
befindlichen Liegenschaften um Umlaufvermogen. Die Bewertung des Umlaufvermogens
erfolgt nach dem Niederstwertprinzip. Da bis zum Wiederverkauf die Mietzinshauser
vorlibergehend als Mietobjekt dienten, wurden von der Bf. Abschreibungen in den Vorjahren
vorgenommen und bestanden It. dem ordnungsgemaR erstellten Jahresabschluss 2008 im

Zeitpunkt des Verkaufes folgende Buchwerte:

Liegenschaft Anschaffungs- | Abschreibungen Aufwand - BA durch

kosten It. Bilanz [t. Bilanz Buchwertabgang It. BFG

16.L15

AK-Gesamt It. Bilanz 08 668.057,94 26.721,63 641.336,31

17. 128

AK-Gesamt|t. Bilanz 08 414.928,76 13.277,72 401.651,04

10. L4 66

AK-Gesamt It. Bilanz 08 5.488,72

fur 121 Anteile v. 857 62.625,38 774,90 61.850,48

16. *¥**1*** 76

AK-Gesamt|t. Bilanz 08 722.886,30 11.566,18 711.320,12

(Tabelle 6 — Betrage in Euro)

Durch die geschatzten Betriebsausgaben des FA flr Buchwertabgange verkaufter
Wirtschaftsgiter (vgl. Tabelle 5 letzte Spalte) wurden einerseits hoher Anschaffungskosten als
tatsachlich It. den Jahresabschllissen vorgelegen sind angesetzt und blieben andererseits die
vorgenommenen Abschreibungen der Vorjahre unberiicksichtigt, sodass dieser Aufwand in den
angefochtenen KoSt-Bescheiden doppelt erfasst wurde (namlich als Abschreibung in den
Vorjahren und Buchwertabgang im Jahr des Liegenschaftsverkaufes). Bei der Liegenschaft
*dkE1*** wurden vom Finanzamt auRerdem die Anschaffungskosten inklusive der 20%
Umsatzsteuer von € 133.000 als Betriebsausgaben herangezogen, obwohl die Bf. zur
Umsatzsteuerpflicht optiert und daher fiir diesen Betrag zum Vorsteuerabzug berechtigt war
(siehe Tabelle 5 u. 6).

Eine Schatzung hat nur so weit zu erfolgen, als die fir die Abgabenerhebung mafigeblichen
Grundlagen nicht ermittelt werden kdnnen. Da die Buchwertabgange aus den verkauften
Liegenschaften aus dem ordnungsgemaflen Jahresabschluss 2008 einwandfrei festgestellt
werden konnten, waren diese Betriebsausgaben nicht zu schatzen, sondern mit den

tatsachlichen Werten anzusetzen.
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Vom BFG wurden daher von den erwiesenen VeraulBerungserldsen nur die erwiesenen
Buchwerte It. dem Jahresabschluss zum 31.12.2008 gewinnmindernd in Abzug gebracht.

c) Beriicksichtigung von Instandsetzungsaufwand

Ausgaben flr die Gebdaudeerhaltung und Instandsetzungsaufwendungen fiir Gebdaude, die zum
Umlaufvermdgen gehoren, sind nicht zu aktivieren und folglich im Jahr ihres Anfalles als
Betriebsausgaben zu erfassen (Zorn/Engelmann in Doralt et al, EStG1%, § 4 Tz 378). Zum
Instandsetzungsaufwand gehoren auch GroRreparaturen und Wohnungssanierungen.
Dementsprechend wurde im Jahresabschluss 2008 von der Bf. auch der
Instandsetzungsaufwand sofort abgesetzt.

Nur jene Aufwendungen auf die Liegenschaften, die Herstellungskosten darstellen - das ware
beispielsweise ein Dachbodenausbau, Wohnraumsanierungen unter wesentlicher Anhebung
der Mietzinskategorie und Umbauten zur Schaffung neuer Mietflachen - sind
aktivierungspflichtig und fihren erst im Jahr des Liegenschaftsverkaufes zu Betriebsausgaben
(als Buchwertabgang).

Von der Bf. wurden Betriebsausgaben fiir die in den Jahren 2007 bis 2009 angefallenen Kosten
der Erstellung von Einreichplanen und Baubewilligungen fiir Dachbodenausbauten und
Wohnungszusammenlegungen von jeweils € 20.000 pro Objekt geltend gemacht (L2 8 -
Bewilligungsbescheid v. 25.5.2009; L1 5 - Bewilligungsbescheid v. 26.2.2008; ***1*** 76 —
Bewilligungsbescheid v. 15.9.2008).

Nachgewiesen ist, dass zu diesen Baubewilligungen keine Bauausfiihrungen durch die Bf.
erfolgt sind. Diese Ausgaben fiir das Liegenschaftsumlaufvermogen bildet keinen
aktivierungspflichtigen Herstellungsaufwand und waren daher bereits im Jahr der
Verausgabung (2007, 2008 und 2009) gewinnmindernd zu erfassen.

