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32/01 Finanzverfahren allgemeines Abgabenrecht;
Norm

BAO §22 Abs1;

BAO §23 Abs1;
1. BAO § 22 heute
2. BAO § 22 glltig ab 15.08.2018 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2018
3. BAO § 22 gultig von 01.01.1962 bis 14.08.2018

1. BAO § 23 heute
2. BAO § 23 glltig ab 01.01.1962

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Fuchs und die Hofrate
Dr. Nowakowski, Dr. Mairinger und Mag. Novak sowie die Hofratin Dr. Reinbacher als Richter, im Beisein des
Schriftfhrers Mag. Wimberger, Uber die Beschwerde der S GmbH in W, vertreten durch die Consultatio
Revision und Treuhand Steuerberatung GmbH & Co KG in 1210 Wien, Karl-Waldbrunner-Platz 1, gegen den
Bescheid des unabhangigen Finanzsenates, AuBenstelle Wien, vom 29. Mai 2013, ZI. RV/0316- W/13,
miterledigt RV/0315-W/13, RV/0314-W/13, RV/0313-W/13 und RV/1037-W/13, RV/1036-W/13, in der Fassung

des Berichtigungsbescheides vom 9. Juli 2013, betreffend Wiederaufnahme der Verfahren hinsichtlich
Umsatz- und Koérperschaftsteuer fur die Jahre 2006 bis 2009, Umsatz- und Koérperschaftsteuer fur die
Jahre 2006 bis 2011 sowie Umsatzsteuerfestsetzung fur die Monate Janner, Februar und April bis
September 2012, zu Recht erkannt:

Spruch

Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufgehoben.

Der Bund hat der beschwerdefihrenden Partei Aufwendungen in der HOhe von EUR 1.346,40 binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

1 Die beschwerdefihrende GmbH wurde im Mai 2006 mit zwei ungefahr zu gleichen Teilen beteiligten
Gesellschaftern gegriindet, erwarb ein Grundstick in K und begann mit der Planung zweier benachbarter,
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groRziigig angelegter Einfamilienhauser. Dem Finanzamt gab sie im September 2006 bekannt, sie
beabsichtige die "Errichtung und Vermietung von Liegenschaften". Im November 2007 teilte sie mit, die
beiden Gebaude wirden "bis Ende 2008" errichtet und "ab 2009" vermietet werden. Bisher seien "neben den
Grunderwerbskosten hauptsachlich Planungskosten angefallen". Koérperschaftsteuer- und
Umsatzsteuerbescheide ergingen im April, Mai und September 2008 fir die Jahre 2006 und 2007, im
September 2009 fir das Jahr 2008 und im Dezember 2010 fir das Jahr 2009. Zur Fertigstellung der Gebaude
und zu deren Vermietung war es bis dahin noch nicht gekommen.

2 Im Zuge einer im April 2011 begonnenen abgabenbehdrdlichen Prifung (USO-Prifung) flr den Zeitraum
Janner bis Juni 2011 teilte die beschwerdeflihrende Partei mit E-Mail vom 19. Mai 2011 mit, die Fertigstellung
sei nun bis zum Ende 2011 geplant. Bei einer Baustellenbesichtigung am 1. Juni 2011 erklarte der
Geschaftsflihrer der beschwerdefiihrenden Partei, es gebe schon Interessenten.

3 Am 17. August 2011 schloss die beschwerdeflihrende Partei Uber eines der beiden in Errichtung
befindlichen Objekte einen schriftlichen Mietvertrag mit A Der Vertrag sah den Beginn des Mietverhaltnisses
an dem auf die Fertigstellung folgenden Monatsersten vor, wobei festgehalten wurde, dass die Fertigstellung
voraussichtlich mit Dezember 2011 erfolgen werde. Die Vermieterin (gemeint: Mieterin) sei zu einer
Vertragsbeendigung auf Grund verzdgerter Fertigstellung erst berechtigt, wenn diese nicht bis 30. Juni 2012
erfolgt und eine von der Mieterin gesetzte angemessene Nachfrist erfolglos verstrichen sei.

