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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter in der Beschwerdesache der
Beschwerdefuhrerin., vertreten durch die Steuerberaterin, gegen die Bescheide des
Finanzamtes vom 25. Janner 2010 betreffend Wiederaufnahme der Verfahren hinsichtlich
Einkommensteuer fur die Jahre 2005 bis 2007 sowie Einkommensteuer fur die Jahre 2005
bis 2007 nach Durchfihrung einer mundlichen Verhandlung zu Recht erkannt:

Die Beschwerde gegen die

a) Bescheide betreffend Wiederaufnahme der Verfahren hinsichtlich Einkommensteuer fur
die Jahre 2005 bis 2007 sowie

b) Einkommensteuerbescheide fur die Jahre 2005 bis 2007 wird als unbegrundet
abgewiesen. Die angefochtenen Bescheide bleiben unverandert.

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

Entscheidungsgriinde

1.) Die Beschwerdefuhrerin erwarb mit Kaufvertrag vom 1. Juli 2004 die
Geschaftsraumlichkeiten in Ort_1. Finanziert wurde der Kauf durch einen am 23.
November 2004 bei der Bank_1 aufgenommenen Abstattungskredit (Konto-Nr._1).

Der Ankauf erfolgte in der Absicht der Vermietung der Geschaftsraumlichkeiten

an den Ehegatten der Beschwerdefuhrerin, Enemann, Facharzt, fur Zwecke der
Nutzung - nach Vornahme von Umbau- und Adaptionmal3nahmen - als Arztordination.
Das Gemeinde_Ort_A bewilligte Enemann mit Bescheid vom 17. Februar 2005,

GZ_A, den Umbau der Raumlichkeiten im Erd- und Untergeschoss zu einer Arztpraxis
(Benutzungsbewilligung erteilt mit Bescheid vom 5. Oktober 2005). Nachdem die Bank_1
Ehemann die Fremdfinanzierung der Investitionen in den Ordinationsraumlichkeiten
trotz vorheriger Zusage nicht mehr gewahrte, wurde d er Umbau durch einen von der
Beschwerdefuhrerin als Vermieterin bei der Bank_1 aufgenommenen Abstattungskredit,



Konto_Nr._2, finanziert (Sicherstellung ua. durch Blrgschaft des Ehegatten). Die Zinsen
wurden von der Abgabepflichtigen als Werbungskosten geltend gemacht.

In Folge wurden (nicht vorhergesehene) Wasserschaden an der Bausubstanz des
Kellers sichtbar, welche SanierungsmafRnahmen erforderten. Zur Finanzierung dieser
Aufwendungen nahm Ehemann am 12. Oktober 2005 bei der Bank_B einen Einmalkredit
Uber 145.000,00 € auf (Konto-Nr._C; Sicherstellung ua. durch Burgschaft von Schwager,
Bruder von Ehemann). Die hiermit verbundenen Finanzierungszinsen wurden von der
Beschwerdefuhrerin als Werbungskosten geltend gemacht (kein Betriebsaufwand bei
Ehemann).

Die Beschwerdeflhrerin und Ehemann vereinbarten die Vermietung der Raumlichkeiten
an den Ehegatten. Dieser erbrachte der Beschwerdefuhrerin in der ersten Phase des
Umbaus von Janner bis September 2005 einen Mietzins von monatlich 1.500,00 €,

in der zweiten Phase nach Ordinationseroffnung und Nutzung der Raumlichkeiten

im Erdgeschold von Oktober 2005 bis Dezember 2006 einen Mietzins in Hohe von
monatlich 2.200,00 €, in der dritten Phase der Vollnutzung des Erdgeschosses und

der Kellerraumlichkeiten (nach Sanierung des Kellers) von Janner bis Juni 2007 einen
Mietzins von monatlich 2.200,00 €, am 29. Juni 2007 eine Mietzinsnachzahlung fur
Janner bis Juni 2007 von 10.800,00 € sowie ab Juli 2007 einen Mietzins von monatlich
4.000,00 €.

2.) Die Beschwerdefuhrerin erklarte in den Jahren 2005 bis 2007 Einkunfte aus obiger
Vermietung der Raumlichkeiten. Das Finanzamt veranlagte die Einkommensteuer der
Jahre 2005 bis 2007 in den Einkommensteuerbescheiden 2005 und 2006 (beide vom

10. August 2007) sowie 2007 (vom 12. Marz 2008) antrags- und erklarungsgemal.

3.) Anlasslich einer im Jahr 2009 durchgefuhrten abgabenbehordlichen Auldenprifung
zur ABNr._A tatigte der Betriebsprufer die Feststellung, das zwischen den Ehegatten
geschlossene Mietverhaltnis konne einkommensteuerrechtlich wegen Fremdunublichkeit
nicht anerkannt werden. Es spreche gegen eine Fremdublichkeit, dass weder ein
schriftlicher Mietvertrag abgeschlossen noch die wesentlichen Vertragsbestandteile mit
genugender Deutlichkeit fixiert worden waren. Die Mietzinshdéhe entspreche nicht dem
Mietzins der vorherigen, von Ehemann bis September 2005 angemieteten Ordination

in Adresse_Ordination_alt, die Mietanpassung sei je nach Benutzbarkeit erfolgt. Es
bestehe keine Wertsicherungsklausel, da die Miete nicht nach dem Verbraucherpreisindex
angepasst worden ware. Es bestlinden bisher weder Vereinbarungen Uber das Schicksal
von Mieterinvestitionen noch Instandhaltungspflichten, die Gber den normalen Umfang
hinausgehen wirden. Diese Mietvertragsklauseln mussten jedenfalls verstandlich und
transparent sein. Die Finanzierung des Umbaus der Ordination sei urspringlich durch
den Mieter Ehemannerfolgt, dann aber von der Beschwerdeflhrerin Ubernommen
worden. Ein Kredit bei der Bank_B, Konto-Nr._C, laute immer noch auf Ehemann,

die Zinsen hieraus mache jedoch die Abgabepflichtige als Werbungskosten geltend.

Die Kosten aus dem Kredit wirden laut eigenen Angaben an den Ehegatten in bar
erstattet werden. Die Zinsen wurden jedoch Ehemann als Werbungskosten zustehen
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(siehe Tz. 1 "Mietverhaltnis Ehemann" im Bericht gemafl § 150 BAO uber das Ergebnis
der Aullenprufung vom 7. Janner 2010 in Verbindung mit der Niederschrift Uber

die Schlussbesprechung gemaf § 149 Abs. 1 BAO vom 4. Dezember 2009, beide

zur ABNr._A).

Das Finanzamt folgte der Feststellung des Betriebsprufers und erlief3 - nach
Wiederaufnahme der Verfahren hinsichtlich Einkommensteuer fur die Jahre 2005

bis 2007 - neue Einkommensteuerbescheide 2005 bis 2007 (séamtliche Bescheide

mit Ausfertigungsdatum 25. Janner 2010). In den Einkommensteuerbescheiden

wurden keine Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung angesetzt. In

den Bescheidbegrindungen verwies die Abgabenbehdrde auf die Feststellungen der
abgabenbehdrdlichen Prufung, die der daruber aufgenommenen Niederschrift bzw. dem
Prufungsbericht zu enthehmen sind.

