Gebrauchsuberlassung einer Wohnimmobilie durch Pri-
vatstiftung an Beglinstigte/ Darlehenshingabe durch den
Stifter

1. Angehoérigenjudikatur: Ein Mietverhiltnis zwischen einer Privatstiftung (als Vermie-
terin) und Stiftern bzw. Begiinstigten (als Mieter) betreffend ein Wohnhaus, das
nach der individuellen Planung der kiinftigen Bewohner neu errichtet wurde, ist
steuerlich nicht als erwiesen anzunehmen, wenn es den Kriterien fiir Angehérigen-
vertrage nicht entspricht.

2. Angehorigenjudikatur: Leistet der Stifter an die von ihm errichtete Privatstiftung
hohe Zahlungen aus dem Titel ,,Mietvorauszahlung“ oder ,,Darlehen®, so handelt es
sich dabei nicht um Fremdkapital, sondern eigenkapitalersetzende Zuwendungen,
die bei der Berufungswerberin zu steuerlichem Eigenkapital fiihren, wenn keine
Genehmigung aller librigen Mitglieder des Stiftungsvorstands und des Gerichts
vorliegt (§ 17 Abs. 5 PSG) und weder ein steuerlich anzuerkennender Mietvertrag
noch dokumentierte Abmachungen liber die Riickzahlung, Verzinsung und Besi-
cherung dieser Betrage existieren.

3. Zuwendungen einer Privatstiftung sind steuerlich demjenigen zuzurechnen, der
den Vorteil aus der Zuwendung tatsdchlich nutzen kann. Bewohnen zwei der Stif-
tung nahe stehende Personen (z.B. Stifter oder Begiinstigte) zusammen ein Wohn-
haus der Privatstiftung unentgeltlich, flieBt der Vorteil der kostenlosen Gebrauchs-
liberlassung beiden anteilig zu jeweils 50% zu.

4. Bewertung der Vorteile aus der Nutzungszuwendung durch Privatstiftungen: Diese
sind mit den Kosten anzusetzen, die dem konkret Begiinstigten entstanden waren,
wenn er sich den Vorteil am Markt selbst beschaffen hatte miissen (,,fiktive An-
schaffungskosten®). Dieser Wert muss deshalb die individuellen Verhiltnisse des
Bereicherten beriicksichtigen, zu denen neben seiner Bonitét auch die Fragen zah-
len, ob er als Letztverbraucher die gesetzliche Umsatzsteuer zu tragen hatte und
wie viel Eigenmittel er einzusetzen in der Lage und bereit ist.

5. Verlorener Bauaufwand als Nutzungsvorteil: Nutzen Stifter oder Begiinstigte eine
von der Privatstiftung nach ihren persénlichen Wiinschen errichtete Luxusvilla oh-
ne steuerlich anzuerkennenden Nutzungsvertrag und nimmt die Stiftung dabei In-
vestitionen in Kauf, die im Rahmen einer nachfolgenden fremdiiblichen Verwertung
nicht werthaltig sind, liegt in Hohe des nicht werthaltigen Teils schon bei Bezug der
Immobilie eine Zuwendung sui generis vor. Dies trifft etwa auf luxuriose und ext-
rem moderne Bauausfiihrungen zu, die von fremden Kaufern nicht mehr voll hono-
riert werden. Der verlorene Bauaufwand kann nach der Fachliteratur in vielen Fal-
len 10%, unter Umsténden aber auch 15 bis 20% betragen.

6. VwGH-Beschwerde zur ZI. 2013/15/0256 eingebracht.

§§ 15, 19, 27, 93, 95,
96 EStG 1988, § 27
PSG

UFS 29.05.2013, GZ
RV/0541-S/11

Der Unabhingige Finanzsenat hat iiber die Berufungen der [Z-Privatstiftung] (FN [####6]h), [Anschrift Berufungswerberin], vertre-
ten durch Hrn. [Steuerberater], [Anschrift Stb], vom 1. Juni 2011 und 3. August 2012 gegen die Bescheide des Finanzamtes Salz-
burg-Stadt, vertreten durch Mag. Dieter Lukesch, vom 28. April 2011 und 29. Juni 2012 betreffend die Haftung fiir die Abfuhr von
Kapitalertragsteuer (§ 95 Abs. 2 EStG 1988 iVm § 202 BAO und § 224 BAO) aufgrund des Zuflusses von Kapitalertrigen gem. § 93

EStG 1988 (unentgeltliche Nutzung des Hauses in [XXXX]) an [Begiinstigte] von
» Juli bis Dezember 2006 (Bescheid vom 28. April 2011),

» Janner bis Dezember 2007 (Bescheid vom 28. April 2011),

» Janner bis Dezember 2008 (Bescheid vom 28. April 2011),

» Janner bis Dezember 2009 (Bescheid vom 28. April 2011),

P Janner bis Dezember 2010 (Bescheid vom 29. Juni 2012), und

» Jénner bis Dezember 2011 (Bescheid vom 29. Juni 2012)

entschieden:

www.privatstiftung.info



Die Haftungsbescheide werden abgeédndert. Die [Z-Privatstiftung] wird fiir die folgenden Kapitalertragsteuerbetrdge in Anspruch
genommen:

Zeitraum 7-12f2006 | 1-12/2007 | 1-12/2008 | 1-12/2009 | 1-12/2010 | 1-12/2011
Kapitalertragsteuer |  39.514,59| 15.882,92|  16.623,01| 15.855,50| 15.968,58)  15.938 83

Entscheidungsgriinde

Die Berufungswerberin ist eine nach Osterreichischem Recht errichtete Privatstiftung, die urspriinglich als [Z-Stiftung] im Firmen-
buch (FN [###6]h) registriert war. Seit 9. Februar 2012 heiBt sie [Z-Privatstiftung]. Es existiert in ganz Osterreich keine andere
Privatstiftung, die [Stifter] als Teil ihrer Bezeichnung trégt.

In dieser Entscheidung wird aus Vereinfachungsgriinden die Bezeichnung [Z-Stiftung] verwendet werden.
1 Verfahrensgang

Die Berufungswerberin ist eine Privatstiftung. Thre drei Stiftungsvorstandsmitglieder waren jeweils mit einem weiteren Vorstands-
mitglied kollektiv zeichnungsberechtigt. Zwei davon fungierten auch als Stifter ([Stifter] und dessen Bruder [C***Z***]), einer ist
hauptberuflich Anwalt ([Fremdvorstand RAJ]). Mit Stiftungszusatzurkunde vom 10. April 1998 wurde die Stifterin [Begiinstigte] zur
Alleinbegiinstigten berufen.

Beziiglich des Verfahrensganges sowie der Historie des hier zu beurteilenden Sachverhaltes darf auf drei Entscheidungen des Unab-
hingigen Finanzsenats hingewiesen werden. (UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09 zur Wiederaufnahme der Umsatzsteuerverfahren 2005
und 2006; UFS 1.2.2011, RV/0649-S/10 zur Umsatzsteuer 2007 und UFS 24.5.2011, RV/0650-S/10 zur Korperschaftsteuer 2007).

Die [Z-Stiftung] erwarb 2002 ein unbebautes Grundstiick und errichtete darauf von Herbst 2005 bis Mitte Juli 2006 (Bezug) bzw.
Sommer 2007 (formliche Bauvollendungserklarung) ein Einfamilienhaus, das sie ab Juli 2006 an [Stifter] (Stifter und Stiftungsvor-
stand) und [Begiinstigte] (dessen Lebensgeféhrtin, Stifterin und Alleinbegiinstigte) zu Wohnzwecken iiberlie. Den Rechtsgrund fiir
die Nutzung durch diese beiden Personen sah die Berufungswerberin in einem Mietverhiltnis.

Laut Aktenvermerk des steuerlichen Vertreters vom 18. August 2005 bestand ein Mietverhéltnis zwischen der Berufungswerberin
sowie [Begiinstigte] und [Stifter]. (vgl. UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09, Punkt A/3.1). Anlésslich eines Erorterungsgesprichs gab
[Stifter] (Stifter, Stiftungsvorstand und Bewohner des Hauses) am 5. Oktober 2010 an, die Begiinstigte [Begiinstigte] sei zwar seine
Lebensgefahrtin, nicht aber Mieterin des Gebdudes gewesen (vgl. UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09, Punkt A/4.2.1).

Der Unabhéngige Finanzsenat sprach im Janner bzw. Februar 2011 zur Umsatzsteuer 2005 und 2006 rechtskréftig aus, dass das
behauptete Mietverhiltnis aus mehreren Griinden steuerlich nicht als erwiesen anzusehen und anzuerkennen ist und damit keine
steuerlich relevante, unternehmerische Betitigung vorliegt (vgl. UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09, Punkt B/1.1 und B/1.2). Obwohl die
Berufungswerberin diese Berufungsentscheidung nicht hochstgerichtlich bekdmpfte, betonte sie im Schreiben vom 13. Mérz 2013,
sie teile die rechtliche Wiirdigung des Unabhingigen Finanzsenats nicht, der das Mietverhiltnis nicht als abgabenrechtlich erwiesen
beurteilte.

Die Entscheidung des Unabhingigen Finanzsenats nahm das Finanzamt zum Anlass, um die Berufungswerberin mit den bekdmpften
Bescheiden vom 28. April 2011 und 29. Juni 2012 als Haftungspflichtige fiir die auf eine Vorteilszuwendung an [Begiinstigte]
entfallende Kapitalertragsteuer (KESt) in Anspruch zu nehmen. Alle Bescheide ergingen an die [Z-Stiftung].

Die Hohe der unentgeltlichen Zuwendung an die Stifterin und Alleinbegiinstigte errechnete das Finanzamt mit dem Mittelwert zwi-
schen der Summe der angefallenen Abschreibungen fiir Abnutzung inkl. einer Verzinsung (EUR 124.282,40 p.a. bzw. EUR
10.356,86 p.m.) und einer fiktiven Miete (EUR 64.583,60 p.a. bzw. EUR 5.381,97 p.m.).

Das ergab einen Betrag von monatlich EUR 7.869,40 bzw. jihrlich EUR 94.433,00.

Unter Anwendung eines Steuersatzes von 25% nahm das Finanzamt die Berufungswerberin fiir die nicht einbehaltene KESt in An-
spruch (EUR 11.804,13 fiir 2006 und jeweils EUR 23.608,25 fiir 2007 bis 2011).

Gegen diese Bescheide vom 1. Juni 2011 und 3. August 2012 erhob die Berufungswerberin das Rechtsmittel der Berufung. Sie be-
stritt den in den schon bisher ergangenen UFS-Entscheidungen dargestellten Sachverhalt im Kern nicht, widersprach aber der Nicht-
anerkennung eines Mietverhdltnisses und brachte vor, dass ,.die entrichtete Miete die Renditeerwartungen der vermietenden [Z-
Stiftung] erfiille” (angemessene Verzinsung und angemessene Abgeltung fiir Wertminderung).

Neben anderen Argumenten (siche unten) errechnete sie die mit der Miete laut dem behaupteten Mietverhiltnis tatséchlich erzielte
Rendite mit 4,74% (vor Steuer). Bei dieser Berechnung handelt es sich um dieselbe Aufstellung, die die Berufungswerberin bereits
mit Schreiben vom 9. September 2010 vorgelegt hatte (vgl. RV/0418-S/09). Diese Verzinsung des von der Berufungswerberin
eingesetztenEigenkapitals ergibt sich unter anderem nur deshalb, weil die von [Stifter] getdtigten Zahlungen (siehe unten Punkt 2.2:
,Darlehen® und ,,Mietvorauszahlung®) als Fremdkapital behandelt wurden und damit das eingesetzte Eigenkapital reduzierten. Wei-
ters wurden prognostizierte Preissteigerungen des strittigen bebauten Grundstiicks in den auf den Beginn der Nutzung folgenden 20



Jahre in die Berechnung mit einbezogen. Dabei ging die Berufungswerberin von einer Wertsteigerung des Grund und Bodens von
60% und einer Erhéhung der Baukosten von 70% aus.

Das Finanzamt legte die Rechtsmittel - ohne Erlassung einer Berufungsvorentscheidung - mit 31. August 2011 bzw. 7. September
2012 an den Unabhéngigen Finanzsenat zur Entscheidung vor.

Die Rechtsmittelbehorde hielt dem steuerlichen Vertreter der Berufungswerberin diesen Sachverhalt in einer Besprechung am 15.
Oktober 2012 vor und forderte ihn auf, die Position der Berufungswerberin in einem miindlichen Gesprich erginzend darzustellen.
Dieser ersuchte darauthin um Bedenkzeit und avisierte sein Erscheinen fiir 13. November 2012. Trotz mehrmaliger Urgenzen nahm
er keinen weiteren Gespréchstermin wahr. Der Unabhéingige Finanzsenat fasste daraufhin mit Schreiben vom 31. Jénner 2013 den
aktenkundigen Sachverhalt zusammen und gab der Berufungswerberin und dem Finanzamt Gelegenheit zur Stellungnahme.

Die Abgabenbehorde verzichtete auf eine solche, die Berufungswerberin reagierte - nach mehreren Fristverldngerungsansuchen - mit
Schreiben vom 13. Miirz 2013. Der Inhalt dieser Stellungnahme ist aus dem nachstehenden Sachverhalt ersichtlich.

Mit Vorhalt vom 22. April 2013 forderte der Unabhéngige Finanzsenat die Berufungswerberin zur Bekanntgabe auf, ob sie die
vorgeschriebene KESt zwischenzeitig an [Begiinstigte] weiterbelastet habe und widrigenfalls warum nicht. Sowohl zu dieser Frage
wie auch zu weiteren Themenkomplexen (Angemessenheit der Baukosten, am Markt erzielbare Miete, Ubliche Rendite und Details
zu einer fiktiven Leasingrate) duflerte sich die Berufungswerberin nicht.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Die Berufungsentscheidung basiert auf dem hier dargestellten Sachverhalt, der in den Akten des Finanzamtes und des Unabhéngigen
Finanzsenats abgebildet ist. Soweit nicht gesondert angefiihrt, ist er unstrittig. In diesem Zusammenhang wird auch auf die Sachver-
haltsschilderungen in den oben zitierten, rechtskréftigen Entscheidungen des Unabhingigen Finanzsenats verwiesen, die - sofern
nicht abweichend hier dargestellt - zu einem Teil dieser Begriindung erklart werden.

Da in ganz Osterreich keine andere Privatstiftung mit der Bezeichnung [Stifter] existiert, bestehen keine Zweifel, dass sich die Be-
scheide an die Berufungswerberin richteten und dieser gegeniiber ein Leistungsgebot aussprachen.

2 Sachverhalt und Beweiswiirdigung

Die Berufungswerberin ist unter FN [####6]h im Firmenbuch registriert und wurde mit Stiftungsurkunde vom 10. April 1998 von
vier Stiftern unter Bareinzahlung von insgesamt ATS 1.000.000,00 (EUR 72.672,83) gegriindet.

Barzahlung
Stifter ATS EUR
[Stifter] 10,00 0,73
[BA#*ZH**] 10,00 0,73
[CHA*ZH**] 10,00 0,73
[Begiinstigte] 999.970,00 72.670,65
Zusammen 1.000.000,00 72.672,83

2.1 Haus [XXXX]

Im Mérz 2002 kaufte die Berufungswerberin von einem fremden Dritten ein unbebautes Grundstiick in [XXXX] (1.000 m?, Kauf-
preis EUR 270.000; KG [####3] [XXXX] EZ [##5]). In der Folge errichtete die Berufungswerberin auf diesem Grundstiick ein
exklusives, weitgehend nach den Vorstellungen des [Stifter] geplantes und mit hochwertiger Ausstattung ausgestattetes Einfamilien-
haus, das auch einen Architekturpreis gewann und in einigen Zeitschriften vorgestellt wurde (vgl. UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09 Pkt.
A/4.4). Die Planung begann noch 2002 (1. Teilhonorarnote der Architekten vom 10. Janner 2003) und die BaumaBnahmen fanden
zwischen Herbst 2005 und Sommer 2007 statt (Bauvollendungsanzeige August 2007).

2.1.1 Ublichkeit der Baukosten

Wie schon in UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09 dargestellt weist das strittige Objekt die folgenden Nutzflachen auf:

Tabelle Gesamtfliche
Fliche in m? einzeln zusammen|
Zufahrt asphaltiert 100,70 100,70
Garage inklusive Lagerrdume ohne Garderobe 127,39
Wohnraum inkl. Garderobe 243,89 371,28
Terrasse 149,22




Schwimmkanal inkl. Technik 56,16 205,38

insgesamt 677,36

In der Berufung vom 27. April 2009 zur Umsatzsteuer 2005 und 2006 brachte die Berufungswerberin vor, die endgiiltigen Baukosten
hitten in Bezug auf die zur Verfiigung stehende Wohnfldche von 370 m? durchschnittlich EUR 3.270,00 pro m? betragen. Dies ent-
spreche den iiblichen Herstellungskosten fiir ein Wohnhaus in gehobener, aber nicht luxuriser Ausfithrung.