4 Nach Bekanntgabe dieses Vertragsabschlusses im Rahmen einer Besprechung am 18. August 2011
Ubermittelte der Vertreter der beschwerdefiihrenden Partei der Priferin mit E-Mail vom 1. September 2011
die verlangten Aufklarungen und Nachweise Uber die personlichen Verhaltnisse und den finanziellen
Hintergrund der Mieterin. Bei der Schlussbesprechung am 19. September 2011 gab er an, hinsichtlich des
zweiten Objektes werde bis Oktober 2011 mit einem Vertragsabschluss gerechnet.

5 Gegen einen Bescheid vom 21. September 2011 Uber die Festsetzung von Umsatzsteuer fir die Monate
Janner bis Juni 2011, mit dem als Ergebnis der USO-Priifung die flr diese Monate geltend gemachten
Vorsteuern nicht anerkannt wurden, erhob die beschwerdefihrende Partei mit Schriftsatz vom
24. Oktober 2011 Berufung. Darin wurde u.a. dargelegt, die Plausibilitdt und Fremdublichkeit des
Mietvertrages vom August 2011 habe "dem Finanzamt in einer (ungewdhnlich) tief in die persénlichen
Verhaltnisse des Mieters eingreifenden Art und Weise nachgewiesen werden" mussen.

6 Ab Dezember 2011 wurde die beschwerdefihrende Partei einer umfassenderen AuRenprufung unterzogen,
in deren Verlauf der Geschaftsfuhrer und der steuerliche Vertreter der beschwerdefihrenden Partei der
Praferin u.a. eine adaptierte Prognoserechnung vorlegten und ihr mitteilten, A werde "vom Mietvertrag
zuriicktreten". Uber beide Objekte seien Vertrdge mit anderen Interessenten geschlossen worden. Diese
Vertrége seien "gebuhrenschonend nicht in schriftlicher Form errichtet worden" und dadurch zustande
gekommen, dass die beiden Mieter schriftliche Mietanbote durch Einzahlung jeweils einer Monatsmiete
angenommen hatten. Der Arbeitsbogen der AuBenprifung enthalt dazu Kopien nicht unterschriebener
Ausfertigungen der beiden Mietanbote und im Falle eines der beiden Mieter ein an ihn gerichtetes Schreiben
vom 6. Februar 2012, wonach sich die beschwerdefihrende Partei an das Anbot bis 30. Marz 2012 gebunden
erachte und eine schriftliche Annahme nicht vorgesehen sei. Die Annahme solle durch Uberweisung eines der
ersten Monatsmiete entsprechenden und auf sie anzurechnenden Betrages erfolgen. Vorgelegt wurden auch
Bankausziige der beschwerdeflihrenden Partei Uber den Eingang dieses Betrages mit der Widmung "Miete
(Adresse)" mit Wert 14. Marz 2012 und einer gleichartigen Zahlung des Adressaten des anderen Mietanbotes
mit Wert 27. Marz 2012.

7 Im Zuge dieser AuBenprifung wurde am 6. Juli 2012 im Beisein des steuerlichen Vertreters eine
Niederschrift mit dem Geschaftsfihrer der beschwerdefiuhrenden Partei aufgenommen, in der er die
Vorgange erlauterte und erklarte, die Fertigstellung der Objekte sei nun bis September 2012 vorgesehen. Ein
Ausweichobjekt fur den Fall, dass dies nicht gelinge, gebe es nicht, die Mieter wirden aber nicht darauf
dringen, dass der Termin eingehalten werde. Winsche der Mieter seien bei Fertigstellungsarbeiten
berlcksichtigt worden, einer der Mieter verflige schon Uber einen "provisorischen Schlissel".



8 Der Geschaftsfuhrer des beschwerdefihrenden Partei unterfertigte auch folgenden Zusatz zur
Niederschrift:

"Die Mieter wurden auf meinen Wunsch hin nicht verstandigt. Wenn es zu vermeiden ist méchte ich nicht,
dass die Mieter befragt werden."

9 Der Arbeitsbogen enthalt auch Ausdrucke von E-Mails des Geschaftsfihrers der beschwerdefihrenden
Partei vom 27. September 2012 an den steuerlichen Vertreter, mit denen er ihm einen Scan eines Schreibens
des einen und ein E-Mail des anderen Mieters jeweils mit Ubersetzung Ubermittelte. Darin erklarten sich die
Mieter mit einer Verschiebung der Ubergabe bis zum 31. Dezember 2012 einverstanden.