Eine nachtragliche Bertlicksichtigung von in den Vorjahren angefallenen Ausgaben fiir die
Erlangung von Baubewilligungen in den Veranlagungsjahren 2010 und 2011 widerspricht dem
Grundsatz einer periodengerechten Gewinnermittlung und kommt selbst dann nicht in
Betracht, wenn diese Ausgabenposten bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlagen 2007,
2008 und 2009 nicht erfasst worden waren.

Das gleiche gilt flir den gesamten von der Bf. geleisteten Erhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand der Vorjahre. Die Baubeginnanzeige vom 28.01.2008 (iber eine nicht
baubewilligungspflichte Baufliihrung im Gebaude L2 8 betrifft einen solchen
Instandsetzungsaufwand, weil unter Herstellungsaufwand fallende Bauleistungen einer
Baubewilligung bediirfen. Die auf Grund der Baubeginnanzeige vom 28.1.2008 erfolgte
Bauleistung, die keiner Baubewilligung bedurfte, betraf daher eindeutig nicht die Herstellung
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des erst mit Bewilligungsbescheid v. 25.5.2009 genehmigten zweigeschossigen
Dachbodenausbaus samt Aufzugszubau und Errichtungen einer Kleingarage.

Die vorgelegte Baubeginnanzeige gem. § 62 BO ohne Baubewilligungsbescheid vom 28.1.2008
betreffend L2 8, ist nicht geeignet Betriebsausgaben fiir das Veranlagungsjahr 2010, indem
diese Liegenschaft verkauft wurde, darzutun.

Die Beschwerdeausfihrungen, dass auf Grund der eingeholten Baubewilligungen fir die o.a.
Dachgeschossausbauten und Wohnungszusammenlegungen von der Bf. als Bauherrin
Bauausfihrungen erfolgt seien, wird vom BFG auf Grund der Auskunft der Baubehoérde, dass
diesbeziiglich kein Baubeginn angezeigt worden ist (bzw. ***1*** 76 erst nach dem Verkauf
8/2012), fur nicht glaubhaft erachtet.

Die Behauptung, dass die Bf. Baumalinahmen im Zusammenhang mit den o.a.
Baubewilligungen fir Dachgeschossausbauten und Wohnungszusammenlegungen
vorgenommen habe, wurde erst nachtraglich im Vorlageantrag aufgestellt und steht in
Widerspruch mit den friilheren Ausfliihrungen in der Bescheidbeschwerde. Auch ist dieses
Vorbringen in keiner Weise konkretisiert worden und gibt es keinen Nachweis, woflir konkret
die Bf. an wen und in welchem Umfang Herstellungsaufwendungen geleistet habe. Mangels
Nachweisfiihrung kommt die Schatzung eines Buchwertabganges fiir aktivierungspflichte
Herstellungskosten der Bf. nicht in Betracht.

d) Zahlungen an die britische B. b. Ltd

Von der Bf. werden fiir das Jahr 2010 Betriebsausgaben in Héhe von gesamt € 150.229 fiir
verschiedene Leistungen, welche die in London ansdssigen B. b. Ltd an die Bf. erbracht habe,
geltend gemacht (siehe Tabelle 3).

Nach stRsp des VWGH setzt die steuerliche Anerkennung von Vereinbarungen zwischen nahen
Angehdrigen voraus, dass diese Vereinbarungen

e nach auBen ausreichend zum Ausdruck kommen,
e einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel ausschlieBenden Inhalt haben und

e zwischen Fremden unter den gleichen Bedingungen geschlossen worden waren.

Diese steuerrechtlichen Anerkennungskriterien sind bei allen Leistungsbeziehungen von
Bedeutung, die von einer persénlicher Nahebeziehungen der Vertragsparteien gepragt sind
und spielen daher auch bei gesellschaftsrechtlichen Verflechtungen eine Rolle.

Flr Vertrage, die zwischen Gesellschaften abgeschlossen werden, die von der gleichen Person
vertreten oder wirtschaftlich dominiert werden, sind wegen des in solchen Fallen zu
besorgenden Wegfalls der sonst bei Vertragsabschlissen zu unterstellenden

Interessengegensatze aus dem Gebot der GleichmaRigkeit der Besteuerung die gleichen
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Anforderungen zu erheben wie bei Vertragen unter nahen Angehorigen (VWGH, 24.02.2011,
2008/15/0185; VwWGH, 8.02.2007, 2004/15/0149).

