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Index

32/01 Finanzverfahren allgemeines Abgabenrecht;
32/02 Steuern vom Einkommen und Ertrag;

32/04 Steuern vom Umsatz;

Norm

BAO §21 Abs1;
BAO §22 Abs1;
BAO §23 Abs1;
EStG 1988 §28;
EStG 1988 §4 Abs1;
EStG 1988 §93 Abs2 71 lita;
KStG 1988 §7 Abs2;
KStG 1988 §8 Abs2;
KStG 1988 §8;
UStG 1994 §12;
UStG 1994 82 Abs1;
1. BAO § 21 heute
2. BAO § 21 glltig ab 01.01.1962

1. BAO 8§ 22 heute
2. BAO § 22 glltig ab 15.08.2018 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2018
3. BAO § 22 giiltig von 01.01.1962 bis 14.08.2018

1. BAO § 23 heute
BAO § 23 gliltig ab 01.01.1962

N

EStG 1988 § 28 heute

EStG 1988 § 28 gliltig ab 19.04.2024 zuletzt gedandert durch BGBI. | Nr. 36/2024

EStG 1988 § 28 giiltig von 20.07.2022 bis 18.04.2024zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 108/2022
EStG 1988 § 28 glltig von 15.08.2015 bis 19.07.2022zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 118/2015
EStG 1988 § 28 glltig von 01.01.2013 bis 14.08.2015zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 112/2012
EStG 1988 § 28 glltig von 31.12.2010 bis 31.12.2012zuletzt geandert durch BGBI. I Nr. 111/2010
EStG 1988 § 28 glltig von 27.06.2008 bis 30.12.2010zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 85/2008
EStG 1988 § 28 giiltig von 01.05.1996 bis 26.06.2008zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 201/1996
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9. EStG 1988 § 28 giiltig von 30.12.1989 bis 30.04.1996zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 660/1989
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EStG 1988 § 28 gultig von 30.07.1988 bis 29.12.1989

EStG 1988 § 4 heute

EStG 1988 § 4 gultig ab 30.07.2026 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2026
EStG 1988 § 4 gultig von 01.01.2026 bis 29.07.2026 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 01.07.2025 bis 31.12.2025zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 19.03.2025 bis 30.06.2025 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 10.10.2024 bis 18.03.2025zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 23.12.2023 bis 09.10.2024 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 01.09.2023 bis 22.12.2023 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 22.07.2023 bis 31.08.2023 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 28.10.2022 bis 21.07.2023 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 glltig von 20.07.2022 bis 27.10.2022zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 4 glltig von 31.12.2021 bis 19.07.2022zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 30.10.2019 bis 30.12.2021 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 01.01.2018 bis 29.10.2019zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 01.01.2016 bis 31.12.2017 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 01.01.2016 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 01.01.2016 bis 28.12.2015zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 29.12.2015 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 15.08.2015 bis 28.12.2015zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 30.12.2014 bis 14.08.2015zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 01.01.2013 bis 29.12.2014 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 15.12.2012 bis 31.12.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 01.04.2012 bis 14.12.2012 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 01.04.2012 bis 31.03.2012 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 31.12.2010 bis 31.03.2012 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 18.06.2009 bis 30.12.2010zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 01.04.2009 bis 17.06.2009 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 01.01.2008 bis 31.03.2009 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 29.12.2007 bis 31.12.2007 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 24.05.2007 bis 28.12.2007 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 27.06.2006 bis 23.05.2007 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 31.12.2005 bis 26.06.2006 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 20.08.2005 bis 30.12.2005 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 16.02.2005 bis 19.08.2005 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 31.12.2004 bis 15.02.2005 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 05.06.2004 bis 30.12.2004 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 31.12.2003 bis 04.06.2004 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 20.12.2003 bis 30.12.2003 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 21.08.2003 bis 19.12.2003 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 05.10.2002 bis 20.08.2003 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 14.08.2002 bis 04.10.2002 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 27.04.2002 bis 13.08.2002 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 06.01.2001 bis 26.04.2002 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 4 gultig von 15.07.1999 bis 05.01.2001 zuletzt geandert durch BGBI

EStG 1988 § 4 gultig von 31.12.1996 bis 14.07.1999 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 4 gultig von 31.12.1996 bis 30.12.1996 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 4 gultig von 01.05.1996 bis 30.12.1996 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 4 gultig von 27.08.1994 bis 30.04.1996 zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 4 gultig von 01.12.1993 bis 26.08.1994 zuletzt geandert durch BGBI.
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EStG 1988 § 4 gultig von 01.09.1993 bis 30.11.1993 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 694/1993
EStG 1988 § 4 gultig von 01.07.1990 bis 31.08.1993 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 281/1990
EStG 1988 § 4 gultig von 30.12.1989 bis 30.06.1990zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 660/1989

EStG 1988 § 4 gultig von 30.07.1988 bis 29.12.1989

EStG 1988 § 93 heute

EStG 1988 § 93 glltig ab 22.07.2023 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 110/2023
EStG 1988 § 93 gultig von 01.01.2023 bis 21.07.2023zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 guiltig von 01.01.2023 bis 31.12.2022zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 93 guiltig von 01.01.2023 bis 06.12.2022zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 93 guiltig von 07.12.2022 bis 31.12.2022zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 93 guiltig von 01.03.2022 bis 06.12.2022zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 93 guiltig von 01.01.2016 bis 28.02.2022zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 93 gultig von 15.08.2015 bis 31.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 93 gultig von 30.07.2013 bis 14.08.2015zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 gliltig von 01.01.2013 bis 29.07.2013zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 gliltig von 01.01.2013 bis 31.12.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 glltig von 01.04.2012 bis 31.12.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 glltig von 01.04.2012 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 gultig von 01.04.2012 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 gultig von 01.10.2011 bis 30.09.2011 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 glltig von 18.06.2009 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 gultig von 01.01.2007 bis 17.06.2009zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 glltig von 31.12.2004 bis 31.12.2006zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 guiltig von 27.08.2003 bis 30.12.2004zuletzt gedndert durch BGBI
EStG 1988 § 93 gliltig von 21.08.2003 bis 26.08.2003zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 gliltig von 06.01.2001 bis 20.08.2003zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 gliltig von 30.12.2000 bis 05.01.2001 zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 gliltig von 15.07.1999 bis 29.12.2000zuletzt geandert durch BGBI
EStG 1988 § 93 glltig von 01.01.1999 bis 14.07.1999zuletzt geandert durch BGBI

EStG 1988 § 93 glltig von 31.12.1996 bis 31.12.1998zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 93 glltig von 01.05.1996 bis 30.12.1996zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 93 glltig von 01.01.1994 bis 30.04.1996zuletzt geandert durch BGBI.
EStG 1988 § 93 glltig von 01.01.1994 bis 31.12.1993zuletzt gedandert durch BGBI.
EStG 1988 § 93 glltig von 01.12.1993 bis 31.12.1993zuletzt gedndert durch BGBI.
EStG 1988 § 93 glltig von 01.09.1993 bis 30.11.1993zuletzt gedndert durch BGBI.
EStG 1988 § 93 glltig von 21.04.1993 bis 31.08.1993zuletzt gedandert durch BGBI.

