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Hinweis auf Stammrechtssatz

GRS wie Ra 2020/15/0004 E 7. Dezember 2020 RS 7
Stammrechtssatz

Im Erkenntnis vom 10. Februar 2016, 2013/15/0284, hat der VwGH unter Bezugnahme auf das Erkenntnis
2007/15/0003 klargestellt, dass mit der Renditeerwartung eines "marktiblich agierenden Immobilieninvestors" jene
Rendite gemeint ist, "die Ublicherweise aus dem eingesetzten Kapital durch Vermietung erzielt wird". Maf3geblich ist
demnach jener Renditesatz, der sich bei Veranlagung des Gesamtbetrages der Anschaffungs- und Herstellungskosten
in gut rentierliche Immobilien (also in Immobilien von jener Art, die eine hohe Rendite erwarten lassen) ergibt, wobei
nach Auffassung des VWGH im Allgemeinen ein Renditesatz in der Bandbreite von 3 bis 5 % (hier gemeint als Verhaltnis
von Jahresmieterlésen zum Betrag des investierten Kapitals) zu erzielen sein musste (vgl. auch VWGH 15.9.2016,
2013/15/0256). Im Folgenden wird der solcherart ermittelte Betrag als Renditemiete bezeichnet. Eine solche abstrakte
Renditeberechnung (in Form von Jahresmieteinnahmen in Hohe von 3 bis 5 % der Anschaffungs- und
Herstellungskosten der gesamten vom Gesellschafter fur Wohnzwecke benutzten Immobilie) ware allerdings nach der
Rechtsprechung dann nicht geboten, wenn es fur das von der Kérperschaft errichtete Mietobjekt in der gegebenen
Bauart und Ausstattung einen funktionierenden Mietenmarkt gabe. Ein funktionierender Mietenmarkt in diesem Sinne
ist, wie der VWGH etwa im Erkenntnis vom 15. September 2016, 2013/15/0256, zu Recht erkannt hat, allerdings nur
dann als gegeben anzunehmen, wenn ein wirtschaftlich agierender und nur am Mietertrag interessierter Investor
Objekte vergleichbarer Gediegenheit und Exklusivitdt (mit vergleichbaren Kosten) errichten und am Markt
gewinnbringend vermieten wirde (was vom Steuerpflichtigen nachzuweisen ist, vgl. etwa VwGH 22.3.2018, Ra
2017/15/0047). Mit der Renditeerwartung eines "wirtschaftlich agierenden Immobilieninvestors" wird somit auf jene
Mieteinnahmen abgestellt, die ein gewissenhafter, auf die Interessen der Korperschaft bedachter Geschaftsleiter aus
dem eingesetzten Kapital durch Vermietung - im Wege des Investments in gut rentierliche Immobilien - erzielen kann
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(vgl. VWGH 10.2.2016, 2013/15/0284). Dadurch ist ein MaRBstab gefunden, um prufen zu kénnen, ob das
Immobilieninvestment der Kérperschaft primar den ihr nahestehenden Personen (Gesellschaftern, Stiftern) dienen soll
oder auf die wirtschaftliche Tatigkeit der Erzielung von Mieteinnahmen ausgerichtet ist. Die Vorgangsweise kann dann
als durch die Erzielung von Mieteinnahmen veranlasst angesehen werden, wenn die von der Kérperschaft tatsachlich
erzielten Mieten jene HOhe erreichen, die sich im Falle der Investition des vorgegebenen Kapitals in Immobilien jener
Art, die erfahrungsgemdll gute Renditen erwarten lassen (z.B. kleinere Wohnungen im urbanen Bereich), ergeben
wurden. Ein funktionierender Mietenmarkt im Sinne der Rechtsprechung wird also im Ergebnis nur vorliegen, wenn der
Nachweis erbracht ist, dass das konkrete Wohnobjekt der Korperschaft Mietrenditen erbringt, wie sie bei solchen gut
rentierlichen Objekten erzielbar sind.
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