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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Vorsitzenden V und die weiteren Senatsmitglieder
R, B1 und B2 im Beisein der SchriftfUhrerin SF in der Beschwerdesache A B & C HG,

D, vertreten durch Mag. Gerald Prucher, Neufeldweg 136, 8041 Graz-Liebenau, Uber

die Beschwerde vom 16. Februar 2012 gegen die Bescheide des Finanzamts
Deutschlandsberg Leibnitz Voitsberg vom 14. Dezember 2011 betreffend Umsatzsteuer
fur die Jahre 2006 bis 2009 und Feststellung von Einkunften gemaf § 188 BAO flr

die Jahre 2008 und 2009 in der Sitzung am 28. Juni 2016 nach Durchfuhrung einer
mundlichen Verhandlung zu Recht erkannt:

Der Beschwerde wird Folge gegeben.

Die Umsatzsteuer fur das Jahr 2006 wird festgesetzt mit -13.676,25 Euro.

Der Gesamtbetrag der steuerpflichtigen Lieferungen, sonstigen Leistungen und des
Eigenverbrauchs betragt 17.895,10 Euro.

Davon sind mit 10% zu versteuern: 17.895,10 Euro

Gesamtbetrag der Vorsteuern: -15.465,76 Euro

Die Umsatzsteuer fur das Jahr 2007 wird festgesetzt mit -48.645,62 Euro.

Der Gesamtbetrag der steuerpflichtigen Lieferungen, sonstigen Leistungen und des
Eigenverbrauchs betragt 15.228,24 Euro.

Davon sind mit 10% zu versteuern: 15.228,24 Euro

Gesamtbetrag der Vorsteuern: -50.168,44 Euro

Die Umsatzsteuer fur das Jahr 2008 wird festgesetzt mit -16.007,50 Euro.

Der Gesamtbetrag der steuerpflichtigen Lieferungen, sonstigen Leistungen und des
Eigenverbrauchs betragt 18.969,53 Euro.

Davon sind mit 20% zu versteuern: 3.000 Euro

Davon sind mit 10% zu versteuern: 15.969,53 Euro

Gesamtbetrag der Vorsteuern: -18.204,45 Euro

Die Umsatzsteuer fur das Jahr 2009 wird festgesetzt mit 3.438,84 Euro.
Der Gesamtbetrag der steuerpflichtigen Lieferungen, sonstigen Leistungen und des
Eigenverbrauchs betragt 29.745,12 Euro.



Davon sind mit 20% zu versteuern: 7.500 Euro
Davon sind mit 10% zu versteuern: 22.245,12 Euro
Gesamtbetrag der Vorsteuern: -285,67 Euro

Die im Kalenderjahr 2008 erzielten Einklinfte werden gemaf § 188 BAO festgestellt. Die
Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung betragen: -9.344,63 Euro Davon entfallen auf
C A: -4.672,31 Davon entfallen auf B A: -4.672,32

Die im Kalenderjahr 2009 erzielten Einklinfte werden gemaf § 188 BAO festgestellt. Die
Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung betragen: 12.039,36 Euro Davon entfallen auf
C A: 6.019,68 Euro Davon entfallen auf B A: 6.019,68 Euro

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

Entscheidungsgriinde

Die beschwerdefuhrende Miteigentumsgemeinschaft (Miteigentimer: B und C A) errichtete
in den Jahren 2006 bis 2008 auf einem den Miteigentimern gehdrenden Grundsttick ein
Einfamilienhaus um 490.929,32 Euro (ohne Umsatzsteuer) mit einer Gesamtflache von
392 m? (bestehend aus Keller, Erdgeschol3 und Obergeschol}). Die mit der Errichtung

in Zusammenhang stehenden Vorsteuern wurden geltend gemacht. Beginnend mit

1. August 2008 schloss die beschwerdefuhrende Miteigentumsgemeinschaft (Bf.)

zwei Mietvertrage ab. Laut Mietvertrag 1 vermietete die Bf. Buroraume im Ausmalf}

von 42,85 m? im Obergeschol des Hauses sowie ein Archiv (Lager) im Ausmalf von
55,72 m? im Keller des Hauses an die A E GmbH um eine wertgesicherte monatliche
Miete von 700 Euro sowie ein Betriebskostenpauschale von 50 Euro (jeweils zuzuglich
20% Umsatzsteuer). Laut Mietvertrag 2 vermietete sie die Ubrigen Teile des Hauses mit
einer Nutzflache von 293,47 m? (Keller: 81,58 m?, Erdgeschol}: 119,88 m?, Obergeschol3:
92,01 m?) sowie den zum Haus gehorenden Garten um eine wertgesicherte monatliche
Miete von 1.300 Euro zuzuglich 10% Umsatzsteuer an den Sohn der Miteigentimer (A E)
und dessen damalige Lebensgefahrtin F.

Anlasslich einer fur die Jahre 2006 bis 2009 vorgenommenen Aul3enprifung vertrat die
Pruferin die Ansicht, bei der Vermietung des Einfamilienhauses handle es sich nicht

um eine unternehmerische Tatigkeit, weshalb die Vorsteuern fur die Errichtung des
Hauses nicht abzugsfahig seien. Diese Rechtsansicht begrindete die Pruferin hinsichtlich
der als Buro bzw. Lagerraum vermieteten Teile des Hauses damit, dass der Sohn der
Miteigentumer als wirtschaftlicher Eigentumer dieser Gebaudeteile anzusehen sei.
Hinsichtlich der Ubrigen Teile des Einfamilienhauses vertrat die Pruferin die Ansicht, die
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von der Bf. gewahlte rechtliche Gestaltung ziele offensichtlich darauf ab, Aufwendungen
fur den Haushalt und den privaten Wohnbedarf des Sohnes der Miteigentimer in

das auliere Erscheinungsbild einer wirtschaftlichen Tatigkeit zu kleiden. Derartige
Gestaltungen seien laut Verwaltungsgerichtshof selbst dann steuerlich unbeachtlich, wenn
daflr (auch) aul3ersteuerliche Grinde gegeben seien und sie einem Fremdvergleich
standhielten. Zu diesem Ergebnis kam die Pruferin auf Grund der Feststellungen, dass
der Sohn der Miteigentimer im Jahr 2006 zunachst selbst als Bauwerber fur das zu
errichtende Einfamilienhaus aufgetreten sei, den Auftrag fur die Vermessung zum Zweck
der Teilung des Grundsticks erteilt und auch bezahlt habe, er weiters bei den beiden
von den Miteigentimern fur die Errichtung des Hauses aufgenommenen Krediten als
Blrge und Zahler aufscheine, eine Lebensversicherung zur Besicherung dieser Kredite
abgeschlossen und im Jahr 2010 eine Uberweisung in Hohe von 10.490,10 Euro auf

ein Konto der Miteigentimer getatigt habe, fur die er keinen Grund habe angeben
konnen. Fir die Betriebskosten sei von den Mietern ein monatlicher Akontobetrag
geleistet worden. Die jahrliche Abrechnung, die im Mietvertrag vorgesehen sei, sei
bisher noch nicht vorgenommen worden. Bei dem Einfamilienhaus handle es sich um
ein reprasentatives, sehr hochwertig ausgestattetes Gebaude mit einem Schwimmbad
im Ausmalfd von 9 m x 5 m x 1,5 m, einer Terrasse mit iber 160 m? und einem sehr
hochwertig ausgestatteten Badezimmer. Der Sohn der Miteigentimer habe als Mieter
ca. 80.000 Euro in das Einfamilienhaus investiert (ua. fur die Einrichtung der Kuche, fur
eine Photovoltaikanlage und Teile des Schwimmbades). Dennoch habe er laut Mietvertrag
auf alle Ersatzanspruche im Zusammenhang mit den von ihm getatigten Investitionen
verzichtet, und das, obwohl die Vermieter nach Ablauf des ersten Jahres jederzeit das
Recht haben, das Mietverhaltnis ua. wegen Eigenbedarfs zu kiindigen.

Das Finanzamt schloss sich bei der Erlassung der angefochtenen Bescheide betreffend
Umsatzsteuer fur die Jahre 2006 bis 2009 sowie Feststellung von Einkunften fur die
Jahre 2008 und 2009 der Ansicht der Priferin an.

Gegen diese Bescheide wurde Berufung (Beschwerde) erhoben mit dem Begehren, die
im Zusammenhang mit der Errichtung und Vermietung des Einfamilienhauses fur die
Jahre 2006 bis 2009 geltend gemachten Vorsteuern anzuerkennen sowie die fur die Jahre
2008 und 2009 erklarten Umsatze und Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung zum
Ansatz zu bringen. In der Begriundung der Berufung (Beschwerde) wurde ausgefuhrt,

das Grundstuck, auf dem das Wohnhaus errichtet worden sei, stehe im gemeinsamen
Eigentum der Ehegatten B A und C A (Miteigentumer). Damit der Sohn der Miteigentimer
das Wohnhaus hatte errichten kdnnen, hatten die Miteigentimer ihrem Sohn das
Grundstuck schenken oder es an ihn verkaufen mussen. Im Jahr 2006 sei der Sohn
sowohl als Einzelunternehmer als auch im Rahmen der A E GmbH (Bau und Vermietung
eines Business Centers) tatig gewesen. Als Einzelunternehmer habe er einen Kredit in
Hohe von 30.000 Euro aufgenommen gehabt. Dartuber hinaus habe er personlich fur
Kredite der GmbH in Hohe von 2,1 Mio. Euro gehaftet. Zutreffend sei, dass der Sohn

der Miteigentimer das Wohnhaus selbst habe bauen wollen. Da er aber keinen Kredit
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mehr bekommen habe, sei er nicht in der Lage gewesen, den Bau zu finanzieren. Wegen
der bereits bestehenden Kredite und Haftungen hatten die Miteigentimer ihrem Sohn
das Grundstuck, auf dem das Wohnhaus schliel3lich errichtet worden sei, auch nicht
schenken wollen. Die Miteigentiumer haben daher beschlossen, das Wohnhaus selbst

zu errichten und an ihren Sohn und dessen Lebensgefahrtin zu vermieten. Sollte der
Sohn in finanzielle Schwierigkeiten geraten und die Miete nicht mehr bezahlen kénnen,
kdonnte die Bf. das Wohnhaus an andere Personen vermieten oder verkaufen, was
angesichts der guten Lage und der sehr modernen Bauweise des Einfamilienhauses
kein Problem ware. Im Erbfall wirde der Sohn das Haus nicht alleine erhalten, sondern
es wurde auf die drei Kinder der Miteigentumer aufgeteilt werden. Die Vermietung des
Einfamilienhauses sei gegenuber dem zustandigen Finanzamt am 11. September 2008
anlasslich einer Umsatzsteuernachschau offengelegt worden. Der Mietvertrag habe

zu diesem Zeitpunkt bereits seit Uber einem Monat bestanden. Es habe damals keine
Beanstandungen der Behorde gegeben und die Vorsteuer sei riickerstattet worden. Die
Besorgung aller mietrechtlichen Belange (Eigentumer- und Mieterabrechnungen sowie die
Erstellung der Umsatzsteuervoranmeldungen) sei an eine professionelle Hausverwaltung
ubergeben worden. Aus der Vermietung des Hauses werden seit dem Jahr 2009 stets
Uberschisse erzielt. Die Mietvertrage seien schriftlich abgeschlossen worden. Die
Mieten werden von den Mietern monatlich auf ein Konto der Vermieter Uberwiesen.

Die Vermietung erfolge fremdublich, was auch von der Pruferin nicht in Abrede gestellt
worden sei. Eine abgabenrechtliche Schlechterstellung von nahen Angehorigen sei

nach der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes nicht zulassig. Das blof3e
Vorliegen eines Angehorigenverhaltnisses rechtfertige weder eine Beweislastverschiebung
(Beweislastumkehr) zulasten naher Angehdriger noch sei es zulassig, die Vertragsfreiheit
(Privatautonomie) auf das zwischen Fremden ,ubliche” (typische/gewdhnliche/
regelhafte) einzuschranken. Ein marktkonformer (angemessener) Leistungsaustausch
zwischen Familienangehorigen sei steuerrechtlich ebenso anzuerkennen wie zwischen
Familienfremden. Bei Angemessenheit von Leistung und Gegenleistung, sei auch

ein Missbrauch von Formen und Gestaltungsmadglichkeiten im Sinn des § 22 BAO
ausgeschlossen. Sachlich gerechtfertigt sei lediglich die Prifung der Angemessenheit
des Entgelts, um eine klare Trennung der Sphare der Einkommenserzielung von jener
der Einkommensverwendung zu erreichen. Voraussetzung fur die steuerrechtliche
Anerkennung von Vertragen zwischen nahen Angehorigen sei dartuber hinaus die
tatsachliche Umsetzung (Durchfuhrung/Vollziehung) der abgeschlossenen Vertrage.
Eine marktkonforme Vermietung begrinde auch die Unternehmereigenschaft im

Sinn der Mehrwertsteuersystemrichtlinie sowie im Sinn des Umsatzsteuergesetzes.
Geméls Artikel 9 MwStSyst-RL gilt als Steuerpflichtiger, wer eine wirtschaftliche

Tétigkeit unabhéngig von ihrem Ort, Zweck und Ergebnis selbsténdig austibt. Als
wirtschaftliche Tétigkeit gilt insbesondere die Nutzung von kérperlichen oder nicht
kérperlichen Gegenstédnden zur nachhaltigen Erzielung von Einnahmen. Die Bf. seien
somit offensichtlich Unternehmer im Sinn der MwStSyst-RL. Die Vorgangsweise der Bf.
stehe im Einklang mit den bestehenden Gesetzen. Vergleichbare Vorgangsweisen seien
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zB im Rahmen der von gemeinnutzigen Wohnbautragern angebotenen Mietkaufmodelle
zulassig und fuhrten in diesem Bereich zu Vorsteuerabzugen der Genossenschafter.
Der 6sterreichische Gesetzgeber habe im Zusammenhang mit der Vermietung von
Grundstucken fur Wohnzwecke eine von der 6. MwStRL abweichende Konzeption
gewahlt. Die Versteuerung der Umsatze mit dem ermafigten Steuersatz wirke sich in
Verbindung mit dem zu gewahrenden Vorsteuerabzug und dem Berichtigungszeitraum
von zehn Jahren auf das Umsatzsteueraufkommen aus. Sei die Abgabenverwaltung
der Ansicht, dass diese Form der Besteuerung bei einzelnen Abgabepflichtigen zu
ungerechtfertigten Ergebnissen fiihre, sei es zwar zuldssig, entsprechende Anderungen
beim Gesetzgeber anzuregen, nicht aber, die bestehenden Gesetze in einer Weise

zu vollziehen, die weder mit dem Gemeinschaftsrecht noch mit dem Auftrag einer
gleichmalligen Besteuerung in Einklang stehe. Die Auffassung der Behorde, die
Aufwendungen fur die Errichtung des gegenstandlichen Einfamilienhauses als
Aufwendungen im Sinn des § 12 Abs. 2 Z 2 lit. a UStG 1994 iVm § 20 EStG 1988 zu
beurteilen, widerspreche dem Abgabenrecht.

