Vermietung eines Wohnhauses an die Gesellschafter

Vermietet eine Gesellschaft seinem Gesellschafter ein Einfamilienhaus, steht der Vorsteuerabzug in
Zusammenhang mit dem Umbau und der Sanierung der Liegenschaft in drei Konstellationen nicht zu:

e bei einer bloRen Gebrauchsiberlassung (Die Umstande, unter denen vermietet wird, entsprechen BFG 11.05.2021,
nicht denen, unter denen die entsprechende wirtschaftliche Tatigkeit fir gew6hnlich ausgetbt wird. RV/6100373/2013
Eine wirtschaftliche Téatigkeit ist nicht vorhanden, wenn die Uberlassung nicht zu dem Zweck er-
folgt, um Einnahmen zu erzielen.),

* bei einer Wurzelausschittung iZm einer Luxusimmobilie (Es liegt ein besonders représentatives
Gebéaude oder ein solches, das speziell auf die Wohnbedirfnisse des Gesellschafters zugeschnit-
ten ist, vor.) oder

* bei einer verdeckten Ausschittung (Die vereinbarte Miete ist niedriger als die angemessene.).
Werden all diese drei Félle verneint, steht der Vorsteuerabzug zu.

8 12 UstG, § 8 KStG

Den Beschwerden wird gemalt § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Die angefochtenen Bescheide werden abgeéndert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgaben sind den als Beilagen angeschlossenen Berechnungsbléttern zu
entnehmen und bilden einen Bestandteil des Spruches dieses Erkenntnisses.

Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG)
nicht zuléssig.

Entscheidungsgriinde
Verfahrensgang
1 AuBenprifung

Im Zuge einer den beschwerdegegensténdlichen Zeitraum umfassenden abgabenbehérdlichen AuRRenpriifung bei der Beschwerdefiih-
rerin (kurz: Bf) wurden vom Priifer folgende Feststellungen getroffen:

Die Bf ist eine im Jahr 1994 gegriindete GmbH, deren alleinige Gesellschafter die Ehegatten EK und AK sind (Beteiligungsverhalt-
nis 80 % und 20 %, seit 1995: 20 % bzw. 80 %). Die Bf vermietet eine Liegenschaft zu Wohnzwecken an die beiden Gesellschafter.
Folgende Mietbetrége seien dabei vereinbart worden:

* 12/1997: ATS 13.000,00 monatlich (netto)

* Ab 01.08.1999: ATS 28.000,00 monatlich (brutto)
* Ab 02.01.2002: € 2.200,00 monatlich (brutto)

* Ab 07.01.2003: € 2.310,00 monatlich (brutto)

* Ab 02.01.2004: € 2.471,70 monatlich (brutto)

Bei dem gemieteten Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit 850 m2 Grundflache und ca. 200 m2 Wohnflache, welches
von der Bf im Jahr 1997 errichtet worden ist. Im Erdgeschol? werde ein Bliroraum im Ausmaf von 16 m? betrieblich genutzt. Im Jahr
2008 habe ein umfassender Umbau bzw. eine Sanierung des Objektes stattgefunden. Dabei sei ein Zubau mit einer Flache von 34,50
m2 und ein Carport errichtet, sowie der Garten neugestaltet worden. Die GmbH habe letztmalig im April 2008 Erldse aus ihrer Han-
delstatigkeit erzielt. Seither seien lediglich die Mieteinnahmen erklart worden. Es bestehe jedoch die Absicht die Handelstétigkeit
wieder aufzunehmen. Im Zeitraum September 2008 bis Janner 2009 habe der Gesellschafter Herr EK insgesamt € 205.000,- in vier
Teilbetragen auf das Konto der Bf einbezahlt, da die Gesellschaft nicht (iber die entsprechenden Mittel verfligt hatte, den Umbau zu
finanzieren. Eine, nicht schriftlich vereinbarte, Riickzahlung sei nach Wiederaufnahme der Handelstatigkeit geplant. Eine Mieterho-
hung sei nach den UmbaumaBnahmen ebenfalls vorgesehen. Die Gesellschaft habe Vorsteuern fiir die Umbau- und Sanierungskosten
idHv insgesamt € 62.681,03 geltend gemacht. Nach § 12 Abs. 2 Z 2 lit. a UStG gelten Leistungen als nicht fiir das Unternehmen
ausgefihrt, deren Entgelte Gberwiegend keine abzugsfahigen Ausgaben iSd § 20 Abs. 1 Z 1 bis 5 EStG seien. Schadlich fur die Inan-
spruchnahme eines Vorsteuerabzuges sei im Ubrigen, wenn in der Vermietung nicht die eigentliche gewerbliche Tétigkeit der Ge-
sellschaft liege, ein besonders représentatives Gebdude vermietet werde und kein fremdibliches Mietverhéltnis vorliege. Sdmtliche
Aufwendungen im Zusammenhang mit einem solchen Gebdude, seien als Kosten der privaten Lebensfilhrung zu beurteilen. Daran
&ndere auch die 'Zwischenschaltung' einer Gesellschaft nichts. Ein Vorsteuerabzug sei daher nicht zuléssig. Ebenso seien die Be-
triebsausgaben in diesem Zusammenhang nicht anzuerkennen (Afa, Fremdkapitalzinsen).