4.) In der gegen obige Bescheide - nach Fristverlangerung - fristgerecht eingereichten
Berufung (nunmehr Beschwerde) vom 16. Marz 2010 fuhrte die Abgabepflichtige ua.
begrindend aus, dem Finanzamt sei bei Erlassung der Einkommensteuerbescheide
2005 und Folgejahre alle fur die vollstandige Beurteilung erforderlichen Fakten betreffend
dem Mietverhaltnis bekannt gewesen, da im Frihjahr 2006 eine abgabenbehdrdliche
AulBenprufung betreffend Umsatzsteuer fur den Monat Dezember 2005 sowie im
Sommer 2007 ein Vorhalte- und Ermittlungsverfahrenen betreffend Einkommen-

und Umsatzsteuererklarungen fur 2004 bis 2006, beides zum Betriebsgegenstand
Vermietung und Verpachtung, durchgefuhrt worden waren. Von der Aul3enprifung sei
nunmehr ein dem Finanzamt bereits zum Zeitpunkt der Bescheiderlassung bekannter
Sachverhalt anders gewdurdigt worden. Damit wirden aber die Voraussetzungen fur eine
amtswegige Wiederaufnahme des Verfahrens fehlen. Das vorliegende Mietverhaltnis
erfulle zudem die Kriterien eines Fremdvergleiches. Die Abgabepflichtige habe ein
Geschaftslokal in Ort_1, erworben und zu Ordinationszwecken des Ehemann umgebaut.
Es sei fur die Bauphase (keine Nutzung der Raumlichkeiten durch den Ehegatten)
mundlich eine Miete von monatlich 1.500,00 € (brutto) vereinbart und von diesem per
Bankuberweisung bezahlt worden (Janner bis September 2005). Dieses Mietentgelt
sollte sodann, wenn alle Kosten offen liegen wurden, entsprechend adaptiert werden.

Die Abgabepflichtige habe die Ordination durch einen Kredit bei der Bank_1 finanziert.
Der geplante Bezug der gesamten Ordination zum 1. Oktober 2005 sei auf Grund eines
vorher nicht erkennbaren Wasserschadens im Keller nicht moglich gewesen, sondern
habe die Nutzung der Kellerraumlichkeiten erst nach Vornahme weiterer Baumal3nahmen
wie Mauertrocknung, Spezialbeschichtungen ect. und einer Austrocknungsphase gegen
Jahresende 2006 erfolgen kdnnen. Da einerseits das Mietverhaltnis hinsichtlich der

alten Ordinationsraume am 30. September 2005 geendet habe und andererseits die
Ordinationsraumlichkeiten der neuen Ordination im Erdgeschoss bereits nutzbar gewesen
seien, sei zwischen der Beschwerdefuhrerin und ihrem Ehegatten vereinbart worden,
dass fur die Nutzung des Erdgeschosses als Ordination vorerst eine Miete von 2.200,00 €
bezahlt werde (Nutzflache ca 200 m?, Miete 11,00 €/m?; Zahlungen vom Oktober 2005
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bis Juni 2007). Zur Behebung des Wasserschadens und fur den Endausbau seien
weitere Fremdmittel erforderlich gewesen, welche aber die Bank _1der Abgabepflichtigen
nicht mehr gewahrt habe. Eine Kreditaufnahme sei fur sie nur bei der Bank_B mdglich
gewesen, dies allerdings mit der Einschrankung einer Burgschaftsibernahme als
Sicherheit. Schwager, der Bruder von Ehemann, sei jedoch nur dann zur Burgschaft
bereit gewesen, wenn Ehemann Kredithehmer bei der Bank_B sei. Ehemann habe
daher den Kredit aufgenommen; im Innenverhaltnis habe er der Beschwerdefuhrerin die
Finanzmittel zur Begleichung der restlichen Bauverbindlichkeiten Uberlassen. Dabei sei
vereinbart worden, dass ihm seine Ehegattin die Annuitaten fir diesen Kredit ersetze.
Dieses Vorgehen sei angesichts der genannten Umstande als nachvollziehbar und
fremdublich anzusehen. Nachdem im Jahr 2007 abschliel3end alle Investitionskosten
vorgelegen seien, sei schliel3lich die neue Miete mit brutto 4.000,00 € (netto 3.333,33 €)
berechnet und zwischen den Vertragsparteien vereinbart worden. Da am Jahresanfang
2007 der Dauerauftrag fur die Miete noch mit 2.200,00 € eingerichtet gewesen sei,
habe Ehemann im Juli 2007 eine entsprechende Nachzahlung vorgenommen, sodass
ab 1. Janner 2007 die monatliche Bruttomiete 4.000,00 € betrage. Seit Juli 2007

werde eine Bruttomiete von 4.000,00 € gezahlt. Zwischenzeitlich habe Ehemann einen
Physiotherapieraum im Keller untervermietet (rund 13,00 €/m?). Zusammengefasst

sei festzustellen, dass die jeweils bezahlte Miete stets ein adaquates Entgelt fur

die in der jeweiligen Phase genutzten Raumlichkeiten dargestellt habe, zumal bei
einem Fremdmieter keine andere Miete erzielbar gewesen ware (Mietzinshéhe nur
entsprechend der Nutzungsmaglichkeit der Ordinationsraumlichkeiten). Zur Frage der
Abzugsfahigkeit der Zinsen sei festzustellen, dass die Kausalitat zwischen den als
Werbungskosten erklarten Zinsen und den Anschaffungskosten eindeutig gegeben sei.
Daran andere nichts, ob die Zinsen fur einen fur die Ehegattin aufgenommenen Kredit
unmittelbar vom Gatten und nicht von der Gattin gezahlt worden seien. Faktum sei,
dass die Verbindlichkeit dem Investitionsobjekt zuordenbar sei und somit die Zinsen
fur die Verbindlichkeiten in einem Zusammenhang mit den Mieteinnahmen stehen
wulrden. Zur Feststellung der Abgabenbehdorde, die Mietpreise je Quadratmeter seien
nicht genau umgelegt worden (Mietpreis alt 11,67 €/m? versus Mietpreis neu 9,95 €/
m?), werde darauf hingewiesen, dass sich hieraus keine Fremdunublichkeit ergebe.
Ublicherweise wiirden Kellergeschosse auch bei einer Vollnutzung nur zu einem
niedrigeren Quadratmeterpreis vermietet werden. Bei einem rechnerischen Abschlag
von 10% (somit rund 9,00 €/m?) Iage eine absolute Gleichheit der Quadratmeterpreise
der friheren und der jetzigen Ordination vor. Bereits im AulRenprufungsverfahren sei
dem Prufer mitgeteilt worden, dass eine Wertsicherungsklausel mundlich vereinbart
worden ware. Die im Prufungszeitraum unterlassene Indexierung bedeute nicht, dass
keine Wertsicherung bestunde. Die fur den Monat Janner 2007 vereinbarte Miete von
brutto 4.000,00 € monatlich habe die Wertsicherung bis zu diesem Zeitpunkt praktisch
inkludiert, weshalb der Monat Janner 2007 als Ausgangsmonat fur die Indexierung
festgelegt worden ware. Da nach den Bestimmungen des ABGB Mietnachverrechnungen
aus dem Titel der Wertsicherungsanpassung erst nach drei Jahren verjahren wirden,
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ergebe sich aufgrund der vereinbarten Schranke von 5%, die erstmalig fur den Monat