Die dabei angesetzten 370 m? beinhalten richtig ca. 130 m? beheizte Garagen- und Lagerflichen, die keine Wohnfldchen ieS darstel-
len. Die auf die Wohnflache umgelegten durchschnittlichen Kosten sind damit pro m? wesentlich hoher. Geht man von den urspriing-
lich prognostizierten Nettokosten von EUR 1.000.000,00 aus, ergibt das etwa EUR 4.200,00 pro m?> Wohnfliche. Auf Basis der
tatsdchlichen Nettoinvestitionen in Gebdude und Einrichtung von etwa EUR 1.245.000,00 (EUR 1.338.000 brutto fiir Gebdude und
Schwimmbad sowie EUR 156.000 brutto fiir Einrichtung) erhdhen sich die Durchschnittskosten auf rund EUR 5.230,00 netto.

Von der Statistik Austria wurden die durchschnittlichen Baukosten inkl. Abstellflichen und Garagen im Bundesland Salzburg das
letzte Mal auf Basis 2001 erhoben. Sie blieben netto unter EUR 2.000 pro m?. Selbst wenn man diesen Wert mit dem Baupreisindex
(BPI) 2000 fiir ,,Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt* auf 2006 hochrechnet, ergibt auch das nur einen Durchschnittswert von
etwa EUR 2.222 (Basis 2001: 101,70; Basis 2006: 113,00).

Kranewitter gibt die durchschnittlichen Herstellungskosten fiir Salzburg auf Basis 2010 in hochwertiger Ausfiihrung mit EUR 2.057
bis 2.548 inklusive Umsatzsteuer an und erhdht diese fiir Ein- und Zweifamilienhduser um max. 10% (Kranewitter, Liegenschafts-
bewertung’, 299). Reduziert man diesen Ansatz noch auf das Niveau 2006 (BPI 2000 fiir ,,Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt*
Basis 2006: 113,00; Basis 2010: 128,50) ergibt das Bruttobaukosten von maximal EUR 3.187 (EUR 2.548 * 110% * 128,50 /
113,00) bzw. von EUR 2.656 ohne Umsatzsteuer.

Daraus ergibt sich, dass die fiir iibliche Investitionen durchschnittlichen Herstellungskosten hier beinahe um 100% iiberschritten
wurden.

2.1.2 Finanzierung

Der Ankauf des unbebauten Grundstiickes wurde durch die Berufungswerberin mit EUR 190.000,00 fremdfinanziert (vgl. Prognose-
rechnung als Beilage 9 zur Vorhaltsbeantwortung vom 16. August 2010 sowie Krediturkunde vom 7. Mérz 2002 laut Email vom 31.
August 2010). Fiir diesen in gleich bleibenden Monatsbetrégen (a2 EUR 1.270,00) riickzahlbaren Kredit fiel eine einmalige Bearbei-
tungsgebiihr von 0,75% an. Die Kreditzinsen wurden mit 4,75% vereinbart (,,bis auf weiteres). Daraus errechnet sich die Laufzeit
mit ca. 19 Jahren und damit etwa bis Ende 2021.

Zur Aufbringung der weiteren Mittel darf auf Punkt 2.2 verwiesen werden (Mietvorauszahlung/Darlehen).
2.1.3 Gebrauchsiiberlassung

Das Haus wurde im Juli 2006 von [Stifter] (Stifter und Stiftungsvorstandsmitglied) sowie dessen Lebensgefdhrtin [Begiinstigte]
(Stifterin und Alleinbegiinstigte) bezogen, die es fiir ihre privaten Wohnzwecke nutzten (Arbeitsbogen der Priifung I ABNr.
121144/05 Bl. 298).

Zur Nutzung existieren weder ein (schriftlicher) Mietvertrag noch Dokumente {iber die ndheren Konditionen. Vorgelegt wurde - auch
nach Aufforderung durch den Unabhéngigen Finanzsenat mit Schreiben vom 20. Mai 2010 zur Umsatzsteuer 2005 bis 2007 und der
Ubermittlung der Sachverhaltsdarstellung mit Schreiben vom 31. Janner 2013 - nur ein Aktenvermerk des steuerlichen Vertreters
vom 18. August 2005 (Arbeitsbogen ABNr. 121144/05 Bl. 36). Dieser lautet wortlich:

Aktenvermerk

tiber das Ergebnis einer Besprechung zwischen der [Z-Stiftung], vertreten durch [Fremdvorstand RA] einerseits und Herrn [Stifter]
und Frau [Begiinstigte] andererseits wie folgt:

1) Die [Z-Stiftung] errichtet auf dem Grundstiick in [XXXX] ein Einfamilienhaus, das voraussichtlich im Juni 2007 bezugsfertig ist. Die
Wohnnutzfliche betrégt 250 m? auf Garagen und Nebenrdume entfallen ca. 120 m?. Die Baukosten betragen ca. EUR 1 Mio.

2) Herr [Stifter] und Frau [Beglinstigte] mieten das unter 1) angefiihrte Einfamilienhaus ab Fertigstellung, voraussichtlich ab 1. Juli
2006. Die Jahresmiete betrdigt EUR 30.000,-- inkl. Mehrwertsteuer. Die Betriebskosten werden von den Mietern getragen.
Erhohen oder verringern sich die Nettobaukosten um mehr als 5%, erfihrt die Miete eine entsprechende Erhéhung oder Verminde-
rung.

3) Die Mieter leisten eine Mietvorauszahlung in der Hohe von 20 Jahresmieten. Wird das Mietverhdltnis, aus welchen Griinden auch
immer, vor Ablauf von 20 Jahren beendet, ist der nicht verbrauchte Teil der Mietvorauszahlung innerhalb von 6 Monaten nach Be-
endigung des Mietverhdltnisses zuriickzuzahlen.

Andere Dokumente und Beweismittel existieren dazu nicht. Auler den Zahlungsbelegen zu den als ,,Mietvorauszahlung* bzw. ,,.Dar-
lehen® verbuchten Eingéngen (siche unten) existieren keine weiteren Unterlagen.
2.2 Mietvorauszahlung/Darlehen

Tatsdchlich iiberwies [Stifter] Ende 2005 EUR 210.000,00 mit dem Verwendungszweck ,,Mietvorauszahlung“ (EUR 7.000,00 am
18. November 2005 und EUR 203.000,00 am 16. Dezember 2005) an die Berufungswerberin (4rbeitsbogen ABNr. 121144/05 BI.



141). Die Zahlung wurde in der Bilanz urspriinglich in Héhe von EUR 210.000,00 als Mietvorauszahlung (PRAP) passiviert. Nach-
dem sie das Finanzamt der Umsatzsteuer unterzogen hatte (AuBlenpriifungsbericht vom 31. Dezember 2006 Tz 2), wurde die Passi-
vierung unter Berlicksichtigung eines Umsatzsteuersatzes von 10% auf den Nettobetrag von EUR 187.727,27 korrigiert und in der
Folge anlésslich der Erstellung des Jahresabschlusses jahrlich um einen vom steuerlichen Vertreter errechneten Betrag reduziert.

Die bilanztechnisch dargestellte Auflosung der Mietvorauszahlung errechnete sich nach eigenen Angaben der Berufungswerberin
wie folgt:

bis 2006 bis 2007
Nettobaukosten 1.155.054,00 1.210.040,00
Basis 1.000.000,00  1.000.000,00;
Kosteniiberschreitung 155.054,00 210.040,00,
das sind % 15,50% 21,00%
Basismiete inkl. USt 30.000,00 30.000,00
das ist Basismiete exkl. 10% USt 27.273,00 27.273,00
%-Erhohung 4.227,32 5.727,33
Miete/Jahr netto neu 31.500,00 33.000,00
Monate verrechnet 6 12
das sind 15.750,00 33.000,00

Mit Schreiben vom 16. August 2010 gab die Berufungswerberin bekannt, im Jahr 2006 seien weitere EUR 390.000,00 einbezahlt
worden. Da die Hohe der Miete von den tatsdchlichen Baukosten abhéngig gewesen sei, sollte nach Angaben der Berufungswerberin
die vereinbarte restliche Mietvorauszahlung nach Vorliegen der endgiiltigen Kosten aus diesem Darlehen geleistet werden. Der er-
wiéhnte Betrag wurde am Buchhaltungskonto 3206 mit der Bezeichnung ,,Darlehen Ing. [Stifter]* verbucht. Er langte am 14. April
2006 (EUR 90.000,00), 12. Mai 2006 (EUR 100.000,00) und 7. Juli 2006 (EUR 100.000,00) bei der Berufungswerberin ein.

Die Uberweisungen erfolgten ausschlieBlich durch [Stifter] und wurden mit dem Buchungstext ,,[ Stifter] Darlehen® verbucht.

Auf diesem Konto ist eine weitere Einzahlung vom 10. Oktober 2008 {iber EUR 200.000,00 ersichtlich. Den dazugehérigen Uber-
weisungsbeleg legte die Berufungswerberin mit Schreiben vom 9. September 2010 vor. Der Betrag wurde ebenfalls von [Stifter]
einbezahlt. Als Zweck enthilt der Bankbeleg das Stichwort ,,Ubertrag*.

Die Erfassung im Rechnungswesen als Darlehen begriindete die Berufungswerberin damit, dass die endgiiltige Hohe der Mietvoraus-
zahlung von den Gesamtbaukosten abhingig gewesen sei. Sinngemif} gab sie an, auch als im Oktober 2009 die Gesamtbaukosten
und damit auch die Héhe der Mietvorauszahlung festgestanden seien, habe die beabsichtigte Dotierung der Mietvorauszahlung aus
dem Darlehenskonto aufgrund der Rechtsunsicherheit hinsichtlich der Umsatzsteuerpflicht nicht erfolgen kdnnen (Schreiben vom 31.
August 2010).

Nahere Modalititen der Anpassung (Vertrdge, Berechnungen etc.) sowie, wann und woran die Anpassung der Mietvorauszahlung
nach auflen erkennbar geworden sei, wurde trotz Aufforderung (Vorhalt vom 20. Mai 2010) nicht bekannt gegeben.

Mit Schreiben vom 16. August 2010 legte die Berufungswerberin eine Zusammenfassung der ,,Kontobuchungen Periode 2005/01 -
2009/12* fiir die Konten 3802 , Mietvorauszahlung Wohnhaus [XXXX]*“ sowie 3206 ,,Darlehen Ing. [Stifter]“ von 2005 bis 2009
vor.

Mit der Berufung vom 3. August 2012 gab die Berufungswerberin nun ergidnzend bekannt, dass von diesem Darlehenskonto im Jahr
2010 EUR 151.195,73 auf ,,Mietvorauszahlung Wohnhaus [XXXX]* umgebucht worden seien. Weiters sei am 13. April 2011 eine
weitere Zahlung von EUR 250.000,00 geleistet und als Darlehen verbucht worden.

Vom Mietvorauszahlungskonto seien 2010 und 2011 jeweils EUR 37.107,00 als Mietertrag verbucht worden. Die Buchhaltungskon-
tosténde lassen sich damit wie folgt rekonstruieren:

Konto 3206 ,.Darlehen Ing. [Stifter]“



Bezeichrung Datum Betrag Salddo

Stand 31.12.2004| 94.731,25) 54.731,25

Darlehen 14.04.2006| 90.000,00(184.731,25

Darlehen 12.05.2006| 100.000,00(284.731,25

Darlehen 07.07.2006| 200.000,00(484.731,25

Ubertrag 10.10.2008 | 200.000,00(684.731,25

Umbuchung auf Miet-Vz [31.12.2010 | -151.185,73 | 533.535,52

Darlehen 13.04.20011 | 250.000,00)783.535,52

Konten 3802 , Mietvorauszahlung Wohnhaus [ XXXX]*
Bezeichnung Datum Betrag Saldo

Zahlung 18.11.2005( 7.000,00( 7.000,00
Mietvorauszahlung 16.12.2005 | 203.000,00) 210.000,00
Umb. 1015-1021 "Miet-Vz It. Bp." 31.12.2005| -22.272,73|187.727,27
Umb. 1025 "Verbr. Miet-Vz 7-12/06" | 31.12.2006 | -15.750,00|171.977,27
Umb. 1015 "Aufl. Miet-Vz 2007" 31.12.2007| -33.000,00| 138.977,27
Umb. 1006 "Aufl. Miet-vz" 31.12.2008 | -33.573,00) 105.404,27
Umb. 1046 "Aufl. Miet-Vz 2009" 31.12.2009| -33.958,00| 71.446,27
Umbuchurg wvon Darleben 31.12.2010| 151.195,73| 222.642,00
Auflosurg Miete 2010 31.12.2010( -37.107,00( 185.535,00
Autldsung Miete 2011 31.12.2011| -37.107,00| 148.428,00

Eine Verzinsung dieser beiden Konten erfolgte laut Berufung vom 3. August 2012 nicht. AuBler den Zahlungsbelegen existieren dazu
keine weiteren Unterlagen.

In Summe stellte damit [Stifter] der Berufungswerberin von 2005 bis 2011 Mittel in Héhe von EUR 1.050.000,00 zur Verfiigung
(Darlehen EUR 840.000,00 und Mietvorauszahlung EUR 210.000,00,00). Davon wurden EUR 450.000,00 in der Zeit ab 1. August
2008 bezahlt (EUR 200.000,00 am 10. Oktober 2008 und EUR 250.000 am 13. April 2011).

Die Berufungswerberin bestétigte den oben dargestellten Darlehensstand (EUR 783.535,52) mit Schreiben vom 13. Mérz 2013 und
brachte auch den bereits zum 31. Dezember 2004 existierenden Saldo von EUR 94.731,25 mit dem strittigen Wohnhaus in Verbin-
dung. Die Summe der Mietvorauszahlungen bezifferte sie mit EUR 338.923,00, ohne auf die Differenz zu den vom Unabhéngigen
Finanzsenat dargestellten EUR 210.000,00 im Detail einzugehen. Sie selbst gab an, das ganze Objekt sei zu 72,6% durch Leistungen
des Leasingnehmers finanziert worden (Schreiben vom 13. Mérz 2013), und bringt damit sowohl die ausdriicklich als ,,Mietvoraus-
zahlung® deklarierten Mittel und auch die ,,Darlehen mit der Nutzung des Hauses durch [Stifter] und [Begiinstigte] in Verbindung.

Zu all diesen Zahlungen existieren - abgesehen vom Aktenvermerk des steuerlichen Vertreters vom 18. August 2005 - keinerlei
dokumentierte Vereinbarungen. Schriftlich geregelt sind damit weder die Art des Rechtstitels, Riickzahlungsverpflichtungen bzw.
Riickzahlungsmodus, Verzinsung, Besicherung oder auch die Frage eines Zusammenhanges mit der Nutzung des Gebiudes.
Nach aufien hin erkennbare Schriftstiicke wie insbesondere eine zusétzliche Zeichnung durch ein anderes Stiftungsvorstandsmitglied
([Fremdvorstand RA] oder [C***Z***]) sowie die Genehmigung dieser Rechtsgeschifte durch diese und das Gericht existieren
nicht.

Im Vorhalt vom 22. April 2013 wurde festgehalten, dass der Sachverhalts keine Hinweise darauf enthilt, dass [Begiinstigte] eigene
Mittel zur Finanzierung des Objektes [XXXX] beisteuerte oder ihr durch ihren Lebensgefahrten [Stifter] Mittel zur Verfiigung ge-
stellt (geschenkt) worden wiren, um sie an die Berufungswerberin weiterzugeben. Thr personlich wurde das Objekt [XXXX] durch
die Privatstiftung damit ohne jede Gegenleistung zur Mitbenutzung iiberlassen, was seitens der Berufungswerberin unwidersprochen
blieb.

2.3 Substanzevidenzkonto gem. § 27 Abs. 1 Z 7 und 8 EStG 1988
(in der von 1. August 2008 bis 31. Miirz 2012 giiltigen Fassung)

Von der Berufungswerberin wurden weder ein Substanzauszahlungsevidenzkonto noch bestétigte Jahresabschliisse vorgelegt.

2.4 Miethohe und damit erzielbare Rendite

2.4.1 Begriindung der Miethéhe durch die Berufungswerberin



Auf die Frage, wie die Hohe der laut Aktenvermerk vom 18. August 2005 vereinbarten Miete ermittelt worden sei, antwortete [Stif-
ter] beim Erorterungstermin vom 5. Oktober 2010, sie sei vom steuerlichen Vertreter auf Basis der Grundstiickskosten und der Er-
richtungskosten errechnet worden. Details zu dieser Berechnung wurden trotz Ankiindigung durch den steuerlichen Vertreter und
neuerlicher Konfrontation der Berufungswerberin mit Schreiben vom 31. Janner 2013 bis heute nicht vorgelegt.

Die Berufungswerberin hatte allerdings schon im Verfahren RV/0418-S/09 mit Schreiben vom 9. September 2010 vorgebracht, mit
der vereinbarten Miete sei eine Rendite von 4,74% erzielbar gewesen. In der Berufung vom 1. Juni 2011 (Seite 3, vorletzter Ab-
satz), auf die auch die Berufung vom 3. August 2012 verweist, brachte die Berufungswerberin vor, die entrichtete Miete erfiille ihre
Renditeerwartungen und liege im iiblichen Rahmen von Vergleichsobjekten.

