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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Steiner und die Hofrdate Mag. Heinzl,
Dr. Fuchs, Dr. Zorn und Dr. Robl als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers Mag. Pfau, Uber die Beschwerde der
H E GmbH in H, vertreten durch MMag. Dr. Michael Michor und Mag. Walter Dorn, Rechtsanwalte in 9500 Villach,
Bahnhofstral3e 16, gegen den Bescheid des unabhangigen Finanzsenates, AuBenstelle Klagenfurt, vom 30. Mai 2005,
RV/0404-K/02, betreffend Korperschaft- und Umsatzsteuer 1997 bis 2000, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdefihrerin Aufwendungen in der Hohe von 1.171,20 EUR binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

In den Streitjahren waren am Stammkapital der beschwerdefiihrenden GmbH von 5 Mio S einerseits HE mit 4,500.000
S und andererseits dessen Ehefrau EE. mit 500.000 S beteiligt. HE war Geschaftsflihrer der Beschwerdefuhrerin.

Im Zuge einer Betriebsprufung traf der Prifer in seinem
Bericht folgende Feststellung:
"Grundstuick in K

Gegenstand des Unternehmens der Beschwerdefuhrerin ist seit 1996 die Vermietung von Geschaftsgrundstiicken (...),
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wie auch in geringerem Ausmaf3 die Vermietung von Wohn- und Burordumen.

Das Unternehmen hat im Jahr 1997 in K ein Grundsttick mit einem darauf befindlichen Gebaude angeschafft und in
der Folge umfangreiche, kostenintensive Investitionen am Gebdude getatigt. Das Grundstlck wurde sodann an den
Gesellschafter-Geschaftsfuhrer HE sowie an Mitglieder seiner Familie zu Wohnzwecken vermietet, wobei die

Wohnungen aufwandig ausgestattet und zum Teil Uber das Ubliche Maf3 hinaus mébliert worden sind.
Gesamtkosten Anschaffung / Ausbau / Ausstattung

14,100.000 S

davon Fremdfinanzierung

9,750.000 S

Miete incl. BK, brutto p.a. fur rd. 339 m2 + Garage + Terrasse

252.000 S

Die Bp. hat das Grundstlick in steuerlicher Hinsicht nicht als Betriebsvermégen anerkannt, sondern einem
'steuerneutralen Bereich' zugeordnet und die mit der Anschaffung zusammenhangenden Aufwendungen und Ertrage
ausgeschieden.

Begrindung:

Die Betriebsvermdgenseigenschaft von Wirtschaftsglitern ist auch bei Kapitalgesellschaften nach denselben
Grundsatzen zu beurteilen wie bei Einkommensteuersubjekten. Danach gelten alle Wirtschaftsguter, die dem Betrieb

objektiv zu dienen bestimmt sind, zum Betriebsvermaégen.

Schafft daher eine Kapitalgesellschaft ein Wohngebaude an oder stellt sie ein solches her, um es in der Folge an einen
Gesellschafter (oder ihm nahe stehende Person) zu Wohnzwecken zu Uberlassen, ist zu prifen, ob dieser Vorgang dem
Grunde nach durch den Betrieb der Kapitalgesellschaft oder durch das Gesellschaftsverhaltnis veranlasst ist. Hiebei ist
malgeblich, ob die Kapitalgesellschaft Wohnraum der vorliegenden GroRe, Lage und Ausstattung auch zur
Uberlassung an fremde, den Gesellschaftern nicht nahe stehende Personen angeschafft oder errichtet und zu

gleichem Mietentgelt Gberlassen hatte (Fremdvergleich).

Zur Beurteilung hat die Bp. im gegenstandlichen Falle die durch die Gesellschaft aufzuwendenden Kosten
einschlieBlich jener der Finanzierung den erzielten Ertragen gegenlber gestellt und untersucht, ob die Vermietung des

Grundstuicks langfristig den Betrieb starkt oder aber schwacht.