EStG 1988 § 93 gultig von 30.07.1988 bis 20.04.1993

KStG 1988 § 7 heute

KStG 1988 § 7 glltig ab 22.07.2023 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 110/2023
KStG 1988 § 7 glltig von 08.01.2021 bis 21.07.2023 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 7 glltig von 01.03.2014 bis 07.01.2021 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 7 glltig von 01.04.2012 bis 28.02.2014 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 7 glltig von 01.04.2012 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 7 glltig von 24.05.2007 bis 31.03.2012zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 7 glltig von 27.06.2006 bis 23.05.2007 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 7 glltig von 31.12.2004 bis 26.06.2006 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 7 glltig von 05.06.2004 bis 30.12.2004 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 7 glltig von 30.12.2000 bis 04.06.2004 zuletzt geandert durch BGBI.
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KStG 1988 § 7 glltig von 01.05.1996 bis 29.12.2000zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 201/1996
KStG 1988 § 7 glltig von 01.09.1993 bis 30.04.1996 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 694/1993
KStG 1988 § 7 glltig von 30.12.1989 bis 31.08.1993 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 660/1989
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KStG 1988 § 7 guiltig von 30.07.1988 bis 29.12.1989

KStG 1988 8 8 heute

KStG 1988 § 8 gliltig ab 30.07.2026 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2026
KStG 1988 § 8 glltig von 31.12.2021 bis 29.07.2026zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gultig von 01.01.2017 bis 30.12.2021 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 8§ 8 gultig von 31.12.2016 bis 31.12.2016zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gultig von 01.01.2016 bis 30.12.2016zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 8§ 8 gultig von 01.01.2016 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 8§ 8 gultig von 01.01.2016 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 8§ 8 gultig von 30.12.2014 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 8§ 8 gultig von 01.03.2014 bis 29.12.2014 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 8§ 8 gultig von 31.12.2009 bis 28.02.2014 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 8§ 8 gultig von 24.05.2007 bis 30.12.2009zuletzt gedandert durch BGBI.
KStG 1988 8§ 8 gultig von 05.06.2004 bis 23.05.2007 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gultig von 25.11.1994 bis 04.06.2004 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gultig von 01.12.1993 bis 24.11.1994 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gultig von 31.12.1991 bis 30.11.1993 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 & 8 giltig von 30.07.1988 bis 30.12.1991

KStG 1988 § 8 heute

KStG 1988 § 8 gultig ab 30.07.2026 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2026
KStG 1988 § 8 gultig von 31.12.2021 bis 29.07.2026zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gultig von 01.01.2017 bis 30.12.2021 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gultig von 31.12.2016 bis 31.12.2016zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gultig von 01.01.2016 bis 30.12.2016zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gultig von 01.01.2016 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gultig von 01.01.2016 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gliltig von 30.12.2014 bis 31.12.2015zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gliltig von 01.03.2014 bis 29.12.2014 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gliltig von 31.12.2009 bis 28.02.2014 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gliltig von 24.05.2007 bis 30.12.2009zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gliltig von 05.06.2004 bis 23.05.2007 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gliltig von 25.11.1994 bis 04.06.2004 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gliltig von 01.12.1993 bis 24.11.1994 zuletzt geandert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 glltig von 31.12.1991 bis 30.11.1993 zuletzt gedndert durch BGBI.
KStG 1988 § 8 gultig von 30.07.1988 bis 30.12.1991

UStG 1994 § 12 heute

UStG 1994 § 12 giiltig ab 01.01.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 113/2024
UStG 1994 § 12 giiltig von 01.04.2022 bis 31.12.2024zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giiltig von 01.01.2020 bis 31.03.2022zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giiltig von 01.01.2017 bis 31.12.2019zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giiltig von 31.12.2016 bis 31.12.2016zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giiltig von 01.01.2016 bis 30.12.2016zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giiltig von 15.08.2015 bis 31.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giiltig von 01.01.2013 bis 14.08.2015zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giiltig von 15.12.2012 bis 31.12.2012zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giiltig von 01.04.2012 bis 14.12.2012zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giltig von 16.06.2010 bis 31.03.2012zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giiltig von 29.12.2007 bis 15.06.2010zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giiltig von 24.05.2007 bis 28.12.2007 zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 12 giltig von 31.12.2004 bis 23.05.2007 zuletzt gedndert durch BGBI
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16. UStG 1994 8 12 glltig von 28.04.2004 bis 30.12.2004zuletzt gedandert durch BGBI. | Nr. 27/2004
17. UStG 1994 8 12 glltig von 31.12.2003 bis 27.04.2004zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 134/2003
18. UStG 1994 8 12 gultig von 21.08.2003 bis 30.12.2003zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 71/2003
19. UStG 1994 § 12 gultig von 14.08.2002 bis 20.08.2003zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 132/2002
20. UStG 1994 § 12 gultig von 27.06.2001 bis 13.08.2002zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 59/2001
21. UStG 1994 § 12 gultig von 01.06.2000 bis 26.06.2001 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 29/2000
22. UStG 1994 § 12 gultig von 15.07.1999 bis 31.05.2000zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 106/1999
23. UStG 1994 & 12 gliltig von 19.06.1998 bis 14.07.1999zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 79/1998
24. UStG 1994 & 12 guiltig von 10.01.1998 bis 18.06.1998zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 9/1998
25. UStG 1994 & 12 guiltig von 31.12.1996 bis 09.01.1998zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 756/1996
26. UStG 1994 & 12 giltig von 01.05.1996 bis 30.12.1996zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 201/1996
27. UStG 1994 & 12 gultig von 06.01.1995 bis 30.04.1996zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 21/1995
28. UStG 1994 & 12 guiltig von 01.01.1995 bis 05.01.1995

1. UStG 1994 § 2 heute
2. UStG 1994 8 2 gliltig ab 01.05.1996 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 201/1996
3. UStG 1994 8 2 giltig von 01.01.1995 bis 30.04.1996

Beachte

Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden): 2009/15/0216
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Hofinger und die Hofrate Dr. Zorn,
Dr. Busser, MMag. Maislinger und Dr. Sutter als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Zaunbauer, Uber die
Beschwerden der H GmbH in G, vertreten durch die PSW

Steuerberatung & Wirtschaftsprafung GmbH in 8010 Graz, Conrad von Hotzendorfstral3e 37a, gegen die Bescheide des
unabhangigen Finanzsenates, AuBenstelle Graz, vom 14. Oktober 2009, 1) RV/0477-G/06, miterledigt RV/0478-G/06,
betreffend Umsatzsteuer 1999 und 2000 sowie Kdrperschaftsteuer 1998 bis 2000 (ZI. 2009/15/0215), und 2) RV/0476-
G/06 betreffend Haftung fur Kapitalertragsteuer 1998 bis 2000 (ZI. 2009/15/0216), zu Recht erkannt:

Spruch
Die angefochtenen Bescheide werden wegen Rechtswidrigkeit ihres Inhalts aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdefuhrerin Aufwendungen in der Hohe von EUR 2.652,80 binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die Beschwerdefuhrerin ist eine GmbH mit dem Geschaftsgegenstand "allgemeiner Handel, Werbung und
Gebaudevermietung". Gesellschafter waren in den Streitiahren HR und seine Ehefrau, wobei HR auch
handelsrechtlicher Geschaftsfihrer war. Die Beschwerdefihrerin ist Miteigentimerin einer Liegenschaft, auf der sie
das Wohnungseigentumsrecht an zwei Wohnungseigentumsobjekten (Wohnungen Top 6 und Top 7) erworben hat.
Das diesbezlgliche Gebdude wurde durch die Miteigentimer einer umfassenden Sanierung unterzogen. In der Folge
soll jeweils ab 1. Janner 1999 ein Mietverhaltnis mit HR fur die Wohnung Top 6 und mit PR, dem Schwager von HR, fur
die Wohnung Top 7 begriindet worden sein.