Mai 2008 greife, ein Verjahrungsdatum der ersten Indexverrechnung mit 30. April

2011. Mittlerweise sei die erste Indexanpassung vorgenommen worden. Lehre und
Rechtsprechung wurden im Falle fehlender Vereinbarungen uber das Schicksal

von Mieterinvestitionen fur die steuerliche Beurteilung davon ausgehen, dass die
Bestimmungen des Zivilrechts greifen wirden. Die abgabenbehordliche Feststellung,

es seien keine Bestimmungen Uber das Schicksal von Mieterinvestitionen getroffen
worden, sei wegen der ohnehin gultigen Bestimmungen des Zivilrechts ebensfalls kein
Indikator, der auf eine Fremdnutzung schlielRen lasse, zumal viele Mietvertrage keine
entsprechenden Bestimmungen enthalten wirden. Im vorliegenden Fall sei von einer
Anmietung der speziell fur die Zwecke des Ehemann umgebauten Ordination bis zur
Pensionierung auszugehen. Fur die Beschwerdefluhrerin stelle die Vermietung der
Ordination wirtschaftlich ein zweites Standbein insbesondere fur die Pensionsvorsorge
dar. Mit dem Ehegatten als soliden Mieter sei die Vermietung als eine langfristig gesicherte
Investition anzusehen. Das selbe gelte auch fur die Instandhaltungspflichten, da bei
fehlender vertraglicher Regelung subsidiar die normative Regelung des § 1096 ABGB

zur Anwendung kame. Zutreffend sei, dass urspunglich die Finanzierung des Umbaus
durch Ehemann angedacht gewesen ware. Da diesem auf Grund des bestehenden
Altobligos keine Finanzierung mdglich gewesen sei, habe die Beschwerdeflhrerin den
Umbau Ubernommen. Im vorliegenden Fall sei das gegenstandliche Mietverhaltnis

dem Finanzamt gegenuber durch Bekanntgabe der Aufnahme der Vermietung sowie
durch den weiteren im Zuge der Zeit entstandenen Schriftverkehr mehr als ausreichend
zum Ausdruck gebracht worden. Insbesondere habe sich im Rahmen der Erstprifung
(Umsatzsteuer Dezember 2005) der damalige Prufer ein umfangliches Bild der Vermietung
gemacht. Die Abgabenbehorde sei nachfolgend vom Vorliegen einer steuerlich relevanten
Vermietung ausgegangen. Der Mietzins sei im Vergleich zum friheren Mietzins praktisch
unverandert und die laufenden Mietzinszahlungen seien belegt. Mit Fremden ware ein
Mietvertrag zu gleichen oder ahnlichen Bedingungen abgeschlossen worden. Das Fehlen
eines schriftlichen Mietvertrages begrinde keine Fremdunublichkeit, sondern werde in
der Praxis vielmehr aus gebuhrenrechtlichen Grinden haufig hierauf verzichtet. Der von
der Beschwerdefuhrerin und Ehemann in der Folge unterfertigte schriftliche Mietvertrag
beinhalte keine vom muindlichen Mietvertrag abweichenden Punkte; insbesondere

wurden die schriftlich formulierten Punkte betreffend Mieterinvestitionen (Punkt 2. des
Mietvertrages) und Instandhaltungspflichten (Punkt 5. des Mietvertrages) den gesetzlichen
Bestimmungen entsprechen. Es sei daher nicht nachvollziehbar, dass der Aulzenprufer
das Mietverhaltnis erst ab dem Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung anerkenne, gebe
dieses im Prinzip nur den in der Vergangenheit in der Praxis nach Auf3en hin gelebten und
vollzogenen mundlichen Pachtvertrag wieder. Bei einer solchen Beurteilung lage somit die
Fremdublichkeit stets erst dann vor, wenn ein schriftlicher Mietvertrag vorliegen wurde.
Diese wurde sich jedoch weder aus der Literatur noch aus der Rechtsprechung ergeben.
Der Auenprifer habe zu Recht keine Feststellung getroffen, dass sich das Mietverhaltnis
durch den schriftlichen Mietvertrag geandert habe.
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Das Finanzamt legte die Beschwerde direkt ohne Erlassung einer
Beschwerdevorentscheidung vor. In der mundlichen Verhandlung vom 28. Oktober 2014
gab der steuerliche Vertreter der Beschwerdefuhrerin ergénzend an, die Bank_1 habe
sich im Jahr 2005 wegen einer finanziellen Schieflage verbunden mit einem Austausch
der GeschaftsfiUhrung nicht mehr an die Ehemann erteilte Zusage auf Finanzierung der
Investitionen in den Ordinationsraumlichkeiten gebunden gefuhlt. Aufgrund der finanziellen
Verdienstsituation habe diese der Abgabepflichtigen den Kredit gewéhrt. Uber Ersuchen
des Bundesfinanzgerichtes reichte der steuerliche Vertreter eine Berechnungsaufstellung
der Indexanpassung zum 1. Mai 2008, eine Dauerrechnung iSd UStG vom 31. Janner
2010 sowie das Konto 2010 Mietertrage 20% (Jahr 2010) nach und flUhrte aus, die
Indexnachverrechnung sei im Jahr 2010 zum 1. Mai 2008 erfolgt. Ehemann habe an

seine Ehegattin eine Nachzahlung fur den Zeitraum Mai 2008 bis Marz 2010 Uber brutto
4.212,77 € erbracht, weshalb die Mietertrage des Jahres 2010 Uber jenen des Jahres 2011
liegen wirden. Das Finanzamt sah in der Neuberechnung und Nachzahlung der Miete
anhand des gestiegenen Verbraucherpreisindexes zwei Jahre nach dem Uberschreiten
des Schwellenwertes einen weiteren Hinweis fur eine fremdunuibliche Gestaltung des
Mietverhaltnisses, was vom steuerlichen Vertreter der Beschwerdefuhrerin vehemend
bestritten wurde (siehe E-mail-Schriftverkehr vom 28. Oktober 2014).

Uber die Beschwerde hat das Bundesfinanzgericht erwogen:

1.) Beschwerde gegen die Wiederaufnahme der Verfahren hinsichtlich Einkommensteuer
far die Jahre 2005 bis 2007:

1.a) Gemal § 303 BAO in der bei Bescheiderlassung geltenden Rechtslage ist eine
Wiederaufnahme des Verfahrens von Amts wegen u.a. in allen Fallen zulassig, in
denen Tatsachen oder Beweismittel neu hervorkommen, die im Verfahren nicht geltend
gemacht worden sind, und die Kenntnis dieser Umstande allein oder in Verbindung mit
dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens einen im Spruch anders lautenden Bescheid
herbeigefuhrt hatte.

Einen Wiederaufnahmegrund bilden somit lediglich neu hervorgekommene "Tatsachen
oder Beweismittel". Tatsachen im Sinne dieser Bestimmung sind ausschlieRlich mit
dem Sachverhalt des abgeschlossenen Verfahrens zusammenhangende tatsachliche
Umstande; also Sachverhaltselemente, die bei entsprechender Berucksichtigung zu
einem anderen Ergebnis (als vom Bescheid zum Ausdruck gebracht) gefuhrt hatten.
War hingegen der Abgabenbehodrde im abgeschlossenen Verfahren der Sachverhalt
so ausreichend bekannt, dass sie schon in diesem Verfahren bei richtiger rechtlicher
Subsumtion zu der nunmehr im wieder aufzunehmenden Verfahren erlassenen
Entscheidung gelangen hatte kdnnen, ist eine Wiederaufnahme dieses Verfahrens
unzulassig (VWGH 4.3.2009, 2004/15/0135, 0136; VwWGH 23.2.2010, 2006/15/0314;

VWGH 29.7.2010, 2006/15/0006; VWGH 31.5.2011, 2009/15/0135; Ritz, BAO", § 303
Tz. 10). Die Wiederaufnahme auf Grund neu hervorgekommener Tatsachen oder
Beweismittel bietet die Moglichkeit, bisher unbekannten, aber entscheidungswesent-
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lichen Sachverhaltselementen Rechnung zu tragen; sie dient aber nicht dazu, blo3 die Fol-
gen einer unzutreffenden rechtlichen Wuirdigung eines offengelegten Sachverhaltes zu
beseitigen (VWGH 9.7.1997, 96/13/0185). Eine andere (gednderte, wenn auch richtige)
rechtliche Beurteilung des schon bekannt gewesenen Sachverhaltes allein begrindet
sohin keine Wiederaufnahme des Verfahrens (VWGH 21.4.1980, 2967/79; VwWGH
5.11.1981, 3143 f/80; VwWGH 9.7.1997, 96/13/0185).

