 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5100091/2023

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin***1*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,

***Bf1-Adr*** vertreten durch Stb., AdresseStb., (iber die Beschwerde vom 29.11.2019 gegen
die Bescheide des Finanzamtes XY vom 28.10.2019 betreffend Umsatzsteuer 2014 bis 2017 zu
Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal} § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

In den Jahren 2014 bis 2017 wurden von der Beschwerdefihrerin Umsatze von Null erklart.

Mit Umsatzsteuerbescheid fiir das Jahr 2014 vom 28.10.2019 wurde eine
Vorsteuerberichtigung gemall § 12 Abs. 10 und 11 UStG 1994 in Hohe von 8.800,00 €
vorgenommen.

Begriindet wurde wie folgt: Da laut Ansicht des Finanzamtes (siehe Begriindung
Einkommensteuerbescheid 2018) die Vermietung eingestellt worden ware, sei die Vorsteuer
des Gebdudes ab 2014 riickzurechnen.

Im Einkommensteuerbescheid 2018 wird verwiesen auf die Begriindung zum
Einkommensteuerbescheid 2014, die wie folgt lautet:

»Ab dem Jahr 2014 wurden keine Mieteinnahmen mehr erzielt. Da die Einbringlichkeit der
Mieten zu diesem Zeitpunkt bereits nicht mehr gegeben war, und dies keinem Fremdvergleich
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standhalten wiirde, ist nach Ansicht des Finanzamtes ab diesem Zeitpunkt von keiner steuerlich
relevanten Einkunftsquelle mehr auszugehen.”

Mit Umsatzsteuerbescheid fiir das Jahr 2015 vom 28.10.2019 wurde eine
Vorsteuerberichtigung gemal® § 12 Abs. 10 und 11 UStG 1994 in Hohe von 8.800,00 €
vorgenommen. Begriindend wurde auf die Begriindung des Vorjahresbescheides/der
Beschwerdevorentscheidung verwiesen.

Mit Umsatzsteuerbescheid fiir das Jahr 2016 vom 28.10.2019 wurde eine
Vorsteuerberichtigung gemal® § 12 Abs. 10 und 11 UStG 1994 in Hohe von 8.800,00 €
vorgenommen. Begriindend wurde auf die Begriindung des Vorjahresbescheides/der
Beschwerdevorentscheidung verwiesen.

Mit Umsatzsteuerbescheid fiir das Jahr 2017 vom 28.10.2019 wurde sowohl der
Gesamtbetrag der steuerpflichtigen Lieferungen, sonstigen Leistungen und Eigenverbrauch, als
auch die Vorsteuer mit Null festgesetzt.

Mit Schreiben vom 29.11.2019 wurde Beschwerde gegen diese Bescheide eingereicht und wie
folgt ausgefiihrt:

Richtig sei, dass die Beschwerdefiihrerin keine Mieteinnahmen seit 11/2013 erhalten habe,
weil die Mieterin ,,B. GmbH" seit diesem Zeitpunkt Liquidationsprobleme/-engpasse gehabt
hatte. Es ware jedoch keineswegs so, dass die Bezahlung der Mieten nicht mehr zu erwarten
gewesen sein wirde, weil dies von der Finanzierung/Verkauf von der Mieterin abzuwickelnden
Projekte abhdngig gewesen sein wiirde.

Folgende Projekte hatten im oben angeflihrten Zeitraum abgewickelt werden sollen: Wohn-
und Blroprojekt ***2*** Stadtresidenz Wohn- und Geschaftsprojekt ***3***,
Rathauspassage ***3*** und Wohnprojekt ***4***,

Nachdem nunmehr eine realistische Finanzierungszusage erreicht worden ware, hatte sie mit
der Mieterin eine Vereinbarung (Mietzahlungsvergleich) getroffen.

Von den insgesamt offenen Mieten in Hohe von 67.618,00 € zzgl. 20 % USt 13.523,60 €, das
seien in Summe offen per 31.12.2017 81.141,60 €, sei vereinbart worden, dass 70 % der
offenen Mieten (56.799,12 €) bezahlt wiirden. 10 % davon (5.679,91 €) wiirden bis Ende
Februar 2020 flieBen und die restlichen offenen Mieten wiirden von der Mieterin in
halbjahrlichen Raten (Juni 2020, Dezember 2020, Juni 2021, Dezember 2021, Juni 2022,
Dezember 2022, Juni 2023, Dezember 2023, Juni 2024) an die Vermieterin bezahlt werden.
AuBerdem sei mit neuen, laufenden Projekten die Bezahlung dieser offenen Riickstande unter
Umstanden auch schneller riickzufiihren.

Diese Vorgangsweise halte durchaus einem Fremdvergleich stand.

Beigelegt wurde ein Mietzahlungsvergleich vom 25.11.2019, abgeschlossen zwischen der
Beschwerdefiihrerin und der B. GmbH, der unter anderem wie folgt lautet:

,Einvernehmlich werde festgestellt, dass insgesamt Mieten in Héhe von 81.141,60 € seit
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11/2013 offen seien.

Es werde folgender Mietzahlungsvergleich getroffen: 70 % der offenen Mieten wiirden von der
Mieterin bezahlt, das seien 56.799,12 €.

(Raten von 10 % ab 28.2.2020 bis 30.6.2024).

Wiirden aus laufenden, positiven Ertréigen der Firma die Riickzahlungen schneller méglich sein,
verpflichte sich die Mieterin unverziiglich die bis dahin offenen Mieten an die Vermieterin
abzufiihren.”

Mit Beschwerdevorentscheidungen vom 27.10.2022 wurde die Beschwerde als unbegriindet
abgewiesen und auf eine gesonderte Begriindung verwiesen.

Vorliegend ist lediglich eine Begriindung betreffend Beschwerdevorentscheidungen im
Hinblick auf die Einkommensteuerbescheide 2014 bis 2017 vom 27.10.2022, die unter
anderem wie folgt lautet:

,Gegenstdndlich ist die Vermietung des Biirogebdudes ***5*** an die B. GmbH mit Sitz an
obig angefiihrter Adresse. Die Vermieterin vertritt die Mieterin seit Juli 2004 selbstéindig als
Geschdftsfiihrerin. Gesellschafter der Mieterin ist zu 100 % der Gatte der Vermieterin. Im
Mietvertrag vom 29.5.2007 wurde eine monatliche Miete von 2.000,00 € netto vereinbart. Die
Betriebskosten werden von der Mieterin iibernommen. Mit Vereinbarung zum Mietvertrag vom
13.11.2011 wurde die monatliche Miete ab 1.1.2011 auf 1.352,36 € netto 20 % herabgesetzt.
Mit Ergdnzung zur Vereinbarung zum Mietvertrag vom 16.8.2016 wurde vereinbart, dass die
seit 11/2013 ausstdndigen Mieten in Hohe von 44.627,88 € zuziiglich USt bis spétestens
31.8.2017 zuziiglich 1,75 % Zinsen an die Mieterin zu zahlen sind.

Ebenso wurde ein Verjdhrungsverzicht vereinbart. Gemdf3 den eingereichten Steuererkldrungen
flir 2018 und 2019 wurden in diesen Jahren keine Mieten vereinnahmt.

Die Beschwerdeftihrerin nimmt nach wie vor Abstand davon, das Mietverhdltnis mit der
sdumigen Mieterin zu beenden. Bei den Untermieterinnen handelt es sich um Gesellschaften,
deren Gesellschafterin und Geschdftsfiihrerin die Beschwerdefiihrerin ist.

Die ***6*** GmbH, vormals ***7*** GmbH, wurde im Mai 2022 gegriindet, die ***8***
GmbH im Juni 2021 und die ***9*** GmbH im Dezember 2019. Alle drei Gesellschaften haben
als Geschdftsanschrift das Vermietungsobjekt.

Vertréige zwischen Personen im Naheverhdltnis finden im Steuerrecht nur Anerkennung, wenn
sie

- nach auflen ausreichend zum Ausdruck kommen;

- einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel ausschliefSenden Inhalt haben;

- auch zwischen Familienfremden unter denselben Bedingungen abgeschlossen wdren.

Ein Fremdvergleich ist grundsdtzlich anhand von Leistungsbeziehungen zwischen einander
fremd gegentliberstehenden Personen anzustellen, wobei von deren (iblichem Verhalten in
vergleichbaren Situationen auszugehen ist. Nach Ansicht der Behérde widerspricht es jeder
Lebenserfahrung, dass bei Fremdvermietung der Mietvertrag nicht bereits im Jahr 2014
gekiindigt und ein Nachmieter gesucht worden wdre.
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Mit Fremden wdre eine Zahlungsvereinbarung, wie in der Beschwerdeschrift angefiihrt, nicht
getroffen worden. Die Beibehaltung einer Mieterin, obwohl diese offensichtlich die
Mietenzahlungen nicht bedienen kann, ist lediglich im Zusammenhang mit der
Geschdiftsfiihrungstdtigkeit und dem Naheverhdltnis zum Gesellschafter zu sehen. Ebenso sind
die nunmehrigen Untermietverhdltnisse der sdumigen Mieterin mit Gesellschaften, deren
Gesellschafterin und Geschdiftsfiihrerin die Vermieterin ist, die bereits vor Beginn des
Mietverhdiltnisses die Adresse des Mietobjektes im Firmenbuch als Geschdiftsadresse angefiihrt
haben, nicht fremdiiblich.

Ab 2014 kann das Mietverhdltnis mangels Fremdiiblichkeit nicht anerkannt werden. In der
Vermietung des Objektes liegt keine steuerlich relevante Einkunftsquelle vor, Einkiinfte aus der
Vermietung und Verpachtung sind daher nicht anzusetzen.”

Mit Schreiben vom 5.12.2022 wurde der Antrag auf Vorlage der Beschwerden zur
Entscheidung an das Bundesfinanzgericht eingereicht und unter anderem begriindet wie folgt:
1.

Lebenserfahrung

Da das Finanzamt nicht als Vermieter von Liegenschaften auftrete sei diese Feststellung nur als
mutmallich und theoretisch zu sehen. Aufgrund der sehr speziellen Verhaltnisse und der
vollumfanglichen Kenntnis der wirtschaftlichen Verhaltnisse der Mieterin wiirde niemand
aufgrund der berechtigten und begriindeten Aussicht auf Zahlung bzw. Nachzahlung der
Mieten einen Mieter kiindigen und Investitionen in einen dann notwendigen Umbau fiir einen
allfalligen, unbekannten neuen Mieter zu stecken. Genau die Lebenserfahrung zeige, dass dies
wohl kaum ein Vermieter so machen wiirde.

2.