In den Streitjahren machte die Beschwerdefuhrerin den Vorsteuerabzug fur die von der Miteigentumsgemeinschaft als
Errichtergemeinschaft mit Umsatzsteuer an sie weiterverrechneten Sanierungskosten sowie den Vorsteuerabzug fur
den Betrieb der beiden Wohnungen geltend. Weiters machte sie fir die Anschaffung des "Altgebdudes" die Absetzung
far Abnutzung (ab 1998), fur die Sanierung begtinstigte Herstellungsaufwendungen im Sinne des 8 28 Abs. 3 EStG 1988
(ab 1998), fur die Finanzierung der Anschaffung des "Altbestandes" und der Sanierung die Fremdfinanzierungskosten
und fur den Betrieb der beiden Eigentumswohnungen die Betriebskosten (ab 1999) als Betriebsausgaben geltend.In
den Streitjahren machte die Beschwerdefihrerin den Vorsteuerabzug fir die von der Miteigentumsgemeinschaft als
Errichtergemeinschaft mit Umsatzsteuer an sie weiterverrechneten Sanierungskosten sowie den Vorsteuerabzug fur
den Betrieb der beiden Wohnungen geltend. Weiters machte sie flir die Anschaffung des "Altgebdudes" die Absetzung
far Abnutzung (ab 1998), fur die Sanierung beglnstigte Herstellungsaufwendungen im Sinne des Paragraph 28, Absatz
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3, EStG 1988 (ab 1998), fur die Finanzierung der Anschaffung des "Altbestandes" und der Sanierung die
Fremdfinanzierungskosten und fir den Betrieb der beiden Eigentumswohnungen die Betriebskosten (ab 1999) als
Betriebsausgaben geltend.

Zwischen Marz 2001 und Dezember 2003 nahm das Finanzamt eine Buch- und Betriebsprifung bei der
Beschwerdefihrerin vor. Mit Bescheiden vom 17. Dezember 2003 setzte das Finanzamt die Umsatzsteuer und die
Korperschaftsteuer fur die Streitjahre 1998 bis 2000 (teilweise im wiederaufgenommenen Verfahren neu) fest, wobei
es die Unternehmereigenschaft der Errichtergemeinschaft verneinte und der Beschwerdefihrerin die steuerliche
Anerkennung der beiden Mietverhaltnisse versagte.

Zur Begrindung der steuerlichen Nichtanerkennung der Mietverhaltnisse mit HR (Wohnung Top 6) und PR (Wohnung
Top 7) fuhrte das Finanzamt im Wesentlichen aus, dass die beiden Wohnungen durch einen Mauerdurchbruch
miteinander verbunden seien und - unabhangig von den Mietvertragen - von HR und seiner Familie bewohnt wirden.
PR sei in der genannten Wohnung nicht polizeilich gemeldet. Die beiden Mietvertragsurkunden seien mit
31. Marz 2001 datiert, als Beginn des Mietverhaltnisses sei darin aber jeweils der 1. Janner 1999 angeflhrt. Der
Mietzins sei von der Beschwerdefihrerin fir beide Wohnungen in einem auf dem Verrechnungskonto von HR verbucht
worden. HR habe dies damit erklart, dass er den Mietzins vorher in bar kassiert habe. Obwohl die Beschwerdefihrerin
neben dem Handelsbetrieb auch mit Eigentumswohnungen handle, lasse es die GroRRe der Beschwerdefihrerin nicht
zu, dass eine Wohnung flr den Gesellschafter-Geschaftsfihrer als Teil des steuerlichen Betriebsvermégens angesehen

werden kdnne.

In ihrer Berufung flihrte die Beschwerdefiihrerin unter anderem aus, dass die Verrechnung der Mieteinnahmen am
Verrechnungskonto des HR am Jahresende aus Vereinfachungsgriinden erfolgt sei und weil mit der damaligen
Hausverwaltung jahrelang Streit bestanden habe. Mit 1. November 2002 sei die Wohnung Top 7 (frGher PR) zum
nahezu exakt gleich hohen Entgelt neu vermietet worden und seit 1. April 2004 sei auch die zweite Wohnung (friher
HR) neu vermietet. Zur Hohe der Miete werde vermerkt, dass diese gemal3 den Forderungsrichtlinien des Landes
Steiermark zweckgebunden fur die anteilige Riickzahlung des zur Sanierung aufgenommenen Darlehens zu verwenden
sei (folglich der Héhe nach vorgeschrieben sei). Nach letztmaliger Uberweisung des Annuititenzuschusses kénne der
Mietzins jedoch laut Vertrag neu festgelegt werden. Die polizeiliche Meldung sei von PR unterlassen worden, weil er
sehr kurzfristig einen Job wenige Minuten entfernt von der Wohnung angenommen habe. Da damals ungewiss
gewesen sei, wie lange das Dienstverhdltnis dauern werde, sei auch die Absicht ungewiss gewesen, den neuen
Wohnort zum Mittelpunkt der Lebensbeziehungen zu machen. Der Mauerdurchbruch sei schon vor Abschluss der
Sanierung durch eine Gipskartonwand wieder geschlossen worden. Es sei nie angedacht gewesen, die Wohnung des
HR als Dienstwohnung zu nutzen. Sie sei zu nachgewiesenen fremdublichen Konditionen zu Wohnzwecken angemietet

worden.

In der am 21. Juni 2007 abgehaltenen mundlichen Berufungsverhandlung fihrte HR erganzend aus, bis einschlieBlich
Juli 1999 seien die (Mietzins-) Zahlungen unmittelbar vom Geschéftsfihrerkonto der Beschwerdefuhrerin an die
Hausverwaltung erfolgt. Ab August 1999 habe HR unmittelbar an die Beschwerdefiihrerin Mietzins bezahlt.

In der am 14. Oktober 2009 fortgesetzten mdundlichen Verhandlung wurde vom steuerlichen Vertreter zum
Mietzinszahlungsfluss ausgefuhrt, dass nach der Judikatur die Belastung am Verrechnungskonto als Mietzinszahlung
gelte. Die Annahme des Finanzamtes, es liege eine unentgeltliche Nutzung der Wohnungen vor, sei daher rechtlich
nicht richtig. Der steuerliche Vertreter verwies auf das Verrechnungskonto von HR, auf dem Ende 2000 ein Guthaben
bestanden habe. Somit sei Mietzins gezahlt worden. HR wurde vorgehalten, dass seine Darlehenszahlungen ab
September 1999 Eigentimerzahlungen gewesen seien. Aus dem Verrechnungskonto 1999 gehe hervor, dass die von
HR geleisteten Darlehenszahlungen ab August 1999 seine Schuld am Verrechnungskonto mindernd verbucht worden
seien. Dies lasse den Schluss zu, dass es sich um Eigentimerzahlungen gehandelt habe, die HR fir die GmbH als
Eigentimerin der Wohnungen an die Hausverwaltung geleistet habe. Die Verbindlichkeit aus dem Mietzins sei dann in

einem Betrag auf dem Verrechnungskonto des HR forderungserhéhend verbucht worden.

Mit dem erstangefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Berufung betreffend Umsatzsteuer 1999
und 2000 sowie Kdrperschaftsteuer 1998 bis 2000 ab.



Begrindend fuhrte sie zunachst aus, dass sehr wohl von der Unternehmereigenschaft der Errichtergemeinschaft
auszugehen sei und die Versagung des Vorsteuerabzugs fur die der Beschwerdefihrerin in Rechnung gestellte
Umsatzsteuer daher nicht auf den Umstand fehlender Unternehmereigenschaft gesttitzt werden kénne.

