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Berufungsentscheidung

Der unabhangige Finanzsenat hat tber die Berufung des Bw, vertreten durch Steuerberater,
gegen die Bescheide des Finanzamtes Amstetten Melk Scheibbs betreffend

Einkommensteuer fur die Jahre 1999 bis 2001 entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Die angefochtenen Bescheide bleiben unverandert.

Entscheidungsgrinde

Der Berufungswerber (Bw) erzielte in den Streitjahren aus seiner Tatigkeit als Malermeister
Einkunfte aus Gewerbebetrieb.

Im Zuge einer abgabenbehdrdlichen Prufung traf der Prifer u.a. die Feststellung (Tz. 25 g
BP-Bericht), dass vom Bw an seine Eltern bezahlte Miete in H6he von jahrlich 18.181,82 S
(fir 1999), 20.000,00 S (fur 2000) und 15.000,00 S (fur Janner bis September 2001) nicht als
Betriebsausgabe abzugsfahig sei. Laut Niederschrift tber die Schlussbesprechung gabe es
hinsichtlich des im Eigentum der Eltern stehenden Gebaudes keinen Mietvertrag; auch sei die
Miete nicht fremdublich. Ein Mietverhaltnis sei daher nicht anzuerkennen.

Ferner verminderte der Prufer den Abschreibungssatz fur die in der Bilanz ausgewiesenen

"Baulichen Investitionen in fremden Gebauden".

Das Finanzamt erliel3 den Feststellungen des Prifers Rechnung tragende
Einkommensteuerbescheide fir die Jahre 1999 bis 2001.

In der gegen diese Bescheide erhobenen Berufung fuhrt der Bw aus, dass die an die Eltern
des Bw bezahlte Miete mangels Fremdublichkeit nicht anerkannt und gleichzeitig die AfA flr

die vom Bw durchgefiihrten Geb&audeinvestitionen auf 4 % bzw. 3 % gekirzt worden sei.
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Durch diese Malinahme sei das Gebaude wie ein im Eigentum des Bw stehendes behandelt
worden und hatten danach die Gebaudekosten in keiner Weise Beriicksichtigung gefunden.
Der Bw habe den Gebaudeteil tatsachlich wie sein Eigentum nutzen kénnen, da die Eltern
bereits vor 1999 mindlich die Ubergabe ausgesprochen hétten. In jedem Fall sei der Bw im
Prufungszeitraum wirtschaftlicher Eigentimer gewesen. Zur Errichtung eines schriftlichen

Ubergabevertrages sei es erst spater gekommen.

Da es den wirtschaftlichen und tatsachlichen Verhaltnissen widerspreche, dass flr ein
Gebaude weder Mietaufwand noch ein Abschreibungsaufwand anféllt, sei dieser Umstand
durch die Anerkennung einer AfA zu korrigieren. Dies wére durch eine quasi Nutzungseinlage
(Hinweis auf Rz 2496 bis 2498 der Einkommensteuerrichtlinien) zu beheben.

Laut einem im Jahr 1996 erstellten, der Berufung beigelegten Schéatzgutachten betrage der
Neubauwert des betrieblich genutzten Gebaudeteiles 356.024,21 €. Auf dieser Grundlage
errechne sich unter Anwendung der AfA-Satze von 4 % bzw. 3 % flir das Jahr 1999 eine AfA
von 14.240,97 € sowie fir die Jahre 2000 und 2001 von jeweils 10.680,73 €. Diese AfA sei als

Betriebsausgabe zu beriicksichtigen.

In seiner zur Berufung ergangenen Stellungnahme weist der Prifer darauf hin, dass die
Kirzung des AfA-Satzes fur die Abschreibung der im Gebaude der Eltern des Bw
durchgefuhrten Geb&udeinvestitionen nicht bedeute, dass damit dieses Gebaude als
Eigentum des Bw behandelt worden wére. Die AfA kdnne nur der wirtschaftliche Eigentimer
vornehmen. Blofl3e Nutzungsrechte begriindeten kein wirtschaftliches Eigentum.

Das dem Bw mit Schenkungsvertrag vom 5. Dezember 2002 von seinen Eltern tbertragene
Gebaude sei nach einem Brand im Jahr 1994 wieder aufgebaut worden. Dabei seien im
Malerbetrieb in den Jahren 1995 bis 1997 Gebaudeinvestitionen in Héhe von netto
1.012.516,00 S aktiviert worden.