Fremdvergleich

Es bestehe und hatte bestanden zu jeder Zeit von 2014 bis dato eine genaue Kenntnis des
Vermieters Uber die wirtschaftlichen Verhéltnisse (Besitz und Entwicklungschancen) der
Mieter. Diese Kenntnisse seien und waren so exakt gewesen, wie es gegenliber einem Dritten
wohl niemals der Fall sein hatte kénnen.

Daher wiare eine Stundung von Mietzahlungen nicht nur gerechtfertigt gewesen, sondern aus
wirtschaftlicher Sicht absolut tblich und wiirde einem Fremdvergleich standhalten (mit
dhnlichen Kenntnissen beziiglich der wirtschaftlichen Situation der Mieter).

Hinsichtlich der Untermietvertrage der sdumigen Mieterin mit Gesellschaften, deren
Gesellschafter und Geschéftsfiihrer die Vermieterin sei, sei vollig fremdublich. Dass deren
Firmensitz bereits vor Abschluss der Mietvertrage am Ort des Objektes gewesen ware sei auch
absolut schliissig, da diese Firmen zur Griindung — vor der Aufnahme einer echten
Geschaftstatigkeit — einen Standort benotigt hatten. Erst mit Aufnahme der Geschaftstatigkeit
ware ein Mietvertrag abzuschlieRen gewesen, da frither keine Nutzung von Biroflachen
stattgefunden hatte.

Zudem sie es vollig unerheblich, dass die Vermieterin Gesellschafter und Geschaftsfiihrer von
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Firmen sei, die als Untermieter der Hauptmieterin auftreten wiirden. Dies seien Immobilien-
Projektfirmen und diese wiirden als Kapitalgesellschaften eigene Rechtspersonen darstellen.
Damit sei das absolut fremdiiblich. Diese Situation finde sich bei einer Vielzahl von
Gesellschaften in dieser Branche.

Vorliegend ist ein Mietvertag die gegenstandliche Liegenschaft betreffend vom 29.5.2007,
abgeschlossen zwischen der Beschwerdefiihrerin als Vermieterin und der B. GmbH als
Mieterin, in dem unter anderem folgendes vereinbart wird:

.

Die Beschwerdefiihrerin vermietet an die B. GmbH das Biirogebdude ***5*** im Ausmaf3 von
311 m? Nutzfldche auf einer Gesamtgrundfléche von 1.283 m? mit insgesamt 13
Freiparkpldtzen und einem (iberdachten Autoabstellplatz.

Il.

Das Mietverhdltnis hat am 16.3.2007 begonnen und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

11

Als Miete hinsichtlich des Biirogebdudes wird ein monatlicher Betrag von 2.000,00 € zuzliglich
20 % Mehrwertsteuer in Hé6he von 400,00 € vereinbart. Aufier diesem Betrag hat die Mieterin
grundsdtzlich auch alle direkt anfallenden Betriebskosten zu tragen.

Die vereinbarte Miete von 2.000,00 € zuziiglich 20 % USt ist wertgesichert nach dem Index der
Verbraucherpreis 2000, Basis April 2007.

IV.
Der Vermieter ist berechtigt, den Vertrag mit sofortiger Wirkung fiir aufgelést zu erkléren, falls
die Mieterin trotz Mahnung mit zwei aufeinanderfolgenden Zinsraten im Riickstand sein sollte

V.
Die Untervermietung des Bestandsgegenstandes oder Teilen davon ist nicht gestattet.

“

Weiters eine Vereinbarung zum Mietvertrag vom 13.11.2011, wonach die monatliche Miete
fir das gegenstandliche Birogebadude ab 1.1.2011 netto 1.352,36 € zuziiglich 20 % USt, brutto
1.622,83 € betrage.

Zudem ein Schreiben der Beschwerdefiihrerin an die Amtspartei vom 30.9.2019, aus dem
unter anderem folgendes hervorgeht:

Bis dato seien keine Mieteinklinfte erklart worden, da mit der Mieterin eine Vereinbarung
getroffen worden ware, dass die ausstandigen Mieten nach Abschluss der schwierigen
Liquiditatssituation bezahlt wiirden. Die Firma sei nach wie vor im Objekt eingemietet.

Bis dato seien alle Anstrengungen unternommen worden, damit die Firma nach sehr
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schwierigen wirtschaftlichen Jahren durch grol3e Zahlungsausfalle wieder erfolgreich tatig sein
konne. Dieser Prozess sollte bis spatestens Mitte 2020 abgeschlossen werden kénnen und sie
setze auch als Geschéftsfihrerin der B. GmbH alle erforderlichen Schritte, damit das
Unternehmen nachhaltig saniert sei bzw. werde. In diesem Jahr seien noch wichtige
diesbezlgliche Aktivitdten abzuschliel3en. Bis zu diesem Zeitpunkt sei mit der Mieterin und
ihrem Gesellschafter vereinbart worden, die ausstehenden Mieten noch weiter auszusetzen
und alle daflir notwendigen Aktivitdten zu einem positiven Abschluss zu bringen.

Im einzelnen seien dies:

Umwandlung von Gesellschafterdarlehen in Eigenkapital, Bereinigung von
Firmenbeteiligungen, Bereinigung von Beteiligungen und Riickzahlung von Darlehen an die B.
GmbH.

Wenn beispielsweise nur die Firma als Mieterin gekiindigt werden wiirde, wiirde das fir sie
personlich einen groBen Ausfall bedeuten, aber die Firma ware demnach noch immer nicht in
der Lage — ohne intensive Arbeit — ihren bis dato eingegangenen Verpflichtungen, so wie auch
die offenen Mieten zu bezahlen, obwohl sie weiter im Mietobjekt ihren Firmensitz habe.
Demnach sei sie weiter intensiv und im beiderseitigen Interesse tatig, nachhaltige Liquiditat
und Bonitat fir das Unternehmen wiederherzustellen. Auch der Verkauf von Fremdobjekten
werde dazu positiv beitragen.

Mit Schreiben der Beschwerdefiihrerin an die Amtspartei vom 8.8.2022 wurde unter anderem
wie folgt angegeben:

Die Bezahlung der riickstandigen Mieten sei neuerlich gestundet worden bzw. die Frist zur
Bezahlung verlangert, weil vorlaufig keine Mittel in der Gesellschaft zur Bezahlung der offenen
Mieten verfligbar gewesen waren.

Die Raumlichkeiten und Infrastruktur werde nach wie vor von der B. GmbH genutzt, andere
Untermieter hatte es bis dato nicht gegeben bzw. gebe es nicht.

Mit Vorlagebericht vom 8.2.2023 wurde die obige Beschwerde dem Bundesfinanzgericht zur
Entscheidung vorgelegt und unter anderem wie folgt ausgefiihrt:

Sachverhalt:

Nach Ansicht der Abgabenbehorde sei die Vermietung eingestellt worden. Dabei seien unter
anderem die geltend gemachten Vorsteuern fiir das gegenstdndliche Gebadude riickgerechnet
bzw. gestrichen worden.

Stellungnahme:

Seitens der Beschwerdefiihrerin seien seit 2014 kaum Mieteinnahmen lukriert worden. Immer
wieder seien Mieten herabgesetzt bzw. aushaftende Mieten reduziert worden. Zudem nehme
die Beschwerdefihrerin Abstand davon, das Mietverhaltnis mit der sdumigen Mieterin zu
beenden. Auch die Suche von Nachmietern sei verzogert worden. Bei den drei
Untermieterinnen (***7*** GmbH, ***8*** GmbH und ***9*** GmbH) — es sei nur ein
Mitvertrag vorgelegt worden — handle es sich um Gesellschaften, deren Gesellschafterin und
Geschaftsfuhrerin die Beschwerdefiihrerin sei. Alle drei Gesellschaften hatten als

6 von 26



Seite 7 von 26

Geschaftsanschrift das Vermietungsobjekt.

Strittig sei, ob die getroffenen Mietzahlungsvergleiche, Mietvereinbarungen,
Untermietvertrage steuerrechtliche Anerkennung iSd § 1 Abs. 1 LVO finden wiirden.
Vertrage zwischen Personen im Naheverhaltnis wiirden im Steuerrecht nur Anerkennung
finden, wenn sie

- nach aulen ausreichend zum Ausdruck kommen wiirden;

- einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel ausschlieenden Inhalt hatten und

- auch zwischen familienfremden Personen unter denselben Bedingungen abgeschlossen
worden waren.

Ein Fremdvergleich sei grundsatzlich anhand von Leistungsbeziehungen zwischen einander
fremd gegenlberstehenden Personen anzustellen, wobei von deren tiblichem Verhalten in
vergleichbaren Situationen auszugehen sei.

Entgegen der Ansicht der Beschwerdefiihrerin widerspreche es jeder Lebenserfahrung, dass
bei Fremdvermietung der Mietvertrag nicht bereits im Jahr 2014 gekiindigt und dringlich ein
Nachmieter gesucht worden sein wiirde. Ebenso wiirden Zahlungsvereinbarungen wie sie im
Jahr 2011 bzw. 2016 mit der Mieterin vereinbart worden waren bzw. wie in der
Beschwerdeschrift angefiihrt (Mietzahlungsvergleich) mit einer familienfremden Person so
nicht getroffen worden sein. Die weitere Beibehaltung einer Mieterin, die offensichtlich die
Mietzahlungen Gber Jahre nicht bedienen kénne, sei im Zusammenhang mit der
Geschaftsfiuhrertatigkeit und dem Naheverhaltnis zum Gesellschafter zu sehen. Ebenso seien
die nunmehrigen Untermietverhaltnisse der saumigen Mieterin mit Gesellschaften, deren
Gesellschafterin und Geschaftsfiihrerin die Vermieterin sei, die bereits vor Beginn des
Mietverhaltnisses die Adresse des Mietobjektes im Firmenbuch als Geschaftsadresse angefiihrt
hatten, nicht fremddblich.

Nach Ansicht der Abgabenbehdrde sei das Mietverhaltnis ab 2014 steuerrechtlich mangels
Fremdiblichkeit nicht anzuerkennen. Aufgrund der Betatigung nach § 1 Abs. 2 LVO waren die
geltend gemachten Vorsteuern bis 2014 riickzurechnen.

Am 24.9.2024 wurde folgender Ergdanzungsvorhalt an die Beschwerdefiihrerin abgefertigt:
1

Vorliegend ist der Mietvertrag vom 29.5.2007, die Vereinbarung zum Mietvertrag vom
13.11.2011 sowie die Ergdnzung zur Vereinbarung zum Mietvertrag vom 16.8.2016, jeweils
abgeschlossen zwischen lhnen und der B. GmbH. Sdmtliche weiteren Vereinbarungen zwischen
diesen Vertragsparteien das gegenstdndliche Mietobjekt betreffend sind einzureichen. Sollten
diese miindlich abgeschlossen worden sein, wdren die wesentlichen Vertragspunkte zusammen
zu fassen.

