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Senat 1

UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/0182-F/10

Berufungsentscheidung

Der Unabhdangige Finanzsenat hat (iber die Berufung der Bw., vertreten durch die LS, vom
11. Janner 2010 gegen die Bescheide des Finanzamtes Feldkirch vom 17. Dezember 2009 be-
treffend Umsatzsteuer fiir die Jahre 2006 bis 2008 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Die angefochtenen Bescheide bleiben unverandert.

Entscheidungsgriinde

Die Lebenspartner Mag.? X. und Dipl. Ing. Y. sind Halfteeigentiimer eines Grundstiickes mit

einem in den Jahren 2005 bis 2007 gemeinsam errichteten Gebdude.

Am 18. September 2007 gab die Steuervertretung der berufungswerbenden
Mieteigentumsgemeinschaft mittels Formular Verf 16 den Beginn einer Vermietungstatigkeit
bekannt und stellte mit Wirkung ab dem Jahr 2006 einen Regelbesteuerungsantrag gemal § 6
Abs. 3 UStG 1994. In der gleichzeitig vorgelegten Umsatzsteuererklarung fiir das Jahr 2006
machte die Berufungswerberin Vorsteuern im Zusammenhang mit der Errichtung des
Gebaudes in Hohe von -7.526,65 € geltend. In einer Beilage zur Umsatzsteuererklarung 2006
wurde der Vorsteuerabzug mit der Vermietung einer Flache von 34,2 m2 (17% der
Gesamtnutzflache) an die ,Physiotherapeutin R.“ begriindet. Das Finanzamt setzte mit
Bescheid vom 24. Oktober 2007 die Umsatzsteuer flr das Jahr 2006 erklarungsgemaB mit -
7.526,65 € fest. Auch die Umsatzsteuer fur das Jahr 2007 setzte es mit Bescheid vom 3.
Oktober 2008 erklarungsgemal mit -2.368,03 fest.
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Mit Erganzungsersuchen vom 12. November 2008 ersuchte das Finanzamt die
Berufungswerberin, eine detaillierte Aufstellung lber die Anschaffungskosten in Hoéhe von
316.404,2 € nachzureichen sowie eine Berechnung der AfA-Bemessungsgrundlage und die

Mietvertrage vorzulegen.

Dieses Ersuchen beantwortete die Steuervertretung mit Schreiben vom 19. November 2008.
Zu den Mietvertragen gab sie an, diese von der Eigentiimergemeinschaft angefordert zu

haben und nachzureichen.

Am 18. November 2009 richtete das Finanzamt ein neuerliches Vorhalteschreiben an die
Berufungswerberin, worin diese ua. ersucht wurde bekannt zu geben, , was vermietet wird

und an wen" sowie den diesbeziiglichen Mietvertrag vorzulegen.

Mit Schreiben vom 10. Dezember 2009 antwortete die Steuervertretung, beim Mietobjekt
handle es sich um eine Physiotherapeutenpraxis im Haus Z.. Mieterin sei die
Physiotherapeutin Mag. X.. Gleichzeitig wurde eine ,,Zusammenstellung der wesentlichen
Vertragspunkte des Mietverhaltnisses" mit folgendem Wortlaut vorgelegt:

«Dieser Vertrag ist in Gegenwart von Steuerberater L. miindlich abgeschlossen worden und kam durch

Zahlung der ersten Miete seitens der Mieterin durch Anbot und Annahme zustande.

1. Mietobjekt
Physiotherapeutenpraxis im Haus Z. . Das Mietobjekt darf nur zum Betrieb der Physiotherapeutenpraxis

verwendet werden. Das Mietobjekt hat eine Nutzflache von 34,2 m2.

2. Mieterin
Frau Mag. X. , geb. tt.mm.1960
Physiotherapeutin

3. Mietdauer

Das Mietverhdltnis hat am 1. April 2007 begonnen und ist auf unbestimmte Dauer abgeschlossen. Es
endet automatisch, wenn es nicht von der Mieterin fiir den Betrieb ihrer Physiotherapiepraxis
verwendet wird. Eine Untervermietung wie auch eine anderweitige Verwendung ist nur einvernehmiich
maoglich.