Den Ausfuhrungen des Finanzamts, das Wohnhaus sei reprasentativ und besonders
hochwertig ausgestattet, entgegnete die Bf., die Herstellungskosten haben inklusive
Vorsteuer 585.834 Euro betragen. Die gesamte Nutzflache des Gebaudes betrage samt
dem als Wohnkeller ausgebauten Keller 392 m2. Daraus ergebe sich ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis von 1.494 Euro inklusive Anschlussgebuhren, Auldengestaltung und
Garage. Dieser Betrag sei fur ein Einfamilienhaus nicht als hoch zu bezeichnen und

lasse keinesfalls auf au3erordentliche Exklusivitat und Hochwertigkeit in der Ausstattung
schliel3en. Zutreffend sei, dass die Kiiche um 20.000 Euro von den Mietern angeschafft
worden sei. Wenn in einem Mietobjekt (noch) keine Kiche sei, sei dies selbstverstandlich.
Die Rechnung dafur sei zunachst irrtumlich auf die Bf. ausgestellt und die Vorsteuer

daflr in Anspruch genommen worden. Bei der Erstellung des Jahresabschlusses sei
dieses Versehen korrigiert worden. Im Fall des Auszugs der Mieter konne ein Tischler die
Klche problemlos ausbauen und an anderer Stelle wieder einbauen. Zutreffend sei auch,
dass die Mieter die Photovoltaikanlage um 30.000 Euro (wovon 50% gefordert worden
seien) finanziert haben. Auch diese kdnne problemlos an einem anderen Ort wieder

in Betrieb genommen werden. Alle Ubrigen Investitionen der Mieter betreffen mobile
Einrichtungsgegenstande. Die in den Mietvertragen getroffenen Regelungen hinsichtlich
der Ersatzanspriche fur Investitionen bei Beendigung der Mietverhaltnisse seien
fremdublich. Es gebe keine Abloseregelungen fur Investitionen, weil die Investitionen nicht
in das Eigentum der Vermieterin Ubergehen. Den Mietern stehe es frei, die Investitionen
bei Beendigung der Mietverhaltnisse auszubauen und mitzunehmen. Dem Einwand des
Finanzamts, die Betriebskosten seien bisher nicht wie in den Mietvertragen vereinbart
abgerechnet worden, entgegnete die Bf., dieser Vorwurf treffe nicht die Bf. als Vermieterin,
sondern die (professionelle) Hausverwaltung, die fur die Abrechnung zustandig sei.

Der Feststellung, dass der Sohn der Miteigentimer als (zukunftiger) Mieter das Anbot

fur die Errichtung des Pools eingeholt habe, entgegnete die Bf., dass der Sohn einen
Teilhaber des Poollieferanten gekannt habe und daher einen besseren Preis habe
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ausverhandeln kdnnen. Die Finanzierung der Errichtungskosten des Einfamilienhauses
sei durch hypothekarisch gesicherte Bankkredite erfolgt. Der Sohn der Miteigentimer
habe fur die Bankkredite bis zur Hohe von 429.000 Euro Burgschaften in Hohe von
244.000 Euro ubernommen. Die Burgschaftsubernahme mag privat veranlasst gewesen
sein, andere aber nichts daran, dass die Bankkredite der Finanzierung der Einkunftsquelle
,vermietung und Verpachtung® gedient haben. Die auf die Bankkredite entfallenden
Zinsen und Spesen seien daher als Werbungskosten abzugsfahig. Der Sohn der
Miteigentiumer habe sich verpflichtet gefuhlt, die Burgschaften zu Gbernehmen, weil
seine Eltern ihm im Zusammenhang mit seinen betrieblichen Tatigkeiten ein Grundstuck
geschenkt sowie Sicherheiten in Hohe von 230.000 Euro in Form eines weiteren
Grundstucks geleistet und Haftungen in Héhe von 50.000 Euro iGbernommen haben.

Die Lebensversicherung hange mit der Kredittiigung zusammen und sei daher auch fur
den Sohn der Miteigentumer abzuschlieRen gewesen. Der Sohn sei aber auch deshalb
als versicherte Person eingebunden worden, weil er der Jungste sei und damit die
geringste Risikopramie aufgewiesen habe. Die Zahlungen an die Versicherung seien
jedoch ausschlielich von den Miteigentumern geleistet worden. Zutreffend sei, dass

der Sohn das Einfamilienhaus ursprunglich selbst habe bauen wollen. Deshalb sei auch
er zunachst als Bauwerber aufgetreten und habe den Vermessungsauftrag erteilt. Der
Hinweis der Behorde auf § 20 Abs. 1 Z. 1 bis 5 EStG 1988 sei jedoch verfehlt, weil im
vorliegenden Fall weder das eigene Wohnbedurfnis der Miteigentiumer noch jenes von
unterhaltsberechtigten Personen befriedigt worden sei. Auch der zwischen der Bf. und
der GmbH abgeschlossene Mietvertrag sei fremdublich und werde ebenso umgesetzt.
Die von der GmbH gemieteten Raume nutze der Sohn der Miteigentimer gewerblich. Die
wirtschaftliche Zurechnung dieses Mietvertrags an den Sohn entbehre jeder gesetzlichen
Grundlage und sei willkurlich.

In einer Stellungnahme zu den Ausfuhrungen in der Berufung (Beschwerde) vom

14. Mai 2012 fuhrte die Pruferin aus, das Vorbringen, der Sohn der Miteigentimer habe
von keiner Bank mehr einen Kredit bekommen, sei nicht glaubwurdig. Da der Sohn als
Burge fur die Kredite seiner Eltern akzeptiert worden sei, ware er von der Bank auch

als Kreditnehmer akzeptiert worden. Als Eigentimer des Wohnhauses hatte er im Fall
von finanziellen Schwierigkeiten die gleichen Mdglichkeiten zur Vermietung oder zum
Verkauf des Hauses gehabt wie seine Eltern. Die Errichtung des Einfamilienhauses

sei ausschlieRlich auf Grund des Eigenbedarfs des Sohnes der Miteigentumer und
seiner Lebensgefahrtin erfolgt. Das Haus sei nie am freien Markt zur Vermietung
angeboten worden. Der Sohn der Miteigentimer sei von Anfang an in das Bauvorhaben
involviert gewesen. Er sei bei der Bauverhandlung anwesend gewesen, habe sich um
die Errichtung des Pools gekimmert und sein Name scheine als Lieferanschrift bei der
Rechnung fur die Fenster des Hauses auf. Wenn er das Haus — wie urspringlich geplant
- selbst gebaut hatte, ware der Vorsteuerabzug jedoch nicht mdglich gewesen. Bei der
Umsatzsteuernachschau im Jahr 2008 habe es deshalb keine Beanstandungen gegeben,
weil nur eine formelle Prifung der Rechnungen stattgefunden habe. Die Gestaltung,
Raumaufteilung, Gro3e und Ausstattung des Wohnhauses seien reprasentativ. Im
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Erdgeschol} befinden sich groRzugige Wohnraume (Wohnzimmer, Kiche und ein kleines
Zimmer) und im Obergeschol? befinden sich drei Schlafraume, von denen zwei derzeit an
die GmbH als Burordume vermietet seien, ein Schrankraum und ein grol3es Badezimmer.
Der Keller des Hauses weise keine besonderen Merkmale auf. Den Ausfihrungen der

Bf., dass ein Quadratmeterpreis von 1.494 Euro keine aulderordentliche Exklusivitat und
Hochwertigkeit darstelle, sei zu entgegnen, dass in den Herstellungskosten von insgesamt
585.834 Euro (brutto) keine Anschaffungskosten fur den Baugrund, keine Kosten fur die
Herstellung der Bezugsfertigkeit des Gebaudes (Inneneinrichtung) und nur teilweise die
Kosten fur die AuRengestaltung enthalten seien.

Weiters flhrte die Pruferin aus, laut Mietvertrag habe das Mietverhaltnis am
1. August 2008 begonnen. Die Mieten fur die Monate August bis Oktober seien erst
am 5. Oktober 2008 bezahlt worden. Im Mietvertrag mit dem Sohn der Miteigentimer
und seiner Lebensgefahrtin sei eine Nettomiete in Hohe von 1.300 Euro zuzuglich
Betriebskosten in Hohe von 129,13 Euro vereinbart worden. Laut Kostenaufstellung
der Bf. haben die verrechenbaren Betriebskosten fur das Jahr 2008 0 Euro und fur
das Jahr 2009 rund 800 Euro betragen. Von den Mietern seien fur diesen Zeitraum
Betriebskosten in Hohe von 2.159,21 Euro bezahlt worden. Die Differenz zu den von
der Vermieterin tatsachlich bezahlten Betriebskosten betrage somit 1.359 Euro. Es sei
(bisher) weder eine Betriebskostenabrechnung noch eine Ruckerstattung der Differenz
an die Mieter erfolgt. Diese Vorgangsweise halte einem Fremdvergleich nicht stand. Ein
fremder Mieter wirde auf die Einhaltung der im Mietvertrag getroffenen Vereinbarung
(,Sollte diese Abrechnung eine Uberzahlung zugunsten der Mieter ergeben, werden die
Vermieter diese binnen 14 Tagen nach Ubermittlung der Jahresbetriebskostenabrechnung
an die Mieter refundieren.”) bestehen. Im Mietvertrag zwischen der Bf. und dem Sohn der
Miteigentimer sowie seiner Lebensgefahrtin sei weiters ausdricklich vereinbart, dass die
Heizanlage von den Mietern selbst betrieben werde. Laut den derzeitigen Vereinbarungen
werden vom Sohn der Miteigentumer und seiner Lebensgefahrtin auch die Heizkosten
fur die von der GmbH gemieteten Raume getragen. Auch hinsichtlich der Kosten fur den
von der eigenen Photovoltaikanlage produzierten Strom gebe es keine Abrechnungen
mit der GmbH. Zur Kicheneinrichtung fuhrte die Priferin aus, das Vorbringen, die
Vorsteuern fur die Anschaffung der Kucheneinrichtung seien zunachst irrtimlich von
der Bf. geltend gemacht worden, sei nicht glaubwurdig, weil der Geltendmachung der
Vorsteuern eine detaillierte Aufstellung angeschlossen worden sei. Der Ausbau einer
Klche (im Fall der Beendigung des Mietverhaltnisses) sei jedenfalls mit (weiteren) Kosten
verbunden. Noch héher waren die Kosten beim Abbau der Photovoltaikanlage, weil deren
Anschaffungskosten mit 50% gefordert worden seien, wobei sich der Férderungswerber
habe verpflichten missen, die Anlage fur zehn Jahre am Standort zu betreiben und nicht
vom Netz zu nehmen. Der Mietvertrag sei zwar auf unbestimmte Zeit abgeschlossen
worden, die Vermieter haben jedoch (nach Ablauf des ersten Jahres) das Recht, den
Vertrag unter Einhaltung einer dreimonatigen Kundigungsfrist zu jedem Monatsletzten zu
kindigen, falls die Mieter das Bestandobjekt entgegen der vertraglichen Vereinbarung
leer stehen lassen, untervermieten, an Dritte weitergeben oder falls Eigenbedarf fur
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die Vermieter oder deren Kinder besteht. Ein fremder Mieter wirde keine Investitionen
tatigen, die sich erst nach zehn Jahren amortisieren bzw. vor Ablauf von zehn Jahren
nur mit finanziellem Verlust abgebaut werden kdnnen, ohne einen beiderseitigen
Klandigungsverzicht fur zumindest diesen Zeitraum zu vereinbaren. Schliel3lich sei

auch die fur die Errichtung des Pools erforderliche Schwimmbadfolie vom Sohn der
Miteigentimer finanziert worden (Anschaffungsosten: 6.033 Euro). Bei dieser Folie
handle es sich um eine Spezialanfertigung, die ohne Verletzung der Substanz nicht
abgebaut werden kdnne. Ein fremder Mieter wirde auch diese Investition nicht ohne
Vereinbarung Uber eine Abldse tatigen. Zur Finanzierung der Errichtungskosten des
Hauses fuhrte die Priferin erganzend aus, Versicherungsnehmer der Lebensversicherung,
die fur die Besicherung der Kredite abgeschlossen worden sei, seien B A und E A.

Wer Begunstigter aus der Lebensversicherung sei, sei der Behdrde nicht bekannt. Der
Sohn habe jedoch auch Zahlungen auf das Kreditkonto seiner Eltern geleistet, nachdem
dieses Konto einen negativen Stand in Hohe von 26.308,82 Euro aufgewiesen habe.
Dabei habe es sich um Zahlungen in Hohe von 16.202,90 Euro am 1. Marz 2010 und

in Hohe von 10.490,10 Euro am 8. Marz 2010 gehandelt. Von diesem Konto seien

fast alle Rechnungen im Zusammenhang mit der Errichtung des Einfamilienhauses
bezahlt worden. Der Sohn habe darlUber hinaus auch die Kosten flr die Vermessung
des Grundstucks bezahlt. Ein fremder Mieter wurde weder Zahlungen fur den Ausgleich
des Kreditkontos leisten noch die Kosten flr die Vermessung des Grundstlcks oder
eine Burgschaft als Burge und Zahler fur die Kredite zur Errichtung des (zu mietenden)
Gebaudes Ubernehmen.

Mit Vorhalt des Bundesfinanzgerichtes vom 16. Marz 2016 wurde die Bf. aufgefordert,
zu den Ausfuhrungen der Priferin Stellung zu nehmen. Erganzend wurde der Bf.
vorgehalten, dass in den gegenstandlichen Mietvertragen gemaf ,§ 4 Instandhaltung,
Veranderung, Haftung“ die gesamten Instandhaltungspflichten, auch jene betreffend die
Installationen (insbesondere Elektroleitungs-, Wasserleitungs- Beheizungs- und sanitare
bzw. technische Anlagen und Gerate), den Garten und die ,Auf3enhaut” des Gebaudes,
auf die Mieter Uberwalzt werden. Die Uberwalzung der Instandhaltungspflichten des
Vermieters auf den Mieter sei laut Zivilrecht zwar grundsatzlich zulassig, jedoch miusse
es dafur eine sachliche Rechtfertigung geben. Nach der Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes sei dem Bestandnehmer fir die Ubernahme von Erhaltungspflichten aber
jedenfalls ein entsprechendes Aquivalent zu gewahren. Die generelle Uberwalzung
der Erhaltungspflicht auf den Bestandnehmer ohne aquivalente Gegenleistung sei
groblich benachteiligend im Sinn des § 879 Abs. 3 ABGB. Im vorliegenden Fall sei
weder eine sachliche Rechtfertigung fiir die Uberwalzung der (als ungewdhnlich
anzusehenden, weit gefassten) Erhaltungspflichten erkennbar noch sei den Mietern
ein Aquivalent dafiir gewahrt worden. Der Ausbau und die Mitnahme im Fall der
Beendigung der Mietverhaltnisse kommen bei Investitionen in die Installationen und
in die ,AuRenhaut” des Gebaudes ohnehin nicht in Betracht. Die Vereinbarungen in
»8 4 Instandhaltung, Veranderung, Haftung“ der Mietvertrage seien im Hinblick auf die
steuerliche Anerkennung von Vertragen unter nahen Angehérigen daher als fremdunublich
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anzusehen. Die Akzeptanz dieser Vereinbarungen durch die Mieter sei nach Ansicht
des Bundesfinanzgerichtes wohl nur damit zu erklaren, dass die Mieter sich bereits als
zukunftige EigentiUmer der gemieteten Liegenschaft gesehen haben.