10 Nach Vorliegen des Berichtes vom 4. Oktober 2012 uber das Ergebnis der AuBenprifung erlie das
Finanzamt vom 4. bis zum 12. Oktober 2012 Bescheide Uber die Wiederaufnahme der Verfahren betreffend
Umsatz- und Koérperschaftsteuer 2006 bis 2009, Uber Umsatz- und Kérperschaftsteuer fur die Jahre 2006
bis 2011 sowie Uber Umsatzsteuerfestsetzung fur die Monate Janner, Februar und April bis Juli 2012.

11 Gegen diese Bescheide, in denen weder Vorsteuern noch Betriebsausgaben im Zusammenhang mit den
beiden Einfamilienhdusern anerkannt wurden und deren Begrindungen - soweit vorhanden - auf den Bericht
verwiesen, erhob die beschwerdefiihrende Partei mit Schriftsatz vom 7. November 2012 Berufung. Sie
bekampfte die den Wiederaufhahmen zugrunde gelegte Ansicht, bei Erlassung der urspriinglichen Bescheide
sei "nicht erkennbar" gewesen, "dass es sich bei den beiden errichteten Gebauden um zwei
Luxuseinfamilienhauser handelt, die der privaten Nutzung (in diesem Fall der Nutzung durch die beiden
Gesellschafter (...)) ebenso dienen" kdnnten "wie der Vermietung", und hielt den neuen Sachbescheiden
entgegen, sie grindeten sich auf "eine ungewichtete Ansammlung von Fakten, Vermutungen und
Schlussfolgerungen, deren Wesentlichkeit trotz oftmaliger Nachfrage vielfach nicht nachvollziehbar" sei. Dem
angenommenen Fehlen einer Vermietungsabsicht stehe der bereits rechtswirksam bindend erfolgte
Abschluss von Mietvertragen entgegen. In den Bescheiden Uber Kérperschaftsteuer fehle jede Begriindung.

12 Das Finanzamt nahm daraufhin mit 19. November 2012 eine "Nachlieferung der fehlenden
Bescheidbegrindung" fur die Koérperschaftsteuerbescheide vor und erlieB am 11. Janner 2013 Bescheide Uber
Umsatzsteuerfestsetzung flir die Monate August und September 2012, gegen die die beschwerdefihrende
Partei mit Schriftsatz vom 31. Janner 2013 Berufung erhob. Im Bericht vom 22. April 2013 Uber die Vorlage
dieser Berufung legte das Finanzamt dar, der Vertreter der beschwerdeflhrenden Partei habe am
8. April 2013 bekanntgegeben, die Mieter seien "abhanden gekommen" und es wirden neue gesucht.

13 In der mduindlichen Berufungsverhandlung am 14. Mai 2013 bestatigte der Vertreter der
beschwerdefihrenden Partei den "Rucktritt" der Mieter wegen nicht fristgerechter Fertigstellung der Objekte,
wozu er Schreiben der beiden Mieter mit Ubersetzungen ins Deutsche bzw. Englische vorlegte. Eines dieser
Schreiben bezog sich ausdricklich auf Punkt 4.2. des "Mietvertrages" (schriftlichen Mietanbotes) betreffend
die Folgen nicht fristgerechter Fertigstellung. Der Vertreter der beschwerdeflhrenden Partei bestritt, dass die
beiden Gesellschafter vorhatten, selbst in die Objekte einzuziehen, und brachte vor, es werde intensiv nach
Mietern gesucht. Auch eine VeraulSerung sei nicht geplant.

14 Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behérde die Berufungen als unbegrindet ab. Sie
bestatigte die Wiederaufnahmen mit Hinweis auf die im Prafungsbericht vom 4. Oktober 2012 beschriebenen
"neuen Sachverhalte" und stellte zu den Sachbescheiden folgenden Sachverhalt fest:

"Der zu 51% beteiligte Gf-Gesellschafter Herr (...) ist der Schwiegervater (Anmerkung: gemeint
Schwiegersohn) des zu 49 % beteiligten (...), beide ukrainische Staatsbulrger (Anmerkung: trifft nur auf den
Zweitgenannten zu). Die Bw. wurde am 4.5.2006 gegrindet und mit 1.9.2006 die Liegenschaft in K zum
Zweck der Errichtung zweier LuxusEFH und deren Vermietung erworben, laut steuerlichem Vertreter im
Rahmen der mindlichen Berufungsverhandlung auch zur Vermdgenssicherung.