2 Bescheide

Die Abgabenbehdrde folgte den Feststellungen der AuRenprifung und erlief mit Datum 03.07.2009 die entsprechenden Umsatzsteu-
er-Festsetzungsbescheide flr die Zeitrdume 04/2008-02/2009. In den Begriindungen wurde jeweils auf die Feststellungen im Aufen-
prifungsbericht verwiesen.
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Am 18.12.2012 ergingen schlieRlich die Umsatzsteuer(jahres)bescheide 2008 und 2009. Hinsichtlich Kdrperschaftsteuer wurden die
urspriinglichen Erstbescheide nach § 299 BAO aufgehoben und neue Kérperschaftsteuerbescheide 2009 bis 2011 unter Hinweis auf
die Ergebnisse der AuBenpriifung, ebenfalls mit Datum 18.12.2012, erlassen.

3 Berufungen (Beschwerden)

Mit Schriftsatz vom 21.09.2009 brachte die Bf in verlangerter Rechtsmittefrist Berufung (hunmehr Beschwerde) gegen die Umsatz-
steuer-Festsetzungsbescheide fir die Zeitraume 04/2008-02/2009 ein. Gegen die Umsatzsteuerbescheide 2008 und 2009, die Korper-
schaftsteuerbescheide 2009-2011 sowie die Aufhebungsbescheide nach 8 299 BAO wurde fristgerecht mit Schriftsatz vom
14.01.2013 ebenfalls Berufung (nunmehr Beschwerde) eingebracht. In den gleichlautenden Begriindungen wurde im Wesentlichen
ausgefiihrt wurde, dass laut Gesellschaftsvertrag ua. der An- und Verkauf sowie die Vermietung von Liegenschaften Gegenstand des
Unternehmens sei. Die Vermietung sei auBerdem fremdiblich. Eine fremdibliche Vermietung zwischen den Gesellschaftern und der
Gesellschaft nicht anzuerkennen sei verfassungswidrig und verstoBe gegen den Gleichheitsgrundsatz. Die Gesellschaft habe seit
Beginn bis heute Gesamtiiberschiisse aus der VVermietung erzielt. Liebhaberei liege nicht vor. Der vereinbarte Mietzins sei im oberen
Bereich angesiedelt. Bei einer im Jahr 2004 durchgefiihrten Umsatzsteuernachschau sei das Mietverhéltnis vom Finanzamt nicht
angezweifelt worden. Die Sanierung des Geb&udes sei ua. auch aufgrund schwerwiegender Bauméngel (Feuchtigkeit, Schadstellen
an den Auflenmauern,...) notwendig gewesen. Es handle sich daher um nicht regelméBig anfallende, auRerordentliche Sanierungs-
malnahmen. Alle sonstigen InstandhaltungsmaBnahmen seien durch die erzielten Mietiiberschiisse gedeckt. Der Mietzins sei nach
dem Umbau um € 500,- monatlich erhdht worden. Bei der Aberkennung der Kosten fiir den Umbau und den dafiir geltend gemachten
Vorsteuern, hétte das Finanzamt zum einen Teil die Konstellation anerkannt, die Umbau- und SanierungsmalRnahmen aber nicht. Der
zugebaute Wohnraum konne aber von dem Gesamtgebdude nicht getrennt werden, da dieser in den Wohnraum integriert worden sei.
Es gebe zwar keinen schriftlichen Mietvertrag, die wesentlichen Punkte des Mietvertrages seien aber in einer Aktennotiz festgehalten
worden. FremdUblichkeit liege daher vor.

