t BFG
' BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5101261/2017

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin***Ri*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,
***Bf1-Adr***, vertreten durch BNP WTH und Steuerberatungsges m.b.H., HerrenstraRe 7,
4020 Linz, iber die Beschwerde vom 15. Marz 2017 gegen die Bescheide des Finanzamtes
Gmunden Vocklabruck

1) vom 9. Februar 2017 betreffend Nichtfeststellung von Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung gemafd § 188 BAO fiir die Jahre 2014 und 2015 und

2) vom 13. Februar 2017 betreffend Umsatzsteuer 2014 und 2015,
Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:
Die Beschwerden werden gemaf § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

Dieses Erkenntnis hat Wirkung gegentber allen Beteiligten, denen gemeinschaftliche Einkilinfte
nicht zugerechnet werden (§ 191 Abs. 3 BAO iVm § 190 Abs. 1 BAO). Mit der Zustellung dieses
Erkenntnisses an eine nach § 81 BAO vertretungsbefugte Person gilt die Zustellung an alle
Beteiligten als vollzogen (§ 101 Abs. 3 BAO).

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

Entscheidungsgriinde

Sachverhalt:

Mit Feststellungsbescheid nach §§ 92, 190 Abs. 1 BAO vom 9.2.2017 stellte das Finanzamt
fest, dass eine einheitliche und gesonderte Feststellung der Einkiinfte nach § 188 BAO fiir die
Jahre 2014 und 2015 fir die Miteigentimergemeinschaft ***11*** ynd ***12*** (=
Beschwerdefiihrerin; in der Folge kurz: Bf) unterbleibe.
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In der gesonderten Bescheidbegriindung vom 9.2.2017 verwies das Finanzamt darauf, dass
Name die Liegenschaft ***1*** *x*2%x* mit (Jbergabevertrag vom 28.12.1999 (unterfertigt
am 18.1.2000) von seinen Eltern ***3%** ynd ***4%*** (in der Folge: Ubergeber), die jeweils
Hilfteeigentiimer dieser Liegenschaft gewesen seien, erworben habe. Als Ubergabeentgelt
habe er seinen Eltern in dem auf dieser Liegenschaft befindlichen Haus u.a. das
lebenslangliche, unentgeltliche Wohnungsgebrauchsrecht im Sinne des § 521 ABGB
eingeraumt.

Mit Notariatsakt vom 3.9.2014 habe Name seiner Ehegattin ***5*** einen Halfteanteil dieser
Liegenschaft geschenkt. Die Geschenknehmerin habe das zugunsten der Eltern des
Geschenkgebers eingetragene Wohnungsrecht im bestehenden Umfang libernommen.

Die Ubergeber seien an der genannten Adresse seit 7.9.1971 mit einem Nebenwohnsitz
gemeldet. Name habe dort seit 13.6.2001 einen Nebenwohnsitz begriindet.

Mit Schreiben vom 22.10.2014 sei dem Finanzamt die Griindung der
Miteigentimergemeinschaft ***5*** ynd Name bekanntgegeben worden. Als Beginn der
unternehmerischen Tatigkeit sei der 1.9.2014, als Unternehmensgegenstand die Vermietung
des Objektes ***Bf1-Adr*** angefiihrt worden. Das Gebaude werde nach Vornahme
umfangreicher Investitionen zum Teil vermietet (Vermietung ab Anfang 2015).

Mieter seien die Firma ***g*** jn ***7*** sowie die am Datum und am Datum geborenen

Ubergeber.
Sanierter Altbestand - Flachenaufteilung Haus ***1***
Gesamt-m? Vermietung ***g***
KellergeschoR 59,77 m? 49,77 m?
ErdgeschoR 77,14 m? 77,14 m?
ObergeschoR 45,03 m? 45,03 m?
Summe 181,94 m? 171,94 m?

Neubau - Flichenaufteilung Haus ***1***

Gesamt-m? Vermietung Privat

GmbH

KellergeschoR Om Om Om
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ErdgeschoR 40 m? 40 m? 0 m?
ObergeschoR 74,50 m? Om?| 74,50 m?
DachgeschoR 90,53 m? Om?| 90,53 m?
Summe 205,03 m? 40 m? | 165,03 m?

Vermietung an die Firma ***g***, ***7%**
Sachverhalt:

Mieter sei die Firma ***6*** Das Mietangebot sei am 15.1.2015 erfolgt, das
Bestandsverhaltnis habe am 1.1.2015 begonnen.

Mietgegenstand sei ein Bliroraum (40m?) im ErdgeschoR, die Beniitzung der Sanitaranlagen
sowie ein Autostellplatz.

Die Monatsmiete betrage 510,00 € inkl. Umsatzsteuer, Betriebskosten und offentliche
Abgaben, Mietdauer sei auf unbestimmte Zeit.

Das angefiihrte Unternehmen sei im Bereich der Unternehmensberatung tatig (Strategie- und
Managingberatung). Der Firmenhauptsitz befinde sich in ***15***_Als Betriebsstandorte
seien auf der Homepage der Standort ***9*** *x*10*** ynd der Standort ***Bf1-Adr***
angefiuhrt. Alleiniger Gesellschafter und Geschéftsfiihrer der Firma ***6*** sei Name. Dieser
sei auch Gesellschafter und gemaR § 81 BAO Vertreter der Bf.

Nach Angaben des Gesellschafters und Geschaftsfihrers der Firma ***g***
(Objektbesichtigung und Besprechung am 5.4.2016) werde der angemietete Bliroraum im
Rahmen von Workshops, Coachings und Seminaren sowie flr Blirotatigkeiten unternehmerisch

genutzt.

Name habe im Zuge der Besprechung bekannt gegeben, dass bereits Seminare stattgefunden
hatten. Nachweise oder Unterlagen dazu kénnten aber nicht vorgelegt werden, da diese

vertraulich seien.

Der Seminar- bzw. Bliroraum befinde sich im Erdgeschol3. Das ObergeschoB und Dachgeschol}
nitzten die Miteigentiimer privat. Die Sanitdranlagen, die auch den Seminarteilnehmern zur
Verfligung stlinden, befanden sich im privat genutzten Obergeschol3. Die Privatraumlichkeiten
im Neubau seien nur Gber den (angeblich) vermieteten Seminar- bzw. Bliroraum im
Erdgeschol erreichbar.

Feststellung:

Der Grundsatz der Vertragsautonomie nach dem ABGB sei im Hinblick auf die steuerlichen
Beurteilungskriterien nicht schrankenlos. Die Grenzen wiirden im Geltungsbereich der
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Osterreichischen Rechtsordnung vor allem in der Bundesabgabenordnung (BAO) gezogen und

lagen in der steuerlichen Nichtanerkennung von Vorgangen, die der wirtschaftlichen
Betrachtungsweise zuwiderlaufen wiirden (§§ 21, 22 BAO) oder als Scheingeschaft oder

Scheinhandlung zu beurteilen seien (§ 23 BAO).

Die steuerlichen Gestaltungsspielraume seien demnach durch die o0.a. gesetzlichen
Bestimmungen der BAO gegeniiber der allgemeinen Vertragsfreiheit nach dem ABGB
eingeschrankt.

Als wesentliche zusatzliche Entscheidungskriterien, welche in die Gesamtbetrachtung der
Abgabenbehdrde Eingang fanden, seien die amtswegige Ermittlungspflicht (§ 115 BAO) im
Verhiltnis zur Offenlegungspflicht (§ 119 BAO iVm § 138 BAO) und die freie Beweiswirdigung
(§ 167 BAO) maRgeblich.

Bei Anwendung dieser Gesetzesbestimmungen, welche von der wirtschaftlichen
Betrachtungsweise getragen wiirden, seien nicht die in den Bezeichnungen, Benennungen,
Ausdriicken und Begriffen entsprechenden Positionen, sondern die von diesen
Umschreibungen tatsachlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten, Verhaltnisse, Erfolge und
Wirkungen mit der tatbestandsmaRigen Rechtsfolge zu verbinden. Die wirtschaftliche
Betrachtungsweise erfasse zufolge der autonomen Ausgestaltung der Steuertatbestiande die
wirtschaftlichen Vorgadnge, Zustande und Ergebnisse, ohne dabei die Regelungsaufgaben und
Regelungsziele des Privatrechts, welche daneben und nicht liber dem Steuerrecht wirkten, zu
berlicksichtigen. Das Gewicht der Beurteilung eines abgabenrechtlich bedeutsamen Vorganges
liege bei seinem tatsdachlichen inneren Gehalt und nicht bei dem nach auRen hin vertraglich
festgelegten Erscheinungsbild.

Wie in der Sachverhaltsdarstellung angefiihrt, habe der Vertreter der
Miteigentiimergemeinschaft (§ 81 BAO) anlasslich einer Objektbesichtigung und Besprechung
am 5.4.2016 bekanntgegeben, dass die unternehmerische Nutzung der gegenstandlichen
Raumlichkeit(en) durch die Firma ***6*** erfolge. Dieses Mietverhaltnis sei u.a. auch nach
den Gesichtspunkten zu prifen, die nach herrschender Lehre und Rechtsprechung fir Vertrage
zwischen nahen Angehorigen entwickelt worden seien. Dabei sei fiir die Beurteilung der
Fremdublichkeit einer Vereinbarung zwischen nahen Angehorigen auch das tatsdchlich
verwirklichte Gesamtbild maligebend.

Sowohl Name als auch seine Eltern seien an der o.a. Adresse mit einem Zweitwohnsitz
gemeldet. Das Gebdude befinde sich in Alleinlage am Ende einer StichstralRe. Die Entfernung
zum Ortszentrum betrage ca. finf Kilometer.

Die Einrichtung, Ausstattung und das allgemeine Erscheinungsbild des Seminar- und
Biiroraumes (siehe beiliegende Fotos) liefSen in typisierender Betrachtungsweise keine
Riickschliisse auf die behauptete unternehmerische Nutzung zu. Schon aufgrund der Lage und
Einrichtung des ,,Bliro- und Seminarraumes", der bei der Besichtigung durch Bedienstete der
Finanzbehorde am 5.4.2016 eine typische Privateinrichtung aufgewiesen habe, sei von einer
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Nutzung im Rahmen der privaten Lebensfiihrung auszugehen und nicht von der behaupteten
unternehmerischen Nutzung durch die Firma ***g***,

Nachweise und Unterlagen zu bereits an diesem Standort (in diesen Raumlichkeiten)
abgehaltenen Seminaren habe Name mit dem Hinweis der Vertraulichkeit nicht vorgelegt.
GemadR § 115 Abs. 1 BAO bestehe fiir die Abgabenbehdérde eine amtswegige Ermittlungspflicht.
Dieser stlinden nach § 119 BAO die Offenlegungs- und Wahrheitspflicht des
Abgabenpflichtigen sowie die Notwendigkeit, die dargelegten Umstande zu beweisen und

glaubhaft zu machen (§ 138 BAQO), gegenliber. Die Verpflichtung zur Erforschung der
materiellen Wahrheit liege in erster Linie bei der Abgabenbehdrde. Diese habe alle Umstdande
zu erforschen, also auch jene, die fiir den Abgabepflichtigen sprechen wiirden. Diese
Verpflichtung finde dort ihre Grenzen, wo der Behorde weitere Nachforschungen entweder
nicht moglich seien oder nicht mehr zugemutet werden kdnnten. Bei abgabenrechtlich
relevanten Tatbestanden sowie bei im Geschaftsleben - wie im gegenstandlichen Fall -
ungewohnlichen Vorgangsweisen oder Verhaltnissen ware unter Berlicksichtigung der
standigen Judikatur Name als Vertreter der Miteigentiimergemeinschaft zu einer umfassenden
Mitwirkung verpflichtet gewesen bzw. ware ihm diese auch zumutbar gewesen. Nach Ansicht
der Abgabenbehorde sei diese mangelnde Bereitwilligkeit zur Offenlegung der o.a. Umstande
nur damit erklarbar, dass entgegen seiner Behauptung die gegenstandlichen Raumlichkeiten
nicht unternehmerisch, sondern privat genutzt wiirden.

Aufgrund dieser Umstande gehe das Finanzamt im Rahmen der freien Beweiswiirdigung gemaf
§ 167 Abs.2 BAO davon aus, dass eine fremdiibliche Vermietung von Raumlichkeiten an die
Firma ***6*** nicht stattfinde.

Ausgehend vom Gesamtbild der Verhaltnisse sei dieses Mietverhaltnis als vorgetdauschtes
Vertragsverhaltnis anzusehen, das vor allem dem Zweck dienen solle, Vorsteuern aus
Errichtungs- und Umbaumafnahmen zu lukrieren. Offensichtlich diene (auch) dieser
Gebadudeteil der Liegenschaft der Befriedigung privater Wohnbedirfnisse der Miteigentimer.
Damit lagen keine Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung vor, die zu einem
Vorsteuerabzug fihren konnten.