Allerdings seien die Mietverhdltnisse mangels betrieblicher Nutzung der beiden Wohnungen steuerlich nicht
anzuerkennen und daher sei die Versagung des Vorsteuerabzuges und der Abzugsfahigkeit der mit den Wohnungen
zusammenhangenden Aufwendungen als Betriebsausgaben im Ergebnis letztlich zu Recht erfolgt.

MaBgeblich fur die Beurteilung des Vorliegens von Mietverhaltnissen nach dem hier ebenfalls anwendbaren Mal3stab
fur Vereinbarungen zwischen nahen Angehdrigen sei nicht allein die Fremdublichkeit der formalen Vereinbarung,
sondern im Hinblick auf die Erflllung dieser Vereinbarung in der Wirklichkeit vor allem, ob vom Mieter auch tatsachlich
Mietzinszahlungen an den Vermieter geleistet worden seien. Bei Vorliegen von Wohnungseigentum sei dabei streng
zwischen Mietzins- und Eigentimerzahlungen zu unterscheiden. Mietzinszahlungen seien Zahlungen des
Wohnungsmieters an den Vermieter fur die Uberlassung der Wohnung zur Nutzung. Diese Zahlungen wiirden
entweder direkt an den Vermieter (Wohnungseigentimer) oder Uber die Hausverwaltung geleistet. Bei
Mietzinszahlung Uber die Hausverwaltung wirden die Mietzinszahlungsbetrage durch diese mit den (Eigentimer-
)Zahlungsverpflichtungen des Vermieters gegenverrechnet. Eigentimerzahlungen seien demgegentber Zahlungen des
Wohnungseigentumers Uber den Verwalter (die Hausverwaltung) an die Wohnungseigentimergemeinschaft, die die
Kosten der Verwaltung der Liegenschaft einschliel3lich Betriebskosten und Rucklagenbeitrage gemal3 8 16 WEG 1975
(nun8& 31 WEG 2002) sowie die Ruckzahlungsraten des Foérderungsdarlehens umfassten. Eigentimerzahlungen
belegten nicht das Bestehen eines Mietverhdltnisses.MalRgeblich fur die Beurteilung des Vorliegens von
Mietverhaltnissen nach dem hier ebenfalls anwendbaren Malstab fur Vereinbarungen zwischen nahen Angehdrigen
sei nicht allein die Fremdublichkeit der formalen Vereinbarung, sondern im Hinblick auf die Erflllung dieser
Vereinbarung in der Wirklichkeit vor allem, ob vom Mieter auch tatsachlich Mietzinszahlungen an den Vermieter
geleistet worden seien. Bei Vorliegen von Wohnungseigentum sei dabei streng zwischen Mietzins- und
Eigentimerzahlungen zu unterscheiden. Mietzinszahlungen seien Zahlungen des Wohnungsmieters an den Vermieter
fir die Uberlassung der Wohnung zur Nutzung. Diese Zahlungen wiirden entweder direkt an den Vermieter
(Wohnungseigentimer) oder Uber die Hausverwaltung geleistet. Bei Mietzinszahlung Uber die Hausverwaltung wirden
die Mietzinszahlungsbetrdge durch diese mit den (Eigentimer-)Zahlungsverpflichtungen des Vermieters
gegenverrechnet. Eigentimerzahlungen seien demgegenuber Zahlungen des Wohnungseigentimers Uber den
Verwalter (die Hausverwaltung) an die Wohnungseigentimergemeinschaft, die die Kosten der Verwaltung der
Liegenschaft einschlieBlich Betriebskosten und Rucklagenbeitrage gemald Paragraph 16, WEG 1975 (nun Paragraph 31,
WEG 2002) sowie die Ruckzahlungsraten des Forderungsdarlehens umfassten. Eigentimerzahlungen belegten nicht
das Bestehen eines Mietverhaltnisses.

Bei einer Nutzungsiberlassung von Wohnobjekten durch eine GmbH an ihren Gesellschafter (bzw. dessen nahe
Angehorige) reiche es - wenn unterjahrig nur Eigentimerzahlungen geleistet wiirden - nicht aus, blof3 nachtraglich
durch den Steuerberater beim Jahresabschluss einen Jahresmietertrag (gegen Verrechnungskonto des Gesellschafters)
zu verbuchen, um rickwirkend fir das abgeschlossene Jahr die steuerliche Wirkung eines Mietverhaltnisses fur die
GmbH zu begrinden. Dies gelte insbesondere in jenen Féllen, in denen das "Mietverhaltnis" im jeweiligen Jahr
rickblickend nicht ausreichend nach auRen zum Ausdruck gekommen sei.

Zum Mietverhaltnis mit HR fuhrt die belangte Behoérde Folgendes aus: Das Mietverhaltnis mit HR betreffend die
Wohnung Top 6 habe behauptetermaRen von Janner 1999 bis September 2003 (also rund vierdreiviertel Jahre)
bestanden. Fur die Streitjahre 1999 und 2000 sei beim Jahresabschluss auf dem Konto "Mietertrage 10%" fir die
Wohnung Top 6 ein Jahresmietertrag (Miete einschliel3lich Betriebskosten) in Hohe von 54.321,27 S (1999) bzw.
58.432,87 S (2000) verbucht worden. Gleichzeitig sei Uber diesen Betrag (zuziglich 10% Umsatzsteuer) eine Forderung
gegenuUber HR auf dessen Verrechnungskonto verbucht worden.

Von Seiten der BeschwerdefUhrerin sei im Prifungsverfahren eine mit 31. Marz 2001 datierte Mietvertragsurkunde
vorgelegt worden, in der der Beginn des Mietverhaltnisses mit 1. Janner 1999 festgelegt worden sei. Prifungsbeginn sei
der 7. Mérz 2001 gewesen. Die Mietvertragsurkunde sei somit kurz nach Beginn der AuRenprifung rickwirkend zum
Beleg eines Mietverhaltnisses mit HR ab 1999 angefertigt worden.

Hinsichtlich der Mietzinsvorschreibung seien von Seiten der Beschwerdefiihrerin selbst erstellte, an HR gerichtete


https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/16
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/31

"Miet- und Betriebskostenvorschreibungen" fir 2002 und 2003 vorgelegt worden. In der mundlichen Verhandlung am
14. Oktober 2009 sei hingegen behauptet worden, dass Mietzinsvorschreibungen an alle Mieter Uber die
Hausverwaltung erfolgt seien, und zwar sowohl an HR als auch an fremde Mieter. Die belangte Behdrde kdnne diese
Behauptung auf Grund der vorgelegten Unterlagen nur fir die fremden Mieter nachvollziehen. Fir HR seien nur selbst
erstellte "Miet- und Betriebskostenvorschreibungen" fiir 2002 und 2003 vorgelegt worden.

Die Mietvertragsurkunde weise fir den Mietvertragsbeginn einen Hauptmietzins von 3.166,34 S und einen Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrag von 302,25 S (jeweils zuzlglich Umsatzsteuer) sowie Betriebskosten von 1.239,00 S (inkl.
Umsatzsteuer) aus. Von Seiten der Beschwerdefuhrerin werde behauptet, es habe in den Streitjahren 1999 und 2000
Mietzinszahlungen von HR an sie gegeben.