4. Mietpreis
Ab 1.4.2007 Euro 205,20 netto zuziiglich der gesetzlichen Mehrwertsteuer von derzeit 20%. Der

Mietindex ist angepasst an den Verbraucherpreisindex VPI 2000. Ab Janner 2009 erhoht sich der
Mietzins um die Indexsteigerung im Zeitraum April 2007 bis Oktober 2008. In den Folgejahren erhoht
sich der Mietzins um eine Indexerhéhung von Oktober der Vorjahres bis zum Oktober des Folgejahres,
wobei eine Indexanpassung jeweils mit dem daraus folgenden Janner wirksam wird.

5. Subsididre Regelungen

Subsidiar gelten die gesetzlichen Mietregelungen zum Zeitpunkt des erstmaligen Anmietens der
Physiotherapiepraxis unter Berlicksichtigung der zwischenzeitlich eingetretenen gesetzlichen
Anderungen.

Bregenz, im April 2007

Am 17. Dezember 2009 nahm das Finanzamt die Umsatzsteuerverfahren 2006 und 2007
wieder auf und setzte mit neuen Sachbescheiden bzw. einem Erstbescheid die Umsatzsteuer
fur die Jahre 2006 bis 2008 mit Null fest. Weiters stellte es mit einem gleichzeitig erlassenen
ersten Feststellungsbescheid auch die Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung fiir das
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Jahr 2008 mit Null fest. Die Wiederaufnahme der Umsatzsteuerverfahren begriindete es
damit, dass im Zuge der Bearbeitung der Steuererklarungen fiir das Jahr 2008 aufgrund eines
im November 2009 gefiihrten Telefonates und einer am 14. Dezember 2009 eingelangten
Vorhaltsbeantwortung durch die Steuervertretung der Berufungswerberin festgestellt worden
sei, dass die Raumlichkeiten an die Halfteeigentiimerin Frau Mag.? X. vermietet worden seien.
Diese Tatsache sei erst jetzt zum Vorschein gekommen und berechtige zur Wiederaufnahme
der Verfahren.

Die neuen Umsatzsteuerbescheide begriindete es im Wesentlichen mit der fehlenden
Unternehmereigenschaft der berufungswerbenden Mieteigentumsgemeinschaft. Werde ein
Gebaude durch eine Miteigentiimergemeinschaft, die keine Unternehmereigenschaft besitze,
errichtet, seien die Miteigentiimer, die diese Gesellschaft bildeten, als unmittelbare
Leistungsempfanger der Gebdudeerrichtung anzusehen. Nutze ein Miteigentiimer einen Teil
des Gebaudes ausschlieBlich flir eigene unternehmerische Zwecke, stehe ihm der
Vorsteuerabzug flir die gesamten auf den unternehmerisch genutzten Gebaudeteil
entfallenden Vorsteuern zu, sofern der Abzugsbetrag nicht lber seinen Miteigentumsanteil

hinausgehe und beim Leistungsempfanger kein VorsteuerausschlieBungsgrund vorliege.