Die erklarten, als Mieteinnahmen deklarierten Zahlungen fihrten nicht zu Einkiinften aus
Vermietung und Verpachtung gemald § 28 EStG 1988. Eine Feststellung der Einklinfte iSd § 188
BAO habe deshalb zu unterbleiben. Weiters werde auf die Folgen des § 11 Abs. 14 UStG 1994
hingewiesen (Jahr 2015 — siehe gesonderte Berechnung in dieser Bescheidbegriindung).

Vermietung an die Ehegatten ***3*** (geb. Datum) und ***4*** (geb. Datum)
Sachverhalt:

Ein Mietvertrag sei mit diesen Mietern am 27.7.2015 abgeschlossen worden, das
Bestandsverhaltnis habe am 1.1.2015 begonnen.

Vermietet wiirden im UntergeschoR eine Sauna (17,08 m?) und eine Werkstatt (7,25 m?), im
Erdgeschol} Stiegenhaus, Garage, Vorraum, Kiiche, Flur, Bad, WC, Esszimmer, Wohnzimmer,
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Terrasse und 1 Stellplatz im Freien, im 1. ObergeschoRR Bad/WC und zwei Schlafraume sowie
eine Kapelle.

Die Jahresmiete betrage 9.238,30 € inkl. Umsatzsteuer; Mietdauer sei auf die Lebensdauer
beider Mieter.

Die Ubergeber hitten die o.a. Liegenschaft im Jahr 1975 erworben. Mit Ubergabevertrag vom
28.12.1999 hatten sie das Objekt an ihren Sohn u. a. gegen Einrdumung eines lebenslanglichen,
unentgeltlichen Wohnungsgebrauchsrechtes tGibergeben. Mit Notariatsakt vom 3.9.2014 habe
dieser einen Halfteanteil der Liegenschaft seiner Ehegattin ***5*** geschenkt. Das zugunsten
der Eltern des Geschenkgebers eingetragene Wohnungsrecht habe die Geschenknehmerin im
bestehenden Umfang Gilbernommen.

Die Ubergeber seien an der genannten Adresse seit 7.9.1971 mit einem Nebenwohnsitz
gemeldet. Als Hauptwohnsitz scheine im Zentralen Melderegister die Adresse ***13***,
*EXLQE** Quf.

Die Dienstbarkeit des Wohnungsgebrauchsrechts sei wie folgt vereinbart worden:

e Recht zur Nutzung jeweils eines Schlafzimmers im ersten Stock des Hauses;

e Recht des ausschlielRlichen Gebrauchs der Garage;

e Recht der Mitbenutzung der Raumlichkeiten - auch Bad und Toilette - im ErdgeschoR;

e verbunden mit dem Recht der Mitbenutzung des Stiegenhauses, des Kellers, des
Dachbodens, des Hausgartens, des von den Ubergebern gemieteten Badeplatzes;

e fiir die Zeit der Ausiibung des Wohnungsrechtes zahlen die Ubergeber die laufenden
Betriebskosten und offentlichen Abgaben;

e die Grundsteuer entrichten die Ubergeber zur Hilfte;

e fiir die Kosten der Anmietung des Badeplatzes beteiligt sich der Ubernehmer bis zu einem
Betrag von hochstens (wertgesichert) rd. 400,00 €.

In dem mit den Ubergebern am 27.7.2015 abgeschlossenen Mietvertrag sei das urspriinglich
ausbedungene Wohnungsgebrauchsrecht dahingehend abgedndert worden, dass die
Mitbenitzung des Dachbodens aufgehoben worden sei. Dies sei offensichtlich deshalb erfolgt,
weil durch die Umbau- und Sanierungsmalinahmen im Bereich des ehemaligen Dachbodens
neuer Wohnraum geschaffen worden sei, den nun die Vermieter privat nutzten (siehe
,Flachenaufteilung Neubau®).

Auszug aus dem Mietvertrag, |. Praambel:

,Die nunmehrigen Liegenschaftseigentiimer haben das Haus ***1*** umfassend saniert,
insbesondere umfangreiche Trockenlegungs- und Drainagearbeiten und Isolierungsarbeiten im
Keller, Erdgeschofs, erstes Obergeschofs vorgenommen sowie Hauswand, Dachstuhl, Balkon
Obergeschofs und Vollwidrmeschutzanbringung renoviert und andererseits durch An- und
Umbau zusdtzlichen Wohnraum geschaffen. Dabei wurden hinsichtlich der vom bisherigen
Wohnungsrecht betroffenen Rdumlichkeiten folgende Sanierungsarbeiten durchgefiihrt:
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Warmwasseraufbereitung mit Pufferspeicher, Heizung Bad im Obergeschof3, Vollisolierung
Decke Obergeschof3, neue Fenster im Obergeschof3, Sanierung Balkon Obergeschof3, Sanierung
Decke im Obergeschofs und Entfeuchtung des KellergeschofSes.

Im Hinblick auf diese umfangreichen Investitionen und Verbesserungen der vom bisherigen
Wohnrecht betroffenen Rdumlichkeiten sowie der Zurverfiigungstellung von zusdtzlichen
Rédumlichkeiten wird nunmehr von allen Vertragsparteien vereinbart, dass die im Vertragspunkt
2. (Anmerkung: Mietvertrag Il. Mietgegenstand) angefiihrten Rdumlichkeiten (...) vermietet
werden. ”

Feststellung:

Im Rahmen des bei der steuerlichen Wiirdigung von Angehdrigenvereinbarungen u.a.
zwingend vorzunehmenden Fremdvergleichs sei die Frage zu priifen gewesen, ob das
vorliegende Bestandsverhaltnis auch zwischen Familienfremden unter den gleichen
Bedingungen abgeschlossen worden ware.

Leistungen, die auf familienhafter Grundlage erbracht wiirden, seien nicht als gewerbliche oder
berufliche Tatigkeit anzusehen. Ihnen liege nicht das Motiv der Einnahmenerzielung zugrunde,
sondern das eines Zusammenwirkens aus familiaren Erwagungen. Auf vertraglicher Basis
beruhende Leistungen kdnnten aber die Unternehmereigenschaft auch dann begriinden, wenn
sie Angehorigen gegeniber erbracht wiirden. Vertrage zwischen nahen Angehérigen seien
ungeachtet allenfalls vorliegender zivilrechtlicher Giiltigkeitserfordernisse steuerlich nur dann
anzuerkennen, wenn sie

e nach auBen hin ausreichend zum Ausdruck kdmen (Publizitatswirkung),
e einen eindeutigen und klaren Inhalt hatten und

e zwischen Fremden unter den gleichen Bedingungen abgeschlossen worden waren.

Diese drei Kriterien missten kumulativ vorliegen; schon das Fehlen einer dieser
Voraussetzungen fiihre zur Nichtanerkennung der Vereinbarung. Dieser Grundsatz gelte auch
fir die Umsatzsteuer. Scheingeschafte und missbrauchliche Gestaltungen seien
umsatzsteuerlich nicht anzuerkennen.

Wende man diese Kriterien auf den vorliegenden Fall an, ergebe sich folgendes:

Am 27.7.2015 sei ein Mietvertrag abgeschlossen worden, der im Wege der Selbstberechnung
vergebihrt worden sei. Der Publizitatswirkung werde insoweit Rechnung getragen. Der
Mietvertrag habe auch einen klaren und eindeutigen Inhalt. Er umschreibe Vermieter und
Mieter, die Art des Mietgegenstandes, den Mietzins, die Zahlungsmodalitaten, die
Vertragsdauer, die Pflichten und Rechte von Mieter und Vermieter, die Ubernahme der
Betriebskosten, der laufenden 6ffentlichen Abgaben bzw. sonstigen Aufwendungen und trage
die Unterschriften aller beteiligten Personen.

Nicht zuletzt sei aber ein Fremdvergleich anzustellen und zu prifen, ob dieser Mietvertrag
zwischen Familienfremden unter den gleichen Bedingungen abgeschlossen worden ware.
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Der mit Notariatsakt vom 28.12.1999 abgeschlossene und am 18.1.2000 unterfertigte
Ubergabevertrag habe u.a. das lebensldngliche, unentgeltliche und grundbiicherlich
sichergestellte Wohnungsgebrauchsrecht der Ubergeber im o.a. Haus enthalten. Der Umfang
der Dienstbarkeit dieses Wohnungsgebrauchsrechtes sei in der Sachverhaltsdarstellung
ausfuhrlich beschrieben und auch nach der Schenkung des Halfteanteils dieser Liegenschaft
mit Notariatsakt vom 3.9.2014 unverdndert bestehen geblieben. Weder im Ubergabevertrag
vom 28.12.1999 noch im Schenkungsvertrag vom 3.9.2014 gebe es Erganzungen und
Bestimmungen oder sonstige schriftliche Vereinbarungen, welche die Ubergeber verpflichten
kénnten, im Falle von Investitionen und Verbesserungen der vom Wohnungsgebrauchsrecht
betroffenen Raumlichkeiten durch die Liegenschaftseigentiimer diese als Mieter - zu einem im
Zuge dieses Ermittlungsverfahrens nicht genauer untersuchten Mietzins - in Bestand zu
nehmen.

Das Wohnungsgebrauchsrecht sei als Dienstbarkeit ein dingliches, d.h. ein gegen jedermann
wirkendes Recht. Es unterscheide sich insofern von einem bloR obligatorischen, lediglich inter
partes bindenden Nutzungsrecht. Es werde durch Titel (Vertrag) und Modus (grundbicherliche
Eintragung) erworben. Inhalt und Umfang der Dienstbarkeit wiirden durch das Titelgeschaft
bestimmt. Die im Vertrag festgeschriebene Ausgestaltung sichere den Berechtigten ein
weitreichendes Gebrauchsrecht zur Befriedigung ihrer persénlichen Wohn- und
Lebensbedirfnisse.

Zusammenfassend sei festzustellen, dass ein Mietvertrag wie der gegenstandliche zwischen
Familienfremden nicht abgeschlossen worden ware. Kein Familienfremder wiirde eine
Liegenschaft samt Wohnhaus (Feriendomizil) verschenken und sich ein lebenslangliches und
unentgeltliches Wohnungsrecht ausbedingen, um in der Folge diese — wenn auch sanierten —
Gebiudeteile ohne vertragliche Verpflichtung aus dem Ubergabevertrag als Mieter in Bestand

zu hehmen.

Die angeflihrte Gestaltung halte einem Fremdvergleich nicht stand. Da alle
Anerkennungskriterien kumulativ vorliegen missten (Publizitat, eindeutiger und klarer Inhalt
sowie Fremdiblichkeit), entfalle im Abgabenrecht die Anerkennung des Mietverhaltnisses
schon aus Griinden der Fremduniblichkeit, unabhangig davon, ob der Mietvertrag
zivilrechtlich glltig zustande gekommen sei.

Die bekanntgegebene Vermietungstatigkeit bzw. die erklarten Mieteinnahmen seien Ausfluss
des Zusammenwirkens einer familienhaften Nahebeziehung zwischen den Vermietern und
Mietern, erklarbar auch durch das Ansinnen, eine nutzbringende Verbindung von Verpflichtung
(Wohnraumbereitstellung = Ferienwohnung) und Finanzierungsmaoglichkeit mit steuerlich
positiven Effekten herbeizufiihren (Missbrauch von Formen und Gestaltungsmaoglichkeiten im
Sinne der §§ 21 bis 25 BAO).

Die getatigten, als Mieteinnahmen deklarierten Zahlungen seien steuerlich als freiwillige
Zuwendungen zu qualifizieren und fiihrten nicht zu Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung gemaf § 28 EStG 1988.
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Eine Feststellung der Einklinfte iSd § 188 BAO habe deshalb zu unterbleiben. Auch
umsatzsteuerrechtlich sei von keinem Leistungsaustausch auszugehen, weil es an einem
umsatzsteuerlich relevanten Leistungsaustausch fehle. Die Geltendmachung eines
Vorsteuerabzuges komme deshalb nicht in Betracht. Weiters sei auf die Folgen des § 11 Abs.
14 UStG 1994 hingewiesen (Jahr 2015 — siehe gesonderte Berechnung in dieser
Bescheidbegriindung).

Berechnung der Steuerschuld gemdif8 § 11 Abs. 14 UStG 1994 fiir das Jahr 2015:

Erlose It. Erklarung | Umsatzsteuer | Steuerschuld § 11 (14)

9.636,67 20% 1.927,33
7.613,00 10 % 761,30
§ 11 Abs. 14 UStG 1994 gesamt 2.688,63

Am 13.2.2017 erging der Umsatzsteuerbescheid 2014, in welchem der Gesamtbetrag der
steuerpflichtigen Lieferungen und Leistungen ebenso wie die Umsatzsteuer mit Null angesetzt
wurden.