Die angeflhrten Zahlungen belegten fur die Streitjahre 1999 und 2000 jedoch keine Mietzinszahlungsflisse von HR an
die Beschwerdeflhrerin. Sowohl der Verwendungszweck der Zahlungen (BK fir Betriebskosten und D fur
Darlehensrate) als auch die (von der Hausverwaltung vorgeschriebenen) Zahlungsbetrage selbst belegten vielmehr,
dass es sich dabei um reine Eigentimerzahlungen handle. So handle es sich beispielsweise bei den ab 30. Juni 1999
geleisteten Zahlungen (1.496,47 S bzw. 3.166,34 S) um jene monatlichen Betriebskosten und Darlehensraten, die die
Hausverwaltung der Beschwerdefiihrerin als Wohnungseigentimerin im Rahmen der Jahresabrechnung 1998 vom
7. April 1999 fur das Jahr 1999 (ab April) vorgeschrieben habe. Bei der Zahlung "Rep. Fond 7, 8/00" im Betrag von
6.406,36 S handle es sich um die Zahlung zur Abdeckung des Rilckstandes an Rucklagenbeitragen des
Wohnungseigentiimers laut Abrechnung der Hausverwaltung vom 22. Mai 2000 (fir beide Wohnungen).

Von Seiten der Beschwerdefiihrerin werde die Ansicht vertreten, dass mit der Zahlung der Betriebskosten und der
Darlehensraten fir den Wohnungseigentiimer wirtschaftlich gesehen Mietzins bezahlt werde, wobei auf Grund der
Forderungsbedingungen im Zusammenhang mit der Gebdudesanierung und der daraus resultierenden
Mietzinsbegrenzung die monatliche Darlehensrate der Héhe nach dem Mietzins entspreche und daher die
Darlehensratenzahlung als Zahlung des Hauptmietzinses anzusehen sei. Diese Ansicht sei - so die belangte Behorde -
insoweit unzutreffend, als nach den Férderungsbedingungen der zuldssige Mietzins neben dem Hauptmietzins (der
tatsachlich der Héhe der Darlehensrate entspreche) auch den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag umfasse (laut
Mietvertragsurkunde: 302,25 S) und sowohl fur den Hauptmietzins als auch auf den Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag die Umsatzsteuer zu verrechnen sei. Wenn daher Zahlungen in genau der von der (die
Ruckzahlung des Férderungsdarlehens abwickelnden) Hausverwaltung vorgeschriebenen Ratenhdhe (3.166,34 S)
betragsmaRig ohne Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag und Umsatzsteuer geleistet wiirden, so spreche dies fur
eine Eigentimerzahlung. Eine Mietzinszahlung kénne in so einem Fall nicht unterstellt werden. Unbesehen des
betragsmaRigen Fehlens des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags und der Umsatzsteuer konnten die an die
Hausverwaltung geleisteten (Eigentimer-)Zahlungen wirtschaftlich auch deshalb nicht als Mietzinszahlungen beurteilt
werden, weil sie beim Jahresabschluss auf dem Verrechnungskonto des HR forderungsmindernd (also dessen Schuld
gegenlUber der Beschwerdefuhrerin mindernd) verbucht worden seien. Die buchhalterische Behandlung dieser
Zahlungen bei der Beschwerdeflhrerin belege somit fir die Wohnung Top 6, dass sie fur die Beschwerdefuhrerin
geleistet worden und daher Eigentimerzahlungen gewesen seien.

Da ein Mietzinszahlungsfluss fir die Streitjahre 1999 und 2000 nicht vorgelegen habe, sei auf die Frage der
Fremdublichkeit der Hohe des Mietzinses nicht weiter einzugehen gewesen.

Zur Betriebskostenabrechnung seien der belangten Behoérde die von der Hausverwaltung erstellten
Betriebskostenabrechnungen gegentber dem ("nachfolgenden") Mieter CL flr 2004, 2005 und 2006 vorgelegt worden.
(Mieter-)Betriebskostenabrechnungen (der Hausverwaltung oder der Beschwerdeflhrerin) gegenliiber HR seien nicht
vorgelegt worden. Wenn also von Seiten der Beschwerdeflhrerin in der mindlichen Verhandlung behauptet worden
sei, dass die Betriebskostenabrechnungen auch gegeniber HR als Mieter durch die Hausverwaltung erfolgt seien, so
beurteile die belangte Behorde dies als nicht glaubwdirdig.

Die belangte Behtrde sehe es zusammenfassend als erwiesen an, dass in den Streitjahren 1999 und 2000 fir die
Wohnung Top 6 kein schriftlicher Mietvertrag vorgelegen habe, keine Mietzinsvorschreibungen erfolgt seien, kein
Mietzins bezahlt und auch keine (Mieter-)Betriebskostenabrechnungen getatigt worden seien. Somit hatten in den
beiden Streitjahren jegliche Umsténde gefehlt, die ein Mietverhaltnis ausmachten. Ein bloRer Buchungsvorgang (hier:



Verbuchung eines Jahresmietertrags beim Jahresabschluss durch den Steuerberater gegen Verrechnungskonto des
Gesellschafters) reiche in einem solchen Fall nicht aus, um rickwirkend fur das abgeschlossene Jahr die steuerliche
Wirkung eines Mietverhaltnisses zu begrinden.

Zum Mietverhaltnis mit PR, dem Schwager von HR, fuhrt die belangte Behdrde Folgendes aus: Das Mietverhaltnis
betreffend die Wohnung Top 7 habe behauptetermal3en von Janner 1999 bis Juli 2002 (also rund dreieinhalb Jahre)
bestanden. Fir spatere Zeitrdume habe die Beschwerdefuhrerin auf andere Mieter verwiesen, namlich auf KH far
11/2002 bis 03/2004, SS fur 04/2004-05/2007 und CZ ab 09/2007. Fur die Streitjahre 1999 und 2000 sei beim
Jahresabschluss auf dem Konto "Mietertrage 10%" fur die Wohnung Top 7 ein Jahresmietertrag (Miete einschlieBlich
Betriebskosten) in Héhe von 54.780,87 S (1999) bzw. 57.939,05 S (2000) verbucht worden. Gleichzeitig sei Gber diesen
Betrag (zuziiglich 10% Umsatzsteuer) eine Forderung gegenlber HR auf dessen Verrechnungskonto verbucht worden.
PR sei in der Wohnung nicht polizeilich gemeldet gewesen.Zum Mietverhaltnis mit PR, dem Schwager von HR, fihrt die
belangte Behorde Folgendes aus: Das Mietverhaltnis betreffend die Wohnung Top 7 habe behauptetermallen von
Janner 1999 bis Juli 2002 (also rund dreieinhalb Jahre) bestanden. Fur spatere Zeitrdume habe die Beschwerdeflhrerin
auf andere Mieter verwiesen, ndmlich auf KH fur 11 aus 2002, bis 03 aus 2004,, SS fur 04/2004-05/2007 und CZ ab 09
aus 2007,. Fur die Streitjahre 1999 und 2000 sei beim Jahresabschluss auf dem Konto "Mietertrage 10%" fur die
Wohnung Top 7 ein Jahresmietertrag (Miete einschliel3lich Betriebskosten) in Hohe von 54.780,87 S (1999) bzw.
57.939,05 S (2000) verbucht worden. Gleichzeitig sei Uber diesen Betrag (zuztglich 10% Umsatzsteuer) eine Forderung
gegenlUber HR auf dessen Verrechnungskonto verbucht worden. PR sei in der Wohnung nicht polizeilich gemeldet

gewesen.

Die Errichtung der Mietvertragsurkunde und die Praxis der Mietzinsvorschreibungen seien wie bei HR erfolgt. Die
Mietvertragsurkunde weise fir den Mietvertragsbeginn einen Hauptmietzins von 3.168,85 S und einen Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrag von 302,38 S (jeweils zuzlglich Umsatzsteuer) sowie Betriebskosten von 1.243,00 S (inkl.
Umsatzsteuer) aus. Von Seiten der Beschwerdeflhrerin sei behauptet worden, der Mietzins fur diese Wohnung sei in
den Streitjahren 1999 und 2000 durch die Ehefrau des HR von ihrem Bruder PR bar kassiert worden. Zum Beweis bzw.
zur Glaubhaftmachung der Mietzinszahlungen durch PR seien handschriftliche Aufstellungen und einzelne
Bestatigungen von Bankiberweisungen vorgelegt worden.

