AuRenstelle Klagenfurt
Senat 1

UNABHANGIGER
FINANZSEnNAT

GZ. RV/0480-K/02

Berufungsentscheidung

Der unabhéangige Finanzsenat hat tber die Berufungen der BW, vertreten durch die Treuhand-
Union Villach, Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft m. b. H., 9500 Villach,
Haydnstrasse 5, vom 20. September 2001 gegen die Bescheide des Finanzamtes Villach

vom 6. Juli 2001 betreffend Koérperschaftsteuer fur das Jahr 1997 sowie Haftung fur
Kapitalertragsteuer gemaf § 95 Abs. 2 EStG 1988 fur den Zeitraum 1.1.1997 bis 31.12.1997

entschieden:

Den Berufungen wird Folge gegeben.

Die Korperschaftsteuer fir das Jahr 1997 wird festgesetzt mit 47.462,-- ATS
(4.784,78 €)

Der angefochtene Bescheid betreffend Haftung fur Kapitalertragsteuer geman

8 95 Abs. 2 EStG 1988 fur den Zeitraum 1.1.1997 bis 31.12.1997 wird aufgehoben.

Rechtsbelehrung

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

oder einem Steuerberater unterschrieben sein.
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Gemal § 292 BAO steht der Amtspartei (8 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-

scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an den

Verwaltungsgerichtshof zu erheben.

Entscheidungsgrinde

Wahrend des Streitzeitraumes waren am Stammkapital der Bw. von ATS 600.000,-- A.B. mit
ATS 575.000,-- (d. s. 95,83%) und C.D. mit ATS 25.000,-- (d. s. 4,17%) beteiligt.

Strittig ist, ob die Bw. ihrem Gesellschafter A.B. einen Bauhof unter einem Fremden
gegeniiber erzielbaren Preis verauRert und hiedurch als verdeckte Ausschittungen zu

beurteilende Vorteile zugewendet hat.

Im Anschluss an eine bei der Bw. abgefiuihrte Buch- und Betriebsprifung hielt der Priifer in

seinem Bericht diesbeziiglich wortlich Folgendes fest:

1991 wurde das Bauunternehmen A.B. in die Bw. nach Art. 3
Strukturverbesserungsgesetz eingebracht. U. a. wurde auch der gesamte Bauhof zu
Buchwerten in die Bw. eingebracht.

1997 verdulSerte die Bw. den Bauhof an den geschéftsfiihrenden Gesellschafter A.B. um
den Kaufpreis von ATS 3.700.000,--.

Zur Wertfindung hat die Bw. ein Schédtzgutachten von DIL. erstellen lassen, der den
Verkehrswert von ATS 3. 700.000,-- feststellte.

Die Bp. hat dieses Gutachten als Bewefsmittel im Rahmen der Beweiswlirdigung untersucht
und ihrerseits einen Verkehrswert von ATS 5.500.000,-- festgestellt.

Die Differenz von ATS 1.800.000,-- wurde als Vorteilszuwendung an den Gesellschafter
A.B. angesehen und als verdeckte Gewinnausschliittung behandelt. Im Einzelnen wurden
folgende Abweichungen in den Bewertungen festgestellt:

1) Bodenwertabweichung

Die festgestellten Kaufpreise zum VerdulSerungsstichtag 1997 liegen in der Gemeinde X fiir
Industrie- Leichtindustriegrundstiicke bei ATS 550,--, fene fiir Baulandgrundstiicke bei
ATS 650,--. Die Bp. hat wegen der drtlichen Randlage des Bauhofes nur ATS 300, --
angesetzt (Anm: DIL. ATS 200,--).

2) Gebdude Blirohaus

Das Gebdude ist in Massivbauweise (Mantelbeton mit Vollwdrmeschutz) errichtet. Die
verdffentlichten netto ni’-Werte fiir solche Bauweise liegen bei ATS 4.600,-- / m* (Anm.:
DIL. ATS 10.000,-- / m?).

Die Restnutzungsdauer fiir solche Bauwerke liegt bei 80 Jahren. Der Erhaltungszustand des
16 Jahre alten Biirogebdudes ist nach den Tabellen mit 2 — geringe Reparaturen —
einzustufen.