Der Umsatzsteuerbescheid 2015 erging ebenfalls am 13.2.2017 und fuhrte aufgrund einer
Steuerschuld nach § 11 Abs. 14 UStG 1994 zu einer Umsatzsteuerzahllast von 2.688,63 €.

In beiden Bescheiden wurde auf die gesonderte Bescheidbegriindung verwiesen.

In der fristgerecht eingebrachten Beschwerde wandte sich die beschwerdefiihrende
Miteigentiimergemeinschaft durch ihre steuerliche Vertretung gegen den
Nichtfeststellungsbescheid fiir die Jahre 2014 und 2015 sowie gegen die beiden angefiihrten
Umsatzsteuerbescheide. Beantragt wurde, die Umsatzsteuer antragsgemal (2014:
-23.409,08 €; 2015: -11.487,96 €) festzusetzen und fiir die Jahre 2014 und 2015 eine
einheitliche und gesonderte Feststellung der Einkiinfte gemal § 188 BAO durchzufiihren.

Zur Vermietung an die ***6*** f(ihrte die Bf aus, dass die GmbH Raumlichkeiten der in ihrem
Eigentum stehenden, o.a. Liegenschaft fiir unternehmerische Zwecke, konkret fir
Blrotatigkeiten sowie fir die Abhaltung von Workshops, Coachings und Seminaren miete.

Das Finanzamt verneine die unternehmerische Nutzung dieser Raumlichkeiten, wobei es sich
im Wesentlichen auf folgende drei Argumente stiitze:

1. Die Einrichtung, Ausstattung und das allgemeine Erscheinungsbild des Seminar- und
Bliroraumes lieBen in typisierender Betrachtungsweise keine Riickschllsse auf die
behauptete unternehmerische Nutzung zu.

2. Der Seminar- bzw. Bliroraum befinde sich im Erdgeschol3, die mitbenutzbaren
Sanitarraumlichkeiten seien jedoch im Obergeschol in den Privatraumlichkeiten.

3. Die Privatraumlichkeiten im Obergeschol’ seien nur (iber den vermieteten Seminar- bzw.
Bliroraum im Erdgeschol8 zu erreichen.
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Den Argumenten des Finanzamtes sei Folgendes entgegenzuhalten:

Die (Beratungs-)Kunden der GmbH befinden sich in ganz Europa (u.a. Osterreich, Deutschland,
Italien, Schweiz, Russland, Tiirkei, Litauen usw.), teilweise sogar in den USA. In der
Vergangenheit seien die Beratungsleistungen in weiten Teilen beim Kunden ausgefiihrt
worden; samtliche Vorbereitungsarbeiten und Konzeptionen seien an den Betriebsstandorten
*AX]5*** und ***16*** erbracht worden.

Aufgrund der jahrelangen Erfahrungen aus diesen Beratungstatigkeiten seien auch Online-
Seminare (Online Videos) konzipiert worden, die online Gber ***17*** abrufbar seien (siehe
auch Experten Impressum unter ***18***)_ Die Konzeption der Inhalte dieser Videos sei im
Wesentlichen am Betriebsstandort ***16*** erfolgt.

Seit 2015 wirden weiters Seminar- und Workshop-Themen entwickelt. Diese Arbeiten seien
fast ausschliefllich am Betriebsstandort ***16™*** erbracht worden. IdR wiirden die Seminare
individuell und mafRigeschneidert mit dem jeweiligen Kunden vereinbart. Aufgrund der
Vertraulichkeit gegenlber den Kunden kénnten keine Teilnehmer oder Kunden genannt
werden. Weiters sei in Umsetzung, dass verschiedene Seminare, die am Betriebsstandort
*¥**16%*** stattfinden wiirden, auch generell fiir einen breiteren Kundenkreis ausgeschrieben
wirden und diese online tGber die Homepage gebucht werden kénnten (in Kiirze abrufbar tGber

Ein (klassisches) Bliro mit (vielen) Schreibtischen, Stand-PCs, Aktenschranken,
Besprechungszimmer usw., wie sie in groReren Firmen vorhanden seien, gebe es nicht. Dies sei
auch aufgrund der ausgetibten Tatigkeit nicht erforderlich. Statt einen klassischen Schreibtisch
neu anzuschaffen, seien Tische aus dem Privatbesitz verwendet worden. Auch die zu Beginn
der Tatigkeit angeschafften Aktenschranke seien inzwischen verdaulRert worden bzw. wiirden
nicht mehr benutzt, da die Ablagetatigkeit weitestgehend elektronisch (papierlos) erfolge.

Ergdnzend sei angemerkt, dass sich einer der gewerberechtlichen Standorte fiir die
Unternehmensberatung der ***6*** in ***Bf1-Adr*** befinde. Darliber hinaus sei

beabsichtigt, den Sitz der Gesellschaft ebenfalls dahin zu verlegen.

Zur Vermietung an die Ehegatten ***3*** ynd ***4*** wurde in der Beschwerde ausgefihrt,
dass die Bf den sanierten Altbestand der genannten Liegenschaft an die Ubergeber vermiete.
In der Bescheidbegriindung vom 9.2.2017 seien die Historie und der gesamte Sachverhalt
ausfiihrlich dargelegt.

Das Finanzamt stelle zur steuerlichen Wirdigung des Mietverhiltnisses einen Fremdvergleich
an.

Dabei komme das Finanzamt zum Ergebnis, dass zwar zwei der drei kumulativ erforderlichen
Voraussetzungen erfiillt seien (die Vereinbarung miisse nach auBen hin ausreichend zum
Ausdruck kommen und einen eindeutigen und klaren Inhalt haben), aber es sei der Ansicht,
dass eine solche Vereinbarung zwischen fremden Dritten unter den gleichen Bedingungen
nicht abgeschlossen worden ware. Demzufolge sei nach Ansicht des Finanzamtes die dritte
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Voraussetzung nicht erfillt und die steuerliche Anerkennung des Mietverhaltnisses werde
verneint.

Der Feststellung des Finanzamtes sei Folgendes entgegenzuhalten:

Die Ubergeber hitten die genannte Liegenschaft mit Ubergabevertrag vom 28.12.1999 an
ihren Sohn gegen Einrdumung eines lebenslanglichen, unentgeltlichen
Wohnungsgebrauchsrechtes libergeben. Die Liegenschaft sei sowohl im Zeitpunkt der
Ubergabe als auch im Zeitpunkt der Schenkung eines Hilfteanteils an ***5%*** im Jahr 2014 in
einem brauchbaren, bewohnbaren Zustand gewesen.

Zivilrechtlich sei der Liegenschaftseigentiimer gegeniliber den Berechtigten eines
Wohnungsgebrauchsrechtes im Sinne von § 521 ABGB verpflichtet, die zur Nutzung
berechtigten Gebaudeteile in einem brauchbaren und bewohnbaren Zustand zu erhalten. Das
Gebaude misse zumindest in einem brauchbaren Zustand erhalten bleiben, sodass die
Auslibung des eingerdaumten Wohnungsgebrauchsrechtes uneingeschrankt moglich sei. Zu
weiteren, dartiberhinausgehenden Erweiterungen oder BaumaRBnahmen zur Erhéhung des
Qualitatsstandards sei der Liegenschaftseigentiimer nicht verpflichtet.

Im konkreten Fall hatten die Liegenschaftseigentiimer den Berechtigten des
Wohnungsgebrauchsrechtes unter der Voraussetzung einer finanziellen Beteiligung angeboten,
die bewohnten Gebaudeteile bzw. Raumlichkeiten qualitativ wesentlich zu verbessern (u.a.
Warmwasseraufbereitung mit Pufferspeicher, Heizung Bad im OG, Vollisolierung Decke OG,
neue Fenster im OG, Sanierung Balkon OG, Sanierung Decke im OG und Entfeuchtung des KG).

Eine zivilrechtliche Verpflichtung fiir die Baumalnahmen habe fiir die Liegenschaftseigentiimer
nicht bestanden, da das Gebdude zu diesem Zeitpunkt ein einem brauchbaren, bewohnbaren
Zustand gewesen sei.

Die Berechtigten des Wohnungsgebrauchsrechtes hatten selbstandig entscheiden konnen, ob
sie wie bisher - unentgeltlich aufgrund des Wohnungsgebrauchsrechtes - in einem
brauchbaren, bewohnbaren Gebaude oder - unter Zahlung einer fremdiblichen Miete (in
diesem Fall ein Entgelt fiir den Mehrwert) - in einem qualitativ deutlich héherwertigen
Gebdude wohnen wollten. Festgehalten sei auch, dass die Baumafnahmen nicht erfolgt waren,
wenn sich die Berechtigten des Wohnungsgebrauchsrechtes gegen die Zahlung einer
fremdiiblichen Miete entschieden hatten.

Eine solche Vorgehensweise halte nach der allgemeinen Lebenserfahrung jedenfalls einem
Fremdvergleich stand. Auch Personen, die in keinem Naheverhaltnis zu den
Liegenschaftseigentliimern stehen wiirden, konnten selbst entscheiden, ob sie eine qualitative
Verbesserung des Gebaudes bevorzugen wiirden oder nicht. Die Entscheidung, ob eine solche
Substanzverbesserung bevorzugt werde, liege im personlichen Ermessen der jeweiligen
Personen (d.h. der Berechtigten des Wohnungsgebrauchsrechtes) und sei vollig unabhangig
vom (Nahe-)Verhiltnis der betreffenden Personen. Per se eine fremduntbliche
Vorgehensweise aufgrund des Naheverhaltnisses zu behaupten, sei jedenfalls nicht zutreffend.
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Festzuhalten sei auch, dass die an die Berechtigten des Wohnungsgebrauchsrechtes
verrechnete Miete (9.238,30 € pro Jahr inkl. Umsatzsteuer) ausschlieflich auf Basis der Kosten
fir die Baumalnahmen zur qualitativen Verbesserung des Gebaudes ermittelt worden sei. Das
Wohnungsgebrauchsrecht sei daher nicht (mittelbar) verrechnet worden, da eine fremdibliche
Miete - ohne Wohnungsgebrauchsrecht - deutlich Gber der tatsachlich verrechneten Miete
liegen wirde.

Beantragt werde daher

e die Umsatzsteuer 2014 mit minus 23.409,08 € (Vorsteueriiberhang), festzusetzen,

e die Umsatzsteuer 2015 mit minus 11.487,96 € (Vorsteueriliberhang), festzusetzen und

e eine einheitliche und gesonderte Feststellung der Einkiinfte nach & 188 BAO fiir 2014 und
2015 erklarungsgemaR durchzufiihren

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 28.4.2017 wies das Finanzamt die Beschwerde als
unbegriindet ab.

Zur Vermietung an die ***6*** f(ihrte das Finanzamt begriindend aus, dass auf Seite 2 der
Beschwerde angefiihrt sei, dass die Mieterin die betroffenen Raumlichkeiten sehr wohl
unternehmerisch nutze. Unter anderem wiirden Vorbereitungsarbeiten und Konzeptionen fir
Kundenberatungen, welche grofiteils direkt bei den Kunden ausgefiihrt wiirden, am Standort in
*¥**16*** erbracht. Zudem wiirden auch Seminar- und Workshopthemen sowie die Konzepte
flr angebotene Online-Seminare am Standort in ***16*** entwickelt. Aufgrund der
Vertraulichkeit gegenliber den Kunden kdnnten diesbezliglich aber keine naheren Angaben
gemacht werden.

Dazu werde angemerkt, dass bereits in der Begriindung zu den Erstbescheiden festgestellt
worden sei, dass die behauptete unternehmerische Nutzung der Raumlichkeiten durch
Seminare, Workshops, Coachings, etc. in keinster Weise nachgewiesen worden sei. Auch im
Rahmen der Beschwerde werde eine unternehmerische Nutzung durch Vorbereitungsarbeiten
flir Beratungsgesprache, Entwicklung von Konzepten und Themen, usw. lediglich behauptet.
Nachweise fir die unternehmerische Nutzung seien durch einen Hinweis auf die
Vertraulichkeit gegeniliber den Kunden wiederum nicht erbracht worden.

Falls in den betroffenen Raumlichkeiten tatsachlich eine unternehmerische Nutzung durch die
*rrEGEEE stattfinden sollte, konne dies idR - trotz Vertraulichkeit gegenliber den Kunden -
durch geeignete Unterlagen und Dokumentationen auch nachgewiesen werden. Zur
Vertraulichkeit werde hingewiesen, dass die im Abgabenverfahren involvierten Organe der
Finanzverwaltung ohnehin an die verfassungsrechtliche Amtsverschwiegenheit (Art. 20 B-VG)
und die abgabenrechtliche Geheimhaltungspflicht (§ 48a BAQ) gebunden seien. AuRerdem
bestehe die Moglichkeit, die Namen der anwesenden bzw. teilnehmenden Kunden unkenntlich

zu machen.