Hierbei ergibt sich, dass die Kosten des Grundstickes insbesondere infolge der Fremdfinanzierung ein Vielfaches der
Mietertrage ausmachen und die Abgange auch durch eventuelle stille Reserven nicht wettgemacht werden kénnen.
Daraus ist abzuleiten, dass die Investition nicht geeignet ist, den Betrieb zu starken, sondern diesen im Gegenteil auf
Dauer wesentlich schwacht; somit kénnen nicht betriebliche, sondern mussen vielmehr gesellschaftsrechtliche
Erwagungen mafRgebend gewesen sein. Denn bei rein betrieblichen Erwagungen ware die Investition zweifellos nur
dann getatigt worden, wenn neben der AfA zumindest eine ausreichende Verzinsung des eingesetzten Kapitals hatte
lukriert werden kénnen; dh es hatten die Zinsen des Fremdkapitals gedeckt und fur das eingesetzte Eigenkapital eine
Rendite erzielt werden mussen, die nicht unter jener einer Bankveranlagung gelegen ware."

Weiters vertrat der Prifer die Ansicht, dass die Beschwerdefuhrerin ihrem geschaftsfihrenden Gesellschafter bzw.
seinen Angehérigen durch die Uberlassung des Grundstiickes zu nicht marktiblichen Preisen Vorteile zugewendet
habe, die im Rahmen der Einklinfte aus Kapitalvermdgen als (verdeckte) Gewinnausschittungen einzustufen seien.
Deren Wert bemesse sich nach dem Unterschiedsbetrag zwischen den angemessenen (fremdublichen) und den
tatsachlich verrechneten Mietzinsen (56.000 S minus 19.200 S, sohin 36.800 S/Monat).

In der Begrundung des angefochtenen Bescheides wird ausgeflihrt, der Prufer habe seine Folgerungen u.a. auf
folgende (im Arbeitsbogen festgehaltene) Umstande bzw. Unterlagen gestutzt:

Von den Gesamtkosten fir Anschaffung, Ausbau und Ausstattung in Hohe von 14,100.000 S seien auf die Anschaffung
des bebauten Grundsttickes 2,700.000 S entfallen (Kaufpreis laut Kaufvertrag vom 24. Oktober 1997). Der Einreichplan
betreffend den Umbau und die Aufstockung des Gebdudes sei mit 4. Marz 1998 datiert. Laut



Generalunternehmeranbot flr die "Revitalisierung und den Umbau" seien auf dem Grundstick sehr aufwandige und
kostenintensive Investitionen (im Gesamtwert von 7.650.000 S) vorgenommen worden.

Angeschafft worden seien u.a. auch 4 Einbauklchen incl. Geraten, 1 Waschetrockner und 2 Waschmaschinen im
Gesamtwert von

455.796 S, ein Kachelofen im Wert von 106.440 S und 4 Kiichenarbeitsplatten im Gesamtwert von 112.046,56 S.

Der zur Finanzierung der Investitionen von der Beschwerdefuhrerin aufgenommene Kredit sei am 30. Juni 2009 (end-
)fallig.

Die Mietvertrage zwischen der Beschwerdefihrerin und ihrem geschaftsfihrenden Gesellschafter bzw. seinen
Familienangehdrigen seien jeweils am 3. Februar 2000 unterschrieben worden

Das Finanzamt nahm die Verfahren betreffend Umsatz- und Korperschaftsteuer fur die Jahre 1997 bis 2000 gemaf3
§ 303 Abs. 4 BAO wieder auf und erlield der Auffassung des Betriebsprifers entsprechende Steuerbescheide. In Bezug
auf die Korperschaftsteuer bedeutete dies die Nichtanerkennung der mit der Liegenschaft zusammenhangenden AfA,
Betriebskosten und Zinsen, des geltend gemachten Investitionsfreibetrages sowie der auf die Liegenschaft
Ubertragenen Rucklage nach 8 12 EStG. Die Ertrage aus der Vermietung wurden im steuerlichen Ergebnis nicht mehr
angesetzt. Auf dem Gebiet der Umsatzsteuer wurden die Entgelte aus der Vermietung und die entsprechenden
Vorsteuern ausgeschieden.