Die B. b. Ltd istin London ansassig und betreibt dort Hausverwaltungs- und
Immobiliengeschafte. Laut britischem Firmenbuch ist Gesellschafter-Geschaftsfiihrer und
wirtschaftlicher Machthaber der B. b. Ltd der Mehrheitsgesellschafter der Bf., M-Ges, X1
geboren, Osterr. Staatsbirger, 44 KK, London wohnhaft.

M-Ges steht in einem verwandtschaftlichen Naheverhaltnis zum Gesellschafter-
Geschaftsfuhrer der Bf., Gf-Ge. und er ist zudem sowohl Mehrheitsgesellschafter der Bf. als
auch Geschaftsfihrer und wirtschaftlicher Machthaber der B. b. Ltd.

Bei Vereinbarungen zwischen den beiden Kapitalgesellschaften — der Bf. und der B. b. Ltd —
fehlte es daher am typischen Interessensgegensatz, so wie er bei fremden Vertragsparteien
Ublicherweise vorliegt. Wirtschaftlich betrachtet ist die B. b. Ltd eine der Leistungsbeziehung
der Bf. mit ihrem Mehrheitsgesellschafters M-Ges zwischengeschaltete Kapitalgesellschaft.

Die Rechtsbeziehungen zwischen der Bf. und der von ihrem Mehrheitsgesellschafter M-Ges
wirtschaftlich dominierten B. b. Ltd (in der Folge B. P.) miissen deshalb fiir die steuerrechtliche
Anerkennung der vom VWGH entwickelten Angehorigenjudikatur entsprechen.

Die Bf. habe folgende Rechnungen an die B. P. bezahlt:

Betriebsausgaben 2010 It. Bescheidbeschwerde Euro
1. RE. v. 11.06.2010 Uber Maklergebiihren 3% v. Verkaufspreis fir L1 und 30.900,00
2. RE. v.6.12.2010 tiber Maklergebiihren 3% v. Verkaufspreis fur ***1*** 76 34.110,00
3. RE. v.31.03.2010 Uber Honorar f. Verhandlungen u. Besprechungen betreffend
,A1“ € 100/pro m? (L54, Top R1u. 2/Restaurant u. Pension) 42.000,00
4. RE. v.31.12.2010 liber Zinsen fiir bereitgestellte Kredite von 2006-2010,
gesamt € 185.338,22; davon 1/5 pro Jahr 37.067,64
5. RE. v.31.03.2011 (iber angefallene Reisespesen im Zeitraum 2006-2011
gesamt £ 27.872,15, = € 36.911,37; davon 1/6 pro Jahr 6.151,90
Gesamtsumme 150.229,54

Als Zahlungsnachweis dieser Rechnungen wurden folgende Bankbelege vorgelegt:

1. Bank of Scotland, Kontoinhaber B. P., Zeitraum: 25.2.-23.3.2010:
25.22. Zahlungseingang, Text: ,CP-***Bf*** Immobili Zinsen 2009“ f 7.638,11
18.03. Zahlungseingang, Text: ,CP-***Bf*** Immobili Darlehensriickzahlung £ 40.000,00
2. Lloyds TSB Bank, KontoinhaberB. P., Zeitraum:17.12.-29.12.2010
20.12. Zahlungseingang, Text:, Flow ***Bf*** Immobi“ £ 250.000,00
20.12. Zahlungsausgang, Text: Transfer—EX T/O £ 250.000,00
3. Bank, Kontoinhaber ***Bf*** |, GmbH, Zeitraum: 10.03.-31.03.2011
14.03. Zahlungseingang, Text: ,,Restkaufpreis/AK Rafis-***Bf***“ € 469.274,00
29.03. Zahlungsausgang, Text:,“Zinsen +Anl. Riickzahlung” (Uberweisung an € 503.095,88
B. P. in Pfund £ 440.000)
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(Tabelle 7)

Bei keiner der vorgelegten Bankiiberweisungen kann ein inhaltlicher oder zumindest
betragsmaRiger Zusammenhang mit den vorgelegten Rechnungen hergestellt werden. Ein
Nachweis, dass diese Rechnungen von der Bf. an die B. P. tatsdchlich bezahlt worden sind,
wurde daher nicht erbracht. Ebenso fehlt ein Nachweis und eine nachvollziehbare Darlegung,
dass diese verrechneten Leistungen auch tatsachlich von der B. P. Ltd gegeniiber der Bf.

erbracht worden sind.

Da die Bf. den Gewinn durch Betriebsvermogensvergleich gemall § 5 EStG zu ermitteln hat, ist
ein Zinsenaufwand des Jahres 2009 im Jahr der Entstehung dieses Aufwandes und nicht im Jahr
der Bezahlung als Betriebsausgabe zu erfassen. Selbst wenn die steuerrechtlichen
Voraussetzungen fir die Anerkennung dieser Fremdkapitalzinsen von £ 7.638 vorliegen
wiirden, koénnen sie nicht periodenwidrig im Jahr 2010 bericksichtigt werden. Eine
Darlehnsriickzahlung (18.3.2010: £ 40.000) ist erfolgsneutral und bewirkt daher keine

Gewinnminderung.