Auf Seite 2 der Beschwerde werde des Weiteren angefiihrt, dass das Erscheinungsbild der
betroffenen Raumlichkeiten deswegen keinem (klassischen) Biliro ahnle, weil dies aufgrund der

12 von 31


javalink?art=BG&id=1006900&ida=BAO&hz_id=1006900&dz_VonParagraf=188
javalink?art=BVG&id=2000000&ida=BVG&hz_id=2000000&dz_VonArtikel=20
javalink?art=BG&id=1006900&ida=BAO&hz_id=1006900&dz_VonParagraf=48a

Seite 13 von 31

ausgelibten Tatigkeit nicht erforderlich sei. Anstatt einen Bliroschreibtisch anzuschaffen, seien
Tische aus dem Privatbesitz verwendet worden, Aktenschranke und dhnliches seien aufgrund
der elektronischen Ablage nicht erforderlich.

Dem sei zu entgegnen, dass die betroffenen Raumlichkeiten laut vorliegenden Fotos weder als
Bliro noch als Seminarraum genutzt wiirden. Die Einrichtung und Ausstattung lieRen, wie auch
in der Begriindung zu den Erstbescheiden naher erldutert worden sei, nur auf eine Nutzung zu
privaten Wohnzwecken schlieBen. Die Raumlichkeiten wiirden offensichtlich als Vorraum
(Garderobe fiir Schuhe und Jacken) und Wohn-/Esszimmer genutzt. Des Weiteren werde
darauf hingewiesen, dass im Rahmen des durchgefiihrten Augenscheins am 22.2.2016 in
Anwesenheit der namentlich genannten amtlichen Organe Name selbst angegeben habe, dass
in den betroffenen Raumlichkeiten mangels Internetverbindung keine Biirotatigkeit stattfinde.
Falls er Arbeiten fir die ***6*** erledige, geschehe dies im privaten Wohnzimmer im 2.
Obergeschol.

Auf Seite 2 der Beschwerde werde noch erganzend angemerkt, dass beabsichtigt sei, den Sitz

der ***6*** nach ***31*** ***16*** ZU Verlegen.

Ob der Firmensitz in Zukunft eventuell in die betroffenen Raumlichkeiten verlegt werde, sei fur
das vorliegende Abgabenverfahren bzw. die betroffenen Zeitraume in keinster Weise relevant.
AulRerdem werde darauf hingewiesen, dass ein im Firmenbuch eingetragener Sitz der
Gesellschaft alleine keine Aussage darlber treffen kdnne, ob am Standort tatsachlich eine
unternehmerische Tatigkeit ausgelibt werde bzw. ob tiberhaupt die entsprechende
Infrastruktur flr eine unternehmerische Tatigkeit vorhanden sei.

Laut festgestelltem Sachverhalt bzw. Bauplan kénnten die privaten Wohnraumlichkeiten der
Miteigentiimer nur lber die vermieteten Raumlichkeiten erreicht werden. Kein Mieter, der
nicht in einem Naheverhaltnis zu den Liegenschaftseigentiimern stehe, wiirde Raumlichkeiten
anmieten, die nicht durch einen eigenen Zugang eindeutig gegeniiber den anderen
Gebdudeteilen abgegrenzt seien und die auch noch von anderen Personen als dem Mieter
selbst jederzeit betreten werden kdnnten. Auch ein fremdublich agierender Vermieter hatte
kein Interesse daran, dass zwischen seinem privaten Wohnbereich und den vermieteten
Raumlichkeiten keine Trennung durch einen separaten, versperrbaren Zugang bestehe, und
der Mieter bzw. Gaste des Mieters jederzeit die im privaten Wohnbereich gelegenen
Sanitaranlagen betreten und nutzen kdnnten.

Laut vorliegendem Mietvertrag vom 15.1.2015 (Punkt XlIlI) sei von der Mieterin nicht einmal
eine Kaution verlangt worden. Diese Tatsache lasse sich ebenfalls nur aus dem vorliegenden
Naheverhaltnis zwischen Vermieter und Mieter erklaren. Kein fremdiiblich agierender
Vermieter wiirde auf die Einhebung einer Kaution verzichten, zumal das Gesetz ihm dies
ermogliche.

Zusammenfassend werde festgehalten, dass mangels fremduiblicher Gestaltung und
Durchfiihrung das Mietverhaltnis zwischen der Miteigentiimergemeinschaft und der ***g***
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steuerlich nicht anerkannt werde. Eine Einkunftsquelle iSd § 28 EStG bzw. eine
unternehmerische Tatigkeit iSd § 2 UStG lagen daher nicht vor. Trotz mehrmaliger
Aufforderung habe die Partei keine unternehmerische Nutzung der betroffenen
Raumlichkeiten nachgewiesen, wodurch gegen die in den §§ 119 und 138 BAO normierte

Offenlegungs- und Wahrheitspflicht bzw. Beweispflicht verstofien worden sei.

AbschlieBend sei anzumerken, dass die betroffenen Raumlichkeiten laut vorliegenden Fotos
eindeutig Riickschliisse auf eine private Nutzung zulieRen und somit davon auszugehen sei,
dass gemal den Bestimmungen der §§ 21 und 22 BAO ein Mietverhaltnis nur vorgetduscht

worden sei, um Vorsteuern und Werbungskosten fiir die aus privaten Motiven veranlassten
Errichtungs- und UmbaumaRnahmen zu lukrieren.

Zur Vermietung an die Ubergeber verwies das Finanzamt in der Bescheidbegriindung eingangs
auf Seite 3 f der Beschwerde, wonach dem Mietverhaltnis zwischen der beschwerdefiihrenden
Miteigentiimergemeinschaft und den Ubergebern fremdiibliche Bedingungen bzw.
Vorgehensweisen zu Grunde lagen, weshalb es steuerlich anzuerkennen sei. Dies werde damit
begriindet, dass die Ubergeber als Berechtigte des Wohnungsgebrauchsrechtes selbstindig
hatten entscheiden kdnnen, ob sie gegen Zahlung einer fremdublichen Miete in einem
sanierten und qualitativ deutlich hoherwertigen Gebdaude wohnen wollten. Auch Personen
ohne Naheverhaltnis zu den Liegenschaftseigentiimern konnten laut Beschwerde selbst
entscheiden, ob eine Substanzverbesserung des Gebdaudes bevorzugt werde oder nicht. Weiter
werde darauf hingewiesen, dass die verrechnete Miete ausschliefSlich auf Basis der Kosten fiir
die BaumaRnahmen zur Substanzverbesserung des Gebdudes ermittelt worden sei und eine
fremdibliche Miete jedenfalls deutlich tiber der tatsachlich verrechneten Miete liegen wiirde.

Wie bereits in der gesonderten Begriindung vom 9.2.2017 zu den Erstbescheiden ausgefiihrt,
widerspreche es der allgemeinen Lebenserfahrung und jedem wirtschaftlichen Denken, dass
Personen, denen vertraglich ein unentgeltliches, lebenslangliches Wohnrecht in einem, wie
behauptet, brauchbaren und bewohnbaren Zustand befindlichen Ferienhaus (Nebenwohnsitz)
eingeraumt worden sei, nach beinahe 20 Jahren der unentgeltlichen Nutzung ein
Mietverhaltnis mit den Miteigentiimern eingehen wiirden, um die Raumlichkeiten entgeltlich
zu nutzen. Eine solch ungewo6hnliche und fremdunibliche Vorgangsweise lasse sich nur aus
dem Naheverhaltnis der involvierten Personen und mit ausschlieBlich steuerlich motivierten
Grinden, wie insbesondere der Finanzierung des Umbaus durch steuerliche Effekte
(Vorsteuerabzug und Werbungskosten), erklaren. Auch die grundsatzlich freie
Wahlmoglichkeit, ob die Berechtigten des Wohnungsgebrauchsrechtes bzw. nunmehrigen
Mieter eine Sanierung des Gebadudes bevorzugt hatten, andere nichts daran, dass die
Vorgangsweise jedem wirtschaftlichen Denken widerspreche und somit fremduniiblich sei. Des
Weiteren sei dazu anzumerken, dass laut vorliegenden Fotos (siehe Beilagen zur
Sachverhaltsdarstellung von Name vom 31.3.2016) in den nadchsten Jahren sowieso
Instandsetzungs- und Instandhaltungsarbeiten notwendig gewesen waren, um das im Jahr
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1963 errichtete Gebaude in einem brauchbaren und bewohnbaren Zustand zu halten und
somit das den Eltern vertraglich eingeraumte Wohnungsgebrauchsrecht zu gewahrleisten.

Erganzend sei zur behaupteten Fremdiiblichkeit des vorliegenden Mietverhaltnisses
anzufihren, dass laut Punkt IV des Mietvertrages vom 27.7.2015 vereinbart worden sei, den
Mietzins durch eine jahrliche Einmalzahlung (am 30.6. jeden Jahres) zu begleichen und auf eine
Mietkaution zu verzichten. Sowohl die Begleichung des Mietzinses durch eine jahrliche
Einmalzahlung als auch der Verzicht auf die Einhebung einer Kaution widerspreche einer
fremdiblichen Gestaltung des Mietverhaltnisses und lasse sich ebenfalls nur aus der familidren
Nahebeziehung der beteiligten Personen erklaren.

Auf Seite 4 der Beschwerde werde explizit darauf hingewiesen, dass die ,verrechnete Miete
ausschlieBlich auf Basis der Kosten fiir die Baumalnahmen zur qualitativen Verbesserung des
Gebadudes ermittelt wurde. " Einklinfte iSd § 28 Abs. 1 Z 1 EStG lagen vor, wenn unbewegliche
Wirtschaftsgiter entgeltlich zur Nutzung (iberlassen wiirden. Das Nutzungsentgelt, also eine
steuerlich relevante Miete, miisse demnach lber einen bloRen Kostenersatz hinausgehen. Wie
bereits von der Abgabepflichtigen bzw. ihrer Vertretung selbst angemerkt, handle es sich beim
verrechneten Entgelt lediglich um einen Kostenersatz in Hoéhe der angefallenen Baukosten.
Mangels Nutzungsentgelts bzw. fremdiblicher Miete liege daher keine Einkunftsquelle iSd § 28
EStG vor. Dem Vorliegen einer Einkunftsquelle iSd § 28 EStG stehe auch entgegen, dass der
Miteigentumsgemeinschaft eine Vermietung der betroffenen Raumlichkeiten wahrend des
Bestandes des lebensldanglichen Wohnungsgebrauchsrechtes gar nicht moglich sei und deshalb
auch keine steuerlich relevanten Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung erzielt werden
kénnten (vgl. BFG 11.3.2015, RV/3100446/2011).

Zusammenfassend werde festgehalten, dass aufgrund der vorliegenden ungewdhnlichen, der
allgemeinen Lebenserfahrung und jedem wirtschaftlichen Denken widersprechenden
Vorgangsweise das Mietverhaltnis mangels Fremdiblichkeit nicht anerkannt werde und somit
keine Einkunftsquelle iSd § 28 EStG und keine unternehmerische Tatigkeit iSd § 2 UStG vorliege
(vgl. auch UFS 27.1.2005, RV/0478-G/04; UFS 15.6.2012, RV/0058-F/11).

Des Weiteren sprachen auch der Verzicht auf die Einhebung einer Mietkaution, die Zahlung des
Mietzinses mit jahrlicher Einmalzahlung, vor allem aber die blofRe Verrechnung eines
Kostenersatzes eindeutig gegen ein fremdiibliches Mietverhaltnis.

AbschlieBend sei noch anzumerken, dass aufgrund des festgestellten Sachverhaltes davon
auszugehen sei, dass nach dem wahren wirtschaftlichen Gehalt (§ 21 BAO) ein Mietverhaltnis
nur vorgetduscht worden sei (§ 22 BAO), um bei der Sanierung des privaten Ferienhauses in
den Genuss von Steuervorteilen (Vorsteuerabzug und Werbungskosten) zu kommen.

Im fristgerechten Vorlageantrag wandte die Bf durch ihre steuerliche Vertretung zur
Vermietung an die ***6*** gegen die Entscheidung des Finanzamtes ein, dass dieses die
unternehmerische Nutzung von Raumlichkeiten der besagten Liegenschaft offenbar im Hinblick
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auf Fotos, auf denen eine Nutzung weder als Bliro noch als Seminarraum erkennbar sei,
verneine.

Dem sei entgegenzuhalten, dass es keine ,,Normausstattung” fir ein Biiro bzw. fiir einen
Seminarraum gebe. Die Ausstattung fiir solche Raume koénne je nach Nutzer und
Verwendungszweck bzw. Zielgruppe ganz unterschiedlich gestaltet werden. AuBerdem sei eine
Internetverbindung fiir Vorbereitungsarbeiten wie die Erstellung von Prasentationen,
Flipcharts, Bildern u.a. keine Voraussetzung.