Gebdude Lagerhalle offen

Diese Lagerhallen dienen als LKW — Garagen und als Baugeréte sowie Zubehor —
Lagerhallen. Es fehlen: Boden und Ttiren sowie Installationen
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Der nf — Preis fiir solche Bauwerke liegt bei ATS 1.200,-- / n (Anm.: DIL. ATS 900,--
/ n).
Gebédude Lagerhallen geschlossen

Diese Hallen dienen als Werkstétten fiir Schlosserei, Ollager und Tischlerei. Die Hallen sind
fiir Hubstapler befahrbar.

Hallen- und Werkstattgebdude in mittlerer Bauausfiihrung ohne Installation werden mit
ATS 7.000,-- bis ATS 8.000,-- /n7 bewertet.

Die Bp. hat wegen der einfachen Bauweise (es fehlt die Decke) nur ATS 4.500,-- / nT’
angesetzt (Anm.: DIL. ATS 1.200,-- / m?).

3) Ertragswert

Der Bauhof ist seit 1997 an die Bw. vermietet. Als angemessener Pachtschilling sind
ATS 35.000,-- pro Monat vereinbart worden.

Teile des Bauhofes 50% vom Blirogebdude
50% von den Hallen
40% vom Bauhof

sind seit Juli 2000 an die YGmbH. vermietet, nachdem der Mietvertrag mit der Bw. z. Teil
aufgelost wurde.

Der ortstibliche Jahreszins wurde vom SVDIL. mit ATS 36.680,-- / Monat in etwa mit dem
erzielten Zins von ATS 35.000,-- angesetzt.

In beiden Mietvertrédgen obliegt aulBerdem dem Mieter die Instandhaltung der Objekte,
sowie die Bezahlung der Betriebskosten.

An Bewirtschaftungskosten fallen fiir den Vermieter daher nur mehr an:

Verwaltungskosten =2%
Mietausfallwagnis =2%
=4%
alle tbrigen: Instandhaltung
Betriebskosten trdagt der Mieter

Trotzdem hat DIL. 60% an Bewirtschaftungskosten von der Miete in Abzug gebracht.
AuBerdem wurde der 50%ige Uberbestand an den vermieteten Lagerfidchen (7.528 nr’)
nicht berticksichtigt.

Die AfA ist in den Bewirtschaftungskosten nicht zu berdcksichtigen, da diese im
Kapitalisierungsfaktor enthalten ist (vgl. Réssler — Langer — Simon.: Schdtzung und
Ermittlung von Grundstiickswerten,; 5: Auflage Seite 167.)"

Das Finanzamt trug schlie3lich mit den im Spruch genannten Bescheiden der Ansicht des
Prufers Rechnung (Erh6hung der von der Bw. erklarten Einkiinfte um den Wert der
verdeckten Gewinnausschittung von ATS 1.800.000,-- Unterziehung derselben auch der

Kapitalertragsteuer, und zwar mit 33,33%).

In der Berufung werden die vom Prifer getroffenen Feststellungen bzw. gezogenen Schliisse
u. a. auch unter Hinweis auf zwei weitere, von der Bw. eingeholte Gutachten bekampft. Von

der Immobilienmaklerin und —verwalterin ZGmbH. wurde der Verkehrswert der Liegenschaft
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mit ATS 3.300.000,-- beziffert, vom staatlich befugten und beeideten Zivilingenieur fur
Bauwesen und allgemein beeidetem und gerichtlich zertifizierten Sachverstéandigen Dipl. Ing.
P mit ATS 3.580.000,--. Die steuerliche Vertreterin der Bw., die Treuhand Union
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft m. b. H., ermittelte den Verkehrswert

der Liegenschaft zum VeraulRerungszeitpunkt mit ATS 3.000.000,--.
In seiner Stellungnahme zur Berufung hielt der Prifer seine Ansicht aufrecht.

Hierauf wurde von einem sachkundigen Vertreter des Finanzamtes ein Ortsaugenschein
durchgefihrt bzw. wurden ergédnzende Erhebungen vorgenommen. Hiebei trat Folgendes zu

Tage bzw. wurden vom Finanzamtsvertreter die nachstehenden Schliisse gezogen:
zu 1) Bodenwertabweichung

"Der Bp. ist es unerklérlich, warum der Bodenwert mit ATS 200,-- angesetzt worden Ist.

