BFH Bundesfinanzhof %

Urteil vom 16. Februar 2016, IX R 28/15

Einkiinfteerzielungsabsicht bei der Vermietung an nahe stehende Person - Fremdvergleich - "Verrechnung” des
Mietzinsanspruches mit Unterhaltsanspriichen bei Eltern-Kind-Mietverhaltnis

BFH IX. Senat

EStG&§9Abs1S1,EStG& 12 Nr 1, EStG8 21 Abs 1 S1I Nr1,EStG &2 Abs 1S 1 Nr 6, FGO & 118 Abs 2, FGO & 96 Abs 1,
EStG VZ 2012

vorgehend FG Dusseldorf, 19. Mai 2015, Az: 7 K 1077/14 E

Leitsatze

1. NV: Die Feststellung, ob der Steuerpflichtige beabsichtigte, langfristig Einklinfte aus einem Immobilienobjekt zu
erzielen, hat das FG nach seiner freien, aus dem Gesamtergebnis des Verfahrens gewonnenen Uberzeugung zu treffen.
Diese Feststellung ist als Frage der Tatsachen- und Beweiswurdigung vom Revisionsgericht nur daraufhin zu priifen, ob
sie gegen Denkgesetze oder allgemeine Erfahrungssatze verstofit. Die Schlussfolgerungen des FG haben schon dann
Bestand und sind bindend, wenn sie moglich sind .

2. NV:Im Rahmen der Prufung, ob ein Mietverhaltnis zwischen nahe stehenden Personen dem steuerlich bedeutsamen
oder dem privaten Bereich zuzuordnen ist, ist maRgeblich zu berlicksichtigen, ob ein den Gleichklang wirtschaftlicher
Interessen indizierendes, den Einzelfall bestimmendes Naheverhaltnis angenommen werden kann. Maftgebend ist die
Gesamtheit der objektiven Gegebenheiten .

Tenor

Die Revision der Klager gegen das Urteil des Finanzgerichts Disseldorf vom 20. Mai 2015 7 K 1077/14 E wird als
unbegrundet zurtickgewiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens haben die Klager zu tragen.

Tatbestand

1 1. Die Kldager und Revisionskldager (Klager) sind Eigentimer eines Zweifamilienhauses. In ihrer
Einkommensteuererklarung fir das Streitjahr (2012) erklarten sie Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung aus
der im Erdgeschoss belegenen Wohnung (65 gm) in Hohe von 8.107 € sowie --auf das gesamte Zweifamilienhaus
entfallende-- Werbungskosten von 18.450 €, mithin einen Werbungskosteniberschuss von 10.343 €. Auf
entsprechende Nachfrage des Beklagten und Revisionsbeklagten (Finanzamt --FA--) erklarten die Klager mit
Schreiben vom 20. August 2013, die Wohnung im Obergeschoss (54 gm) sei an ihre 1993 geborene Tochter
vermietet worden. Nach dem zwischen den Beteiligten geschlossenen Wohnungsmietvertrag vom 23. November
2011 schuldet die Tochter --als Mieterin-- eine Kaltmiete in Hohe von 350 €, die sie zusammen mit einer
monatlichen Nebenkostenvorauszahlung in Hohe von 125 € auf ein in & 3 Nr. 3 des Mietvertrages naher
bezeichnetes Konto der Vermieter einzuzahlen hat. Nach Angabe der Kldger habe die Tochter, die bis zum 1. Juli
2012 das Gymnasium besuchte und ab dem 1. Oktober 2012 einem Hochschulstudium nachging, jedoch keine Miete
gezahlt, da sie nur einer geringfuigigen Beschaftigung nachgehe und von ihrem Lohn im Wesentlichen ihren
Unterhalt bestreite. Auch eine Beteiligung der Tochter an den Nebenkosten habe nicht stattgefunden.