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist das Neuhervorkommen
von Tatsachen und Beweismitteln stets aus der Sicht des jeweiligen Verfahrens
betreffend die konkrete Abgabe und einen konkreten Zeitraum zu beurteilen, das
wiederaufgenommen werden soll (VWGH 19.11.1998, 96/15/0148; VwGH 24.6.2003,
2003/14/0027, 0028; VwWGH 18.9.2003, 99/15/0120; VwGH 29.9.2004, 2001/13/0135;
VwGH 23.4.2008, 2006/13/0019; VWGH 24.6.2009, 2007/15/0045; VWGH 15.12.2010,
2007/13/0157). Zur Beurteilung der Frage, ob eine Tatsache im Erstverfahren bereits
bekannt war, ist damit auf das jeweilige konkrete (Steuer-)Verfahren abzustellen. Das
Neuhervorkommen von Tatsachen oder Beweismitteln nur aus der Sicht der jeweiligen
Verfahren ist derart zu beurteilen, dass es darauf ankommt, ob der Abgabenbehdrde
im wieder aufzunehmenden Verfahren der Sachverhalt so vollstandig bekannt gewesen
ist, dass sie schon in diesem Verfahren bei richtiger rechtlicher Subsumtion zu der
nunmehr im wieder aufgenommenen Verfahren erlassenen Entscheidung hatte
gelangen konnen. Es kommt daher nicht auf den Kenntnisstand der Behorde als
Gesamtorganisation an, sondern entscheidend ist vielmehr der Kenntnisstand des
Organtragers im konkreten (Steuer)Verfahren bei Erlassung des Erstbescheides. Das
Neuhervorkommen von Tatsachen und Beweismitteln im Sinne des § 303 BAO bezieht
sich somit auf den Wissensstand des jeweiligen Verfahrens (insbesondere aufgrund der
Abgabenerklarung und der Beilagen) und des jeweiligen Veranlagungsjahres (VWGH
23.11.2011, 2008/13/0090; VWGH 17.12.2008, 2006/13/0114; 19.3.2002, 97/14/0034;
VwGH 20.9.2001, 2000/15/0039; VWGH 29.5.2001, 97/14/0036; VwWGH 27.4.2000,
97/15/0207).

1.b) Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes ist es somit entscheidend, ob
der abgabenfestsetzenden Stelle alle rechtserheblichen Sachverhaltselemente bekannt
waren. Im vorliegenden Fall begrindet die Abgabenbehdrde ihre Wiederaufnahme

im Wesentlichen mit den anlasslich einer Betriebsprifung neu hervorgekommenen
Tatsachen, denenzufolge die vorliegende Vermietung der Ordinationsraumlichkeiten
wegen Fremdunublichkeit nicht anzuerkennen sei.

1.c) Der abgabenfestsetzenden Stelle des Finanzamtes war laut vorliegender Aktenlage
bei der Erlassung der Einkommensteuerbescheide fur die Jahre 2005, 2006 (beide

mit Ausfertigungsdatum 10. August 2007) und 2007 (mit Ausfertigungsdatum 12.

Marz 2008) die fremdunubliche Gestaltung des gegenstandlichen Mietverhaltnisses,
insbesondere der Inhalt des Mietvertrages sowie die (Fremd)Finanzierungsvornahmen
(insbesondere betreffend die Sanierung der Kellerraumlichkeiten) nicht bekannt.

Die Abgabenbehdrde hatte lediglich Kenntnis Uber die Person des Mieters (samt
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personlicher Nahebeziehung) sowie die Hohe der Mieteinklnfte, nicht jedoch Uber die
entscheidungswesentlichen Vertragsbedingungen sowie die Finanzierungsgestaltungen
durch den Mieter Ehemann und der Abgabepflichtigen laut Punkt 2.) der Entscheidung,
sodass die Abgabenbehdrde gar nicht in der Lage gewesen ware, die Fremd(un)ublichkeit
des Mietvertrages einschlie3lich der Finanzierungsvornahmen festzustellen bzw.

hieriber abzusprechen. Der vorliegende Akteninhalt, insbesondere auch die elektronisch
eingereichten Einkommensteuererklarungen der Streitjahre samt Beilagen E1a, enthielten
diesbezuglich keine Hinweise.

Aus der Sicht der Einkommensteuerveranlagung betreffend die Jahre 2005 bis 2007 sind
diese entscheidungswesentlichen Tatsachen erst anlasslich der abgabenbehdrdlichen
AuRenprufung im Jahr 2009, sohin nach Erlassung der (wiederaufgenommenen)
Einkommensteuerbescheide hervorgekommen. Neue Tatsachen im Sinne des § 303 BAO
sind daher gegeben.

1.d) An obigen Ausflihrungen vermag auch nichts der Umstand zu andern, dass

das Finanzamt im Februar 2006 bei der Beschwerdefuhrerin eine Auldenprifung

gemal § 147 Abs. 1 BAO vornahm, da diese lediglich die Umsatzsteuer fur den
Zeitraum Dezember 2005 zum Inhalt hatte. Das Neuhervorkommen von Tatsachen

und Beweismitteln ist jedoch stets aus der Sicht des jeweiligen Verfahrens betreffend
die konkrete Abgabe, das wiederaufgenommen werden soll, zu beurteilen, sodass

fur das Einkommensteuerveranlagungsverfahren 2005 bis 2007 von keiner Relevanz
ist, ob und welche Kenntnisse im Umsatzsteuerveranlagungsverfahren 2005 erlangt
worden sind. Erganzend wird bemerkt, dass Gegenstand der Aul3enprifung nicht das
bestehende Mietverhaltnis, sondern eine von Ehemann an die Beschwerdeflhrerin
erstellte Rechnung vom 31. Dezember 2005 sowie die von Unternehmen im Rahmen
des Umbaus an Ehemann adressierten Rechnungen waren. Der Betriebsprifer erhob
bei der Umsatzsteuernachschau weder sachverhaltsmaRig den Inhalt des Mietvertrages
oder die Finanzierungsgestaltung noch unterzog er diese einer (einkommens)steuerlichen
Beurteilung. Die zwischen der Beschwerdefuhrerin und ihnrem Ehegatten getroffenen
Vereinbarungen sind dem Finanzamt erst anlasslich der im Jahr 2009 durchgefihrten
Ermittlungen bekannt geworden und stellen somit neue Tatsachen dar.