Eigener OA. der Umstand, dass die streitverfangene Liegenschaft an ein Moor angrenzt und
von der Bw. der seinerzeit ebenfalls grolStells moorige Untergrund angeschtittet worden ist,
rechtfertigt diesen Ansatz jedenfalls

Der von der Bw. im Vergleichswertverfahren angesetzte Wert erscheint daher nicht zu niedrig
angesetzt, zumal ein Abschlag fiir den Boden und weichen Untergrund jedenfalls
vorzunehmen ist, und zudem der angesetzte Preis auch von der Gemeinde bestétigt worden
ist. Uberdlies hat die Bp. ohne néhere Erléduterung keinen GrofSenabschlag vorgenommen und
zieht die Bp. Bauparzellen als Vergleich fiir einen tberwiegend als Lagerplatz auf
angeschtittetem Boden genditzten Platz heran.”

2) Gebdude Biirohaus

"Erkldrung des Unterschiedes Lebensdauer — Nutzungsdauer

Der zweite Begriff wird vor allem fiir die Ertragswertermittiung herangezogen. Hiezu ist
auszufiihren, dass Anstriche, Fenster, Tiren, FulSbdden, haustechnische Anlagen und
dergleichen keinesfalls eine Lebensdauer von 80 Jahren aufwérts haben. Vielmehr beginnen
derartige Erneuerungen vor allem bei Geschéfts- und Blrordumliichkeiten bereits mitunter ber
einem Alter von 10 Jahren (Bdden) oder 20 Jahren (Fenster und Heizung jedenfalls). Die
adurchschnittliche Lebensdauer der Bp. erscheint hier ohne nédhere Begriindung an der
obersten Grenze bzw. tberhoht angesetzt worden zu sein.”
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Gebdude Lagerhalle offen und geschlossen

"Nicht nachvollziehbar ist, warum die offene Halle vom Prtifer mit ATS 1.200,-- bewertet
worden ist und die geschlossene Halle — die eigentlich im Zugangsbereich nur aus einfachen
Metallschwenktiiren besteht — mit ATS 4.500,--. Geht man davon aus, so auch der persénliche
Eindruck vor Ort, dass die Metalltiiren Blechtiiren der einfachsten Art sind, so ist eine
Hoéherbewertung von ATS 3.300,-- pro nt’ weit iiberzogen und findet keine Deckung. Da die
mit diesen Blechtdiren (nicht verzinkt, unansehnlich, abgenutzt, zum Teil schwer
funktionsttichtig) in gleicher einfacher Bauweise errichtete Halle de facto kaum hoéher zu
bewerten ist, scheint ein wie von der Bw. angesetzter n’ — Preis auch nachvollziehbar."

Ertragswert

"Bei Uberpriifung der Mieten ist der Priifer beispielsweise von erzielbaren Mieten von ATS 70,-
- pro n? Blirofidche ausgegangen. Laut Mietenspiegel fiir die Landeshauptstadt Klagenfurt
sind jedoch fiir Biirordume in méaiiger Lage Mieten von ATS 49,-- bis ATS 65,--/n zu
bezahlen. Klagenfurt hat aber héhere Mieten als X. Die gegenstandliche Liegenschaft liegt
zudem am aulSersten Rand von Finkenstein zwischen Sumpf und Acker.”

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemanR § 8 Abs. 2 KStG 1988 ist es fur die Ermittlung des Einkommens ohne Bedeutung, ob

das Einkommen im Wege offener oder verdeckter Ausschittungen verteilt wird.

Der Begriff verdeckte Ausschiuttung umfasst alle nicht ohne weiteres als Ausschittung
erkennbare Zuwendungen (Vorteilsgewahrungen) an die an einer Kérperschaft unmittelbar
oder mittelbar Beteiligten, die zu einer Minderung der Einktinfte der Kérperschaft fiihren und
die dritten der Korperschaft fremd gegeniiberstehenden Personen nicht gewéahrt werden

wirden. (Wiesner — Schneider — Spanbauer — Kohler, KStG 1988, Anm. 14 z. § 8).

Das objektive Tatbild der verdeckten Ausschiittung setzt eine Ergebnisbelastung voraus, die u.
a. durch das Fehlen von Ertragen der Korperschaft verursacht sein kann (Wiesner u. a., a. a.

0, Anm. 16 z. § 8).