Weiters schrieb das Finanzamt in Bezug auf die Gewinnausschittungen Kapitalertragsteuer vor
(Bemessungsgrundlagen: 1999: 36.800 S x 3 Monate; 2000: 36.800 S x 12 Monate).

Gegen die Umsatz- und Korperschaftsteuerbescheide erhob die Beschwerdeflihrerin Berufung. Sie habe das
Grundstick in der Absicht angeschafft, es nach entsprechender Sanierung zu vermieten. Im Zuge der
Sanierungsarbeiten seien vier abgeschlossene Wohnungen geschaffen sowie mit diversen Mietinteressenten
Verhandlungen gefuhrt worden. Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten habe sich herausgestellt, dass auf Grund der
angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt (Uberangebot, Preisverfall) kein (fremder) Mieter bereit gewesen sei,
ein Mietentgelt, welches Uber dem derzeit vom geschaftsfihrenden Gesellschafter und seinen Familienangehorigen
geleisteten liege, zu entrichten. Daher habe die Beschwerdeflhrerin die Wohnungen zu am Markt erzielbaren Preisen
an den geschaftsfihrenden Gesellschafter und seine Familienangehorigen vermietet. Angesichts der Uber das Ubliche
Mal3 hinausgehenden Moblierung der Wohnungen scheine zwar der Ansatz von verdeckter Gewinnausschuttung
gerechtfertigt zu sein. Dem Grundstick kénne jedoch nicht die Eigenschaft als steuerliches Betriebsvermdgen
aberkannt werden.

Im Finanzanlagenbereich seien in den letzten zwei Jahren keine Ertrage zu erzielen gewesen, im Gegenteil: das
eingesetzte Kapital habe vielmehr erhebliche Wertverluste erlitten. Zudem musse die Form der Kapitalanlage bzw.
Kapitalbildung einem Unternehmer freigestellt bleiben. Das Grundstiick stelle daher notwendiges Betriebsvermdgen
der Beschwerdeflhrerin dar.

In einer Stellungnahme zur Berufung hielt der Prifer zum Berufungsvorbringen, die Vermietung sei zu derzeit
marktlUblichen Preisen erfolgt, folgendes fest: Die vom Gesellschafter-Geschéaftsfihrer und seinen
Familienangehorigen geschuldete Durchschnittsmiete belaufe sich auf ca. 53 S netto pro m2. Nach dem Mietenspiegel
far die Stadt, in welcher sich das Gebdude befinde, seien jedoch im Jahr 2000 fir Wohnungen in sehr guter Lage
Durchschnittsmieten zwischen 60 S und 90 S pro m2 aufzuwenden gewesen. In Anbetracht der kostenintensiven
Adaptierung und Ausstattung des Gebdudes habe die Beschwerdefiihrerin demnach ganz offensichtlich nicht
marktibliche Mieten verrechnet.

Das Argument, das Grundstlck stelle eine Kapitalanlage dar, sei widersprichlich. Einerseits verweise die
Beschwerdefiihrerin auf die angespannte Situation am Wohnungsmarkt, insbesondere auf das Uberangebot an
Wohnungen und den Verfall der Mieten. Andererseits erklare sie das Grundstlck zur sicheren Kapitalanlage. Die
Beschwerdeflhrerin erwirtschafte aus dem Grundstliick wegen der niedrigen Mieten Verluste. Letzteres deute darauf
hin, dass fur die Anschaffung des Grundstiickes keinesfalls rein betriebswirtschaftliche Erwagungen mafRgebend
gewesen seien.