Das Vorbringen der Beschwerdefuhrerin, samtliche, die Wiederaufnahme begriindenden
Tatsachen seien auf Grund des im Juli 2007 vorgenommenen Vorhalte- bzw.
Ermittlungsverfahrens (betreffend Einkommen- und Umsatzsteuer 2004 bis 2006)
vollstandig vorgelegen, kann der Beschwerde zu keinem Erfolg verhelfen. Der

Vorhalt des Finanzamtes vom 13. Juli 2007 umfasste ausschlielich die Vorlage einer
Prognoserechnung betreffend die Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung, die
Bildungskosten des Jahres 2004 sowie die beanspruchte Vorsteuer des Jahres 2005.
Die Abgabepflichtige legte in ihrer Vorhaltsbeantwortung vom 9. August 2007 eine
Prognoserechnung fur die Jahre 2007 bis 2028, aus welchen die (prognostizierten)
Mieteinnahmen und Werbungskosten (AfA-Gebaude und -Einrichtung, Zinsen, pauschale
sonstige Ausgaben) samt einem (prognostiziertem) kumuliertem Uberschuss ersichtlich
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sind, sowie Unterlagen betreffend einer Bildungsreise 2004 vor und verwies im Ubrigen
auf die Umsatzsteuernachschau betreffend Dezember 2005. Der Inhalt des zwischen
der Beschwerdefuhrerin und Ehemann abgeschlossenen Mietvertrages war sohin weder
Gegenstand der Erhebungen der Abgabenbehdrde noch Inhalt der Vorhaltsbeantwortung
der Steuerpflichtigen, sodass dem Finanzamt - entgegen dem Beschwerdevorbringen -
hierdurch keine fur die strittige Wiederaufnahme entscheidungswesentliche Kenntnisse
zukamen.

Erganzend wird bemerkt, dass die Beurteilung des Hervorkommens neuer Tatsachen
ausschlieBlich nach dem Wissensstand der bescheiderlassenden Stelle Uber die
Verhaltnisse der betroffenen Besteuerungsperiode zu erfolgen hat, da auf die zum
Zeitpunkt der Erlassung des wiederaufzunehmenden Bescheides gegebenen
Kenntnisse im jeweiligen Verfahren und im jeweiligen Veranlagungsjahr abzustellen

ist (VWGH 11.12.1996, 94/13/0070; VWGH 22.9.1999, 97/15/0003; VWGH 23.11.2000,
95/15/0122). Es ist somit ausschlieRlich auf das Einkommensteuerveranlagungsverfahren
(Jahre 2005 bis 2007) der Beschwerdefuhrerin abzustellen; etwaige anlasslich einer
abgabenrechtlichen AuRenprifung bei einem dritten Steuerpflichtigen (im vorliegenden
Fall: Umsatzsteuernachschau betreffend Oktober bis Dezember 2005 bei Ehemann)
erlangten Kenntnisse des Finanzamtes sind sohin fur die Frage der Rechtmaligkeit

der Wiederaufnahme der streitgegenstandlichen Verfahren der Beschwerdeflhrerin
auch dann nicht erheblich, wenn diese das streitgegenstandliche Mietverhaltnis zum
Inhalt gehabt hatten. Das Wissen der Abgabenbehdrde im Veranlagungsverfahren des
Ehemann ist nicht dem Wissensstand der bescheiderlassenden Stelle des Finanzamtes
im Veranlagungsverfahren der Beschwerdefuhrerin zuzurechnen, da ausschlief3lich

auf die Sicht des jeweiligen Verfahrens, sohin auf das Veranlagungsverfahren der

Beschwerdefiihrerin abzustellen ist (Ritz, BAO®, § 303 Tz. 31). Der Vollstandigkeitshalber
wird noch hierauf hingewiesen, dass Gegenstand obigen Verfahrens nicht das bestehende
Mietverhaltnis, sondern eine an die Beschwerdefuhrerin adressierte Rechnung vom

31. Dezember 2005 sowie die im Rahmen des Umbaus adressierten Rechnungen von
Unternehmern war.

Entgegen der Ansicht der Abgabepflichtigen sind daher der bescheiderlassenden
Stelle des Finanzamtes die entscheidungswesentlichen Fakten nicht als bekannt
zuzurechnen, waren diese doch bei Bescheiderlassung der wiederaufgenommenen
Einkommensteuerbescheide 2005 bis 2007 nicht amtsbekannt.

1.e) Die Verfugung der Wiederaufnahme des Verfahrens von Amts wegen gemaf} § 303
BAO liegt im Ermessen der Abgabenbehorde. Ermessensentscheidungen sind nach
Billigkeit und Zweckmaligkeit unter Berlcksichtigung aller in Betracht kommenden
Umstande zu treffen (§ 20 leg.cit.). Im Hinblick auf die den Erstbescheiden betreffend
Einkommensteuer fur die Jahre 2005 bis 2007 anhaftende, nicht blofd geringflgige
Rechtswidrigkeit wurde nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes durch die Verfigung der
Wiederaufnahme dieses Verfahrens von dem durch § 303 BAO eingeraumten Ermessen
im Sinne des Gesetzes Gebrauch gemacht.
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2.) Beschwerde gegen die Einkommensteuerbescheide 2005 bis 2007:

2.a) Einleitend wird bemerkt, dass in der gegenstandlichen Entscheidung lediglich Gber
die Einkommensteuerveranlagung der Jahre 2005 bis 2007 abzusprechen ist. Fur die
vorliegende Entscheidung ist somit von keinem Belang, ob das strittige Mietverhaltnis in
den Folgejahren (umsatz- bzw. einkommen)steuerliche Anerkennung finden kann oder
nicht.

2.b) Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (VwWGH
18.4.2007, 2004/13/0025) kdnnen vertragliche Vereinbarungen zwischen nahen
Angehorigen fur den Bereich des Steuerrechts - ungeachtet ihrer zivilrechtlichen
Gultigkeit - nur als erwiesen angenommen werden und damit Anerkennung finden, wenn
sie nach aul3en ausreichend zum Ausdruck kommen, einen eindeutigen, klaren und
jeden Zweifel ausschlieRenden Inhalt haben und zwischen Familienfremden unter den
gleichen Bedingungen (dh. fremdublich) abgeschlossen worden waren (VwGH 1.7.2003,
97/13/0215), andernfalls sie nicht anzuerkennen sind (Jakom/Laudacher, EStG, 2014

§ 28 Rz. 12). Auch die Erfullung der vertraglichen Vereinbarungen zwischen nahen
Angehdrigen muss diesen Anforderungen genugen (VwWGH 11.11.2008, 2006/13/0046;
Jakom/Lenneis, EStG, 2014, § 4 Rz. 332).

Leistungsbeziehungen zwischen einander Nahestehenden kdnnen sowohl durch eine
auf Einkunftserzielung ausgerichtete Tatigkeit als auch durch das private Naheverhaltnis
veranlasst sein. Die Vereinbarung kann bereits dem Grunde oder nur der Hohe nach
fremdunublich sein (VwWGH 10.9.1998, 93/15/0051). Maldgeblich ist die Gesamtheit der
objektiven Gegebenheiten, denen je nach Lage des Falles unterschiedliche Bedeutung
zukommen kann (Jakom/Lenneis, EStG, 2014, § 4 Rz. 335). Die Leistungsbeziehungen
mussen bereits zu Beginn fremdublich gestaltet sein (VWGH 1.12.1992, 92/14/0149).
Der ruckwirkende Abschluss berechtigt auch bei einem Mietvertrag die Versagung der
steuerlichen Anerkennung (VWGH 27.5.1987, 84/13/0221).

Der Abschluss eines Mietvertrages bedarf (zivilrechtlich) idR keiner Schriftform (VwGH
16.4.1991, 90/14/0043), es sei denn, es ist nach Art und Inhalt des Vertrages ublich,

ihn in Schriftform abzuschliel3en. Wenn eine schriftliche Vereinbarung nicht vorliegt,

so mussen jedoch zumindest die wesentlichen Vertragsbestandteile (bei Miet- und
Pachtvertrage zB Bestandgegenstand, zeitlicher Geltungsbereich, Mietzinshdhe,
Wertsicherungsklausel, Schicksal von Mieterinvestitionen, Instandhaltungspflichten,
Tragung der Betriebskosten) mit gentgender Deutlichkeit festgelegt sein (VWGH 8.9.1992,
87/14/0186; VwWGH 1.7.2003, 97/13/0215; VWGH 17.12.2008, 2004/13/0056), wobei
diesen Kriterien Bedeutung im Rahmen der Beweiswurdigung zukommt. Sie kommen in
Fallen zum Tragen, in denen berechtigte Zweifel am wahren wirtschaftlichen Gehalt einer
behaupteten vertraglichen Gestaltung bestehen (VWGH 8.9.1992, 87/14/0186).

