B-1

Stabilitatsgesetz 2012: Auswirkungen in der Umsatzsteuer

Umsatzsteuerfreie Vermietung ist kiinftig zwingend, wenn der Geschaftsraummieter steuerfreie Umsatze erzielt

Die neue umsatzsteuerliche Rege-
lung der Vermietung kann fiir Ver-
mieter ein Kostenfaktor werden, der
sie bis jetzt nicht war: Im Regelfall
verzichtete der Vermieter auf die Be-
freiung von der Umsatzsteuer und
optierte zur Steuerpflicht. Damit
musste er zwar den Mietern die Miete
mit Umsatzsteuer vorschreiben,
hatte aber das Recht zum vollen Vor-
steuerabzug aus den zugekauften
Leistungen. Die Umsatzsteuer aus
diesen Eingangsrechnungen wurde
vom Finanzamt refundiert und ging
in die Mietenkalkulation nicht ein,
sie war kein Kostenfaktor.

Auch bei den Betriebskosten war
die Verrechnung einfach. Wenn Mie-
ter unecht umsatzsteuerbefreit
waren, wie etwa Banken, Versiche-
rungen, Arzte oder Kleinunterneh-
mer, hing es vom Einzelfall ab, ob es
wirtschaftlich Sinn machte, zur Um-
satzsteuer zu optieren. Manchmal
war es giinstiger, die entgangene
Vorsteuer auf den Mieter zu liberwil-
zen, in anderen Fillen war die 20-
prozentige Umsatzsteuer auch fiir
den Mieter die billigere Variante. Die
im Stabilitdtsgesetz 2012 verpackte
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- umsatzsteuerlich

Neuerung zur umsatzsteuerlichen
Behandlung der Vermietung Ildsst
diese Varianten nicht mehr zu. Nun-
mehr ist zwingend die USt-freie Ver-
mietung vorgesehen, wenn der Mie-
ter der Geschéftsraumlichkeit steuer-
freie Umsatze erzielt. Der Verzicht
auf die Steuerbefreiung und damit
die Option zur Umsatzsteuerpflicht,
mit der die Berechtigung zum Vor-
steuerabzug verbunden wére, steht
nach der neuen Regelung fiir diese
Félle nicht mehr offen. Zusétzlich ist
der Berichtigungszeitraum fiir die
Vorsteuer von zehn Jahren auf 20
Jahre ausgedehnt worden.

Uberwilzen entgangener Vorsteuer

Allein die Administration dieser
neuen Vorschriften wird den Haus-
verwaltern einige Griibeleien be-
scheren, wenn Gebdudeteile von
unterschiedlich
einzustufenden Nufzern gemietet
werden, deren Zusammensetzung
sich dann noch wahrend des 20-jih-
rigen Berichtigungszeitraumes &n-
dert. Fiir Kommunen werden neue
Finanzierungsmodelle  entwickelt
werden miissen. Aber auch fiir die
Errichtung von Mietvertrdgen mit
unecht umsatzsteuerbefreiten Mie-
tern ergeben sich zusétzliche Frage-
stellungen, auf die die Praxis erst
brauchbare Antworten finden muss.

Klarerweise wird der Vermieter
versuchen, die entgangene Vor-
steuer zu iiberwdlzen. Die erste
Frage, die sich stellt: aus welchem
Titel? Da es keine Umsatzsteuer ist,
kann es nur eine (Haupt-)Mietzins-
komponente sein. Wenn das Miet-
verhdltnis nicht den Mietzinshil-
dungsvorschriften des MRG unter-

liegt, wird der Zuschlag problemlos
moglich sein, wenn er zeitlich ver-
niinftig verteilt wird. Anders bei Ge-
schiftsraummieten im Vollanwen-
dungsbereich des MRG, das die Miet-
zinshéhe mit dem nach Art, Beschaf-
fenheit, Lage, Ausstattungs- und Er-
haltungszustand angemessenen Be-
trag begrenzt. Die den Mieter person-
lich treffende umsatzsteuerliche Ka-
tegorisierung ist dabei kein Krite-
rium, sodass aus diesem Titel
schwerlich ein Zuschlag verlangt
werden kann. Wie konnte man ihn
denn im Vergleich zum bis auf die
Umsatzsteuerpflicht des Mieters
identen Nachbarobjekt begriinden?

Bis jetzt konnte man ja noch argu-
mentieren, dass die Uberwilzung
der entgangenen Vorsteuer auf den
Mieter zu einer geringeren Belastung
fiir den Mieter fiihrt als die Vor-
schreibung der Umsatzsteuer, zu der
man optieren konnte. Dieses Argu-
ment fallt nun weg.

Schwierig ist auch der Umgang
mit Investitionen und Grofireparatu-
ren, deren betragliche Belastung im
vorhinein natiirlich nicht feststeht.
Dafiir miissen Formeln gefunden
werden, die hinreichend bestimmt
sein und auch den Nachteil des Ver-
lustes des Vorsteuerabzugs wirt-
schaftlich angemessen ausgleichen

miissen. Schon iiber die Héhe und
den Zeitpunkt der notwendigen In-
vestition konnen der Vermieter, der
zum Beispiel das Dach instandsetzen
will, und der Mieter im Erdgeschoss
durchaus verschiedener Meinung
sein. Wichtige Faktoren sind auch
die Kosten der Vorfinanzierung und
die Dauer des Verteilungszeitraums,
der oft kiirzer als die Abschreibungs-
dauer des Herstellungsaufwandes
sein wird, in welchem Fall auch
noch ertragssteuerliche Faktoren zu
beriicksichtigen sind. In den Miet-
vertrag einfach nur ,zuziiglich ge-

‘setzlicher Umsatzsteuer” hineinzu-

schreiben, wird oft zu wenig sein.