Im Schreiben vom 30.9.2019 wird auf eine weitere Vereinbarung hingewiesen, diese ist
einzureichen.

2.

Eine Auflistung ist einzureichen, Mietzahlungen und Betriebskosten in welcher Héhe (laufende
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und Riickstdnde getrennt) in den Jahren 2007 bis 2024 jeweils entrichtet worden sind.

3.

Laut Punkt II. des Mietvertrages vom 29.5.2007 wurde eine Wertsicherung vereinbart. Zu
welchen Zeitpunkten wurde aus diesem Titel die Miete jeweils erh6ht und um welchen Betrag?
4.

Laut Beschwerdeschrift wurde eine , realistische Finanzierungszusage” erreicht. In welcher
Hinsicht wurde durch wen eine Finanzierungszusage gegeben? Schriftliche Dokumentationen
und Vereinbarungen sind zur Erlduterung einzureichen.

5.

Laut Schreiben vom 20.7.2022 wurden Nachmieter gesucht. Weisen Sie diese Suche durch
Maklervertrige, Maklertermine, Inserate oder Sonstiges nach. Die potentiellen Nachmieter, mit
denen Verhandlungen stattgefunden haben, sind mit Namen und Anschrift anzugeben, wann
haben die Verhandlungen stattgefunden?

Die angefiihrten Vertréige mit den neuen Mietern ab dem 4. Quartal sind einzureichen.
Verwiesen wurde von lhnen auf Umbauarbeiten: Wann wurden welche Umbauarbeiten durch
wen durchgefiihrt? Welche Kosten sind dabei angefallen, wer hat diese getragen? Rechnungen
sind einzureichen.

6.

Laut Punkt V. des Mietvertrages vom 29.5.2007 ist eine Untervermietung nicht gestattet.

Laut Vertrag vom 1.8.2022 fand eine solche dennoch statt. Von der ***8*** GmbH wurde das
gesamte Objekt angemietet.

Laut Schreiben vom 8.8.2022 existierten ab 1.9.2022 und auch noch ab Oktober 2022 weitere
Untermieter. Reichen Sie auch die diesbeziiglichen Vertrdge ein und erléutern Sie, um welches
Mietobjekt es sich dabei genau handelt.

Wurde urspriinglich nicht das gesamte Objekt vermietet? Reichen Sie Pléne ein, aus denen
hervorgeht, welche Teile an wen vermietet wurden.

7.

Standen Sie in einem Naheverhdltnis zu den Untermietern? Bestand eine Personenidentitit
zwischen den Organen der B. GmbH und den Organen der Untermieter und lhnen?

Erliutern Sie die Uberschneidungen im Detail.

8.

Seit wann sind Sie Geschdiftsfiihrerin der B. GmbH, seit wann ist ihr Ehegatte deren 100 % -
Gesellschafter?

9.

Die Gewinnermittlungen die Beschwerdejahre betreffend sind einzureichen.”

Mit Schreiben vom 24.9.2024 wurde folgender Erganzungsvorhalt an die Amtspartei
abgefertigt:
»1.

Die Begriindungen der Umsatzsteuerbescheide 2014 bis 2016 verweisen auf eine Begriindung
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zum Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2018.

Diese Begriindung wdire einzureichen.

2.

Wie errechnet sich der Betrag von 8.800,00 €, Berichtigung der Vorsteuer gemdf3 § 12 Abs. 10
und 11 UStG 1994, laut den Umsatzsteuerbescheiden 2014 bis 2016?

3.

Die von der Beschwerdefiihrerin eingereichten Umsatzsteuererkldrungen fiir die Jahre 2014 bis
2017 sind zu lbermitteln.

4.

In den Beschwerdevorentscheidungen betreffend Umsatzsteuer 2014 bis 2017 vom 27.10.2022
wird verwiesen auf eine gesonderte Begriindung.

Diese Begriindung wdre einzureichen. Vorliegend ist lediglich eine Begriindung betreffend
Beschwerdevorentscheidungen im Hinblick auf die Einkommensteuerbescheide 2014 bis 2017.
5.

Unter den iibermittelten Aktenteilen findet sich unter Punkt 14 eine ,,Ubersicht
Mieteinnahmen”. Von wem wurde diese erstellt?

6.

Der gegenstdndliche Umsatzsteuerbescheid fiir das Jahr 2017 wurde nicht begriindet. Reichen
Sie eine Begriindung nach.”

Von der Amtspartei wurde mit Schreiben vom 4.10.2024 wie folgt geantwortet:

Zu 1.

In den Begriindungen der Umsatzsteuerjahresbescheide 2014 bis 2016 jeweils vom 28.10.2019
irrtimlicherweise Weise auf die Begriindung des Einkommensteuerjahresbescheides
verwiesen worden. Eindeutig aus der Aktenlage erkennbar sei, dass hinsichtlich dieses
Verweises nur die Begriindung des Einkommensteuerjahresbescheides gemeint sein kdnne, da
dieser zeitgleich mit den Umsatzsteuerjahresbescheiden 2014 bis 2016 am 28.10.2019 erlassen
worden ware. Zumal der Einkommensteuerjahresbescheid 2018 erst mit 27.10.2022 ergangen
sei.

Zu 2.

Der Betrag von 8.800,00 € sei auf die im Jahr 2007 geltend gemachten Vorsteuern in Hohe von
88.000,00 € zurlickzufiihren. Diese seien im Zuge des Grundstlicksankaufes 2007 auf Basis des
Kaufvertrages vom 16.3.2007 geltend gemacht worden. Hierbei greife die alte Rechtslage
gemaR § 12 Abs. 10 und 11 UStG 1994. Sohin sei der Berichtigungszeitraum von 10 Jahren
angewendet worden.

Zu 3.

siehe Beilagen

Zu 4.

In der gesonderten Begriindung vom 28.10.2022 betreffend Beschwerdevorentscheidungen im
Hinblick auf die Einkommensteuerbescheide 2014 bis 2017 werde ebenso die Umsatzsteuer
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2014 bis 2017 abgehandelt. Im Begriindungstext sei irrtimlicherweise nur auf die
Beschwerdevorentscheidungen zu den Einkommensteuerbescheiden 2014 bis 2017 verwiesen
worden. Die Begriindung wiirde zu lauten gehabt haben: ,,An Sie wurden durch das
Bundesrechenzentrum ausgefertigte Bescheide (Beschwerdevorentscheidungen) betreffend
Einkommensteuer 2014 bis 2017 und Umsatzsteuer 2014 bis 2017 jeweils vom 27.10.2022
abgefertigt.”

Zu 5.

Die Ubersicht ,Mieteinnahmen* sei von der Beschwerdefiihrerin oder ihrem steuerlichen
Vertreter erstellt und im Zuge einer Vorhaltsbeantwortung fiir die Einkommensteuer 2008
Ubermittelt worden. Es handle sich dabei um eine urspriingliche Prognoserechnung. Die
handschriftlichen Korrekturen seien von einer Sachbearbeiterin des BV-Teams erfolgt. Hierbei
seien die tatsachlichen Werte mit den Werten aus der Prognoserechnung gegeniibergestellt
worden.

Zu 6.

Der Umsatzsteuerjahresbescheid 2017 sei deshalb nicht begriindet worden, weil es sich um
eine Veranlagung laut elektronisch eingebrachter Erklarung handle. Bei Nullerklarungen
wirden keine Begriindungen ergehen. Erst im Zuge der Beschwerdevorentscheidung sei dieser
Bescheid korrigiert und in dieser Beschwerdevorentscheidung fir das Jahr 2017 auf die
gesonderte Begriindung hiezu verwiesen worden. Es werde auf 4. verwiesen.

Eingereicht wurde unter anderem der Kaufvertrag die gegenstandliche Liegenschaft betreffend
vom 16.3.2007, wonach 20 % Umsatzsteuer auf den Kaufpreis in Hohe von 440.000,00 €,
demnach 88.000,00 € entfallen sind.

Vorliegend ist auch der Einkommensteuerbescheid fiir das Jahr 2014 vom 28.10.2019.

Mit Schreiben vom 19.11.2024 wurde von der Beschwerdefihrerin wie folgt geantwortet:

ad Punkt 1.

Vorweg sei grundsatzlich zu sagen, dass diese Vereinbarung einem durchaus tblichen
Fremdvergleich standhalte, jedoch nicht uneingeschrankt mit jedem x-beliebigen Mieter
moglich gewesen sein wirde. Zur Erlduterung dirfe sie anfiihren, dass wenn sie das Biro —
oder Teile davon — einem Mieter vermietet haben wiirde, der Gber laufendes Einkommen
verflige, so stimme es, dass sie spatestens 2014 handeln hatte missen und diesem keine so
langen Zahlungsfristen wie der ,,eigenen” Firma eingeraumt haben wiirde.

Da es sich bei ihrer Firma um eine Projektgesellschaft handle, die auch Beteiligungen an
weiteren Firmen gehalten hatte und an denen auch Dritte beteiligt gewesen waren hatte sie
zumindest bei den Firmen, bei denen sie als Geschaftsfiihrerin bestellt gewesen wire, jedoch
auch soweit den Einblick gehabt, dass die Firma B. GmbH im Rahmen ihrer Anteile nach
erfoglreichem Projektabschluss bzw. nach Abrechnung erbrachter
Leistungen/Kostenverrechnungen im Erfolgsfall die Miete zahlen werde kdnnen.

Im Zuge von Vermietungsaktivitaten hatte sie dazu auch erfahren miissen, dass das Blirohaus
von seiner Lage und Konstellation aus nicht geeignet sei, ohne entsprechende Umbauarbeiten
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an ,fremde Dritte” zu vermieten. Ein Umbau des Gebaudes (getrennter Eingang und
Abtrennung in kleinere, abgeschlossene Einheiten hatte erst eingeleitet werden kénnen, wenn
ein entsprechender Mietvertrag dazu abgeschlossen werden hatte kénnen.

Mit ihr bekannten Unternehmen, die sich dafiir interessiert hatten, hatten sie das von Fall zu
Fall besprochen, es sei jedoch nicht dazu gekommen. Es sei weiters dazu zu sagen, dass die
landliche Lage (es handle sich nicht um ein Blrohaus in der Stadt), sondern dass es sich als sehr
schwierig erweisen hatte, weil sich Teile des Bliroobjektes nicht als uneingeschranktes
Vermietobjekt eignen wiirden. Nicht zuletzt auch aufgrund der Erreichbarkeit fiir Mitarbeiter,
nur mit Einschrankungen geeignet sei.

ad Punkt 2.

Mietaufstellung, die ab 2022, fiir die Riickstande bis 2017 nachgezahlt worden waren und USt,
die laufend bezahlt wurden von 2007 bis 2015. 2016 bis 2017 ware die USt-Erklarung Null
gewesen.

ad Punkt 3.