In der zu dieser Stellungnahme eingereichten GegenaufRerung fuihrt der Bw aus, er sei immer
in der Lage gewesen, die positiven Befugnisse, die Ausdruck des zivilrechtlichen Eigentums
sind, namlich Gebrauch, Verbrauch, Belastung, auszuiiben und zugleich jeden Dritten von der
Einwirkung auf die Sache auf Dauer (Zeit der moglichen Nutzung — laut Mietvertrag auf
unbestimmte Zeit) auszuschlieRen. Dass das Objekt ohne Zustimmung der zivilrechtlichen
Eigentiimer nicht verauf3ert werden kénne, schliel3e wirtschaftliches Eigentum nicht aus. Den
Bw hatten auch eigentimertypische Pflichten wie Erhaltungspflichten getroffen. Der Bw hétte
die erheblichen Investitionen im Gebaude nur durchgefiihrt, weil eine miindliche Ubertragung
durch die Eigentiimer gegeben worden sei. Auch die Bank héatte die Finanzierung nur
durchgefiihrt, weil die Eltern eine Ubertragung miindlich ausgesprochen hatten.

Im Hinblick darauf, dass das mit der Berufung vorgelegte Schatzgutachten auch den Wert der
vom Bw vorgenommenen — ohnehin bereits im Wege der AfA abgesetzten -
Gebaudeinvestitionen umfasste und diese daher bei Ansatz der in der Berufung beantragten
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AfA noch einmal abgeschrieben wirden, schrankte der Bw sein Berufungsbegehren
dahingehend ein, die Abschreibung lediglich mit 7.800,95 € fur 1999 sowie jeweils 5.850,72 €
fr 2000 und 2001 zu berlcksichtigen.

Der GegenaulRerung beigelegt wurde u.a. eine an den Bw sowie seine Eltern gerichtete

Darlehenszusage einer Bausparkasse.

Aus dem Arbeitsbogen der Betriebspriifung wird folgendes festgestellt:

Der vom Prufer in seiner Stellungnahme erwdhnte Schenkungsvertrag wurde am 5. Dezember
2002 errichtet. Mit diesem Vertrag schenkten die Eltern des Bw diesem die
berufungsgegensténdliche Liegenschaft. Die Ubergabe erfolgte mit dem Tag der
Unterfertigung des Vertrages. Der Bw raumte den Eltern das — verbticherte - Verdul3erungs-

und Belastungsverbot an der Liegenschatt ein.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Streit besteht dartiber, ob der Bw zur Geltendmachung einer AfA hinsichtlich der im
Streitzeitraum noch im Eigentum seiner Eltern stehenden, betrieblich genutzten Gebaudeteile
berechtigt ist.

Zur AfA berechtigt ist nur der wirtschaftliche Eigentiimer (VWGH 15.3.1988, 88/14/0009).
Zivilrechtliches und wirtschatftliches Eigentum fallen in der Regel zusammen. Sie fallen
auseinander, wenn ein anderer als der zivilrechtliche Eigentiimer die positiven Befugnisse, die
Ausdruck des zivilrechtlichen Eigentums sind (Gebrauch, Verbrauch, Belastung,
Veraul3erung), auszuiben in der Lage ist, und wenn er zugleich den negativen Inhalt des
Eigentumsrechtes, namlich den Ausschluss von der Einwirkung auf die Sachen, auch
gegenuber dem zivilrechtlichen Eigentiimer, auf Dauer, d.h. auf die Zeit der mdglichen
Nutzung, geltend machen kann (VwWGH 18.12.1997, 96/15/0151).

Die genannten Voraussetzungen wirtschaftlichen Eigentums sind unter anderem im
aligemeinen nach Ubergabe einer Liegenschaft an den Erwerber aufgrund eines die
Verpflichtung zur Ubertragung des Eigentums begriindenden Rechtsgeschéftes auch dann
verwirklicht, wenn die Einverleibung des Eigentumsrechtes des Erwerbers im Grundbuch noch
nicht durchgeftihrt wurde (VWGH 17.2.1992, 90/15/0117).

Blof3e Verwaltungs- und Nutzungsrechte bewirken, solange nicht weitere Rechte Uibertragen
werden, kein vom zivilrechtlichen Eigentum abweichendes wirtschaftliches Eigentum (vgl.
Doralt / Renner, EStG®, § 2 Tz 114 sowie die dort zitierte Judikatur).