Die Errichtung der EFH sollte vorerst ohne Fremdkapital bis Ende des Jahres 2008 erfolgen. Zum Nachweis
der Erzielung von Vermietungseinkiinften wurden im Zuge einer USO-Prifung im Jahr 2011 (zu erganzen: und
danach) eine Prognoserechnung bis 2023 und mehrere Mietvertrage bzw. Mietanbote vorgelegt. Die



Fertigstellung hatte sich - wie aus der Aktenlage ersichtlich bis zum heutigen Tag - verzégert, auf Grund von
Finanzierungsproblemen und auch der Nichtanerkennung der Vorsteuern durch die Abgabenbehdrde. Die
Errichtung der EFH erfolgte It. steuerlichem Vertreter mit 50%iger Eigenfinanzierung.

Der im Zuge der BP vorgelegte Mietvertrag vom 17.8.2011 mit der Frau A. - Gattin eines ukrainischen
Politikers - betreffend das EFH Nr. X enthielt ein Ricktrittsrecht bei fehlender Fertigstellung bis 30.6.2012.
Lt. Niederschrift mit dem steuerlichen Vertreter (richtig: mit dem Geschaftsfihrer im Beisein des Vertreters)
vom 6.7.2012 erfolgte bereits der Rucktritt, da ein eigenes Objekt gesucht wiirde. Der Riicktritt erfolgte somit
ohne Berlicksichtigung der im Vertrag vereinbarten Nachfrist fir die Fertigstellung. Es gibt keinen
Schriftverkehr und keine Dokumentation Uber den Rucktritt der (Erst)Mieterin. Beim ukrainischen Politiker
handelt es sich um einen Bekannten des (ukrainischen) Gesellschafters (...).Der im Zuge der BP vorgelegte
Mietvertrag vom 17.8.2011 mit der Frau A. - Gattin eines ukrainischen Politikers - betreffend das EFH
Nr. rémisch zehn enthielt ein RUcktrittsrecht bei fehlender Fertigstellung bis 30.6.2012. Lt. Niederschrift mit
dem steuerlichen Vertreter (richtig: mit dem Geschaftsfihrer im Beisein des Vertreters) vom 6.7.2012
erfolgte bereits der Ricktritt, da ein eigenes Objekt gesucht wirde. Der Ricktritt erfolgte somit ohne
Berlicksichtigung der im Vertrag vereinbarten Nachfrist flr die Fertigstellung. Es gibt keinen Schriftverkehr
und keine Dokumentation Uber den Rucktritt der (Erst)Mieterin. Beim ukrainischen Politiker handelt es sich
um einen Bekannten des (ukrainischen) Gesellschafters (...).

Ein neues nicht unterfertigtes Mietanbot vom 13.3.2012 mit Herrn (...), ebenso ukrainischer Staatsburger,
wurde mit einem Uberweisungsbetrag von dessen Firma (...) iHv. EUR 7.150,-

bestatigt, jedoch enthalt der Bankauszug Uber die Einzahlung keine Angabe einer Bankkontennummer.
Betreffend dieses Mietanbot wurde im Zuge der Berufungsverhandlung ein Ricktrittsschreiben vom
15.4.2013 (mit nicht beglaubigter Ubersetzung) bekannt gegeben.

Zum Nachweis der Vermietung des EFH Nr. Y wurde weiters ein ebenso nicht unterfertigtes Mietanbot vom
13.3.2012 betreffend einen Herrn (...), rumanischer Staatsbirger, wohnhaft in 1130 Wien (...), mit
unrichtigem Geburtsdatum (1975 statt 1976) als Mieter vorgelegt. Das Mietanbot ware It. steuerlichem
Vertreter durch Einzahlung eines Betrages von EUR 6.050,- mit 27.3.2012 konkludent angenommen worden.
Auch betreffend dieses Mietanbot wurde im Zuge der Berufungsverhandlung ein Rucktrittsschreiben vom
15.1.2013 (Ubersetzung nicht beglaubigt) vorgelegt. Von der BP wurde auf eine ZMR-Abfrage mit
gleichlautender Adresse und somit auf das Vorliegen eines Bekanntschaftsverhaltnisses mit dem
Geschaftsfuhrer Herrn (...), wohnhaft in 1130 Wien (...) hingewiesen.