Sie hatte aufgrund der oben angefiihrten Situation keine Wertsicherung berechnet bzw.
verrechnet, weil aufgrund des schwierigen Mietumfeldes (viele Betriebe im landlichen Umfeld
wirden auch auf Homeoffice umstellen), hatte — auch Dritten gegeniiber — eine Wertsicherung
nicht durchgesetzt werden kénnen. Die Wertsicherung wiirde in Summe seit 2013 cirka 33 %
ausgemacht haben.

ad Punkt 4.

Es gehe hierbei um eine Bankfinanzierung der Projektgesellschaft (Mieterin bzw.
Untermieterin), das wiirde heiRen, erst wenn die jeweilige Projektgesellschaft eine
Finanzierung fur Grund-/Projektentwicklungs- bzw. Baufinanzierung hatte, kénnten die Mieten
bezahlt werden.

Bis zum Jahr 2022 hatten alle Projektgesellschaften, an denen die B. GmbH beteiligt gewesen
ware, auch keine ,,Untermieten” verrechnet erhalten bzw. bezahlt, da dies erst bei
»erfolgreichem Abschluss eines Projektes” als vereinbart gegolten hatte.

ad Punkt 5.

Sie sei selbst im Bautrager- bzw. Immobiliengeschaft tatig und hatte das Biiro oder Teilflachen
davon immer wieder Interessenten gezeigt. Aufgrund der Vermietung an Dritte waren
Umbauarbeiten notwendig gewesen. Das hatte sich bei den jeweiligen Unternehmen, die
daran Interesse gehabt hatten, dann jedoch aufgrund des Mietumfeldes und fir sie aufgrund
der unwirtschaftlichen Investitionen als schwierig gestaltet. Daher sei dann die Moglichkeit
geschaffen worden, sukzessive Untermietvertrage mit ,,eigenen” Projektgesellschaften
abzuschlieRen, da ein Umbau sich als unwirtschaftlich herausgestellt hatte. Dadurch ergebe
sich, dass im Jahr 2022 und 2023 malfigebliche Mieteinnahmen geflossen seien.

ad Punkt 6.

Es gebe fiir die Hauptmieterin B. GmbH nur einen Hauptmietvertrag. In Abstimmung sei mit
der Hauptmieterin und ihr die Untervermietung getroffen worden.

Die weiteren Firmen (als Untermieterinnen der Hauptmieterin) hatten die Infrastruktur genutzt
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und sich pauschal jeweils mit den laufenden Arbeits- und Betriebskosten beteiligt im Rahmen
ihres Untermietverhaltnisses (siehe Untermietvertrage)

Die Raumlichkeiten seien in der bestehenden offenen Bauweise nicht fir jede Firma raumlich
getrennt nutzbar und moglich, da sie die allgemeine Infrastruktur (z.B. Besprechungsraume,
Sekretariat, Server, IT-Infrastruktur, Kopierer, Computer, Archiv, Teekiiche Betriebsmittel etc.)
gemeinsam nutzen wiirden und aliquot jeder Firma, die als Untermieterin im Gebaude
domiziliert sei, pauschal als Miete inkl. Infrastruktur verrechnet werde.

ad Punkt 7.

Zu den Firmen bestehe das Naheverhiltnis da es von ihr eigene Gesellschaften seien bzw. fir
die B. GmbH, deren Gesellschafter ihr Ehegatte sei.

Das andere jedoch nichts daran, dass das Mietverhaltnis und die Untermietverhaltnisse wie
fremddblich abgeschlossen worden waren.

B. GmbH:

100 % Gesellschafter GatteBf.in, GF: Beschwerdefiihrerin

100 % Gesellschafterin Beschwerdefiihrerin, GF: Beschwerdefiihrerin

100 % Gesellschafterin Beschwerdefiihrerin, GF: Beschwerdefiihrerin

100 % Gesellschafterin Beschwerdefiihrerin, GF: Beschwerdefiihrerin

ad Punkt 8.

Sie sei seit 1.7.2004 Geschaftsfuhrerin der B. GmbH

100 % Gesellschafter sei GatteBf.in seit 1.4.2004, er ware in dieser Firma (Name 2004
geandert) schon vorher seit 1995 Mitgesellschafter gewesen (mit einer Minderheitsbeteiligung
von 9,09 %, diese Gesellschaft sei im April 2004 in B. GmbH umbenannt worden, seither zu 100
% im Besitz von GatteBf.in)

ad Punkt 9.

Gewinnermittlungen der Beschwerdejahre:

Die Jahre 2007 bis 2015 seien relativ problemlos verlaufen; fir die Mieten sei in diesem
Zeitraum die USt regelmaRig bezahlt worden. 2016 bis 2017 ware die USt mit Null beziffert
worden. Sehe sie es richtig, wenn ihr , Liebhaberei” unterstellt werde, werde dann die USt aus
den Vorperioden 2007 bis 2015 riickvergiitet bzw. gegengerechnet und auch die
Einkommensteuer entsprechend behandelt?

Beiliegend ist eine ,,Darstellung Buchungen — Mieten/Zinsen”, wonach sich vor dem Jahr 2022
eine Zwischensumme vom 206.470,27 € ergeben hatte. Diese bestehe aus offenen Mieten ab
dem Jahr 2013 und Zinsen Darlehen Beschwerdefuhrerin. Im Jahr 2022 sei ein Mietriickstand
aus 2013 in Hohe von 2.253,93 € und ein Mietriickstand aus 2014 in Hohe von 8.249,99 €
beglichen worden.

Mit 12/2022 hatten die Verbindlichkeiten der B. GmbH 212.194,67 € betragen. Im Jahr 2023
scheint eine ,Zahlungen Miete unterjahrig verbucht” in Héhe von 22.583,33 € sowie eine
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»Zahlung Mietriickstand” in Hohe von 26.854,28 € auf.

Der Stand 12/2023 wiirde 178.985,38 € betragen.

Beigelegt wurde ein Untermietvertrag vom 1.8.2022, abgeschlossen zwischen der B. GmbH
und der ***9*** GmbH, wonach eine anteilige Biro-und Infrastruktur samt Personal am
Standort der beschwerdegegenstédndlichen Liegenschaft im Gesamtausmal von 311 m?,
Nutzflache auf einer Gesamtgrundflache von 1.283 m? mit insgesamt 13 Freiparkplatzen und
einem Uberdachten PKW-Abstellplatz vermietet werde. Die Miete betrage 1.000,00 € inkl. USt.
Zudem ein Untermietvertrag vom 1.8.2022, abgeschlossen zwischen der B. GmbH und der
***k8*¥** GmbH, wonach eine anteilige Biro-und Infrastruktur samt Personal am Standort der
beschwerdegegenstandlichen Liegenschaft im Gesamtausmal von 311 m?, Nutzflache auf
einer Gesamtgrundflache von 1.283 m? mit insgesamt 13 Freiparkplatzen und einem
Uberdachten PKW-Abstellplatz vermietet werde. Die Miete betrage 1.000,00 € inkl. USt.
Weiters ein Untermietvertrag vom 1.11.2022, abgeschlossen zwischen der B. GmbH und der
*E*p*** GmbH, wonach eine anteilige Bliro-und Infrastruktur samt Personal am Standort der
beschwerdegegenstdndlichen Liegenschaft im Gesamtausmal von 311 m?, Nutzflache auf
einer Gesamtgrundflache von 1.283 m? mit insgesamt 13 Freiparkplatzen und einem
Uberdachten PKW-Abstellplatz vermietet werde. Die Miete betrage 1.000,00 € inkl. USt.
Weiters wurde vorgelegt eine ,,Erganzung zur Vereinbarung zum Mietvertrag” vom 16.8.2016,
abgeschlossen zwischen der Beschwerdefiihrerin und der B. GmbH, wonach die monatliche
Miete ab 1.1.2011 netto 1.352,36 €, brutto 1.622,83 € betrage.

Die Mieterin schulde seit 11/2013 die monatliche Miete, bis inklusive August 2016 betrage der
Rickstand 44.627,88 €. Die Mieterin verpflichte sich, den Betrag bis spatestens 31.8.2017 zu
zahlen.

Zudem liegt vor ein Schreiben der Beschwerdefiihrerin an die Amtspartei vom 20.7.2022,
worin unter anderem wie folgt ausgefiihrt wurde:

Aufgrund der genauen Kenntnis der Vermieterin sei die Zahlungsvereinbarung zum
Unterschriftszeitpunkt werthaltig gewesen. Bei der Suche nach Nachmietern bei diesem
speziellen Objekt sei auf die Bediirfnisse eines Nachmieters einzugehen, was sich in zwei
Mietverhandlungen als problematisch herausgestellt hatte.

Die B. GmbH hatte fiir die Zukunft trotzdem Nachmieter gewinnen kénnen

In diesem Zusammenhang seien auch Umbaumalinahmen zu treffen.

Die B. GmbH hatte stark reduzierte Umsatze, da die zum damaligen Zeitpunkt betriebenen sehr
aussichtsreichen Projekte nicht realisiert werden hatten kénnen.

Mit Ergdnzungsvorhalt vom 28.11.2024 wurden der Amtspartei die bisherigen
Ermittlungsergebnisse zur Stellungnahme Gbermittelt und wie folgt ausgefiihrt:

»In der gegenstdndlichen Bescheidbeschwerde vom 29.11.2019 wird unter anderem auch gegen
die Bescheide betreffend Wiederaufnahme Umsatzsteuer fiir die Jahre 2014, 2015 und 2016
vom 28.10.2019 Beschwerde eingebracht.

Sie werden nun aufgefordert, diese Wiederaufnahmebescheide einzureichen. Zudem sind die
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Beschwerdevorentscheidungen im Hinblick auf diese Wiederaufnahmebescheide samt
Begriindung einzureichen.
Wurde ein diesbeziiglicher Vorlageantrag gestellt, ist auch dieser vorzulegen.”

Mit Schreiben vom 10.12.2024 wurde von der Amtspartei wie folgt geantwortet:

Zu Punkt 1 der Stellungnahme der Beschwerdefihrerin:

Die Beschwerdefiihrerin bestatige selbst in ihrem Schreiben vom 14.11.2024, dass sie
spatestens ab 2014 einem fremden Mieter gegeniiber hatte handeln miissen und diesem keine
so langen Zahlungsfristen wie der ,eigenen” Firma eingeraumt hatte. Auf die ndheren
Ausfiihrungen zur Fremduniblichkeit dieser Vermietungskonstellation im Vorlagebericht vom
8.2.2023 werde verwiesen. Tatsache sei, dass weder im Jahr 2014, 2015, 2016 noch 2017
Umsatze betreffend Mietzahlungen (Mieteinnahmen) getatigt worden waren.