Aus dem Vorbringen der Parteien sowie auf Grund der Aktenlage lasst sich zunachst
Folgendes feststellen:

Der Bw fuhrte im Streitzeitraum in Teilen des im zivilrechtlichen Eigentum seiner Eltern

stehenden Gebaudes einen Malerbetrieb. Die im Rahmen dieses Betriebes durchgefuhrten



Seite 4

baulichen Investitionen wies er in der Bilanz als "Bauliche Investitionen in fremden Gebauden"
aus. Neben der AfA von diesen baulichen Investitionen machte er an die Eltern bezahlte Miete
als Betriebsausgabe geltend. Mit Schenkungsvertrag vom 5. Dezember 2002 schenkten die
Eltern das Geb&ude dem Bw.

Dieser auch in den Biichern zum Ausdruck gekommenen Gestaltung zufolge waren dem Bw
im Streitzeitraum Teile des elterlichen Geb&audes zur Nutzung fur seinen Malerbetrieb
Uberlassen. Mit seinem den Boden blo3er Behauptungen nicht verlassenden Vorbringen hat
der Bw nicht nachvollziehbar aufgezeigt, dass ihm tber die blof3e Nutzungsuberlassung
hinausgehend weitere, wirtschaftliches Eigentum am Gebaude begriindende Rechte
eingerdumt worden waren; insbesondere hat der Bw nicht glaubhaft dargetan, dass ihm seine
Eltern bereits vor der im Dezember 2002 erfolgten Schenkung mit einer vor 1999 miindlich
ausgesprochenen Ubergabe eine rechtliche Position eingeraumt hatten, die es ihm erlaubte,

mit dem elterlichen Geb&ude wie ein Eigentiimer zu schalten und zu walten.

Dieses weder hinsichtlich des Zeitpunktes noch hinsichtlich der Bedingungen der Ubergabe
konkretisierte Vorbringen muss bereits daran scheitern, dass die erstmals in der Berufung
behauptete mundliche Ubergabe einer Uberpriifung anhand der fiir die steuerliche
Ankerkennung von zwischen nahen Angehdrigen getroffenen Vereinbarungen nicht Stand
halt.

So verlangen diese Kriterien u.a. ein nach aul3en ausreichendes zum Ausdruck Kommen der
betreffenden Vereinbarung. Zudem muss die Vereinbarung, sollen zwischen nahen
Angehorigen steuerliche Folgen nicht willkiirlich herbeigefuihrt werden, der Abgabenbehdrde
unter Schilderung der wesentlichen Punkte pro futuro bekanntgegeben werden (VwWGH
16.3.1989, 89/14/0024) bzw. muss dem Publizitatserfordernis zumindest durch zeitnahe
Errichtung 6ffentlicher Urkunden oder Anzeige an andere Behorden entsprochen werden
(VWGH 18.3.2004, 2003/15/0049).

Da der Bw bloR von einer miindlichen Ubergabe spricht, das Finanzamt von dieser
mindlichen Ubergabe erstmals durch das Berufungsschreiben erfuhr (auch im Zuge der
Betriebspriifung wurde eine solche Ubergabe nicht behauptet) und die vermeintliche
Ubergabe auch in den Biichern des Bw keinen Niederschlag gefunden hat, kann keine Rede
davon sein, dass eine bereits vor dem Jahr 1999 vereinbarte Ubertragung des Gebaudes auf

den Bw nach auf3en ausreichend zum Ausdruck gekommen waére.

Fur die Behauptung, die Bank héatte die Finanzierung nur im Hinblick auf die von den Eltern
"mundlich ausgesprochene Ubertragung” durchgefiihrt, ist der Bw — abgesehen davon, dass
mit einer Bekanntgabe an die Bank dem Publizitatserfordernis ohnehin nicht entsprochen
worden ware - ebenfalls jeden Beweis schuldig geblieben. Der mit der Gegendul3erung
vorgelegten Darlehenszusage lasst sich eine solche Bedingung jedenfalls nicht entnehmen.
Es ist auch nicht nachvollziehbar, welche Bedeutung eine bloR miindlich erfolgte Ubertragung
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des Gebaudes fur die Gewahrung der Finanzierung haben sollte. Ein Mehr an Sicherheiten
war fur die Bank damit jedenfalls nicht verbunden.