Dieser Vorhalt wurde vom steuerlichen Vertreter der Bf. damit beantwortet, dass er

zur Stellungnahme der Pruferin ausfuhrte, dass es zutreffend sei, dass der Sohn der
Miteigentumer das Haus ursprunglich selbst habe bauen wollen. Dies sei jedoch an der
fehlenden Finanzierung durch die Bank gescheitert, weil der Sohn der Miteigentimer
bereits im Rahmen seines Einzelunternehmens Kreditverbindlichkeiten gehabt und
daruber hinaus fur den Kredit der A E GmbH in Hohe von 2,1 Mio. Euro fur die Errichtung
des Business Centers geburgt habe. Die Schlussfolgerung der Betriebspriferin, dass

die Bank den Sohn der Miteigentimer auch als Kredithehmer akzeptieren hatte mussen,
wenn sie diesen (wie im gegenstandlichen Fall) als Burgen akzeptiere, sei nicht plausibel.
Kreditinstitute seien in erster Linie daran interessiert, dass der Kredithehmer (neben

den entsprechenden Sicherheiten) auch in der Lage sei, den Kredit fristgerecht zu
bedienen und die anfallenden Zinsen zu bezahlen. Die Sicherheiten seien nur fur den
Fall gedacht, dass der Kredithehmer seinen Verpflichtungen der Bank gegenulber nicht
mehr nachkommen und die Bank durch die Verwertung ihren finanziellen Schaden
vermeiden bzw. verringern konne. Ein Kredithehmer werde daher von den Kreditinstituten
deutlich strenger unter die Lupe genommen als ein Burge. SchlieRlich musse die Bank
davon ausgehen kdnnen, dass der Kreditnehmer neben eigenen Sicherheiten auch den
Kredit fristgerecht bedienen kann. Eine Burgschaft sei fur die Bank nur eine zusatzliche
Absicherung. Demgemal seien die Voraussetzungen fur eine Blrgschaft bei weitem
nicht so streng wie fur eine Kreditnehmereigenschaft. Fur die Bank habe der Sohn der
Miteigentimer bereits zu viele Verbindlichkeiten gehabt, um als Kredithehmer akzeptiert
zu werden. Fir eine Burgschaft sei seine finanzielle Situation aber noch ausreichend
gewesen, weil fur die Bank in erster Linie eben der Primarschuldner und nicht der Burge
von Relevanz sei.

Aufgrund der Tatsache, dass der Sohn der Miteigentimer selbst bereits hohe Schulden
gehabt und auch seine Unternehmen einen sehr hohen Fremdkapitalanteil aufgewiesen
haben (wobei er auch personlich fur diese Schulden birge), haben die Eltern ihm das
Grundstuck nicht schenken wollen. Sie haben sich Sorgen gemacht, dass die bereits
vorhandenen Burgschaften irgendwann einmal schlagend werden kdnnten und so

das Grundstuck von den Banken verwertet werde. Die Miteigentumer und ihr Sohn
haben daher beschlossen, dass die Eltern, die aufgrund Ihrer laufenden Pensions- und
Vermietungseinkunfte ein regelmafiges Einkommen haben und von der Bank daher als
Kredithehmer akzeptiert worden seien, das Einfamilienhaus errichten und an ihren Sohn
vermieten.

Der weitere Vorhalt der Pruferin, der Sohn hatte das Haus auch auf dem Grund der
Eltern bauen kdnnen, sei vollig lebensfremd. Einerseits hatte er dafir nahezu denselben
Finanzierungsbedarf gehabt, da die Baukosten fur das Gebaude nahezu den Gesamtwert
der Liegenschaft ausmachen und dies wiederum von der Bank nicht finanziert worden
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ware. Andererseits wirde wohl kein Kreditinstitut eine solche Immobilie als Sicherheit
akzeptieren, weil Bauten auf fremden Grund nur sehr schwer veraul3erbar seien und die
gegenstandliche Immobilie selbst im Falle einer Veraufierung wohl niemals zur Abdeckung
der aushaftenden Kreditsumme ausgereicht hatte. Auch im Falle einer Schenkung

der (unbebauten) Liegenschaft hatte der Sohn der Miteigentimer von der Bank keine
Finanzierung bekommen, weshalb letztlich nur die gegenstandlich gewahlte Variante
maoglich gewesen sei, um das Haus zu errichten. Von den Eltern hatte auch nicht verlangt
werden kdnnen, dass sie den Kredit fur ihren Sohn aufnehmen und ihm damit den Bau
ermoglichen, weil ihnen im Falle der Zahlungsunfahigkeit inres Sohnes nichts aulder
Schulden geblieben waren.

In der gewahlten Variante seien B und C A zivilrechtliche EigentiUmer der
Gesamtliegenschaft und haben dartber hinaus aufgrund der Mietvertrage einen
zivilrechtlichen Anspruch auf die monatlichen Mietentgelte, die wiederum zur Tilgung

von Kredit und Zinsen verwendet werden. Kénnten der Sohn der Miteigentimer bzw. die
GmbH ihre Mieten nicht (mehr) bezahlen, so hatten die Eltern die Moglichkeit durch eine
anderweitige Vermietung die Kreditrickzahlung weiter zu sichern bzw. im Extremfall durch
Verwertung der Immobilie die Kreditschulden zu tilgen.

Nicht bestritten werde, dass stets die Absicht bestanden habe, dass der Sohn der
Miteigentimer und seine Lebensgefahrtin nach Fertigstellung des Wohnhauses als
Mieter einziehen werden. Ein Anbieten des Einfamilienhauses am freien Markt sei
daher nicht erforderlich gewesen. Widersprochen werde jedoch den Ausfuhrungen
der Betriebspruferin, Anlass fur den Bau des Wohnhauses sei nicht eine beabsichtige
Vermietung, sondern der Eigenbedarf des Sohnes der Miteigentimer gewesen. Es sei
von Anfang an eine Vermietung beabsichtigt gewesen, weil nur durch entsprechende
Mieteinnahmen die Bedienung der Kredite Uberhaupt moglich gewesen sei. Eine
Steuerersparnis sei hingegen nie geplant gewesen.

Zusammengefasst kdnne gesagt werden, dass die zivilrechtlichen Uberlegungen
(Finanzierung der Baukosten, Absicherung der Kreditnehmer durch Erhalt des Eigentums
an der Immobilie, Tilgung der Kredite durch die Mieteinnahmen, die auf Grund der
Mietvertrage bei Nichtentrichtung auch einklagbar waren) zu jeder Zeit im Vordergrund
gestanden seien und eine Steuerersparnis (sofern sie sich Uberhaupt ergebe) kein Grund
fur die gewahlte Konstruktion gewesen sei. Der Vorsteuerabzug sei lediglich eine der
Rechtsfolgen gewesen, die sich aufgrund dieser Konstruktion ergeben haben.

Der Verwaltungsgerichtshof judiziere in standiger Rechtsprechung, dass
Vertragsbeziehungen zwischen Angehdrigen auch steuerlich anerkannt werden (mussen),
wenn das Vertragsverhaltnis nach aul3en ausreichend zum Ausdruck komme (Publizitat),
dem Vertrag ein eindeutiger, klarer und jeden Zweifel ausschlieRender Inhalt zu Grunde
liege, der Vertrag auch zwischen Fremden unter denselben Bedingungen abgeschlossen
worden ware und das Vertragsverhaltnis tatsachlich fremdublich ,gelebt* werde. Anhand
dieser Kriterien beurteile der Verwaltungsgerichtshof, ob ein Missbrauch zivilrechtlicher
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Gestaltungsmadglichkeiten allein zum Zweck der Steuerersparnis vorliege. Sei dies nicht
der Fall, so sei das Vertragsverhaltnis auch steuerlich anzuerkennen.

Fir den Vorsteuerabzug sei es erforderlich, dass der Bf. die Unternehmereigenschaft

im Sinn des Umsatzsteuergesetzes zukomme. Die Unternehmereigenschaft

setze eine nachhaltige, selbstandige Tatigkeit mit Einnahmenerzielungsabsicht

voraus und konne theoretisch alle Einkunftsarten mit Ausnahme der Einkunfte aus
nichtselbststandiger Arbeit umfassen. Nachhaltigkeit liege vor, wenn mehrere gleichartige
Handlungen unter Ausnutzung derselben Gelegenheit oder desselben Verhaltnisses
vorgenommen werden, wobei auch einmalige Tatigkeiten mit Wiederholungsabsicht

als nachhaltig anzusehen seien. Selbstandigkeit liege vor, wenn gewisse Kriterien
(Unternehmerrisiko, Weisungsungebundenheit usw.) erflllt seien. Die Vermietung einer
Liegenschaft erfllle diese Voraussetzungen jedenfalls. Die Miteigentimer vermieten die
gegenstandliche Liegenschaft und tragen das Risiko der Kreditfinanzierung, das Risiko
des Zahlungsausfalls seitens der Mieter und das Risiko hinsichtlich der Vermietbarkeit des
Gebaudes (zB Naturkatastrophen). Durch die schriftlich abgeschlossenen Mietvertrage
ergebe sich ein klagbarer, zivilrechtlicher Anspruch auf die monatlichen Einnahmen, womit
auch die Einnahmenerzielungsabsicht unbestritten sei. Es gebe von umsatzsteuerlicher
Seite keinerlei Anhaltspunkte, warum eine Unternehmereigenschaft im Sine der §§ 1 ff
UStG 1994 nicht gegeben sein soll.

Die Betriebspruferin habe in der Niederschrift vom 30. November 2011 folgendes
ausgefuhrt:

»[---] Oben angefiihrte rechtliche Gestaltung zielt offensichtlich darauf ab, dass
Aufwendungen fiir den Haushalt und den privaten Wohnbedarf des Sohnes der
Miteigentiimer in das &ul3ere Erscheinungsbild einer wirtschaftlichen Tétigkeit gekleidet
wurden. Durch Missbrauch von Formen und Gestaltungsmoéglichkeiten des blrgerlichen
Rechtes kann die Abgabenpflicht nicht umgangen oder gemindert werden. [...] Nicht als
fur das Unternehmen ausgefihrt gelten nach § 12 Abs. 2 Z 2 lit. a UStG 1994 Lieferungen,
sonstige Leistungen oder Einfuhren deren Entgelte liberwiegend keine abzugsféhigen
Ausgaben (Aufwendungen) im Sinne des § 20 Abs. 1 Z 1 bis 5 EStG 1988 oder der § 8
Abs. 2und § 12 Abs. 1 Z 1 bis 5 KStG 1988 sind.”

Der Behorde sei bei dieser rechtlichen Beurteilung insoweit zuzustimmen, als
Aufwendungen, die die private Lebensflihrung (zB das selbst bewohnte Haus) betreffen,
steuerlich nicht abzugsfahig sind und gemaf § 12 UStG 1994 kein Vorsteuerabzug

in Zusammenhang mit diesen Aufwendungen zusteht. Allerdings fokussiere die
Behorde diese Rechtsfolgen ausschlie3lich auf die Vermietungsgemeinschaft. Sie
verkenne, dass trotz des bestehenden Verwandtschaftsverhaltnisses die wirtschaftlichen
und zivilrechtlichen Uberlegungen im Vordergrund stehen: Der Sohn und seine
Lebensgefahrtin seien Mieter der Liegenschaft und bezahlen hierfur eine fremduibliche
und angemessene Miete in Hohe von 1.300 Euro zuzilglich Umsatzsteuer. Der Sohn
bzw. seine Lebensgefahrtin bezahlen sowohl die Nettomiete als auch die Umsatzsteuer
von ihrem privaten, bereits versteuerten Einkommen und beide kdnnen diese Kosten
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(der privaten Lebensfuhrung) bei ihrer privaten Steuererklarung nicht in Abzug bringen.
Die Vermieter erwirtschaften jedoch steuerpflichtige Einnahmen aus Vermietung

und Verpachtung. Die Behorde betrachte die Nichtabzugsfahigkeit dieser Ausgaben
schlichtweg aus dem falschen Blickwinkel.

Die Behorde fuhre weiter aus: ,[...] Rechtliche Gestaltungen die darauf abzielen,
Aufwendungen fir den Haushalt des Steuerpflichtigen oder fiir den Unterhalt seiner
Familienangehdérigen in das &ul3ere Erscheinungsbild einer wirtschaftlichen Tétigkeit zu
kleiden, sind steuerlich unbeachtlich. Dies gilt laut Verwaltungsgerichtshof selbst dann,
wenn die Vereinbarungen einem Fremdvergleich standhalten sowie unabh&ngig vom
Vorliegen aulBersteuerlicher Griinde flir die gewéhlte Gestaltung."

Hier verkenne die Behorde die Rechtslage vollig. Es gehe im vorliegenden Fall weder
um Aufwendungen fur den Haushalt der Steuerpflichtigen (der Miteigentimer der
Liegenschaft) noch um den Unterhalt von Familienangehdrigen. Steuerpflichtig seien

die Miteigentumer hinsichtlich der erwirtschafteten Einklnfte aus Vermietung und
Verpachtung. Die Liegenschaft werde aber vom Sohn und seiner Lebensgefahrtin
bewohnt und kdnne daher gar nicht dem Wohnbedurfnis der Miteigentimer dienen.
Allein die Vermietung der Liegenschaft schliee logischerweise jegliche Privatnutzung
aus. Auch der Unterhalt von Familienangehdrigen liege im gegenstandlichen Fall nicht
vor, weil der Sohn der Miteigentimer als selbstandiger Unternehmer und Gesellschafter
mehrerer Gesellschaften mit beschrankter Haftung jedenfalls die Selbsterhaltungsfahigkeit
erreicht habe und seine Eltern ihm gegenuber keine Unterhaltsverpflichtung mehr haben.
Abgesehen davon waren selbst Mietvertrage zwischen unterhaltsberechtigten Kindern
und deren Eltern bei Einhaltung der Fremdublichkeit steuerlich wirksam (vgl. VwGH
18.10.2002, 2010/15/0010.).

Wenn derartige Gestaltungen — wie die Behdrde meine - unter keinen Umstanden
steuerlich wirksam sein konnten, dann ware die gesamte Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes zu dieser Thematik obsolet. Das kdnne auch auf Grund der
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte (Art 7 B-VG; Gleichheitsgebot) und

aus Grunden der Privatautonomie nicht der Fall sein. Vertrage (egal ob Mietvertrage,
Dienstvertrage oder sonstige Vertrage) zwischen Angehorigen seien nicht nur zivilrechtlich
moglich, sondern auch steuerlich anzuerkennen, wenn sie einem Fremdvergleich
standhielten bzw. fremdublich gelebt und nicht zum alleinigen Zweck der Steuerersparnis
abgeschlossen wirden.

Der einzige Grund, die gegenstandliche Konstruktion als steuerunwirksam zu
qualifizieren, bestliinde darin, dass die Behorde einen Missbrauch von zivilrechtlichen
Gestaltungsformen (§ 22 BAO) allein zum Zweck der Vermeidung von Steuern und
Abgaben nachweise. Es gebe zwar einzelne Anhaltspunkte, die auf den ersten Blick fur
eine solche Betrachtung sprechen (Investitionen, einige Bestimmungen des schriftlichen
Mietvertrages usw.), diese Punkte seien fur eine Steuervermeidung jedoch nicht kausal,
weil alle wesentlichen Punkte der Mietvertrage fremdublich gestaltet seien und auch die
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bisher gelebten Mietverhaltnisse keine Anhaltspunkte fur das Vorliegen eines Missbrauchs
von Formen und Gestaltungsmdglichkeiten aufweisen.