Zu Punkt 2 der Stellungnahme der Beschwerdefihrerin:

Die Ubersicht ,Miet-Zahlungsvergleich” (Anlage 1) stelle das Konto 3700 sonstige
Verbindlichkeiten — Buchungen Mieten/Zinsen — aus Sicht der Finanzbuchhaltung der B. GmbH
(Mieterin) dar. Gerade daraus sei aber nicht ersichtlich, dass diese Mietzahlungen tatsachlich
an die Beschwerdefiihrerin erfolgt seien. Denn gerade das Konto 3700 sonstige
Verbindlichkeiten spreche dafiir, dass es sich nur um Verbindlichkeiten, aber nicht um
tatsichliche Zahlungen handle. Ein tatsichlicher Zahlungsnachweis (Uberweisungsnachweis)
sei von der Beschwerdefiihrerin bis dato nicht vorgelegt worden. Die ausstandigen Mieten von
2014 bis 2018 waren It. Anlage 3 (16.228,32 € x 5 = 81.141,60 € vgl. Anlage 1) noch einmal
reduziert worden und zwar um 30 %. Dies stelle geradezu eine fremdunibliche Ausgestaltung
dar, die Beschwerdefiihrerin wiirde niemals bei einem fremden Mieter eine derartige
Mietreduktion vorgenommen haben. Selbst wenn man — wie in der Anlage 1 nach dem Stand
12/2022 dargestellt — von einer unterjahrig verbuchten Mietzahlung in Hohe von 22.583,33 €
ausgehe sei bereits 2023 eine neue Riickstellung wieder in Hohe von 16.228,32 € gebildet
worden. Laut Anlage 1 hafte mit Stand 12/2023 ein reiner Mietrickstand von der Mieterin B.
GmbH in Hohe von 105.046,39 € bei der Beschwerdefiihrerin aus. Entgegen den Angaben der
Beschwerdefiihrerin seien 2007-2015 keine Einnahmen in der Einkommensteuererklarung
erklart worden. Ebenso seien in den Umsatzsteuererklarungen 2007-2015 keine Umsatze
angegeben worden. Die Aufstellung in der Anlage 1 sage nichts dariiber aus, dass die offenen
Mieten der Beschwerdefiihrerin tatsachlich zugeflossen seien. Des Weiteren seien aus den
Erklarungen der Jahre 2016-2017 keine Zahlungen der Mieterin an die Beschwerdefihrerin
ersichtlich.

Zu Punkt 3 der Stellungnahme der Beschwerdefihrerin:

Fehle eine Wertsicherung des Mietzinses im Vertrag, konne die Miete ohne Zustimmung des
Mieters nicht wertangepasst werden. In Punkt Il des Mietvertrages vom 29.5.2007 sei eine
Wertsicherungsklausel betreffend Mietzins ausdriicklich schriftlich vereinbart worden.
Nichtsdestotrotz sei - nach eigenen Angaben der Beschwerdefiihrerin — die Wertsicherung bis
dato nicht durchgesetzt bzw. nicht berechnet und auch nicht an die Mieterin verrechnet
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worden. Durch die Nichtumsetzung der Wertsicherung des Mietzinses durch die
Beschwerdefiihrerin vermindere sich das Mietentgelt durch die Geldentwertung de facto
zunehmend. Ein Vermieter, der fremdiiblich vorgehe, wiirde nicht auf eine entsprechende
Wertanpassung verzichten, indem er die zuvor schriftlich fixierte Wertanpassung rechtlich
nicht gegenliber der Mieterin durchsetze und so seine Rendite erheblich vermindere. Darliber
hinaus sei die Wertsicherung des Mietzinses Uiber so einen langen Zeitraum gesehen (seit
Beginn des Mietverhaltnisses 2007) nicht durchgesetzt worden. All dies entspreche nicht einer
fremdiblichen Vorgehensweise eines Vermieters.

Zu Punkt 4 der Stellungnahme der Beschwerdefihrerin:

Zum Thema ,realistische Finanzierungszusage“ sei von der Beschwerdefiihrerin nur ausgefiihrt
worden, dass alle Projektgesellschaften (Untermieterinnen) bis zum Jahr 2022 die Mieten
bezahlen kdénnten, sobald ein erfolgreicher Abschluss eines Projekts erfolgen wiirde.
Unterlagen bzw. Vereinbarungen zur , realistischen Finanzierungszusage” seien von der
Beschwerdefiihrerin nicht Gbermittelt worden. Auf Basis der in der Beschwerdeschrift
angefiihrten ,realistischen Finanzierungszusage” sei jedoch der in der Anlage 3 ersichtliche
Miet-Zahlungsvergleich vom 25.11.2019 geschlossen worden, worin die Beschwerdefiihrerin
auf 30 % ihrer offenen Mietforderungen verzichte. Dieser Miet-Zahlungsvergleich sei aber nicht
umgesetzt bzw. verworfen worden. Aus der Anlage 3 kénne man gerade nicht ableiten, dass
die in der Anlage 1 angefiihrten Mieten zu 30 % erlassen worden waren. Siehe nahere
Ausfiihrungen unter Punkt 2 dieser Stellungnahme (Mieten 2014-2018). Auch aus der Anlage 1
konne man — entgegen den Ausfiihrungen der Beschwerdefiihrerin — nicht ableiten, dass die in
Anlage 1 angefiihrten Mieten erlassen worden waren. Im Gegenteil stelle es sich aus der
Aufstellung der Mieten in der Anlage 1 so dar, dass seit 2014 bis zumindest 2021 alle Mieten in
voller H6he ausstandig seien und bis 2021 (iberhaupt keine Mieten bezahlt worden waren.
Auch 2023 hatte es eine erneute Riickstellung der Miete in voller Héhe gegeben. Bis dato seien
seitens der Beschwerdefiihrerin keine Nachweise Uber die Bezahlung der ausstandigen Mieten
erbracht worden. Auch in den Einkommensteuererklarungen 2014 bis 2017 und
Umsatzsteuererklarungen 2014 bis 2017 wirden die von der Beschwerdefiihrerin sowohl in
der Beschwerdeschrift als auch in der Anlage 1 ihrer Stellungnahme angefiihrten
Mietzahlungen keinen Eingang finden. Die Aufstellung in der Anlage 1 stelle die Sicht aus der
Finanzbuchhaltung der Mieterin betreffend Buchungen auf dem Konto sonstige
Verbindlichkeiten 3700 dar. Diese Aufstellung sage nichts Uber die tatsachlichen
Zahlungseingange der Mieten bei der Beschwerdefiihrerin aus.

Zu Punkt 5 der Stellungnahme der Beschwerdefihrerin:

Hierzu werde angemerkt, dass die Beschwerdefiihrerin keine Nachweise lber eine
Nachmietersuche dargelegt habe. Des Weiteren wiirde ein Vermieter, der fremdiblich
vorgehe, niemals solange mit der Nachmietersuche zugewartet haben, wenn die Mieterin seit
mehr als 10 Jahren keine Miete bezahle. Dies konne nur im Zusammenhang mit der
Geschaftsfuhrertatigkeit und dem Naheverhaltnis zum Gesellschafter zu sehen sein. Ferner sei
auszufiihren, dass die im Jahr 2022 abgeschlossenen Untermietvertrage mit den ***g***
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GmbH (Namensanderung 2023), ***8*** GmbH und der ***9*** GmbH nichts dartber
aussagen wiurden, dass die Mietzahlungen durch die B. GmbH ab 2014 bis 2017 bzw. bis dato
an die Beschwerdefiihrerin erfolgt waren. Ebenso wiirden die im Jahr 2022 abgeschlossenen
Untermietvertrage nichts dartiber aussagen, dass ab 2022 die Mietzahlungen an die B. GmbH
und in weiterer Folge an die Beschwerdefiihrerin tatsachlich erfolgt waren. Sowohl die
Mieterin als auch die Untermieterinnen wiirden im Naheverhaltnis zur Beschwerdefiihrerin
stehen.

Zu Punkt 6 der Stellungnahme der Beschwerdefihrerin:

Laut Punkt V des Mietvertrags vom 29.5.2007 seien Untervermietungen nicht gestattet. Eine
Vermieterin, die der Mieterin Untervermietungen bereits 2007 vertraglich nicht gestattet hatte
und dennoch im Jahr 2022 Untervermietungen zulasse, handle nicht fremdublich. Einem
fremden Mieter wiirde, wenn ihm der Abschluss von Untermietvertragen im Vorhinein versagt
worden wadre, nicht Jahre spater der Abschluss von Untermietvertragen genehmigt werden.
Dies kdnne nur im Zusammenhang mit der Geschaftsfihrertatigkeit der Beschwerdefiihrerin
sowohl bei der Mieterin als auch bei den Untermieterinnen (wo die Beschwerdefiihrerin 100 %
Gesellschafterin sei) und dem Naheverhaltnis zum Gesellschafter der Mieterin zu sehen sein.
Diese Vermietungskonstellation sei nicht fremdublich.

Zu Punkt 7 der Stellungnahme der Beschwerdefihrerin:

Eine Untervermietung wiirde ohne im Einflussbereich bzw. Naheverhaltnis stehende GmbHs
nicht moglich gewesen sein. (siehe obige Ausfiihrungen zum Thema Fremduniblichkeit und auf
die Stellungnahme im Vorlagebericht werde ebenfalls verwiesen). Dieses Naheverhaltnis
werde auch von der Beschwerdefiihrerin in ihren Ausfiihrungen vom 14.11.2024 bestatigt.

Zu Punkt 8 der Stellungnahme der Beschwerdefihrerin:

Hierzu werde seitens der Abgabenbehorde keine Stellungnahme abgegeben. Ergebe sich aus
der Aktenlage.

Zu Punkt 9 der Stellungnahme der Beschwerdefiihrerin:

Entgegen den Ausfiihrungen der Beschwerdefiihrerin seien 2007-2015 keine Umsatze bzw.
Einnahmen aus den Mietzahlungen erklart worden. Dies gelte ebenso fiir die Jahre 2016-2017.
Es gebe einen Regelbesteuerungsantrag. Dieser sei abgegeben worden und die
Beschwerdefiihrerin sei keine Kleinunternehmerin. Die Beschwerdefiihrerin sei eine
Einnahmen-Ausgaben-Ermittlerin und kénne daher kein Konto 3700 sonstige Verbindlichkeiten
haben (siehe Punkt 2 und 4 dieser Stellungnahme). Auf die Ausfiihrungen zur Liebhaberei iSd
LVO in der Stellungnahme des Vorlageberichts vom 8.2.2023 werde verwiesen.