Auch das Vorbringen, dass die Beschwerdefiihrerin im Zuge der Adaptierung des Grundstiickes Verhandlungen mit
Mietinteressenten gefuhrt habe, erweise sich nicht als glaubhaft. So sei beispielsweise der Einreichplan fur den Umbau
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am 4. Marz 1998 erstellt worden; die Beschwerdefihrerin habe aber bereits im Herbst 1998, unmittelbar nach den
Bauausfuhrungen, Einrichtungsgegenstande angeschafft, wie sie im Hinblick auf ihre Qualitat und Kosten niemals

fremden Mietern Uberlassen worden waren.

Zusammenfassend hielt der Prufer fest, dass die Berufung keine Argumente enthalte, die fir die Beurteilung des
Grundstlckes als steuerliches Betriebsvermégen sprachen. Die Anschaffung und kostenintensive Adaptierung des
Grundstlckes erklare sich vielmehr dadurch, dass die Beschwerdefiihrerin von Vorneherein geplant habe, das
Grundstuck fur private Wohnzwecke ihres geschaftsfihrenden Gesellschafters sowie seiner Familienangehérigen zu
nutzen. Hiefur spreche nicht zuletzt auch die exklusive und teure Einrichtung der Wohnungen, wie beispielsweise:

4 Einbauklchen
1 Kachelofen

1 Sofa

1 Liegesessel

2 Schlafzimmer
584.000 S
106.000 S
56.000 S

35.000 S
366.000 S

4 Teppiche
Riedelglaser

1 Kredenz

1 Vitrine

1 Spiegel
165.000 S
23.000S
158.000 S
102.000 S
37.000S
Derartig aufwandig moblierte Mietwohnungen wirden am Markt
Fremden keinesfalls angeboten.

Wahrend einer Nutzungsdauer von 50 Jahren seien von der Beschwerdefuhrerin fir das Objekt ca. 77 Mio. S
aufzuwenden, um die Differenz zwischen Mietertragen und Kosten auszugleichen; dieser Betrag kdnne in keiner Weise
durch "stille Reserven" ausgeglichen werden. Somit sei ein "Nutzen" der Investition fUr das Unternehmen der
Beschwerdefihrerin nicht erkennbar.

DarUber hinaus ergabe sich selbst bei einer Rickzahlung der Fremdmittel in nur finf Jahren und unter
AuBerachtlassung der Frage, wie diese Ruckzahlungen finanziert werden wirden, bei der gegebenen Art der
Vermietung unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von 50 Jahren ein Gesamtverlust. Zudem fielen im
gegenstandlichen Fall auch die im Vergleich mit den Durchschnittsverkaufspreisen von Eigentumswohnungen
wesentlich héheren Errichtungskosten pro m2 des Gebaudes ins Auge.

Die Beschwerdeflhrerin brachte in der Folge vor, dass das Finanzamt die verdeckte Gewinnausschuttung noch nicht
berucksichtigt habe; es misse namlich der Wert der verdeckten Gewinnausschittung dem steuerlichen Ergebnis der
Beschwerdefiihrerin hinzugerechnet werden. Dadurch errechne sich aus der Vermietung ein Einnahmenuberschuss.



Unter Bedachtnahme darauf - sowie bei Annahme einer Nutzungsdauer des Gebdudes von 67 Jahren und einer
Eigenmittelzufiihrung von auRen - werfe die Vermietung der Liegenschaft bereits im zweiten Jahr Uberschisse ab, im
flnften Jahr ergebe sich ein Gesamtiberschuss.

In der Berufungsverhandlung brachte die Beschwerdefuhrerin u. a. vor, der vom Finanzamt erhobene Vorwurf, dass
das auf dem Grundstuick befindliche Gebaude im Falle seiner beabsichtigten Vermietung an Fremde nicht so luxurids
ausgestattet worden ware, lasse sich leicht entkraften. Lege man namlich die Anschaffungs- und Sanierungskosten auf
die Quadratmeteranzahl um, ergaben sich lediglich Ubliche Werte. Die vereinbarten Mieterlése lagen ebenfalls im
Durchschnitt. Die vom Finanzamt angenommene Quadratmeteranzahl des Gebdudes (339 m2) sei nicht richtig; Die
Nutzflache belaufe sich vielmehr auf 526,36 m2. Bei der Nutzflaichenberechnung missten namlich auch Keller,