Die Bf beantragte auferdem die Abhaltung einer miindlichen Verhandlung und die Entscheidung durch den Senat.
4 Vorlage der Berufung

Das Finanzamt legte die Berufung gegen die Umsatzsteuerfestsetzungsbescheide 04/2008-02/2009 und in der Folge gegen die Um-
satzsteuerbescheide 2009 und 2009, die Korperschaftsteuerbescheide 2009 bis 2011, sowie die Aufhebungsbescheide nach § 299
BAO dem Unabhangigen Finanzsenat ohne Erlassung einer Berufungsvorentscheidung zur Entscheidung vor.

5 Zusténdigkeit des Bundesfinanzgerichtes

Gemal § 323 Abs. 38 1. Satz BAO idF FVwGG 2012, BGBI | Nr. 14/2013, sind die am 31. Dezember 2013 beim Unabh&ngigen
Finanzsenat anhangigen Berufungen vom Bundesfinanzgericht als Beschwerden iSd Art. 130 Abs. 1 B-VG zu erledigen.

Das Bundesfinanzgericht hat die Beschwerden gegen die Umsatzsteuer- und Kérperschaftsteuerbescheide wegen ihres personlichen,
sachlichen und rechtlichen Zusammenhanges zur gemeinsamen Entscheidung verbunden.

Mit Vorhalt vom 19.01.2021 ersuchte das Bundesfinanzgericht, die Plane hinsichtlich des Umbaus und der Sanierung (inklusive
Kostenaufstellung), sowie eine Aufstellung Uber die jahrlichen Mieteinnahmen ohne Betriebskosten und Umsatzsteuer zu ibermit-
teln. Die Bf legte die geforderten Unterlagen mittels e-mail vom 04.02.2021 vor.

In einem weiteren Vorhalt vom 05.03.2021 wurde die Bf gebeten, den Nachweis eines funktionierenden Mietenmarktes im Zeitpunkt
des Beginns der Vermietung zu erbringen.

Mit e-mail vom 18.03.2021 gab die Bf bekannt, dass ein solcher Nachweis nicht erbracht werden kénne.
6 Erdrterungsgesprach beim BFG

Im Zuge eines Erdrterungsgespraches am 13.04.2021 wurden die Antrdge auf Abhaltung einer miindlichen Verhandlung und Ent-
scheidung durch den gesamten Senat sowie die Beschwerden gegen die Aufhebungsbescheide gemaR § 299 BAO betreffend KoSt
2009-2011 zuriickgezogen.

Aulerdem wurde eine Berechnung der Renditemiete vorgenommen. Diese setzt sich wie folgt zusammen:

Auf Basis der Anschaffungs- und Herstellungskosten im Jahr 1997 in der Hohe von € 848.728,- zuziiglich der Neubaukosten im
Zusammenhang mit dem Umbau, dem Zubau und der Gartengestaltung in der Hohe von € 212.760,- (Gesamtkosten abzliglich Kosten
fur die Sanierung) ergeben sich insgesamt Anschaffungs- und Herstellungskosten in der Hohe von € 1.061.488,-. Unter Herausrech-
nung des Anteils fir das von der Bf selbst benutzte Biiro ergibt sich bei dem angegebenen Renditesatz von 3 % fiir den Streitzeitraum
eine jéhrliche Renditemiete von € 29.000,- (gerundet).