Bei samtlichen Mietinteressenten handelte es sich um ukrainische Staatsbirger oder/und Bekannte des
Geschaftsfuhrers. Dokumentationen uUber Mieter-Interessentensuche am freien Markt, Inseratensuche oder
die Einschaltung eines Maklers wurden nicht vorgelegt. Laut Angaben des steuerlichen Vertreters im Zuge
der Berufungsverhandlung sei ein Internetauftritt beabsichtigt.

Die zwei EFH sind sehr individuell und luxuriés geplant, flr ein EFH ist ein Indoor-Pool, fir das andere EFH ein
Outdoor-Pool vorgesehen. Die Gesamtbaukosten betragen laut Prognoserechnung EUR 4,200.000,-, das
Fremdkapital wurde mit EUR 2,100.000,-

veranschlagt. Die bisherigen Errichtungskosten lauten laut Anlagenverzeichnis fur das Jahr 2010 auf rund
EUR 1,500.000,-. Die bisher errichteten Gebaude haben gemeinsame AuBenmauern, jedoch keinen die
Grundstlcke trennenden Zaun oder Begrenzung.

Im Zuge der BP wurde vom Geschaftsfihrer angegeben, dass die sanitaren Einrichtungen mit den Mietern
abgestimmt worden waren. Dokumentationen Uber die Berlcksichtigung von Mieterwlinschen konnten jedoch
nicht vorgelegt werden."

15 In den daran anschlieBenden Rechtsausfihrungen nahm die belangte Behérde darauf, ob Mietvertrage
abgeschlossen worden seien und welche Absichten die beschwerdeflihrende Partei verfolge, wie folgt Bezug:

"Zur Kérperschaftsteuer wird ausgefuhrt:

(...)



Im gegensténdlichen Fall ist die private Nutzung der zwei EFH durch den Geschaftsfihrer bzw. den
Gesellschafter auf Grund des Naheverhaltnisses der Gesellschafter als nicht unwahrscheinlich zu beurteilen.
Alle bisher vorgeblichen Mietanbote wurden nicht unterfertigt und konnte ein konkludentes Zustandekommen
mangels Zuordnung der Zahlungseingange nicht nachgewiesen werden. Vom zwar unterfertigten
Erstmietvertrag wurde ohne von den vertraglichen Rechten Gebrauch zu machen zuriickgetreten. Die
Anschaffung des Grundstlickes und die Errichtung der EFH dienen zudem laut Angaben des steuerlichen
Vertreters der Vermdgenssicherung und ist ebenso die private Nutzung in der Gesellschaftersphare
wahrscheinlicher zu beurteilen. Bei den Gesellschaftern handelt es sich um Schwiegervater und
Schwiegersohn.

Folgende Fragestellung ergibt sich in diesem Zusammenhang:

Ist das Gebaude fur die Bw. wirtschaftlich adaquat nutzbar oder steht das Gebaude in Erscheinung und
Ausgestaltung im Gesellschafterinteresse. Im ersten Fall zahle das Gebaude zum Betriebsvermdégen, im
zweiten Fall zur auBBerbetrieblichen (steuerneutralen) Sphare der GmbH.

Es ist davon auszugehen, dass ein durchschnittlich ausgestaltetes EFH nach allgemeiner Lebenserfahrung
typischerweise der privaten Lebensfuhrung dient.

Ein weiteres Indiz fur den Erwerb des Gesamtobjektes zur privaten Nutzung ist die Errichtung eines
Schwimmbades.

Die zwei EFH sind somit auch fir eine moégliche private Nutzung konzipiert, mit gehobener Ausstattung (mit
sanitdren Einrichtungen pro Etage) und jeweiligen Schwimmbad. Eine raumliche Trennung der
Liegenschaften erfolgte bis dato nicht, weder durch Zaun oder Mauer, noch optisch. Angemerkt wird, dass die
Rechnungen flr die Schwimmbader auf den (ukrainischen) Gesellschafter (...) lauten, angeblich versehentlich
Uber das Verrechnungskonto der Bw. herausgenommen und nicht neu erstellt wurden.

