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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Weiss und die Hofrate Mag. Heinzl,
Dr. Zorn, Dr. Robl und Dr. Busser als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. iur. Mag. (FH) Scharf, Uber die
Beschwerde des S T in K, vertreten durch Dr. Georg Schuchlenz, Rechtsanwalt in 9020 Klagenfurt, Waaggasse 18/Ill,
gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Karnten (Berufungssenat Il) vom 23. Juni 1998, ZI. RV 363/1-8/97,
betreffend Umsatz- und Einkommensteuer flr die Jahre 1993 bis 1995, zu Recht erkannt.

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefliihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdefuhrer, ein pensionierter Steuerberater, erklarte fur die Streitjahre u.a. Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung diverser Liegenschaften. Nach einem umfangreichen Vorhalteverfahren versagte das Finanzamt dem mit
dem Sohn Dr. Walter T. geschlossenen Mietverhaltnis die steuerliche Anerkennung und nahm dementsprechende
Anderungen der erklirten Bemessungsgrundlagen vor.

Begrindend fuhrte das Finanzamt aus, der zwischen Vater und Sohn abgeschlossene mundliche Mietvertrag halte
einem Fremdvergleich nicht stand. Bei dem Mietobjekt handle es sich um ein im Streitzeitraum mit einem Aufwand
von rund S 10,5 Mio. (davon entfallend auf Grund und Boden S 2,6 Mio.) errichtetes Einfamilienhaus. Die erklarten
Mietentgelte (1994 S 5.500,-- und 1995 S 9.758,33 inklusive Umsatzsteuer pro Monat) stimmten nicht mit den auf dem
Bankkonto eingelangten Mietzahlungen (1995 S 73.920,-- inklusive Umsatzsteuer) tUberein. Laut Vorhaltsbeantwortung
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vom 14. November 1996 wurde sich die Differenz in Hohe von S 43.180,-- dadurch erklaren, dass der Sohn fur seine
getatigte "Mithilfe" diesen Betrag mit Brief vom 15. Dezember 1995 gefordert habe. Trotz ausdruicklicher Aufforderung
vom 20. November 1996 habe der Beschwerdeflhrer keinen belegmaRigen Nachweis Uber die vom Sohn erbrachten
Leistungen erbracht. Der Beschwerdefuhrer habe lediglich mitgeteilt, dass diverse "Kaszettel" von ihm geprift worden
seien. Offenbar im Zusammenhang mit den Erhebungen des Finanzamtes sei es im August 1996 zu einer
Mietanhebung auf S 9.900,-- inklusive Umsatzsteuer und zu einer Nachzahlung von S 22.440,-- gekommen. Der
Erklarung des Beschwerdefihrers, die Mieterh6hung (nach Baufortschritt) sei von Anfang an vereinbart gewesen,
werde kein Glauben geschenkt. Laut personlicher Vorsprache vom 15. Oktober 1996 sei der Mietgegenstand mit
1. Janner 1996 zur ungehinderten BenUtzung Ubergeben worden. Demgegenuber sei die Miete ruckwirkend ab
1. Janner 1995 auf S 9.900,-- inklusive Umsatzsteuer erhéht worden. Dies obwohl laut Schreiben des
Beschwerdefiihrers vom 14. November 1996 erst friihestens Mitte 1995 eine Vermietung an familienfremde Personen
(wenn auch noch durch Bautatigkeit gestort) moglich gewesen ware. Unter Fremden sei es jedoch nicht Ublich, fur ein
noch nicht fertig gestelltes Haus (1995) gleich viel an monatlicher Miete zu verlangen, wie fUr ein bereits fertig
gestelltes Haus (1996). Zudem wurde auch der rickwirkend seit 1. Janner 1995 verlangte Nettomietzins von
S 49,45 pro m2 (GroRe des Hauses ohne Einbeziehung von Garage, Keller und Garten: 182 m2) nicht einmal die Halfte
des ortsublichen Mietzinses, dieser betrage laut Auskunft des ortsansassigen Immobilienblros S 100,-- pro m2 plus
Umsatzsteuer und Betriebskosten, betragen. Eine Alternativveranlagung des eingesetzten Kapitals von rund
S 10,5 Millionen auf einem mit 3 % verzinsten Sparbuch hatte Zinsertrage von S 315.000,-- ergeben, wahrend aus der
Vermietung des Hauses an den Sohn ein jahrlicher Mietzins von lediglich S 108.000,- erzielt werde. Auch diese
Rechnung lasse den Schluss zu, dass fur die GebrauchslUberlassung des Eigenheimes an den Sohn ausschlief3lich
private Beweggriinde bestimmend gewesen seien.