In der gegen diese Bescheide rechtzeitig erhobenen Berufung wandte die Berufungswerberin
durch ihre Steuervertretung ein, Frau Mag.? X. sei Physiotherapeutin und unterhalte zwei
Praxen, und zwar eine in B. und eine im gemeinschaftlich erbauten Einfamilienhaus in G..
Bereits bei der Planung dieses Hauses sei eine Einliegerwohnung in der GréBe von 34,2 m?2
vorgesehen gewesen mit der Absicht, diese zu vermieten, und zwar bis auf weiteres an Frau
Mag.? R. als Miteigentiimerin des Hauses. Von Anfang an sei von der Vermietergemeinschaft
fur die Ermittlung des anteiligen Vorsteuerabzuges eine Buchhaltung gefiihrt und seien
ordnungsgemal Steuererklarungen abgegeben worden. Nach standiger Rechtsprechung des
EuGH zu Artikel 17 der 6. Mehrwertsteuerrichtlinie sowie nach standiger Rechtsprechung des
VWGH gebe es keinen Grund, eine Vermietergemeinschaft vom Vorsteuerabzug
auszuschlieBen, wenn die Vermietung an einen Miteigentiimer erfolge. Auch in der
Verwaltungspraxis und in der Literatur werde die Unternehmereigenschaft einer
Vermietungsgemeinschaft anerkannt. Das von der 6sterreichischen Verwaltungspraxis
geforderte Kriterium des Vorliegens eines Mietvertrages sei durch die 6.
Mehrwertsteuerrichtlinie nicht gedeckt. Dessen ungeachtet sei ein solcher Mietvertrag in
Gegenwart der Steuervertretung errichtet und seien die wesentlichen Vertragspunkte damit
schriftlich zu Papier gebracht worden.

Das Finanzamt wies die Berufung mit Berufungsvorentscheidung vom 29. Marz 1010 als
unbegriindet ab. Zur Berufung gegen die Umsatzsteuerbescheide flihrte es zusammengefasst

aus, laut Umsatzsteuerrichtlinien (UStRL) 2000, Rz 181, sei Unternehmer nur, wer selbstéandig
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gegen Entgelt Leistungen erbringe und nach auBen hin in Erscheinung trete. Ehegatten seien
gemalB USERL 2000, Rz 185, als Unternehmer anzusehen, wenn sie gemeinschaftlich (zB als
GesbR) nach auBen auftraten (VWGH 22.3.1972, 1459/71; VwGH 1.12.1986, 86/15/0009;
VwGH 15.6.1988, 86/13/0082). Im Berufungsfall fehle ein solches gemeinsames Auftreten
nach AuBen und somit in weiterer Konsequenz auch die Unternehmereigenschaft im Sinne des
§ 2 Abs. 1 UStG 1994.

Mit Schreiben vom 21. April 2010 stellte die Berufungswerberin den Antrag auf Vorlage der
Berufung gegen die Umsatzsteuerbescheide 2006 bis 2008 zur Entscheidung durch die
Abgabenbehotrde zweiter Instanz. Gegen die Ausfiihrungen des Finanzamtes in der
Berufungsvorentscheidung wandte sie ein, das BMF anerkenne die Unternehmereigenschaft
einer Miteigentiimergemeinschaft, wenn diese gegeniiber Miteigentiimern tatig werde. Von
einer missbrauchlichen Gestaltung kénne nicht die Rede sein, zumal die Konstellation, dass
Miteigentimer bzw. Mitgesellschafter ausschlieBlich gegentiber sich selbst tatig wiirden, in der
Praxis vielfach vorkomme. Ein Beispiel daflir seien Einkaufsgemeinschaften, die Lieferungen
ausschlieBlich an ihre Mitgesellschafter erbrachten. In solchen Fallen sei die
Unternehmereigenschaft unbestritten. Ein Unterscheid zwischen diesen Fallen und dem der

Berufung zugrunde liegenden Vermietungsfall sei nicht zu erkennen.