Der steuerliche Vertreter verweist in der Berufungsverhandlung, dass keinerlei Anhaltspunkte flUr die
Unterstellung einer beabsichtigten Privatnutzung durch die Gesellschafter bestehen, sondern diene die
Errichtung der EFH der Vermégenssicherung. Dazu wird festzuhalten:

Der obig festgestellte Sachverhalt hinsichtlich der nicht am freien Markt angebotenen Mietobjekte und bisher
nicht zustande gekommenen Mietvereinbarungen lassen die ernsthafte Absicht der Vermietung nicht als
erwiesen erscheinen, sondern sprechen flr die private Nutzung der beiden EFH und das Vorliegen von
Scheinvereinbarungen.

Auch die im Rahmen der Prognoserechnung vorgelegten Zahlen kann als bisher rein hypothetische
Berechnung nicht die ernsthafte Vermietungsabsicht bestatigen.

Die zwei EFH sind in ihrer Erscheinungsform somit auch der Nutzung flr private Wohnzwecke der
Gesellschafter als (notwendiges) Privatvermoégen bzw. steuerneutrales Vermdgen der Bw. zuganglich, dass
notwendiges Privatvermoégen bzw. steuerneutrales Vermogen der Bw. begrindet.

Mangels bindender Vereinbarungen und sonstige Uber die Absichtserklarung hinausgehende Umstande und
vor allem in Hinblick auf die zweifelhaften Mietvereinbarungen ist im gegenstandlichen Fall die ernsthafte
Absicht der Vermietung nicht als klar erwiesen anzusehen und daher die Berufung als unbegrindet
abzuweisen.

Zur Umsatzsteuer wird ausgefluhrt:

(...)

Es ist (...) im gegenstandlichen Fall davon auszugehen, dass in der Errichtung der EFH insofern noch keine
typischen Vorbereitungshandlungen flur eine kunftige, im Vermieten gelegene unternehmerische Tatigkeit zu
erblicken sind, als die Absicht der kinftigen Vermietung nicht in bindenden Vereinbarungen ihren
Niederschlag gefunden haben und auch nicht aus sonstigen, Uber eine bloBe Absichtserklarung
hinausgehenden Umstanden mit ziemlicher Sicherheit feststehen, dass eine Vermietung der beiden EFH
erfolgen werde.

Es ware Aufgabe der Bw. gewesen, konkret aufzuzeigen, welche bindenden Vereinbarungen im Hinblick auf



beabsichtigte Vermietungen getroffen wurden. Solche Vereinbarungen wurden im Zuge des Priifungs- und
Berufungsverfahren fir den Berufungszeitraum 2006 bis 2012 nicht glaubhaft gemacht bzw. gibt es derzeit
nicht.

Der Unabhangige Finanzsenat folgt der Ansicht der Abgabenbehérde, dass eine ernsthafte
Vermietungsabsicht der Bw. hinsichtlich der wahrend der Streitjahre noch unvermieteten Objekte als nicht
erwiesen angesehen werden muss. Bindende Vereinbarungen, in denen diese Absichten ihren Niederschlag
gefunden hatten, liegen in freier Beweiswlrdigung unter Verweis auf die obigen Ausfihrungen nicht vor.

In Hinblick auf das fehlende ,nach auflen' Auftreten, dass die vorgelegten Mietvertrage und -anbote
auBerhalb der festgesetzten Frist aufgeldst oder gar nicht unterfertigt wurden, des Weiteren auch den
Bekanntenkreis betreffen, Nachweise Uber die Bankiiberweisungen mangels Angabe einer Bankkontonummer
fehlen, eine dokumentierte Interessentensuche am freien Markt erfolgte nicht, Inserate wurden nicht
geschalten, keine Werbetafeln bei der Liegenschaft angebracht und auch kein Maklerbliro beauftragt. Der
Hinweis des steuerlichen Vertreters, dass zukunftig ein Internetauftritt beabsichtigt sei, ist in diesem
Zusammenhang daher in freier Beweiswurdigung nur als behauptete Einwendung zu qualifizieren. Auch wird
auf die fehlende Bereitschaft der Bw. die Mieter einvernehmen zu dirfen hingewiesen. Dieser Sachverhalt
ergibt den Eindruck von tatsachlich nicht ernstlich beabsichtigter Vermietung und auch das madgliche
Vorliegen von Scheinvereinbarungen.