Der Beschwerdefluhrer erhob Berufung. Er habe mit insgesamt vier Vorhaltsbeantwortungen den "Tatbestand
unmissverstandlich klar und versténdlich dargetan". Wie den beiliegenden, im April 1997 aufgenommenen, Fotos
entnommen werden kdnne, sei die volle durch Bauarbeiten ungehinderte BenUtzbarkeit des Mietobjektes noch immer
nicht gegeben. Mit dem Abschluss der Bauarbeiten kdnne erst im Juni 1997 gerechnet werden. Ab diesem Zeitpunkt
werde die Miete den seit Beginn des Mietverhaltnisses vereinbarten Mietbetrag von netto S 10.000,-- betragen.
Zurlckzuweisen sei die Ansicht des Finanzamtes, bei dem Betrag von S 43.180,-- handle es sich um die Abgeltung fur
die Mithilfe des Sohnes. Vielmehr habe der Mieter Leistungen fiir den Vermieter besorgt. Das vereinbarte Mietentgelt
sei unter BerUcksichtigung des Umstandes, dass der Mieter zur Instandhaltung des Mietobjektes verpflichtet sei,
fremdublich. Die Einkinfte des Beschwerdefiihrers wirden daher nicht durch Aufwendungen fur Instandhaltungen
und Reparaturen vermindert, weshalb es bei einer jahrlichen AfA von S 94.605,-- voraussichtlich in keinem Jahr zu
einem Werbungskosteniberschuss kommen werde. Der Berufung beigeschlossen war ein Schreiben des
ortsansassigen Immobilienblros vom 8. Mai 1997. Darin wird ausgefuhrt, dass bei den im Beschwerdefall gegebenen
Verhdltnissen - Hanglage und Verbauung "in die Erde" - davon ausgegangen werden musse, dass die laufenden
Instandhaltungen hohere Kosten verursachen werden und deshalb "betrachtlichere Mietreduktionen" gerechtfertigt

seien.

Uber Vorhalt der belangten Behérde erginzte der Beschwerdefiihrer, er habe seinen Sohn Dr. Walter T. mit Urkunde
vom 24. Oktober 1991 bevollmachtigt, ihn in allen Angelegenheiten der Erwerbung und Bebauung der strittigen
Liegenschaft zu vertreten. Von der Vollmacht nicht umfasst sei lediglich die Belastung oder Veraul3erung des
Grundstulckes.

In der mindlichen Verhandlung vor dem Berufungssenat am 29. April 1998 erlauterte der Beschwerdefiihrer, er habe
dem Sohn Vollmacht erteilt, weil er selbst 365 km vom Bauort entfernt wohne. Zu diesem Zeitpunkt sei jedoch noch
nicht festgestanden, dass der Sohn das Haus mieten werde. Die Geburt des Enkelkindes und der damit gegebene
erhohte Platzbedarf des Sohnes habe mit dem steuerlich zu beurteilenden Vorgang nichts zu tun. Er habe das Haus an
seinen Sohn vermietet, weil er es bei ihm in guten Handen gewusst habe. Sein Sohn sei nach Fertigstellung der Kiche
und des Schlafzimmers im Jahr 1994 in das Haus eingezogen, um auf diese Weise eine Beaufsichtigung der Bautatigkeit
zu gewahrleisten. Dem Beschwerdeflhrer sei dies auch auf Grund seines angegriffenen Gesundheitszustandes nicht
moglich gewesen. Aus heutiger Sicht wisse er, dass es sich bei dem Hausbau um eine Fehlinvestition gehandelt habe.
Die Mieten seien in der Zwischenzeit derart verfallen, dass die vereinbarte Miete von S 10.000,-- sehr wohl dem
Fremdvergleich entspreche. Ein Fremder ware gar nicht bereit gewesen, in einen halbfertigen Bau zu ziehen. Daraus



habe sich ein besonderes Vertrauensverhaltnis zwischen Mieter und Vermieter ergeben. Bereits jetzt weise das
Gebdude bedingt durch die geschlossene Bauweise und den feuchten Weinkeller Schaden am Mauerwerk auf. Nur
dem Umstand, dass es sich bei dem Mieter um seinen Sohn handle, sei es zu verdanken, dass der BeschwerdefUhrer
Uberhaupt Mieteinnahmen erzielen kdénne. Zudem trage der Sohn die gesamten Instandhaltungskosten. Eine
Vermietung an Fremde ware erst nach Fertigstellung des Hauses mdglich gewesen. Der Beschwerdefiuhrer habe
demgegenuber bereits ab 1994 einen "Gewinn" aus der Vermietung erzielen kénnen. Beim "Schwimmbad" handle es
sich nur um ein einfaches Plantschbecken. Zum Betrag von S 43.180,-