Zur Untermauerung dieser Rendite verglich die Berufungswerberin das von ihr bis 2006 eingesetzte Kapital von EUR 856.723
(Nettoanschaffungs- bzw. Herstellungskosten von EUR 1.533.311 abziiglich einer unterstellten Mietvorauszahlung fiir 20 Jahre von
EUR 676.588) mit dem fiir 2026 prognostizierten Verkehrswert von EUR 2.163.392. Daraus errechnete die Berufungswerberin eine
Wertsteigerung in 20 Jahren von EUR 1.306.669, was der angegebenen Rendite entspricht.

Den zukiinftigen Verkehrswert der Liegenschaft ermittelte die Berufungswerberin, indem sie die Baukosten um 15% verlorenen
Bauaufwand reduzierte und sodann um 70% fiir eine prognostizierte Baupreissteigerung fiir die nichsten 20 Jahre sowie die darauf
entfallende Umsatzsteuer (20%) erhohte. Sie brachte damit die Baukosten inklusive Umsatzsteuer zum Ansatz.
Die Wertminderung wegen Alters in den ndchsten 20 Jahren beriicksichtigte die Berufungswerberin in Form eines 16%igen Ab-
schlags (progressive Wertminderung nach Ross-Brachmann auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren). Das Ergebnis
erhohte sie sodann noch um einen Zuschlag von 5% fiir einen ,,Green Value“ und kam zu einem zukiinftigen Gebdudewert von anné-
hernd EUR 1.904.000.

Den zukiinftigen Wert des 2002 um EUR 270.000 (exklusive Nebenkosten) erworbenen Grund und Bodens ermittelte die Beru-
fungswerberin, indem sie 2006 einen Wert von EUR 312.000 unterstellte. Dieser errechnete sich aus der Grundstiicksgréfle von
1.000 m? und einem Durchschnittsquadratmeterpreis von EUR 312 (Quelle: Durchschnitt der Preise 2007 im Bundesland Salzburg
ohne Stadt Salzburg laut Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’, Anhang IV). Diesen Wert erhohte die Berufungswerberin um eine
geschitzte Preissteigerung fiir die ndchsten 20 Jahre um 60% und kam damit zu einem prognostizierten Bodenwert von anndhernd
EUR 500.000.

Bau- und Bodenwert verringerte die Berufungswerberin anschlieend - auch nach Aufforderung des Unabhingigen Finanzsenats den
Ansatz aufzukldren (Punkt 2 des Vorhalts vom 22. April 2013) - ohne Begriindung pauschal um 5% und brachte zusitzlich aufge-
zinste Instandhaltungskosten von EUR 120.000 in Abzug. Das ergab einen zukiinftigen Verkehrswert von insgesamt EUR
2.163.392.

1 |Anschaffungskosten Grundstiick 288.215,00
Herstellungskosten Mietobjekt netto 1.245.096,00
Mietvorauszahlung netto -676.588,00
Eingesetztes Kapital 2006 856.723,00,

2| a |Baukosten 2006 netto 1.245.096,00
verlorener Bauaufwand 15% -186.764,00
Zwischensumme 1.058.332,00
Wertsteigerung bis 2026 geschétzt 70% 740.832,00
Neubaukosten 2026 netto 100% 1.799.164,00
Neubaukosten 2026 inkl. USt 120% 2.158.997,00

ab |Wertminderung wegen Alters 16% -345.312,00
Zuschlag ,,Green Value* 5% 90.685,00

A |Bauwert der Liegenschaft 2026 1.904.370,00,

B [Bodenwert 2006 (1.000 m? & 312) 312.000,00
Wertsteigerung 20 Jahre 60% 187.200,00]
Bodenwert 2026 499.200,00,

2 | C [Summe Bauwert + Bodenwert 2.403.570,00
Abschlag 5% -120.178,00,




—| D |Verkehrswert 2.283.392,00
3  |Verkehrswert 2.283.392,00
Instandhaltung aufgezinst -120.000,00

(Wert eingesetztes Kapital 2026 2.163.392,00
eingesetztes Kapital 2006 -856.723,00
Wertsteigerung 20 Jahre vor Steuer 1.306.669,00
Rendite p.a. vor Steuer 4,74%
Rendite p.a. nach Steuer 4,68%

Festzuhalten ist damit, dass die Berufungswerberin offensichtlich von einer - fremdiiblichen -Renditeerwartung von ca. 4,75% (vor
Steuer) ausging. Das entspricht in etwa dem Fremdkapitalzinssatz fiir die Finanzierung des Grundstiicksankaufs.

2.4.2 Am Markt erzielbare Miete (,, Marktmiete )
Die Berufungswerberin rekonstruierte die am Markt erzielbare Miete selbst mit EUR 33.920 und berechnete sie wie folgt:
Tabelle Vergleichsmiete

Fliche inm*> Bezeichnung a EUR/Mon. EUR/Jahr
250 Wohnfliache 7,70 23.360,00
130 Garage 4,00 6.240,00
180 Terrasse 2,00 4.320,00
560 Jahresmiete netto 33.920,00

Diese Miete deckt sich in etwa mit dem laut Aktenvermerk vom 15. August 2005 vereinbarten Jahresbetrag.

Die Berufungswerberin wurde mit Vorhalt vom 22. April 2013 damit konfrontiert, dass eine solche Miete bei den gegebenen Investi-
tionen keine Rendite ermoglicht, die einen fremden Investor zur Investition veranlasst hétte. Sie reagierte auf diese Feststellung nicht.

2.4.2 Rendite der laut Aktenvermerk vereinbarten Miete nach der umgekehrten Ertragswertmethode

Die Berufungswerberin wurde auf die in diesem und im nachfolgenden Punkt 2.4.3 dargestellten Sachverhaltselemente mit Vorhalt
vom 22. April 2013 hingewiesen, nahm dazu nicht Stellung und widersprach damit auch nicht.

Das Hochstgericht sprach in der Entscheidung VWGH 7.7.2011, 2007/15/0255 aus, dass bei Immobilien mit einer gehobenen (und im
dort zugrundeliegenden Sachverhalt ebenfalls auf die Bediirfnisse des Mieters zugeschnittenen) Ausstattung ein Vergleich mit
Richtwertmietzinsen fehl geht. Es verwies hinsichtlich der Ermittlung einer angemessenen Miete auf die Entscheidung VwGH
23.2.2010, 2007/15/0003. Schon dort hatte es zur Bemessung des Mietentgeltes fiir ein Wohnhaus mit iiberdurchschnittlicher Aus-
stattung und Nutzfliche angemerkt, die angemessene Miethohe leite sich davon ab, was unter einander fremd gegeniiberstehenden
Personen vereinbart worden wire. Ausschlaggebend ist damit insbesondere, was ein Investor als Rendite aus der Investition der
konkret aufgewendeten Geldsumme erwarten wiirde.

Der VwWGH geht daher bei Objekten, die sich hinsichtlich Lage, Architektur, Bauausfithrung, NutzflichenausmaB, allfélliger Sonder-
ausstattungen (wie Pool, Wellnessrdaume dgl.) von einem durchschnittlichen Wohnhaus abheben und bei deren Errichtung bereits auf
die individuellen Bediirfnisse des Erstmieters Bedacht genommen wird, von einer geringeren Marktgingigkeit solcher Objekte aus.
Da bei derartigen Objekten in aller Regel nur schwer Vergleichsobjekte zu finden sind, wird damit die an der Investitionssumme
orientierte Rendite eher den Erwartungen eines Investors Rechnung tragen als die Ableitung aus praktisch nicht existierenden Ver-
gleichspreisen.

Das Hochstgericht akzeptierte dabei die vom Unabhéngigen Finanzsenat angewendete und aus der Literatur (z.B. Proll, UFSaktuell
2004, 190) bekannte Umkehrung des Ertragswertverfahrens als Ermittlungsmethode. Dabei wird der kalkulatorische Liegenschafts-
zins ermittelt und mit der von der allgemein anerkannten Literatur dokumentierten Bandbreite verglichen (vgl. auch UFS 29.1.2013,
RV/0822-L/07).

Diese Methode trigt auch dem Umstand Rechnung, dass représentative Einfamilienhduser keine typischen Ertragsobjekte sind. Fiir
die Bewertung solcher Objekte kommt deshalb nach der géngigen Literatur auch primér die Substanzwertmethode (Sachwertverfah-
ren) und nicht die Ertragswertmethode zur Anwendung (vgl. z.B. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 63 und 87; Ross-
Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen®, 63 ff). Zum Teil wird fiir solche
Objekte die Anwendung der Ertragswertmethode iiberhaupt nicht in Erwdgung gezogen, da bei ihnen die Renditeerzielungsiiberle-
gung in den Hintergrund tritt (Bienert in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, Stand Juli 2007, 266 ffund 327).



Das umgekehrte Ertragswertverfahren zeigt fiir das hier strittige Objekt, dass sowohl die nach eigenen Angaben der Berufungswerbe-
rin erzielbare Jahresnettokaltmiete (,,Marktmiete” von EUR 33.920,00 - siche oben) wie auch der nur durch einen sehr kurzen Akten-
vermerk dokumentierte Ersatz fiir den Gebrauch durch dessen Bewohner (Mietbasis 2009: ca. EUR 34.000,00 p.a. zuziiglich EUR
3.400,00 Umsatzsteuer = EUR 37.400,00 p.a.) zu Renditen fiithren, die unter jeder Erwartung eines fremden Investors liegen.

Selbst bei der von der Berufungswerberin fiir das Hauptgebdude verwendeten Restnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt das einen
Netto-Liegenschaftszins von weit unter 1,0% und damit einen Wert, der fiir den Beurteilungszeitraum wesentlich unter jeder fremd-
iblichen Hohe zu liegen kommt.

Es ist nicht {iblich, bei der Renditebetrachtung zusétzlich Verwertungschancen zum Ansatz zu bringen, da diese iiblicherweise
dadurch beriicksichtigt werden, dass der Renditezinssatz an der unteren Bandbreitengrenze zur Anwendung kommt, wenn bei einem
Objekt von einem geringen Verwertungsrisiko ausgegangen wird. In diesem Fall ist ndmlich der Investor bereit, einen tendenziell
niedrigeren Liegenschaftszinssatz zu akzeptieren.

Die nachfolgende Tabelle basiert auf den Teilern, die aus Griinden der Nachvollziehbarkeit der Tabelle in Kranewitter, Liegen-
schaftsbewertung’, Anhang XXII, 320 ff entnommen wurden, und beginnt deshalb erst mit einem Liegenschaftszins von 1,5%. Diese
Berechnung klammert zwar die Frage eines verlorenen Bauaufwandes aus, auch die Beriicksichtigung eines solchen wiirde allerdings
die Beurteilung nicht gravierend verdndern.

Die Verwendung der folgenden Parameter wurde der Berufungswerberin mit Vorhalt vom 22. April 2013 zur Kenntnis gebracht und
blieb unwidersprochen.

Das Mietausfallwagnis wird in dieser Tabelle mit 3% zum Ansatz gebracht und bewegt sich dabei im von der Literatur empfohlenen
Bereich (Kranewitter, Liegenschaftsbewertung: 91 empfiehlt 3-5%, in Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-
stiicken und des Wertes baulicher Anlagen®, 433 finden sich 2-3% und in Bienert in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich,
Stand Juli 2007, 351 2% zuziiglich Leerstehung).

Die Verwaltungskosten und nicht weiterbelastbaren Betriebskosten wurden sehr vorsichtig mit 2% angesetzt (Kranewitter, Liegen-
schaftsbewertung: 89: 3-8%; Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anla-
gen, 430: 2-8%; Bienert in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, Stand Juli 2007, 350: 3-5%).

Die Instandhaltungskosten wurden mit 0,5% der Gebdudeneuherstellungskosten zum Ansatz gebracht (Kranewitter, Liegenschafts-
bewertung* 89: 0,5% fiir neue Wohnhiuser; Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes
baulicher Anlagen>, 430: 7-12 €/m?; Bienert in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, Stand Juli 2007, 350: 0,5-1,5%). Fiir
die Gebdudeeinrichtung wurde der Ansatz unterlassen und dafiir von einer kiirzeren Nutzungsdauer ausgegangen.
Die eigene Kalkulation der Berufungswerberin ging von (aufgezinsten) Instandhaltungskosten von EUR 120.000 fiir 20 Jahre aus.

* Liegenschaftszins
Boderwert pfooQaRe 1,50% | 3,00% | 4,00% |
4.320,00. 8.640,00! 11.520,00! 13.680,00
/ Tailer
Gebaudewert {80 1.) 1.338.000,00| 4641 | 302 | 2392 | 2059
28.829,99; 44.304,64 | 55.936,45 64.998,79)
f Teiler
Einrichtung (15 1.) 156,000,00| 1334 | 11,04 11,12 10,56
11.694,15: 13.065,33 14.028,78 14.772,73
Jahresreinertrag 91,00% | 44.844,15 66.009,96 81.485,23 93.451,51
Mietausfallwagnis {Basis Reinertrag) F,00% ‘J.-fl-?E,.SBE 2.1'.-’[‘:,".5? 1.535,335 3.080,82
Verwaltung + BK (Basis Reinertrag) 200%| 985,50 1.450,77 1.790,881 2.053,88
Instandhaltung {Basis Herstellung Gebaude) 0.50% 6.69&,005 659'3*,00? E-.EED,DDE B.650,00
Jahresnettokaltmiete 100% | 53.998, 11! 76.326,88. 92.652,44 | 105.276,21

Die hier sehr geringe Rendite steht im Zusammenhang mit der gravierenden Uberschreitung iiblicher Herstellungskosten fiir Rendi-
teobjekte (siche Punkt 3) und deutet darauf hin, dass nicht die Erzielung einer fremdiiblichen Rendite im Vordergrund stand, sondern
die Versorgung der Begiinstigten sowie des Stifters mit représentativem, nach deren individuellen Wiinschen gestaltetem Wohnraum.

2.4.3 Vergleich mit der fremdiiblichen Renditeerwartung laut Fachliteratur

Die allgemein anerkannte Fachliteratur zur Bewirtschaftung von Immobilien geht von folgenden Renditeerwartungen eines fremden
Investors aus (,,Renditemiete*)
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Kranewitter geht fiir Einfamilienhduser von einer fremdiiblichen Mindestrendite von 2,5% (Bandbreite 2,5 bis 3,5%)
aus(Kranewitter, Liegenschaftsbewertung:, 94).

Die Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs fiir Wohnlie-
genschaften geht in hochwertiger Lage von mindestens 2%, in sehr guter Lage von mindestens 2,5% (Bandbreite 2,5 bis 4,5%)
aus. Trotz schoner Wohnlage kann beim Objekt [XXXX] aufgrund der etwas abgeschiedenen Lage und der relativ grofien Entfernung
zu Haltestellen der o6ffentlichen Verkehrsmittel wohl maximal von einer sehr guten Lage ausgegangen werden (vgl. Kranewitter,
aa0, 98).

Auch der Kommentar Ross-Brachmann geht zur Orientierung von einer Bandbreite von 2,5 bis 3,5% und damit einer Mindestverzin-
sung von 2,5% aus (vgl. Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen~,
442).

Bienert gibt fiir Einfamilienhéuser iiberhaupt keine Rendite an und begriindet dies damit, dass diese - verbunden mit geringem Risiko -
die geringste Verzinsung aufweisen. Sie stellen danach keine Zinsobjekte im herkdmmlichen Sinn dar, sondern werden in erster
Linie zu dem Zweck erstellt, einer Familie als selbst genutztes Objekt zu dienen (Bienert in Bienert/Funk, Immobilienbewertung
Osterreich, Stand Juli 2007, 361). Daraus leuchtet hervor, dass Einfamilienhduser iiblicherweise iiberhaupt keine Renditeobjekte
sind, in die fremde Investoren investieren.

Die laut dem eigenen Vorbringen der Berufungswerberin am Markt maximal erzielbare Miete (Marktmiete) reichte damit nicht aus,
die Renditeerwartungen eines fremden Investors zu erfiillen. Das spricht fiir eine uniibliche Investition gegen die Marktverhéltnisse,
die tiberwiegend dazu diente die personlichen Bediirfnisse der Alleinbegiinstigten [Begiinstigte] (bzw. des Stifters [Stifter]) zu de-
cken. Dabei wurde in Kauf genommen, dass sich die sehr hohen Investitionskosten im Wege der iiblichen Bewirtschaftung nicht in
ausreichendem MaB rentieren.

Die im Schreiben des Unabhéngigen Finanzsenats vom 31. Janner 2013 dargestellte fiktive Leasingrate von etwa EUR 94.500 p.a.
(Tabelle mit verlorenem Bauaufwand) flihrt zu einem Liegenschaftszins von etwas iiber 4,00%. Sie liegt damit zwar an der oberen
Grenze, wohl aber noch in der Bandbreite der vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstdn-
digen Osterreichs fiir Wohnliegenschaften in sehr guter Lage herausgegebenen Empfehlung (vgl. Kranewitter, aaO, 98; als sehr gut
wird dabei eine gute bzw. schone Wohnlage in der mittleren Entfernung von GroB3-, Mittel- und Kleinstédten mit mittleren Entfer-
nungen zu den Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs beurteilt). Trotzdem bleibt dieser Prozentsatz immer noch unter der von der
Berufungswerberin selbst in der Beilage zur Berufung errechneten Renditeerwartung p.a. vor Steuern von 4,75%. Die Anwendung
dieses Liegenschaftszinssatzes wiirde eine Jahresnettokaltmiete von etwa EUR 105.000,00 ergeben.