Aus welchem Grund im Dezember 2010 der B. P. £ 250.000 (offenbar von der Bf.) (iberwiesen
worden sind, wurde im Dunkeln belassen. Diese Banklberweisung liefert keinen Hinweis auf
das Vorliegen von Betriebsausgaben. Es ist auch nicht méglich, einen Zusammenhang mit den
vorgelegten Rechnungen herzustellen.

Aus dem erst mit der Stellungnahme vom 4.4.2023 vorgelegten Bankbelege der Bank geht
hervor, dass nach Eingang des Restkaufpreises aus dem Verkauf der Liegenschaft ***1*** 76
an die RAFIS Privatstiftung die Bf. mit dem Titel ,,Zinsen+Anl. Riickzahlung” auf das Lloyds-
Bankkonto der B. P. € 503.096 (£ 440.000) am 29.03.2011 (iberwiesen hat. Dies ist zwar ein
Indiz, dass mit dieser Uberweisung moglicherweise auch Darlehenszinsen getilgt worden sind.
Der Eingang der £ 250.000 und der £ 440.000 auf das Llyods TSB Bankkonto der B. kénnen aber
genauso auch andere Griinde haben, beispielsweise die Vornahme einer verdeckten
Ausschittung an den Mehrheitsgesellschafter.

Auch wenn im Gesellschafts- und Syndikatsvertrag vom 23.01.2007 (Pkt. 2) vereinbart wurde,
dass M-Ges der Bf. zur SchlieBung von Finanzierungsliicken nachrangiges
Gesellschafterdarlehen zur Verfiigung stellt, liefern die beiden offengelegten Uberweisungen
an die von ihm wirtschaftlich beherrschte B. P. keinen Beweis, ob und allenfalls in welchem
Umfang darin ein steuerrechtlich anzuerkennender Zinsenaufwand 2010 und 2011 enthalten

seinsoll.

Die Bankiberweisung vom 29.03.2011 (£ 440.000) steht zudem in Widerspruch mit dem
Beschwerdevorbringen betreffend die Rechnung derB.r P. Ltd. vom 31.12.2010 {iber die
Verrechnung von Zinsen von € 185.338 fiir bereitgestellte Darlehen in den Jahren 2006 bis
2010 auf Grund einer Vereinbarung vom 21.12.2006.
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Wie auf Seite 9 des Erkenntnisses bereits beschrieben, weisen die fiinf Rechnungen der B. P.
das typische Erscheinungsbild von Scheinrechnungen auf. Es handelt sich um individuell am PC
mit Word erstellte Dokumente und keine Rechnungsformulare, die von einem Unternehmen
far ihre laufenden Abrechnungen verwendet werden. Die Rechnungen konnten nachtraglich
erstellt worden sein. Das angegebene Ausstellungsdatum ist nicht verifizierbar, weil der
Nachweis einer buchhalterischen Erfassung dieser Rechnungen beim Rechnungsaussteller und
Rechnungsempfangers fehlt. Die Rechnungen enthalten auch keinen tblichen weiteren
Datumsvermerk (z.B. Zahlungsvermerk, Empfangsdatum, Buchungsdatum, usw.). Nur eine der
finf Rechnungen enthalt einen Stempelaufdruck des Rechnungsaustellers und die Unterschrift
von M-Ges. Bei den anderen Rechnungen ist unbewiesen und daher zweifelhaft vom wem
tatsachlich diese Dokumente angefertigt wurden.

Die Rechnungen betreffend Honorar fiir Verhandlung ,A1“ sowie betreffend Nachverrechnung
von Zinsen und Reisespesen enthalten nur eine pauschale Leistungsbeschreibung und keine
hinreichend detaillierte und damit nachvollziehbare Bezeichnung der tatsachlich erbrachten
Leistungen. Ebenso fehlen die erforderlichen Angaben zum Leistungszeitpunkt.

Die Rechnungen (ber eine 3%ige Vermittlungsgebihr fiir den Verkauf der Liegenschaften L1
und ***1*** wurden zeitgleich mit dem Kaufvertragsabschluss, bzw. am nachsten Tag
ausgestellt, was im Zeitablauf der Handlungen ungewdhnlich erscheint. AuBerdem gehorte die
Akquisition von Kaufinteressenten grundsatzlich auch zur Geschaftsfiihrung des
Geschaftsfihrer Gf-Ge.. Es bestehen bergriindete Zweifel, welche verdienstlichen
Vermittlungsleistungen die in London ansdssige B. P. tatsdchlich fiir die Gewinnung der in
Osterreich anséssigen Liegenschaftskdufer erbracht haben soll, zumal sie kein in Osterreich
befugter Immobilienmakler ist.