- erklarte der Beschwerdefihrer, bedingt durch seine Krankheit habe er "die ganze Sache" dem Sohn mehr oder
weniger Uberlassen mussen. Der Sohn habe daher mit seinem Einverstandnis Gber Monate hinweg das Geld fur
"Pfuscharbeiten" verausgabt und ihm die Empfangsbestatigungen der "Pfuscher" Gbergeben. Da in den Bestatigungen
keine Vorsteuer ausgewiesen war, habe er sie in der Folge weggeworfen. Von der Gemeinde seien irrtimlich "Belege"
auf den Namen des Sohnes ausgestellt worden, weil der Sohn laufend bei der Gemeinde vorgesprochen habe.
Mittlerweile sei die Gemeinde Uber die Bauherreneigenschaft des Beschwerdefiihrers informiert.

Mit dem angefochtenen Bescheid versagte auch die belangte Behérde dem gegenstandlichen Mietvertrag die
steuerliche Anerkennung. Die mit dem Sohn getroffene Vereinbarung sei jedenfalls fiir die Streitjahre nicht in einer alle
Zweifel ausschliellenden Weise nach auBen hin zum Ausdruck gekommen. Ein schriftlicher Mietvertrag liege nicht vor,
die ndheren Einzelheiten Uber die getroffenen mindlichen Vereinbarungen seien dem Finanzamt erstmalig anlasslich
des von ihm durchgefiihrten Vorhalteverfahrens bekannt gegeben worden.

Auch kénne vom Vorliegen klarer Vereinbarungen keine Rede sein. Schon zur H6éhe des Bestandzinses habe der
Beschwerdefiihrer im Laufe des Verwaltungsverfahrens zum Teil widersprichliche Angaben gemacht. Die monatliche
Miete ab Fertigstellung und Vollnutzungsmaéglichkeit des Objektes sei einmal mit S 9.900,-- brutto, einmal mit S 10.000,-
- brutto und in der Berufung schlieBlich mit S 10.000, -- netto angegeben worden. Auch zum Zeitpunkt der
Baufertigstellung ldgen unterschiedliche Angaben vor. Erstmalig in der mindlichen Berufungsverhandlung habe der
Beschwerdefiihrer den zu Beginn des Mietverhéltnisses vereinbarten Mietzins mit monatlich S 5.000,-- beziffert. Im
Ubrigen widerspreche die behauptete Abhangigkeit des vollen Mietentgelts von der vollen Benutzbarkeit der
tatsachlich gelibten Vorgangsweise, bereits ab dem Jahr 1996 einen monatlichen Betrag von S 9.900,-- zu verrechnen.
Es fehlten auch genauere Abreden hinsichtlich des Umfanges des vom Mieter zu tragenden Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwandes.