Festzuhalten sei auch, dass - wie vom Finanzamt angemerkt - fiir das Mietverhaltnis keine
Kaution vereinbart worden sei. Dies deshalb, da zwischen dem Mieter und den Vermietern ein
Naheverhaltnis und daher auch ein entsprechendes Vertrauensverhaltnis bestehe, weshalb die
Einbringlichkeit der Mietzahlungen nicht gefahrdet sei. In Bezug auf die Hinterlegung einer
Kaution kdnne daher nicht mit den gleichen strengen MaRstdaben wie gegentiber Dritten
gemessen werden.

Wie bereits in der Beschwerde vom 15.3.2017 ausgefiihrt, seien die fiir einen breiteren
Kundenkreis zuganglichen Seminare, die am Betriebsstandort ***16*** stattfanden, nunmehr
unter ***20*** phzw, ***21*** (aktuell mit insgesamt sieben verschiedenen Terminen) online
buchbar (siehe dazu auch die Beilagen).

Festgehalten werde nochmals, dass die ***6*** bzw. Name die betriebliche Tatigkeit
(Consulting, Coaching, Strategieberatung und Marktauftritt, Erstellung von Inhalten fiir Online-
Seminare) einerseits bei den Kunden und andererseits in den angemieteten Raumlichkeiten in
**EE16*** auslbe.

Andere, z.B. angemietete, betriebliche Raumlichkeiten seien nicht vorhanden.

Zur Vermietung an die Ubergeber wandte die Bf ein, dass nach der
Beschwerdevorentscheidung ,laut vorliegenden Fotos in den nachsten Jahren sowieso
Instandsetzungs- und Instandhaltungsarbeiten notwendig gewesen waren (...)“. Diese Aussage
sei lediglich eine Behauptung, ohne einen glaubhaften Nachweis erbracht zu haben. Auf den
angesprochenen Fotos fanden sich keinerlei Nachweise, dass Instandsetzungs- und
Instandhaltungsarbeiten notwendig gewesen waren. AuBerdem stammten die
angesprochenen Fotos vom Marz 2016, d.h. nach den BaumalRnahmen im Jahr 2014, und
kénnten diese Fotos daher erforderliche SanierungsmalBnahmen gar nicht beweisen.

Die laut Finanzamt uniibliche jahrliche Einmalzahlung der Miete sei auf eine
verwaltungsokonomische Vereinfachung zurtickzufiihren. Dariber hinaus bestehe zwischen
Vermieter und Mieter insbesondere in Bezug auf die Leistung der Mietzahlungen ein
entsprechendes Vertrauensverhaltnis. Dasselbe gelte fiir die nicht erforderliche Hinterlegung
einer Kaution. Die jahrliche Einmalzahlung der Miete und das Fehlen einer Kaution - unter
Berlicksichtigung des Vertrauensverhaltnisses zwischen Mieter und Vermieter - kénnten
jedenfalls nicht zur steuerlichen Nichtanerkennung des Mietverhaltnisses fiihren.
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In der Beschwerde vom 15.3.2017 sei festgehalten worden, dass das an die Berechtigten des
Wohnungsgebrauchsrechtes verrechnete Entgelt ausschlieBlich auf Basis der
(Anschaffungs-)Kosten fiir die BaumalRnahmen zur qualitativen Verbesserung des Gebadudes
ermittelt worden sei. D.h. das Wohnungsgebrauchsrecht sei nicht (mittelbar) verrechnet
worden, da eine fremdibliche Miete - ohne Wohnungsgebrauchsrecht - deutlich Gber dem
tatsachlich verrechneten Entgelt liegen wiirde.

Nach Ansicht des Finanzamtes lagen keine Einkiinfte iSd § 28 Abs. 1 Z 1 EStG vor, da nach einer
Entscheidung des Bundesfinanzgerichtes vom 11.3.2015, RV/3100446/2011, der bloRe
Kostenersatz keine steuerlich relevanten Einkilinfte darstelle. Das Finanzamt tUbersehe
allerdings, dass der Sachverhalt nicht vergleichbar sei. Bei dem der Entscheidung des
Bundesfinanzgerichtes zugrundeliegenden Sachverhalt seien lediglich die Betriebskosten samt
den Beitragen zum Instandhaltungsfonds bezahlt worden. Im verfahrensgegenstandlichen
Sachverhalt sei ein tatsachliches Entgelt fir die Qualitatsverbesserung des Gebaudes entrichtet
worden, welches auf Basis der Anschaffungskosten der BaumaRnahmen errechnet worden sei
und nicht, wie vom Finanzamt behauptet, lediglich ein Kostenersatz.

Die Bf beantragte eine miindliche Verhandlung gemaR § 274 BAO.

Dem Vorlageantrag legte sie Unterlagen zu der von 8.6. bis 9.6.2017 und von 14.9. bis
15.9.2017 in ***22*** stattfindenden Veranstaltung ,***23***“ bei, die Name gemeinsam

mit zwei weiteren Personen organisiert hatte.

Weiters wurde eine Beschreibung des Seminars ,***24***“ pheigefligt, das zu insgesamt fiinf
Terminen im Juni, August und September 2017 am 1. Tag in ***22%** ***1*** ynd am 2. Tag
im *¥*¥*¥25%** jn *¥**96*** stattfinden sollten.

Im Briefkopf schien in beiden Veranstaltungsbeschreibungen ,***27%**| - ***2g8%**“3uf.

In beiden Beilagen findet sich demnach weder ein Hinweis auf die ***6*** als Veranstalterin,
noch betreffen die Veranstaltungen die Beschwerdejahre.

Mit Schreiben vom 22.2.2021 brachte das Bundesfinanzgericht der Bf die Sach- und Rechtslage
zur Kenntnis und ersuchte um Stellungnahme und um Mitteilung, ob der im Vorlageantrag
gestellte Antrag auf Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung aufrechterhalten werde.

Mit Schreiben vom 10.3.2021 verzichtete die Bf auf eine miindliche Verhandlung.

Beweiswiirdigung:

Der festgestellte Sachverhalt ergibt sich aus den zitierten, dem Bundesfinanzgericht
vorgelegten Aktenteilen, dem Firmenbuch, dem Zentralen Melderegister und den
Finanzamtsdatenbanken.
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Rechtslage:

Nach § 28 Abs. 1 Z 1 EStG 1988 zahlen zu den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung u.a.
die Einkiinfte aus der Vermietung von unbeweglichem Vermogen.

Vermietung und Verpachtung” im Sinne des § 28 knipft nicht an den privatrechtlichen Begriff
des Bestandvertrages an, sondern unterstellt einen umfassenderen Begriffsinhalt als den der
Vermietung und Verpachtung nach biirgerlichem Recht. Wesentliches wirtschaftliches Element
ist die entgeltliche Nutzungslberlassung (VWGH 28.1.1997, 96/14/0012).

Vertrage zwischen nahen Angehdrigen sind im Bereich des Steuerrechts nur dann
anzuerkennen, wenn sie nach auBen ausreichend zum Ausdruck kommen, einen eindeutigen,
klaren und jeden Zweifel ausschlieRenden Inhalt haben und auch zwischen Familienfremden
unter den gleichen Bedingungen abgeschlossen worden waren.

Die drei Kriterien miissen kumulativ vorliegen, sodass schon das Fehlen einer dieser
Voraussetzungen zur Nichtanerkennung der Vereinbarung flihrt.

Bei Mietvertragen ist darauf abzustellen, ob der Vermieter den Mietvertrag mit einer fremden
Person unter den gleichen Bedingungen abgeschlossen hatte wie mit dem nahen Angehdrigen.
Auch die Erflllung der vertraglichen Vereinbarungen muss diesen Anforderungen geniigen.

Dieser Grundsatz gilt auch fiir die Umsatzsteuer (Ruppe, UStG3, § 1 Tz 180). An einem
umsatzsteuerlich relevanten Leistungsaustausch fehlt es, wenn Leistungen zwischen
Angehorigen aus familidaren Motiven erbracht werden.

Die Fremdiiblichkeit ist aus Sicht beider Vertragsteile zu beurteilen (VWGH 10.7.1996,
94/15/0039). Eine Vertragsgestaltung hilt einem Fremdvergleich stand, wenn sie mit genau
diesem Inhalt auch zwischen einander vollig fremd gegentliberstehenden Personen zustande
gekommen ware.

Die Kriterien fiir die Anerkennung von Vertragen zwischen nahen Angehorigen gelten auch fir
Vertrage mit juristischen Personen, an denen ein Vertragspartner oder seine Angehdrigen in
einer Weise als Gesellschafter beteiligt sind, dass mangels eines Interessengegensatzes die
Annahme naheliegt, flir eine nach auBen vorgegebene Leistungsbeziehung bestehe in
Wahrheit eine familienhafte Veranlassung (VwGH 1.7.2003, 97/13/0215).

Nahebeziehungen kénnen daher auch durch gesellschaftsrechtliche Verflechtungen entstehen;
die zu den Vertragen zwischen nahen Angehdrigen entwickelte Judikatur gilt demzufolge z.B.
auch fur Rechtsbeziehungen zwischen einer GmbH und dem Einmann-Gesellschafter (Toifl in
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?! § 2 Rz 159/2).

In der Regel fehlt es namlich bei derartigen Rechtsbeziehungen an dem zwischen Fremden
Ublicherweise bestehenden Interessensgegensatz, der aus dem Bestreben der
Vorteilsmaximierung jedes Vertragspartners resultiert, und durch rechtliche Gestaltungen
konnen steuerliche Folgen abweichend von den wirtschaftlichen Gegebenheiten herbeigefiihrt
werden. Der dadurch bestehenden Gefahr einer willkiirlichen Herbeifliihrung steuerlicher
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Folgen muss im Interesse der durch § 114 BAO gebotenen gleichmaligen Behandlung aller
Steuerpflichtigen begegnet werden. Aus diesem Grund miissen eindeutige Vereinbarungen
vorliegen, die eine klare Abgrenzung zwischen Einkommenserzielung und -verwendung
zulassen. Zweifel an der steuerlichen Tragfahigkeit einer Vereinbarung und das Nichterfillen
der entsprechenden Kriterien gehen zu Lasten der Partei (VWGH 7.12.1988, 88/13/0009).

Die vom VwGH fir die steuerliche Anerkennung von Vertragen zwischen nahen Angehdorigen
aufgestellten Kriterien haben ihre Bedeutung ausschlieRlich im Rahmen der Beweiswiirdigung.
Sie kommen in den Fallen zum Tragen, in denen berechtigte Zweifel am wahren
wirtschaftlichen Gehalt einer behaupteten vertraglichen Gestaltung bestehen (VWGH

7.12.1988, 88/13/0009).

Entspricht die Vertragsgestaltung nicht fremdiblichen Gegebenheiten, so sind die damit in
Zusammenhang stehenden Aufwendungen nicht abzugsfahige Aufwendungen der privaten
Lebensfiihrung. In diesem Fall liegt auch keine Unternehmereigenschaft vor, sodass keine
Umsatzsteuer festzusetzen ist bzw. keine Vorsteuerabzugsberechtigung besteht.

Unklare bzw. fehlende Vereinbarungen sprechen gegen einen eindeutigen, einem
Fremdvergleich standhaltenden Vertrag (VWGH 8.9.1992, 87/14/0186).

Die genannten Anforderungen miissen einerseits im Zeitpunkt des behaupteten
Vertragsabschlusses vorliegen, andererseits miissen die einzelnen Bestimmungen auch
eingehalten werden und muss auch die Erflllung der vertraglichen Vereinbarungen zwischen
nahen Angehdérigen diesen Anforderungen gentligen (VwGH 4.8.2010, 2007/13/0102).

Hinsichtlich der Frage der Fremdiiblichkeit ist die im allgemeinen Wirtschaftsleben gelibte
Praxis maRRgebend.

Das Vorliegen eines zivilrechtlich giiltigen Mietvertrages bedeutet noch nicht, dass das
zivilrechtlich giiltige Mietverhaltnis auch fiir den Bereich des Steuerrechts zu einer
Einkunftsquelle fihren muss. Typischerweise aus privaten Motiven (z.B. zur Versorgung naher
Angehoriger) eingegangene Mietverhaltnisse vermaogen fir den Bereich des Steuerrechts keine
rechtliche Wirkung zu entfalten, sondern gelten als eine in der Privatsphare (aulRerhalb des
Unternehmensbereiches) stattfindende Einkommensverwendung.

Die Beurteilung, ob eine Vermietungstatigkeit im Sinne des § 28 EStG 1988 entfaltet wird, liegt

im Vorfeld einer (allfdlligen) Liebhabereibeurteilung. Ist daher die Mietvereinbarung schon
nicht fremdiblich, bedarf es keiner Priifung der Liebhabereigrundsatze mehr.