Zu diesen allgemeinen Unzulanglichkeiten und Widerspriichlichkeiten der Rechnungen kommt,
dass — wie vorstehend ausgefiihrt — die Leistungsbeziehungen zwischen der Bf. und der B. P.,
auf Grund desselben dominierenden Gesellschafters (Machthabers) fiir die steuerrechtliche
Anerkennung den Kriterien von Vertragen zwischen nahen Angehorigen entsprechen missen.
Die den vorgelegten Rechnungen angeblich zu Grunde liegenden Vereinbarungen, erfiillen
aber keine einzige dieser Voraussetzungen.

Es fehlt eine nachvollziehbare, schriftliche Fixierung der Leistungsvereinbarungen, obwohl dies
bei Darlehnsgeschaften sowie Immobilienberatung und —vermittlung Ublich ist. Der
Leistungsinhaltist nicht eindeutig und klar nachvollziehbar, die Parteienerkldarungen dazu
widersprichlich und die tatsachliche Leistungserbringung erheblich zweifelhaft. Die
vorgegebene Geschaftsvereinbarung und Geschaftsabwicklung ist nicht fremdublich.

Der Ansatz von Betriebsausgaben auf Grund der von der Bf. vorgelegten Rechnungen und
Bankbelege betreffend die B. P. kommt daher nicht Betracht.
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1.2.3. Betriebsausgaben 2011 wegen Umbauten, ***1*** 76

Durch Vorlage der Mietzinslisten 7/2007 und 10/2010 sowie weiterer Unterlagen wies die Bf.
nach, dass von ihr nach der Anschaffung dieses Mietzinshauses der Fahrradraum in ein 90 m?
grolles Geschaftslokal umgebaut worden ist. AuBerdem fand eine Kernsanierung der
Mietwohnungen Nr. 1 und Nr. 5 statt. Die bisherige Wohnung Nr. 1 (28,83 m?, Mietzins

€ 3,8/m?) und die bisherige Wohnung Nr. 4 (53,09 m2, Mietzins € 4/m?) wurden zur
wesentlichen Anhebung der Wohnungskategorie unter Anderung der Wohnungsgrundrisse in
zwei gleich groRe Wohnung (je 40,96 m?, neuer Mietzins € 7,8/m?) umgebaut.

Die Bf. begehrt fir diese Herstellungsleistungen Betriebsausgaben von € 132.300 fir das
Geschéftslokal (90 m?, € 1.470/m? Herstellungskosten) und € 49.152 fir die Kernsanierung der
beiden Wohnungen (je 40,9 m?, € 600/m? HK) zu schatzen.

Nachweise wer diese Bauleistungen erbracht hat und welche Betrage die Bf. fiir diese
Bauleistungen an Dritte bezahlt hat, sind nicht vorhanden, auch keine Rechnungen (iber den
Kauf von Baumaterialien. Plausible glaubwiirdige Griinde, weshalb die Bf. Giber keine
Nachweise zu diesen Bauleistungen verfligt, wurden nicht vorgebracht.

Es wurde keine Baugenehmigung fiir diese bewilligungspflichtigen BaumaBnahmen vorgelegt
und es gibt keine Baubeginnanzeige und Bekanntgabe eines Baufiihrers bei der Baubehorde.

Die gesamten Umstdnde weisen darauf hin, dass die Bf. diese Bauleistungen in Eigenregie oder
unter Einsatz von Schwarzarbeitern erbracht hat. Aus diesem Grunde wurde die Bf. im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren vom BFG mit Beschluss vom 14.03.2023 gemals § 162 BAO
aufgefordert, die Empfanger der fiir die betreffenden Bauleistungen aufgebrachten Betrage
genau zu bezeichnen.

Die Aufforderung zur Empfangerbenennung fir geltend gemachte Betriebsausgaben kann auch
vom Verwaltungsgericht ausgesprochen werden und ist auch bei Schatzungen relevant
(Ritz/Koran, BAO?, § 162 Tz. 1ff).

Die Bf. istin ihrer Stellungnahme (Posteingang 4.4.2023) zu dem Beschluss vom 14.3.2023 ihrer
Verpflichtung zu Empfangerbenennung mit der Begriindung nicht nachgekommen, dass schon
vor vielen Jahren der Grof3teil der Geschaftsunterlagen leider verloren gegangen sei. Damit
wird eine unverschuldete Unmoglichkeit der Bf. an der Erfiillung der Empfangerbenennung

jedoch nicht dargetan.