Zur Frage, welchen steuerlichen Vorteil die gewahlte Konstruktion habe, fuhrte der
steuerliche Vertreter der Bf. zunachst aus, da der Sohn der Miteigentimer und seine
damalige Lebensgefahrtin die bezahlte Miete samt Umsatzsteuer nicht als Ausgabe

in ihren privaten Steuererklarungen geltend machen kdnnen, kdnne hierin jedenfalls
keine Steuerersparnis erblickt werden. Auch bei den Miteigentimern der Liegenschaft
liege eine Steuerersparnis hinsichtlich der Einkommensteuer unter keinen Umstanden
vor, weil in allen Jahren Uberschiisse der Mieteinnahmen ber die Werbungskosten
erwirtschaftet worden seien, die bei den Miteigentimern als steuerpflichtiges Einkommen
aus Vermietung und Verpachtung (§ 28 EStG) versteuert worden seien. Positive Einkunfte
aus einer Einkunftsart kdnnten niemals zu einer Steuerersparnis fuhren. Fur den Bereich
der Einkommensteuer sei eine Steuerersparnis daher nicht denkbar.

Auch umsatzsteuerlich ergebe sich fur den Sohn der Miteigentimer kein Vorteil. Ein
Vorsteuerabzug fur die private Miete stehe nicht zu. Bei den Miteigentumern der
Liegenschaft ergebe sich durch die gewahlte Konstruktion zwar zunachst ein Vorteil,

weil sdmtliche Vorsteuern aus dem Bau des Vermietungsobjektes sofort abzugsfahig
seien. Der Vorteil bestehe aber ausschliel3lich in Form einer Steuerstundung, da den
geltend gemachten Vorsteuern die (kunftig) umsatzsteuerpflichtigen Mieteinnahmen
gegenuberstehen. Abgesehen von den Jahren der Bauphase werde in allen Jahren ein
Uberschuss der Umsatzsteuern gegeniiber den Vorsteuern erreicht, sodass die geltend
gemachten Vorsteuern bei steuerlicher Anerkennung der Konstruktion in einigen Jahren
,zuruckgezahlt® sein werden. Ab dem Jahr 2009 werden jedes Jahr rund 3.500 Euro

bis 3.800 Euro an Umsatzsteuern entrichtet, wahrend der laufende Vorsteuerabzug

nur rund 200 Euro bis 250 Euro (laufende Betriebskosten, Hausverwaltungshonorare,
Steuerberatungskosten) betrage. Von den rund 83.000 Euro an Vorsteuern aus der
Errichtung des Hauses ware bei antragsgemaler Veranlagung (bis zum Jahr 2015) bereits
eine Summe von rund 27.000 Euro an das Finanzamt zurickgeflossen. Der verbleibende
Vorsteuerbetrag aus den Baukosten von rund 56.000 Euro hatte sich in weiteren 16
Jahren vollstandig amortisiert, wobei die Ertragsteuerbelastung der Vermieter bei dieser
Berechnung noch gar nicht berlcksichtigt worden sei. Die bis zum Jahr 2015 angefallene
Ertragsteuerbelastung liege grob gerechnet (bei einem Steuersatz von 36,5%) bei rund
15.300 Euro. Ohne diese Konstruktion wirden hingegen tUberhaupt keine Ertragsteuern an
das Finanzamt flieRen.

Laut EuGH (vgl. zB das Urteil vom 22.12.2010, C-102/09 Weald Leasing) setze

eine missbrauchliche Steuergestaltung im Umsatzsteuerrecht Umsatze voraus, die
letztendlich einen Steuervorteil lukrieren, der den Zielen der Mehrwertsteuersystem-
Richtlinie zuwiderlaufe. Im Erkenntnis ,Weald Leasing“ sei der steuerliche Vorteil in der
Stundung der Umsatzsteuer fur einen gewissen Zeitraum gelegen. Der EuGH habe in
diesem Erkenntnis ausgesprochen, dass ein derartiger Steuerstundungseffekt nicht von
vornherein mit den Zielen der Mehrwertsteuersystem-Richtlinie in Widerspruch stehe.
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(vgl. Rz 38 ,Weald Leasing“: ,Aul3erdem fiihrt der Riickgriff auf einen Leasingumsatz

in Bezug auf einen Gegenstand nicht an sich dazu, dass der auf diesen Umsatz
entfallende Mehrwertsteuerbetrag geringer wére als der, der im Fall des Erwerbs dieses
Gegenstands entrichtet worden wére.*). Auch in der gegenstandlichen Konstruktion
bestehe der ,Steuervorteil” lediglich in der Stundung der Umsatzsteuer. Dem sofortigen
Vorsteuerabzug stehe aber die Entrichtung der Umsatzsteuer aus der laufenden
Vermietung gegenuber. Wie bereits ausgefuhrt worden sei, werde in ca. 16 Jahren die
damals erhaltene Vorsteuer ,zurickbezahlt® sein. Ein effektiver Steuervorteil in dem

Sinn, dass es zu einer ganzlichen oder teilweisen Verkirzung der Umsatzsteuer komme,
werde definitiv nicht eintreten. Aber genau darauf komme es nach Ansicht des EuGH
beim umsatzsteuerlichen Missbrauch an. Auch der Verwaltungsgerichtshof (vgl. VwWGH
25.04.2013, 2009/15/0164) habe diese EuGH-Rechtsprechung auf einen ahnlichen
Sachverhalt (Anschaffung einer Wohnung durch eine Arztgattin mit Vorsteuerabzug und
anschliefende Vermietung an den Ehegatten) angewandt und einen Missbrauch iSd § 22
BAO verneint. Diese Rechtsprechung sei auch auf den gegenstandlichen Beschwerdefall
zu Ubertragen. Ein steuerlicher Missbrauch im Sinn des § 22 BAO liege mangels effektiver
Verklrzung der Umsatzsteuer nicht vor.

Zur jahrlichen Betriebskostenabrechnung fuhrte der steuerliche Vertreter der Bf. aus, die
Verwaltung der Liegenschaft sei von Anfang an an eine professionelle Hausverwaltung
Ubergeben worden. Dieser obliege auch die jahrliche Betriebskostenabrechnung.

Es sei nicht auszuschlie3en, dass es gerade in der Anfangsphase der Vermietung

zu Abrechnungsdifferenzen gekommen sei. Derartige Fehler passierten sehr haufig.
Arbeiterkammer und Mietervereinigung raten daher regelmafig, die Abrechnungen zu
kontrollieren und etwaige Differenzen mit der Hausverwaltung abzuklaren. Dennoch
machen sehr viele Mieter von diesem Recht nicht Gebrauch. Den Ausfuhrungen der
Priferin folgend, misste fast jeder zweiten Vermietung in Osterreich die steuerliche
Anerkennung wegen mangelhafter Betriebskostenabrechnung versagt werden.
Abgesehen davon konnten Fehler der Hausverwaltung nicht die steuerliche Anerkennung
der gewahlten Konstruktion in Frage stellen.

Zu den vom Sohn der Miteigentimer getatigten Investitionen in das Mietobjekt in
Hohe von 80.000 Euro fuhrte der steuerlicher Vertreter aus, auf den ersten Blick
seien die relativ hohen Investitionen in ein gemietetes Objekt zugegebenermalien
aufklarungsbedurftig. Es werde auch nicht bestritten, dass der Sohn damit rechne, die
Liegenschaft irgendwann von seinen Eltern zu erwerben. Garantiert sei das jedoch
nicht. Es gebe kein Vorkaufsrecht, keine Schenkung auf den Todesfall und auch von
einem Testament sei nichts bekannt. Sollte der Sohn die Miete nicht mehr bezahlen
konnen, so stunde auch ein Verkauf der gesamten Liegenschaft oder die Vermietung
an einen Dritten im Raum. Selbst im Fall einer Erbschaft ware es nicht fix, dass der
mietende Sohn die Liegenschaft bekomme, da er auch pflichtteilsberechtigte Geschwister
habe. Selbst bei einem Testament, in dem er Alleinerbe ware, ware fraglich, ob er die
Pflichtteilsanspriche seiner Geschwister ohne Verkauf der Liegenschaft befriedigen
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konnte. Es ware auch nicht sicher, ob er die Liegenschaft angesichts der ebenfalls zu
ubernehmenden Kreditverbindlichkeiten Uberhaupt ,halten“ konne. Die Priferin habe

den Sachverhalt so dargestellt, als ob sich der Sohn ,bereits als kunftiger Eigentimer*
sehe. Dies sei angesichts der eben angeflhrten Unsicherheitsfaktoren keineswegs

der Fall. Ware von Anfang an geplant gewesen, dass der mietende Sohn Eigentimer
der Liegenschaft wird, hatten die Beteiligten konkrete Schritte (Testament oder Legat
zugunsten des Mieters, Vorkaufsrechte usw.) gesetzt. Dies sei bewusst unterlassen
worden. Die Eltern seien Eigentumer der Liegenschaft, tragen das Finanzierungsrisiko
und haben als Eigentimer das alleinige Verflugungsrecht. Sie kdnnen den Mietvertrag mit
ihrem Sohn und seiner Lebensgefahrtin kindigen und die Liegenschaft an eine andere
Person vermieten. Sie konnen die Liegenschaft verkaufen ohne dass der Mieter dagegen
etwas unternehmen kann. Alles was den Sohn der Miteigentimer von einem anderen
Mieter unterscheide, sei die entfernte Hoffnung, irgendwann einmal Eigentimer der
Liegenschaft zu werden. Darin liege aber noch keine Fremdunublichkeit.

Dies werde anhand eines kleinen Beispiels demonstriert:

Die Person A entscheidet sich, in eine ,Mietkaufwohnung“ (Mietwohnung mit der

Option, diese nach 15 Jahren zu einem Kaufpreis von 300.000 Euro zu kaufen) zu
ziehen. Da die Person A ein sehr hohes Monatseinkommen hat, geht sie davon aus,

die Option in 15 Jahren ausiben zu kdnnen und dann Eigentimer der Wohnung zu
werden. In der Erwartung des kunftigen Eigentums, investiert A bereits nach Einzug

in eine teure, maldgefertigte Einrichtung, eine tischlergefertigte Kiiche und eine teure
Badezimmerausstattung. Erflllt sich die Erwartung, wird A nach 15 Jahren Eigentimer.
Erfullt sich die Erwartung nicht und A kann sich den Kauf der Wohnung nicht (mehr) leisten
oder muss sogar ausziehen, weil auch die Miete zu teuer ist, haben sich die Investitionen
fur A nicht ausgezahilt.

Auch in diesem Fall habe der Mieter hohe Investitionen in Erwartung auf kinftiges
Eigentum getatigt. Derartige Erwartungshaltungen spielen fur die Frage, ob jemand hohe
Investitionen in ein Mietobjekt tatigt und damit ein Risiko eingeht, zweifellos eine gewisse
Rolle. Im obigen Beispiel einer Mietkaufwohnung habe das Verwandtschaftsverhaltnis
Uberhaupt keine Rolle gespielt. Der Sohn der Miteigentumer habe sich ebenfalls
entschieden, ein solches Risiko einzugehen. Der Schluss der Priferin, damit stehe
bereits fest, dass er der kiunftige EigentUmer der Liegenschaft sei, sei schlichtweg

nicht richtig. Wenn der Sohn der MiteigentUmer ausziehe bzw. ausziehen musse,

werden ihm ohne Zweifel Unkosten erwachsen bzw. werde er einen entsprechenden
Wertverlust (,Schwimmbadfolie“) erleiden. Die Investitionen des Mieters betreffen jedoch
ausschlieRlich sein Privatvermdgen und haben daher keinerlei steuerliche Auswirkungen.
Mangels steuerlicher Auswirkungen konnen diese Investitionen daher auch niemals

die Begrundung flur einen steuerlichen Missbrauch im Sinn des § 22 BAO sein. Denke
man sich diese Investitionen weg, so werde ein leeres Wohngebaude vermietet. Fur
dieses bezahle der Mieter 1.300 Euro (zuzlglich Umsatzsteuer) an fremdublicher

und angemessener Miete. Ein fremder Mieter wirde dasselbe an Miete bezahlen. Die
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Investitionen des Mieters seien fur die Frage der Fremdublichkeit nicht kausal. Ob die
Investitionen der Mieter sinnvoll seien oder nicht, sei fur die steuerliche Beurteilung
unerheblich.

Warum die beiden Zahlungen in Hohe von 10.490,10 Euro und 6.202,90 Euro geleistet
worden seien, lasse sich nicht mehr feststellen. Diese Zahlungen seien vermutlich
privat motiviert gewesen (zinsenloses Privatdarlehen; Buchungstext damals sei
»<Zuzahlung“ gewesen) und seien ebenso aus moralischen Grunden geleistet worden
wie die Burgschaft Ubernommen worden sei. Diese private Unterstltzung sei erfolgt,
weil die Eltern des Mieters in der Vergangenheit fur ihn bereits sehr viel getan hatten.
Diese, die Privatsphare der Beteiligten betreffenden Zahlungen seien fur die Frage,

ob ein Missbrauch im Sinn des § 22 BAO vorliege, jedoch irrelevant, weil sie zu keiner
Steuerminderung gefuhrt haben. Die Tatsache, dass der Sohn der Miteigentimer als
Kreditnehmer bezeichnet worden sei, sei ein ,Redaktionsfehler des Kreditinstituts. Er sei
tatsachlich nur Burge.

Zu den einzelnen Bestimmungen (insbesondere § 4) des Mietvertrages kdnne
rechtfertigend ausgefuhrt werden, dass aus Grunden der Einfachheit ein
Mustermietvertrag aus dem Internet verwendet worden sei. Derartige Klauseln finden sich
aus denselben Grunden auch in zahlreichen anderen Mietvertragen, denen ein Muster
aus dem Internet zugrunde liege. Die Mustervertrage aus dem Internet seien oft sehr
weit gefasst und nicht zwangslaufig mit der dsterreichischen Rechtsordnung abgestimmt.
Klauseln wie ,§ 4 Instandhaltung” seien dort haufig zu finden. Derartige Klauseln

halten der Rechtsprechung des OGH nicht stand, weil sie als groblich benachteiligend

im Sinn des § 879 Abs. 3 ABGB einzustufen seien. Derartige Bestimmungen seien
schlichtweg nicht anzuwenden und daher als gegenstandslos zu betrachten. Im Klagefall
wurde der Vermieter mit einer solchen Vertragsbestimmung niemals durchdringen. Auf
den ersten Blick mag eine Klausel wie § 4 des gegenstandlichen Mietvertrags nicht
fremdublich erscheinen, doch zeige die Praxis, dass mehrere tausend Mietvertrage in
Osterreich solche unzuléssigen Vertragsbestimmungen enthalten. Den besten Beweis
hierfur lieferten die Osterreichischen Gerichte, die in etlichen Entscheidungen pro Jahr
Uber derartige Bestimmungen urteilen. Auch sehr viele (Fremd)Mieter unterschreiben
derartige Mietvertrage aus Rechtsunkenntnis, ohne dass man auf die Idee kdme, dass
alle diese Mietvertrage steuerlich unwirksam sind. Gerade im ,semiprofessionellen®
Vermietungsbereich werden diese Vordrucke oft verwendet, um die Rechtsanwaltskosten
fur die Vertragserrichtung zu sparen. Die Konsequenz sei, dass diese Klauseln im Fall
einer gerichtlichen Auseinandersetzung zwar nicht halten, aber trotzdem steuerlich
anzuerkennende Mietvertrage vorliegen. Aufgrund der Vielzahl derartiger ,verbotener®
Klauseln in 6sterreichischen Mietvertragen sei dieser Aspekt kein geeignetes Indiz fur eine
Fremdunublichkeit.