2.4.3 Vergleich mit dem konkreten ,,[Vergleichsanlage] “

Mit Schreiben vom 13. Mirz 2013 legte die Berufungswerberin zum Beweis fiir die Fremdiiblichkeit der Uberlassung des Objektes
[XXXX] ein Internetausdruck iiber ein ,,Miet- und Kaufangebot“ eines Objektes vor ([Vergleichshaus a]). Vom Unabhingigen
Finanzsenat wurden dazu néhere Internetrecherchen unternommen. Diese ergaben, dass tatsdchlich Ende 2012/Anfang 2013 mehrere
Objekte des ,,[ Vergleichsanlage]“ zu Kauf und alternativ Miete angeboten wurden.

Zur Verprobung wurde vom Unabhingigen Finanzsenat auch fiir diese von der [Bautrdger B] im Internet angebotenen Objekte der
erzielbare Netto-Liegenschaftszins bzw. die erzielbare Nettorendite errechnet. Dabei wurde unterstellt, dass das Internet-Angebot die
Marktgegebenheiten widerspiegelt und es tatsichlich moglich ist, auch einen Mieter fiir dieses Objekt zu finden. Herangezogen
wurde dazu als Beispiel das Objekt ,,[Vergleichshaus_b]“. Daraus ergeben sich die folgenden Eckpunkte, wobei der Bodenwert mit
20% geschitzt wurde:

Eckpunkte Vergleichshaus

Kaufpreis ohne LSt §11.746,00
Nebenkosten 8,50% 7749841
Gesamtkosten ’ 989.244,41
davon Bodenwert 20,00% 157.2848 238
davon Gebdudekosten 80,00% 7591.3585 53
Monatsnettomiete ohne BK 2.326,39
Monatsnettomiete Garage ohne BK 71,00
Monatsnettomiete gesamt 2.387 39
lahresnettomiate 28.768,68

Die angebotene Jahresnettomiete von etwa EUR 28.800,00 fiihrt bei Verwendung dhnlicher Parameter wie beim hier zu beurteilen-
den Objekt [XXXX] zu einem Nettoliegenschaftszins von etwas iiber 1,5%.
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* Liagenschaftszins

Boderwert CPRERS  1,50% ¢ 3,00% | 4,00% @ 4,75%
2,967,73) 5.935,47 7.913,96 9.397,82
/ Tailer
Gebaudewert (80 J.) 791.395,53 46,41 202 | 2392 20,59
17.052,26 26.205,15| 33.085,10; 38.445,25
/ Teiler
Einrichtung {15 1.} 1334 | 11,94 11,12 10,56
0,00: 0,00 0,00 0,00]
lahresreinertrag a1,00% 20.92&,&];32.140,52?*1&.55&()55 47.843,07
Mietausfallwagnis {Basis Reinertrag) 300%| 660,000 1.059,58! 135162 1.577,24
Verwaltung + BK {Basis Reinertrag) 2,00% | 440,00 706,39 901,08 1,051,50
Instandhalturg {Basis Herstellung Gebaude) 0,50% | 3.95698 3.956,98  3.956,98 3.956,98
Jahresnettokaltmiete 100% | 25.076,97. 37.863,56 47.208,73! 54.428,79|

Will man diesen Wert mit dem hier zu beurteilenden Objekt [XXXX] vergleichen, muss man zusétzlich beachten, dass der Liegen-
schaftszins ganz wesentlich vom allgemeinen Kapitalmarktzinssatz abhdngt. Das Vergleichsangebot basiert auf den Verhiltnissen
Ende 2012/Anfang 2013 und ist mit den Verhéltnissen 2005/2006 auch deshalb nur schwer vergleichbar, weil diese beiden Zeitpunk-

te die aktuelle Wirtschaftskrise trennt, die die Marktverhéltnisse stark verschoben hat.

Jedenfalls zu beriicksichtigen ist dabei, dass der Liegenschaftszins nach allgemein anerkannter Auffassung ganz wesentlich von
alternativen, risikoarmen Veranlagungsmoglichkeiten abhédngt. Kranewitter schldgt den Vergleich mit lingerfristig veranlagten,
festverzinslichen Wertpapieren vor und verwendet etwa den Durchschnittswert der letzten 10 Jahre (Kranewitter, Liegenschafts-

bewertung® 95).

Die Gegeniiberstellung der Entwicklung dieser Basisgrofle (Sekundérmarktrendite Emittenten gesamt) zeigt, dass sie sich im Verlauf
der hier relevanten Jahre um etwa 1,1% verringert hat. Ein dhnliches Bild ergibt die Betrachtung der durchschnittlichen Zinssitze fiir
langerfristige Kredite der Kreditinstitute an private Haushalte (iiber fiinf Jahre) fiir den Wohnbau (Quelle jeweils: www.oenb.at).

Auch diese zeigt deutlich die Reduktion des allgemeinen Zinsniveaus.

SMR Durchschnitt | Durchschnitt
1996 - 2005 2003 - 2012

1996 5 33%
1997 4,584%
1998 4 40%
1999 4.14%
2000( 536%
2001 4 87% il
2002 4.44% Wehnbaukredit =5 1.
20031 343% 2003 507%
2004 2.43% 2004 4,59%
2005 2,99% 2005 4,38%
2006 2,66% 2006 4.42%
2007 4.26% —— 2007 5,20%
2008 4.17% : 2008 571%
2009 ( 333% 2009 4.50%
2010( 2.48% 2010 3,29%
2011 2.64% 2011 3,31%
2012 1.49% 2012 2,97%
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Damit ist der aktuelle Vergleichsliegenschaftszins von etwa 1,6% um mindestens 1,1% (Verdnderung SMR) zu erhdhen, was zu einer
fremdiiblichen Rendite auf Basis 2005/2006 von mindestens 2,7% fiihren wiirde. Diese Rendite findet in der oben mit Anfithrung
der Literaturstellen dargestellten fremdiiblichen Bandbreite Deckung, entspricht aber immer noch mindestens dem Dreifachen der
beim Objekt [ XXXX] tatsdchlich kalkulierten ,,Miete®, die eine Rendite von weit unter 1% ergibt.

Die Berufungswerberin widersprach den unter Punkt 2.4.3 dieser Sachverhaltsdarstellung angefiihrten Fakten trotz Aufforderung zur
Stellungnahme nicht.

2.5 Bewertung des Vorteils der [Begiinstigte]
2.5.1 Empfinger des Vorteils

Das Finanzamt rechnete 100% des Vorteils aus der Nutzung des gesamten Hauses der Alleinbegiinstigten [Begiinstigte] zu, obwohl
unbestritten ist, dass das Haus von ihr und [Stifter] - ohne steuerrechtlich anzuerkennende Miet- bzw. Nutzungsvereinbarung - ge-
meinsam bewohnt wurde.

Das Finanzamt nahm die Berufungswerberin mit dem bekdmpften Bescheid nur fiir die auf die Kapitaleinkiinfte der Stifterin und
Alleinbegiinstigten [Begiinstigte] entfallende KESt als Haftungspflichtige in Anspruch. Mit diesen Bescheiden und der dazu erhobe-
nen Berufung wurde auch der Zustdndigkeitsbereich des Unabhéngigen Finanzsenats abgegrenzt, die sich aus der Sache der erstin-
stanzlichen Bescheide ergibt. Dieser hat damit nur die Frage der Zuwendung an [Begiinstigte] zu beurteilen.

Die ausschliefliche Zurechnung des gesamten Vorteils an [Begiinstigte] begriindete das Finanzamt im Kern allein damit, dass diese
die einzige Begiinstigte gewesen sei.

Die Berufungswerberin brachte dazu im Schreiben vom 13. Mérz 2013 vor, [Stifter] und [Beglinstigte] seien zwar nicht verheiratet,
lebten aber schon seit mehreren Jahrzehnten in einer ehedhnlichen Gemeinschaft. Aufgrund dieser Gemeinschaft sei eine allfdllige
hoher als bisher anzusetzende Miete um die Leistungen der Mieter zu kiirzen und auf die beiden Nutzer zu verteilen.

Faktum ist, dass die Darstellung der Berufungswerberin vorerst darauf hindeutete, dass ein Nutzungsverhéltnis zwischen ihr und
beiden Lebensgefahrten existiere (vgl. Aktenvermerk vom 18. August 2005). Erst anldsslich des Erdrterungstermins vom 5. Oktober
2010 gab [Stifter] nun an, nur er und nicht auch seine Lebensgefahrtin sei Mieter gewesen. Damit kann den Akten - trotz Konfronta-
tion der Berufungswerberin mit dieser Tatsache - nicht mit Sicherheit entnommen werden, wem die Nutzung der Liegenschaft tat-
sichlich gestattet wurde. In Gebrauch genommen wurde sie unstrittig von beiden genannten Personen.

2.5.2 Bewertung des Vorteils

Das Finanzamt errechnete die Hohe des Vorteils der gesamten Gebaudenutzung im Schitzungsweg, indem es den Mittelwert aus der
Summe der angefallenen AfA-Betrége und einer Verzinsung der gesamten Investition sowie einer geschétzten fremdiiblichen Miete
ermittelte. Diese Methode sowie die verwendeten Parameter (AfA-Satz, Zinssitze fiir Verzinsung, Hohe der Miete/m? etc.) begriinde-
te das Finanzamt nicht weiter. Es befasste sich dabei auch nicht mit den aktenkundigen Aussagen der Entscheidung UFS 26.1.2011,
RV/0418-S/09 und den dort dokumentierten Einwendungen der Berufungswerberin.

Aktuell brachte die Berufungswerberin zur Berechnung durch das Finanzamt die folgenden Einwendungen vor:

Sie riigt die Berlicksichtigung der AK/HK inklusive der Umsatzsteuer, da die Vermieterin (die Berufungswerberin) aufgrund des
Vorsteuerabzugs keine Umsatzsteuer aufgewendet habe.

Dem steht entgegen, dass sie selbst fiir die Renditeberechnung (siche oben) die fiir 2026 prognostizierten Baukosten mit dem Bruttobe-
trag (inkl. Umsatzsteuer) zum Ansatz bringt. Dazu kommt, dass der Unabhéngige Finanzsenat das Recht auf Vorsteuerabzug ablehn-
te. Dass ein Grofiteil der Vorsteuer vom Finanzamt trotzdem nicht mehr riickgefordert werden konnte, lag ausschlieSlich am Fehlen
von Wiederaufnahmegriinden (vgl. UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09; 1.2.2011, RV/0649-S/10). Der daraus resultierende Vorteil ist
jedenfalls der Berufungswerberin zuzurechnen und kann den Vorteil der Mieter nicht schmélern.

Sie wendete ein, bei Grund und Boden sowie Gebdude sei in langfristiger Betrachtung von einer Wertsteigerung auszugehen. Bei
Wirtschaftsgiitern wie Einrichtung, Schwimmbad und Auflenanlagen sei eine Wertminderung von 10% pro Jahr zu hoch gegriffen. In
welcher Hohe sie diese fiir gerechtfertigt hélt, gab sie nicht an.

Sie wendete weiters ein, als Restwert wire der Zeitwert in Ansatz zu bringen, der auch prognostizierte Wertsteigerungen enthélt. Auf
den Vorhalt, dass das allen im Leasinggeschift iiblichen Usancen widerspreche (vgl. Vorhalt vom 22. April 2013), reagierte sie nicht.

Der Ansatz einer Verzinsung von 6% fiir die Einrichtung sei nicht nachvollziehbar.

Nach Aufforderung durch den Unabhéngigen Finanzsenat, ihre Vorbringen zu untermauern, hatte die Berufungswerberin im Verfah-
ren RV/0418-S/09 zwar vier im Internet angebotene Objekte genannt, dazu aber keine weiteren Unterlagen vorgelegt, die eine tat-
sdchliche Vergleichbarkeit belegen konnten. Bei den ,,Vergleichsobjekten* handelt es sich nach der Aktenlage um Durchschnittsge-
biude, die weder architektonisch noch ausstattungsméfig mit dem hier zu beurteilenden vergleichbar sind. Ndhere Details, die das
Gegenteil beweisen wiirden, brachte die Berufungswerberin nicht bei. Auch nach dem Vorhalt dieser Tatsache belief sie es im
Schreiben vom 13. Mérz 2013 bei der Behauptung, die Objekte seien dem gegensténdlichen Einfamilienhaus [XXXX] zur Génze
hinsichtlich Lage und verfiigbarer Wohnfldche vergleichbar. Die angebotene ,,moderne Luxusvilla Ndhe [Ort_S***]“ sei auch archi-
tektonisch vergleichbar. Nahere Details blieb sie weiterhin schuldig, brachte aber vor, diese Angebote seien damals in erster Linie
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deswegen angefiihrt worden, um zu zeigen, dass Objekte in dhnlicher Lage und Grofenordnung am Immobilienmarkt zur Vermie-
tung angeboten wurden und die geforderten Preise der verrechneten Miete fiir das Haus [XXXX] entsprechen.

Ergénzend legte die Berufungswerberin nun im Mérz 2013 einen zweiseitigen Ausdruck aus dem Internet iiber ein weiteres Kauf-
und Mietanbot fiir eine Doppelhaushilfte in exklusiver Ausstattung vor ([Vergleichshaus_a]). Dabei handelt es sich um ein Objekt,
das Ende 2012 per Internet zum Kauf oder zur Miete angeboten wurde. Das beiliegende Foto zeigt eine Doppelhaushilfte mit - so-
weit erkennbar - géngiger Architektur in Siedlungshanglage. Der Kaufpreis wird mit EUR 1.215.853,20 angegeben, wobei es sich um
den Kaufpreis fiir Letztverbraucher handeln diirfte, der die auf die Baukosten entfallende Umsatzsteuer beinhaltet. Die Nutzflidche
betrigt 210 m? (auf drei Etagen) und das Objekt verfiigt iiber einen sehr kleinen Garten (14,34 m?) sowie eine Terrasse mit 65,97 m?.
Die Grundmiete betrdgt EUR 2.395,50 zuziiglich EUR 315,34 an allgemeinen Betriebskosten (ohne Heizung etc.) und EUR 271,08
Umsatzsteuer (10%). In Summe ergibt das eine Bruttojahresmiete von etwa EUR 32.500.

Der Unabhéngige Finanzsenat konnte mit einer Internet-Recherche feststellen, dass das angegebenen Objekt Teil einer groferen
Anlage ist ([Vergleichsanlage]) und dazu ndhere Angaben erheben, die oben unter Punkt 2.4.3 dargestellt wurden und von der Beru-
fungswerberin nicht in Zweifel gezogen wurden.

Die Berufungswerberin brachte vor, die tibermittelten Beispiele sollten zeigen, dass Wohnhéuser in dieser Groflenordnung und mit
diesen Preisen am Markt angeboten und damit marktgéngig seien.

Dazu ist festzuhalten, dass es sich beim im Verfahren vor dem Unabhéngigen Finanzsenat strittigen Objekt um ein extravagantes
Wohnobjekt handelt, das nicht den Durchschnittserwartungen der Osterreicher fiir tigliches Wohnen entspricht.

Seine spezielle Planung ermdglicht zwar die Nutzung durch mehrere Personen, im Wesentlichen orientiert es sich aber an den Wohn-
bediirfnissen eines Zweipersonenhaushalts. Diesen stehen auf einer Ebene ca. 245 m? zur reinen Wohnnutzung zur Verfligung.

Zusitzlich verfiigt dieses Gebdude {iber etwa 130 m? beheizbare Garage inkl. Lager-[Konstruktionselemente] sowie eine 150 m? grof3e
Terrasse und ein technisch neuartiges Schwimmbad (detaillierte Beschreibung in UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09). Die ausgefallene
Planung erforderte offenbar auch die Anwendung spezieller bautechnischer Verfahren. All diese Besonderheiten geben dem Wohn-
haus eine sehr personliche Note, schrinken seine Marktgédngigkeit aber ganz erheblich ein und fiihrten zu auflerordentlichen Baukos-
ten.

Die hier notwendigen Investitionen tiberschritten die Kosten des Objektes ,,[ Vergleichshaus_b] ([Vergleichsanlage])* nach Bereinigung
der Steigerung der Baupreise zwischen 2005 und 2012 trotz dhnlicher Wohnfldche um mindestens 50% (Nettoinvestition hier ca.
EUR 1.533.000; Kaufpreis Vergleichsobjekt ohne Umsatzsteuer ca. EUR 1.000.000).

Unter Abwiégung aller Umstdnde und nach Betrachtung des Gesamtbildes der Verhéltnisse kommt der Unabhéngige Finanzsenat zu
folgendem Schluss: [Stifter] und [Begiinstigte] wollten hier eine nach ihren speziellen Vorstellungen geplante, ausgefallene Immobi-
lie mit einem sehr speziellen Grundriss und einer sehr speziellen Lage nutzen, diese aber nicht selbst als Eigentlimer errichten. Sie
wollten sich dabei offenbar auch nicht dauerhaft bzw. unwiderruflich binden.