Die Wiederaufnahmebescheide 2014 bis 2016 betreffend Umsatzsteuerjahresbescheide 2014
bis 2016 wiirden im Anhang dem BFG (ibermittelt. Ebenso die Beschwerdevorentscheidung
hierzu. Ein diesbezliglicher Vorlageantrag sei nicht gestellt worden.

Beigelegt wurden die Wiederaufnahmebescheide vom 28.10.2019 betreffend Umsatzsteuer
2014, 2015 und 2016.

Zudem ein Ergdanzungsvorhalt vom 9.6.2022 an die Beschwerdefiihrerin wie folgt:

Die Beschwerden betreffend die Wiederaufnahme des Verfahrens seien nicht begriindet
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worden. Warum wiirden die Wiederaufnahmebescheide angefochten werden?

Laut Aktenlage vermiete die Beschwerdefiihrerin das gegenstandliche Blirogebaude an die B.
GmbH mit Sitz an obig angefiihrter Adresse. Die Beschwerdefiihrerin vertrete die Mieterin seit
Juli 2004 selbstandig als Geschaftsfiihrerin. Gesellschafter der Mieterin ist laut Aktenlage zu
100 % ihr Gatte, Herr GatteBf.in. Im Mietvertrag vom 29.5.2007 sei eine monatliche Miete von
2.000,00 € netto 20 % vereinbart worden. Die Betriebskosten wiirden von der Mieterin
Ubernommen werden. Mit Vereinbarung zum Mietvertrag vom 13.11.2011 sei die monatliche
Miete ab 1.1.2011 auf 1.352,36 € netto 20 % herabgesetzt worden. Mit Ergdnzung zur
Vereinbarung zum Mietvertrag vom 16.8.2016 sei vereinbart worden, dass die seit 11/2013
ausstandigen Mieten in Hohe von 44.627,88 € zuzlglich USt bis spatestens 31.8.2017 zuzliglich
1,75 % Zinsen an die Mieterin zu zahlen seien. Ebenso sei ein Verjahrungsverzicht vereinbart
worden. GemaR den eingereichten Steuererklarungen fir 2018 und 2019 seien in diesen
Jahren keine Mieten vereinnahmt worden. In der Beschwerdeschrift wiirde man anfiihren,
dass es richtig sei, dass die Beschwerdefiihrerin seit 11/2013 wegen Liquiditatsproblemen der
Mieterin keine Mieten mehr erhalten haben wiirde. Es wiirde aber keinesfalls so sein, dass die
Bezahlung der Mieten nicht mehr zu erwarten gewesen sein wiirde, weil dies von der
Finanzierung diverser Projekte abhangig gewesen sei, die im oben angegebenen Zeitraum
abgewickelt werden sollten. Fir die aushaftenden Mieten bis 31.12.2017, das seien 67.618,00
€ netto 20 % USt, sei ein Mietzahlungsvergleich getroffen worden, wonach 30 % der
aushaftenden Mieten erlassen wiirden. Die verbleibenden offenen Mieten in Hohe von
56.799,12 € brutto seien riickzahlbar in 10 Raten, beginnend ab 28.2.2020. GemaR
Beschwerdeschrift wiirde diese Vorgehensweise durchaus einem Fremdvergleich standhalten.
Ein Fremdvergleich sei grundsatzlich anhand von Leistungsbeziehungen zwischen einander
fremd gegeniiberstehenden Personen anzustellen, wobei von deren liblichem Verhalten in
vergleichbaren Situationen auszugehen sei. Nach Ansicht der Behorde widerspreche es jeder
Lebenserfahrung, dass bei Fremdvermietung der Mietvertrag nicht langst gekiindigt und ein
Nachmieter gesucht worden ware. Mit Fremden wiirde eine Zahlungsvereinbarung, wie in der
Beschwerdeschrift angefiihrt, nicht getroffen worden sein, zumal die Vereinbarung aus dem
Jahr 2016 ebenso nicht eingehalten worden sei. Die Beibehaltung einer Mieterin, obwohl diese
offensichtlich die Mietenzahlungen nicht bedienen kénne, sei lediglich in Zusammenhang mit
der Geschaftsfiihrungstatigkeit und dem Naheverhaltnis zum Gesellschafter zu sehen. Um
Stellungnahme werde gebeten.

Weiters wurde die Beschwerdevorentscheidung betreffend Wiederaufnahmebescheide im
Hinblick auf die Umsatzsteuerbescheide 2014, 2015 und 2016 vom 19.10.2022 ibermittelt.

Mit Schreiben vom 16.12.2024 wurde der Beschwerdefihrerin diese Stellungnahme samt
Beilagen libermittelt.

Mit Schreiben vom 13.1.2025 wurde wie folgt geantwortet:
Bei dem Mietobjekt der Beschwerdefiihrerin handle es sich um eine ganz spezielle Situation,
bei der es sich um ein Gewerbeobjekt handle, welches nur fiir einen (sehr guten) Mieter
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geeignet sei (Parkplatze, Sanitdarraume, Gemeinschaftseinrichtungen, Garten).

Es ware ihr immer wichtig gewesen, die Stundungen der Miete eher zu akzeptieren, als
Investitionen fiir notwendige Umbaumalnahmen. Dass diese Stundungen dann so lange
gedauert hatten, hatte sie nicht vorhersehen kénnen, ware aber aufgrund der Gesamtsituation
in der Lage zu beurteilen gewesen, dass die Mietausfalle zwar langerfristig zu sehen gewesen
waren, aber im Nachhinein doch bezahlt worden waren.

Sie seien im Projektgeschaft tatig und ihre Projekte waren nur langfristig (z.T. erfolgreich)
umzusetzen.

Sie wirde die Stellungnahme vom 19.11.2024 ergdnzen wie folgt:

Die Infrastruktur des Mietobjektes sei eigentlich nicht teilbar.

Unrichtig sei die Behauptung, dass die Mieten fir die Jahre 2013 bis 2017 nicht bezahlt worden
waren, diese seien in den Jahren 2022/23 nachbezahlt worden.

Es ware ihre alleinige Entscheidung als Privatperson, dass die Mieten aus den laufenden
Projekten lGber Akontozahlungen nachbezahlt werden kdnnten. Wenn sie ein gut situiertes
Unternehmen gefunden hatte, flr das das Mietobjekt gepasst hatte, hatte sie ebenso
gehandelt.

Einem gut situierten Unternehmer, der das gesamte Gebaude gemietet haben wiirde, dem sie
vertrauen kdnne, wiirde sie die Mieten auch gestundet haben, wenn er ihr das glaubwiirdig
versichern hatte kénnen, dass er sobald wie nur moéglich die Mieten bezahle.

Wenn die Mieten 2007 bis 2015 nicht bezahlt worden waren, waren sie auch nicht gebucht
worden. Es seien sowohl die Einkommensteuer, als auch die Umsatzsteuer abgefiihrt worden.
Daher sei die Behauptung der Amtspartei unrichtig. Im Anschluss waren die wirtschaftlichen
Bedingungen der Mieterin andere gewesen (die Mieterin hatte Personal- und Umsatzeinbriiche
gehabt). Die Mieterin hatte glaubwiirdig ihre RestrukturierungsmaRBnahmen dargelegt. Sie
hatte dartiber hinaus das Objekt mit Reparatur/Instandhaltung und Investments so erhalten,
dass dies ebenfalls im Rahmen einer Reduktion von Mietertragen zu bertlicksichtigen gewesen
ware. Auch das ist durchaus fremdiblich zu verstehen. Es ware vereinbart gewesen, wenn die
Mieterin verfligbare Einnahmen haben wiirde, ihr diese auch anzuweisen. Dass dies so lange
gedauert hatte, hatte vorher niemand absehen kénnen. Im Projektgeschaft sei es leider
notwendig, auch grofRere Durststrecken durchzustehen und daran héatten alle Beteiligten
massiv gearbeitet. Der Beweis sei doch dafiir, dass die Mieten nachbezahlt worden waren. Und
auch mit groBeren Betragen, die akonto angewiesen worden waren. Die Bilanzen der Jahre
2007 bis 2014, dass die Mieten bezahlt worden wéren. Die Mieten fir 2016 und 2017 seien
ebenfalls nachbezahlt worden. Siehe Anlage.

Sie hatte sich entschieden, der Bestandsmieterin das Vertrauen zu geben, da sie ihr privates
Mietobjekt verladsslich und pfleglich behandle, laufende Instandsetzungen erledige und den
Werterhalt ihres Objektes gewahrleiste. Damit wiirden fir die Wertsicherung und
Mietrenditen, die marginal im Hinblick auf zu leistende Investitionen fiir neue Mieter
geworden sein wiirden, in den Hintergrund treten. Sie verweise in diesem Zusammenhang
noch einmal auf die eingeschrankte Vermietbarkeit an Dritte, wenn nicht entsprechende
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UmbaumaRBnahmen (malgeschneidert auf die jeweiligen Bedirfnisse) erfolgen wiirden.

Aus der Vergangenheit sei bewiesen, dass die Mieterin bzw. Untermieterinnen nachzahlen
wirden. Es seien entgegen der Behauptung in der Stellungnahme keine Verzichte vereinbart
worden, nur Stundungen, die bei Projekterfolg (Finanzierungsmaoglichkeit oder Projektverkauf)
jeweils nachbezahlt werden wirden. Bitte um Verstandnis, dass ab 2018 noch keine Mieten
nachbezahlt worden waren, da auch die endgililtige Regelung noch ausstehe. Bis Ende 2017
seien die Mieten von der B. GmbH nachbezahlt worden.

In den Jahren 2022 und 2023 seien malRgebliche Mieteinnahmen geflossen.

Beiliegender Aktenvermerk vom 31.12.2021: Auf eine Ubliche Vorgangsweise im Rahmen von
Firmengruppen werde ausdriicklich hingewiesen.

Beigelegt wurde ein Aktenvermerk der Beschwerdefiihrerin vom 31.12.2021, wonach zwischen
der B. GmbH und der Beschwerdefiihrerin privat ausdriicklich vereinbart werde, dass eine
Untervermietung ab dem kommenden Jahr 2022 fiir die Firmen ***9*** GmbH, ***g***
GmbH und ***6*** GmbH bis auf Widerruf moglich sei. Auf eine Anpassung des
Hauptmietvertrages werde vorerst verzichtet.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Die Beschwerdefiihrerin vermietete laut Mietvertrag vom 29.5.2007 ab 16.3.2007 an die B.
GmbH ein Gebdude in ***5*** im Ausmal von 311 m?, Gesamtnutzflache 1.283 m?2 mit
insgesamt 13 Freiparkplatzen und einem tberdachten PKW Abstellplatz.

Im Mietvertrag wird unter anderem folgendes festgelegt:

S

Als Miete wird ein monatlicher Betrag von 2.000,00 € zuziiglich 20 % USt vereinbart. AufSer
diesem Betrag hat die Mieterin grundsdtzlich auch alle direkt anfallenden Betriebskosten zu
tragen.