Zusammenfassend flhrte der steuerliche Vertreter aus, die gegenstandliche Konstruktion
sei steuerlich einwandfrei. Ein steuerlicher Missbrauch liege nicht vor. Sowohl in der
Berufung (Beschwerde) als auch in dieser Stellungnahme sei ausfuhrlich dargelegt
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worden, warum diese Konstruktion gewahlt worden sei. Viele Punkte sprechen daruber
hinaus fur eine Fremdublichkeit der Vermietung. Grundsatzlich habe das Steuerrecht
zivilrechtliche Gestaltungen zu akzeptieren, es sei denn, die zivilrechtliche Gestaltung
erfolge missbrauchlich. Missbrauch liege vor, wenn die zivilrechtliche Gestaltung
ausschlieBlich darauf abziele, die Steuerlast zu vermindern oder zu vermeiden. Sei das
nicht der Fall, kdnne die zivilrechtliche Gestaltung noch so exotisch sein, sie sei steuerlich
dennoch anzuerkennen. In dieser Stellungnahme sei auch dargelegt worden, dass sich
aus dieser Konstruktion keine Steuerersparnis ergebe, weder auf Seiten der Mieter noch
auf Seiten der Vermieter. Der einzige ,Vorteil” der sich aus der gewahlten Konstruktion
ergebe, sei ein Steuerstundungseffekt. Dieser zeitlich begrenzte Effekt sei nach Ansicht
des EuGH aber nicht geeignet, einen Missbrauch im Sinn des Umsatzsteuerrechts bzw.
der Mehrwertsteuersystem-Richtlinie zu begrinden. Klammere man all die (fur die Frage
des Missbrauchs ohnehin nicht kausalen) Besonderheiten, wie zB die Investitionen in
Hohe von 80.000 Euro aus, so bleibe folgendes Ubrig:

- ein Mietgebaude mit angemessenen Baukosten,

- zwei Mieter, die einen Gebaudeteil zu Wohnzwecken gegen ein angemessenes Entgelt
von 1.300 Euro zuzuglich Umsatzsteuer und zuzlglich Betriebskosten mieten,

- ein gewerblicher Mieter (GmbH), der zu fremdublichen Konditionen ein Buro/Lager
mietet,

- eine professionelle Hausverwaltung, die die Betriebskostenabrechnungen durchfuhrt und
die Eigentumerabrechnungen macht,

- luckenlos bezahlte Mieten samt Betriebskosten und Umsatzsteuer,

- ein jahrlicher Umsatzsteueriberschuss von ca. 3.500 Euro seit Beendigung des
Bauvorhabens,

- ein Einnahmenuberschuss von rund 6.000 Euro jahrlich pro Person auf Seiten der
Vermieter

- ,Luxusinvestitionen“ des Sohnes der Miteigentimer, die zu keiner Zeit steuerwirksam
gewesen seien. (Fremdunublich ware es gewesen, wenn die Eltern diese Investitionen
getatigt hatten und hierfur eine unangemessen niedrige Miete verrechnet hatten.)

Bei Berucksichtigung all dieser Aspekte bleibe fur eine Fremdunublichkeit bzw. einen
steuerlichen Missbrauch im Sinn des § 22 BAO kein Raum.

Uber Auftrag des Bundesfinanzgerichtes wurden vom Finanzamt Fotos von den an die
GmbH vermieteten Rdumen (Buroraum und ehemaliger Lagerraum im Keller), vom
Eingangsbereich des Hauses sowie von der Aulienansicht des Hauses angefertigt und
dem Bundesfinanzgericht vorgelegt.

In einer Stellungnahme vom 2. Juni 2016 entgegnete das Finanzamt den Ausfihrungen
des steuerlichen Vertreters der Bf., es erscheine mehr als fragwurdig, dass jemand, der
von einer Bank als nicht kreditwurdig angesehen werde, dennoch als Burge akzeptiert
werde. Da der Sinn einer Blurgschaft darin liege, die Kreditrickzahlungen im Fall des
Ausfalls der Kreditnehmer zu gewahrleisten, werde an einen Burgen wohl derselbe
Malstab bei der Zahlungsfahigkeit anzusetzen sein wie bei den Kredithehmern. Daruber
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hinaus sei es nicht glaubwurdig, dass der Sohn der Miteigentimer im Zeitraum der
Errichtung des Einfamilienhauses nicht kreditwlrdig gewesen sei. Am 16. Dezember 2008
habe der Sohn der Miteigentimer eine weitere GmbH (G GmbH) gegriindet, an der er laut
Firmenbuch zu 50% beteiligt sei. Im Zusammenhang mit dieser Firmengrindung habe

er einen Kredit in Hohe von rund 112.000 Euro erhalten und im Jahr 2009 habe er einen
weiteren Kredit in Hohe von 22.100 Euro aufgenommen.

Zur Frage der Fremdublichkeit der Mietvertrage fuhrte das Finanzamt aus, ein fremder
Mieter wurde nicht neben der Bezahlung der Miete noch eine Burgschaft GUbernehmen
und eine Lebensversicherung eingehen, um die Kosten, die im Zusammenhang mit der
Errichtung des gemieteten Objekts entstanden sind, abzusichern. Das Vertragsverhaltnis
werde daruber hinaus nicht fremdublich gelebt. Vom Beginn der Vermietung im

August 2008 bis Dezember 2011 seien (noch) keine Betriebskostenabrechnungen erfolgt.
In diesem Zeitraum seien lediglich Akontozahlungen geleistet worden. Jeder fremde
Mieter wurde von der Hausverwaltung eine Betriebskostenabrechnung einmahnen, auch
um eventuelle Unregelmafigkeiten beanstanden zu konnen. AuRerdem wurde ein fremder
Mieter die Abrechnung der Strom- und Heizkosten mit dem zweiten Mieter, der GmbH,
verlangen.

Zur Hohe der Miete brachte das Finanzamt vor, laut Auskunft eines Immobilienmaklers
sei ein Wohnhaus dieser Art am freien Markt nur sehr schwer bzw. GUberhaupt nicht zu
vermieten. Die Vermietung an zwei oder drei verschiedene fremde Mieter sei bei nur
einem Eingang, Vorraum und der gemeinsamen Benutzung der Sanitarraume nicht
moglich. Bei der Vermietung an nur einen Mieter ware aber hochstens eine Gesamtmiete
von brutto 1300 Euro erzielbar. Da im vorliegenden Fall eine Gesamtmiete von netto
2.000 Euro bezahlt worden sei, seien die Mietvertrage auch aus diesem Grund nicht
fremdublich. Gebaude, die mit Gewinnerzielungsabsicht vermietet werden sollen, werden
daher nicht in dieser GroRe und Ausstattung errichtet. Ein fremder Mieter wirde dartber
hinaus nicht Investitionen um rund 80.000 Euro tatigen, ohne sich deren Abldse fur den
Fall der Beendigung des Mietverhaltnisses zu sichern.

Zur Frage des steuerlichen Vorteils der von der Bf. gewahlten Konstruktion fuhrte

das Finanzamt aus, fur die privaten Mietzahlungen in Héhe von 1.300 Euro werde
monatlich eine Umsatzsteuerzahllast in Hohe von 130 Euro an das Finanzamt abgefuhrt.
Fir die Mietzahlungen der GmbH in Hohe von 700 Euro entstehe eine monatliche
Zahllast in Héhe von 140 Euro, der jedoch die Vorsteuerabzugsberechtigung der GmbH
gegenuberstehe, weshalb es sich bei diesem Betrag um einen reinen Durchlaufposten
handle. Die tatsachliche jahrliche Umsatzsteuerzahllast betrage daher nur ca. 1.560 Euro.
Aufgrund der gesetzlichen Regelungen (der Baubeginn sei vor April 2012 erfolgt) bestehe
fur die Vermieter die Moglichkeit, die Vermietung bereits im Jahr 2018 ohne steuerliche
Nachteile zu beenden. Bis dahin wirde die gesamte an das Finanzamt abgefuhrte
Umsatzsteuer rund 18.000 Euro betragen. Diesem Betrag stehe eine erhaltene Vorsteuer
in Hohe von rund 83.000 Euro gegenuber. Die Ertragssteuerbelastung der Vermieter
wurde auf Grund ihres geringen Einkommens bis einschliel3lich 2018 rund 23.000 Euro
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betragen. Der Steuervorteil wirde damit - ohne Berucksichtigung des Zinsvorteils - ca.
42.000 Euro ausmachen. Selbst bei Berlcksichtigung der Umsatzsteuerzahllast fur die
Miete der GmbH ware noch immer ein Steuervorteil von rund 23.000 Euro gegeben.

FUr das Finanzamt sei weiters nicht glaubwiuirdig, dass der Grund fir die Zahlungen in
Hohe von 10.490,10 Euro bzw. 16.202,90 Euro nicht mehr nachvollziehbar sei. Da diese
Zahlungen auf das Kreditkonto der Miteigentumer geleistet worden seien, gehe das
Finanzamt davon aus, dass es sich dabei um Zahlungen fur den Kredit gehandelt habe.

Die in der Stellungnahme des steuerlichen Vertreters angeflhrte ,doppelte” Absicherung
durch die damalige Lebensgefahrtin des Sohnes als zweite Mieterin sei mittlerweile
hinfallig, da sie bereits im Juli 2010 ausgezogen sei und der Sohn der Miteigentimer

nun alleiniger Mieter sei. Das an die GmbH vermietete Archiv werde derzeit an Frau

H untervermietet, die in diesen Raumen ein Kosmetikstudio betreibe. Laut Mietvertrag
bezahle sie dafur 300 Euro monatlich (inklusive Betriebskosten). Gleichzeitig sei sie auch
Angestellte der A E GmbH.

In der am 8. Juni 2016 abgehaltenen mundlichen Verhandlung vor dem Senat Uberreichte
der steuerliche Vertreter der Bf. dem Bundesfinanzgericht eine (weitere) Stellungnahme
zu den Ausfuhrungen des Finanzamts. Darin wurde zur Frage der Finanzierung

der Errichtungskosten des vermieteten Gebaudes ausgefuhrt, dass der Sohn der
Miteigentimer zum damaligen Zeitpunkt fur die finanzierende Bank zwar als Kredithehmer
nicht in Frage gekommen sei, seine Bonitat fur eine Burgschaft (die der Bank ja nur als
zusatzliche Sicherheit diene) aber ausreichend gewesen sei. Selbst wenn man davon
ausgehe, dass er zu diesem Zeitpunkt eine sehr schlechte Bonitat gehabt habe, sei das
fur die finanzierende Bank immer noch von Vorteil, weil zumindest die Chance bestehe,
einen Teil der aushaftenden Kreditsumme von ihm zu bekommen. Aul3erdem sei die
Vermogenslage keine Konstante, sondern konne sich jederzeit andern. Im schlechtesten
Fall sei der Burge fur die Bank ,wertlos®, er sei aber nie von Nachteil. Jedenfalls bestehe
zwischen einem Burgen, der nur ein (akzessorisches) Sicherungsinstrument sei, und
dem eigentlichen Vertragspartner ein grof3er Unterschied. Als Sicherungsinstrument
akzeptiere eine Bank alles, was ihr im Fall der Nichtbedienung des Kredites durch den
Schuldner von Nutzen sein konne. Das finanzierende Kreditinstitut sei auch bereit, fur
das Bundesfinanzgericht eine Bestatigung daruber auszustellen, dass der Sohn der
Miteigentimer zum damaligen Zeitpunkt keinen Kredit bekommen hatte, als Blrge

aber sehr wohl in Frage gekommen sei. Eine solche Bestatigung kénne innerhalb
angemessener Frist vorgelegt werden.

Die Ausflihrungen des Finanzamts, wonach der Mieter und nicht die Vermieter das Risiko
der Kreditfinanzierung tragen, seien nicht zutreffend. Im Fall der Nichtbedienung des
Kredites, haften in erster Linie die Kredithnehmer mit ihrem gesamten Privatvermogen
(dieses bestehe vor allem aus mehreren Liegenschaften). Wenn dieses Vermogen fur die
Tilgung der Schulden ausreiche, komme es uUberhaupt nicht zu einer Inanspruchnahme
des Burgen. Abgesehen davon, sei die Frage, wie die Immobilie finanziert worden
sei, fur die Frage, ob die gegenstandliche Vermietung fremdublich sei oder nicht,

Seite 19 von 33



nicht von Relevanz. Die Behorde verkenne, dass es in diesem Verfahren nicht um
die Fremdublichkeit der gewahlten Finanzierung, sondern ausschlie3lich um die
Fremdublichkeit der Vermietung gehe (vgl. UFS 07.05.2013, RV/0164-F/11).

Zur Frage der Fremdublichkeit der Vermietung fuhrte der steuerliche Vertreter aus, es
werde nicht bestritten, dass der Sohn der Miteigentumer die Burgschaft aus familiaren
Grunden ubernommen habe. Die Tatsache, dass er gleichzeitig Burge und Mieter sei,
habe auf die Fremdublichkeit der Vermietung aber keinen Einfluss. Fir die Ubernahme
der Burgschaft habe er auch keine Gegenleistung erhalten (wie etwa eine reduzierte
oder marktunubliche Miete). Weder die Burgschaft als solche, noch die Grunde flr deren
Ubernahme seien fiir die Fremduiiblichkeit der Vermietung von Relevanz (vgl. nochmals
UFS 07.05.2013, RV/0164-F/11).

Zum Vorwurf der Behorde, es gebe keine Betriebskostenabrechnungen, fihrte der
steuerliche Vertreter aus, das sei nicht zutreffend. Die Betriebskostenabrechnungen

fur die Jahre 2008 bis 2011 seien von der Hausverwaltung erstellt worden. (Die
Betriebskostenabrechnungen fur den Zeitraum 01.08.2008 bis 31.12.2011 wurden dieser
Stellungnahme beigelegt.) Auch wenn es in der Anfangsphase der Vermietung zu einigen
Schwierigkeiten gekommen sei (verspatete Abrechnung, verspatete Mietzahlung usw.),
durfe man daraus noch nicht auf eine Fremdunublichkeit der Vermietung schlie3en (vgl.
UFS 07.05.2013, RV/0164-F/11). Einzelne unubliche Bedingungen fihrten noch nicht
dazu, dass ein tatsachlich durchgefuhrtes Geschaft steuerlich nicht anzuerkennen sei.
Malgeblich sei die Gesamtheit der Gegebenheiten, denen je nach Lage des Falles
unterschiedliche Bedeutung zukomme (vgl. Jakom/Lenneis EStG, 2012, § 4 Rz 335, und
die dort angefuhrte Judikatur von VWGH und BFH).

Wichtig sei, dass das Mietverhaltnis fremdublich gelebt werde und die sich aus dem
Mietvertrag ergebenden wechselseitigen Rechte und Pflichten im Wesentlichen durch

die Vertragsparteien erfullt werden. Dazu gehdren ua. ein marktublicher Mietzins und
dessen regelmafige Entrichtung durch die Mieter. Im gegenstandlichen Fall werden alle
wesentlichen Punkte erfullt. Die Mieter zahlen regelmafig einen angemessenen Mietzins
dafur, dass sie die Liegenschaft nutzen durfen. Eine professionelle Hausverwaltung
mache die Eigentumerabrechnung, kontrolliere die Mieteingange, Uberweise die
Uberschiisse an die Eigentimer und mache die jahrliche Betriebskostenabrechnung. Eine
Fremdunublichkeit sei somit nicht erkennbar.