Die Berufungswerberin wurde mit Vorhalt vom 31. Jdnner 2013 damit konfrontiert, dass die Berufungsbehdrde fiir diesen konkreten
Fall im allgemeinen Wirtschaftsleben nur wenige brauchbare Losungen zu erkennen vermag. Unterstellt man eine gewisse Grundnut-
zungszeit ldsst sich eine solche Konstellation am ehesten noch mit einem Immobilien-Leasing-Vertrag vergleichen. Das deckt sich
im Ubrigen auch mit der Auskunft des [Stifter] beim Erdrterungstermin vom 5. Oktober 2010, wonach die Héhe der Miete vom
steuerlichen Vertreter auf Basis der Grundstiickskosten und der Errichtungskosten errechnet worden sei. Der Berufungswerberin
wurde mitgeteilt, dass die Kalkulation einer solchen Leasingrate nach Ansicht des Unabhéngigen Finanzsenats vor allem durch den
angewendeten Fremdmittelzinssatz und den Restwert des Leasinggutes beeinflusst wird.

Als Zinssatz konne der fremdiibliche Vergleichszinssatz aus der Fremdfinanzierung des Grund und Bodens herangezogen werden
(siche Punkt 2.1: Darlehen EUR 190.000, Laufzeit ca. 19 Jahre, Zinssatz 4,75%). Dem hielt die Berufungswerberin im Schreiben
vom 13. Mérz 2013 nur entgegen, die Gesamtinvestition des Leasinggebers (gemeint ist hier wohl die Berufungswerberin) sei zu
72,6% durch Leistungen des Leasingnehmers (gemeint wohl [Stifter]), zu 12,1% durch Bankkredit und zu 15,3% durch Eigenmittel
des Leasinggebers finanziert worden. In der Kalkulation des Leasinggebers sei daher nur der eigene Kapitaleinsatz der Stiftung in der
Hohe von rund EUR 425.000,00 fiir die Bemessung des Zinsanteils der Leasingrate zu beriicksichtigen. Dieser eigene Kapitaleinsatz
sei mit rund EUR 187.000,00 bei einem Zinssatz von 4,75% fremdfinanziert und mit rund EUR 238.000,00 eigenfinanziert. Bei der
Ermittlung des Zinssatzes fiir das eingesetzte Eigenkapital sei neben der erwarteten Rendite das Ausfallsrisiko zu beriicksichtigen.
Dieses sei aufgrund der hohen Eigenleistung des Leasingnehmers &duflerst gering. Ein einheitlicher Zinssatz von 4,75% auf Anschaf-
fungskosten von EUR 1.782.000,00 (in denen auch die nicht ausgabenwirksame Umsatzsteuer enthalten ist) erscheine nicht sachge-
recht.

Die Berufungsbehorde konfrontierte die Berufungswerberin damit, dass die Investitionen fiir die Ermittlung des Restwertes je nach
deren voraussichtlicher Nutzbarkeit in mehrere Teile zu zerlegen seien:

0 Grund und Boden sei nicht abnutzbar.

o Aufgrund der ausgefallenen Planung des Gebsudes mit extravaganten Details und iibergrolen Glasflichen miisse von einer erhebli-
chen Gefahr der Entmodung ausgegangen werden, die zur Einschrankung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer fiihre. Die Nutzungs-
dauer sei deshalb wohl nur an der Untergrenze fiir Einfamilienhduser in Ort- bzw. Massivbauweise anzusiedeln sein, die mit 70 bis
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100 Jahren zu bemessen ist (vgl. in Funk/Késsler/Stocker in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, Punkt 11/3.6.1.2). Die
Berufungswerberin brachte dazu im Schreiben vom 13. Mirz 2013 nur allgemein vor, die Gesamtnutzungsdauer flir reprisentative,
gehobene Ausfiihrung (Villen) betrage 100 bis 120 Jahre. Sie selbst ging in ihrer ,,Renditeberechnung® von einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren aus.

o Die Nutzungsdauer des nur mittels beweglicher Hiilsen (CRET) mit der Gebdudefundamentierung verbundenen und im Freien
befindlichen Schwimmbeckens (EUR 62.000 laut Beilage A zu UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09) werde mit 20 Jahren begrenzt sein.

o Die Nutzungsdauer der Inneneinbauten ([Konstruktionselemente] etc.; EUR 130.000 laut Beilage A zu UFS 26.1.2011, RV/0418-
S/09) werde maximal 15 Jahre betragen. Damit werde dem Einwand entsprochen, die Wertminderung mit 10% sei zu hoch gegriffen.

In ihrem Schreiben vom 13. Mérz 2013 ging die Berufungswerberin auf die letzten beiden Punkte nicht weiter ein und widersprach
ihnen damit nicht.

Die Berufungsbehorde wies darauf hin, dass schon bei der Errichtung einer solchen Luxusvilla die Herstellungskosten héher sein
konnen, als deren Verkehrswert (verlorener Bauaufwand). In diesem Fall habe die Stiftung im Interesse des Bereicherten einen ent-
sprechenden Wertverlust in Kauf genommen, in dessen Hohe eine Zuwendung sui generis vorliegen miisse (siche Doralt, RAW 2004,
571). Der Unabhéngige Finanzsenat wies die Berufungswerberin darauf hin, dass sie selbst in ihrer Renditeberechnung diesen verlo-
renen Bauaufwand mit 15% der Neuherstellungskosten beziffert habe. Sie nahm in der Vorhaltsbeantwortung vom 13. Mérz 2013
weder dazu noch zur (unten dargestellten) Berechnung des Vorteils ,,mit verlorenem Bauaufwand Stellung, widersprach der Darstel-
lung aber auch nicht.

Die Berufungswerberin wurde weiters darauf hingewiesen, dass im konkreten Fall keine unwiderrufliche, dauerhafte, fremdiibliche (vgl.
Angehorigenjudikatur des VwWGH) und rechtsgiiltige (vgl. § 17 Abs. 5 PSG) Bindung der Bewohner des Hauses sowie der Privatstif-
tung existiere und dass die Nutzung des Objektes durch dessen Bewohner nach der Aktenlage jederzeit beendet werden konne. Das
bringe Nachteile fiir den Eigentiimer und Vorteile fiir die Bewohner mit sich, die Fremde kalkulatorisch wohl mit einem Zuschlag zu
beriicksichtigen versuchen wiirden. Der Unabhingige Finanzsenat brachte einen solchen Zuschlag nicht gesondert zum Ansatz und
die Berufungswerberin ging darauf in ihrer Stellungnahme nicht ein. Auch das Finanzamt widersprach der Berechnung des Unab-
héngigen Finanzsenats nicht.

Im Vorhalt vom 31. Janner 2013 fiihrte die Berufungsbehdrde aus, mangels Begriindung einer Unternehmereigenschaft der Berufungs-
werberin als Eigentiimerin der Liegenschaft bestehe kein Vorsteuerabzug. Daran vermdge die Tatsache nichts zu dndern, dass die zu
Unrecht geltend gemachte Vorsteuer vom Finanzamt mangels Wiederaufnahmegrund nicht mehr riickgefordert werden konnte (vgl.
UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09 und UFS 1.2.2011, RV/0649-S/10). Die Investitionen seien auch aus diesem Grund kalkulatorisch mit
dem Bruttobetrag anzusetzen. Auch dem widersprachen weder die Berufungswerberin noch das Finanzamt.

Auf die Vorhaltung durch den Unabhéngigen Finanzsenat, dass auf Gebdude mit aufwendiger Innenausstattung wie Einfamilienhéu-
sern primér eine lineare Wertminderung anzuwenden sei (vgl. Funk/Késsler/Stocker in Bienert/Funk, aaO, Pkt. 3.7.1.1), entgegnete
die Berufungswerberin, dies wire sachgerecht, wenn dem Leasingnehmer ein Optionsrecht auf Erwerb des Leasingobjektes zum
buchmaiBigen Restwert bei Beendigung des Leasingvertrages eingerdumt worden wire. Dies sei aber hier nicht der Fall.

Die Berufungswerberin brachte vor, da nach Beendigung des Leasingvertrages das Leasingobjekt im Eigentum des Leasinggebers
bleibe, sei fiir die Kalkulation der in der Leasingrate enthaltenen Wertverdnderungskomponente der Zeitwert des Leasingobjektes
bei Beendigung des Leasingvertrages zu beriicksichtigen. Dieser sei nach dem Sachwertverfahren aus dem Neubauwert der baulichen
Anlagen abziiglich Wertminderung wegen Alters zuziiglich des Bodenwerts und zuziiglich des Wertes des Zubehors zu ermitteln.
Eine derartige Berechnung sei in der der Berufung vom 1. Juni 2011 beigelegten Renditeberechnung aufgestellt worden.
Der Berufungswerberin wurde mit Vorhalt vom 22. April 2013 vorgehalten, dass es allen im Leasinggeschéft iiblichen Usancen
widerspricht, bei der Kalkulation der Leasingrate als Restwert den prognostizierten Zeitwert in Ansatz zu bringen, der auch zukiinfti-
ge Wertsteigerungen von Grund und Boden sowie Gebdude beinhaltet. Leasingfirmen seien im Gegenteil gerade bei solch individuel-
len, nicht zentrumsnahen Objekten bemiiht, die Leasingnehmer moglichst langfristig zu binden und das Verwertungsrisiko bei Ende
des Leasingvertrages moglichst zu minimieren. In vielen solchen Finanzierungsvertrigen komme es deshalb zur Uberwilzung eines
allfdlligen Verwertungsrisikos, nicht aber zur Beteiligung des Leasingnehmers an einer Verwertungschance. Schon deshalb sei der
Ansatz eines um prognostizierte Wertsteigerungen erhohten Restwertes nicht {iblich. Die Berufungswerberin widersprach diesen
Vorhaltungen nicht.

Die Investitionskosten gab die Berufungswerberin - nach Konfrontation mit den im Vorhalt vom 31. Janner 2013 enthaltenen Tabel-
len - im Schreiben vom 13. Mérz 2013 fiir die Jahre 2006 bis 2010 selbst mit insgesamt EUR 1.545.877,65 (ohne Umsatzsteuer) an
und stimmt damit mit der Darstellung bis auf eine unwesentliche kleine Abweichung {iberein. Davon entfallen nach den Angaben der
Berufungswerberin auf Grund und Boden EUR 288.215,00 und das Gebdude EUR 1.159.985,68. Die Einrichtung schlug mit EUR
74.477,82 und die Grundstiickseinrichtungen mit EUR 23.199,15, zu Buche. Die Berufungswerberin verwendete offenbar die Zuord-
nung laut Anlageverzeichnis, ohne auf die getrennte Behandlung von Schwimmbad und ,,anderen Wirtschaftsgiitern* laut Beilage A
zu UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09 einzugehen.

Zusammenfassend stellte die Berufungswerberin in ihrem Schreiben vom 13. Mérz 2013 damit fest, die verrechnete Miete von der-

zeit EUR 37.107,00 jéhrlich decke sowohl eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals wie auch eine angemessene Ab-
geltung einer allfélligen Wertminderung ab.
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2.6 KESt-Satz

Die Berufungswerberin wurde im Vorhalt vom 22. April 2013 unter Hinweis auf die vom Finanzamt geltend gemachte KESt 2006
bis 2011 von in Summe annidhernd EUR 130.000 um Bekanntgabe ersucht, ob diese Vorschreibung zwischenzeitig an [Begiinstigte]
weiterbelastet worden sei.

Falls dies erfolgte, wurde sie ersucht, aufzukléren, in welcher Form und in welcher Hohe. Sie wurde um Vorlage der entsprechenden
Vorschreibungen, Buchungen und Zahlungsbelege ersucht. Falls eine Weiterbelastung nicht erfolgte, wurde um Bekanntgabe der
Griinde dafiir ersucht.

Auf diese Aufforderung reagierte die Berufungswerberin nicht.
3 Rechtsgrundlagen und rechtliche Wiirdigung
3.1 Rechtsgeschiifte zwischen der Berufungswerberin und ihren Stiftern bzw. Begiinstigten

Ob ein von Abgabepflichtigen behauptetes Rechtsgeschift als tatsdchlich abgeschlossen anzusehen ist, ist eine Frage der Beweiswiir-
digung. Dabei hat die Abgabenbehdrde unter sorgfiltiger Beriicksichtigung der Ergebnisse des Abgabenverfahrens nach freier Uber-
zeugung zu beurteilen, ob eine Tatsache als erwiesen anzunehmen ist oder nicht (§ 167 Abs. 2 BAO). Rechtsgeschifte zwischen
einer Privatstiftung und ihren Stiftern, Vorstandsmitgliedern und Begiinstigten sind steuerlich nur dann als erwiesen anzunehmen,
wenn sie den Kriterien der Angehdrigenjudikatur entsprechen (vgl. u.a. UFS 10.9.2012, RV/0263-S/12; 26.1.2011, RV/0418-S/09).
Voraussetzung dafiir ist, dass sie

nach auflen ausreichend zum Ausdruck kommen,
von eindeutigem, klarem und jeden Zweifel ausschlieBendem Inhalt sind

und auch zwischen Familienfremden unter solchen Bedingungen abgeschlossen worden wiren (vgl. VWGH 7.12.1994, 93/13/0012;
27.8.1991, 91/14/0097; 18.11.1991, 91/15/0043).

Diese Voraussetzungen miissen kumulativ vorliegen. Das ist hier eindeutig weder in Bezug auf das behauptete Mietverhiltnis beziig-
lich des Hauses [XXXX] noch im Hinblick auf die Hingabe der als ,Mietvorauszahlung“ und ,,Darlehen“ bezeichneten Gelder des
[Stifter] der Fall.

3.1.1 Mietverhdltnis versus Gebrauchsiiberlassung

Zum behaupteten Mietverhiltnis darf auf die umfangreiche Begriindung unter Punkt B/1.1 der Entscheidung UFS 26.1.2011,
RV/0418-S/09 verwiesen werden.

Daraus geht eindeutig hervor, dass die Nutzung des Objektes nicht auf Basis eines steuerlich anzuerkennenden Mietverhéltnisses
erfolgte, sondern steuerlich als blofle Gebrauchsiiberlassung zu qualifizieren ist.

3.1.2 Mietvorauszahlung und Darlehen des [Stifter]

Zu den in den Bilanzen der Berufungswerberin als Passive Rechnungsabgrenzungsposten bzw. Fremdkapital ausgewiesenen Positio-
nen flir Mietvorauszahlungen und Darlehen des [Stifter] ist zu sagen:

Wie ebenfalls bereits in UFS 26.1.2011, RV/0418-S/09 ausgefiihrt, erfiillen auch die als ,,Mietvorauszahlung® dargestellten Uberwei-
sungen des [Stifter] die Voraussetzungen der Angehdrigenjudikatur nicht.

Nach dem Aktenvermerk vom 18. August 2005 verpflichteten sich die Mieter, die Miete fiir 20 Jahre im Vorhinein zu bezahlen, ohne
dass die Uberweisung an Bedingungen gekniipft war. Obwohl dem Aktenvermerk kein Kiindigungsverzicht zu entnehmen ist, exis-
tierten keine dokumentierten Abmachungen iiber die eventuelle Riickabwicklung der Zahlungen im Falle der vorzeitigen Auflosung
des Bestandsverhéltnisses (Verzinsung, etc.). Den Mietern wurden keinerlei Sicherheiten eingerdumt, was von fremden Dritten so
niemals akzeptiert worden wire. Niemand wiirde eine Mietvorauszahlung von anndhernd EUR 748.000,00 (EUR 30.000,00 Basis-
miete + 24,51% Erhéhung = EUR 37.353,00 x 20 Jahre) ohne entsprechende Absicherung leisten. Damit kann die als Passive Rech-
nungsabgrenzung bilanzierte Position keine steuerlichen Wirkungen entfalten.

Dazu kommt, dass auch die Berufungswerberin in ihren Biichern nur einen kleinen Teil der Zahlungen des [Stifter] als ,,Mietvorauszah-
lung® deklarierte (siche Sachverhalt Punkt 2.2). Den grofiten Teil der Geldfliisse bezeichnete sie als ,,Darlehen® und stellte damit
selbst keinen Zusammenhang mit der Nutzung des Objektes [XXXX] her.