In einem Vorhalteschreiben vom 30. Janner 2012 teilte der Unabhdngige Finanzsenat der
Berufungswerberin mit, Miteigentumsgemeinschaften kénnten Unternehmer sein und daher
auch mit einzelnen Miteigentiimern in Leistungsaustausch treten, wenn sie als solche nach
auBen in Erscheinung traten. Stinden die an den vertraglichen Beziehungen beteiligten
Miteigentiimer allerdings wie im Berufungsfall in einem Angehdrigenverhaltnis zueinander, so
wirden diese vertraglichen Vereinbarungen nur dann steuerlich anerkannt, wenn sie nach
auBen ausreichend zum Ausdruck kédmen, einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel
ausschlieBenden Inhalt hatten und zwischen Fremden unter den gleichen Bedingungen
abgeschlossen worden waren. Nach dem vorliegenden Sachverhalt zu urteilen bestiinden
nach Meinung des Referenten Zweifel daran, dass das behauptete Mietverhaltnis auf einer
derartigen Mietvereinbarung beruhe. Dies schon deshalb, weil kein schriftlicher Mietvertrag
vorliege (der von der Steuervertretung vorgelegte ,Mietvertrag" sei nicht unterfertigt und auf
den 1.4.2007 riickdatiert) und das Mietverhaltnis auch gegenliber der Finanzverwaltung erst
mit dem Schreiben vom 10.12.2009 offengelegt worden sei. Zudem fehlten flir einen
Mietvertrag wesentliche vertragliche Regelungen wie zB. Uber die Betriebskosten oder die
vorzeitige Vertragsbeendigung. Auch die Mietzahlungen betreffend bestiinden Unklarheiten.
Laut der von der Steuervertretung vorgelegten Mietvereinbarung habe die Netto-Miete vom
1.4.2007 bis 31.12.2008 205,20 € betragen. Demgegeniiber seien fiir die Jahre 2007 und
2008 Mieteinnahmen in Hohe von 3.078 € bzw. 1.231,20 € erklart worden. Diese erklarten

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 5

Mieteinnahmen stimmten aber mit der angeblich vereinbarten monatlichen Miete nicht
Uberein. Auch sei nicht verstandlich, weshalb die jahrlichen Mieteinnahmen der Jahre 2007
und 2008 derart voneinander abwichen. Die Berufungswerberin werde eingeladen, dazu
Stellung zu nehmen und bekanntzugeben, wie hoch die laufenden Mietzahlungen seit dem
1.4.2007, insbesondere aber in den Jahren 2007 und 2008, gewesen und in welchem
Zeitintervall (monatlich, vierteljahrlich oder unregelmaBig) diese Mieten entrichtet worden
seien. Ferner werde sie ersucht, zum Nachweis der Mietzahlungen entsprechende

Beweisunterlagen wie Bankbelege udgl. vorzulegen.

Dieser Vorhalt wurde von der Steuervertretung zusammengefasst wie folgt beantwortet:
Frau Mag.? R. habe noch im Jahr 2007 eine Mietzahlung in Hohe von brutto 3.693,60 € fiir
den Zeitraum April 2007 bis Juni 2008 geleistet. Auf dem beigelegten Ausdruck aus der
Buchhaltung habe die Steuervertretung handschriftlich dargelegt, dass dieser Betrag dem
Mietentgelt von 15 Monaten entspreche. Aus dem flir das Jahr 2008 beigelegten Kontoblatt
sei ersichtlich, dass Frau R. ab Juli 2008 die vereinbarte Monatsmiete in Hohe von brutto
246,24 € regelmaBig auf das V+V Bankkonto der Berufungswerberin einbezahlt habe. Die
Finanzbehdrde vertrete die Ansicht, dass die berufungswerbenden Eheleute ihrer
Offenlegungspflicht nicht nachgekommen seien. Dazu sei zu sagen, dass mit Zusendung des
Formulars Verf 16 die Vermietungsgemeinschaft offengelegt worden sei. Beigelegt werde
auch eine Kopie eines Aktenvermerkes vom 11. April 2005. Das Mietverhaltnis sei nach
fremdlblichen Grundsatzen vereinbart worden und unterliege subsididr den gesetzlichen
Regelungen flr Mietverhaltnisse. Der Umstand, dass die Indexbindung nicht im Folgejahr,
sondern erst spater wirksam vereinbart worden sei, sei fremdublich.

Folgende Unterlagen wurden vorgelegt:

1. Fragebogen Verf 16, mit welchem dem Finanzamt Feldkirch die Vermietungsgemeinschaft
angezeigt wurde.

2. Beilagen zur E6-Erklarung fir die Jahre 2007 und 2008, handschriftlich erganzt um die
Bruttomieten

3. Auszuge aus der Buchhaltung der Mieterin

4. Kopie eines Aktenvermerks der Steuervertretung vom 11. April 2005, wonach die
Miteigentiimerschaft Raumlichkeiten an Frau Mag.? R. vermieten werde.