Ein ,nach auBen' Auftreten am freien Markt konnte jedenfalls bis dato nicht glaubhaft dargelegt werden.

Wenn auch derzeit die EFH noch nicht fertiggestellt wurden bzw. es immer wieder Verzégerungen bei der
Fertigstellung gibt, kdnnte die Vermietungsabsicht durch objektive Anhaltspunkte wie Einschaltung eines
Maklerbiros, Werbetafeln bei der Liegenschaft bereits belegt werden.

In Hinblick auf die Einwendung betreffend die Vermoégenssicherung, dem Naheverhaltnis der Gesellschafter,
das derzeitige Fehlen von jeglichen bindenden Mietvereinbarungen, muss daher insgesamt der Schluss
gezogen werden, dass es keine ernsthafte Absicht der Vermietung gibt und steht auch die Méglichkeit der
Errichtung fur die ausschlieBlich privaten Verwendung durch die Gesellschafter im Raum.

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kénnen jedoch vor einer tatsachlichen
Vermietung Vorsteuern nur dann bericksichtigt werden, wenn die Absicht der kinftigen Vermietung in
bindenden Vereinbarungen ihren Niederschlag gefunden hat und die ernsthafte Absicht zur Erzielung der
Einnahmen (Vermietungsumsatze) als klar erwiesen anzunehmen ist (VwWGH 23.6.1992, 92/14/0037).

Es war somit spruchgemaR zu entscheiden."

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde, Uber die der Verwaltungsgerichtshof nach Vorlage der
Akten und Erstattung einer Gegenschrift durch die belangte Behérde erwogen hat:

16 Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes muss die Begrindung eines
Abgabenbescheids in einer Weise erfolgen, dass der Denkprozess, der in der behérdlichen Erledigung seinen
Niederschlag findet, sowohl fir den Abgabepflichtigen als auch im Fall der Anrufung des
Verwaltungsgerichtshofes flir diesen nachvollziehbar ist. Auch ist auf das Vorbringen der Parteien im
Berufungsverfahren sachverhaltsbezogen im Einzelnen einzugehen (vgl. zuletzt etwa die Erkenntnisse vom
21. Oktober 2015, 2011/13/0096, und vom 24. Februar 2016, 2013/13/0012). 16 Nach der standigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes muss die Begriindung eines Abgabenbescheids in einer Weise
erfolgen, dass der Denkprozess, der in der behdérdlichen Erledigung seinen Niederschlag findet, sowohl fir
den Abgabepflichtigen als auch im Fall der Anrufung des Verwaltungsgerichtshofes fir diesen nachvollziehbar
ist. Auch ist auf das Vorbringen der Parteien im Berufungsverfahren sachverhaltsbezogen im Einzelnen
einzugehen vergleiche , zuletzt etwa die Erkenntnisse vom 21. Oktober 2015, 2011/13/0096, und vom
24. Februar 2016, 2013/13/0012).

17 Diesen Anforderungen wird der angefochtene Bescheid nicht gerecht. Den Rechtsausfiihrungen scheint
zugrunde zu liegen, die beschwerdefihrende Partei habe die Objekte nie - und zwar auch nicht zu
fremdublichen Bedingungen an ihre Gesellschafter - vermieten wollen, im festgestellten "Sachverhalt" spricht
die belangte Behdérde aber von einem Erwerb der Liegenschaft "zum Zweck der Errichtung zweier LuxusEFH
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und deren Vermietung" sowie von einem (auch aktenkundigen) "Mietvertrag" mit einer "(Erst)Mieterin", deren
Entlassung aus dem Vertrag die belangte Behdrde gegen die beschwerdefuhrende Partei ins Treffen fuhrt,
ohne auf den zu diesem Zeitpunkt schon gefundenen Nachmieter einzugehen. Zum ersten der beiden spater
gefundenen Mieter stellt die belangte Behorde im "Sachverhalt" selbst fest, er habe das Mietanbot mit einer
Uberweisung "von dessen Firma (...) bestatigt". Dass der Bankauszug der beschwerdefiihrenden Partei "keine
Angabe einer Bankkontennummer" (gemeint: dieser "Firma") enthalte, andert daran nichts. Zum zweiten der
beiden spater gefundenen Mieter begniigt sich die belangte Behdrde mit dem Hinweis, das an ihn gerichtete
Mietanbot "ware It. steuerlichem Vertreter" durch Einzahlung des entsprechenden Betrages konkludent
angenommen worden. Auf den dazu schon der Priferin vorgelegten Bankauszug mit namentlicher Anflihrung
des Mieters als Einzahler wird nicht eingegangen. Zu den spateren "Ricktrittsschreiben" wird angemerkt, die
beigefiigten Ubersetzungen seien "nicht beglaubigt", ohne dass erkennbar ist, welche Schliisse daraus
gezogen werden.