2.c) Das Bundesfinanzgericht pflichtet der Ansicht des Finanzamtes bei, dass
der zwischen Ehemann als Mieter und der Beschwerdefuhrerin als Vermieterin
abgeschlossene Mietvertrag nicht wie zwischen Fremden Ublich gestaltet wurde, ist
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doch die im vorliegenden Fall getroffene vertragliche Gestaltung der Mietzinshdhe
vollkommen fremdunublich. Nach der Aktenlage vereinbarten Ehemann (als Mieter)

und die Abgabepflichtige (als Vermieterin) bereits vor Ankauf der gegenstandlichen
Raumlichkeiten den Abschluss eines Mietvertrages (beabsichtigter Ankauf durch die
Beschwerdefuhrerin zum Zwecke der Vermietung als Ordinationsraumlichkeiten an
Ehemann ), ohne bereits zu diesem Zeitpunkt den Mietzins (auch nur anndhernd) der
Hohe nach festzulegen. Das (endgultige, nach Abschluss der (Um- und Aus)Bauarbeiten
vom Mieter zu erbringende) Mietzinsentgelt sollte nach Offenlegung samtlicher

Kosten entsprechend adaptiert werden (siehe Schreiben vom 6. November 2009).

Die Mietzinsfestlegung erfolgte schlussendlich im Juli 2007 (laut Schreiben vom 6.
November 2009; richtig wohl aufgrund der Mietzinsnachzahlung zum 29. Juni 2007:

im Juni 2007), sohin erst drei Jahre nach Ankauf der Raumlichkeiten (Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag vom 1. Juli 2004), 30 Monate nach Beginn der ersten
Mietzinszahlungen (ab Janner 2005) und 21 Monate nach tatsachlichem Bezug der
Raumlichkeiten (im Erdgeschol3) durch Ehemann als Mieter (1. Oktober 2005), nachdem
"abschliel3end alle Investitionskosten vorlagen" (siehe Schreiben vom 6. November 2009).
Leistungsbeziehungen mussen jedoch bereits zu Beginn fremdublich gestaltet (VWGH
1.12.1992, 92/14/0149), dh. der Mietzins bereits bei Vertragsabschluss vereinbart sein.
Mietvertragsklauseln haben verstandlich und transparent zu sein sowie die entstehende
Kostenbelastung fur den Mieter abschatzbar zu machen. Ein Vertragsabschluss ohne
Kenntnis der zu erwartenden Hohe des (endgultigen) Mietzinses, deren Bemessung auf
bei Vertragsabschluss noch unbekannten Fakten (ua. Fremdfinanzierungskosten) abstellt
und welche erst Jahre spater festgesetzt wird, ist vollkommen fremdundblich.

Die Hohe des Mietzinses wurde zudem zwischen den Eheleuten nicht auf Basis der in
Ort-1 fremdublichen Ordinationsmieten festgelegt, sondern beruht ausschlie3lich auf den
von der Beschwerdefuhrerin (und Ehemann ) getragenen (Gesamt)Investitionskosten
(dh. auf Basis samtlicher Kauf- und Adaptierungs- bzw. Sanierungskosten; siehe
Schreiben vom 6. November 2009). Bei der Berechnung des Mietzinses fanden somit
nicht nur die zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bereits angedachten Kauf-

und Adaptierungskosten der Raumlichkeiten, sondern auch die unvorhergesehen
angefallenen Sanierungskosten betreffend Keller (Wasserschaden) Berucksichtigung.
FUr das Bundesfinanzgericht steht auler Zweifel, dass ein fremder Mieter bei

der Mietzinsfestsetzung nicht ausschliel3lich auf die wirtschaftliche Belastung der
Vermieterin verbunden mit dem zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses noch

nicht absehbaren finanziellen Mehrbedarf Bedacht genommen hatte und nicht damit
einverstanden gewesen ware, den Mietzins ausschlief3lich auf Grundlage samtlicher
Investitionskosten der Vermieterin zu bemessen. Hieran vermag auch nichts zu andern,
dass der steuerliche Vertreter in seinen Vorbringen bedacht war, die Fremdublichkeit der
Mietzinshdhe durch Vergleichsberechnungen (Mietzinsbelastung betreffend Ordination
Adresse_Ordination_alt ) und durch einen Mietabschlag fur die Kellerraumlichkeiten
glaubhaft zu machen, steht doch nach der Aktenlage zweifellos fest, dass die von den
Eheleuten vorgenommene Berechnung der Mietzinshdhe ausschliel3lich auf anderen
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(nicht fremdublichen) Uberlegungen, namlich auf der Hohe der finanziellen Belastungen
der Eheleute beruhte.

Hatten die Vertragsparteien namlich bei der (endgultigen) Mietzinsfestsetzung
ausschlieBlich (fremdublich) auf den ortsublichen Mietzins oder die Mietzinsbelastung des
Beschwerdefuhrers in der Ordination Adresse_Ordination_alt , abgestellt, hatte fur diese
keine Veranlassung bestanden, die Vereinbarung des endgultigen Mietzinses nicht bereits
(spatestens) beim Bezug der gesamten Raumlichkeiten zum Jahresende 2006 zu treffen,
sondern hiermit bis Juni 2007 abzuwarten. Diese Vorgangsweise ist nicht fremdublich.
Ehemann vermietet zudem einen in den Kellerraumlichkeiten gelegenen
Physiotherapieraum an einen fremden Dritten zum Mietzins von 13,00 €/m? unter, sodass
den Beschwerdeausfuhrungen vom 16. Marz 2010 nicht gefolgt werden kann, dass

ein Mietzins fur Kellerraume mit 9,00 €/m? (Abschlag von 10%) angemessen sei. Nach

der Aktenlage steht vielmehr fest, dass Ehemann an die Beschwerdefuhrerin fur

402 m? Ordinationsflache brutto 4.000,00 € Miete (9,95 €/m?) bezahlt und diese somit
wesentlich geringer als in der vorherigen Ordination am Standort Adresse_Ordination_alt
, (11,67 €/m?) ist. Die Beschwerdefuhrerin hat weder vorgebracht, dass die bisherigen
Ordinationsraumlichkeiten am alten Standort fremdunudblich, dh. zu hoch angemietet
worden waren, noch, dass der ortsubliche Mietzinspreis in Ort-1 zwischenzeitlich nur
mehr ca. 10,00 €/m? betragen wurde.

Zusammenfassend ist daher dem  Finanzamt beizupflichten, dass die Bemessung der
strittigen Miete nach der vorliegenden Aktenlage fremdunublich festgesetzt bzw. gestaltet
wurde.

Die Eheleute vereinbarten weiters im Juni 2007 zu Lasten des Ehemann als Mieter eine
nachtragliche Mietzinsanpassung zum 1. Janner 2007 (Mietzinserhhung von monatlich
brutto 2.200,00 € auf brutto 4.000,00 €, sohin um 82%). Ehemann tatigte zum 29. Juni
2007 eine Mietnachzahlung fur Janner bis Juni 2007 (10.800,00 €). Ehemann nutzte
bereits ab dem Jahresende 2006 die gesamten strittigen Raumlichkeiten (einschliel3lich
den sanierten Keller) fur Zwecke der Ordination. Fur das Bundesfinanzgericht ist
vollkommen ausgeschlossen, dass ein fremder Vermieter eine hierdurch begrindete
Mietzinsanpassung erst nach einem halben Jahr vorgenommen hatte, sondern ist
vielmehr fremdublich, dass dieser dem Mieter den Bezug der Kellerraumlichkeiten bis zur
Vereinbarung der neuen Mietzinshohe untersagt hatte.