Die Bf gab (iberdies bekannt, dass eine Mieterhdhung nach dem Umbau tatsachlich nie stattgefunden hat.
11. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:
1. Sachverhalt

Das Bundesfinanzgericht stellt auf Basis des oben geschilderten Verwaltungsgeschehens und der aktenkundigen Unterlagen folgen-
den entscheidungswesentlichen Sachverhalt fest:



Die Bf ist eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung. Der Gesellschafter EK ist zu 20 % und seine Ehefrau AK zu 80 % seit 1995
am Stammkapital beteiligt.

Gegenstand des Unternehmens der Bf ist laut Gesellschaftsvertrag vom 19.10.1994 der Handel mit Waren aller Art, Beratung in
Handelsangeleigenheiten, sowie der Erwerb von Liegenschaften sowie deren Vermietung und Verwaltung.

Die Bf erwarb im Jahr 1996 ein Grundstiick in ***Bf1-Adr***, im AusmaR von 850 m2 und errichtete darauf im Jahr 1997 ein Ein-
familienhaus mit einer Wohnfldche von insgesamt 200 m2. Die Gesamtanschaffungskosten (Grund und Boden, Geb&ude) betrugen
laut Anlageverzeichnis € 848.728,-.

Bei dem Einfamilienhaus handelt es sich um ein im Sinne der Judikatur des VWGH jederzeit im betrieblichen Geschehen einsetzba-
res Gebéude.

Das Einfamilienhaus wird seit dem Jahr 1997 an die beiden Gesellschafter zu Wohnzwecken vermietet. Der vereinbarte Mietzins
betrdgt ab 2004 € 2.471,70 monatlich (inklusive Umsatzsteuer und Betriebskosten). Ein schriftlicher Mietvertrag existiert nicht.
Eckpunkte eines mundlich abgeschlossenen Mietvertrages wurden in einer Aktennotiz festgehalten. Die Mieter zahlten im beschwer-
degegenstindlichen Zeitraum eine (durchschnittliche) jéahrliche Nettomiete von € 23.000,- (gerundet).

Von der GmbH wird ein Biroraum mit einer GréRe von ca. 16 m? im Erdgeschof betrieblich genutzt.

Im Jahr 2008 wurde das Haus umfassend saniert und umgebaut (Kosten insgesamt € 314.329,92). Dabei wurde ua. ein Zubau im
Ausmal von 34,50 m? und ein Carport errichtet, sowie die Gartenanlage neugestaltet (Kosten dafiir insgesamt € 212.760,-).

Eine Mieterh6hung nach dem Umbau fand nicht statt.

Die fir den Streitzeitraum berechnete Renditemiete fiir dieses Objekt betrégt jahrlich € 29.000,- (gerundet).

Die Bf hat im beschwerdegegensténdlichen Zeitraum neben den Mieterldsen auch Erlése aus ihrer Handelstétigkeit erklart.

2. Beweiswirdigung

Die obigen Sachverhaltsfeststellungen sind aktenkundig. Dagegen sprechende Umstande sind nicht ersichtlich.

Den im Zuge der abgabenbehdérdlichen Priifung vorgelegten Planen des gegenstandlichen Gebaudes ist zu entnehmen, dass es sich
bei dem an die Gesellschafter vermieteten Einfamilienhaus nicht um eine Luxusimmobilie im Sinne der Judikatur des VWGH han-
delt. Es ist seiner Erscheinung nach nicht besonders reprasentativ und nicht speziell auf die privaten Wohnbediirfnisse des Gesell-
schafters zugeschnitten. Vielmehr handelt es sich um ein Einfamilienhaus, das geeignet ist, die Wohnbedurfnisse einer Durch-
schnittsfamilie zu befriedigen, mit der Konsequenz, dass dieses Geb&ude jederzeit im betrieblichen Geschehen eingesetzt und auf
dem freien Markt angeboten werden kann.

Der Nachweis des Vorliegens eines funktionierenden Mietenmarktes wurde nicht erbracht (e-mail vom 18.03.2021).