Aus diesen Griinden liegen aber auch die Voraussetzungen fiir die steuerliche Anerkennung im Hinblick auf das (die) als Verbindlich-
keit bilanzierte(n) ,,Darlehen [Stifter]* nicht vor. Auch zu diesen Darlehen existieren keinerlei Unterlagen, mit denen die konkreten
Konditionen der Uberlassung der Mittel objektiv nachvollziehbar dokumentiert worden sind. Es gibt weder Abmachungen zwischen
dem Stifter und Vorstandsmitglied [Stifter] sowie der Berufungswerberin iiber Verzinsung, Riickzahlungsmodalititen oder Sicher-
heitsleistungen. Mangels zusétzlicher Zeichnung durch ein anderes Stiftungsvorstandsmitglieds (kollektive Vertretungsbefugnis)
fehlt auch die zivilrechtliche Bindung der Berufungswerberin als Darlehensnehmerin. Das gilt umso mehr, als Rechtsgeschéfte zwi-
schen einem Mitglied des Stiftungsvorstands (hier [Stifter]) und einer Privatstiftung (ohne Aufsichtsrat) gem. § 17 Abs. 5 PSG der
Genehmigung aller iibrigen Mitglieder des Stiftungsvorstands und des Gerichts bediirfen. Auch mangels solcher Genehmigungen
kamen zivilrechtlich wohl keine Darlehensvertrége zustande. Das widerspricht krass den durch die Angehorigenjudikatur vorgegebe-
nen Rahmenbedingungen fiir steuerlich anzuerkennende Rechtsgeschifte zwischen einer Privatstiftung und deren Stifter.
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In der Gesamtbetrachtung dieser Umsténde liegen deshalb aufgrund der fehlenden bzw. unklaren Gestaltung weder Mietvorauszah-
lungen noch Darlehen, sondern eigenkapitalersetzende Zuwendungen vor (vgl. VwGH 24.6.2010, 2006/15/0172; 28.4.1999,
97/13/0068), die bei der Berufungswerberin zu steuerlichem Eigenkapital fiihren.

Fest steht zudem, dass die hier relevante Frau [Begiinstigte] als Mitbenutzerin der Liegenschaft und damit Empfingerin des Nut-
zungsvorteils keinerlei Eigenmittel einsetzte. Es existieren auch keine Hinweise darauf, dass ihr solche vorweg von [Stifter] ge-
schenkt worden sein konnten, um sie an die Berufungswerberin als Vorausleistung fiir die Nutzung des Hauses [XXXX] weiterzu-
reichen. [Begiinstigte] nutzte das Haus damit ohne jeden fremdiiblichen Vertrag und ohne selbst Mittel dafiir einzusetzen.
3.2 Einkiinfte aus Kapitalvermogen - Kapitalertragsteuer (KESt)

3.2.1 Allgemein

Folgende Einkiinfte sind gem. § 27 Abs. 1 Z 7 EStG 1988 idF BGBI. Nr. 797/1996 Einkiinfte aus Kapitalvermdgen, soweit sie nicht
zu den Einkiinften im Sinne des § 2 Abs. 3 Z 1 bis 4 EStG 1988 (Haupteinkunftsarten Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft,
Einkiinfte aus selbstindiger Arbeit, Einkiinfte aus Gewerbebetrieb und Einkiinfte aus nichtselbstdndiger Arbeit) gehdren:

~Zuwendungen jeder Art einer nicht unter § 5 Z 6 KStG 1988 fallenden Privatstiftung sowie Zuwendungen einer Privatstiftung im
Sinne des § 4 Abs. 11 Z 1 lit. ¢ EStG 1988 bis zu einem Betrag von 1.460 Euro jéhrlich. Als Zuwendungen gelten auch Einnahmen
einschlieBlich sonstiger Vorteile, die anldsslich der unentgeltlichen Ubertragung eines Wirtschaftsgutes an die Privatstiftung vom
Empfénger der Zuwendung erzielt werden. Dies gilt nicht hinsichtlich der bei der Zuwendung von Grundstiicken mitiibertragenen
Belastungen des Grundstiickes, soweit sie mit dem Grundstiick in unmittelbarem wirtschaftlichem Zusammenhang stehen.*

Zum Abzug von Kapitalertragsteuer bestimmt § 93 EStG 1988 in der fiir den Berufungszeitraum geltenden Fassung auszugsweise:
(1) Bei inléndischen Kapitalertrdgen ... wird die Einkommensteuer durch Abzug vom Kapitalertrag erhoben (Kapitalertragsteuer).

(2) Inldndische Kapitalertrige liegen vor, wenn der Schuldner der Kapitalertrége ... Geschéftsleitung oder Sitz im Inland hat ... und es
sich um folgende Kapitalertrdge handelt:

I...

d) Zuwendungen jeder Art von nicht unter § 5 Z 6 des Korperschaftsteuergesetzes 1988 fallenden Privatstiftungen. Als Zuwendungen
gelten auch Einnahmen einschlieBlich sonstiger Vorteile, die anldsslich der unentgeltlichen Ubertragung eines Wirtschaftsgutes an
die Privatstiftung vom Empfanger der Zuwendung erzielt werden. Dies gilt nicht hinsichtlich der bei der Zuwendung von Grundstii-
cken mitiibertragenen Belastungen des Grundstiickes, soweit sie mit dem Grundstiick in unmittelbarem wirtschaftlichem Zusammen-
hang stehen.

(4) Kapitalertragsteuerpflichtig sind auch:

3. Vom Schuldner der Kapitalertrdge oder Dritten {ibernommene Kapitalertragsteuerbetrége.
Hohe und Einbehaltung der Kapitalertragsteuer wird in § 95 EStG 1988 geregelt. Die ma3gebenden Bestimmungen lauten dabei:
(1) Die Kapitalertragsteuer betragt 25%.
(2) Schuldner der Kapitalertragsteuer ist der Empfanger der Kapitalertrige. Die Kapitalertragsteuer ist durch Abzug einzubehalten.
Der zum Abzug Verpflichtete (Abs. 3) haftet dem Bund fiir die Einbehaltung und Abfuhr der Kapitalertragsteuer. ...
(3) Zum Abzug der Kapitalertragsteuer ist verpflichtet:
1. Bei inldndischen Kapitalertragen (§ 93 Abs. 2) der Schuldner der Kapitalertrage.

(4) Der zum Abzug Verpflichtete hat die Kapitalertragsteuer im Zeitpunkt des ZuflieBens der Kapitalertréige abzuziehen. Die Kapi-
talertrdge gelten fiir Zwecke der Einbehaltung der Kapitalertragsteuer als zugeflossen:

4. Bei anderen Kapitalertrigen, insbesondere bei Zinsertrdgen aus Geldeinlagen und sonstigen Forderungen bei Kreditinstituten, nach
Maligabe des § 19.

(5) Dem Empfénger der Kapitalertrige ist die Kapitalertragsteuer ausnahmsweise vorzuschreiben, wenn

1. der zum Abzug Verpflichtete die Kapitalertrige nicht vorschriftsmafig gekiirzt hat oder

2. der Empfinger weil3, dass der Schuldner die einbehaltene Kapitalertragsteuer nicht vorschriftsmifBig abgefiihrt hat und dies dem
Finanzamt nicht unverziiglich mitteilt.

Gem. § 96 Abs. 1 EStG 1988 ist die einbehaltene Kapitalertragsteuer bei Kapitalertrdgen geméf § 93 Abs. 2 Z 1 EStG 1988 durch
den zum Abzug Verpflichteten unter der Bezeichnung ,,Kapitalertragsteuer” binnen einer Woche nach dem ZuflieBen abzufiihren.
Dem Empfanger der Kapitalertrige ist eine Bescheinigung iiber die Hohe der Kapitalertrdge und des Steuerbetrages, iiber den Zah-
lungstag und tiber die Zeit, fiir welche die Kapitalertrige gezahlt worden sind, zu erteilen und hierin das Finanzamt, an das der Steu-
erbetrag abgefiihrt worden ist, anzugeben (§ 96 Abs. 4 EStG 1988).
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Aus diesen Bestimmungen ergibt sich, dass die auf Zuwendungen jeder Art von nicht unter § 5 Z 6 KStG 1988 fallenden Privatstif-
tungen entfallende Einkommensteuer durch den Abzug von Kapitalertragsteuer zu erheben ist. Die zuwendende Privatstiftung ist
zum Abzug und zur Abfuhr an das Finanzamt verpflichtet. Unterlésst sie dies, haftet sie als Schuldnerin der Kapitalertrage (die Pri-
vatstiftung) dem Bund filir die Abfuhr der Kapitalertragsteuer. Solche Haftungen sind gem. § 224 BAO durch Erlassung von Haf-
tungsbescheiden geltend zu machen. In diesen ist der Haftungspflichtige aufzufordern, die Abgabenschuld, fiir die er haftet, binnen
einer (Nach)Frist von einem Monat zu entrichten. Die Bestimmungen des Einkommensteuerrechtes iiber die Geltendmachung der
Haftung fiir Steuerabzugsbetrage bleiben dabei unberiihrt. Der Haftungsbescheid muss einen Hinweis auf die gesetzliche Vorschrift,
die seine Haftungspflicht begriindet, enthalten.

Im gegensténdlichen Fall hat sich das Finanzamt fiir die Geltendmachung der Haftung entschieden. Diese Ermessensentscheidung
wurde bislang zwar nicht ausfiihrlich begriindet, von der Berufungswerberin aber auch nicht gesondert bekdmpft. Weder wurde
vorgebracht, dass die Geltendmachung der Haftung unzweckméBig sei, noch, dass die Privatstiftung dadurch im Vergleich zur Direk-
tinanspruchnahme der Empfanger der Kapitalertrage tiberméBig belastet und damit unbillig behandelt wiirde. Auf beides gibt es in
den Steuerakten keine Hinweise, weshalb die Vorgangsweise prinzipiell im dem Finanzamt eingerdumten Ermessensspielraum ge-
deckt ist.

3.2.2 KESt-Satz

Der auf Zufliisse in den Jahren 2006 bis 2011 anzuwendende KESt-Satz betrug 25% (§ 95 Abs. 1 EStG 1988). Wie oben dargestellt
sind auch vom Schuldner der Kapitalertrdge oder Dritten ibernommene Kapitalertragsteuerbetrdge kapitalertragsteuerpflichtig (§ 93
Abs. 4 Z 3 EStG 1988). Diese Bestimmung interpretiert die Rechtsprechung so, dass sich in diesem Fall der KESt-Satz auf 33,33%
erhoht (vgl. Griin, Leitfaden verdeckte Ausschiittung, 54 mit vielen weiteren Nachweisen in FN 267).

Folgt man der stdndigen Rechtsprechung des VwGH zu verdeckten Ausschiittungen von Kapitalgesellschaften ist auch bei verdeck-
ten Zuwendungen einer Privatstiftung zu priifen, ob diese die auf die Zuwendung entfallende Kapitalertragsteuer triagt oder ob sie sie
auf den begiinstigten Gesellschafter iiberwalzt.

Tragt die Korperschaft die Kapitalertragsteuer, dann ist auch darin eine Vorteilszuwendung gelegen. Sie ist beim Gesellschafter im
Rahmen seiner Einnahmen aus der Zuwendung und auch bei der auf Basis der Einnahmen vorzuschreibenden Kapitalertragsteuer als
zusétzlicher Vorteil zu beriicksichtigen.

Fordert hingegen die Privatstiftung die auf die verdeckte Ausschiittung entfallende Kapitalertragsteuer (in angemessener Frist) ein, ist
die Ausschiittung als Betrag vor Abzug der Kapitalertragsteuer (Bruttobetrag) anzusehen (Hinweis auf VwGH 25.11.2010,
2007/15/0104 mit weiteren Nachweisen).

Fiir die Zurechnung einer verdeckten Zuwendung an den Stifter einer Privatstiftung kommt es darauf an, ob, wann und in welcher
Hohe ihm ein vermdgenswerter Vorteil zugeflossen ist (§ 95 Abs. 4 EStG 1988 idF vor BGBI. I Nr. 111/2010). Der Zeitpunkt des
Zuflusses ist nach § 19 Abs. 1 EStG 1988 zu bestimmen, woran auch der KESt-Abzug ankniipft.

Nach der hochstgerichtlichen Rechtsprechung tritt der Vorteil des Bereicherten, die Kapitalertragsteuer nicht tragen zu miissen,
gleichzeitig mit der Auszahlung des Betrages ohne Abzug der Kapitalertragsteuer ein (Hinweis auf VwGH 25.11.2010,
2007/15/0104), wenngleich die Zahlung erst mangels rechtzeitiger Einforderung der Kapitalertragsteuer als Nettobetrag (Betrag nach
Abzug der Kapitalertragsteuer) zu beurteilen ist (VWGH 29.3.2012, 2008/15/0170). Folgt man dieser Judikatur bedeutet das, dass die
Entscheidung der zuwendenden Privatstiftung, die KESt zu iibernehmen und damit den Empfinger der Zuwendung zusitzlich zu
bereichern, auf den Zuflusszeitpunkt des Stammvorteils zuriickwirkt. Ihr miisste damit die Wirkung eines riickwirkenden Ereignisses
im Sinne des § 295a BAO zukommen.

Was als ,,rechtzeitige Einforderung® zu qualifizieren ist, ergibt sich nicht aus dem Gesetz. Judikatur und Lehre gehen davon aus,
dass dies jedenfalls dann der Fall ist, wenn die Einforderung bis zum Ablauf der Rechtsmittelfrist des Bescheides erfolgte, mit
dem die Zuwendung das erste Mal aufgegriffen wurde (Griin, Leitfaden verdeckte Ausschiittung, 54 mit vielen weiteren Nachwei-
sen).

Die Basis fiir diese Ansicht diirfte das Erkenntnis VWGH 14.5.1980, 1333/79 gelegt haben, in dem das Hochstgericht die Einforderung
der KESt innerhalb von 22 Tagen als rechtzeitig beurteilte.

Mit der Entscheidung VwGH 26.3.1985, 82/14/0166 dehnte der VwGH diese Frist stark aus. Der Hinweis der ausschiittenden Gesell-
schaft, dass der Gesellschafter die KESt dann zu ersetzen habe, wenn sich durch die Entscheidung der Rechtsmittelbehérde tatséch-
lich herausstellen sollte, dass deren Vorschreibung zu Recht erfolgte, reichte dem Hochstgericht, um den verringerten KESt-Satz
anzuwenden. Daraus ldsst sich ableiten, dass eine Einforderung auch noch nach der Entscheidung durch den Unabhéngigen Finanz-
senat rechtzeitig sein kann, wenn diese von vornherein so geplant ist.

In fast allen darauf folgenden Erkenntnissen zu diesem Thema bestitigte der VWGH die Vorschreibung der erhdhten KESt (33,33%)),
wobei alle Fille gemein haben, dass im Verwaltungsverfahren - trotz Aufforderung - keine eindeutigen Erklarungen dariiber abgege-
ben wurden, dass bzw. ob die KESt riickgefordert werden soll (vgl. VwWGH 7.9.1993, 90/14/0195; 21.12.1994, 90/13/0236;
23.10.1997, 96/15/0180; 24.11.1999, 94/13/0233; 26.9.2000, 97/13/0140; 24.11.2010, 2007/15/0104; 28.9.2011, 2006/13/0084 mit
umfassender Analyse der Vorjudikatur; VwWwGH 5.9.2012, 2010/15/0018).
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Im Erkenntnis VWGH 23.10.1997, 96/15/0180 verwies das Hochstgericht zur Angemessenheit der Einforderungsfrist erstmals auf
Zorn, Besteuerung der Geschéftsfithrung, 122, 268 und 279. Dieser fiihrt auf Seite 123, FN 483 seiner Abhandlung an, dafiir stehe
jedenfalls der Zeitraum des Berufungsverfahrens zur Verfiigung. Auf Seite 269, FN 1074 und Seite 280, FN 1123 seiner Abhand-
lung resiimiert Zorn, als angemessener Zeitraum werde die Rechtsmittelfrist des Haftungsbescheides anzusehen sein, wobei er sich
wiederum auf Quantschnigg beruft.

Quantschnigg, OStZ 1985, 161 umreiBt den angemessenen Zeitraum im angesprochenen Artikel tatsichlich mit der ,,Rechtsmittel-
frist des KESt-Bescheides, verweist aber auf einen anderen von ihm verfassten Artikel. In OStZ 1981, 247 fasste Quantschnigg
seine Uberlegungen differenzierter zusammen, als dies seine verkiirzte Aussage in OStZ 1985, 162 vermuten lésst. Er kam dort zum
Schluss, der Schuldner der Kapitalertrdge ibernehme die KESt dann nicht zugunsten des Gléubigers, wenn er vor Eintritt der (for-
mellen) Rechtskraft des Haftungsbescheides sein Regressrecht geltend mache. Auf der Seite davor stellte der Autor allerdings iiber-
zeugend klar, was er genau darunter versteht. Danach kann sich der zum KESt-Abzug Verpflichtete gegen eine endgiiltige Belastung
mit KESt auf zwei Arten zur Wehr setzen:

+ Er kann die Anspriiche des Finanzamts im Rechtsmittelweg bestreiten und die Vorschreibung der KESt mittels Haftungsbescheid bei
der Abgabenbehorde bekdmpfen. Ob diese Abwehr erfolgreich war, entscheidet sich durch die (formelle) Rechtskraft des KESt-
Haftungsbescheides und damit spétestens durch die Berufungsentscheidung des Unabhéngigen Finanzsenats. Erst in diesem Zeit-
punkt wird die Belastung unabénderlich.

+ Will der Haftungspflichtige die Ubernahme der KESt nun verhindern, muss er sich sofort durch die Geltendmachung des Riickgriffan-
spruchs gegeniiber dem Gliubiger der Kapitalertriige schadlos halten. Tut er das nicht, ist der Tatbestand des ,,Ubernehmens der
KESt“ verwirklicht.

Die Grenze fiir die Belangung des Zuwendungsempfingers ist danach nicht der Ablauf der Berufungsfrist, sondern der Eintritt der
formellen Rechtskraft des Haftungsbescheides.