2.d) Ehemann beabsichtigte vorerst als Mieter auf eigene Kosten die Adaption der
Raumlichkeiten zu einer Ordination vorzunehmen. Nachdem ihm die diesbezlgliche
Finanzierung durch die Banken versagt wurde, Ubernahm die Beschwerdefuhrerin als
Vermieterin den entsprechenden Umbau und finanzierte diesen mittels eines von ihr
personlich bei der Bank__1 aufgenommenen Abstattungskredites tber 255.000,00

€ (Verwendungszweck: Ausbau Ordination; Vertragsdauer 20 Jahre), Konto Nr. 2
(siehe ua. die Niederschrift Uber die mundliche Verhandlung vom 28. Oktober 2014

und die niederschriftliche Einvernahme der Abgabepflichtigen vom 28. April 2009). Als
Sicherheit diente ua. Ehemann als Burge. Die mit der Fremdfinanzierung verbundenen
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Kreditkosten bzw. Zinsen wurden von der Steuerpflichtigen als Werbungskosten steuerlich
geltend gemacht; Ehemann ersetzte ihr diese Unkosten indirekt durch die (erhdhten)
Mietzinszahlungen, da samtliche Investitionskosten der Abgabepflichtigen als Vermieterin,
sohin auch die obigen Fremdfinanzierungskosten, in der Berechnung der Mietzinshdhe
Berucksichtigung fanden.

FiUr das Bundesfinanzgericht steht aul3er Zweifel, dass die von den Ehegatten

gewahlte Finanzierungsgestaltung des Umbaus der Ordination, dh. das finanzielle
"Aushelfen" einer Vermieterin fur den Mieter durch personliche Kreditaufnahme, in der
vorliegenden Art und Weise ausschlieRlich durch die Nahebeziehung der Vertragsparteien
zueinander begrundet war, zumal auch nicht vorgebracht wurde, dass die Raumlichkeiten
ohne Umbau nicht an einen fremden Mieter vermietet hatten werden konnen. Es

kann vollkommen ausgeschlossen werden, dass ein "fremder" Vermieter in einem
vergleichbaren Fall ohne weiterer vertraglicher Absicherung gegentber dem Mieter (ua.
mit Sicherstellungen der Adaptions- bzw. Fremdfinanzierungskosten) zu einer derartigen
Kosten- und Risikoubernahme fur einen Mieter bereit gewesen ware. Die Notwendigkeit
einer derartigen Vereinbarung zeigt sich insbesondere in der zeitlichen Befristung des
Mietvertrages (laut Angaben der Abgabepflichtigen vom 28. April 2009 befristet mit

dem "Bestehen der Ordination" des Ehemann ; laut schriftlichem Mietvertrag vom

6. November 2009 unbefristet, sohin mit den gesetzlichen Kindigungsmoglichkeiten
eines Mieters). Der Beschwerdefuhrerin kommt damit als Vermieterin keine Sicherheit
und Gewahr zu, dass der Mietvertrag zeitlich zumindest die Dauer des Kreditvertrages
(20 Jahre) Uberdauert und sie bei vorzeitiger Beendigung des Mietverhaltnisses - ohne
vertraglicher Moglichkeit einer Kostenweiterverrechnung bzw. iberwalzung an Ehemann
als ehemaligen Mieter - die Fremdfinanzierungskosten sodann wirtschaftlich nicht zur
Ganze selbst zu tragen hat. Es ist namlich auszuschlie3en, dass ein Nachmieter zur
Kostenubernahme flr einen nicht auf seine personlichen Verhaltnisse zugeschnittenen
Ordinationsumbau bereit ware (der Umbau erfolgte laut Beschwerdevorbringen "speziell
fur Zwecke des Ehemann). Die Beschwerdeflhrerin und Ehemann unterliel3en

somit die unter fremden Vertragsparteien unverzichtbare Vereinbarung fur den

Fall, dass das Mietverhaltnis vor Kreditbegleichung endet, sowie entsprechende
Sicherstellungsmalinahmen.

Im Gegenzug ist auch die von Ehemann als Mieter zum Zwecke der Sanierung der
Kellerraumlichkeiten in Folge von Wasserschaden an der Bausubstanz getatigte Kredit-
und Risikoubernahme flr die Abgabepflichtige als vollkommen fremdunuiblich anzusehen,
kame doch dieser als Vermieterin die ausschlie3liche zivilrechtliche Verpflichtung zu, die
vermieteten Kellerrdumlichkeiten auf ihre Kosten zu sanieren und fur den Mieter nutzbar
zu machen. Nach allgemeiner Lebenserfahrung ist es auszuschliel3en, dass ein fremder
Mieter bei Finanzierungsprobleme der Vermieterin fur diese einen Einmalbarkredit bei der
Bank B, Konto-Nr._C (Vertragsdauer: zehn Jahre), Uber einen Betrag von 145.000,00 €
aufnimmt und - ohne weiterer schriftlicher detaillierter Vereinbarung (samt Sicherstellung
und Garantien) - hierauf vertraut, dass diese zum einen das Uberlassene Fremdkapital

Seite 13 von 16



widmungsgemal fur die Sanierung verwendet und zum anderen dem Mieter die von
diesem getragenen monatlichen Kreditrickfuhrungskosten (auch im Fall einer vorzeitigen
Mietvertragsbeendigung) fristgemal ersetzt. Des Weiteren ist die von Schwager , Bruder
des Ehemann, tbernommene Kreditsicherstellung als Burger und Zahler nur durch die
Nahebeziehung des Ehemann zur Beschwerdefuhrerin zu erklaren und ware bei einer
fremden Vermieterin undenkbar.

2.e) Ehemann erbringt die Mietzinszahlungen an die Beschwerdefuhrerin mittels
BankUberweisungen; in Abweichung hiervon soll nach dem Parteienvorbringen (siehe
Schreiben der steuerlichen Vertretung vom 6. November 2009 in Verbindung mit

dem Bericht Uber das Ergebnis der Auldenprufung vom 7. Janner 2010, ABNr._A

, Tz. 1) die Vermieterin inrem Ehegatten die von diesem getragenen Kreditkosten
betreffend die "Baumalinahmen Wasserschaden Keller" (Kredit Bank_B, Konto-
Nr._C ) mittels einer Barzahlung ersetzt haben. Fur das Bundesfinanzgericht

steht aul3er Zweifel, dass einander fremd gegenuberstehende Vertragsparteien

bei einer derartigen Rechts- und Sachverhaltsgestaltung den Kreditkostenersatz
ausschlieflich durch eine Gegenverrechnung mit dem Mietzins oder durch einen
belegmaligen Nachweis (ua. durch eine Bankuberweisung) vereinbart hatten und sich
Ehemann als Kreditnehmer nicht mit einem "privaten Ausgleich" durch die Vermieterin
(siehe Schreiben der steuerlichen Vertretung vom 6. November 2009) abgefunden
hatte. Zahlungsnachweise sind unter fremden Personen fremdublich, um zum einen
entsprechende (steuerliche) Aufzeichnungen belegen zu kdnnen und um sich zum
anderen fUr etwaige Rechtsstreitigkeiten abzusichern.