Die vereinbarte Miete von 2.000,00 € ist wertgesichert nach dem Index der Verbraucherpreise
2000, Basis April 2007.

IV.

Der Vermieter ist berechtigt, den Vertrag mit sofortiger Wirkung fiir aufgelést zu erkléiren, falls
die Mieterin trotz Mahnung mit zwei aufeinanderfolgenden Zinsraten im Riickstand sein sollte

V.
Eine Untervermietung des Bestandsgegenstandes oder Teilen davon ist nicht gestattet.”

19 von 26



Seite 20 von 26

Die Beschwerdefihrerin ist seit 1.7.2004 Geschaftsfiuhrerin der B. GmbH, Ihr Ehegatte
GatteBf.in ist alleiniger Gesellschafter. Mieterin und Vermieterin stehen somit in einem
Naheverhaltnis.

Im Jahr 2007 wurden Vorsteuern aus dem Erwerb der Liegenschaft (Kaufvertrag vom
16.3.2007) in Hohe von 88.000,00 € (20 % des Kaufpreises von 440.000,00 €) geltend gemacht.

In den beschwerdegegenstandlichen Jahren wurden laut den eingereichten Erklarungen keine
Umsatze erklart.

Strittig ist die in den Jahren 2014, 2015 und 2016 vorgenommene Vorsteuerberichtigung iSd §
12 Abs. 10 und 11 UStG 1994 in Hohe von 8.800,00 €. Im Jahr 2017 wurde sowohl die
Bemessungsgrundlage, als auch die Vorsteuer erklarungsgemall mit Null festgesetzt.

Mit einer Vereinbarung zum Mietvertrag vom 13.11.2011 wurde die monatliche Miete ab
1.1.2011 auf 1.352,36 € netto herabgesetzt.

Ab 11/2013 wurden keine Mieteinnahmen erzielt.

Begriindet wurde dies von der Beschwerdefiihrerin mit Liquidationsproblemen der Mieterin,
die Bezahlung der Mieten sei abhédngig von abzuwickelnden Projekten gewesen. Uber die
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Mieterin sei sie in Kenntnis gewesen. Deshalb sei eine
Stundung wirtschaftlich gerechtfertigt gewesen.

Fir fremde Mieter ware ein Umbau notwendig gewesen. Eingewendet wurde, dass das
Vermietungsobjekt ,,von der Lage und Konstellation aus nicht geeignet sei, ohne entsprechende
Umbauarbeiten an fremde Dritte zu vermieten. Teile des Bliroobjektes wiirden sich nicht als
uneingeschrénktes Vermietobjekt eignen.” Im Schreiben vom 19.11.2024 wurde selbst von der
Beschwerdefiihrerin eingeraumt, dass sie bei Vermietung an einen Mieter mit laufendem
Einkommen ,spdtestens 2014 handeln héitte miissen und diesem keine so langen
Zahlungsfristen wie der eigenen Firma eingerdumt haben wiirde.” Bei der Mieterin hatte sie
jedoch soweit den Einblick gehabt, dass sie davon ausgegangen sei, dass diese nach
erfolgreichem Projektabschluss die Miete zahlen werde kdnnen.

Mit Ergdanzung zum Mietvertrag vom 16.8.2016 wurde vereinbart, dass die seit 11/2023
ausstandigen Mieten in Hohe von 44.627,88 € zuzlglich USt bis 31.8.2017 zuzlglich Zinsen von
1,75 % an die Mieterin zu zahlen seien.

Am 25.11.2019 wurde ein Mietzahlungsvergleich zwischen der Beschwerdefiihrerin und der
Mieterin geschlossen insoweit, als von den offenen Mieten seit 11/2013 in Hohe von 81.141,60
€70 % in 10 Raten von 28.2.2020 bis 30.6.2024 zu begleichen sind.

In einem Schreiben vom 20.7.2022 fiihrte die Beschwerdefiihrerin aus, dass die Mieterin
Nachmieter gewinnen hatte kdnnen und Umbaumalinahmen zu treffen seien.
Die angeforderten Nachweise Uber die Suche eines Nachmieters wurden nicht eingereicht.
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Laut den eingereichten Steuererklarungen wurden in den Jahren 2014 bis 2019 keine
Mieteinnahmen erzielt.

Mit folgenden Untermieterinnen wurden im Jahr 2022 Untermietvertrage (durch die Mieterin)
abgeschlossen: ***8*** GmbH, ***7*** GmbH (***6*** GmbH),

***k9*** GmbH. Die Vertrage sind gleichlautend, wobei jeweils eine anteilige Biro- und
Infrastruktur samt Personal am Standort der beschwerdegegenstandlichen Liegenschaft im
Gesamtausmal von 311 m? Nutzfldche auf einer Gesamtgrundflache von 1,283 m? mit
insgesamt 13 Freiparkplatzen und einem Uberdachten Abstellplatz vermietet wurde zu jeweils
1.000,00 € im Monat.

Die Beschwerdefiihrerin ist bei allen Untermieterinnen Geschaftsfihrerin und 100 %
Gesellschafterin.

Bis zum Jahr 2022 wurden keine Untermieten an die Mieterin bezahlt, da eine solche Zahlung
laut der Beschwerdefiihrerin erst bei ,,erfolgreichem Abschluss eines Projektes” vereinbart
war.

Im Jahr 2022 wurde ein Mietriickstand aus den Jahren 2013 und 2014 in H6he von 10.503,92 €,
im Jahr 2023 ein Mietriickstand in HOhe von 49.437,61 € beglichen.

Die im Mietvertrag vereinbarte Wertsicherung wurde nicht umgesetzt.

Es fehlt an der Fremdublichkeit der Gestaltung des Mietverhaltnisses sowohl in Bezug auf die
Hohe des Mietentgeltes als auch in Bezug auf die Gewahrung von Aufschiiben und Nachladssen.
Die Grilinde fiir diese Vorgangsweisen sind nicht nach aufen zum Ausdruck gekommen.
Eindeutige Vereinbarungen fehlen.

Die Uberlassung der Nutzung erfolgte nicht, um Einnahmen zu erzielen, sondern um der B.
GmbH, deren Geschaftsfihrerin die Beschwerdefiihrerin und deren 100 %-Gesellschafter der
Ehegatte der Beschwerdefihrerin ist, einen nicht fremdiblichen Vorteil zuzuwenden, es fehlt
an der wirtschaftlichen Tatigkeit. Aufgrund des Gesamtbildes der Verhaltnisse liegt keine
unternehmerische Tatigkeit vor (VWGH 5.5.2023, Ra 2022/15/0029).

2. Beweiswiirdigung

Die im urspriinglichen Mietvertrag vom 29.5.2007 vereinbarte Miete wurde bereits im Jahr
2011 mit Vereinbarung vom 13.11.2011 riickwirkend zum 1.1.2011 von 2.000,00 € netto auf
1.352,36 € netto vermindert. Konkrete Griinde fiir diese Herabsetzung konnten nicht dargelegt
werden. Die Verminderung des Mietentgeltes ist objektiv nicht nachvollziehbar und l&sst sich
nur durch das Naheverhaltnis zur Mieterin erklaren..

Ab 11/2013 stellte die Mieterin die Zahlungen ein.

Da im Mietvertrag in Punkt IV die Moglichkeit der Auflosung des Vertrages bei einem

Rickstand von zwei Monatsmieten vorgesehen ist, ware es der Beschwerdefiihrerin bereits
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Anfang 2014 moglich gewesen, das Mietverhaltnis zu beenden. Dass sie das nicht getan hat
Idsst sich nur durch das Naheverhaltnis zur Mieterin erklaren.

Des Weiteren ist die Vereinbarung vom 16.8.2016 — nach dem Ausbleiben der Mietzahlungen
flr mehr als 2,5 Jahre — und die Festlegung eines Zahlungszieles mehr als ein Jahr spater als
nicht fremdublich zu qualifizieren. Einem fremden Dritten wiirde kein solcher
Zahlungsaufschub — ohne Vorliegen von Sicherheiten — gewahrt worden sein.

Da auch dieses Zahlungsziel von der Mieterin nicht eingehalten wurde, wurde am 25.11.2019,
mehr als drei Jahre spater, der vorliegende Mietzahlungsvergleich geschlossen, in dem auf 30
% der offenen Mieten seit 11/2013 verzichtet wurde, was ebenfalls keiner fremduiblichen
Gestaltung entspricht.

Im Jahr 2022 wurde erstmals ein (kleiner) Teil des Mietriickstandes seit 11/2013 beglichen.

Von der Beschwerdefiihrerin wurde darauf verwiesen, dass es ihre ,alleinige Entscheidung als
Privatperson” gewesen sei, dass die ,Mieten aus den laufenden Projekten liber
Akontozahlungen nachbezahlt” werden konnten.

Die Beschwerdefiihrerin selbst geht im Schreiben vom 19.11.2024 davon aus, dass sie
spatestens im Jahr 2014 handeln hatte miissen und nur der ,eigenen” Firma die oben
angefiihrten Aufschiibe und Nachladsse gewahrt hitte.

Dass von einer Vermieterin Uiber Jahre hinweg fehlende Mietzahlungen hingenommen werden
aus Ricksicht auf Liquiditatsprobleme der Mieterin ist der Nahebeziehung der Vertragspartner
geschuldet.

Der Vollstandigkeit halber sei erwahnt, dass die im Mietvertag vereinbarte Wertsicherung nicht
in Anspruch genommen wurde. Vielmehr erfolgte bereits 2011 eine nicht nachvollziehbare
rickwirkende Herabsetzung des Mietentgeltes.

Es fehlt somit die Fremdiiblichkeit der Gestaltung des Mietverhaltnisses sowohl in Bezug auf
die Hohe des Mietentgeltes als auch in Bezug auf die Gewdhrung von Aufschiiben und
Nachldssen.

Die Griinde fir diese Vorgangsweisen sind nicht nach auBen zum Ausdruck gekommen, eine
Herabsetzung des Mietentgeltes fast ein Jahr riickwirkend stellt selbstredend keine eindeutige
und klare Vereinbarung dar.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I.

Der Umsatzsteuer nach § 1 Abs. 1 UStG 1994 unterliegen unter anderem die Lieferungen und
sonstigen Leistungen, die ein Unternehmer im Inland gegen Entgelt im Rahmen seines
Unternehmens ausfiihrt.
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Nach § 2 UStG 1994 ist Unternehmer, wer eine gewerbliche oder berufliche Tatigkeit
selbstandig ausilibt. Das Unternehmen umfasst die gesamte gewerbliche oder berufliche
Tatigkeit des Unternehmers. Gewerblich oder beruflich ist jede nachhaltige Tatigkeit zur
Erzielung von Einnahmen, auch wenn die Absicht, Gewinn zu erzielen, fehlt.