5. Indexangleichungen fiir das Mietverhaltnis betreffend die Stichtage 1.1.2009, 1.1.2010,
1.1.2011

6. Beilagen zu den Umsatzsteuererklarungen flir die Jahre 2006 bis 2008

7. Auszlige aus dem gemeinsamen Baukonto der Miteigentimerschaft betreffend die Jahre
2007 bis 2010.
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Auf einen weiteren Vorhalt des Referenten, wann die ,,Zusammenstellung der wesentlichen
Vertragspunkte des Mietverhaltnisses" erstellt worden sei, legte die Steuervertretung am 15.
Mérz 2012 zusatzlich einen Bildschirmausdruck aus ihrer EDV mit der Eintragung ,tax 06 und
Mietkalkulation vom 11. Juni 2007 sowie eine nichtdatierte ,Liebhabereikontrolle™ vor. In
dieser Liebhabereikontrolle wird bei einer monatlichen Nettomiete von 205,20 € festgestellt,
dass kein Liebhabereiproblem bestehe, da von Anbeginn ein Uberschuss ermittelt werde. An
das Erstellungsdatum koénne er sich nicht mehr erinnern, aus den nicht veranderbaren
Dokumentenerstellungsdaten sei aber ersichtlich, dass die Steuervertretung in der ersten

Halfte des Jahres 2007 in der Vermietungsangelegenheit tatig geworden sei.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Im Berufungsfall ist strittig, ob der berufungswerbenden Miteigentumsgemeinschaft
hinsichtlich der Uberlassung von R&umlichkeiten im gemeinsam errichteten Einfamilienhaus an
die Miteigentiimerin Mag.? X. im Streitzeitraum im umsatzsteuerlichen Sinn

Unternehmereigenschaft zukam oder nicht.

GemaRB § 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 Einnahmen, wenn auch die Absicht, Gewinn zu erzielen, fehlt oder eine

Personenvereinigung nur gegentber ihren Mitgliedern tatig wird.

Miteigentumsgemeinschaften, speziell Hausgemeinschaften, besitzen
Unternehmereigenschaft, wenn sie als solche nach auB3en in Erscheinung treten und
Leistungen erbringen. Grundsatzlich gentigt daflir auch eine Vermietung an Miteigentiimer
(vgl. Ruppe, § 2 Rz 31). Stehen die an den vertraglichen Beziehungen beteiligten
Miteigentimer allerdings wie im Berufungsfall in einem Angehdrigenverhaltnis zueinander, so
werden diese vertraglichen Vereinbarungen nur dann steuerlich anerkannt, wenn sie den von
der Judikatur entwickelten Anerkennungsvoraussetzungen geniigen. Nach dieser Judikatur
(vgl. z.B. VWGH 22.2.2000, 99/14/0082; VwWGH 11.11.2008, 2006/13/0046) sind Vertrage
zwischen nahestehenden Personen unabhangig von ihrer zivilrechtlichen Giiltigkeit steuerlich
nur dann anzuerkennen, wenn sie nach auBen ausreichend zum Ausdruck kommen
(Publizitatswirkung), einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel ausschlieBenden Inhalt
haben und zwischen Fremden unter den gleichen Bedingungen abgeschlossen worden waren
(Fremdvergleich). Diese Voraussetzungen miissen kumulativ vorliegen (vgl. z.B. VWGH
18.5.1977, 346/77). Dabei missen nicht nur die vertraglichen Vereinbarungen selbst, sondern
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auch deren Erflillung und somit deren tatsachliche Durchfiihrung diesen Anforderungen
geniligen (vgl. VWGH 11.5.2005, 2001/13/0209; Doralt, EStG14, § 2 Tz 161).