Stiegenhaus, usw. einbezogen werden.
Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behorde die Berufung als unbegrindet ab.
Die Beschwerdefuhrerin meine, das streitgegenstandliche Grundstiick stelle Betriebsvermégen dar, weil

a) die von ihr im Zusammenhang mit dem Grundsttick entfaltete Tatigkeit ihrem Geschaftszweck (der Vermietung und
Verpachtung von Grundstticken) entspreche,

b) die zwischen ihr und ihrem geschaftsfihrenden Gesellschafter bzw. dessen Familienangehdrigen geschlossenen
Mietvertrage den von der Judikatur geforderten Kriterien des Fremdvergleiches standhielten, und zudem

c) die von ihr im Zusammenhang mit dem Grundstick entfaltete Tatigkeit unter Einbeziehung des Wertes der
verdeckten Gewinnausschittung geeignet sei, auf Dauer gesehen Einnahmenuberschisse abzuwerfen.

Dem halte die belangte Behoérde folgendes entgegen:

zu a.) Obschon der Unternehmensgegenstand die Vermietung und Verpachtung von Liegenschaften umfasse, sei zu
hinterfragen, ob auch das streitgegenstandliche Grundstiick dem Betrieb der Beschwerdefuhrerin zu dienen bestimmt
sei bzw. ihm tatsachlich diene.

Im Beschwerdefall sei entscheidend, dass auf dem mit Kaufvertrag vom 24. Oktober 1997 angeschafften Grundstick
(Gebdude) sehr umfangreiche und kostenintensive Investitionen getatigt worden seien (im Wert von 7,650.000 S netto,
beispielsweise Mosaikparkett aus hochgestellten Buchenlamellen 22 mm in allen Wohnrdumen, Schlafrdumen,
Essraumen und Vorrdumen; Wohnungseingangstiren mit Pfostenstock, Doppelfalz, einbruchhemmend,
Druckergarnitur und Bander Edelstahl, aufgedoppelt mit aufgesetzten Profileisen; Hydrauliklift mit Uber Eck gelegten
Tlren). Dartber hinaus sei das Gebdude sehr aufwandig mobliert worden. AuBerdem sei die Nutzung der vier
streitgegenstandlichen Wohneinheiten an den Gesellschafter-Geschéftsfihrer der Beschwerdeflhrerin und seine
Familienangehorigen Uberlassen worden, ohne dass die Beschwerdeflhrerin Aktivitadten, die Wohnungen an Fremde
zu vermieten, gesetzt habe bzw. das Setzen solcher Aktivitaten auch nur irgendwie glaubhaft gemacht habe.

zu b) Die vereinbarten Mietzinse fur die vier (Uberdurchschnittlich ausgestatteten) Wohnungen (zusammen 19.200 S/
Monat) lagen weit unter der Halfte der marktiblichen (56.000 S/ Monat).

zu c¢.) Wahrend des Streitzeitraumes habe die Beschwerdefihrerin Uber etwaige Einnahmen in Héhe der vom Priifer
ermittelten markttblichen Mieten jedenfalls disponieren konnen. Trotz dahingehend fehlender Einnahmen sei die
Beschwerdefiihrerin jedoch mit den - untblich hohen - Kosten der Anschaffung und Finanzierung der Liegenschaft
belastet worden. Eine derartige Gesamtkostenbelastung hatte aber ein ordentlicher Kaufmann bei Wahrung der ihm
obliegenden Sorgfalt wohl nicht in Kauf genommen.

Aus diesen Umstanden ergebe sich, dass die Anschaffung des Grundstickes lediglich auf gesellschaftsrechtliche
Grinde zurlckzufthren ist, weswegen das Grundstick zu Recht als steuerneutrales (Privat-)Vermdgen der
Beschwerdefiihrerin eingestuft worden sei.