Die Beriicksichtigung von Betriebsausgaben fir die Herstellung von zusatzlichen vermietbaren
Gebaudenutzflachen (Geschaftslokal) und Schaffung von zwei Mietwohnungen mit wesentlich
héherer Kategorie im Wege der Schatzung kommt nicht in Betracht. Es fehlt jeder Nachweis,
dass die Bf. flr diese Bauleistungen an Dritte tatsachlich Zahlungen erbracht hat. Zudem ist die
Bf. aus einem von ihr zu vertretenden Verschulden ihrer Verpflichtung die Empfanger von
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Geldleistungen fir an sie erbrachte Bauausfiihrungen namhaft zu machen, nicht
nachgekommen, weshalb aus diesem Titel auch im Wege der Schatzung keine

Betriebsausgaben anzusetzen waren.

1.2.4. Griffweise Schatzung sonstiger Betriebskosten

Fir samtliche anfallende Kosten der Betriebsfihrung (fir Biro u. Verwaltung, Personal,
Gebuhren, Energie, laufende Instandhaltungen und Instandsetzungen, Versicherungen,
Rechtsberatung, usw.) werden vom BFG griffweise fiir das Jahr 2010 € 45.000 und 2011
€ 35.000 als Betriebsausgaben geschatzt. Zudem werden im Jahr 2011 fiir noch offene
Raika Kredite (L4, u.U. L5) Zinsenaufwendungen von € 10.000 geschatzt.

1.2.5. Anwendung eines Sicherheitszuschlages

Von der Bf. wurde die Erflllung ihrer abgabenrechtlichen Aufzeichnungs-, Buchfiihrungs-,
Erklarungs- und Offenlegungsverpflichtungen ganzlich und vorsatzlich unterlassen. Dieses
Vorgehen erfolgte planmaRig und liber mehrere Jahre. Die Bf. zielte auf eine zu niedrige
Schatzung der Bemessungsgrundlage durch die Abgabenbehoérde in Folge Unkenntnis (iber ihre
Geschafte ab.

Die in den Streitjahren 2010 und 2011 vom FA vorgenommene Schatzung basierte
ausschlieRlich auf den aus den Liegenschaftsverkaufen nachgewiesenen Einnahmen und im
Jahr 2010 auch geschéatzter Nettomietertrage (30% des Umsatzes). Dabei bildeten die mit der
steuerlichen Vertretung abgestimmten Feststellungen einer UVA-Priifung 2009 die
Schatzungsgrundlage.

Im Hinblick auf die beabsichtigte Verhinderung der Feststellung der wahren
Besteuerungsgrundlagen durch gravierende abgabenrechtliche Pflichtverletzungen der Bf. und
den betrachtlichen Umfang ihrer ausgelibten Geschaftstatigkeit, kann nach Ansicht des BFG
nicht ausgeschlossen werden, dass auller den bekannt gewordenen Mietertragen und Erlosen
aus Liegenschaftsverkdaufen, von der Bf. auch noch aus anderen Geschaften Erlése und
auBerordentliche Ertrage erzielt wurden. Diesem Risiko der Nichterfassung weiterer verborgen
gebliebener Geschaftsvorgange wird durch die Anwendung eines Sicherheitszuschlages
zweckmaRig begegnet, der im vorliegenden Fall mit jeweils € 25.000 — das sind weniger als 5%
des ermittelten Gewinnes aus den Liegenschaftsverkdufen, bemessen wird.

1.2.6. Verlustvortrag

GemalR § 8 Abs. 1 Z. 2 KStG 1988 iVm. § 18 Abs. 6 EStG 1988 sind Verluste aus Vorjahren, die
durch ordnungsgemaRe Buchfiihrung ermittelt worden sind im Ausmal von 75% des
Gesamtbetrages der Einkiinfte abzuziehen. In den Jahren 2006 und 2007 wurden erklarte
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Verluste von insgesamt € 106.131,80 festgestellt. In diesen Jahren wurden von der Bf. noch
Jahresabschlisse auf Grundlage einer ordnungsgemafBen Buchfiihrung erstellt, weshalb diese
Verluste vortragsfahig sind. Von diesen Verlusten wurden in den Veranlagungsjahren 2008 und
2009 insgesamt € 37.731 verrechnet, sodass im Veranlagungsjahr 2010 — wie in der
Beschwerde zutreffend angefiihrt wurde — noch ein Verlustabzug von € 68.631 von den
Einkiinften in Abzug zu bringen war.

1.2.7. Zur Ablehnung der Beweisantrage

In der Stellungnahme der Bf. zum Beschluss des BFG vom 14.3.2023 (mit unrichtiger
Datumsangabe 8.2.2023, eingelangt am 4.04.2023) wurden - mit Ausnahme des
Gesellschaftsvertrages vom 23.01.2007 (genannt Syndikatsvereinbarung), der zugleich mit der
Abtretung von 66% der Gesellschaftsanteile an M-Ges, um den Abtretungspreis von € 23.300
(das sind 66% der voll einbezahlten Stammeinlage), abgeschlossen wurde und des Bankbeleges
der Bank vom Marz 2011 Uber die Auslandsiiberweisung von £ 440.000 an die B. P. — nur
bereits im abgabenverfahren vorgelegte, also bereits aktenkundige Urkunden nochmals dem
BFG Ubermittelt. Der in der Stellungnahme als Beilage angefiihrte Kontoauszug Llyods TSB vom
17.1.2011 und die E-Mail vom 9.12.2009 betreffend Vermietung des Geschaftslokales in der
*EkE1*** wurden entgegen der Behauptung dem BFG nicht vorgelegt.