Kombiniert man nun diese Rechtsmeinung mit der stindigen VwGH-Judikatur, bleibt fiir die Riickforderung der KESt Zeit bis zur
formellen Rechtskraft des Haftungsbescheides und damit bis unmittelbar nach Zustellung der Berufungsentscheidung.
Voraussetzung fiir diese lange Frist ist aber, dass die potentiell Haftungspflichtige der Abgabenbehorde gegeniiber klar zum Aus-
druck bringt, dass fiir den Fall der unabinderlichen KESt-Belastung eine Riickzahlungsverpflichtung existiert und dass sie die
Absicht hat, eine Belastung mit KESt jedenfalls und damit notfalls auch im Regresswege abwehren zu wollen.

Fordert die Privatstiftung die vorgeschriebene KESt deshalb ankiindigungsgemifl unmittelbar nach Zustellung einer den KESt-
Haftungsbescheid bestéitigenden Berufungsentscheidung vom Zuwendungsempfinger zuriick, wird das als rechtzeitig zu beurteilen
sein. Tut sie das trotz Ankiindigung nicht, muss darin nach der dsterreichischen Judikatur (sieche unten) wohl ein (riickwirkendes)
Ereignis erblickt werden, das zur (riickwirkenden) Erh6hung der KESt-Vorschreibung fiihrt. Ob dies als Ereignis gem. § 295a BAO
einzustufen ist, kann fiir den hier zu beurteilenden Fall dahingestellt bleiben.

Das findet in der dsterreichischen Rechtsprechung zur Rechtslage bis 31. Mérz 2012 Deckung (VwWGH 5.9.2012, 2010/15/0018). In
diesem Erkenntnis hatte die Beschwerdefiihrerin die KESt bis zum Ablauf der miindlichen Verhandlung vor dem Unabhéngigen
Finanzsenat nicht geltend gemacht (vgl. auch UFS 14.12.2009, RV/2085-W/06) und auch keine Riickzahlungsverpflichtung behaup-
tet. Das wertete der VwGH als riickwirkende Ubernahme und lieB die Besteuerung dieses zusitzlichen Vorteils im Jahr der urspriing-
lichen Ausschiittung zu.

Differenziert sieht das die deutsche Rechtsprechung, die auch von Quantschnigg in OStZ 1981, 246 analysiert wurde. Sie vergleicht
die Ubernahme der KESt mit dem Problem der Nettolohnvereinbarung im Lohnsteuerabzugsverfahren. Liegt danach von vornherein
eine klare Vereinbarung vor, die KESt zu iibernechmen, erfolgt der Zufluss sofort als Nettovorteil. Ubernimmt der KESt-
Abzugspflichtige die KESt erst spéter, indem er auf die Riickforderung verzichtet, so liegt darin ein geldwerter Vorteil, der in dem
Kalenderjahr zu versteuern ist, in dem der Verzicht auf den Regress erkennbar wird (BFH 25.9.1970, VI R 122/67).

Der aktenkundige Sachverhalt war deshalb durch die Rechtsmittelbehérde darauthin zu untersuchen, ob er Hinweise auf eine bereits
erfolgte oder zumindest geplante KESt-Riickforderung enthélt. Fehlen solche Hinweise trotz Ermittlungsversuchs des Unabhéngigen
Finanzsenats zur Génze, leuchtet daraus die Ubernahme der KESt durch die zuwendende Kérperschaft vor.

Da sich der konkrete Fall nur auf die Jahre bis 2011 bezieht, kann dabei offen bleiben, ob die zitierte stindige Rechtsprechung auch
nach der systematischen Anderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen ab 1. April 2012 weiterhin anwendbar bleibt.

Das bedeutet fiir den konkreten Fall:

Die Berufungswerberin wurde hier durch den Unabhéngigen Finanzsenat aufgefordert, eine Weiterbelastung der vorgeschriebenen
KESt zu belegen oder bekannt zu geben, warum eine solche unterblieben ist (Vorhalt vom 22. April 2013). Sie reagierte darauf iiber-
haupt nicht und behauptete nicht einmal, dass eine solche Vorschreibung geplant sei.

Damit sind den Akten keine Hinweise darauf zu entnehmen, dass die Berufungswerberin von einer Riickzahlungsverpflichtung aus-
geht und beabsichtigt, die KESt weiter zu belasten. Die KESt wurde damit den obigen Grundsétzen zufolge durch die Berufungs-
werberin iibernommen, weshalb sie richtig mit 33,33% des zugewendeten Nettovorteils zu bemessen ist.

Die Sache dieser Rechtsmittelverfahren ist die Haftung fiir die KESt, die auf den Vorteil entfillt, den die Berufungswerberin [Be-
giinstigte] durch die Gebrauchsiiberlassung des Objektes [XXXX] in den Jahren 2006 bis 2011 zugewendet hat. Diese Sache ist
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durch die Rechtsmittelbehdrde in alle Richtungen hin neu zu beurteilen. Das inkludiert auch die Pflicht, die KESt-Vorschreibung fiir
diesen Vorteil aufgrund der geénderten Bewertung bzw. wie hier der unterlassenen KESt-Weiterbelastung gegebenenfalls zu erhdhen
(vgl. dazu Schwaiger, SWK Heft-Nr 25/2010, 777 ff unter Hinweis auf VwGH 09.02.2005, 2004/13/0126 zur Haftung fiir Lohnsteu-
er).

3.3 Substanzevidenzkonto gem. § 27 Abs. 1 Z 8 lit. ¢ EStG 1988

(in der von 1. August 2008 bis 31. Miirz 2012 giiltigen Fassung)

Gem. § 27 Abs. 1 Z 8 lit. ¢ EStG 1988 (idF ab BGBI. I Nr. 85/2008) gehoren Zufliisse von Substanzauszahlungen von ab 1. August
2008 gestiftetem Vermdgen nicht zu den Einkiinften aus Kapitalvermdgen und unterliegen damit nicht dem KESt-Abzug (§ 124b Z
146 lit. £ EStG 1988). Zuwendungen gelten dabei insoweit als Substanzauszahlung, als sie den mafigeblichen Wert iibersteigen und
im Evidenzkonto Deckung finden. Dem Sachverhalt sind keine Hinweise auf solche - KESt-freie - Zuwendungen zu entnehmen.

Die Berufungswerberin nahm diese Vorschriften nicht in Anspruch und legte weder ein Substanzauszahlungsevidenzkonto noch
bestitigte Jahresabschliisse vor, obwohl sie durch den Unabhéngigen Finanzsenat darauf aufmerksam gemacht wurde.

3.4 Vorteil der [Begiinstigte]
3.4.1 Empfinger des Vorteils

Zuwendungen einer Privatstiftung sind in steuerlicher Hinsicht demjenigen zuzurechnen, dem die Einkiinfte tatsdchlich zuflieBen.
Das ist derjenige, der den Vorteil aus der Zuwendung tatséchlich nutzen kann.

Zumindest seit Inkrafttreten des Kapitalmarktoffensive-Gesetzes (BGBI. I Nr. 2001/2) erfolgt diese Zurechnung grundsitzlich unab-
hingig von der stiftungsurkundlichen Deckung der Zuwendung (vgl. Stangl in Arnold/Stangl/Tanzer, Privatstiftungs-Steuerrecht, 11
524) an denjenigen, der den Vorteil erhélt und ein entsprechendes Naheverhéltnis zur Privatstiftung hat. Sie kann also nicht nur an
formell Begiinstigte, sondern etwa auch an die Stifter erfolgen (vgl. UFS 10.9.2012, RV/0263-S/12).

Im konkreten Fall rechnete das Finanzamt den gesamten Vorteil aus der Nutzung des Hauses allein der Begiinstigten [Begiinstigte]
zu. Es begriindete dies ausschlielich damit, dass diese die einzige Begiinstigte sei.

Faktum ist, dass die Liegenschaft sowohl von der Alleinbegiinstigten wie auch vom Stifter [Stifter] gemeinsam bewohnt wurde.
Beide nutzten das Wohnhaus ohne steuerlich anzuerkennenden Miet- bzw. Nutzungsvertrag und lukrierten deshalb einen Vorteil.
Eine exakte Abgrenzung, wie sich die Interessenslagen dabei gewichten, ist unmoglich, was nur zur Zurechnung des Vorteils an
beide Bereicherten zu jeweils 50% flihren kann. Diese Beurteilung diirfte die Berufungswerberin im Kern mittragen (vgl. Punkt 2.3.1
des Schreibens vom 13. Mérz 2013).

3.4.2 Bewertung des Vorteils - allgemeine Regeln

Das EStG 1988 regelt die Bewertung der Einnahmen aus der Nutzungszuwendung durch Privatstiftungen in der speziellen Bestim-
mung des § 15 Abs. 3 Z 2 EStG 1988:

Nach lit. a gelten die zugewendeten geldwerten Vorteile als zugeflossen.

Gem. lit. b sind sie mit dem Betrag anzusetzen, der fiir den Vorteil im Zeitpunkt der Zuwendung hiitte aufgewendet werden miissen
(. fiktive Anschaffungskosten®).

Die Bewertung des Vorteils richtet sich damit nach der ausdriicklichen Anordnung des Gesetzgebers nicht - wie etwa bei Ausschiit-
tungen aus Kapitalgesellschaften - nach dem in § 15 Abs. 2 EStG 1988 normierten Mittelpreis des Verbrauchsortes. Die zur dortigen
Bewertung der unentgeltlichen Nutzung einer Immobilie ergangene Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (VwGH
23.2.2010, 2007/15/0003; 19.3.2013, 2009/15/0215; 20.3.2013, 2009/13/0259) mag deshalb hier zwar Anhaltspunkt liefern, ist an-
sonsten aber nicht unmittelbar anwendbar.

Nach der hier zitierten Judikatur zu Kapitalgesellschaften leitet sich die angemessene Hohe fiir die Uberlassung eines bebauten
Grundstiicks daraus ab, was unter einander fremd gegeniiberstehenden Personen vereinbart worden wére. Dieser Wert ergibt sich
insbesondere aus der Erwartung eines fremden Investors als Rendite aus der Investition der konkret aufgewendeten Geldsumme
(VwGH 23.2.2010, 2007/15/0003). Gibt es fiir ein Objekt aufgrund seiner Beschaffenheit am Markt iiblicherweise keine Mietinteres-
senten, ist der Vorteil in Hohe einer ,,Alternativrendite* anzusetzen (VwGH 20.3.2013, 2009/13/0259).

Die Bewertung hier hdngt aber im Unterschied dazu davon ab, wie viel der Empfanger des Vorteils fiir dessen Erlangung selbst hétte
aufwenden miissen. Grundsétzlich dient der Bewertung bei Zuwendungen einer Privatstiftung ndmlich nicht ein ortsiiblicher Durch-
schnittspreis, sondern jener Aufwand, der dem konkret Begiinstigten entstanden wire, wenn er sich den Vorteil am Markt selbst
beschaffen hitte miissen (vgl. Wellinger, RAW 2004, 370; Doralt, EStG*, § 15 Tz 89/15). Dieser Wert entspricht in etwa dem Ge-
meinen Wert bzw. Verkehrswert und wird deshalb auch die individuellen Verhiltnisse des Bereicherten zu beriicksichtigen haben.
Dazu zdhlt neben seiner Bonitét (vgl. etwa auch Jakom/Marschner EStG, 2012, § 16 Rz 67 ff) auch die Frage, ob er als Letztver-
braucher die gesetzliche Umsatzsteuer zu tragen hitte und wie viel Eigenmittel er einzusetzen bereit ist.

Wenn die iiberlassene Immobilie am lokalen Markt in dhnlicher Lage und Ausstattung verfiigbar ist und auch nachgefragt wird,
konnen sich der Mittelpreis des Verbrauchsortes und der hier relevante Wert moglicherweise decken. Abweichungen werden sich
aber immer dann ergeben, wenn die Ermittlung der ortsiiblichen Miete schon daran scheitert, dass ein vergleichbar extravagantes und
exquisites Objekt - wie hier - am Markt weder verfiigbar ist noch nachgefragt wird.
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3.4.3 Konkrete Bewertung des Vorteils

Nach Aufforderung durch den Unabhingigen Finanzsenat zum Nachweis eines vorhandenen Marktes fiir solche Objekte wie das in
[XXXX] nannte die Berufungswerberin zwar vorerst vier im Internet angebotene Vergleichsobjekte, weder wurde aber behauptet
noch deuten andere Umstdnde darauf hin, dass hier eine Vergleichbarkeit tatséchlich gegeben ist. Bei den ,,Vergleichsobjekten®
handelt es sich nach der Aktenlage um Durchschnittsgebdude, die weder architektonisch noch ausstattungs- und lageméBig mit dem
hier zu beurteilenden vergleichbar sind. Néhere Details, die das Gegenteil beweisen wiirden, brachte die Berufungswerberin nicht
bei. Das gilt auch fiir das im Marz 2013 zusitzlich vorgelegte schliisselfertige Kauf- und Mietangebot iiber eine mehr oder weniger
konventionelle Doppelhaushélfte. Dass eine Vergleichbarkeit hier nicht gegeben ist, wurde unter Punkt 2.4.3 (Vergleich ,,[Ver-
gleichsanlage]“) ausfiihrlich dargestellt.

Gegen die Existenz einer Vergleichsmiete und fiir die Ermittlung des Vorteils auf rein kalkulatorischer Basis spricht auch die
Tatsache, dass [Stifter] beim Erérterungstermin am 5. Oktober 2010 selbst angab, die Hohe der Miete sei auf Basis der Grundstiicks-
kosten und der Errichtungskosten vom steuerlichen Vertreter errechnet worden. Vergleichsangebote erwéhnte er nicht. Details zu
dieser Berechnung wurden trotz Ankiindigung durch den steuerlichen Vertreter, der damaligen Fristverldngerung und der neuerlichen
Konfrontation mit Schreiben vom 31. Janner 2013 niemals vorgelegt.

Die Besonderheiten des Objekts geben ihm eine sehr persénliche Note, schriinken seine Marktgingigkeit aber nach fester Uberzeu-
gung des Unabhédngigen Finanzsenats ganz erheblich ein (siche Foto-Dokumentation in diversen Fachzeitschriften, im Internet und in
den Steuerakten).

Beim strittigen Objekt handelt es sich deshalb eindeutig um ein ,,Sachwertobjekt®, bei dem nicht das Erwirtschaften von Ertrégen,
sondern die Eigennutzung im Vordergrund steht und deshalb fiir Bewertungszwecke vor allem der Sachwert heranzuziehen ist (vgl.
Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen®, 63 fund 734). Will jemand
eine solche, nach seinen speziellen Vorstellungen geplante, sehr individuelle Immobilie in zwar schoner aber auch zentrumsferner
Lage mit nicht sehr guter Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr nutzen, diese aber nicht als Eigentiimer selbst errichten und sich
auch nicht dauerhaft bzw. unwiderruflich binden, bleiben viele Mdglichkeiten der vergleichenden Bewertung des Vorteils automa-
tisch verschlossen. Eine solche Konstellation ist im allgemein iiblichen Wirtschaftsleben nur sehr schwer zu finden. Im konkreten
Fall existiert zudem keine unwiderrufliche, dauerhafte, fremdiibliche (vgl. Angehérigenjudikatur des VwGH) und rechtsgiiltige (vgl.
§ 17 Abs. 5 PSG) Bindung der der Bewohner des Hauses. Nach der Aktenlage kann die Nutzung des Objektes durch dessen Bewoh-
ner jederzeit beendet werden.

Als absolute Untergrenze kommt hier deshalb wohl nur der Vergleich mit der Kalkulation durch Immobilien-Leasing-Unternehmen
in Frage. Diese wird vor allem durch den angewendeten Zinssatz sowie den Restwert des Leasinggutes beeinflusst. Dem wurde von
der Berufungswerberin grundsitzlich nicht widersprochen. Sie brachte aber vor, der Restwert miisse unter Beriicksichtigung entspre-
chender prognostizierter Wertsteigerungen ermittelt werden (vgl. Renditeberechnung der Berufungswerberin in Punkt 2.4.1).

Dem ist entgegen zu halten, dass die Bewertung des laufenden Vorteils der unentgeltlichen Bewohnung des Objektes nicht aus der
Sicht des Eigentiimers, sondern aus der Sicht der Bewohnerin der Liegenschaft zu beurteilen ist. Der Nutzungsvorteil flieit den
Bewohnern des Hauses jedes Jahr unabhéngig von der kiinftigen Entwicklung des Wertes der Liegenschaft zu. Fiir die Beriicksichti-
gung einer zukiinftigen Wertsteigerung bleibt hier aber auch deshalb kein Platz, weil die Bewohnerin nicht Eigentiimerin der Liegen-
schaft war und auch beim Eigentiimer der Wertsteigerungschance das Risiko eines kalkulierbaren, aber auch eines unerwarteten
Wertverfalls gegentibersteht.