Eine Einsichtnahme in das Abgabeninformationssystem des Bundes hat ergeben, dass die Bf ihre Handelstétigkeit wahrend des ge-
samten Zeitraumes weiterhin ausgelibt und daraus Erlése erzielt hat.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung/Abanderung/Stattgabe)

Umsatzsteuer:

a) Verfahrensrecht

§ 253 BAO hat folgenden Wortlaut:

"Tritt ein Bescheid an die Stelle eines mit Bescheidbeschwerde angefochtenen Bescheides, so gilt die Bescheidbeschwerde auch als

gegen den spateren Bescheid gerichtet. Dies gilt auch dann, wenn der frithere Bescheid einen kiirzeren Zeitraum als der ihn erset-
zende Bescheid umfasst."”

§ 253 BAO umfasst ua. Umsatzsteuerveranlagungsbescheide (§ 21 Abs. 4 UStG 1994), die an die Stelle von Umsatzsteuerfestset-
zungsbescheiden (8§ 21 Abs. 3 UStG 1994) treten (vgl. Ritz, BAO, § 253, Rz 1).

Die Beschwerde vom 21.09.2009 gegen die Umsatzsteuerfestsetzungsbescheide gilt daher auch als gegen die Umsatzsteuerjahresbe-
scheide 2008 und 2009 gerichtet. Die Beschwerde vom 14.01.2013 stellt daher einen ergénzenden Schriftsatz hinsichtlich Umsatz-
steuer dar.

b) Unionsrechtliche Grundlagen

Die 6. MwsSt-Richtlinie 77/388/EWG (im Folgenden kurz: Richtlinie) kennt den Begriff des Unternehmers nicht, sondern bestimmt
dazu Folgendes:

Nach Art. 4 Abs. 1 der Richtlinie gilt als Steuerpflichtiger, wer eine der in Art. 4 Abs. 2 der Richtlinie genannten wirtschaftlichen
Tatigkeiten selbstandig und unabhéngig von ihrem Ort ausibt, gleichgiltig zu welchem Zweck und mit welchem Ergebnis. Als wirt-
schaftliche Tatigkeiten gelten unter anderem Leistungen, die die Nutzung von kdrperlichen und nicht kérperlichen Gegenstanden zur
nachhaltigen Erzielung von Einnahmen umfassen. Durch die Bezugnahme auf wirtschaftliche Tatigkeiten wird auf nachhaltige,
einnahmenorientierte Aktivitaten abgestellt.



¢) Nationale Rechtsgrundlagen

Nach § 2 UStG 1994 ist Unternehmer, wer eine gewerbliche oder berufliche Tatigkeit selbstdndig ausubt. Das Unternehmen umfasst
die gesamte gewerbliche oder berufliche Tétigkeit des Unternehmers. Gewerblich oder beruflich ist jede nachhaltige Tatigkeit zur
Erzielung von Einnahmen, auch wenn die Absicht, Gewinn zu erzielen, fehlt oder eine Personenvereinigung nur gegeniber ihren
Mitgliedern tatig wird.

GeméR § 12 Abs. 1 Z 1 UStG 1994 kann der Unternehmer, die von anderen Unternehmern in einer Rechnung (8 11) an ihn gesondert
ausgewiesene Steuer fur Lieferungen oder sonstige Leistungen, die im Inland fiir sein Unternehmen ausgefiihrt worden sind, als
Vorsteuer abziehen.

§ 12 Abs. 2 Z 2 lit. a UStG 1994 iVm § 8 Abs. 2 KStG 1988 normiert einen Vorsteuerausschluss im Bereich der Verwendung von
Gebduden durch Kapitalgesellschaften fur verdeckte Gewinnausschuttungen (vgl. VWGH 26. 03. 2007, 2005/14/0091).

Im vorliegenden Fall hat die Bf ein von ihr errichtetes Wohnhaus an ihre beiden Gesellschafter vermietet. Im Jahr 2008 wurde das
Geb&ude umfassend saniert und umgebaut.