2 Das FA ging im Einkommensteuerbescheid fur das Streitjahr vom 9. August 2013 davon aus, dass die Klager
hinsichtlich der an ihre Tochter vermieteten Wohnung nicht mit Einklinfteerzielungsabsicht gehandelt hatten, und
beruicksichtigte die geltend gemachten Werbungskosten nur anteilig in Hohe von 53,78 %. Hiernach ermittelte das
FA einen Werbungskosteniiberschuss der Klager aus Vermietung und Verpachtung in Hohe von 1.031 €.
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Hiergegen richtete sich der Einspruch der Klager, mit dem u.a. vorgetragen wurde, die Tochter habe den im
Streitjahr geschuldeten Mietzins in Hohe von 4.200 € sowie weitere Nebenkosten in Hohe von 114,98 € aus dem ihr
von den Klagern zur Verfiigung gestellten (verrechneten) Barunterhalt bestritten. Im Einspruchsverfahren
Ubersandten die Klager eine neue Anlage V zur Einkommensteuererklarung, in der sie nunmehr fiir das gesamte
Immobilienobjekt Mieteinnahmen in Hohe von 10.618 €, Einnahmen aus Umlagen in Héhe von 3.085 € sowie
Werbungskosten in Hohe von 18.139 € und mithin einen Werbungskosteniiberschuss in Hohe von 4.436 € erklarten.
Das FA wies den Einspruch mit Einspruchsentscheidung vom 26. Februar 2014 als unbegriindet zuruck. Die Kldager
hatten die tatsachliche Durchfuihrung des Mietvertrags, insbesondere die behauptete Verrechnung von Barunterhalt
und Mietzahlung, nicht glaubhaft gemacht.

Die Klage hatte keinen Erfolg. Das Finanzgericht (FG) vertrat die Auffassung, ein steuerlich anzuerkennendes
Mietverhéltnis zwischen den Kldgern und ihrer Tochter liege nicht vor. Vielmehr stelle sich die Uberlassung der
Wohnung an die Tochter als Gewahrung von Naturalunterhalt dar. Die Klager hatten mit ihrer Tochter eine unbare
Zahlung der monatlichen Miete durch Uberweisung auf ein Konto der Kliger vereinbart. Tatsdchlich sei aber zu
keiner Zeit Geld von einem Konto der Tochter auf das der Klager geflossen. Zwar sei eine Verrechnung
gegenseitiger und falliger Anspriiche grundsatzlich auch bei Vertragen zwischen Angehdrigen zulassig. Eine solche
musse aber, um steuerlich anerkannt zu werden, tatsachlich zu den jeweiligen Falligkeitsterminen nachweisbar
durchgefiihrt worden sein. Hieran fehle es im Streitfall. Denn schon die Hohe des Unterhaltsanspruchs der Tochter
sei zwischen den Beteiligten nicht festgelegt worden. Ebenso wenig sei vereinbart und abgerechnet worden,
welche weiteren Barunterhaltsleistungen die Klager an die Tochter monatlich zu erbringen hatten und tatsachlich
geleistet haben. Auch aus den weiteren Umstanden des Streitfalles ergebe sich, dass es den Klagern nicht um die
entgeltliche Vermietung einer Wohnung, sondern um die Gewahrung von Naturalunterhalt in Form der Gestellung
von Wohnraum gegangen sei. Denn die zu diesem Zeitpunkt gerade volljahrig gewordene Tochter habe die vormals
von ihrer Urgrofdmutter bewohnte Wohnung, welche urspriinglich noch an einen fremden Dritten vermietet werden
sollte, aufgrund beengter Wohnverhaltnisse in der elterlichen Wohnung "schrittchenweise” bezogen und erst
nachtraglich einen Mietvertrag mit ihren Eltern abgeschlossen. Zu diesem Zeitpunkt habe sie indes noch die Schule
besucht und in der Wohnung der Eltern die Mahlzeiten eingenommen.

Hiergegen richtet sich die Revision der Klager. Die Klager vertreten die Auffassung, dass das mit ihrer Tochter
geschlossene Mietverhaltnis wie unter Fremden eindeutig begriindet und durchgefuhrt worden sei. Eine
Verrechnung des Barunterhalts mit der Miete sei nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung zulassig. Soweit die
Beteiligten mit gegenseitigen Forderungen aufgerechnet hatten, sei dies zwar nicht schriftlich niedergelegt worden;
die Einhaltung der Schriftform sei zivilrechtlich jedoch nicht erforderlich. Die Nichtanerkennung der
mietvertraglichen Vereinbarungen verstofie gegen Art. 6 des Grundgesetzes (GG).