Nach § 20 Abs. 1 Z 2 lit. a EStG 1988 dirfen Aufwendungen oder Ausgaben fir die
Lebensflihrung, selbst wenn sie die wirtschaftliche oder gesellschaftliche Stellung des

Steuerpflichtigen mit sich bringt und sie zur Forderung des Berufes oder der Tatigkeit des
Steuerpflichtigen erfolgen, bei den einzelnen Einkilinften nicht abgezogen werden.

Erfasst sind jene Aufwendungen, die primar zur Lebensfilhrung gehoéren, aber in weiterer Folge
auch dem Beruf dienen.
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Die wesentlichste Aussage des § 20 Abs. 1 Z 2 lit. a EStG 1988 ist die, dass gemischt veranlasste

Aufwendungen, also Aufwendungen mit einer privaten und betrieblichen Veranlassung, nicht
abzugsfahig sind. Das Wesen dieses Aufteilungs- und Abzugsverbotes liegt darin, zu
verhindern, dass Steuerpflichtige durch eine mehr oder weniger zufallige oder bewusst
herbeigefiihrte Verbindung zwischen beruflichen und privaten Interessen Aufwendungen fiir
die Lebensfihrung deshalb zum Teil in einen einkommensteuerrechtlich relevanten Bereich
verlagern kdnnen, weil sie einen Beruf haben, der ihnen das ermdglicht, wahrend andere
Steuerpflichtige gleichartige Aufwendungen aus zu versteuernden Einkiinften decken miissen.

Aufwendungen fiir typischerweise der Lebensfiihrung dienende Wirtschaftsgiiter sind, wenn
sie gemischt, also zum Teil privat, zum Teil beruflich veranlasst sind, zur Ganze nicht
abzugsfahig. Anderes gilt nur, wenn feststeht, dass das betreffende Wirtschaftsgut (nahezu)
ausschlieBlich beruflich genutzt wird (VWGH 22.2.2007, 2006/14/0020,). Lasst sich daher eine
klare Abgrenzung zwischen betrieblichen bzw. beruflichen Aufwendungen und
Lebensfiihrungskosten nicht vornehmen, ist der gesamte Aufwand nicht abzugsfahig.

Bei der Abgrenzung der betrieblich bedingten Aufwendungen von den Kosten der
Lebensfiihrung ist eine typisierende Betrachtungsweise anzuwenden. Nicht die konkrete
tatsachliche Nutzung, sondern die typischerweise zu vermutende Nutzung ist als allein
erheblich anzusehen. Fir Aufwendungen, die auch in den Kreis der privaten Lebensfiihrung
fallen, ist ein strenger Mal3stab anzulegen (VwWGH 28.2.1995, 91/14/0231).

Derjenige, der typische Aufwendungen der privaten Lebensfiihrung als Betriebsausgaben oder
Werbungskosten geltend machen will, hat im Hinblick auf seine Nahe zum Beweisthema von
sich aus nachzuweisen, dass diese Aufwendungen entgegen der allgemeinen Lebenserfahrung
(nahezu) ausschlieRlich die betriebliche bzw. berufliche Sphare betreffen (VWGH 17.6.2015,
2011/13/0048).

§ 20 EStG 1988 gilt fur alle Einklinfte bzw. alle Einkunftsarten gleichermaRen.

Nach § 1 Abs. 1 Z 1 UStG 1994 unterliegen der Umsatzsteuer Lieferungen und sonstige

Leistungen, die ein Unternehmer im Inland gegen Entgelt im Rahmen seines Unternehmens
ausfuhrt.

Gemal § 2 Abs. 1 UStG 1994 ist Unternehmer, wer eine gewerbliche oder berufliche Tatigkeit
selbstandig austibt. Das Unternehmen umfasst die gesamte gewerbliche oder berufliche

Tatigkeit des Unternehmers. Gewerblich oder beruflich ist jede nachhaltige Tatigkeit zur
Erzielung von Einklinften, auch wenn die Absicht, Gewinn zu erzielen, fehlt oder eine
Personenvereinigung nur gegentiber ihren Mitgliedern tatig wird.

§ 12 Abs. 1 Z 1 UStG 1994 normiert, dass der Unternehmer die von anderen Unternehmern in

einer Rechnung (§11) an ihn gesondert ausgewiesene Steuer fiir Lieferungen oder sonstige
Leistungen, die im Inland fiir sein Unternehmen ausgefiihrt worden sind, als Vorsteuer
abziehen kann.
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Wer in einer Rechnung einen Steuerbetrag gesondert ausweist, obwohl er eine Lieferung oder
sonstige Leistung nicht ausfiihrt oder nicht Unternehmer ist, schuldet gema § 11 Abs. 14 UStG
1994 diesen Betrag.

GemaR § 21 BAO ist fur die Beurteilung abgabenrechtlicher Fragen in wirtschaftlicher
Betrachtungsweise der wahre wirtschaftliche Gehalt und nicht die duRere Erscheinungsform
des Sachverhaltes maRgebend.

Nach § 188 Abs. 1 lit. d BAO werden die Einkiinfte (der Gewinn oder der Uberschuss der
Einnahmen liber die Werbungskosten) aus Vermietung und Verpachtung unbeweglichen

Vermogens festgestellt, wenn an den Einklinften derselben Einkunftsart mehrere Personen
beteiligt sind.

Liegen keine gemeinschaftlichen Einkiinfte vor, so ist — in Erledigung dennoch eingereichter
Feststellungserklarungen — ein Bescheid, wonach eine Feststellung zu unterbleiben hat, zu
erlassen (Ritz, BAO®, § 188 Tz 18).

§ 508 ABGB verpflichtet den Eigentlimer, die mit dem Gebrauchsrecht belastete Sache auf
seine Kosten in gutem Zustand zu erhalten. Im Fall eines zu Versorgungszwecken eingeraumten
Wohnungsgebrauchsrechtes muss er die Kosten der Instandhaltung ohne Einschrankung
tragen, soweit dies zur Erreichung des Zwecks der Dienstbarkeit erforderlich ist. Er muss die
Sache nicht verbessern, sondern grundsatzlich in dem brauchbaren Zustand erhalten, in dem
sie sich zur Zeit der Einrdumung der Dienstbarkeit befunden hat (OGH 19.11.2019, 10 Ob

67/19d).

Es ist Sache des Eigentiimers, die notwendigen Arbeiten in einem Stadium durchzufiihren, in
dem Wirtschaftlichkeit noch vorliegt. SGumnis mit der Erhaltung kann grundsatzlich nicht dazu
fuhren, dass die Verbindlichkeiten aus der Dienstbarkeit erléschen (OGH 27.6.2013, 2 Ob

115/12v).

Dienstbarkeiten, die Grund und Boden zum Inhalt haben, kénnen in der Regel nicht dauerhaft
zerstort werden (Memmer in Kletecka/Schauer, ABGB-ON1.04 § 525 Rz 1, Stand 1.2.2020,
rdb.at).

Selbst wenn ein ganzes Haus zerstort wird, liegt kein dauernder Untergang, sondern nur eine
voriibergehende Unmoglichkeit der Servitutsauslibung vor, da ein Wiederaufbau im Zweifel
moglich ist. Das Gebdaude muss dabei nicht in unverdnderter Gestalt wiederhergestellt werden;
es reicht, dass die Auslibung der Dienstbarkeit wieder moglich ist. Auf eine solche Erneuerung
hat der Servitutsberechtigte unter Umstanden sogar Anspruch; er kann z.B. die Einrichtung
entsprechender Rdume im Neubau begehren (Memmer, aaO, § 525 Rz 8).

Das Gesetz stellt daher sicher, dass auch im Falle eines Um- oder Neubaus das Wohnrecht
durch Zurverfligungstellung gleichwertiger Ersatzraumlichkeiten ausgelibt werden kann.

GemaR § 138 Abs. 1 BAO haben die Abgabepflichtigen in Erfillung ihrer Offenlegungspflicht (§
119) zur Beseitigung von Zweifeln den Inhalt ihrer Antrage zu erldutern und zu ergénzen sowie
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dessen Richtigkeit zu beweisen. Kann ihnen ein Beweis nach den Umstanden nicht zugemutet
werden, genligt die Glaubhaftmachung.

Die Glaubhaftmachung hat den Nachweis der Wahrscheinlichkeit zum Gegenstand und
unterliegt den Regeln der freien Beweiswirdigung. Ein Sachverhalt ist glaubhaft gemacht,
wenn die Umstdnde des Einzelfalles daflirsprechen, der vermutete Sachverhalt habe von allen
anderen denkbaren Méglichkeiten die gréRte Wahrscheinlichkeit fiir sich (Ritz, BAO®, § 138 Tz
5, sowie die dort angefiihrte Judikatur).

Bei ungewohnlichen Verhaltnissen, die nur der Abgabepflichtige aufklaren kann, oder bei
Behauptungen, die mit den Erfahrungen des taglichen Lebens in Widerspruch stehen, besteht
eine erhohte Mitwirkungspflicht (Ritz, aa0O, § 115 Tz 13).

Kénnen Tatsachenfeststellungen nicht getroffen werden, trifft die Beweislast diejenige Seite,
zu deren Gunsten die entsprechende Tatsache wirken wiirde: Die Abgabenbehdrde hat damit
die Beweislast flr Tatsachen zu tragen, die den Abgabenanspruch begriinden, der
Abgabepflichtige fir Tatsachen, die Begiinstigungen, Steuerermafigungen u.a. begriinden bzw.
die den Abgabenanspruch einschranken oder aufheben oder die gesetzliche Vermutung
widerlegen (Doralt/Ruppe, Steuerrecht 113 (1996), 238).

Nach dem im Abgabenverfahren vorherrschenden Grundsatz der freien Beweiswirdigung (§
167 BAO) geniigt es, von mehreren Moglichkeiten jene als erwiesen anzunehmen, die
gegeniber allen anderen Moglichkeiten eine Gberragende Wahrscheinlichkeit fiir sich hat und
alle anderen Moglichkeiten mit Wahrscheinlichkeit ausschlieBt oder zumindest weniger
wahrscheinlich erscheinen lasst (Ritz, aa0, § 167 Tz 8, mit Hinweis auf die dort angefiihrte
Judikatur).

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass den unmittelbar im Zuge der Erstbefragung
gemachten Aussagen eine hohere Glaubwiirdigkeit beizumessen ist als den spateren Angaben,
weil die ersten Aussagen noch zeitnah und ohne Wissen der abgaberechtlichen Konsequenzen
erfolgen.

Erwagungen:
Im Beschwerdefall ist strittig, ob

a) der zwischen der Bf (= die am 1.9.2014 zwischen den Ehegatten ***5*** ynd Name
gegrindete Miteigentlimergemeinschaft) und den Ehegatten ***3*** ynd ***4*** gm
27.7.2015 abgeschlossene Mietvertrag und

b) das mit 15.1.2015 datierte, nicht unterschriebene Mietvertragsanbot der Bf an die Fa.
**k*kp*** deren Geschaftszweig laut Firmenbuch die Erbringung von Beratungs- und
Consultingleistungen und deren Alleingesellschafter und Geschaftsfiihrer Name ist,

steuerlich anzuerkennen sind und die damit im Zusammenhang stehenden Mietzahlungen und
Vorsteuern in den Beschwerdejahren 2014 und 2015 zu berlicksichtigen sind.
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Die Naheverhaltnisse zwischen den beteiligten Parteien rechtfertigen die Priifung, ob die
Mietvertrage durch eine Leistungsbeziehung oder familienhaft bestimmt sind.

a) Unstrittig rdumten die Miteigentiimer den Ubergebern mit dem in Notariatsaktform
abgeschlossenen Schenkungsvertrag vom 28.12.1999 in Punkt Drittens a) nachstehendes,
grundbicherlich sichergestelltes Wohnungsrecht ein:

»Die Dienstbarkeit des Wohnungsgebrauchsrechtes im Sinne des § 521 ABGB im Hause
kRRQQHAX AkxxEEX und zwar hinsichtlich einer ausschlieSenden Benutzung jeweils eines
Schlafzimmers im ersten Stock des Hauses zugunsten des Ubergebers ***4*** ejnerseits und
der Ubergeberin ***3*** gndererseits, weiters verbunden mit dem Recht des ausschliefSlichen
Gebrauches der Garage seitens der Ubergeber, weiters verbunden mit dem Recht der
Mitbenlitzung der Rdumlichkeiten im Erdgeschofs, auch hinsichtlich Bad und Toilette (dies
betrifft auch die im ersten Stock des Hauses gelegene Toilette), weiters verbunden mit dem
Recht der Mitbenlitzung des Stiegenhauses, des Kellers, des Dachbodens, des Hausgartens
sowie des bislang seitens der Ubergeber gemieteten Badeplatzes, wobei zwischen den
Vertragsparteien vereinbart wird, dass fiir die Zeit der Ausiibung dieses Wohnungsrechtes
seitens der Ubergeber die laufenden Betriebskosten sowie 6ffentlichen Abgaben so wie bisher
von diesen bezahlt werden. Eine Ausnahme von dieser Vereinbarung bildet die Berichtigung der
Grundsteuer, welche zur Hdlfte seitens des Ubernehmers getragen wird, und die Kosten fiir die
Anmietung des Badeplatzes, an welchen Kosten sich der Ubernehmer mit einem Betrag von
héchstens 5.500,00 S pro Jahr beteiligt.”