Nach der neueren Judikatur des VWGH sind im Bereich der Umsatzsteuer bei Vermietungen an den Gesellschafter drei Konstellatio-
nen denkbar (va. VWGH 07.12.2020, Ra 2020/15/0004; VwGH 07.12.2020, Ra 2020/15/0067), dies sind:

* die bloBe Gebrauchsiiberlassung
« die verdeckte Ausschiittung "an der Wurzel" im Zusammenhang mit Luxusimmobilien und
» die "klassische" verdeckte Ausschiittung.

Fur das Vorliegen einer bloRen Gebrauchstiberlassung oder einer wirtschaftlichen Téatigkeit iSd Umsatzsteuer miissen nach der Rsp
des VWGH insbesondere die Umsténde verglichen werden unter denen das Wohngebdude im gegenstandlichen Fall an den Gesell-
schafter vermietet wurde und jenen Umstdnden unter denen die entsprechende wirtschaftliche Tatigkeit fiir gewdhnlich ausgetbt
werde. An einer wirtschaftlichen Tatigkeit fehlt es dann, wenn sich aus dem Gesamtbild der Umstinde ergibt, dass die Uberlassung
der Nutzung eines Wohnhauses an die Gesellschafter nicht deshalb erfolgt, um Einnahmen zu erzielen, sondern um ihnen einen
Vorteil zuzuwenden. Dabei hat eine Berlcksichtigung aller Gegebenheiten, die fiir einen Einzelfall charakteristisch sind, zu erfolgen
(VWGH 07.12.2020, Ra 2020/15/0067).

Im vorliegenden Fall geht aus dem Gesamtbild der Verhéltnisse hervor, dass die Vermietung des Einfamilienhauses deshalb erfolgt
ist, um Einnahmen zu erzielen. Die Vermietung stellt keine Liebhaberei im steuerrechtlichen Sinn dar. Nach dem Gesellschaftsver-
trag ist die Vermietung u.a. auch Gegenstand des Unternehmens. Die Miete wurde monatlich bezahlt bzw. auch erklart und vor sowie
nach der Auenpriifung der Umsatzsteuer und der Korperschaftssteuer unterworfen. Damit wurde die unternehmerische Téatigkeit der
Bf fortlaufend anerkannt. Eine bloRe Gebrauchsiiberlassung liegt daher nicht vor.

Im néchsten Schritt ist zu prifen, ob und in welcher Form eine verdeckte Ausschittung vorliegt. Beide Formen der verdeckten Aus-
schiittung haben zur VVoraussetzung, dass die vereinbarte Miete niedriger ist als die als angemessen zu wertende Miete. Der Vorsteu-
erausschluss greift aber nach der Rsp des VwWGH im Fall der "klassischen™ verdeckten Ausschiittung nur, wenn die Miete weniger als
die Halfte der als angemessen zu wertenden Miete betrégt, im Fall der verdeckten Ausschittung "an der Wurzel" hingegen schon bei
geringen Abweichen von der angemessenen Miete (VWGH 07.12.2020, Ra 2020/15/0004; VwGH 07.12.2020, Ra 2020/15/0067).

Fur die Prifung des Vorliegens einer Wurzelausschiittung ist zundchst zu untersuchen, ob ein besonders reprasentatives Geb&ude
oder ein solches, das speziell auf die Wohnbediirfnisse des Gesellschafters zugeschnitten ist, vorliegt. Bei dem gegenstandlichen
Einfamilienhaus handelt es sich - wie bereits ausgeflhrt - um ein jederzeit im betrieblichen Geschehen der Bf einsetzbares Gebaude
und nicht um ein Gebéude, das schon seiner Erscheinung nach nur flir die private Nutzung durch den Gesellschafter bestimmt ist.
Eine verdeckte Ausschittung an der Wurzel liegt daher ebenfalls nicht vor.