Die Klager beantragen sinngemaf,

das angefochtene Urteil des FG vom 20. Mai 2015 7 K 1077/14 E aufzuheben und den Einkommensteuerbescheid
fur das Streitjahr vom 9. August 2013, zuletzt geandert unter dem 10. Dezember 2013, in Gestalt der
Einspruchsentscheidung vom 26. Februar 2014 mit der Mafigabe zu andern, dass der Werbungskosteniberschuss
aus Vermietung und Verpachtung mit 4.436 € festgesetzt wird, sowie die Zuziehung eines Bevollmachtigten im
Vorverfahren und finanzgerichtlichen Verfahren fir notwendig zu erklaren.

Das FA beantragt,
die Revision zurlickzuweisen.

Das FA vertritt die Auffassung, dass die mietvertraglichen Vereinbarungen hinsichtlich einer unbaren Entrichtung
der Miete auf ein Konto der Klager im Streitfall nicht tatsachlich durchgefiuhrt worden seien. DarUber hinaus hielten
auch die behaupteten regelmafiigen Aufrechnungen von Barunterhaltsforderung und Mietzinsforderung einem
Fremdvergleich nicht stand.

Entscheidungsgrunde

9

10

[I. Die Revision ist unbegriindet und daher zuriickzuweisen (8 126 Abs. 2 der Finanzgerichtsordnung --FGO--).
Zutreffend hat das FG den Werbungskostenuberschuss aus der Vermietung der Wohnung im Obergeschoss an die
Tochter bei den Einklnften der Klager aus Vermietung und Verpachtung nicht beriicksichtigt.

1. Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung (88 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6, 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 des
Einkommensteuergesetzes --EStG--) erzielt, wer ein Grundstlick, Gebaude oder Gebdudeteil in der Absicht vermietet,
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daraus auf Dauer ein positives Ergebnis zu erreichen. Die Einklnfteerzielungsabsicht ist fir jede vermietete
Immobilie gesondert, d.h. objektbezogen, zu priifen; maRgeblich ist das einzelne Mietverhaltnis (z.B. Urteile des
Bundesfinanzhofs --BFH-- vom 1. April 2009 IX R 39/08, BFHE 224, 538, BStBL Il 2009, 776; vom 9. Oktober 2013
IXR 2/13, BFHE 244, 247, BStBL 11 2014, 527).

a) Bei einer auf Dauer angelegten Vermietungstatigkeit ist grundsatzlich und typisierend davon auszugehen, dass
der Steuerpflichtige beabsichtigt, letztlich einen Einnahmenuberschuss zu erwirtschaften, auch wenn sich Gber
langere Zeitrdume Werbungskostenuberschisse ergeben. Ausnahmen von diesem Grundsatz gelten jedoch, wenn
besondere Umstande gegen das Vorliegen der Einkliinfteerzielungsabsicht sprechen.

Die Feststellung, ob der Steuerpflichtige beabsichtigte, langfristig Einkiinfte aus dem Objekt zu erzielen, hat das FG
nach seiner freien, aus dem Gesamtergebnis des Verfahrens gewonnenen Uberzeugung zu treffen (BFH-Urteil vom
25. Marz 2003 IX R 56/00, BFH/NV 2003, 1170). Diese Feststellung ist als Frage der Tatsachen- und
Beweiswurdigung vom Revisionsgericht nur daraufhin zu prifen, ob sie gegen Denkgesetze oder allgemeine
Erfahrungssatze verstofdt (8 118 Abs. 2 FGO; BFH-Urteil vom 26. Januar 2000 IX R 77/98, BFH/NV 2000, 1081). Die
Schlussfolgerungen des FG haben schon dann Bestand und sind bindend, wenn sie moglich sind.