Mit den angefihrten Zahlungen kdnne die Beschwerdeflhrerin - so die belangte Behorde - fir die Streitjahre 1999
und 2000 die Barvereinnahmung von Mietzinszahlungen des PR nicht beweisen oder glaubhaft machen. Sowohl der
Verwendungszweck der Zahlungen (BK fiir Betriebskosten und D fiir Darlehensrate) als auch die (von der
Hausverwaltung vorgeschriebenen) Zahlungsbetrdge selbst belegten, dass es sich dabei um reine
Eigentimerzahlungen wie bei den Mietzinszahlungen des HR handle.

PR habe im Zuge seiner beiden Zeugenaussagen betreffend die laufende Zahlung von Mietzins in den
Streitjahren 1999 und 2000 den Eindruck vermittelt, seinen nahen Angehdrigen mit seiner Aussage nicht schaden zu
wollen. Da es auch der allgemeinen Lebenserfahrung entspreche, dass nahe Angehodrige einander in
Behordenverfahren moglichst nicht schaden wollen, beurteile die belangte Behdrde seine Aussage, er habe
Mietzinsbarzahlungen geleistet, unter Berlcksichtigung der hier dargestellten Umstande zur Mietvertragsurkunde, zur
Mietzinsvorschreibung, zum Mietzinszahlungsfluss und zur Betriebskostenabrechnung in freier Beweiswtrdigung als
nicht glaubwiirdig.

Die belangte Behorde sehe es sohin als erwiesen an, dass in den Streitjahren 1999 und 2000 fur die Wohnung Top 7
kein schriftlicher Mietvertrag vorgelegen habe, keine Mietzinsvorschreibungen erfolgt seien, kein Mietzins bezahlt und
auch keine (Mieter-)Betriebskostenabrechnungen getatigt worden seien. Somit hatten in den beiden Streitjahren
jegliche Umstande gefehlt, die ein Mietverhaltnis ausmachten. Ein bloRer Buchungsvorgang (hier: Verbuchung eines
Jahresmietertrags beim Jahresabschluss durch den Steuerberater gegen Verrechnungskonto des Gesellschafters)
reiche in einem solchen Fall nicht aus, um rickwirkend fir das abgeschlossene Jahr die steuerliche Wirkung eines
Mietverhaltnisses zu begrinden.

Auf Grund der baulichen Verbindung der Wohnungen mittels Mauerdurchbruchs durch die Baufirma am 14. und
15. September 1998 gehe die belangte Behorde von einer Nutzung beider Wohnungen durch HR und seine Familie
aus. Wenn HR in der mundlichen Verhandlung behauptet habe, er selbst habe den Mauerdurchbruch nach finf Tagen
wieder mit Gipskartonplatten geschlossen, so werde dem kein Glauben geschenkt, weil es der Lebenserfahrung



widerspreche, einen Mauerdurchbruch durch eine Baufirma herstellen zu lassen und diesen selbst wieder zu
schlieRen, wenn - wie die zeitliche Nahe zwischen Durchbruch und WiederverschlieBen von funf Tagen nahe legen
wurde - von vornherein ein Plan zum sofortigen WiederverschlieBen mittels Gipskartonplatten bestanden hatte. Das
von HR vorgebrachte Motiv fur den Mauerdurchbruch, dass ndmlich nach 20 Jahren eine bessere Méglichkeit fur den
Verkauf der beiden Wohnungen bestiinde, werde als Zweckbehauptung beurteilt.

Das Finanzamt habe daher mangels betrieblicher Nutzung der beiden Wohnungen zu Recht den damit
zusammenhangenden Ausgaben (Aufwendungen) die steuerliche Abzugsfahigkeit als Betriebsausgaben versagt.
Ebenso rechtmdallig sei mangels unternehmerischer Nutzung der beiden Wohnungen die Versagung des
Vorsteuerabzugs gewesen.

Mit dem zweitangefochtenen Bescheid wurde der Berufung betreffend Kapitalertragsteuer teilweise stattgegeben.

Begrindend flihrte die belangte Behérde aus, das Finanzamt habe die Beschwerdefuhrerin fir den dem Gesellschafter
HR gewahrten Vorteil aus der Nutzungsiberlassung der beiden Wohnungen zur Haftung fur Kapitalertragsteuer
herangezogen.

Bemessungsgrundlage seien die jahrlichen Netto-Ausgaben (Aufwendungen) zuzlglich der nicht abzugsfahigen
Vorsteuern abzuglich der verbuchten "Mietertrage" gewesen.

Der Rechtsansicht der Beschwerdeflhrerin zur Bemessung der Kapitalertragsteuer, wonach eine verdeckte
Ausschuittung nur in der Hohe der Differenz zwischen angemessenem und tatsdchlich bezahltem Nutzungsentgelt
anzunehmen sei, kdnne die belangte Behorde nicht folgen. Bei der verdeckten Ausschuittung fiihre namlich die
Erscheinungsform (berhohter Ausgaben zu einer Aufwandskirzung, die zu geringer Einnahmen zu einer
Einnahmenerhdhung. Habe bei einem Rechtsgeschaft von vornherein die Absicht der Vorteilszuwendung bestanden,
dann sei schon dieser Vorgang nicht betrieblich veranlasst und der damit verbundene Aufwand verdeckte
Ausschuttung gewesen.

Werde ein  Wohnobjekt von einer Kapitalgesellschaft einem Gesellschafter von vornherein mit
Vorteilszuwendungsabsicht unentgeltlich zur Nutzung Uberlassen und verflige dieser - in der Praxis mangels
Interessengegensatzes zwischen Gesellschaft und Gesellschafter - einem Eigentimer gleich Uber das Wohnobjekt,
sodass von wirtschaftlichem Eigentum des Gesellschafters auszugehen sei, so sei der damit verbundene Aufwand
verdeckte Ausschittung, und zwar im Ausmald der Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Objekts zuziglich
allfalliger Fremdkapitalkosten. Sei nicht von wirtschaftlichem Eigentum des Gesellschafters auszugehen, so liege
grundsatzlich eine Zuwendung im Ausmal der jahrlichen Ausgaben (Aufwendungen) flr das Wohnobjekt vor. Sei der
dem Gesellschafter gewdhrte Vorteil (zB Mietzinsersparnis) héher als die jahrlichen Ausgaben (Aufwendungen), dann
sei dieser Vorteilswert der Kapitalertragsteuer zu unterziehen.

Vor diesem rechtlichen Hintergrund gehe die belangte Behdrde davon aus, dass die Kapitalertragsteuer fir die
verdeckten Ausschittungen unter Zugrundelegung der jahrlichen Brutto-Ausgaben (Aufwendungen) der
Beschwerdefiihrerin fir die beiden Wohnungen zu bemessen sei. Die Beschwerdeflhrerin meine, im Falle einer
verdeckten Ausschittung seien die Kapitalertragsteuerbemessungsgrundlagen um die beim Jahresabschluss vom
Steuerberater gegen Verrechnungskonto des Gesellschafters verbuchten "Jahresmietertrage" zu kirzen. Diese
Meinung werde von der belangten Behdrde nicht geteilt, weil es sich dabei um reine Buchungsvorgange handle, mit
denen im Nachhinein fir das abgeschlossene Kalenderjahr die Begrindung der steuerlichen Wirkung von
Mietverhaltnissen versucht worden sei; ein tatsachlicher Vermdgenszufluss an die GmbH habe bis dahin nicht
stattgefunden; die (steuerneutrale) Bereinigung des Verrechnungskontos um diese Buchungen obliege der
Beschwerdefuhrerin.