2.f) Wenngleich der Beschwerdefuhrerin beizupflichten ist, dass ein Mietvertrag
zwischen Eheleuten keiner Schriftlichkeit bedarf, fehlt der vorliegenden Vereinbarung
der fur eine steuerliche Anerkennung erforderliche klare, eindeutige und jeden Zweifel
ausschlieRende fremdubliche Inhalt. Die Beschwerdefuhrerin legte mit Schreiben
vom 6. November 2009 einen zwischenzeitlich erstellten schriftlichen Mietvertrag
(vom selben Tag) vor, welcher inhaltlich dem mundlichen Mietvertrag bzw. den
tatsachlichen Gegebenheiten entsprechen soll. Die von der Abgabepflichtigen in
der Niederschrift vom 28. April 2009 wiedergegebenen Vertragsbedingungen laut
mundlichem Mietvertrag stimmen jedoch lediglich zum Teil mit deren Ausformulierungen
im schriftlichen Mietvertrag vom 6. November 2009 Uberein, ist doch zum einen der
Mietvertrag laut mundlicher Vereinbarung mit dem "Bestand der Ordination" befristet, laut
schriftichem Vertrag jedoch unbefristet abgeschlossen. Der mindliche Mietvertrag enthalt
zudem keine Kundigungsklausel, die schriftliche Vereinbarung sieht hingegen einen
Kdndigungsverzicht der Vermieterin auf die Dauer von finfzehn Jahren sowie explizite
vorzeitige Kundigungsgrunde vor. Der mundliche Mietvertrag kennt weiters eine jahrliche
Mietzinsanpassung an den Verbraucherpreisindex, der schriftliche Vertrag hingegen nur
bei einer Uberschreitung des Indexwertes um fiinf Prozent. Die miindliche Vereinbarung
enthalt zum Unterschied zum schriftlichen Vertrag keine Verzugszinsenvereinbarung, kein
Aufrechnungsverbot oder keine Mieterinvestitionsvereinbarung.
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Aus den abweichenden Vertragsubereinkommen ergibt sich, dass die Beschwerdeflhrerin
und Ehemann die wesentlichen Vertragsbestandteile im mundlichen Mietvertrag nicht
mit genugender Deutlichkeit fixiert haben, da ansonsten die schriftliche Ausfertigung von
diesem nicht in wesentlichen Bereichen abweichen wurde. Vereinbarungen zwischen
nahen Angehdrigen miussen jedoch einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel
ausschlieRenden Inhalt haben, andernfalls sie nicht anzuerkennen sind. Ein solcher

liegt im gegebenen Fall aufgrund obiger unterschiedlicher Vertragsgestaltungen in
wesentlichen Bereichen (siehe ua. Mietdauer oder Indexanpassung) nicht vor. Ware
hingegen - entgegen dem ausdrucklichen Beschwerdevorbringen - der schriftliche
Mietvertrag vom 6. November 2009 bewusst abweichend vom mundlichen Mietvertrag
erstellt worden, ware eine derartige nachtragliche Vertragsanderung sowohl zu Lasten
der Vermieterin (ua. Kindigungsverzicht; keine jahrliche Wertsicherung) als auch zu
Lasten des Mieters (ua. Verzugszinsen, Aufrechnungsverbot) nicht fremdublich erfolgt
und konnte lediglich durch dem aus der Nahebeziehung der Vertragsparteien zueinander
resultierendem fehlenden Interessensgegensatz erklart werden.

Die Vertragsparteien verhielten sich zudem nicht vertragskonform, da die im muandlichen
Mietvertrag vereinbarten jahrlichen Indexanpassungen des Mietzinses nicht zeitgerecht
bereits zum 1. Janner 2008 sowie zum 1. Janner 2009, sondern erstmals im Marz

2010 (rackwirkend zum 1. Mai 2008) vorgenommen wurden (der Schwellenwert fur

eine Indexierung (5%) wurde erst im schriftlichen Mietvertrag vom 6. November 2009
vereinbart). Das Bundesfinanzgericht erachtet eine 1 1/2 Jahre nach Veroffentlichung der
Indexwerte vorgenommene Indexnachverrechnung (siehe Schreiben des steuerlichen
Vertreters vom 28. Oktober 2014) auch unter Beachtung der Berufsgruppe der Eheleute
als fremdunublich, zumal im vorliegenden Fall die Vermieterin auch auf die ihr laut
mundlichem Mietvertrag zustehende Indexanpassung fur Janner bis April 2008 ersatzlos
verzichtet hat. Entgegen den Ausfuhrungen des steuerlichen Vertreters im Schreiben
vom 28. Oktober 2014 wurde die Frage der Indexnachverrechnung offensichtlich

nicht zeitgerecht bei der Jahresabschlussbesprechung fur das Jahr 2008 erortert bzw.
vorgenommen, da die Einkommensteuererklarung der Abgabepflichtigen fur das Jahr
2008 der Abgabenbehdrde am 26. Juni 2009 (sohin noch vor Abschlufd des schriftlichen
Mietvertrages und sohin noch im Zeitraum der Gultigkeit der jahrlichen Indexierung)
elektronisch Ubermittelt, die Indexnachverrechnung jedoch erst im Marz 2010 erstellt
wurde. Gerade der Umstand, dass die vertragsmafige Indexanpassung sohin nicht im
Zuge der Besprechung bzw. Erstellung der Steuererklarung 2008 der Beschwerdefuhrerin
(als Vermieterin) im Jahr 2009, sondern erst anlasslich der Steuererklarung 2008

des Ehemann (als Mieter) im Jahr 2010 vorgenommen wurde, zeigt auf, dass die Eheleute
das behauptete Mietverhaltnis nicht fremdublich "gelebt" und in der Praxis vollzogen
haben.

2.g) Aufgrund obiger Ausfuhrungen schlief3t sich das Bundesfinanzgericht in
Gesamtbetrachtung der objektiven Gegebenheiten, insbesondere im Hinblick auf
die fremdunubliche, ausschlieBlich personlich begrindete Mietzinsfindung sowie die
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Aufteilung der Kosten- und Finanzierungsubernahmen durch die Ehepartner, dem
Finanzamt an, der in Rede stehenden Vereinbarung die steuerliche Anerkennung

zu versagen. Mangels einem in den strittigen Jahren steuerlich anzuerkennenden
Bestandverhaltnisses mit Ehemann ist es sohin nicht rechtswidrig, dass die begehrten
Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung in den bekampften Bescheiden keine
Aufnahme fanden. Es war daher spruchgemal’ zu entscheiden.

3.) Zulassigkeit einer Revision: Der Beschwerdeentscheidung liegt keine Rechtsfrage

von grundsatzlicher Bedeutung zugrunde, da im vorliegenden Fall lediglich hiertber
abzusprechen war, ob der mundliche Mietvertrag in der vorliegenden Fassung fremdublich
abgeschlossen wurde oder nicht. Es entspricht der herrschenden Rechtsprechung, dass
fremdunubliche Mietvertrage zwischen nahen Angehdrigen keine steuerliche Anerkennung
finden durfen. Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist daher nicht zulassig.

4.) Abschlie3end wird noch festgestellt, dass die Beschwerdefuhrerin in ihrer Berufung
vom 16. Marz 2010 ausdricklich betont, kein Rechtsmittel gegen die Bescheide Uber
die Festsetzung von Anspruchszinsen erhoben zu haben, sondern lediglich eine
Neufestsetzung der Anspruchszinsen nach Ergehen der Berufungsentscheidung

zu begehren. Das Bundesfinanzgericht hatte daher Uber keine Beschwerde gegen
Anspruchszinsenbescheide abzusprechen.
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