Das Kriterium der Einnahmenerzielung bedeutet, dass nachhaltige Tatigkeiten, die nicht auf
Einnahmenerzielung gerichtet sind, keine Unternehmereigenschaft begriinden (Ruppe/Achatz,
UStG®, § 2 Rz 55).

Die tatsachliche Einnahmenerzielung ist ein starkes Indiz fiir Einnahmenerzielungsabsicht, die
Beteuerung der Gewinn- und Einnahmenerzielungsabsicht ist jedoch nicht ausreichend, wenn
die Tatigkeit objektiv Gewinne oder Einnahmeniberschisse aussichtslos erscheinen lasst.

An der Einnahmenerzielungsabsicht fehlt es, wenn Tatigkeiten ohne wirtschaftliches Kalkiil,
ohne eigenwirtschaftliches Interesse entfaltet werden. Das ist etwa dann der Fall, wenn das
Verhalten des Leistenden von der Absicht des familidren Zusammenwirkens oder causa
societatis erfolgt (Ruppe/Achatz, UStG®, § 2 Rz 57ff).

Auch im Fall der Uberlassung von Immobilien durch Kérperschaften (Kapitalgesellschaften,
Stiftungen) an ihnen nahestehende Personen (Gesellschafter, Stifter, Beglinstigte) und
umgekehrt ist zu priifen, ob die Uberlassung zur Einnahmenerzielung erfolgt oder bloRe
Gebrauchsiiberlassung vorliegt (VWGH 16.5.2007, 2005/14/0083; 7.7.2011, 2007/15/0255).
Anhaltspunkte fiir die Abgrenzung entnimmt der VwGH der Rechtsprechung des EuGH in der
Rs ,,Enkler”, indem er auf einen Vergleich mit jenen Umstanden abstellt, unter denen die
Tatigkeit gewohnlich ausgelbt wird (VWGH 29.6.2016, 2013/15/0301;

7.7.2011, 2007/15/0255). Entscheidendes Gewicht kommt danach dem Gesamtbild der
Verhaltnisse zu (VWGH 10.2.2016, 2013/15/0284; 29.6.2016, 2013/15/0301; 20.10.2021, Ra
2019/13/0041; Ruppe/Achatz, UStG®, § 2 Rz 59/2).

Auf vertraglicher Basis erbrachte Leistungen kénnen die Unternehmereigenschaft auch dann
begrinden, wenn sie Angehorigen gegeniber erbracht werden. Nach standiger
Rechtsprechung des VWGH sind Vertrage zwischen Angehorigen (Familienvertrage), auch wenn
sie den Gliltigkeitserfordernissen des Zivilrechts entsprechen, allerdings steuerlich nur
anzuerkennen, wenn sie nach auBen ausreichend zum Ausdruck kommen, einen eindeutigen
und klaren Inhalt haben und zwischen Fremden unter den gleichen Bedingungen
abgeschlossen worden waren (VwGH 18.5.1977, 346/77; 9.4.2014, 2011/15/0135).

Es handelt sich um Aussagen Uber die Beweislast in Fallen, in denen Zweifel an der
Ernsthaftigkeit und/oder dem Inhalt der Vereinbarung bestehen (VWGH 11.11.1980, 1175/80;
27.5.1981, 1299/80; 19.10.1993, 93/14/0129; 29.3.2007, 2003/15/0085).

Als Beweisregeln haben die genannten Kriterien auch Bedeutung fiir die umsatzsteuerliche
Beurteilung von Leistungsbeziehungen zwischen Angehorigen. Auch hier gilt, dass
Scheingeschéfte und missbrauchliche Gestaltungen umsatzsteuerrechtlich nicht anzuerkennen
sind und dass bei mehrdeutigen Sachverhalten den Abgabenpflichtigen eine erhéhte
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Mitwirkungspflicht trifft. Fremdvergleichstberlegungen sind insoweit am Platz, als mit ihrer
Hilfe allenfalls entschieden werden kann, ob eine entgeltliche oder unentgeltliche Leistung
vorliegt bzw ob im Zusammenhang mit entgeltlichen Beziehungen Zuwendungen familiarer Art
gemacht werden (Ruppe/Achatz, UStG®, § 2 Rz 180).

Vorstehende Grundsatze gelten auch fiir Leistungen zwischen dem Gesellschafter und seiner
Gesellschaft (bzw. Mitglied, Stifter oder Beglinstigten der Kérperschaft). Halt die
Leistungsbeziehung dem Fremdvergleich stand, liegt Leistungsaustausch vor, ist sie mangels
Fremdiiblichkeit nicht anzuerkennen, liegt auch umsatzsteuerrechtlich kein
Leistungsaustausch vor (BFG 28.1.2015, RV/7103135/2013; Ruppe/Achatz, UStG®, § 2 Rz
182/1).

Leistungen, die auf familienhafter Grundlage erbracht werden, sind nicht als ,,gewerbliche oder
berufliche” Tatigkeit anzusehen. Ihnen liegt nicht das Motiv der Einnahmenerzielung zugrunde,
sondern das eines Zusammenwirkens auf familienhafter Basis (VwGH 30.3.2006,
2002/15/0141, zur Uberlassung einer Wohnung an einen Unterhaltsberechtigten, deren Kosten
vom Unterhaltsverpflichteten getragen werden). Entgelte fir familienhafte Leistungen
unterliegen daher nicht der USt und berechtigen nicht zum Vorsteuerabzug (Ruppe/Achatz,
UStGS®, § 2 Rz 39).

Das gegenstandliche Mietverhaltnis halt ab dem Jahr 2014 einem Fremdvergleich nicht stand
und grindet sich allein auf das Naheverhaltnis zwischen Vermieterin und Mieterin.

Aufgrund der folglich fehlenden Einnahmenerzielungsabsicht liegt keine unternehmerische
Tatigkeit vor. Zudem fehlt es am Leistungsaustausch, weshalb eine Anderung der Verhéltnisse
jedenfalls fiir die beschwerdegegenstandlichen Jahre vorliegt.

GemaR § 12 Abs. 1 Z 1 UStG 1994 kann ein Unternehmer die von anderen Unternehmern ein
einer Rechnung an ihn gesondert ausgewiesene Steuer fiir Lieferungen oder sonstige
Leistungen, die im Inland fiir sein Unternehmen ausgefihrt worden sind, als Vorsteuern
abziehen.

§ 12 Abs. 10ff UStG 1994 enthalt Regeln liber die Vorgangsweise, wenn nach Ablauf des Jahres
der Leistung eine Anderung der Verhiltnisse eintritt, die fiir den Vorsteuerabzug maRgebend
waren. Grundsitzlich ist bei einer solchen Anderung eine Berichtigung des Vorsteuerabzugs
vorzunehmen, bei Anlagevermdgen allerdings nur innerhalb einer Frist von vier bzw. neunzehn
(neun) Jahren (mit Aliquotierung der Vorsteuerbetrage).

§ 12 Abs. 10 sah in seiner Stammfassung bis zum 1. StabG 2012 einen neunjahrigen
Berichtigungszeitraum vor. Mit BGBI | 27/2004 hatte der Gesetzgeber fur Gebaude, die nicht
ausschlieBlich unternehmerischen Zwecken dienen und fir die hinsichtlich des nicht
unternehmerischen Teils ein Vorsteuerabzug in Anspruch genommen wurde, den
Berichtigungszeitraum auf neunzehn Jahre verlangert.

§ 28 Abs. 38 Z 2 bestimmt in diesem Zusammenhang, dass die neuen Vorschriften auf
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Berichtigungen von Vorsteuerbetragen anzuwenden sind, die Grundstlicke betreffen, die der
Unternehmer nach dem 31.3.2012 erstmals in seinem Unternehmen als Anlagevermogen
verwendet oder nutzt. Bei Vermietung von Grundstiicken zu Wohnzwecken muss neben der
erstmaligen Verwendung oder Nutzung im Anlagevermdgen des Vermieters auch der
Mietvertrag nach dem 31.3.2012 abgeschlossen worden sein.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der Vermietung ab dem Jahr 2007 die alte Rechtslage und ein
Berichtigungszeitraum von neun Jahren anzuwenden.

Der Anwendungsbereich der Abs 10 und 11 leg. cit. ergibt sich aus den zwei wesentlichen
Voraussetzungen der Vorsteuerberichtigung:

1.

Es miissen Gegenstande vorliegen, die der Unternehmer als Anlagevermogen verwendet oder
nutzt (§ 12 Abs 10) oder fir sein Unternehmen als Umlaufvermoégen hergestellt oder erworben
hat, bzw sonstige Leistungen, die fir sein Unternehmen ausgefiihrt worden sind (§ 12 Abs. 11).
2.

Bei diesen Gegenstdanden oder Leistungen miissen sich die Verhaltnisse andern, die fir den
Vorsteuerabzug malRgebend waren. Die Berichtigung setzt somit unbedingt voraus, dass im
Rahmen des Unternehmens Vorsteuern angefallen sind (Ruppe/Achatz, UStG®, § 2 Rz 293).

Die Anderung muss innerhalb des Berichtigungszeitraumes eintreten, wesentlich ist die
tatsichliche Anderung der Verwendung.

Fiir jedes Jahr der Anderung ist von einem Zehntel der gesamten Vorsteuer auszugehen und
eine Berichtigung des Vorsteuerabzuges durchzufiihren (VWGH 20.9.2009, 2008/13/0174).

Ab dem Jahr 2014 liegt aufgrund fehlender Einnahmenerzielungsabsicht keine
unternehmerische Tatigkeit mehr vor, die Verhaltnisse, die fiir den Vorsteuerabzug maligeblich
waren, haben sich gedandert, weshalb eine Vorsteuerberichtigung iSd oben angefiihrten
Bestimmungen in den Jahren 2014, 2015 und 2016 durchzufiihren war.

Im Jahr 2017 wurden weder Umsatze noch Vorsteuern erklart, der gegenstandliche
Umsatzsteuerbescheid erging erklarungsgemaR.

Die Beschwerde war daher als unbegriindet abzuweisen.

3.2.  Zu Spruchpunkt Il.

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundséatzliche 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.
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Ob ein Mietverhaltnis einem Fremdvergleich standhalt oder die Nutzungsiiberlassung lediglich
aufgrund eines Naheverhaltnisses erfolgte sind auf Sachverhaltsebene zu behandelnde
Tatfragen und daher auf Grund entsprechender Erhebungen in freier Beweiswiirdigung zu
beantworten. Die Klarung einer Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung ist folglich nicht zu
erwarten und eine ordentliche Revision war daher nicht zuzulassen.

Linz, am 19. Janner 2025
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