b) Mietvertrage unter nahe stehenden Personen sind in der Regel der Besteuerung nicht zu Grunde zu legen, wenn
die Gestaltung oder die tatsichliche Durchfiihrung nicht dem zwischen Fremden Ublichen entspricht (stindige
Rechtsprechung, vgl. BFH-Urteil vom 7. Mai 1996 IX R 69/94, BFHE 180, 377, BStBL Il 1997, 196). Sie sind daraufhin
zu Uberpriifen, ob sie durch die Einkiinfteerzielung (&8 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG) oder den steuerrechtlich
unbeachtlichen privaten Bereich (§ 12 EStG) veranlasst sind. Die hochstrichterliche Rechtsprechung zu
Mietverhaltnissen unter nahe stehenden Personen verletzt nicht den Schutzbereich des Art. 6 GG; denn nach den
Grundsatzen dieser Rechtsprechung werden Mietvertrage unter Nahestehenden nicht von der steuerrechtlichen
Anerkennung ausgeschlossen, sondern es werden lediglich besondere Anforderungen an den Nachweis gestellt,
dass es sich hierbei nicht um Leistungen im privaten oder familiaren Bereich handelt (BFH-Urteil vom 26. Juni 2001
IX R 68/97, BFH/NV 2001, 1551).

Was unter "nahe stehenden Personen’ zu verstehen ist, ist gesetzlich nicht definiert. Im Rahmen der Prufung, ob ein
Mietverhaltnis unter nahe stehenden Personen dem steuerlich bedeutsamen (&8 9 Abs. 1 EStG) oder dem privaten
Bereich (& 12 EStG) zuzuordnen ist, ist mafigeblich zu berlcksichtigen, ob ein den Gleichklang wirtschaftlicher
Interessen indizierendes, den Einzelfall bestimmendes Naheverhaltnis angenommen werden kann. Maftgebend ist
die Gesamtheit der objektiven Gegebenheiten (standige Rechtsprechung, z.B. BFH-Urteile vom 27. Juli 2004

IX R 73/01, BFH/NV 2005, 192; vom 28. Juni 2002 IX R 68/99, BFHE 199, 380, BStBL Il 2002, 699, und in BFHE 244,
247, BStBL |1 2014, 527). An den Nachweis der Ernstlichkeit von Vertragsgestaltungen zwischen nahe stehenden
Personen sind strenge Anforderungen zu stellen (BFH-Urteil in BFHE 244, 247, BStBL Il 2014, 527).

Auch die Durchfuihrung des Fremdvergleichs obliegt dem FG als Tatsacheninstanz. Die revisionsrechtliche Prufung
beschrankt sich darauf, ob das FG im Rahmen der Gesamtwirdigung von zutreffenden Kriterien ausgegangen ist,
alle mafigeblichen Beweisanzeichen in seine Beurteilung einbezogen und dabei nicht gegen Denkgesetze oder
Erfahrungssatze verstofien hat (z.B. BFH-Urteile in BFH/NV 2005, 192, und in BFHE 244, 247, BStBL 1| 2014, 527).

2. Nach diesen Grundsatzen ist das FG zu Recht davon ausgegangen, dass die Klager hinsichtlich der an ihre Tochter
uberlassenen Wohnung nicht mit Einkinfteerzielungsabsicht gehandelt haben und der zwischen den Beteiligten
geschlossene Mietvertrag dem unter Fremden Ublichen nicht entspricht.