Der Beweisantrag den Gesellschafter-Geschaftsfihrer Gf-Ge. und den Mehrheitsgesellschafter
M-Ges zur Geschaftsbeziehung mit der B. P. einzuvernehmen ist nicht zuldssig, weil kein
konkretes Beweisthema, zu welcher entscheidungserheblichen Tatsache in dieser
Geschaftsbeziehung die Befragung der Gesellschafter einen Beweis liefern kénnte, genannt
wurde.

Der Beweisantrag auf Zeugeneinvernahme des Maklers M. M. betreffend die Suche eines
Mieters flir das Geschéaftslokal in der ***1*** jst abzulehnen, weil die Umstdande zur
Vermietung dieser Raumlichkeiten fiir die Entscheidung nicht erheblich waren.

1.2.8. Zusammenfassung — Schatzung der Einkiinfte aus Gewerbebetrieb

Zusammenfassen ergibt sich aus den vorstehenden Beurteilungen folgende Schatzung der
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb fiir die Jahre 2010 und 2011

Betriebseinnahmen: 2010 Euro
Mieteinkunfte It. FA/Vorjahre (Netto) 35.000,00
Erlose Liegenschaftsverkaufe
L1 1.032.930,00
L2 461.860,00
L4, 121 Anteile 107.000,00
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Sicherheitszuschlag 25.000,00
Betriebseinahmengesamt | 1.636.790,00
Betriebsausgaben:
Buchwertabgdnge, verkaufte Liegenschaften It. BFG
L1 641.336,31
L2 401.651,04
L4 61.850,48
Sonstige Betriebsausgaben der Betriebsfiihrung 45.000,00
Betriebsausgabengesamt | 1.171.138,00
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb —Gewinn (ger.) 490.651,00
(Tabelle 8)
Betriebseinnahmen: 2011 Euro
Mieteinkinfte (Netto) 0,00
Erl6se Liegenschaftsverkdufe
ol Rt 1.364.916,00
Sicherheitszuschlag 25.000,00
Betriebseinahmengesamt | 1.389.916,00
Betriebsausgaben:
Buchwertabgange, verkaufte Liegenschaften It. BFG
ol Rt 711.320,12
Sonstige Betriebsausgaben der Betriebsfiihrung 35.000,00
Zinsenaufwand/restl. Raika-Kredite 10.000,00
Betriebsausgabengesamt | 756.320,00
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb —Gewinn (ger.) 633.596,00

(Tabelle 9)

1.3. Zur RechtsmaBigkeit der KESt-Haftungsbescheide

Gemal § 93 Abs. 1 EStG 1988 wird die Einkommensteuer bei inlandischen Kapitalertragen
durch Abzug vom Kapitalertrag erhoben (Kapitalertragsteuer). Zu den abzugsteuerpflichtigen

Kapitalertragen gehoren auch verdeckte Ausschittungen (vgl. fur viele VwWGH 28.5.2015, Ro

2014/15/0046).

Verdeckte Ausschiittungen sind Vorteile, die eine Gesellschaft ihren Gesellschaftern aus ihrem

Vermogen in einer nicht als Gewinnausschittung erkennbaren Form unter welcher

Bezeichnung auch immer gewahrt, die sie anderen Personen, die nicht ihre Gesellschaftersind,

nicht oder nicht unter den gleichen glinstigen Bedingungen zugestehen wiirde.
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Das entscheidende Merkmal einer verdeckten Ausschiittung iSd § 8 Abs. 2 KStG 1988 ist die
Zuwendung von Vermogensvorteilen, die ihrer duReren Erscheinungsform nach nicht
unmittelbar als Einkommensverwendung erkennbar sind und ihre Ursache in den
gesellschaftsrechtlichen Beziehungen haben, was an Hand eines Fremdvergleiches zu ermitteln
ist (vgl. VWGH 31.1.2018, Ra 2015/15/0006), wobei auch darauf Bedacht zu nehmen ist, wie ein
gewissenhafter, nur auf die Interessen der Korperschaft Bedacht nehmender Geschaftsleiter
gehandelt hatte (vgl. VWGH 7.12.2020, Ra 2020/15/0004).