18 Ungeachtet des Vertrages mit der "(Erst)Mieterin" und der festgestellten "Bestatigung" des Mietanbotes
durch den ersten der beiden spateren Mieter ist in der Folge von "bisher nicht zustande gekommenen
Mietvereinbarungen" die Rede, was filr die beiden spater gefundenen Mieter mit fehlender "Zuordnung der
Zahlungseingange" begrindet wird. Dies widerspricht nicht nur - beim ersten dieser Mieter - dem
festgestellten "Sachverhalt", sondern setzt sich in Bezug auf beide auch Uber die Angaben in den
Bankauszligen hinweg.

19 Wenn schliefllich auch von "zweifelhaften Mietvereinbarungen" und vom "mdglichen Vorliegen" von
"Scheinvereinbarungen" die Rede ist, die "in freier Beweiswlrdigung" der belangten Behoérde nicht "bindend"
seien, so liegt dem mit Ricksicht darauf, dass eine Fertigstellung der Objekte aus von der belangten Behdérde
nicht angezweifelten Grinden auch bis zum Abschluss des Verfahrens nicht gelang, im Wesentlichen nur
zugrunde, dass eine Nutzung durch die beiden Gesellschafter (gemeint: auch ohne Abschluss fremdublicher
Mietvertrage) moglich ware. Letzteres mag zutreffen, ist angesichts der nie in Frage gestellten
Vermietbarkeit der Objekte aber kein Grund fir die Annahme eines Scheincharakters von Mietvertragen.

20 Beizupflichten ist dabei auch der in der Beschwerde gelbten Kritik am Hinweis der belangten Behorde auf
eine "fehlende Bereitschaft der Bw. die Mieter einvernehmen zu dirfen". Der Geschaftsfuhrer der
beschwerdefiihrenden Partei hatte - nach Beanstandung der in die persdnlichen Verhaltnisse eingreifenden
Nachweise, die ihm in Bezug auf die Erstmieterin abverlangt worden waren - am 6. Juli 2012 erklart, eine
Befragung der zu diesem Zeitpunkt aktuellen Mieter nicht zu winschen, "wenn es zu vermeiden ist". Ein
Hindernis fur ihre Einvernahme bei Zweifeln an der Authentizitat oder Ernsthaftigkeit ihrer Einbindung in die
von der beschwerdefihrenden Partei unter Beweis gestellten Vertragsbeziehungen konnte sich aus dieser
AuBerung nicht ergeben.

21 Der angefochtene Bescheid war schon aus diesen Grinden gemaB § 42 Abs. 2 Z 3 lit. ¢ VwGG wegen
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben. 21 Der angefochtene Bescheid
war schon aus diesen Grinden gemaR Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer 3, Litera ¢, VwGG wegen
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben.

22 Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 8§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2008. 22 Der Ausspruch lber den Aufwandersatz grindet sich auf die Paragraphen
47, ff VwWGG in Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2008.

23 Die zitierten Bestimmungen uber das Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof waren gemaR § 79
Abs. 11 letzter Satz VwGG in der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2013 geltenden Fassung anzuwenden. 23
Die zitierten Bestimmungen Uber das Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof waren gemal Paragraph 79,
Absatz 11, letzter Satz VwGG in der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2013 geltenden Fassung anzuwenden.
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