Die Vornahme eines Vorsteuerabzuges nach§ 12 Abs 1 UStG 1994 setzte voraus, dass Leistungen fir das
Unternehmen eines Abgabepflichtigen ausgefiihrt worden seien. Dagegen entstehe kein Recht auf Vorsteuerabzug,
wenn der Steuerpflichtige Leistungen nicht fir Zwecke seiner wirtschaftlichen (unternehmerischen) Tatigkeiten
verwende (Hinweis auf EUGH vom 11. Juli 1991, C-97/90, Lennartz, Rz. 9).

Im gegenstandlichen Fall habe nun die Beschwerdefiihrerin das Grundstliick nicht fir (erwerbs-)wirtschaftliche
(unternehmerische), sondern zur Ganze flr gesellschaftsrechtliche Zwecke, also "privat" genutzt. Demnach vermoge
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auch der Hinweis auf das Urteil des EuGH vom 8. Mai 2003, C-269/00, Seeling, das Berufungsbegehren nicht zu stiitzen,
zumal die Aussagen des EuGH im angesprochenen Urteil nur Gebaude betrafen, die sowohl fir unternehmerische als
auch fur nichtunternehmerische Zwecke Verwendung finden.

Der Verwaltungsgerichtshof hat Gber die gegen diesen Bescheid erhobene Beschwerde erwogen:

Die Beschwerdefuhrerin geht davon aus, dass im Beschwerdefall die tatsachlich mit zu niedrigen Betragen
vereinbarten Mietzinse auf ein fremdubliches AusmalRR angehoben, die Einnahmen der Beschwerdefiihrerin somit
entsprechend erhoht werden sollten, wendet sich aber gegen die dem angefochtenen Bescheid zu Grunde liegende
Auffassung, wonach das Mietobjekt zum "Privatbereich" der Beschwerdeflihrerin gehore.

Durch 8 7 Abs 2 KStG 1988 werden u.a. die einkommensteuerlichen Vorschriften Uber die Gewinnermittlung in den
Bereich der Korperschaftsteuer Ubernommen. Daraus folgt, dass die Betriebsvermégenseigenschaft von
Wirtschaftsgltern bei Korperschaftsteuersubjekten nach den gleichen Grundsatzen zu beurteilen ist wie bei
Einkommensteuersubjekten (vgl. das hg. Erkenntnis vom 20. Juni 2000, 98/15/0169).

Notwendiges Betriebsvermdgen umfasst jene Wirtschaftsgtiter, die objektiv erkennbar zum unmittelbaren Einsatz im
Betrieb bestimmt sind und ihm tatsachlich dienen (vgl. etwa das hg. Erkenntnis vom 24. Oktober 2002, 98/15/0083). Ein
Wirtschaftsgut, das objektiv erkennbar privaten (bzw. gesellschaftsrechtlichen) Zwecken dient oder objektiv erkennbar
fir solche Zwecke bestimmt ist, stellt notwendiges Privatvermdgen dar. Solche Wirtschaftsglter kdnnen nicht zum
gewillkurten Betriebsvermégen werden (vgl. das hg. Erkenntnis vom 18. Dezember 2001, 98/15/0019).

Wirtschaftsglter einer Kérperschaft, deren Anschaffung oder Herstellung rein gesellschaftsrechtlich veranlasst ist und
die nicht der Einkommenserzielung der Kérperschaft dienen, gehdren nicht zum Betriebsvermégen der Kérperschaft,
sondern zu ihrem steuerneutralen Vermogen (vgl. Wiesner/Schneider/Spanbauer/Kohler, KStG 1988, Seite 134;.
Hofstatter/Reichel, Ill A, Tz 78 zu § 4 Abs. 1 EStG 1988).