Dieser Betrag unterliegt - wie im Vertrag naher ausgefiihrt — einer Wertsicherung.

Im Schenkungsvertrag vom 3.9.2014, mit welchem Name seiner Gattin einen Halfteanteil
dieser Liegenschaft schenkte, wurde dieses Wohnrecht unverandert iilbernommen, obwohl zu
diesem Zeitpunkt der Investitionsbedarf bereits bekannt war (Feststellung eines
umfangreichen Sanierungsbedarfs bereits im Jahr 2013 laut Sachverhaltsdarstellung Name vom
31.3.2016).

In dem zwischen der Bf und den Ubergebern am 27.7.2015 abgeschlossenen Mietvertrag
wurde zwischen den Vertragsparteien auszugsweise Nachstehendes vereinbart:

1. Prdambel:

(...) Hinsichtlich dem vorgenannten Haus ***1*** wurden mit not. Ubergabs- und
Pflichtteilverzichtsvertrag vom 28.12.1999 den Ehegatten ***4*** ynd ***3*** jm
Vertragspunkt Drittens a) ein Wohnungsrecht eingerdumt, welches mit Ausnahme der
Mitbeniitzung des Dachbodens vollinhaltlich aufrecht bleibt. Die Mitbenlitzung des Dachbodens
wird von allen Vertragsparteien einvernehmlich aufgehoben.

Die nunmehrigen Liegenschaftseigentiimer haben das Haus ***1*** nunmehr umfassend
saniert, insbesondere umfangreiche Trockenlegungs- und Drainagearbeiten und
Isolierungsarbeiten im Keller, Erdgeschofs, erstes Obergeschofs vorgenommen sowie Hauswand,
Dachstuhl, Balkon Obergeschof8 und Vollwdrmeschutzanbringung renoviert und andererseits
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durch An- und Zubau zusdtzlichen Wohnraum geschaffen. Dabei wurden hinsichtlich der vom
bisherigen Wohnungsrecht betroffenen Rdumlichkeiten folgende Sanierungsarbeiten
durchgefiihrt:

Warmwasseraufbereitung mit Pufferspeicher, Heizung im Bad im Obergeschofs, Vollisolierung
Decke Obergeschof3, Fenster neu im Obergeschofs, Sanierung Balkon Obergeschofs, Sanierung
Decke im Obergeschofs und Entfeuchtung des KellergeschofSes.

Im Hinblick auf diese umfangreichen Investitionen und Verbesserungen der vom bisherigen
Wohnrecht betroffenen Rdumlichkeiten sowie der zusdtzlichen Zurverfiigungstellung von
zusétzlichen Rdumlichkeiten wird nunmehr von allen Vertragsparteien vereinbart, dass die im
Vertragspunkt 2.) nachstehend angefiihrten Rdumlichkeiten von den Liegenschaftseigentiimern
den Ehegatten ***3*** ynd ***4*** wije folgt vermietet werden:

Zur Klarstellung wird festgehalten, dass es sich bei den vermieteten Rdumlichkeiten um Rdume
handelt, die — mit Ausnahme des Badezimmers bzw. WCs im ersten ObergeschofS — nicht
beheizt sind, da diese bereits bisher in den Wintermonaten nur fallweise beniitzt wurden und in
Zukunft nur zur fallweisen Beniitzung in den Wintermonaten vorgesehen sind.

Il. Mietgegenstand:

1.) Gegenstand dieses Mietvertrages sind nachstehende Rdumlichkeiten des Hauses ***1***
wie folgt:

A/ Untergeschofs (Keller): Sauna im Ausmaf von 17,08 m? und Werkstatt im Ausmaf3 von 7,25

m? sowie der Zugang zu denselben

B/ Erdgeschof3: Stiegenhaus vom Untergeschofs bis einschlieflich erstes Obergeschofs, Garage
im Ausmapf8 von 15,11 m?, Vorraum im Ausmap von 4,44 m?, Kiiche im Ausmaf von 7,42 m?,
Flur im Ausmapf von 10,22 m?, Bad im Ausmaf3 von 3,79 m?, WC im Ausmaf3 von 1,96 m?,
Esszimmer im Ausmaf8 von 16,90 m?, Wohnen im Ausmaf3 von 17,3 m?, Terrasse ebenerdig
samt AufSenzugang, 1 Stellplatz im Freien zusdtzlich zur Garage

C/ erstes Obergeschof3: Flur im Ausmapf3 von 6,75 m?, Bad/WC im Ausmaf3 von 5,15 m?, zwei
Schlafrdgumen im Ausmaf3 von 33,43 m?

D/ Kapelle: Die auf dem Grundstiick befindliche Kapelle samt Zugang zu dieser.
(...)
Ill. Vertragsdauer:

Das Bestandsverhdltnis hat am 1.1.2015 begonnen und wird auf Lebensdauer beider Mieter
abgeschlossen. Das Bestandsverhdltnis endet daher mit dem Ableben des zuletzt versterbenden
Mieters. Eine vorzeitige Vertragsauflésung sowohl! durch die Vermieter als auch die Mieter, aus
welchem Grund auch immer, insbesondere gemdfs §§ 1117, 1118 ABGB, wird ausgeschlossen.

IV. Mietzins:

(...)
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2.) H6he des Mietzinses: Als Hauptmietzins wird ein angemessener Betrag in H6he von netto
8.333,00 € jdhrlich vereinbart. (...)

3.) Mietzinsfdélligkeit: Der Mietzins zuziiglich Umsatzsteuer ist von den Mietern jdhrlich am 30.6.
eines jeden Jahres fiir die Vermieter spesenfrei auf dessen Konto (...) zur Anweisung zu bringen.

(...)
4.) Festgestellt wird, dass keine Mietkaution geleistet wird.

V. Wertsicherung: (...)
(...)"

Das Bundesfinanzgericht teilt die Ansicht des Finanzamtes, wonach eine fremde Person nicht
bereit gewesen ware, ohne jegliche vertragliche Verpflichtung eine Abanderung des ihr
eingerdumten lebensldanglichen und unentgeltlichen Wohnrechts in der Weise in Kauf zu
nehmen, dass sie fiir die Sanierung der vom Wohnungsrecht umfassten und die
Zurverfigungstellung zusatzlicher Raumlichkeiten ein Mietentgelt entrichten wiirde. Dies umso
weniger, als bei einem zu Versorgungszwecken eingerdumten Wohnrecht der Eigentlimer
ohnedies ohne jede Einschrankung zur Tragung von Instandhaltungskosten verpflichtet ist,
wenn dies zur Erreichung des Zwecks der Dienstbarkeit erforderlich ist (Simone Maier-Hyiille,
immolex 2010/137, Heft 12 / 2010, OGH 19.5.2010, 8 Ob 140/09k).

Dafiir, dass mit den Ubergebern vereinbart worden wire, dass diese alle nétigen Investitionen
zur Substanzerhaltung zu tatigen hatten, finanziell dazu aber nicht in der Lage gewesen seien,
die Sanierungen zu leisten (Sachverhaltsdarstellung Name vom 31.3.2016), finden sich keine
schriftlichen Unterlagen.

Die Ubergeber sind Jahrgang ***29*** und ***30*** und an der Adresse ***1*** nur mit
einem Nebenwohnsitz gemeldet. Hatten sie die Liegenschaft fremden Dritten geschenkt und
sich gegenliber diesen ein dingliches, lebenslangliches und unentgeltliches Wohnungsrecht
ausbedungen, hatten sie, nachdem sie dieses Wohnrecht bereits seit rund 14 Jahren ausgeiibt
haben, einer finanziellen Beteiligung an Investitionskosten, die weit Gber die von den
Eigentiimern zu tragenden Kosten der Instandhaltung hinausgingen, nicht zugestimmt und den
vorliegenden Mietvertrag, der sie zu jahrlichen Zahlungen von 9.238,30 € verpflichtet, nicht
abgeschlossen.

Vor allem im Hinblick auf die erfolgte Schenkung der Liegenschaft wiren die Ubergeber nicht
bereit gewesen, auf die anlasslich der Vermdgensiibertragung vereinbarten Bedingungen zu
verzichten. Sie hatten sich aufgrund ihres Alters, des Umstandes, dass sie zur
Substanzerhaltung aufgrund ihrer finanziellen Lage offenbar selbst nicht in der Lage waren und
die Raumlichkeiten nicht standig nltzten, mit der blofSen Substanzerhaltung begniigt und
waren mit der Bezahlung einer Miete nicht einverstanden gewesen.

Aufgrund der Vereinbarungen im Ubergabevertrag bestand keinerlei Verpflichtung bzw.
Veranlassung zur Leistung von Mietzahlungen. Ein fremder Dritter hatte auf die — mit
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Ausnahme der laufenden Betriebskosten - unentgeltliche Nutzung von Raumlichkeiten, die er
offenbar sowohl im Ubergabevertrag als auch viele Jahre danach als ausreichend empfunden
hat, nicht verzichtet und firr Investitionen in die bisher genlitzten Raumlichkeiten, die ohnedies
den Eigentiimern oblagen, oder die Zurverfligungstellung weiteren Wohnraums kein Entgelt
bezahlt.

Zumindest seit 2013 stand die Sanierungsbediirftigkeit des Hauses fest
(Sachverhaltsdarstellung Name vom 31.3.2016). Im Zuge der Schenkung (ibernahm ***5***
zwar das zugunsten der Eltern des Geschenkgebers, Name, eingetragene Wohnungsrecht, aber
trotz des Wissens um anstehende, umfangreiche und kostspielige Sanierungsaufwendungen
findet sich im Schenkungsvertrag vom 3.9.2014 keine Vertragsbestimmung zu einer
Abanderung des eingerdaumten Wohnungsrechts.

Auch dieser Umstand deutet darauf hin, dass erst nach Gesprachen mit dem Steuerberater,
dem Anwalt und Notar, ,wie man sich das leisten kann”, die ,,Miteigentiimervariante
entwickelt wurde” (Gedachtnisprotokoll zur Besprechung vom 5.4.2016). Familienfremde
hatten dieser Variante, die eine vertraglich nicht vorgesehene und daher rechtlich auch nicht
durchsetzbare finanzielle Belastung zur Folge hatte, nicht zugestimmt.

Der wahre Beweggrund fiir den Abschluss eines Mietvertrages mit den Ubergebern zur
Abgeltung der umfangreichen Investitionen und Verbesserungen der vom bisherigen
Wohnrecht betroffenen Raumlichkeiten sowie der Zurverfiigungstellung zusatzlicher
Rdaumlichkeiten ist darin zu sehen, dass die getatigten Investitionen steuerlich absetzbar
gemacht werden sollten, wozu ein ,,steuerlich tbliches Modell” gewahlt wurde
(Sachverhaltsdarstellung vom 31.3.2016).

Dazu flgt sich, dass die Sanierung nicht zuletzt im Hinblick auf den eigenen Pensionsantritt der
Eigentimer erfolgte (Gedachtnisprotokoll Gber die Besprechung vom 5.4.2016) und die
Miteigentiimerin ***5*** \wesentlich zur Finanzierung beigetragen hat unter der
Voraussetzung, dass zumindest ein Teil durch Mieteinnahmen refinanzierbar ist” (E-Mail des
Notars vom 10.3.2016). Gleichzeitig sollten die Investitionen zur Sanierung der Substanz einer
spateren, nach dem Ableben der Ubergeber anzustrebenden Vermietung steuerlich ansetzbar
sein (Sachverhaltsdarstellung Name vom 31.3.2016).

Auch die Nichtfestsetzung einer Kaution im Mietvertrag ist eine uniibliche Vorgangsweise, die
einem Fremdvergleich nicht standhélt. Die Rechtfertigung der Bf im Vorlageantrag, dass das
Fehlen einer Kaution unter Beriicksichtigung des Vertrauensverhaltnisses zwischen Mieter und
Vermieter nicht zur Nichtanerkennung des Mietvertragsverhaltnisses fliihren kdnne, spricht
geradezu fir die von der Abgabenbehérde angenommene Fremduniblichkeit. Ein mit einem
fremden Dritten geschlossener Mietvertrag wiirde zweifelsohne eine Kaution zur
Sicherstellung von Mietzinszahlungen oder Beschadigungen am Mietobjekt vorsehen.