Bei verdeckten Vorteilszuwendungen einer Gesellschaft anihre Gesellschafterist grundsatzlich
von einer verdeckten Ausschittung auszugehen, auBer es wird der Nachweis erbracht, dass
eine Einlagenriickzahlung vorliegt (vgl. etwa VWGH 5.2.2021, Ro 2019/13/0027; 22.11.2018, Ra
2018/15/0037).

Mehrgewinne einer Kapitalgesellschaft, die in ihrem Betriebsvermégen keinen Niederschlag
gefunden haben, sind nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
regelmalig als den Gesellschaftern verdeckt zugeflossene Ausschittungen anzusehen (vgl.
VwWGH, Ro 2020/13/0005, 11.06.2021 mit Hinweis auf Ro 2014/15/0046, 28.05.2015; E.
21.09.2005, 2002/13/0230 und 2001/13/0261, vom 18.09.2003; E. 99/15/0262, 0263, vom
17.12.2002; E. 97/14/0026, vom 19.07.2000 sowie Quantschnigg/Schuch,
Einkommensteuerhandbuch, § 27 Tz 11.11. ,,Schwarzgeschéafte und Sicherheitszuschlag®).
Verdeckte Ausschittungen konnen sich bei Kapitalgesellschaften auch aufgrund von
Gewinnzuschatzungen —einschlielllich der Anwendung von Sicherheitszuschldagen - ergeben.
Derartige Mehrgewinne der Kapitalgesellschaft sind grundsatzlich den Gesellschaftern
zuzurechnen (VWGH, 85/14/0080). Verdeckte Ausschiittungen setzen das Vorliegen eines
Gewinnes nicht voraus (vgl. Jakom/Marschner EStG, 2018, § 27 Tz 47; Doralt/Ruppe,
Steuerrecht |, 11, Tz 977).

In den angefochtenen Haftungsbescheiden wurde die Bf. zur Haftung fiir Kapitalertragssteuer
auf Grund von verdeckten Ausschiittungen an den Gesellschafter herangezogen. Diese
verdeckte Ausschiittung ist darin begriindet, dass die Bf. aus den Liegenschaftsverkdaufen 2010
und 2011 hohe Erlése erzielt hat, die nachweislich nicht in das Betriebsvermogen der
Gesellschaft eingegangen sind. Diese Verkaufserlose sind somit sogleich dem Gesellschafter
zugeflossen, wobei in den Haftungsbescheiden der Vermoégenszufluss in Héhe des vom FA
geschatzten Gewinnes aus dem gewerblichen Grundstiickshandel angesetzt wurde (2010:

€ 427.830 und 2011: € 487.116).

Der Haupteinwand der Bescheidbeschwerde besteht darin, dass auf Grund der von der Bf.
erklarten Betriebsausgaben (2010: € 211.530 und 2011: € 201.452) die verdeckte Ausschiittung
entsprechend geringer gewesen sei. Diesem Einwand kommt schon deshalb keine
Berechtigung zu, weil in den Streitjahren —wie vorstehend dargelegt — diese Betriebsausgaben

gar nicht angefallen sind.
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Der vom FA in den Haftungsbescheiden festgestellte Vermogenszufluss an den Gesellschafter
aus den Erlésen der Liegenschaftsverkdaufe 2010 und 2011 wird vom BFG dem Grunde und der
Hohe nach fur zutreffend erachtet. Feststeht, dass die Verkaufserldse nicht in das
Betriebsvermdgen der Bf. eingegangen sind. Die Bf. wurde im Firmenbuch im Juni 2012 wegen
Vermogenslosigkeit von Amts wegen geldscht. In der Folge wurde vom Handelsgericht Wienim
Dezember 2012 der im Beschwerdeverfahren handelnde Organvertreter, Rechtsanwalt Dr. VN
NN zum Nachtragsliquidator bestellt. Dieser hat nicht dargelegt, dass er bei Aufnahme seiner
Tatigkeit Vermogensbestande (insb. Bank- und Barvermdgen der Bf.) festgestellt habe, die den
angenommenen Vermogenszuflissen aus den Immobilienverkdufen an den Gesellschafter

widersprechen wiirden.

Mit der Beschwerde wurde daher keine Rechtswidrigkeit der KESt-Haftungsbescheide
aufgezeigt, sodass spruchgemal zu entscheiden war.

1.4. Zur Zulassigkeit 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 |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die Beurteilung der Wiederaufnahme der Verfahren folgt der zitierten stiandigen
Rechtsprechung des VwWGH. Die Schatzung der Einkiinfte aus Gewerbebetrieb und die Hohe der
verdeckten Ausschittungen sind Tatfragen, deren Beurteilung nicht Gegenstand einer Revision
sein kann. Da somit keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung zu |6sen war, war die

Revision flr nicht zu erklaren.

Beilagen: 2 Berechnungsblatter K6St 2010 und 2011

Wien, am 20. April 2023
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