Das hg. Erkenntnis vom 26. Marz 2007, 2005/14/0091, betraf ein reprasentatives Wohnhaus im Eigentum einer GmbH,
das vom Gesellschafter-Geschaftsfihrer der GmbH zu Wohnzwecken verwendet worden ist. Nach dem dem genannten
Erkenntnis zu Grunde liegenden Sachverhalt war die damalige belangte Behtrde zu dem Ergebnis gelangt, dass
- hinsichtlich der zu Wohnzwecken verwendeten weitaus Uberwiegenden Gebadudeteile - keine Widmung fur
betriebliche Zwecke der GmbH vorgelegen war. Sie hatte dabei darauf Bedacht genommen, dass die Vermietung des
reprasentativen Wohnhauses an den Geschaftsfiihrer zu einem Mietzins erfolgt war, der im Hinblick auf die exorbitant
hohen Investitionskosten laufend zu Verlusten gefuhrt hatte, und dass der tatsachliche Geschaftsgegenstand der
Beschwerdefiihrerin im Ubrigen nicht die Vermietung zu Wohnzwecken umfasst hatte. Der Verwaltungsgerichtshof hat
in jenem Erkenntnis die Rechtsansicht der belangten Behorde, dass das Gebdude bei dieser Sachlage kein
Betriebsvermogen der Kapitalgesellschaft dargestellt hatte, als mit dem Gesetz Gbereinstimmend beurteilt.

Es ist zu unterscheiden zwischen jederzeit im betrieblichen Geschehen (zB durch Vermietung) einsetzbaren Gebauden
einer Kapitalgesellschaft einerseits und deren Gebduden, die schon ihrer Erscheinung nach (etwa besonders
reprasentatives Gebdude oder speziell auf die Wohnbedurfnisse des Gesellschafters abgestelltes Gebaude) fur die
private Nutzung durch den Gesellschafter bestimmt sind, andererseits. Werden erstere Gebdude zwar dem
Gesellschafter vermietet, aber zu einem unangemessen niedrigen Mietzins, spricht dies in rechtlicher Hinsicht nicht
gegen deren Zugehdrigkeit zum Betriebsvermoégen, sondern fuhrt - bei Vorliegen der weiteren Voraussetzung einer

verdeckten Ausschiittung - zum Ansatz fremdublicher Betriebseinnahmen (Mietertrage) der Kapitalgesellschaft.

Die Beschwerdefuhrerin hat in der Berufungsverhandlung vorgebracht, das Objekt sei nicht luxurids, was sich daraus
ergebe, dass sich bei Umlegung der Investitionskosten auf die Quadratmeter (gemeint wohl: Nutzflache) "Gbliche
Werte" ergaben. Die belangte Behorde verweist im angefochtenen Bescheid auf Mosaikparkettboden,
"Wohnungseingangstiren mit Pfostenstock, Doppelfalz, einbruchhemmend, Druckergarnitur und Bander Edelstahl,
aufgedoppelt mit aufgesetzten Profileisen" sowie auf einen Hydrauliklift. Nun mdgen zwar Mosaikparkettbdéden und
Hydrauliklift Anzeichen fur eine Exklusivitat der Immobilie darstellen. Die belangte Behdrde hatte sich aber auch mit
dem Berufungseinwand, wonach die Investitionskosten pro Quadratmeter "Ubliche Werte" seien, auseinander setzen
mussen. Die belangte Behdrde verweist nun auch auf eine aufwandige (fest mit dem Gebdude verbundene)
Moblierung der Wohnungen und erwahnt dabei die Einbaukichen und Kuchenarbeitsplatten sowie den Kachelofen.
Nun widerlegen aber Anschaffungskosten fir jede der Einbaukutchen von durchschnittlich ca 145.000 S (in den Jahren
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1998 bzw 1999) und ein Kachelofen im gesamten Gebdaude fir sich allein noch nicht hinreichend die Behauptung der
Beschwerdefiihrerin, dass das Gebdude grundsatzlich auch zur Vermietung an fremde Dritte gewidmet gewesen sei
und dass keine "Luxusgegenstande" eingebaut worden seien, hat doch die belangte Behérde auch keine
Feststellungen getroffen, dass in K auf diese Weise ausgestattete Wohnungen grundsatzlich nicht zur Vermietung
angeboten wurden.