a) Das FG hat seine Wurdigung, wonach es den Klagern nicht um die entgeltliche Vermietung der Wohnung im
Obergeschoss, sondern um die Gewahrung von Naturalunterhalt in Form der Gestellung von Wohnraum an die
Tochter ging, auf verschiedene Indizien gestutzt. Hierzu zahlte nicht nur der Umstand, dass die Wohnverhaltnisse in
der eigenen Wohnung der Klager beengt waren, sondern auch, dass die vermietete Wohnung, welche urspriinglich
von der UrgroBRmutter bewohnt war, zunachst zur anderweitigen Vermietung bestimmt war und erst spater der
Tochter angeboten und zur Verfuigung gestellt wurde. Ferner hat das FG berlcksichtigt, dass die Tochter --nach
ihren eigenen Angaben in der Zeugenvernehmung durch das FG-- die Wohnung "schrittchenweise” bezogen habe,
jedoch weiterhin in der Wohnung ihrer Eltern verpflegt worden sei. Ferner sei der maRgebliche Mietvertrag nicht
bei Bezug der Wohnung durch die Tochter, sondern erst zu einem spateren Zeitpunkt abgeschlossen und auch nicht
in der vereinbarten Art und Weise tatsachlich vollzogen worden. Soweit das FG aus diesen Beweisanzeichen im
Zuge seiner Gesamtwiurdigung den Schluss gezogen hat, dass die Klager vordringlich im Interesse der Versorgung
ihrer Tochter gehandelt und nicht, wie erforderlich, die Absicht zur Erzielung von Einkinften hinsichtlich der
maRgeblichen Wohnung aufgenommen haben, hilt dies einer revisionsrechtlichen Uberpriifung stand.
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b) Auch die Wiirdigung des FG, das Mietverhaltnis zwischen den Klagern und ihrer Tochter halte einem
Fremdvergleich nicht stand, ist revisionsrechtlich nicht zu beanstanden.

aa) Im Streitfall besteht zwischen den Kldgern und ihrer Tochter aufgrund der familiaren Bindungen ein
Naheverhaltnis im Sinne der hochstrichterlichen Rechtsprechung zur Anerkennung von Mietvertragen zwischen
nahe stehenden Personen.

bb) Das zwischen den Vertragsbeteiligten abgeschlossene Mietverhaltnis kann schon deshalb nicht der Besteuerung
zugrunde gelegt werden, weil es tatsachlich nicht in der vereinbarten Weise durchgefihrt wurde. Die der Mieterin
obliegende Vertragshauptpflicht zur unbaren Leistung des Mietzinses wurde von der Mieterin von Vertragsbeginn an
nicht entsprechend den getroffenen Vereinbarungen erfullt; dies wurde von den Klagern gegeniiber dem FA
ausdricklich so erklart und ist unstreitig.

Das FG verstofit auch nicht gegen Denkgesetze oder Erfahrungssatze, wenn es in diesem Zusammenhang annimmt,
dass ein fremder Dritter eine --gegenuber der vereinbarten unbaren Zahlung des Mietzinses ersatzweise
vorgenommene-- laufende "Verrechnung" des Mietzinsanspruches mit Gegenansprichen (im Streitfall den
Unterhaltsanspriichen der Tochter) nur dann hingenommen hatte, wenn die --gegebenenfalls auch aufgrund einer
Vereinbarung zwischen den Beteiligten festgelegte-- Hohe des Gegenanspruches feststeht und zu den jeweiligen
Falligkeitsterminen eine Abrechnung der noch offenen (Gegen-)Forderungen vorgenommen wird. Eine
dahingehende Abrechnung hat nach den nicht mit Revisionsrigen angegriffenen und damit den Senat nach § 118
Abs. 2 FGO bindenden Feststellungen des FG aber nicht stattgefunden.

3. Die Sache ist spruchreif. Aufgrund der revisionsrechtlich nicht zu beanstandenden Gesamtwirdigung des FG steht
fest, dass die Klager nicht mit Einklinfteerzielungsabsicht gehandelt haben und der Mietvertrag einem
Fremdvergleich nicht standhalt. Die Revision ist daher zurtickzuweisen, weil eine Berucksichtigung des von den
Klagern geltend gemachten WerbungskostentUberschusses mangels eines steuerrechtlich erheblichen Verhaltens
nicht in Betracht kommt.

4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Abs. 2 FGO.

5. Der Antrag der Klager, die Hinzuziehung des Bevollmachtigten fur das Vorverfahren flr notwendig zu erklaren, ist
im Revisionsverfahren unzuldssig. Die Entscheidung nach & 139 Abs. 3 Satz 3 FGO gehort sachlich zum
Kostenfestsetzungsverfahren. Zustandig ist deshalb das FG als Gericht des ersten Rechtszugs (standige
Rechtsprechung, z.B. BFH-Urteil vom 19. Februar 2013 IX R 7/10, BFHE 240, 258, BStBL 1l 2013, 436, m.w.N.).

Quelle: www.bundesfinanzhof.de
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