Bei dem Grunde nach rechtsgeschéftlich untermauerten Vorgangen ist ein Fremdvergleich
anzustellen, d. h. es ist auf die im ordentlichen Geschéaftsverkehr malRgebende Gegenleistung

abzustellen (Wiesner u. a., a. a. 0., Anm. 18, z. § 8, vor Beispiel 2).

Dem tatsachlichen (bilanzierten) Vorgang ist eine der ordnungsgemafen Abwicklung des
Rechtsgeschéftes entsprechende steuerliche Betrachtung des Vorganges auf Ebene der
Koérperschaft und des Eigentimers gegentberzustellen, wobei das sich aus dieser Betrachtung
ergebende Méaherergebnis an den Gesellschafter als ausgeschuttet gesehen wird (Wiesner u.

a., a. a. o, Anm. 19 z. § 8).

Derartige Ausschittungen (einer Gesellschaft m. b. H.) unterliegen nach

8§ 93 Abs. 2 Z. 1 lit. a EStG 1988 auch der Kapitalertragsteuer.
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Im vorliegenden Fall gilt es vorm Hintergrund des Vorangefuhrten zu prifen, ob die Bw. die
streitgegenstandliche Liegenschaft einem Fremden (Nichtgesellschafter) zu einem héheren

Preis veraulBert hatte, als ihrem geschaftsfihrenden Gesellschafter (Fremdvergleich).

Es liegt nun — der Lehre zufolge — auf der Hand, dass diese Prifung nicht mit absoluter
Prazision gefuhrt werden kann, es handelt sich vielmehr um eine SchatzungsmalRnahme, im
weiteren Sinn (Bauer — Quantschnigg, Kommentar zur Kérperschaftsteuer, Anm. 45.5 unter
Bezugnahme auf Wiesner, FS — Bauer, 356). Ein Sachverstandigengutachten vermag in der
Regel eine Entscheidungshilfe darzustellen, ist von der Abgabenbehérde jedoch auf seine

Schlussigkeit hin zu Gberprifen.

Im gegenstandlichen Fall erfolgte die Preishildung betreffend die Liegenschaft in Anlehnung
an den im Gutachten des gerichtlich beeideten Sachverstandigen DIL. mit ATS 3.700.000,--

bezifferten Verkehrswert.

Mit seinen Ausflhrungen im Bp. — Bericht allein vermag der Prifer eine Unschllssigkeit des
angesprochenen Gutachtens, das sich u. a. auf Ross — Brachmann — Holzner, "Die Ermittlung
des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken", grindet (zur
Zulassigkeit der Miteinbeziehung von der Bewertungswissenschaft entwickelter Grundsatze in
die Wertfindung siehe VWGH 19.3.2002, 97/14/0034), nicht aufzuzeigen bzw. zu vermitteln,
dass die Bw. das in Rede stehende Grundstiick an einen Fremden zu einem hdheren Preis

verauliert hatte als an ihren geschaftsfiihrenden Gesellschafter.

Dies bestatigen nicht zuletzt auch die vom Finanzamt schlielich erganzend vorgenommenen
Erhebungen und die darauf aufbauend gezogenen Schlisse (von der Gemeinde bestétigte
Bodenvergleichswerte, zur Nutzungsdauer des Biirohauses, des Wertes der Lagerhallen, m® an

Stelle von m? — Ansatz, der fremdiiblich erzielbaren Mieten u. a. mehr.).

Der — mit Schriftsatz vom 25. 11. 2005 eingeschrankten - Berufung war daher Folge zu

geben.

Die Bemessungsgrundlagen fur die Korperschaftsteuer errechnen sich wie folgt:

EinkUnfte aus Gewerbebetrieb It. Bp. 2.502.736,-- ATS
- verdeckte Ausschittung - 1.800.000,-- ATS
Einklinfte aus Gewerbebetrieb It. BE 702.736,-- ATS
verrechenbare Verluste der Vorjahre - 376.725,-- ATS
Gesamtbetrag der Einkiinfte = Einkommen 326.011,-- ATS
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Korperschaftsteuer 34% v. 326.000,-- 110.840,-- ATS
anrechenbare Mindestkdrperschaftsteuer - 45.000,-- ATS

65.840,-- ATS
anrechenbare Steuer - 18.378,-- ATS
Abgabenschuld 47.462,-- ATS

Klagenfurt, am 2. Dezember 2005
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