Im Ubrigen ist auch dem Schenkungsvertrag vom 5. Dezember 2002 kein Hinweis darauf zu
entnehmen, dass damit lediglich eine bereits vor dem Jahr 1999 mundlich vollzogene
Schenkung nunmehr beurkundet wirde. Der Schenkungsvertrag nennt als Tag der Ubergabe

vielmehr ausdricklich den 5. Dezember 2002.

Dass bereits vor dem Jahr 1999 ein die Verpflichtung zur Ubertragung des Eigentums am
berufungsgegenstandlichen Gebaude begriindendes Rechtsgeschaft zwischen dem Bw und
seinen Eltern abgeschlossen worden ware, ist daher nicht glaubwiuirdig. Daflr spricht auch der
Umstand, dass der Bw in den fur die Streitjahre geflhrten Biichern dem in der Berufung
behaupteten wirtschaftlichen Eigentum am Geb&ude widersprechend bauliche Investitionen in

fremden Gebauden sowie einen jahrlichen Mietaufwand fur das Gebdude ausgewiesen hat.

Wenn der Bw davon spricht, ihn hatten Erhaltungspflichten getroffen, so steht dieses
Vorbringen mit seinem wirtschaftlichen Eigentum an den von ihm durchgefiihrten baulichen
Investitionen im Einklang. Einen Beweis fir das Bestehen dariiber hinausgehender
Erhaltungspflichten ist der Bw schuldig geblieben.

Es ist daher davon auszugehen, dass die betreffenden Gebaudeteile dem Bw blof3 zur
Nutzung Uberlassen waren und dass wirtschaftliches Eigentum des Bw am elterlichen
Gebéaude nicht bestanden hat. Damit war der Bw zur Geltendmachung einer AfA hinsichtlich
dieser Gebaudeteile aber nicht berechtigt.

Dass die fur die Nutzungsiberlassung verrechnete Miete nicht angemessen ist und das
Mietverhdltnis daher einem Fremdvergleich nicht standhalt, wurde vom Bw nicht in Abrede
gestellt. Im Hinblick darauf, dass die jahrliche Miete von rd. 20.000,00 S nicht einmal die vom
Bw in seiner Gegenaul3erung fur den betrieblich genutzten Gebaudeteil errechnete jahrliche
Abschreibung von umgerechnet rd. 107.000,00 S bzw. 80.000,00 S erreicht (auch nicht eine
mit dem im aufRerbetrieblichen Bereich geltenden AfA-Satz von 1,5 % errechnete
Abschreibung von rd. 40.000,00 S), ist dem Mietverhaltnis zu Recht die steuerliche
Anerkennung versagt worden. Findet namlich durch den vereinbarten Bestandzins weder eine
Amortisation des eingesetzten Kapitals wahrend der Nutzungsdauer des Bestandobjektes
noch eine angemessene Verzinsung statt, so halt das betreffende Bestandverhaltnis
keinesfalls einem Fremdvergleich stand (VwWGH 8.11.1988, 87/14/0197).

Wenn es der Bw schlieflich als ungerechtfertigt empfindet, dass fir einen Teil des Gebaudes
weder Mietaufwand noch Abschreibungsaufwand steuerlich berticksichtigt werden, so sei
darauf hingewiesen, dass nach dem aus den 88 1 und 2 EStG hervorleuchtenden
Subjektsprinzip die Person es ist, die den Bezugspunkt fir die Ermittlung des

Steuergegenstandes bildet, und deren Leistungsfahigkeit in der Phase der
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Einkommensentstehung erfasst werden soll. Dass fir jede objektiv zur Einkinfteerzielung
getatigte Aufwendung auch ein Steuersubjekt gefunden werden musste, dem dieser Aufwand
steuerlich zugerechnet werden darf, ist im subjektbezogenen Einkommensteuerrecht nicht
zwingend (VWGH 6.11.1991, 91/13/0074).

Wie in dem, dem zitierten Erkenntnis zugrunde liegenden Beschwerdefall war es auch im
vorliegenden Fall die steuerrechtlich irrelevante Privatsphére, der die Entscheidung der Eltern
des Bw, den Wertverzehr ihres Hauses unter Verzicht auf (angemessene) eigene Einkiinfte

fur fremde Einkinfte zur Verfligung zu stellen, zuzuordnen ist.

Die Berufung war daher spruchgemaf abzuweisen.

Wien, am 21. September 2005