Weiters entspricht eine jahrliche Mietzahlung nicht den Utblichen Bestimmungen einer
Mietvereinbarung, weil Giblicherweise Mietzahlungen in regelmaRigen Intervallen
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entsprechend der zeitlichen Nutzung zu entrichten sind. Inwieweit eine jahrliche Mietzahlung,
wie im Vorlageantrag eingewendet, bei allfalliger Einrichtung eines Dauerauftrages mit einer
verwaltungsdkonomischen Vereinfachung begriindbar ware, erschlieBt sich dem
Bundesfinanzgericht nicht. Nicht nur die Nichtfestsetzung einer Kaution, sondern auch die
jahrliche Mietzahlung begriindet die Bf mit einem entsprechenden Vertrauensverhiltnis,
welches, wie 0.a., eben gerade gegen Fremdublichkeit spricht.

Gegen die Fremdublichkeit des Mietvertrages spricht nicht zuletzt, dass hinsichtlich derselben
Wohnung ein Wohnungsrecht und ein Bestandvertrag nicht zugunsten derselben Person
nebeneinander bestehen konnen (Memmer in Kletecka/Schauer, ABGB-ON1.04 § 521 Rz 7,
Stand 1.2.2020, rdb.at, mit Verweis auf die dort angefiihrte Judikatur des OGH).

Die Fragen, ob ein riickwirkender Mietvertragsabschluss (Mietvertrag vom 27.7.2015, Beginn
des Mietverhaltnisses am 1.1.2015) einem Fremdvergleich standhalt und ob eine ausschlieBlich
auf Basis der Kosten fiir die Baumafnahmen zur qualitativen Verbesserung des Gebaudes
ermittelte Miete liberhaupt als Mietentgelt anzusehen ist, weil eine steuerlich relevante Miete
Uber einen bloRen Kostenersatz hinausgehen muss, sind fiir die steuerliche Nichtanerkennung
des Bestandsverhaltnisses nicht mehr von tragender Bedeutung.

Da die Vereinbarung einem Fremdvergleich nicht standhalt, erlibrigt sich eine Priifung der
beiden Ubrigen geforderten Voraussetzungen fiir die steuerliche Anerkennung von Vertragen
zwischen nahen Angehdérigen.

Selbst ein Mietvertrag, der den Giiltigkeitserfordernissen des Zivilrechts entspricht, ist
steuerlich nur dann anzuerkennen, wenn die Vermietung zu fremdiblichen Bedingungen
erfolgt. Im vorliegenden Fall stellt die Vermietung mangels Fremdublichkeit keine
Einkunftsquelle und keine unternehmerische Tatigkeit dar; ein Vorsteuerabzug kommt daher
ebenfalls nicht in Betracht.

Mangels Einkunftsquelleneigenschaft im Sinne des § 2 EStG 1988 erlibrigt sich auch die Frage
der Liebhaberei.

b) Laut Firmenbuch wurde die ***6*** am 23.1.2015 errichtet. Alleiniger Gesellschafter und
Geschaftsfuhrer ist Name. Unternehmensgegenstand ist die Erbringung von Beratungs- und
Consultingleistungen.

Nach den Angaben des Geschaftsfiihrers umfasst ihre Tatigkeit Beratungsleistungen, Seminare,
Workshops, Coachings und langfristige Begleitung von Unternehmen des Topmanagements
(Gedéachtnisprotokoll zur Besprechung vom 5.4.2016).

Das Mietvertragsanbot ist von keiner der prasumtiven Vertragsparteien unterschrieben und
hat auszugsweise folgenden Wortlaut:

(o)

Il. Der Vermieter vermietet hiermit an den Mieter und dieser mietet hiermit vom Erstgenannten
folgende Bereiche der oben néiher bezeichneten Liegenschaft:
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Rédumlichkeiten im EG im Ausmaf3 von 40 m?, warm, inkl. Strom und Wasser, Beniitzung der
Sanitédranlagen, sowie eines Stellplatzes.

Ill. Zweck des Mietverhdltnisses:
Zweck des Mietverhdiltnisses ist die Verwendung der Mietobjekte fiir Geschdftszwecke. (...)
IV. Beginn und Dauer:

Das Mietverhdltnis hat mit Wirkung ab 1.1.2015 begonnen und wird auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen. (...)

V. Mietzins:
Vereinbart wird jeweils eine Monatsmiete in Héhe von 510,00 € inkl. 20 % Umsatzsteuer. (...)
Xlll. Kaution:

Eine Kaution wird nicht vereinbart.

(...)
XV. Anbotsfrist:

Die Annahme dieses Anbotes kann durch Bezahlung einer Monatsmiete bis zum 31.3.2015
erfolgen.”

Bei einer ersten Besichtigung durch Bedienstete des Finanzamtes am 10.2.2016 wurde am
Mietobjekt niemand angetroffen und festgestellt, dass am Zugang zum Biro kein Firmenschild
angebracht war.

Eine Besichtigung des Seminar- bzw. Bliroraumes am 26.2.2016 ergab, dass dieser fiir
Geschaftszwecke der ***6*** gemietete Raum eine typische Privateinrichtung aufwies und
auf keine unternehmerische Nutzung schlief3en lieR. Nach den — unwidersprochenen —
Feststellungen sind die im Ober- und Dachgeschol befindlichen Privatraume der
Miteigentiimer nur lGber den vermieteten Seminarraum erreichbar. Die auch den
Seminarteilnehmern zur Verfligung stehenden Sanitarrdaume befinden sich im privat genutzten
Obergeschol.

Der Geschaftsflihrer der Mieterin legte im bisherigen Verfahren keine Nachweise zu dort in
den Beschwerdejahren abgehaltenen Seminaren, Workshops oder Coachings bzw. zu dort
ausgelibten Blrotatigkeiten vor. Die dem Vorlageantrag beigefligten Unterlagen zu
Veranstaltungen, die im Jahr 2017 stattfinden sollten, lassen keinen Schluss darauf zu, dass die
am 23.1.2015 errichtete ***6*** im Beschwerdejahr 2015 in dem als Bliroraum bezeichneten,
aber wie ein typisches Wohnzimmer eingerichteten Raum tatsachlich irgendeine berufliche
Tatigkeit entfaltet hatte. Darliber hinaus enthalten die im Internet buchbaren Veranstaltungen
keinerlei Hinweis auf die ***6*** als Veranstalterin, sondern verweisen vielmehr auf

, TREQTHHK] KXAYQEEXN Bz, quf | ¥H¥*¥32*** *%%x33%%%“ \wobei einer der drei dort namentlich

genannten Experten Name ist.

28 von 31



Seite 29 von 31

Laut Geddchtnisprotokoll zur Besprechung vom 5.4.2016 gab der Geschaftsfihrer der GmbH
an, dass Seminare auf der Internetseite noch nicht angeboten wiirden, weil diese noch nicht
fertig sei.

Samtliches Vorbringen in der Beschwerde bzw. im Vorlageantrag zur betrieblichen Nutzung des
gemieteten Raumes geht liber das Aufstellen von Behauptungen nicht hinaus und wurde von
der Bf weder bewiesen noch glaubhaft gemacht. Gerade bei ungewdéhnlichen Verhaltnissen
oder bei mit den Erfahrungen des taglichen Lebens in Widerspruch stehenden Sachverhalten
hatte flr die Bf eine erhdhte Mitwirkungspflicht bestanden. Es ware an ihr gelegen gewesen,
nachzuweisen, dass der wie ein typisches Wohnzimmer eingerichtete Raum entgegen der
allgemeinen Lebenserfahrung ausschlieBlich oder zumindest beinahe ausschlief3lich betrieblich
bzw. beruflich genutzt wird.

Die in der Beschwerde vorgebrachte elektronische Ablagetatigkeit, fiir welche eine libliche
Blroausstattung nicht mehr erforderlich sei, sowie die Konzipierung von Online-Seminaren
bzw. Online-Videos stehen in Widerspruch zur Aussage des Geschaftsfiihrers der Mieterin, dass
es im Seminarraum keine Internetverbindung gebe, weshalb er Arbeiten fiir die GmbH, die er
ausschlieBlich am Laptop verrichte, im Wohnzimmer des 2. ObergeschoRes durchfiihre
(Augenschein am 22.2.2016).

Zur detaillierten Beschreibung der Ausstattung des Seminarraumes, in welchem sich
ausschlieBlich fiir ein privates Wohnzimmer sprechende Einrichtungs- und
Dekorationsgegenstiande befinden, ist auf die aktenkundigen Fotos und den Aktenvermerk
vom 26.2.2016 zu verwiesen.

Nicht nur im Hinblick auf die nicht feststellbare und nicht nachvollziehbare betriebliche
Nutzung des in Rede stehenden Raumes, in dem es keine Internetverbindung gibt, sondern
auch im Hinblick auf das geltend gemachte Mietvertragsverhaltnis teilt das
Bundesfinanzgericht die Ansicht des Finanzamtes, wonach ein fremder Mieter keinesfalls
Raumlichkeiten mieten wiirde, die von den privaten Raumlichkeiten der Vermieter nicht
eindeutig abgegrenzt sind. Zum einen kénnen die Vermieter ihre Privatraume nur Gber den
vermieteten Raum erreichen, und zum anderen ist der Mieter auf die Mitbenitzung der
Sanitaranlagen der Vermieter angewiesen.

Uberdies wiirde kein fremder Dritter einen Raum, in dem eine Internetverbindung nicht
moglich ist, fir Geschaftszwecke mieten.

Auch ein Vermieter wiirde mit einem fremden Mieter keinen Mietvertrag abschlieRen, der
dem Mieter bzw. seinen Kunden die jederzeitige Nutzung der in seinem Privatbereich
gelegenen Sanitdranlagen gestattet.

Zur Fremduniblichkeit der Nichtvereinbarung einer Kaution ist auf obige Ausfiihrungen in
Punkt a) zu verweisen. Auch zum gegenstandlichen Mietvertragsanbot wird im Vorlageantrag
u.a. eingewendet, dass wegen des zwischen der Mieterin und Vermieterin bestehenden
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Naheverhaltnisses auch ein entsprechendes Vertrauensverhaltnis bestehe und daher die
Einbringlichkeit der Mietzahlungen nicht gefdhrdet sei.

Gerade ein solches Vertrauensverhaltnis in Verbindung mit uniiblichen Vertragsbestimmungen
indiziert aber, wie o.a., die angenommene Fremdunblichkeit und spricht dafiir, dass der
Vertrag zwischen Fremden nicht unter den gleichen Bedingungen abgeschlossen worden ware.

Fremduniblich ist ferner, dass zur Mietzahlung keine konkreten Zahlungsmodalitdten
vereinbart wurden. Mit einem fremden Mieter ware nicht nur eine laufende monatliche
Mietzahlung vereinbart worden, sondern auch ein Falligkeitstermin. Einem fremden Mieter
ware darlber hinaus ein konkretes Konto genannt worden, auf welches die Mietzahlungen zu
tatigen waren.

Auch das Fehlen einer Wertsicherungsklausel zur Verhinderung einer Entwertung des
urspriinglich vereinbarten Mietentgelts ist als fremduntiblich anzusehen. Fehlt eine
Vereinbarung Uber eine Indexanpassung des Mietentgeltes, kann der Vermieter die Miete
ohne Zustimmung des Mieters nicht an die allgemeinen Werterh6hungen anpassen. Ein
fremder Mieter wiirde einer im Vertrag nicht vereinbarten Wertanpassung nicht zustimmen.

Aufgrund vorgenannter Uberlegungen sind die aus diesem Mietvertragsanbot resultierenden
Zahlungsvorgange ebenfalls dem privaten Bereich zuzuordnen und nicht geeignet, die von der
Bf beabsichtigten steuerlichen Wirkungen zu entfalten. Das bedeutet, dass einerseits die auf
die gegenstdndliche Wohnflache entfallenden Mietentgelte sowohl ertrags- als auch
umsatzsteuerlich nicht anzusetzen sind und andererseits die mit der privaten Nutzung der
Wohnflachen im Zusammenhang stehenden Aufwendungen nichtabzugsfahige Aufwendungen
der Lebensfiihrung darstellen (und folglich auch die darauf entfallenden Vorsteuern nicht zu
bericksichtigen sind).

Die Beschwerde ist daher insgesamt als unbegriindet abzuweisen.

Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Der Beschwerdeentscheidung liegt keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung
zugrunde. Im vorliegenden Fall war dariiber abzusprechen, ob der Mietvertrag bzw. das
Mietvertragsanbot in der vorliegenden Fassung fremdiblich abgeschlossen wurden oder nicht.
Es entspricht der herrschenden Rechtsprechung, dass fremduntibliche Mietvertrage zwischen
nahen Angehdrigen keine steuerliche Anerkennung finden diirfen. Eine Revision an den
Verwaltungsgerichtshof ist daher nicht zuldssig.
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Linz, am 26. Marz 2021
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