In der Literatur wurde fiir die Bewertung des Vorteils die ,,Umkehrung des Ertragswertverfahrens® vorgeschlagen (z.B. Préll, UFSAk-
tuell 2004/5, 190). Dabei wird aus Sicht eines Vermieters eine fiktive Miete ermittelt, indem auf die Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten ein Divisor angewendet wird, der von einem speziellen Liegenschaftszinssatz abhéngig ist (vgl. etwa Kranewitter, Lie-
genschaftsbewertung’, 94 ff). Diese Methode ist nur bedingt anwendbar, da sie im Grunde unterstellt, dass das Objekt zu Ertragszwe-
cken erworben bzw. errichtet wurde, wie es etwa bei Mietwohngrundstiicken, Geschéfts- und Gewerbegrundstiicken sowie gemischt
genutzten Grundstiicken der Fall ist (vgl. Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes bauli-
cher Anlagen”, 64 f). Hier handelt es sich jedoch um ein typisches ,,Sachwertobjekt (siche oben), das unter nicht fremdiiblichen
Bedingungen an den Stifter und die Begiinstigte iiberlassen wird. Die Umkehrung der Ertragswertmethode fingiert aber existierende
Anbieter und berechnet deren Renditeerwartung, ohne auf die spezielle Situation der Nachfragenden ausreichend Bedacht zu nehmen
(z.B. Bonitit, Vorsteuerabzugsberechtigung oder Letztverbrauchereigenschaft etc.). Diese Methode bildet zudem eine Wertsteige-
rungs- bzw. zumindest Inflationsbereinigungserwartung ab, die nur den Vermieter als Eigentliimer betreffen kann. Sie ist damit nicht
direkt anwendbar, bietet aber eine Indizfunktion zur Verprobung.

Zu beachten ist weiters, dass schon bei der Errichtung einer solchen Luxusvilla die Herstellungskosten sehr oft héher sein werden, als
deren Verkehrswert (verlorener Bauaufwand). Dies resultiert daraus, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil der tatsdchlich
getitigten Baukosten dadurch verloren geht, dass ein Kéufer eines Gebdudes dieses nach seinen Bediirfnissen anders gebaut hitte und
somit das vom Verkéufer errichtete Objekt den geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Kéufers nicht
zur Génze entspricht. Auch besonders luxuridse und extrem moderne Bauausfiihrungen werden von den Kéufern nicht voll honoriert.
Der Abschlag fiir den verlorenen Bauaufwand kann in vielen Fillen 10%, unter Umsténden aber auch 15 bis 20% betragen (Krane-
witter, Liegenschaftsbewertung:, 80). Als Grund fiir einen solchen Abschlag nennen Kommentatoren etwa auch problematische
Grundrisslosungen und Architektur (vgl. Ross-Brachmann, aaO, 411 f). Nimmt nun die Stiftung aufgrund der persdnlichen Wiinsche
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der Bereicherten solche Investitionen in Kauf, die im Rahmen einer nachfolgenden fremdiiblichen Verwertung nicht oder nur sehr
bedingt wiederverwertbar sind, liegt in deren Hohe schon bei Bezug der Immobilie eine Zuwendung sui generis vor (vgl. Doralt,
RdAW 2004, 571). Das ist hier ganz offensichtlich der Fall.

Die Architektur ist hier so individuell, dass es mehr als fraglich ist, ob das Objekt am freien Markt {iberhaupt zu entsprechenden
Konditionen verwertet werden konnte. Wer in dieser GréBenordnung in eine Wohnimmobilie investiert, wird bestrebt sein, seine
eigenen Vorstellungen umzusetzen. Er wird keine ausgefallenen Losungen akzeptieren, die den sehr individuellen Geschmack ande-
rer Vorbewohner widerspiegeln.

Auch wenn die Bemessung der Hohe dieses Wertverlustes schwierig sein mag, kalkulierten die Berufungswerberin bzw. deren steu-
erlicher Vertreter hier selbst einen ,,verlorenen Bauaufwand“ von 15% der Neuherstellungskosten in die Renditeberechnung ein. Sie
begriindeten dies zwar nicht néher, wendeten sich aber auch nach Konfrontation mit diesem Sachverhalt durch den Vorhalt des Un-
abhéngigen Finanzsenats vom 31. Janner 2013 nicht konkret gegen den Ansatz dieses Wertes als Zufluss. Bestritten wurde nur ganz
allgemein die Fremduniiblichkeit der Gestaltung der Miethdhe.

Der Unabhéngige Finanzsenat sieht hier damit keinen Grund von der eigenen Einschitzung der Berufungswerberin abzugehen. Da
der Bezug der Immobilie unbestritten Mitte 2006 erfolgte, ist der Zufluss der 15%-igen Wertminderung in diesem Zeitpunkt zu un-
terstellen, was auch dadurch bedingt ist, dass die Gebrauchsiiberlassung durch die Privatstiftung hier ohne jede Bindung der Bewoh-
ner der Liegenschaft erfolgte. Diese konnen das Objekt jederzeit verlassen, was die Berufungswerberin vor das Problem der Weiter-
verwertung stellen wiirde.

Da bei Einrichtung und Schwimmbad von vornherein kiirzere Nutzungsdauern unterstellt werden (sieche unten), wurde in diesem
Bereich von einem solchen Abschlag abgesehen, obwohl die Berufungswerberin in Threr Berechnung nicht zwischen Gebdude und
Zubehor trennte.

Nicht anwendbar sind nach Uberzeugung des Unabhiingigen Finanzsenats hier die neuen Uberlegungen der Verwaltungsiibung zur
Ausschiittung an der Wurzel“ in KStR 2013 Rz 637 ff, wonach das wirtschaftliche Eigentum am gesamten Grundstiick in einem
solchen Fall bei der Zuwendungsempfingerin liegen konnte. Das wiirde nach der stindigen Rechtsprechung voraussetzen, dass diese
dariiber gleich einem Eigentiimer verfiigen konnte. Darauf deutet hier aber nichts hin.

Die Privatstiftung nahm zwar frustrierte Investitionen in Kauf, zu denen ein fremder Investor nicht bereit gewesen wire, und ersparte
damit der Begilinstigten eigene Vermogensabfliisse, sie verschaffte ihr damit aber keine Verfligungsmacht iiber das Objekt, sondern
nur einen Nutzungsvorteil.

Es steht auBer Diskussion, dass [Begiinstigte] als Letztverbraucherin nicht tiber das Recht zum Vorsteuerabzug verfiigt. Der Vorteil ist
deshalb inklusive Umsatzsteuer in Ansatz zu bringen. Dem entspricht im Ubrigen die Berufungswerberin selbst im Rahmen ihrer
Renditeberechnung, weil auch sie die ,,Neubaukosten 2026 inklusive Umsatzsteuer zum Ansatz bringt (vgl. Punkt 2.4).

Frau [Begiinstigte] brachte keinerlei Eigenmittel ein. Jedenfalls bei der Berechnung des Vorteiles, der ihr aus der Nutzung des Objektes
erwuchs, ist deshalb davon auszugehen, dass sie das Objekt selbst fremdfinanzieren hitte miissen. Als Fremdfinanzierungszinssatz
bietet sich der von der Berufungswerberin fiir die Finanzierung des Grundstiickankaufs gezahlte Zinssatz (4,75%) an. Dem wider-
sprach die Berufungswerberin nicht dezidiert. Im Gegenteil brachte sie mit ihrer Renditeberechnung selbst zum Ausdruck, dass sie
von einer Renditeerwartung von 4,74% (vor Steuer) ausgegangen sei. Das untermauert die Verwendung dieses Zinssatzes.

Das Finanzamt ging urspriinglich von einer Nutzungsdauer des Gebdudes von 67,70 Jahren aus (AfA-Satz 1,5%) und von Einrich-
tungsgegenstinden von 10 Jahren aus, was von der Berufungswerberin kritisiert wurde. Mit Schreiben vom 31. Janner 2013 schlug
der Unabhingige Finanzsenat die Verwendung einer Nutzungsdauer von 70 Jahren fiir das Gebédude, 15 Jahren fiir die Inneneinbau-
ten und 20 Jahren fiir das betonierte Aulenschwimmbecken vor.

Mit ihrer Stellungnahme vom 13. Mérz 2013 wendete sich die Berufungswerberin im Kern nur gegen die Gebdudenutzungsdauer und
ging auf die beiden anderen Investitionsgruppen nicht ein. Die Berufungswerberin selbst unterstellte im Rahmen ihrer Renditebe-
rechnung fiir die gesamte Investition eine Nutzungsdauer von 80 Jahren.

Fiir gut gebaute Ein- und Zweifamilienhduser wird in der Literatur eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (Ross-Brachmann,
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen~, 115) und fiir normal gebaute eine Nutzungs-
dauer zwischen 60 und 80 Jahren (Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 74) und zwischen 70 und 100 Jahren
(Funk/Késsler/Stocker in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, Punkt 11/3.6.1.2) fiir realistisch angesehen. Unter Beach-
tung dieser Literatur erscheint die von der Berufungswerberin verwendete Nutzungsdauer von 80 Jahren vertretbar.

In der von der Berufungswerberin vorgelegten Renditeberechnung ging sie zusétzlich von einem Abschlag von 5% aus, ohne diesen
niher zu erldutern (vgl. 2/C in Punkt 2.4). Im Hinblick auf die obigen Adaptierungen sowie darauf, dass die Berufungswerberin auch
einen ,,Green Value“-Zuschlag von 5% beriicksichtigte, erscheint dieser Abschlag entbehrlich.

Daraus errechnet sich der konkrete von der Berufungswerberin an [Begiinstigte] zugewendete Vorteil aus der Wohnnutzung der
Liegenschaft auf Basis einer dem Immobilienleasing nachempfundenen Kalkulation wie folgt, wobei der Berechnungsmethode auch
nach Aufforderung zur Stellungnahme an sich unwidersprochen blieb.
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Anschaffung-/Herstellungskosten G+B Gabiude |Schwimmbad| Embauten Easamt
AKHK netto LBE.000,00) 1,053,000,00 B2.000,00| 130,000,000 1.533.000,00
Umsatzsteusr 210.600,00 12.400,00|  26.000,00]  249.000,00
AK[HK brutte 282.000,00/( 1.263.600,00 74.400,00| 156.000,00| 1.782.000, 00|
AKSHK brutto 288,000,001 1.263.6100,00 74.400,00( 156,000 00

verlorener Bavaufwand 15%|t. Berufungf2a) | | -A8a.54000) |

Anfangswert 283.000,00| 1.074.060,00 74.400,00| 156.000,00
Alterswertminderurglinear L | -20138625|  -55.:800,00]-156.000,00

Restwert 288.000,00| 872.673,75 18.500,00 0,00
Nutzungsdauer oo 20,00 20,00 15,00

Laufzeit in Jahren 15,00 15,00 15,010 15,00

Laufzeit in Monaten 180,00 180,00 180,00 180,00

Zinssatz 4,75% gasamt
Verlorener Bauaufwand 185.540,00 188.540,00]
“Leasingrata" p.m. 1.140,00 5.020,78 507,66 1.213,42 7.881,85
“Leasingrate" p.a. 13.680,00| 60.249,35 5.001,86| 14.561,01| 9458224

Der mit der Nutzung verbundene Mindestvorteil ldsst sich schliissig aus dieser Berechnung ableiten. Dem miissen noch die von der
Berufungswerberin getragenen Aufwendungen hinzugerechnet werden, wobei auch deren teilweiser Schétzung von beiden Verfah-
rensparteien nicht widersprochen wurde.

Zusitzlich ist zu beriicksichtigen, dass nur die Hélfte des Nutzungswertes auf [Begiinstigte] entfdllt und nur dieser Vorteil hier zur
Diskussion steht. Daraus ergeben sich - abgesehen vom verlorenen Bauaufwand 2006 - trotz grundlegend gednderter Berechnungs-
methode weitgehend dieselben Betrége fiir die Nutzung des gesamten Hauses, wie sie das Finanzamt zur Vorschreibung brachte.

Berechnung Vortellszuwendung 2006 2007 2008 2009 2010 2011
fiktive Leasingrate p.m. fEnias | JeBLES| FAE51ES| FEBLES| FA8B1ES| TBBLES
Fiktive Leasingrate p.a. 47.29112| 94.58224| 94.58224| 94.582,24| 94.582,24| 94.582,24
Grundstauar laut G+ anls 60,30 60,30 60,30 a4.9¢ 60,30
Instandhalturg/Wartung laut G+V 0,00 1450 460549 0,00 643 B8 500,00
Versicherung geschatzt 250,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00
Vortail laufend af,.2f1270 95307004 99748031 9514454 95.821,04| 950404
Einmalig: Verorener Bavaufwand 185.540,00

Wortall szuweendung damit 23711127 95230704 9974803 9514254 9582104 9564254
daveon 50% [Hilfteanteil) 118.555,63| 47.653,52| 49.874,01| 47.571,27| 47.910,52| 47.821,27
gelb = geschatzt

3.4.4 Verprobung nach der Ertragswertmethode

Die obige Berechnung ergibt einen jahrlichen Vorteilszufluss von anndhernd EUR 95.000 fiir die Nutzung der gesamten Liegen-
schaft.

Verprobt man diesen Wert grob und wie von Préll vorgeschlagen mit der umgekehrten Ertragswertmethode (siche Tabelle in Punkt
2.4.2), wird sichtbar, dass der Nutzungsvorteil einem Liegenschaftszins von etwas iiber 4% entspricht. Diese Berechnung klammert
die Tatsache des verlorenen Bauaufwandes aus und basiert auf einem Teiler, der der Vervielfiltigertabelle in Anhang XXII von
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung:, 320 ff entnommen wurde.

Dieser Liegenschaftszins findet in der Bandbreite der giiltigen Empfehlung des Hauptverbandes allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs fiir Wohnliegenschaften in hochwertigen (2,0 bis 4,0%) und sehr guten Lagen (2,5 bis
4,5%) Deckung (vgl. auch Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 98). Das beweist, dass die vom Unabhédngigen Finanzsenat zur
Anwendung gebrachte Bewertung des Vorteils sich sogar in der Bandbreite bewegt, die die Erwartungen eines Investors mit dem zur
Deckung bringt, was Mieter {iblicherweise aufzuwenden bereit wiren.
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Die Verwendung der Renditeerwartung der Berufungswerberin von annéhernd 4,75% wiirde allerdings zu einem Vorteil fithren, der
noch merklich iiber den Ansatz des Unabhéngigen Finanzsenats hinausgeht.

Die von der Berufungswerberin bisher auf Basis 2009 berechnete Jahresmiete von etwa EUR 34.000 (Auflosung der behaupteten
Mietvorauszahlung laut Tabelle unter Punkt 2.2) zuziiglich 10% Umsatzsteuer (in Summe also EUR 37.400) wiirde einem Liegen-
schaftszins entsprechen, der wesentlich unter der Mindestverzinsung laut Tabelle in Kranewitter, Liegenschaftsbewertung:, 320 ff
von 1,5% zu liegen kommt. Das weist zusitzlich auf die Fremduniiblichkeit des Nutzungsentgelts hin. Diese ,,Miete“ reicht nicht
einmal aus, um die Hélfte des Vorteils abzudecken, der aufgrund der Nutzung des ganzen Hauses zufliefit. Selbst wenn man deshalb -
entgegen der unter Punkt 3.1 zum Ausdruck gebrachten Sicht des Unabhéngigen Finanzsenats - die von [Stifter] der Privatstiftung
iiberlassenen Mittel als deren Fremdmittel qualifizieren wollten, wiirde die Aufldsung der ,,Mietvorauszahlung® nicht einmal den
Anteil abdecken, der auf [Stifter] selbst entfillt.

3.4.5 Kapitalertragsteuer

Fiir die Zurechnung einer verdeckten Zuwendung an die Begiinstigte kommt es - wie auch bei einer verdeckten Ausschiittung an den
Gesellschafter einer Kapitalgesellschaft - darauf an, ob, wann und in welcher Hohe ihr ein vermdgenswerter Vorteil zugeflossen ist.
Der Kapitalertragsteuerabzug kniipft an diesen nach § 19 Abs. 1 EStG 1988 zu bestimmenden Zeitpunkt des Zuflusses an (vgl.
VwGH 29.3.2012, 2008/15/0170, mwN).

Dass Frau [Begiinstigte] die Liegenschaft in den Jahren ab 2006 nutzen durfte, wurde niemals bestritten. Da der aus dieser Nutzung
resultierende Vorteil nun als Zuwendung zu qualifizieren ist, floss er ohne Zweifel in den Streitjahren zu. Wie oben unter Punkt 3.2.2
ausfuihrlich dargestellt, wurde die KESt durch die Berufungswerberin ibernommen. Der KESt-Satz betréigt deshalb 33,33%.

Die Berechnung der auf diesen Vorteil entfallenden Kapitalertragsteuer ergibt damit die folgenden Haftungsbetrdge der Berufungs-
werberin fiir die auf [Begiinstigte] entfallenden Vorteilszufliisse (Einkiinfte aus Kapitalvermdgen).

Barachnung KESt 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Anteilige Vorteilszuwendung 118.555,63| 47.653,52| 49.874,01| 47.571,27| 47.910,52 47.821,27
davon 33,33KKESt it e B L L B W B L P L LB
zur Info: KESt lout Finanzamt 11.804,13 | 23.608.25| 23.608,25 | 23.608.25| 23.608,25 | 23.608.25

Salzburg, am 29. Mai 2013