Wird ein (jederzeit im betrieblichen Geschehen einsetzbares) Wohngeb&ude zwar dem Gesellschafter vermietet, aber erfolgt dies zu
einem unangemessen niedrigen Mietzins, spricht dies nicht gegen dessen Zugehdérigkeit zum Betriebsvermdgen. Betragt die tatséch-
liche Miete weniger als die Hélfte der fremdublichen Miete (Renditemiete), wird eine mit der Vermietung in Zusammenhang stehen-
de Vorleistung vom Vermieter "Uberwiegend" fur verdeckte Ausschiittungen bezogen und tritt damit der Vorsteuerausschluss des §
12 Abs. 2 Z 2 lit. a UStG ein. Entscheidend fiir die Berechtigung zum Vorsteuerabzug bei einer "klassischen™ verdeckten Ausschiit-
tung ist somit, in welchem Ausmal (liberwiegend oder nicht Uiberwiegend) die vereinbarte Miete von der als angemessen erachteten
Miete abweicht (VwGH 07.12.2020, Ra 2020/15/0004; VwGH 07.12.2020, Ra 2020/15/0067).

Es muss daher in einem weiteren Schritt die als angemessen zu wertende Miethdhe ermittelt werden. Der VWGH hat dazu festgehal-
ten, dass die Hohe der angemessenen Miete daraus abzuleiten ist, was unter einander fremd gegenuberstehenden Personen vereinbart
worden wére, und damit insbesondere auch daraus, was ein Investor als Rendite aus der Investition der konkret aufgewendeten Geld-
summe erwartet (VwGH 07.12.2020, Ra 2020/15/0067 mwN). Mit der Renditeerwartung eines "marktiiblich agierenden Immobili-
eninvestors" ist jene Rendite gemeint, die {iblicherweise aus dem eingesetzten Kapital durch VVermietung erzielt wird. MaRgeblich ist
demnach jener Renditesatz der sich bei Veranlagung des Gesamtbetrages der Anschaffungs- und Herstellungskosten in gut rentierli-
che Immobilien ergibt, wobei nach Auffassung des VWGH im Allgemeinen ein Renditesatz in der Bandbreite von 3 bis 5 % jéhrlich
zu erzielen sein misste (sog. "Renditemiete", vgl. VwGH 07.12.2020, Ra 2020/15/0067; VwGH 15.09.2016, 2013/15/0256).



Eine solche abstrakte Renditeberechnung ist allerdings nach der Judikatur des VwWGH dann nicht geboten, wenn es einen funktionie-
renden Mietenmarkt gabe. Ein funktionierender Mietenmarkt in diesem Sinne ist nur dann als gegeben anzunehmen, wenn ein wirt-
schaftlich agierender und nur am Mietertrag interessierter Investor Objekte vergleichbarer Gediegenheit und Exklusivitat (mit ver-
gleichbaren Kosten) errichten und am Markt gewinnbringend vermieten wirde. Dies ist vom Steuerpflichtigen nachzuweisen VWGH
22.03.2018, Ra 2017/15/0047). Ein funktionierender Mietenmarkt wurde von der Bf im vorliegenden Fall nicht nachgewiesen.

Es hat daher eine Berechnung der abstrakten Renditemiete fiir das gegenstandliche Objekt zu erfolgen und danach mit der tatséchlich
bezahlten Miete zu vergleichen.

Wie oben bereits dargestellt, ergibt die Berechnung der Renditemiete einen jahrlichen Betrag von € 29.000,-. Die Umbau- und Zu-
baukosten sind dabei in die Berechnung miteinzubeziehen, da sie einen Mehrwert fiir die Mieter darstellen (groRerer Wohnraum,
Carport). Tats&chlich wurde im beschwerdegegensténdlichen Zeitraum jahrlich ein Mietzins von € 23.000,- entrichtet. Die bezahlte
Miete betragt daher nicht weniger als die Hélfte der als angemessen zu wertenden Miete (Renditemiete). Die Vorsteuern im Zusam-
menhang mit dem Umbau und der Sanierung der Liegenschaft stehen daher zu. Dies stellt sich betragsmaRig wie folgt dar (genaue
Berechnung siehe Berechnungsblatter):

2008 2009

Hinzurechnung VSt -11.92580 € -50.755,23 €

Korperschaftssteuer:

GemaR § 8 Abs. 2 KStG ist es flir die Ermittlung des Einkommens ohne Bedeutung, ob das Einkommen
- im Wege offener oder verdeckter Ausschiittungen verteilt oder

- entnommen oder

- in anderer Weise verwendet wird.