Zu den Investitionen des Sohnes der Miteigentimer flhrte der steuerliche Vertreter
aus, die Fremdublichkeit derartiger Investitionen habe auf die Fremdublichkeit der
Mietverhaltnisse keinen Einfluss. Fur den Vermieter mache es keinen Unterschied, ob
der Mieter eine Kiche um 1.000 Euro oder um 100.000 Euro einbaue. Fur die Frage der
Fremdublichkeit der Vermietung sei es nicht von Relevanz, ob ein Mieter wirtschaftlich
sinnvolle Investitionen tatige oder nicht. Darauf habe der Vermieter keinen Einfluss. Auch
in der Judikatur (vgl. BFG vom 18.11.2015, RV/3100919/2010, und VwGH 04.09.2014,
2011/15/0135) gebe es Beispiele, wo ein Nichteigentumer hohe Investitionen in ein Objekt
vornehme.
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Schlielich wies der steuerliche Vertreter nochmals darauf hin, dass im
Steuerstundungseffekt kein Missbrauch im Sinn des Steuerrechts zu sehen sei. Auch in
der von der Behdrde angesprochenen umsatzsteuerlichen Optionsmaoglichkeit sei kein
Missbrauch zu erkennen (vgl. nochmals UFS 07.05.2013, RV/0164-F/11).

Die letzten Jahresabschliisse zeigten deutlich, dass immer ein Uberschuss erwirtschaftet
worden sei und Umsatzsteuern von rund 3.500 Euro pro Jahr an das Finanzamt
geflossen seien. Die Behorde berucksichtige in ihren Ausfuhrungen ausschliellich die
Umsatzsteuern aus der Vermietung an den Sohn der Miteigentimer, nicht aber die
Umsatzsteuern, die sich aus der Vermietung an die GmbH ergeben. Dies wohl deshalb,
weil die GmbH einen Vorsteuerabzug habe und die bezahlte Umsatzsteuer damit nicht
beim Finanzamt verbleibe. Dieser Gedankengang sei jedoch nicht nachvollziehbar.

Die Frage des Vorsteuerabzugs beim Leistungsempfanger (GmbH) kénne niemals
relevant sein, sonst misste man bei jedem Vermieter, der umsatzsteuerpflichtig an
vorsteuerabzugsberechtigte Unternehmer vermiete, den Vorsteuerabzug in Frage stellen.
Die Behorde verkenne hier, dass die an die GmbH vermieteten Flachen der betrieblichen
Leistungserbringung dienen (bzw. umsatzsteuerpflichtig untervermietet werden) und damit
indirekt (durch entsprechende Leistungserldose) wieder Umsatzsteuer an das Finanzamt
abgefuhrt werde.

Insgesamt seien daher keine Anhaltspunkte fur einen steuerlichen Missbrauch gegeben.
Der Grund fur die gewahlte Konstruktion sei niemals eine Steuerersparnis, sondern
vielmehr die fehlende Finanzierungsmoglichkeit der Errichtung des Gebaudes durch den
Sohn der Miteigentumer gewesen.

In der mundlichen Verhandlung wurden die Mieter der Liegenschaft, der Sohn der
Miteigentimer sowie seine damalige Lebensgefahrtin, als Zeugen befragt.

Die Zeugin gab an, dass die Miete, wie im Mietvertrag vereinbart, von ihrem Konto von
der Hausverwaltung abgebucht und an die Vermieter weitergeleitet worden sei. Zum
Nachweis ihrer Einkommensverhaltnisse legte sie ihre Lohnzettel fur die Jahre 2008

und 2009 vor. Weiters gab sie an, Mitte des Jahres 2010 aus dem gegenstandlichen
Mietobjekt ausgezogen zu sein. Der Ausstieg aus dem Mietvertrag sei nach Riucksprache
mit ihnrem damaligen Lebensgefahrten Uber die Hausverwaltung abgewickelt worden. Bis
zu diesem Zeitpunkt seien zwei Raume im Obergeschol’ sowie Teile des Kellers als Buro-
bzw. Lagerrdume der A E GesmbH genutzt worden. Der eine Buroraum habe bereits in
den Streitjahren ahnlich ausgesehen wie auf dem im Akt befindlichen Foto. Der zweite
Blroraum sei, soweit sie sich erinnern kdnne, damals als Lager (zur Aufbewahrung von
Akten) genutzt worden. Der Lagerraum im Keller sei erst nach ihrem Auszug umgestaltet
worden. Ob sich damals schon die Bar dort befunden habe, wisse sie nicht mehr.

Auf die Frage der Vertreterin des Finanzamts, was im Haus alles gelagert worden sei,
antwortete die Zeugin, dass ihr damaliger Lebensgefahrte in den Streitjahren auch noch
ein Café betrieben und in diesem Zusammenhang Dekorationsmaterial und andere
Gegenstande gelagert habe. Um die gelagerten Akten habe sie sich nicht gekimmert.
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Diese Gegenstande seien ausschlie3lich in den von der GmbH gemieteten Rdumen
gelagert worden.

Die Frage der Vertreterin des Finanzamts, ob in dem von der GmbH gemieteten
Lagerraum im Keller schon damals eine Sauna gewesen sei, beantwortete die Zeugin
zwar mit ja, allerdings konne sie sich nicht mehr erinnern, ab welchem Jahr das der Fall
gewesen sei. Die Sauna sei jedenfalls ,ewig lange® nicht angeschlossen gewesen. Aulder
von ihr und ihrem damaligen Lebensgefahrten sei die Sauna, soweit ihr das bekannt sei,
von niemandem benutzt worden, wobei sie die Sauna vielleicht ein- oder zweimal benutzt
habe.

Der Sohn der Miteigentumer gab als Zeuge zu seiner Kreditwurdigkeit in den Streitjahren
befragt an, es sei zutreffend, dass er und sein Geschaftspartner im Jahr 2008 im
Zusammenhang mit der Grindung der G GmbH einen Kredit in Hohe von rund 100.000
Euro erhalten haben. Als Sicherheiten haben vor allem die angeschafften Gerate gedient.
Daruber hinaus haben er und sein Geschaftspartner Burgschaften tbernommen. Sein
Kreditantrag im Zusammenhang mit der Errichtung des Einfamilienhauses sei abgelehnt
worden. Das konne Herr K von der (damaligen) L, der diesen Antrag bearbeitet habe,
bestatigen. Was den vom Finanzamt erwahnten weiteren Kredit in Hohe von 22.100
Euro anlange, so konne er sich nicht mehr genau erinnern, wofur er diesen verwendet
habe, vermute aber, dass es sich um den Kredit zur Anschaffung der Photovoltaikanlage
gehandelt habe. Den Forderungsbetrag fur die Photovoltaikanlage habe nur er als
Bewohner des Hauses (und nicht die Vermieter) erhalten konnen. Dem Einwand der
Vertreterin des Finanzamts, bei diesem Kredit seien die Eltern des Zeugen Burgen
gewesen, entgegnete der Zeuge, die Hauptsicherheit fur den Kredit sei die errichtete
Anlage gewesen.

Weiters gab der Zeuge an, die Mieten immer aus seinem Einkommen geleistet zu haben.
Die diesbeziiglichen Bankausziige betreffend die Uberweisungen an die Hausverwaltung
konne er vorlegen. Zum Nachweis seiner Einkommensverhaltnisse legte er seine
Einkommensteuerbescheide fur die Jahre 2006, 2007, 2008 und 2009 vor. Dem Einwand
der Berichterstatterin, wie er sich bei seinem relativ geringen Einkommen in den Jahren
2008 und 2009 neben der Finanzierung seines Lebensunterhaltes die Miete fur die
gegenstandliche Liegenschaft habe leisten kdnnen, entgegnete der Zeuge, das sei
maoglich gewesen, weil er ein Firmenauto und ein Firmenhandy zur Verfligung gehabt
habe, in seinem Café oder bei seinen Eltern gegessen habe und neben seiner beruflichen
Tatigkeit nur wenig Freizeit gehabt habe, um Geld auszugeben. Ob er in den Streitjahren
auch Gewinnausschuttungen von seinen GmbHSs erhalten habe, wisse er nicht mehr.

Auf die Frage des Vorsitzenden, wie die Burordume im Obergeschol} des Hauses in
den Streitjahren ausgesehen haben und wie sie genutzt worden seien bzw. wie sie
derzeit genutzt werden, gab der Zeuge an, dass die Einrichtung der Burordume seit den
Streitjahren im Wesentlichen unverandert sei und sich dort zwei Arbeitsplatze befinden,
einer fur ihn und einer fur eine weitere Arbeitskraft, die durchschnittlich 20 Stunden in
der Woche beschaftigt sei. Der auf dem im Akt befindlichen Foto abgebildete Raum sei
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sein Arbeitsraum. Der Lagerraum im Keller sei erst im Jahr 2013 umgebaut worden und
sehe seitdem so aus wie auf dem vorliegenden Foto. Die Sauna sei schon langer dort,
aber wegen des fehlenden Starkstromanschlusses ,ewig lange® nicht angeschlossen
gewesen. Er habe diese Sauna 2008 oder 2009 sehr gunstig erworben und keinen
anderen Platz dafur im Haus gehabt. Den neuen Ful3boden, die Wandbemalung und
die Saunaverkleidung im Kellerraum habe die derzeitige Untermieterin, die in diesem
Raum ein Kosmetikstudio betreibe, finanziert. Die auf dem Foto ersichtlichen Barhocker
und die ubrigen Einrichtungsgegenstande (Theke, Kuhlgerate etc.) stammten aus
seinem ehemaligen Café und seien dort zwischengelagert worden. Dass der von der
Hausverwaltung entworfene Untermietvertrag mit 31. Marz 2016 befristet gewesen sei, sei
ihm nicht bewusst gewesen. Tatsachlich laufe das Untermietverhaltnis bis heute weiter.
Seine Eltern haben der Untervermietung nur mandlich zugestimmt.

Der im Zentralen Melderegister aufscheinende M habe in den Jahren 2012/2013 fallweise
bei ihm im Haus, und zwar im Gastezimmer im Erdgeschol}, genachtigt. Es habe sich um
einen Mitarbeiter der G GmbH und einen Freund von ihm gehandelt, der eine zu lange
Anreise von zu Hause gehabt hatte. Einen Untermietvertrag habe es nicht gegeben. Herr
M habe gratis bei ihm gewohnt.

Auf die Frage, wie er sich nach dem Auszug seiner Lebensgefahrtin Mitte des Jahres 2010
die volle Miete habe leisten kdnnen, antwortete der Zeuge, in den Jahren ab 2010 habe er
besser verdient. Derzeit laufe das Geschaft jedoch wieder weniger gut und daher haben
seine Eltern und er mittlerweile einen Immobilienmakler eingeschaltet, der versuche,

einen Mieter flr das Haus zu finden. Seines Wissens gebe es bereits ein verbindliches
Mietanbot.

Auf die Frage der Vertreterin des Finanzamts, wie der Zeuge die Investitionen in das
Gebaude in H6he von rund 80.000 Euro finanziert habe, gab er an, das konne er nicht
mehr im Detail beantworten, aber ein Teil stamme aus einem kleinen Kredit, ein Teil aus
seinen Ersparnissen und ein Teil von seinen Eltern.

An dieser Stelle wurde die Zeugeneinvernahme unterbrochen und dem Zeugen
aufgetragen, zur Fortsetzung der Vernehmung eine Auflistung mitzubringen, aus der
samtliche Mittel ersichtlich seien, die ihm fur seinen Lebensunterhalt (Miete sowie
alle Ubrigen Lebenshaltungskosten) in den Jahren von 2008 bis heute zur Verfigung
gestanden seien. Mitzubringen sei auch das vorhin genannte Mietanbot.

Bei der Fortsetzung der Zeugeneinvernahme in der mandlichen Verhandlung vor

dem Senat am 28. Juni 2016 legte der Zeuge zunachst eine Stellungnahme seines
Bankbetreuers vor, in der dieser bestatigt, dass der Zeuge im Jahr 2005 an die Bank eine
Anfrage betreffend Finanzierung eines Einfamilienhauses gestellt habe, die von der Bank
jedoch abgelehnt worden sei. Auch eine zusatzliche Burgschaft der Eltern des Zeugen
hatte — laut Bankbetreuer - fur die gewlnschte Finanzierung nicht ausgereicht. Weiters
legte der Zeuge eine Aufstellung seines ihm in den Jahren 2008 bis 2016 zur Verfigung
gestandenen Einkommens vor. Danach hatte er (einschliellich der Entnahmen aus den

Seite 23 von 33



Gesellschaften, an denen er beteiligt war) in den Jahren 2008 bis 2013 jeweils einen
Betrag von 39.480 Euro zur Verfigung. Hinsichtlich der Suche nach einem neuen Mieter
fur das gegenstandliche Mietobjekt gab der Zeuge an, dass es diesbezlglich noch kein
konkretes Anbot gebe, ein Interessent sich das Haus aber am 16. Juli 2016 ansehen
mdchte. Das Haus werde derzeit von einem Immobilienmakler im Internet um eine
monatliche Gesamtmiete von 3.200 Euro angeboten. Ob es bereits weitere Interessenten
gebe, wisse er nicht. Der Grund fur die Beauftragung des Maklers sei gewesen, dass der
Zeuge seinen Wohnsitz aus beruflichen Griinden voraussichtlich nach Wien verlegen
werde.

In der fortgesetzten mundlichen Verhandlung legte der steuerliche Vertreter der Bf. einen
erganzenden Schriftsatz vor und flhrte aus, dass jene Falle, in denen Luxusimmobilien
von GmbHs an ihre Gesellschafter vermietet werden, mit dem vorliegenden Fall
vergleichbar seien. Zwischen einer GmbH und ,ihren® Gesellschaftern bestehe sogar

ein geringerer Interessengegensatz als zwischen Eltern und Kindern. Die Ausfihrungen
des Verwaltungsgerichtshofes zur Renditemiete, wonach die angemessene Hohe eines
Mietzinses daraus abzuleiten sei, was unter einander fremd gegenuberstehenden
Personen vereinbart worden ware, und damit insbesondere auch daraus, was ein Investor
als Rendite aus der Investition der konkret aufgewendeten Geldsumme erwarte, seien
daher auch auf den vorliegenden Fall anwendbar. Im vorliegenden Fall ergebe sich
(nach Abzug von Leerstandskosten, Verwaltungsaufwand und Instandhaltungskosten)
eine Anfangsrendite von 4,5%. Die durchschnittliche Gesamtrendite werde je nach
Vermietungsdauer sogar daruber liegen, weil die Mieteinnahmen auf Grund der
Indexsteigerungen hoher werden, die Herstellungskosten aber gleich bleiben. Die
gegenstandliche Immobilie ware aber auch an Fremde um mindestens den Betrag
vermietbar gewesen, den die Bf. derzeit erhalt. Zum Nachweis dafur legte der steuerliche
Vertreter das Schreiben eines weiteren Immobilienmaklers vor, in dem dieser ausfuhrt,
dass der angemessene Hauptmietzins unter Berucksichtigung allfalliger Zuschlage

und Abstriche fur vergleichbare Mietobjekte derzeit 7,44 Euro pro m? betrage. Da die
Nutzflache des gegenstandlichen Einfamilienhauses mit ca. 400 m? als hoch anzusehen
sei, kdnnte auch eine Trennung in zwei Wohneinheiten angedacht werden. Der voll
ausgebaute Keller kdnnte, wie bereits derzeit, separat als Gewerbeflache vermietet
werden, wobei auf Grund der geringeren Belichtung der Kellerflache daflur nur etwa

der halbe Mietpreis erzielbar ware. Die monatlich erzielbare Gesamtmiete wirde laut
Immobilienmakler derzeit daher rund 2.460 Euro fur das ganze Objekt betragen.