Der Berufung sei daher im Hinblick auf die Bemessung der Kapitalertragsteuer unter Zugrundelegung der jahrlichen
Aufwendungen der Beschwerdefihrerin fir die beiden Wohnungen (insbesondere AfA Gebadude, AfA Sanierung,
Zinsen und Spesen, Betriebskosten) teilweise stattzugeben gewesen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat die beiden Beschwerden zur gemeinsamen Beratung und Entscheidung verbunden
und Uber sie nach Aktenvorlage und Erstattung einer Gegenschrift durch die belangte Behdrde erwogen:

1. Kérperschaftsteuer

Die Wertung von Leistungsbeziehungen zwischen Kdrperschaften und ihren Anteilsinhabern als betriebliche Vorgédnge



setzt nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. dazu das hg. Erkenntnis vom 19. April 2007,
2005/15/0020 m.w.N.) voraus, dass die Leistungsbeziehungen unter auch gegenuber gesellschaftsfremden Personen
Ublichen Bedingungen stehen. Andernfalls liegen Ausschuttungs- bzw. Einlagevorgange vor, auch wenn die Vorgange in
zivilrechtliche Geschafte gekleidet werden. Vertrage zwischen Kapitalgesellschaften und ihren Gesellschaftern finden
nur dann steuerliche Anerkennung, wenn sie nach auflen ausreichend zum Ausdruck kommen, einen klaren und
eindeutigen Inhalt haben und auch zwischen Fremden unter den gleichen Bedingungen abgeschlossen worden
waren.Die Wertung von Leistungsbeziehungen zwischen Korperschaften und ihren Anteilsinhabern als betriebliche
Vorgange setzt nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes vergleiche , dazu das hg. Erkenntnis vom
19.  April 2007, 2005/15/0020 m.w.N.) voraus, dass die Leistungsbeziehungen unter auch gegenuber
gesellschaftsfremden Personen tblichen Bedingungen stehen. Andernfalls liegen Ausschittungs- bzw. Einlagevorgange
vor, auch wenn die Vorgdnge in zivilrechtliche Geschafte gekleidet werden. Vertrage zwischen Kapitalgesellschaften
und ihren Gesellschaftern finden nur dann steuerliche Anerkennung, wenn sie nach auen ausreichend zum Ausdruck
kommen, einen klaren und eindeutigen Inhalt haben und auch zwischen Fremden unter den gleichen Bedingungen

abgeschlossen worden waren.

Verdeckte (Gewinn)Ausschittungen sind Vorteile, die eine Gesellschaft ihren Gesellschaftern aus ihrem Vermégen in
einer nicht als Gewinnausschuttung erkennbaren Form unter welcher Bezeichnung auch immer gewahrt, die sie
anderen Personen, die nicht ihre Gesellschafter sind, nicht oder nicht unter den gleichen giinstigen Bedingungen
zugestehen wdarde. Eine verdeckte Ausschittung ist auch dann anzunehmen, wenn Dritte auf Grund ihres

Naheverhaltnisses zum Anteilsinhaber eine in der Anteilsinhaberschaft wurzelnde Zuwendung erhalten.

Durch 8 7 Abs 2 KStG 1988 werden u.a. die einkommensteuerlichen Vorschriften Uber die Gewinnermittlung in den
Bereich der Korperschaftsteuer Ubernommen. Daraus folgt, dass die Betriebsvermdgenseigenschaft von
Wirtschaftsgltern bei Korperschaftsteuersubjekten nach den gleichen Grundsatzen zu beurteilen ist wie bei
Einkommensteuersubjekten. Ein Wirtschaftsgut, das objektiv erkennbar privaten (bzw. gesellschaftsrechtlichen)
Zwecken dient oder objektiv erkennbar fir solche Zwecke bestimmt ist, stellt notwendiges Privatvermdgen dar. Solche
Wirtschaftsglter kénnen nicht zum gewillkirten Betriebsvermdgen werden, sodass die damit zusammenhangenden
Aufwendungen nicht zu Betriebsausgaben fuhren.Durch Paragraph 7, Absatz 2, KStG 1988 werden u.a. die
einkommensteuerlichen Vorschriften Uber die Gewinnermittlung in den Bereich der Kérperschaftsteuer Gbernommen.
Daraus folgt, dass die Betriebsvermdgenseigenschaft von Wirtschaftsgltern bei Kérperschaftsteuersubjekten nach
den gleichen Grundsatzen zu beurteilen ist wie bei Einkommensteuersubjekten. Ein Wirtschaftsgut, das objektiv
erkennbar privaten (bzw. gesellschaftsrechtlichen) Zwecken dient oder objektiv erkennbar fur solche Zwecke bestimmt
ist, stellt notwendiges Privatvermdgen dar. Solche Wirtschaftsguter kénnen nicht zum gewillkirten Betriebsvermoégen
werden, sodass die damit zusammenhangenden Aufwendungen nicht zu Betriebsausgaben fuhren.

Wie der Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom 16. Mai 2007,2005/14/0083, ausgefuhrt hat, ist bei (nicht
fremdublich) den Gesellschaftern zur Nutzung Uberlassenen Gebduden einer Kapitalgesellschaft zu unterscheiden
zwischen jederzeit im betrieblichen Geschehen (zB durch Vermietung) einsetzbaren Gebduden einerseits und
andererseits solchen Gebauden, die schon ihrer Erscheinung nach (etwa besonders reprasentative Gebdude oder
speziell auf die Wohnbedirfnisse des Gesellschafters abgestellte Gebdude) fir die private Nutzung durch den
Gesellschafter bestimmt sind, sodass sie als "verdeckte Ausschiuttung an der Wurzel" von vorneherein nicht zum
Betriebsvermdgen der Kapitalgesellschaft zéhlen. In Bezug auf die erstgenannten Gebaude spricht der Umstand, dass
sie den Gesellschaftern zu einem unangemessen niedrigen Mietzins vermietet werden, nicht gegen deren
Zugehorigkeit zum Betriebsvermogen, sondern fihrt im Wege einer laufenden verdeckten Ausschittung zum Ansatz
fremdublicher Betriebseinnahmen (Mietertrdge) der Kapitalgesellschaft (ebenso das hg. Erkenntnis vom
23. Februar 2010, 2007/15/0003).

Die belangte Behérde hat nun - wie die Beschwerde zu Recht rigt - nicht die Feststellung getroffen, dass die
Wohnung(en) "schon ihrer Erscheinung nach" fir die private Nutzung durch den Gesellschafter bestimmt gewesen
ware(n). Schon daraus folgt aber in rechtlicher Hinsicht, dass die im wirtschaftlichen Eigentum der Beschwerdefuhrerin
stehenden Wohnungen nicht dem auRerbetrieblichen Vermdgen zuzurechnen waren.