Die Sachverhaltsgrundlage fur eine rechtliche Einstufung des Wohngebdudes als Teil des auBerbetrieblichen
Vermdgens bedarf einer die konkreten Umstande des Einzelfalles wirdigenden Begrindung im Tatsachenbereich, die
im angefochtenen Bescheid in der zu fordernden Weise nicht geleistet wurde.

Hinsichtlich Umsatzsteuer stitzt sich der angefochtene Bescheid nicht auf eine Vorsteuerausschlussbestimmung nach
§ 12 Abs 2 UStG 1994. Er qualifiziert die Vermietung vielmehr als eine Betdtigung, die nicht zu den wirtschaftlichen
(unternehmerischen) Tatigkeiten der Beschwerdeflhrerin zahlt und leitet daraus ab, dass keine steuerpflichtigen
Entgelte und keine Vorsteuerabzugsberechtigung vorliegen.

§ 2 Abs 1 UStG 1994 lautet:

Unternehmer ist, wer eine gewerbliche oder berufliche Tatigkeit selbstandig austbt. Das Unternehmen umfasst die
gesamte gewerbliche oder berufliche Tatigkeit des Unternehmers. Gewerblich oder beruflich ist jede nachhaltige
Tatigkeit zur Erzielung von Einnahmen, auch wenn die Absicht, Gewinn zu erzielen, fehlt oder eine
Personenvereinigung nur gegenuber ihren Mitgliedern tatig wird.

Nach Art 4 Abs 1 und 2 der Sechsten MwsSt-Richtlinie 77/388/EWG gilt als Steuerpflichtiger, wer die wirtschaftliche
Tatigkeit eines Erzeugers, Handlers oder Dienstleistenden selbstandig und unabhangig von ihrem Ort ausubt,
gleichglltig zu welchem Zweck und mit welchem Ergebnis. Durch die Bezugnahme auf wirtschaftliche Tatigkeiten wird
auf nachhaltige, einnahmenorientierte Aktivitaten abgestellt (vgl Ruppe, UStG3, § 2 Tz 8).

Somit stellen sowohl die Sechste MwSt-Richtlinie als auch deren Umsetzung in§ 2 Abs 1 UStG 1994 auf eine Tatigkeit
zur Erzielung von Einnahmen ab. Erfolgt die Uberlassung der Nutzung des Wohnhauses an den Gesellschafter-
Geschaftsfuhrer nicht deshalb, um Einnahmen zu erzielen, sondern nur, um dem Gesellschafter einen Vorteil
zuzuwenden (Ausschittung aus einer Gesellschaft), so fehlt es an einer solchen wirtschaftlichen Tatigkeit.

Im Erwagungsteil des angefochtenen Bescheides sind nur zwei knappe Absdtze der Umsatzsteuer gewidmet. Darin
kommt die belangte Behdrde zum Ergebnis, das Gebdude zadhle nicht zum Bereich der wirtschaftlichen
(unternehmerischen) Tatigkeiten der Beschwerdefiihrerin, zumal es zur Ganze fur gesellschaftsrechtliche Zwecke, also
"privat" genutzt worden sei. Die belangte Behdrde hat auch damit ihrer Begrindungspflicht nicht entsprochen. Die
Beurteilung, dass das Gebadude nicht in Zusammenhang mit den wirtschaftlichen (unternehmerischen) Tatigkeiten der
Beschwerdefiihrerin stehe, hatte zumindest einer Auseinandersetzung mit der Tatsache, dass tatsachlich Mieten
gezahlt worden sind, bzw der konkreten Feststellung, dass das Objekt nicht zur Erzielung von Einnahmen angeschafft
bzw hergestellt worden ist, bedurft.

Der angefochtene Bescheid ist somit mit Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften belastet und
war daher nach 8 42 Abs 2 Z 3 lit b) und c) VWGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stlitzt sich auf die §8 47 ff VwWGG iVm der VerordnungBGBI Il Nr. 333/2003.
Wien, am 16. Mai 2007
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