Diesen Ausfuhrungen entgegnete die Vertreterin des Finanzamts, dass laut
Immobilienpreisspiegel fur das Jahr 2015 fur vergleichbare Objekte hochstens eine

Miete von 7 Euro pro m? erzielbar sei. Sie weist nochmals auf die Ausfihrungen des
Finanzamts in der Stellungnahme vom 2. Juni 2016 hin, wonach das Einfamilienhaus in
seiner derzeitigen Ausstattung (nur ein Eingang, ein Vorraum, Anzahl der Sanitarraume)
wohl nur an einen (fremden) Mieter vermietbar ware und bei der Vermietung an nur einen
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Mieter die hochste zu erzielende Gesamtmiete laut Auskunft einer Immobilienkanzlei nicht
mehr als 1.300 Euro monatlich betragen wurde.

Abschlief3end wurde der in diesem Verfahren strittige Vorsteuerbetrag vom steuerlichen
Vertreter der Bf. mit 82.283,70 Euro aulRer Streit gestellt, wobei auf das Jahr 2008 ein
Betrag von 18.174,45 Euro entfallt.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:

Sachverhalt:

In den Jahren 2006 bis 2008 errichtete die Bf. auf einem den Miteigentimern gehdrenden
Grundstuck ein Einfamilienhaus um 490.929,32 Euro (ohne Umsatzsteuer) mit einer
Gesamtnutzflache von 392 m? (bestehend aus Keller, Erdgeschol} und Obergeschol3).
Einen Teil dieses Hauses — und zwar Buroraume im Ausmal} von 42,85 m?im
Obergeschol} des Hauses sowie ein Archivim Ausmal} von 55,72 m? im Keller des
Hauses - vermietete sie ab 1. August 2008 an die A E GmbH um eine wertgesicherte
monatliche Miete von 700 Euro und ein monatliches Betriebskostenpauschale von 50 Euro
(jeweils zuzuglich 20% Umsatzsteuer). Die Ubrigen Teile des Hauses mit einer Nutzflache
von 293,47 m? (Keller: 81,58 m?, Erdgeschol3: 119,88 m?, Obergeschol}: 92,01 m?) sowie
den zum Haus gehdrenden Garten vermietete die Bf. - ebenfalls ab 1. August 2008 - um
eine wertgesicherte monatliche Miete von 1.300 Euro zuziglich 10% Umsatzsteuer an
den Sohn der Miteigentumer und seine (damalige) Lebensgefahrtin. Aus der Vermietung
erzielte die Bf. bereits ab dem Jahr 2009 Uberschiisse. Fiir die Errichtung machte sie
Vorsteuern in Hohe von 82.283,70 Euro geltend.

Strittig ist, ob die zwischen der Bf. und der A E GmbH sowie zwischen der Bf. und dem
Sohn der Miteigentimer und seiner (damaligen) Lebensgefahrtin abgeschlossenen
Mietvertrage flr den Bereich des Steuerrechts anzuerkennen sind; ob die Bf. somit
unternehmerisch tatig und damit vorsteuerabzugsberechtigt war und Einklnfte aus
Vermietung und Verpachtung erzielte.

Rechtliche Erwagungen:

Gemal § 12 Abs. 1 Z 1 UStG 1994 kann ein Unternehmer die von anderen Unternehmern
in einer Rechnung an ihn gesondert ausgewiesene Steuer fur Lieferungen oder

sonstige Leistungen, die im Inland fir sein Unternehmen ausgefuhrt worden sind, als
Vorsteuerbetrage abziehen.

Unternehmer ist gemaf § 2 Abs. 1 UStG 1994, wer eine gewerbliche oder berufliche
Tatigkeit selbstandig ausubt. Das Unternehmen umfasst die gesamte gewerbliche oder
berufliche Tatigkeit des Unternehmers. Gewerblich oder beruflich ist jede nachhaltige
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Tatigkeit zur Erzielung von Einnahmen, auch wenn die Absicht, Gewinne zu erzielen, fehlt
oder eine Personenvereinigung nur gegenuber ihren Mitgliedern tatig wird.

Fur den Bereich der Umsatzsteuer vertritt der Verwaltungsgerichtshof in standiger
Rechtsprechung die Ansicht, dass auch die Vermietung einer Immobilie als fortlaufende
Duldungsleistung als unternehmerische Tatigkeit im Sinn des § 2 Abs. 1 UStG 1994
bzw. als wirtschaftliche Betatigung im Sinn des Unionsrechtes in Betracht kommt. Fur
die Beurteilung einer Nutzungsuberlassung als wirtschaftliche Tatigkeit ist die konkrete
Nutzungsuberlassung an Hand eines Vergleichs zwischen den Umstanden, unter denen
ein Gebaude im konkreten Fall Uberlassen wird und unter den Umstanden unter denen
die entsprechende Tatigkeit gewdhnlich ausgetbt wird, zu beurteilen. Dabei fehlt es

an einer wirtschaftlichen Téatigkeit insbesondere, wenn die Uberlassung der Nutzung
nicht deshalb erfolgt, um Einnahmen zu erzielen, sondern um dem anderen einen Vorteil
zuzuwenden (vgl. BFG 18.11.2015, RV/3100919/2010, sowie die dort zitierte Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes).

Wesentlich fur die Beantwortung der Frage, ob die Nutzungsuberlassung einer Immobilie
eine unternehmerische Tatigkeit darstellt, ist somit — wie fur das Ertragssteuerrecht — das
Vorliegen einer marktkonformen Vermietung, wobei dies an Hand des Gesamtbilds der
Verhaltnisse zu beurteilen ist (vgl. nochmals BFG 18.11.2015, RV/3100919/2010).

Vertrage zwischen nahen Angehorigen finden nach standiger Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes (vgl. zB VwGH 17.12.2001, 98/14/0137, oder VwWGH
26.05.2010, 2006/13/0134, jeweils m.w.N.) unbeschadet ihrer zivilrechtlichen Wirksamkeit
fur den Bereich des Abgabenrechts grundsatzlich nur Anerkennung, wenn sie nach
aulden ausreichend zum Ausdruck kommen, einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel
ausschlieRenden Inhalt haben und auch zwischen Familienfremden unter den gleichen
Bedingungen abgeschlossen worden waren. Auch die Erfullung der vertraglichen
Vereinbarungen zwischen nahen Angehorigen muss diesen Anforderungen genigen.
Dies gilt vor allem deshalb, weil der in der Regel zwischen fremden Vertragspartnern
bestehende Interessengegensatz bei nahen Angehdérigen auszuschlief3en ist und

durch die rechtlichen Gestaltungsmadglichkeiten abweichend von den tatsachlichen
wirtschaftlichen Gegebenheiten steuerliche Folgen entsprechend beeinflusst werden
konnen. Die in der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes aufgestellten Kriterien
haben ihre Bedeutung im Rahmen der Beweiswurdigung und kommen daher in jenen
Fallen zum Tragen, in denen berechtigte Zweifel am wahren wirtschaftlichen Gehalt
einer behaupteten vertraglichen Gestaltung bestehen. Die steuerliche Anerkennung

von Vertragen zwischen nahen Angehdrigen ist stets anhand des Gesamtbilds der
Verhaltnisse zu beurteilen.

Die im vorliegenden Fall zu beurteilenden Mietvertrage wurden schriftlich abgeschlossen
und haben einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel ausschlieRenden Inhalt. Das
Bestehen der gegenstandlichen Mietverhaltnisse wurde dem Finanzamt gegenlber
bereits anlasslich einer Umsatzsteuernachschau im September 2008 offen gelegt.

Die Mietvertrage sind daher ausreichend nach auf3en zum Ausdruck gekommen. Zu
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prufen bleibt, ob diese Mietvertrage auch zwischen Familienfremden unter den gleichen
Bedingungen abgeschlossen worden waren.

Im gegenstandlichen Verfahren liegen die folgenden Kriterien vor, die fur oder gegen eine
fremdubliche bzw. marktkonforme Vermietung sprechen:

1) Errichtung des Einfamilienhauses fur den Sohn der Miteigentumer

Unbestritten ist, dass der Sohn der Miteigentimer das gegenstandliche Einfamilienhaus
zunachst selbst errichten wollte und daher auch er es war, der im Jahr 2006 den
Vermessungsauftrag fur die Teilung des Grundstiicks, auf dem das Haus errichtet wurde,
erteilte sowie die fur die Vermessung angefallene Rechnung bezahlte. Die Bf. entschloss
sich erst, das Haus auf ihre Kosten zu errichten, nachdem sich herausgestellt hatte,
dass der Sohn der Miteigentimer keinen Kredit (mehr) erhalt und er den Bau daher nicht
finanzieren kann. Unbestritten ist daher, dass die Bf. das Einfamilienhaus fur den Sohn
der Miteigentimer (und dessen damalige Lebensgefahrtin) errichtete. Unbestritten ist aber
auch, dass die Bf. von Anfang an geplant hatte, das Haus an die genannten Personen zu
vermieten.

Die Errichtung eines Einfamilienhauses fur nahe Angehdrige kann, insbesondere in
Zusammenhang mit unklaren oder fremdunublichen Vereinbarungen im Mietvertrag, ein
Indiz dafuir sein, dass fur die Vermieter bei der Errichtung des Einfamilienhauses nicht die
Absicht einer marktkonformen Vermietung, sondern die (private) Wohnversorgung von
nahen Angehorigen im Vordergrund stand (vgl. zB VwGH 26.05.2010, 2006/13/0134).
Erfolgt die Vermietung hingegen fremdublich, ist der Mietvertrag abgabenrechtlich
anzuerkennen, weil eine abgabenrechtliche Schlechterstellung, nur allein auf Grund

der Tatsache, dass nahe Angehdrige einen Mietvertag schlief3en, nicht zulassig ist (vgl.
Jakom/Laudacher EStG, 2015, § 28 Rz 12).

2) Finanzierung der Errichtung des Einfamilienhauses

FUr die Errichtung des Einfamilienhauses nahm die Bf. zwei Kredite — und zwar einen
Kredit in Hohe von 370.000 Euro und einen Kredit in Hohe von 59.000 Euro - auf. Beide
Kredite wurden sowohl hypothekarisch als auch durch die Ubernahme der Haftung als
Blrge und Zahler durch den Sohn der Miteigentimer besichert. Im Zusammenhang mit
der Kreditaufnahme bzw. der Haftungsubernahme schlossen sowohl der Miteigentimer B
A als auch sein Sohn E A einen Lebensversicherungsvertrag ab. Die Haftungstibernahme
durch den Sohn erfolgte nach den Angaben der Bf. aus privaten Grinden, weil die
Miteigentimer ihrerseits fur betriebliche Kredite ihres Sohnes Haftungen dbernommen
hatten.

Nach Ansicht des Finanzamts ist es fremdunublich, dass ein Mieter Haftungen fur Kredite
Ubernimmt, die fur die Errichtung des (in der Folge) vermieteten Objekts verwendet
werden. Das Finanzamt Ubersieht dabei jedoch, dass zwischen der Anschaffung

bzw. Errichtung des vermieteten Objekts einerseits und der Vermietung andererseits

zu unterscheiden ist (vgl. in diesem Sinn VWGH 04.09.2014, 2011/15/0135). Im
gegenstandlichen Fall ist ausschlieRlich die Fremdublichkeit der Mietvertrage, nicht
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hingegen die Fremdublichkeit der Finanzierung der Errichtung des vermieteten Objekts
zu beurteilen. Dass fiir die Ubernahme der Haftungen durch den Sohn der Miteigentiimer
private Grinde ausschlaggebend waren, bestreitet die Bf. ohnedies nicht. Daraus kann
jedoch nicht auf eine Fremdunublichkeit der Vermietung geschlossen werden.

Auch die vom Sohn der Miteigentimer auf das Konto der Bf. geleisteten Zahlungen
in Hohe von 16.202,90 Euro am 1. Marz 2010 und in Héhe von 10.490,10 Euro

am 8. Marz 2010 betreffen offensichtlich die fur die Errichtung des Mietobjekts
aufgenommenen Kredite und sind fur die abgabenrechtliche Anerkennung der
Mietvertrage daher nicht von Relevanz.

3) Hohe der vereinbarten Miete
Ein wesentliches Kriterium fur die Fremdublichkeit von Mietvertragen zwischen nahen
Angehdrigen ist die Vereinbarung (und Bezahlung) einer angemessenen Miete.

FUr das gegenstandliche Objekt wurde in den Streitjahren eine Miete in Hohe von

700 Euro (netto) fur den betrieblich genutzten Teil und eine Miete in Hohe von 1.300 Euro
(netto) fur den zu Wohnzwecken genutzten Teil vereinbart. Die Hohe dieser Miete wurde
vom Finanzamt zunachst nicht beanstandet. In der Stellungnahme vom 2. Juni 2016 fuhrte
das Finanzamt jedoch aus, laut Auskunft eines Immobilienmaklers sei ein vergleichbares
Wohnhaus am freien Markt nur sehr schwer oder Gberhaupt nicht vermietbar. Auf Grund
der baulichen Gegebenheiten des Hauses (nur ein Eingang, ein Vorraum, Anzahl der
vorhandenen Sanitarrdume) sei dieses an nur einen fremden Mieter vermietbar. Bei der
Vermietung an nur einen Mieter ware aber flr das gesamte Objekt hdchstens eine Miete
von 1.300 Euro erzielbar.

Diese Ausfuhrungen sind insofern nicht Uberzeugend als dabei aul3er Betracht bleibt, dass
das Haus in den Streitjahren nicht nur zu Wohnzwecken, sondern auch zu betrieblichen
Zwecken vermietet wurde. Es ist nicht erkennbar, warum ein fremder Mieter das Haus
nicht ebenfalls sowohl fur Wohnzwecke als auch fur betriebliche Zwecke nutzen sollte.
Dass das Haus fur eine (teilweise) betriebliche Nutzung geeignet ist, ist nicht nur aus
der Vermietung einzelner Raume an die A E GmbH, sondern auch daraus ersichtlich,
dass derzeit in einem Teil der Kellerraume ein Kosmetikstudio betrieben wird. Bei der
Vermietung sowohl zu Wohnzwecken als auch zu betrieblichen Zwecken wirde auch ein
fremder Mieter neben der fur den Wohnbereich vereinbarten (angemessenen) Miete in
Hohe von 1.300 Euro monatlich eine weitere Miete fur den betrieblich genutzten Teil des
Hauses bezahlen.

Zur Angemessenheit der Hohe der Miete brachte das Finanzamt in der mundlichen
Verhandlung erganzend vor, dass laut Immobilienpreisspiegel im Jahr 2008 fur
vergleichbare Wohnobjekte hdchstens eine Miete von 5,50 Euro pro m? erzielbar gewesen
sei. Im gegenstandlichen Fall umfasst allein der zu Wohnzwecken vermietete Teil des
Hauses fast 300 m?. Die fur das gesamte Haus vereinbarte Miete ist nach Ansicht des
Bundesfinanzgerichtes daher nicht als Uberhoht, sondern als angemessen anzusehen.

4) Verspatete Zahlung der ersten Miete
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Die erste Mietzahlung, namlich die Zahlung fur die Monate August bis Oktober 2008,
erfolgte erst Anfang Oktober 2008.