Es ist daher zu prifen, ob die angebliche Mietvereinbarung zwischen der berufungswerbenden
Miteigentiimerschaft und der Miteigentiimerin Mag.? R. den Anerkennungsvoraussetzungen fiir

Angehdrigenvereinbarungen genigt. Hierzu ist zu sagen:

Im Berufungsfall liegt kein schriftlicher Mietvertrag, sondern lediglich eine von der
Steuervertretung der Berufungswerberin erstellte, von den Vertragsparteien aber nicht
unterschriebene ,Zusammenstellung der wesentlichen Vertragspunkte des Mietverhaltnisses"
vor. Zwar ist das Vorliegen eines schriftlichen Vertrages fiir die Anerkennung einer
Vereinbarung zwischen nahen Angehdrigen nicht zwingend erforderlich. Allerdings miissen,
wenn eine schriftliche Vereinbarung fehlt, zumindest die wesentlichen
Vertragsgegenstandteile wie Bestandgegenstand, zeitlicher Geltungsbereich des Vertrages,
Hohe des Bestandzinses, allfallige Wertsicherungsklausel, Vereinbarung lber das Schicksal der
Mieterinvestitionen und Uber die Instandhaltungspflichten sowie Tragung der Betriebskosten
deutlich fixiert sein (VWGH 8.9.1992, 87/14/0186; Doralt, EStG**, § 2 Tz 161). In der
vorliegenden schriftlichen Fixierung der angeblichen miindlichen Vereinbarung fehlen aber
wesentliche (Miet)Vertragsbestandteile wie die Regelungen liber die Tragung der
Betriebskosten, liber die Mieterinvestitionen und Instandhaltungspflichten. Ferner fehlen in
Mietvertragen Ublicherweise geregelte Fragen der vorzeitigen Vertragsaufldsung oder die
Falligkeit der Mieten. Ein bloBer Verweis auf die ,,gesetzlichen Mietregelungen®, wie sie Punkt
5. der ,Zusammenstellung" vorsieht, stellt keine deutliche Fixierung der wesentlichen
Vertragsbestandteile dar. Schon deshalb mangelt es der angeblichen mindlichen

Vereinbarung an der erforderlichen Publizitdtswirkung.

Zudem ist diese ,,Zusammenstellung® zwar mit 1. April 2007 datiert, ganz offensichtlich aber
wesentlich spater erstellt worden. Fir diese Annahme spricht, dass die Steuervertretung
selbst nach dem Schreiben des Finanzamtes vom 12. November 2008 noch davon
ausgegangen ist, dass ein schriftlicher Mietvertrag vorliegt und das Finanzamt den Mietvertrag
mit einem weiteren Vorhalteschreiben vom 18. November 2009 neuerlich angefordert hat.
Ware diese schriftliche ,,Zusammenstellung" damals bereits vorgelegen, so ware sie wohl
schon vor dem 10. Dezember 2009 vorgelegt worden. Zudem hat auch die Steuervertretung
der im Vorhalt vom 30. Janner 2012 geduBerten Annahme, das angegebene Datum sei
riickdatiert worden, nicht widersprochen und konnte sie die vom Referenten ausdriicklich
gestellte Frage, wann die ,Zusammenstellung" erstellt worden sei, nicht beantworten. Eine
Publizitatswirkung der in der ,Zusammenstellung" festgehaltenen Vereinbarungen kann daher
nicht vor der Vorlage dieser ,Zusammenstellung" am 10. Dezember 2009 festgestellt werden.
Bis zu diesem Zeitpunkt sind lediglich eine Mietzahlung vom 21. Dezember 2007 sowie
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monatliche Mietzahlungen ab Juli 2008 nach auBen dokumentiert. Nicht nach auBen
dokumentiert sind aber die laut ,Zusammenstellung" zwischen 1. April 2007 und Juni 2008 zu
zahlenden monatlichen Mieten in H6he von 205,20 € zuziglich 20 % Mehrwertsteuer sowie
(bis zur Vorlage der ,Zusammenstellung® am 10. Dezember 2009) die librigen Vertragspunkte.
An der mangelnden Publizitat der in Rede stehenden Vereinbarung andern weder der
nachtraglich in Kopie vorgelegte Aktenvermerk der Steuervertretung vom 11. April 2005 noch
die Abgabe des Fragebogens Verf 16 und der Umsatzsteuervoranmeldungen bzw. der
Umsatzsteuererklarung 2006 noch ein am 15. Marz 2012 tbermittelter Bildschirmausdruck aus
der EDV der Steuervertretung mit der Eintragung ,“tax 06 und Mietkalkulation™ vom 11. Juni
2007 mit einer gleichzeitig Gbermittelten , Liebhabereikontrolle™ etwas, weil aus diesen
Dokumenten nicht erkennbar ist, unter welchen Bedingungen die in Rede stehende
Vermietung abgeschlossen wurde. In der ,Liebhabereikontrolle™ wird zwar mit einer
Nettomiete von 205,20 € kalkuliert, doch ist diese nicht datiert und enthalt sie auch keine