Das entscheidende Merkmal einer verdeckten Ausschittung iSd § 8 Ab. 2 KStG ist die Zuwendung von Vermdgensvorteilen, die
ihrer &uBeren Erscheinungsform nach nicht unmittelbar als Einkommensverwendung erkennbar sind und ihre Ursache in den gesell-
schaftsrechtlichen Beziehungen haben, was anhand eines Fremdvergleichs zu ermitteln ist. Dabei kann auch darauf Bedacht genom-
men werden, wie ein gewissenhafter, nur auf die Interessen der Korperschaft Bedacht nehmender Geschéftsleiter gehandelt hatte.

Bei dem gegensténdlichen Einfamilienhaus, das im Eigentum der Bf steht und an die Gesellschafter vermietet wird, handelt es sich
um eine jederzeit im betrieblichen Geschehen einsetzbare Liegenschaft und somit um Betriebsvermdgen der Bf. Es liegt keine ver-
deckte Ausschiittung "an der Wurzel" vor (siehe oben). Die Aufwendungen fiir den Umbau und die Sanierung sind daher als betrieb-
lich anzuerkennen.

Voraussetzung fiir die Annahme einer "klassischen" verdeckten Ausschiittung im Zusammenhang mit der Nutzungsuberlassung einer
Wohnung an den Gesellschafter ist, dass die Vereinbarung tber die Nutzungsiiberlassung einem Fremdvergleich nicht standhélt
(VwWGH 25.04.2013, 2010/15/0139), wobei der Fremdublichkeit der Hohe der Mietzahlungen entscheidende Bedeutung zukommt
(vgl. Rauscher, SWK 15/2013, 717).

Die Hohe einer angemessenen Miete kann daraus abgeleitet werden, was unter einander fremd gegenuberstehenden Personen verein-
bart worden wére, und damit insbesondere auch daraus, was ein Investor als Rendite aus der Investition der konkret aufgewendeten
Geldsumme erwartet. Eine abstrakte Renditeberechnung ist, wie im Bereich der Umsatzsteuer, nur dann gerechtfertigt, wenn es fur
das zu beurteilende Mietobjekt keinen funktionierenden Mietenmarkt gibt.

Im vorliegenden Fall entspricht jedoch nach den obigen Ausfilhrungen die vereinbarte Miete nach dem Umbau im Jahr 2008 nicht
mehr der errechneten Renditemiete, da eine Mieterhdhung nicht stattgefunden hat. In Hohe der Differenz der tatséchlich bezahlten
Miete von netto ca. € 23.000,- jahrlich zur errechneten Renditemiete von € 29.000,- jahrlich liegt daher eine verdeckte Gewinnaus-
schittung an die Gesellschafter vor. Bei der Bf ist die Renditemiete anzusetzen und der Korperschaftssteuer zu unterziehen.

Die Korperschaftssteuerbescheide 2009-2011 werden daher wie folgt abgeéndert (genaue Berechnung siehe Berechnungsblatter):

2009 2010 2011
Afa Anlagegiter -7.059,13 € -14.178,37 € -14.178,37 €
Dauerschuldzinsen -4.832.42 € -5.041,44 €
Hinzurechnung - Mieterltse 6.000,00 € 6.000,00 € 6.000,00 €
Gesamtbetrag der Einkiinfte laut 26.619,76 € 8.147,41 € 19.646,56 €

Bescheid

Gesamtbetrag der Einkiinfte laut 25.560,63 € -4.863,38 € 6.426,75 €



Erkenntnis

Insgesamt war den Beschwerden daher teilweise stattzugeben.
3.2. Zu Spruchpunkt I1. (Revision)
Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt, inshesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab-
weicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsge-
richtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.
Eine ordentliche Revision ist gemaR Artikel 133 Abs. 4 B-VG unzuléssig, da sich das Bundesfinanzgericht bei den Rechtsfragen zur
umsatz- und korperschaftsteuerlichen Beurteilung einer 'Wohnhausvermietung an Gesellschafter' auf die im Erkenntnis zitierte
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes stlitzen konnte.

Salzburg, am 11. Mai 2021