Unregelmaliige Mietzahlungen kdnnen ein Indiz fur eine nicht fremdibliche Umsetzung
eines Mietvertrages sein. Eine einmalige verspatete Mietzahlung kann jedoch auch unter
fremden Mietern vorkommen, ohne dass das Mietverhaltnis deswegen sofort beendet
wird. Die Nichtanerkennung eines Mietverhaltnisses unter nahen Angehorigen allein

aus diesem Grund ware daher eine ,Uberspitzung* der ,Angehérigenjudikatur® des
Verwaltungsgerichtshofes (vgl. VWGH 16.02.1988, 87/14/0036).

5) Fehlende Abrechnung der Betriebskosten

Das Finanzamt stellte fest, dass die jahrliche Abrechnung der Betriebskosten in den
ersten Jahren der Vermietung nicht in der Weise, wie in den Mietvertragen vereinbart,
durchgefuhrt wurde und sah darin ein (weiteres) Indiz fur einen nicht fremdublich
umgesetzten Mietvertrag.

Unbestritten ist, dass die Abrechnung der Betriebskosten fur die Jahre 2008, 2009 und
2010 nicht - wie in den Mietvertragen vorgesehen - bis zum 30. Juni des jeweiligen
Folgejahres, sondern erst im Janner 2012 vorgenommen wurde. Die Durchschriften
der Betriebskostenabrechnungen wurden dem Bundesfinanzgericht in der mindlichen
Verhandlung am 8. Juni 2016 vorgelegt.

Die Vornahme der Betriebskostenabrechnungen wurde von der Vermieterin an eine
professionelle Hausverwaltung Ubertragen. Diese Vorgangsweise ist als fremdublich
anzusehen. Die Verspatung der Vornahme der Betriebskostenabrechnungen ist somit
nicht der Vermieterin, sondern - wie der steuerliche Vertreter der Bf. zutreffend einwandte
— der Hausverwaltung vorzuwerfen. Ein Versaumnis der Hausverwaltung aber kann fur die
abgabenrechtliche Anerkennung des Vertragsverhaltnisses zwischen der Vermieterin und
ihren Mietern nicht von Relevanz sein. Dasselbe gilt fur die - laut Finanzamt — nicht klare
Abgrenzung der Betriebskosten flur Heizung und Strom zwischen den beiden Mietern.

6) Instandhaltungspflichten der Mieter laut Mietvertrag

Unter ,§ 4 Instandhaltung, Veranderung, Haftung® ist in beiden Mietvertragen ausgefuhrt:
,Die Mieter haben den Mietgegenstand und die fur diesen bestimmten Einrichtungen

und Gerate (insbesondere Elektroleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitare
bzw. technische Anlagen und Gerate) sowie den Garten zu warten, instand zu halten

und erforderlichenfalls Neuanschaffungen vorzunehmen. Die Erhaltungspflicht des
Vermieters gem. § 1096 ABGB wird damit ausdricklich auf die Mieter Uberbunden. Diese
Erhaltungspflicht der Mieter umfasst alle Teile der Bestandsache, also auch den Garten
sowie samtliche Installationen und die Aul3enhaut des Gebaudes.*

Bei § 1096 ABGB handelt es sich um nachgiebiges Recht, dh. dass aulerhalb zwingender
Normen der Mietrechtsgesetzgebung die Pflicht des Bestandgebers zur laufenden
Instandhaltung auf den Bestandnehmer Uberwalzbar ist. Es ist daher prinzipiell

zulassig, dass der Bestandnehmer als (teilweise) Gegenleistung fir die Raum- oder
Gebaudebenutzung deren Instandhaltung ubernimmt (vgl. Pesek in Schwimann/Kodek,
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ABGB Praxiskommentar, § 1096 Rz 54). Fiir Uberwalzungsvereinbarungen muss aber
eine sachliche Rechtfertigung gegeben sein. Nach der Judikatur des OGH ist es jedenfalls
erforderlich, dass dem Bestandnehmer fir die Ubernahme von Erhaltungspflichten ein
entsprechendes Aquivalent gewahrt wird. Die generelle Uberwalzung der Erhaltungspflicht
auf den Bestandnehmer ohne aquivalente Gegenleistung ist groblich benachteiligend im
Sinn des § 879 Abs. 3 ABGB (Iro in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, Kurzkommentar zum
ABGB, § 1096 Rz 4).

Nach den Vereinbarungen in den gegenstandlichen Mietvertragen wurden die
Instandhaltungspflichten zur Ganze auf die Mieter Ubertragen. Die Mieter verzichteten
gleichzeitig auf jeden Ersatzanspruch fur den Fall der Beendigung der Mietverhaltnisse,
und das, obwohl die Vermieterin die Mietvertrage nach Ablauf des ersten Bestandjahres
unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist zu jedem Monatsende, zB wegen
Eigenbedarfs, kiindigen kann. Eine Mithahme der Investitionen bei Beendigung des
Mietverhaltnisses ist bei Investitionen in die Installationen oder die ,Au3enhaut” des
Gebaudes ohnehin nicht moglich.

Der Ansicht, dass eine generelle Uberwalzung der Erhaltungspflicht auf die Mieter in

der Weise, wie sie in den Mietvertragen vereinbart wurde, als groblich benachteiligend
im Sinn des § 879 Abs. 3 ABGB anzusehen ware, stimmt auch die Bf. grundsatzlich

zu. Der steuerliche Vertreter der Bf. wandte jedoch ein, dass im gegenstandlichen Fall
aus Grunden der Einfachheit Mustermietvertrage aus dem Internet verwendet worden
seien. Diese Mustermietvertrage seien oft sehr weit gefasst und mit der dsterreichischen
Rechtsordnung nicht abgestimmt. Klauseln wie in § 4 der gegenstandlichen Mietvertrage
seien darin haufig zu finden. Derartige Klauseln hielten — gerade weil sie groblich
benachteiligend seien - der Rechtsprechung des OGH niemals stand. Diese
Bestimmungen seien daher nicht anzuwenden und als gegenstandslos zu betrachten.
Solche Klauseln seien auch in Mietvertragen zwischen einander fremden Vermietern und
Mietern enthalten und haben auf den Bestand dieser Mietvertrage keinen Einfluss.

Diese Argumentation ist Uberzeugend, weil Klauseln, die als gegenstandslos zu
betrachten sind, nicht der Grund dafur sein kdnnen, dass die Vereinbarungen, in denen
diese Klauseln enthalten sind, in ihrer Gesamtheit fir den Bereich des Abgabenrechts
keine Anerkennung finden (ein vergleichbarer Sachverhalt lag dem Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes VwWGH 25.04.2013, 2009/15/0164, zugrunde).

7) Investitionen des Mieters:

Der Sohn der Miteigentumer (und spatere Mieter) finanzierte die Photovoltaikanlage um
rund 50.000 Euro, eine im Schwimmbad eingebaute Folie um rund 6.000 Euro sowie
die gesamte Inneneinrichtung des Hauses, darunter die Kiiche um rund 20.000 Euro.
Laut Mietvertrag verzichtete er darauf, diese Investitionen im Fall der Beendigung des
Mietverhaltnisses von der Vermieterin ersetzt zu bekommen, obwohl die Vermieterin
die Mietvertrage nach dem ersten Bestandjahr unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kiandigungsfrist zu jedem Monatsende, zB wegen Eigenbedarfs, kiindigen kann.
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Diese Vereinbarung ist nach Ansicht des Finanzamts nicht fremdublich. Der steuerliche
Vertreter der Bf. entgegnete, eine Ersatzpflicht der Vermieterin sei nicht vereinbart
worden, weil die Mieter die von ihnen getatigten Investitionen im Fall der Beendigung der
Mietverhaltnisse ausbauen und mitnehmen konnen.

Dieser Einwand des steuerlichen Vertreters ist hinsichtlich der Einrichtungsgegenstande
zutreffend, wenn auch der Ausbau der Kiche mit (weiteren) Kosten verbunden ware. Nicht
zutreffend ist dieser Einwand jedoch hinsichtlich der fest in das Schwimmbad eingebauten
Folie sowie hinsichtlich der Photovoltaikanlage, weil deren Errichtung geférdert und die
Forderung an die Bedingung geknupft wurde, dass die Anlage an dem Standort, an dem
sie errichtet wurde, fur mindestens zehn Jahre betrieben wird.

Der Ansicht des Finanzamts, dass die vom Sohn der Miteigentumer getatigten
Investitionen insoweit als nicht fremdublich anzusehen sind als diese Investitionen bei
Beendigung der Mietverhaltnisse nicht ausgebaut und mitgenommen werden kdnnen,

ist daher zuzustimmen. Ein fremder Mieter wirde Investitionen, wie die Errichtung der
Photovoltaikanlage, nur tatigen, wenn entweder die Dauer des Mietverhaltnisses, zB
durch einen Kundigungsverzicht des Vermieters, flr einen entsprechend langen Zeitraum
gesichert ware oder der Mieter einen Ersatzanspruch fur den Fall der Beendigung des
Mietverhaltnisses hatte.

Wenn man die fur sowie gegen eine fremdubliche bzw. marktkonforme Vermietung
sprechenden Kriterien in ihrer Gesamtheit betrachtet, ist erkennbar, dass die Kriterien,
die fur eine Fremdublichkeit der Mietvertrage sprechen, deutlich Uberwiegen. Einzelne
nicht fremdubliche Vereinbarungen, wie zB der fehlende Ersatzanspruch des Mieters
fur die von ihm freiwillig getatigten, nicht ausbaubaren Investitionen kdnnen nicht dazu
fuhren, dass die Mietvertrage in ihrer Gesamtheit fur den Bereich des Abgabenrechts
keine Anerkennung finden.

Fir die Anerkennung von Vertragen zwischen nahen Angehdrigen ist nach standiger
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. zB VwGH 11.11.2008, 2006/13/0046)
aber auch entscheidend, dass die vertraglichen Vereinbarungen tatsachlich erfillt werden.

Im gegenstandlichen Fall ist unbestritten, dass die Mietentgelte — abgesehen von der
ersten verspateten Zahlung fur die Monate August bis Oktober 2008 — regelmalig in
der vereinbarten Hohe entrichtet wurden. Auf Grund der Aussagen des Sohnes der
Miteigentimer und seiner ehemaligen Lebensgefahrtin als Zeugen in der mindlichen
Verhandlung besteht auch kein Zweifel daran, dass die gemieteten Raume in den
Streitjahren wie vereinbart zu Wohnzwecken bzw. zu betrieblichen Zwecken genutzt
wurden. Die Mietvertrage wurden in ihren wesentlichen Punkten daher wie vereinbart
umgesetzt.

AbschlielRend wird festgestellt, dass ein Missbrauch von Formen und
Gestaltungsmadglichkeiten — wie vom Finanzamt eingewendet wurde — im
gegenstandlichen Fall nicht vorliegt.
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Unter einem Missbrauch von Formen und Gestaltungsmoglichkeiten im Sinn des § 22
BAO versteht man eine rechtliche Gestaltung, die im Hinblick auf den angestrebten
wirtschaftlichen Erfolg ungewohnlich und unangemessen ist und ihre Erklarung nur in

der Absicht der Steuervermeidung findet. Liegen fir eine — wenn auch ungewohnliche

- Gestaltung hingegen beachtliche aul3ersteuerliche Grinde vor, ist ein Missbrauch
auszuschliel3en (vgl. Ritz, BAO, 5. Aufl., § 22 Tz 2 bis 4; sowie die standige Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes, zB VwGH 25.05.2016, 2013/15/0293, m.w.N.).

Im gegenstandlichen Fall wandte der steuerliche Vertreter der Bf. ein, der Grund dafur,
dass nicht der Sohn der Miteigentimer, sondern die Bf. das Einfamilienhaus errichtet
habe, sei gewesen, dass der Sohn der Miteigentimer keinen Kredit fur die Errichtung

des Hauses erhalten habe. Die Richtigkeit dieser Angabe wurde durch die Vorlage einer
schriftlichen Bestatigung des seinerzeitigen Bankbetreuers des Sohnes in der miundlichen
Verhandlung nachgewiesen.

Weiters brachte der steuerliche Vertreter der Bf. vor, dass eine Schenkung des
Grundstucks von den Miteigentimern an ihren Sohn nicht in Frage gekommen sei,

weil der Sohn im Zusammenhang mit seinen betrieblichen Tatigkeiten bereits hohe
Kreditverbindlichkeiten gehabt habe und die Miteigentimer befurchtet haben, dass diese
Verbindlichkeiten schlagend werden konnten.

Der Einwand des Finanzamts, dass der Sohn der Miteigentimer, da er von der Bank als
Burge und Zahler bei den von der Bf. aufgenommenen Krediten akzeptiert wurde, auch als
Kreditnehmer von der Bank akzeptiert worden ware, Uberzeugt hingegen nicht, weil dabei
aulder Betracht bleibt, dass die Besicherung der von der Bf. aufgenommenen Kredite in
erster Linie hypothekarisch - durch Liegenschaften der Miteigentimer - erfolgte und der
Sohn diese Sicherheiten nicht hatte bieten konnen.

Es liegen somit beachtliche auRersteuerliche Grinde fur die von der Bf. gewahlte
rechtliche Gestaltung vor. Ob diese Gestaltung letztlich auch einen steuerlichen Vorteil fur
die Bf. bringen wird — was derzeit noch nicht abschlieRend beurteilt werden kann — ist fur
das Vorliegen eines Missbrauchs in diesem Fall nicht mehr relevant.

Die von der Bf. im Jahr 2008 abgeschlossenen Mietvertrage sind fur den Bereich des
Abgabenrechts daher anzuerkennen. Das bedeutet, dass die Bf. in den Streitjahren

eine unternehmerische Tatigkeit im Sinn des § 2 Abs. 1 UStG 1994 ausubte, weshalb

die im Zusammenhang mit der Errichtung und der Vermietung des gegenstandlichen
Einfamilienhauses angefallenen Vorsteuerbetrage abzugsfahig sind sowie die ab dem
Jahr 2008 auf Grund der Vermietung dieses Hauses angefallenen Umsatze und Einkunfte
zu versteuern sind.

Die abzugsfahigen Vorsteuern im Zusammenhang mit der Errichtung und Vermietung
des gegenstandlichen Einfamilienhauses betragen 14.218,42 Euro fur das Jahr 2006,
49.329,02 Euro fur das Jahr 2007, 18.174,45 Euro fur das Jahr 2008 und 197,67 Euro fur
das Jahr 2009.
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Die aus der Vermietung des gegenstandlichen Einfamilienhauses erzielten Umsatze
betragen fur das Jahr 2008 14.473,57 Euro (wobei ein Betrag von 3.000 Euro auf die
Vermietung zu betrieblichen Zwecken entfallt) und fur das Jahr 2009 24.508,68 Euro
(wobei ein Betrag von 7.500 Euro auf die Vermietung zu betrieblichen Zwecken entfallt).

Die Ermittlung der Einklnfte aus der Vermietung dieses Hauses ergab fur das Jahr 2008
einen Uberschuss der Werbungskosten tiber die Einnahmen in Hhe von 10.977,28 Euro
und fiir das Jahr 2009 einen Uberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten in
Hohe von 9.944,13 Euro.

Zulassigkeit einer Revision:

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Die Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist im vorliegenden Fall nicht zulassig,

weil der Entscheidung, soweit sie von der Losung von Rechtsfragen abhangt, die vom
Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung vertretene Rechtsansicht zugrunde
gelegt wurde.

Graz, am 28. Juni 2016
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