Aussagen Uber die librigen Mietbedingungen.

Ferner mangelt es der angeblichen Mietvereinbarung auch an der erforderlichen inhaltlichen
Klarheit. Laut der vorgelegten Mietvereinbarung begann das Mietverhaltnis am 1.4.2007 und
betrug die Netto-Miete vom 1.4.2007 bis 31.12.2008 monatlich 205,20 €. Damit hatten flir das
Jahr 2007 Umsatze in Hohe von 1.846,80 € und flir das Jahr 2008 in Hohe von 2.462,40 €
erklart werden missen. Tatsachlich hat die Berufungswerberin aber fiir das Jahr 2007
Mietumsatze in Hohe von 3.078 € und fir das Jahr 2008 Mietumsatze in Hohe von 1.231,20 €
erklart. Diese Abweichung wurde von der Steuervertretung mit einer Mietzahlung von Frau
Mag.? R. im Dezember 2007 in Hohe von 3.693,60 € brutto fiir den Zeitraum April 2007 bis
Juni 2008 erklart. Tatsachlich finden sich in den vorgelegten Ausziigen aus dem
Gemeinschafts-Baukonto der Miteigentimerschaft eine Einzahlung am 21. Dezember 2007 in
Hohe 3.693,60 € flr die Monate Oktober 2007 bis Juni 2008 sowie monatliche Einzahlungen in
Héhe von brutto 246,20 € zwischen Juli 2008 und Dezember 2008. Laut den Angaben auf
dem erwahnten Kontoauszug betraf der Betrag in Hohe von 3.693,60 € aber Mietzahlungen in
Hohe 342 € zuziglich 68,40 € fir die Monate Oktober 2007 bis Juni 2008. Die Mietzahlungen
laut Kontoauszug weichen daher sowohl hinsichtlich des Zahlungszeitraumes (Oktober 2007
bis Juni 2008) als auch hinsichtlich der Miethdhe (410,40 € brutto) von den Mietzahlungen
laut den Angaben der Steuervertretung bzw. der angeblich getroffenen Mietvereinbarung
(Zahlungszeitraum: April bis Juni; Miete: 246,20 € brutto) ab. Eine Aufklarung dieser
Widerspriiche konnte die Steuervertretung nach diesbezliglicher Anfrage durch den
Referenten nicht geben. Es bestehen somit Unklarheiten sowohl hinsichtlich des Mietbeginns
(April oder Oktober 2007) als auch hinsichtlich der Héhe der Monatsmiete bis Juli 2008
(410,40 € brutto oder 246,20 € brutto), weshalb die zu beurteilende Mietvereinbarung auch
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keinen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel ausschlieBenden Inhalt aufweist. Ferner
bestehen damit auch ernsthafte Zweifel, dass die nachtragliche “Zusammenstellung der
wesentlichen Vertragspunkte®™ auch wirklich die angeblich im April 2007 getroffene miindliche
Vereinbarung widergibt. Eine bloB riickwirkend getroffene Vereinbarung ist steuerlich aber
grundsatzlich nicht anzuerkennen (vgl. Doralt, EStG', § 2 Tz 160/2).