Uberdies halte auch das Mietentgelt einem Fremdvergleich nicht stand. Selbst bei Heranziehung des héchsten vom
Beschwerdefiihrer im Verwaltungsverfahren genannten Betrages von S 10.000,-- netto pro Monat ergebe sich lediglich
ein Nettomietzins von nicht einmal S 55, je m2. Demgegeniber seien laut Bestatigung von ortsansassigen
Immobilienmaklern vergleichbare Objekte noch im Jahr 1996 um Quadratmeter-Preise von S 100,-- bis S 120,-- netto
angeboten und auch nachgefragt worden. Das vom Beschwerdeflhrer vorgelegte Schreiben eines Immobilienblros
sei, fanden sich darin doch nahezu wortliche Wiedergaben des vom Beschwerdefiihrer bis dahin erstatteten
Vorbringens, als Gefalligkeitsbestatigung anzusehen. Soweit sich der Beschwerdefiihrer auf einen Artikel aus einer
Fachzeitschrift beziehe, wonach in der Niederosterreichischen Landeshauptstadt Quadratmeterpreise von S 70,--
angemessen seien, Ubersehe der Beschwerdefihrer, dass das gegenstandliche Einfamilienhaus nahe der
Bundeshauptstadt gelegen sei. Als zwischen Fremden unublich stelle sich auch die riickwirkende Anrechnung des vom
Sohn vorfinanzierten Betrages von S 43.180,-- dar. Unter Fremden ware allenfalls eine Anrechnung auf zukiinftige
Mieten denkbar. Auch die Ubernahme der Instandhaltungs- und Instandsetzungsverpflichtung durch den Mieter,
zumal ohne nahere Prazisierung hinsichtlich der Art und des Umfanges sowie einer betraglichen Begrenzung dieser
Aufwendungen, kdnne nicht als fremdublich angesehen werden. Unter Fremden voéllig uniblich sei schlieBlich, dass ein
Vermieter seinen Mieter bevollmdachtige, ihn in allen Angelegenheiten der Erwerbung und Bebauung des kinftigen
Mietobjektes zu vertreten. Uberdies habe der Beschwerdefiihrer selbst mehrfach im Verwaltungsverfahren betont,
dass die Vermietung einem Fremdvergleich nicht standhalten wirde, da eine Vermietung an Familienfremde
frihestens ab Mitte 1995, und dies nur bei geringerer Miete, mdglich gewesen ware. Gesamthaft betrachtet stelle sich
das Vorbringen des Beschwerdefiihrers, die Errichtung und Vermietung des streitgegenstandlichen Hauses sei vom
Streben nach maximaler Gewinnerzielung getragen gewesen, als reine Schutzbehauptung dar. Dass der
Beschwerdefiihrer ungeachtet seines angegriffenen Gesundheitszustandes, die Muhe auf sich genommen habe, sich
am Stadtrand von Wien und damit seiner Einflussnahme weitgehend entzogen, ein Haus errichten zu lassen, kdnne



vernlnftigerweise nur mit privaten Grinden erklért werden. Fihre man sich vor Augen, dass dem Beschwerdefuhrer in
zeitlicher Nahe zum Grundstlickserwerb eine Enkeltochter geboren worden sei und sein Sohn lediglich eine
Mietwohnung in Wien im Ausmal von 81 m2 bewohnt habe, werde die private Motivation des Beschwerdeflhrers
deutlich. Rein wirtschaftlich gesehen hatte die Veranlagung des eingesetzten Kapitals allein zum Eckzinssatz an
Sparbuchzinsen ohne weiteres Zutun ein Mehrfaches der vereinnahmten Mieterlose ergeben. Einzig die
Inanspruchnahme von Vorsteuerguthaben im Betrag von rund S 1,3 Millionen lasse wirtschaftliches Denken in der
gewahlten Vorgangsweise des Beschwerdeflhrers erkennen. Das Bild runde sich zusatzlich, betrachte man den
zeitlichen Zusammenhang zwischen der rlckwirkenden Mieterhéhung fir 1995 durch Anrechnung und 1996 durch
Nachzahlung sowie der Umadressierung der urspringlich an den Sohn gerichteten Benultzungsbewilligung mit den
Ermittlungshandlungen des Finanzamtes. Dabei habe es sich offenkundig um, indes untaugliche, Versuche des
Beschwerdefiihrers gehandelt, das Vertragsverhaltnis mit dem Sohn wenigstens in die Nahe der Fremdublichkeit zu
ricken. Dem Einwand des Beschwerdeflhrers, flr das Jahr 1992 habe das Mietverhaltnis in den Steuerbescheiden sehr
wohl Berlicksichtigung gefunden, sei entgegen zu halten, dass dem Finanzamt im Zeitpunkt der Bescheiderlassung die
genauen Umstande der Vermietung nicht bekannt gewesen seien. Ein Recht auf Beibehaltung dieser nunmehr als
unrichtig erkannten Vorgangsweise auch fur die Zukunft kdnne daraus nicht abgeleitet werden.

Der Verwaltungsgerichtshof hat Gber die dagegen erhobene Beschwerde erwogen:

Vertrdge zwischen nahen Angehdrigen finden unbeschadet ihrer zivilrechtlichen Wirksamkeit fir den Bereich des
Abgabenrechts grundséatzlich nur Anerkennung, wenn sie nach auflen ausreichend in Erscheinung treten, einen
eindeutigen und klaren Inhalt haben und auch unter Fremden so abgeschlossen worden waren. Dies gilt vor allem
deshalb, weil der in der Regel zwischen fremden Geschéftspartnern bestehende Interessengegensatz bei nahen
Angehorigen auszuschlieBen ist und durch die rechtlichen Gestaltungsmoglichkeiten abweichend von den
tatsachlichen wirtschaftlichen Gegebenheiten steuerliche Folgen entsprechend beeinflusst werden kdnnen (vgl. fur
viele das hg. Erkenntnis vom 22. September 1999, 97/15/0005).