Im Betriebsvermdgen einer GmbH befindliche Wohnungen, die dem Gesellschafter zur Nutzung Uberlassen werden,
fihren zu einer (laufenden) verdeckten Ausschiittung iSd & 8 Abs. 2 KStG 1988, soweit die von der GmbH als
Betriebseinnahmen erfassten Mietertrage niedriger sind als die bei einer fremdublichen Gestaltung erzielten Mieten.
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Feststellungen Uber die Hohe der Differenz zwischen tatsachlich als Betriebseinnahmen erfassten und bei
fremdublicher Gestaltung erzielbaren Mieten fehlen im angefochtenen Bescheid. Dieser ist daher in seinem Abspruch
Uber die Korperschaftsteuer mit Rechtswidrigkeit des Inhalts behaftet.Im Betriebsvermégen einer GmbH befindliche
Wohnungen, die dem Gesellschafter zur Nutzung Uberlassen werden, fihren zu einer (laufenden) verdeckten
Ausschittung iSd Paragraph 8, Absatz 2, KStG 1988, soweit die von der GmbH als Betriebseinnahmen erfassten
Mietertrage niedriger sind als die bei einer fremdublichen Gestaltung erzielten Mieten. Feststellungen Uber die Hohe
der Differenz zwischen tatsachlich als Betriebseinnahmen erfassten und bei fremdublicher Gestaltung erzielbaren
Mieten fehlen im angefochtenen Bescheid. Dieser ist daher in seinem Abspruch Uber die Kdrperschaftsteuer mit
Rechtswidrigkeit des Inhalts behaftet.

2. Kapitalertragsteuer

Nachdem es nach den Feststellungen der belangten Behorde keine Anhaltspunkte dafur gibt, dass der Gesellschafter
wirtschaftliches Eigentum an den Eigentumswohnungen erworben hatte, fuhrt ein allfalliger Vorteil des Gesellschafter-
Geschaftsfuhrers aus der zu gunstigen NutzungsUberlassung lediglich zu kapitalertragsteuerpflichtigen Einkiinften im
Umfang der Differenz zwischen einem fremdublichen Mietentgelt und dem tatsachlich entrichteten Nutzungsentgelt
(vgl. bereits das hg. Erkenntnis vom 20. April 2000, 98/15/0169). Feststellungen zu dieser Differenz fehlen, weshalb
auch der zweitangefochtene Bescheid mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit belastet ist.Nachdem es nach den
Feststellungen der belangten Behdrde keine Anhaltspunkte dafur gibt, dass der Gesellschafter wirtschaftliches
Eigentum an den Eigentumswohnungen erworben hatte, fuhrt ein allfalliger Vorteil des Gesellschafter-
Geschéftsfuhrers aus der zu gunstigen NutzungsUberlassung lediglich zu kapitalertragsteuerpflichtigen Einkiinften im
Umfang der Differenz zwischen einem fremdublichen Mietentgelt und dem tatsachlich entrichteten Nutzungsentgelt
vergleiche , bereits das hg. Erkenntnis vom 20. April 2000, 98/15/0169). Feststellungen zu dieser Differenz fehlen,
weshalb auch der zweitangefochtene Bescheid mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit belastet ist.

3. Umsatzsteuer

Hinsichtlich der umsatzsteuerlichen Folgen der vorliegenden Nutzungsiberlassung ist auf das hg. Erkenntnis vom
7. Juli 2011, 2007/15/0255, zu verweisen. Demnach ist die Vermietung einer Immobilie zu Wohnzwecken als
unternehmerische Tatigkeit im Sinne des§ 2 Abs. 1 UStG 1994 von der bloRBen Gebrauchsuberlassung zu
unterscheiden, die nicht zur Unternehmereigenschaft fuhrt. Fir die Uberlassung einer Eigentumswohnung durch eine
Gesellschaft an ihren Gesellschafter bedeutet dies: Erfolgt die Uberlassung der Nutzung nicht deshalb, um Einnahmen
zu erzielen, sondern um dem Gesellschafter einen nicht fremdublichen Vorteil zuzuwenden, so fehlt es bereits an einer
wirtschaftlichen Tatigkeit und besteht dementsprechend von Vornherein keine Vorsteuerabzugsberechtigung
(vgl. auch das hg. Erkenntnis vom 19. Oktober 2011, 2008/13/0046).Hinsichtlich der umsatzsteuerlichen Folgen der
vorliegenden Nutzungsuberlassung ist auf das hg. Erkenntnis vom 7. Juli 2011, 2007/15/0255, zu verweisen. Demnach
ist die Vermietung einer Immobilie zu Wohnzwecken als unternehmerische Tatigkeit im Sinne des Paragraph 2, Absatz
eins, UStG 1994 von der bloBen Gebrauchsuberlassung zu unterscheiden, die nicht zur Unternehmereigenschaft fuhrt.
Fir die Uberlassung einer Eigentumswohnung durch eine Gesellschaft an ihren Gesellschafter bedeutet dies: Erfolgt
die Uberlassung der Nutzung nicht deshalb, um Einnahmen zu erzielen, sondern um dem Gesellschafter einen nicht
fremdublichen Vorteil zuzuwenden, so fehlt es bereits an einer wirtschaftlichen Tatigkeit und besteht
dementsprechend von Vornherein keine Vorsteuerabzugsberechtigung vergleiche , auch das hg. Erkenntnis vom
19. Oktober 2011, 2008/13/0046).

Indem die belangte Behdrde im erstangefochtenen Bescheid keine differenzierte rechtliche Wdurdigung der
kérperschaft- und umsatzsteuerlichen Folgen der beschwerdegegenstandlichen Nutzungsuberlassung getroffen und
den unternehmerischen Charakter der "Vermietung" nicht in Anwendung der zitierten Rechtsprechung geprift hat, hat
sie den erstangefochtenen Bescheid auch hinsichtlich der Umsatzsteuer mit Rechtswidrigkeit belastet.

Im fortzusetzenden Verfahren werden von der belangten Behérde entsprechende Feststellungen zur Fremdublichkeit
der vorliegenden Nutzungslberlassung zu treffen sein.

Dabei hat sie bei der Prifung der Fremdublichkeit der Hohe der Mietzahlungen beispielsweise zu ergriinden, zu
welchen Mietzinsen andere Wohnungsvermietungen durch andere Vermieter als die Beschwerdefihrerin in
demselben Wohnhaus vorgenommen worden sind. Auch muss sie sich mit dem Thema der behaupteten
Mietzinsbegrenzung naher auseinander setzen. Hierbei kann jedoch auch die Frage eine Rolle spielen, inwieweit es
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- unter Ausblendung einer moglichen gesellschaftlichen Mitveranlassung des Erwerbs der Wohnungen - Uberhaupt
einer unternehmerischen Logik entspricht, sich der behaupteten Mietzinsbegrenzung als Folge der
Darlehensaufnahme zu unterwerfen, wobei die niedrigeren Kapitalkosten den niedrigeren Gewinnerwartungen
gegenuber zu stellen sind.

Bei der Prufung des fremdublichen MalRes der Miete ist grundsatzlich von dem Betrag auszugehen, den die
Kapitalgesellschaft erzielt hatte, wenn sie die Leistung entgeltlich einer gesellschaftsfremden Person gegenuber
erbracht hatte, wobei die von HR bereits aus einem Guthabenstand seines Verrechnungskontos entrichteten
"Jahresmietertrage" zu bertcksichtigen sind.

Die angefochtenen Bescheide waren sohin gemall 8 42 Abs. 2 Z 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit ihres Inhalts
aufzuheben.Die angefochtenen Bescheide waren sohin gemaR Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer eins, VWGG wegen
Rechtswidrigkeit ihres Inhalts aufzuheben.

Die Entscheidung uUber die Verfahrenskosten beruht auf 8§88 47 ff VWGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2008, BGBI. Il Nr. 455.Die Entscheidung Uber die Verfahrenskosten beruht auf Paragraphen
47, ff VWGG in Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2008, Bundesgesetzblatt, Il Nr. 455.
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