SchlieBlich ware die in Frage stehende Vereinbarung zwischen Familienfremden auch nicht in
dieser Weise geschlossen worden. Denn mit der Mietzahlung in H6he von 3.693,60 € war
auch eine Mietenstundung flir 8 Monate (April bis November 2007) sowie eine
Mietvorauszahlung fiir sechs Monate (Janner bis Juni 2008) verbunden. Nun ist es in einem
Mietverhaltnis Ublich, das Entgelt in regelmaBigen Intervallen entsprechend der zeitlichen
Nutzung zu entrichten. Mietvorauszahlungen oder Stundungen des Mietzinses bedlirfen
hingegen klarer vorheriger Vereinbarungen (vgl. UFS 29.6.2005, RV/0823-W). Eine klare
Vereinbarung einer solchen Vorgangsweise die Mietzahlung betreffend liegt im Berufungsfall
nicht vor. Eine Mietenstundung und Mietvorauszahlung, wie sie fir 2007 und 2008 durch die
Uberweisung der 3.693,60 € am 21. Dezember 2007 erfolgt ist, ist daher uniiblich und die
Mietvereinbarung insoweit auch fremduntblich.

Hinzu kommt, dass im Berufungsfall offensichtlich auch keine Zahlung von Betriebskosten an
die Miteigentumsgemeinschaft erfolgt ist. Auch insofern liegt eine fremdunibliche
Vorgangsweise vor. Die Erklarung der Steuervertretung in der Vorhaltsbeantwortung vom 15.
Mdrz 2012, Frau Mag.?R. trage gemeinsam mit ihrem Gatten die laufenden Betriebskosten fiir
das ganze Haus und somit anteilig auch die Betriebskosten flir die angemieteten
Raumlichkeiten, Uberzeugt nicht, ist es bei einem Mietverhaltnis doch blich, dass nicht nur
anteilige, sondern die gesamten auf die gemieteten Raumlichkeiten entfallenden
Betriebskosten vom Mieter bezahlt werden. Die anteilige Zahlung von Betriebskosten durch
Frau Mag.? R. resultiert aus ihrem Miteigentum am Gebdude und nicht aus dem Mietverhaltnis
und zeigt, dass eine klare Trennung zwischen der Vermieter und Mieter, wie sie zwischen

fremden Dritten Ublich ist, im Berufungsfall nicht vorliegt.

Insgesamt ist daher zu sagen, dass die angebliche Mietvereinbarung in den Streitjahren weder
nach auBen hin ausreichend zum Ausdruck gekommen ist noch einen eindeutigen, klaren und
jeden Zweifel ausschlieBenden Inhalt hat und auch hinsichtlich der Durchflihrung der
Mietzahlung fremdunublich ist. Mangels anzuerkennender Mietvereinbarung kam der
Berufungswerberin daher im Streitzeitraum keine Unternehmereigenschaft zu und war sie in
diesem Zeitraum somit nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt, wie sie andererseits auch nicht

zur Abfuhr von Umsatzsteuer verpflichtet war.

Mit der Ausfihrung im Vorlageantrag, die bereits bei der Planung des Hauses sei eine

Einliegerwohnung mit separaten Eingang vorgesehen gewesen, um diese spater zu vermieten,
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lasst sich fiir die Berufung nichts gewinnen, weil im Berufungsfall das Vorliegen der
Unternehmereigenschaft im Streitzeitraum zu beurteilen war und die bloBe Absicht, eine
Wohnung spater fiir Wohnzwecke zu vermieten, noch keine Unternehmereigenschaft
begriindet. Auch ist nicht erkennbar, inwieweit durch die Voraussetzung eines Mietvertrages
gegen die 6. EG-Richtlinie verstoBen werden soll, ist doch ein Mietverhaltnis ohne Vorliegen
eines (zwischen nahen Angehdrigen unter den oberwahnten Bedingungen geschlossenen)

Mietvertrages nicht denkbar.

Die Berufung war daher als unbegriindet abzuweisen.

Feldkirch, am 20. Marz 2012
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