Die belangte Behdrde hat dem mundlich geschlossenen Mietvertrag zwischen dem Beschwerdeflhrer und seinem
Sohn die steuerliche Anerkennung versagt, weil ihrer Auffassung nach der Vertrag nicht nach auRen ausreichend in
Erscheinung trat, keinen eindeutigen und klaren Inhalt hatte und unter Fremden so nicht abgeschlossen worden ware.
Sie konnte sich dabei unbedenklich auf das wiederholte Vorbringen des Beschwerdeflhrers stltzen, ein fremder
Mieter ware das Mietverhdltnis in der mit seinem Sohn geschlossenen Form nicht eingegangen. Die fehlende
FremduUblichkeit bestatigt der Beschwerdeflhrer auch in seiner Beschwerde, wenn er in Auseinandersetzung mit einer
von der belangten Behorde gar nicht angestellten Liebhabereibetrachtung meint, bei einer Fremdvermietung hatte
man "ganz sicher nicht im ersten Jahr der Vermietung, als das Mietobjekt noch gar nicht fertig gestellt" gewesen sei,
"Gewinne" erzielen kénnen.

Dass ein Vermieter den Mieter bevollmdachtigt, die Errichtung des Mietobjektes im Namen und auf Kosten des
Vermieters vorzunehmen, erscheint ebenso ungewéhnlich, wie die Ubernahme der Bauaufsicht durch den Mieter. Das
Beschwerdevorbringen, der Sohn habe immer unter Hinweis auf das bestehende Vollmachtsverhéltnis unterschrieben,
geht am Vorwurf der fehlenden Fremdublichkeit vorbei.

Bei der gegebenen Sachlage kam es auf die Frage, ob ein Mietentgelt von S 10.000,-- einem Fremdvergleich entspricht,
entscheidend schon nicht mehr an. Es kann daher dahin gestellt bleiben, ob die Bestatigung des Immobilienbiros,
wonach auch "betrachtlichere Mietreduktionen gerechtfertigt sein kénnen", von der belangten Behdrde als bloRRe
Gefalligkeitsbestatigung beurteilt werden durfte. Zum Beschwerdevorbringen, ein "nicht auszuschlieRender,
moglicher" monatlicher Nettomietzins von S 16.000,-- werde im Beschwerdefall ohnedies erreicht, wenn man die vom
Mieter Gbernommenen Instandhaltungs- und Instandsetzungsverpflichtungen mit monatlich S 6.400,-- beziffere, ist der
Vollstandigkeit halber darauf hinzuweisen, dass die belangte Behdrde zu Recht auch hinsichtlich der diesbeziglichen
Verpflichtung des Mieters das Vorliegen klarer, eindeutiger und einem Fremdvergleich standhaltender Vereinbarungen
vermisst hat. Es bedurfte daher auch keiner Feststellungen darlber, in welcher Hohe dem Sohn tatsachlich bereits
Instandsetzungskosten erwachsen sind. Wenn der Beschwerdefiihrer diese Aufwendungen in der Beschwerde mit
S 60.000,-- beziffert, weist dieses Vorbringen Uberdies auf die Ungewodhnlichkeit der mit dem Sohn getroffenen
Abmachungen - vom Mieter sind noch wahrend der Bauphase "Instandsetzungskosten" zu tragen - hin.

Die vom Beschwerdefiihrer unternommenen Verfahrensriigen (mangelndes Parteiengehor, Erganzungsbedurftigkeit
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des Sachverhaltes) grenzen angesichts des aulerordentlich aufwandigen Verwaltungsverfahrens an Mutwillen. Den
"von der belangten Behoérde eingenommenen Rechtsstandpunkt" konnte der Beschwerdefiihrer bereits der
Begrindung der erstinstanzlichen Bescheide entnehmen. Zu welchen entscheidungswesentlichen Fragen der
Beschwerdefiihrer in der mundlichen Berufungsverhandlung nicht habe Stellung nehmen kénnen, lasst die
Beschwerde nicht erkennen. Feststellungen Uber die gesundheitlichen Probleme des Beschwerdeflhrers bedurfte es
im Beschwerdefall nicht.

Die Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegriindet, weshalb sie gemal3 8 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.
Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.

Wien, am 17. Dezember 2001
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