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UMSATZSTEUER BEI UNTERVERMIETUNG

Die Kammer der Steuerberater und Wirtschaftspriifer hat eine Anfrage an das Finanzministerium gestellt,
die den Zusammenhang zwischen dem Verzicht auf die Umsatzsteuerbefreiung und einem Untermietver-
héltnis betrifft.

Laut dem Umsatzsteuergesetz ist die Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken umsatzsteuerbefreit. Von
dieser Befreiung sind unter anderem die Vermietung (Nutzungslberlassung) von Grundsticken fur Wohnzwecke
sowie die kurzfristige Vermietung von Grundsticken wahrend eines ununterbrochenen Zeitraumes von nicht mehr
als 14 Tagen ausgenommen. Auf die Steuerbefreiung kann verzichtet werden (Optionsmoglichkeit), sofern der
Leistungsempfanger das Grundstlck oder einen baulich abgeschlossenen, selbstandigen Teil des Grundstlicks
nahezu ausschlieBlich fir Umsatze verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen, wobei der Unterneh-
mer diese Voraussetzung nachzuweisen hat. Diese Regelung ist auf Miet- und Pachtverhéltnisse anzuwenden,
die nach dem 31.08.2012 beginnen. Die Kammer der Steuerberater und Wirtschaftsprifer hat eine Anfrage

mit einem beispielhaften Fall an das Bundesministerium fur Finanzen gestellt, welche den Zusammenhang
zwischen besagter Optionsmaglichkeit und einem Untermietverhaltnis betrifft.

Sachverhalt

EigentUmer E hat vor 2012 mehrere Wohnungen an Mieter M vermietet, welche dieser (ebenfalls bereits vor 2012)
an den Untermieter UM weitervermietet. UM ist unecht umsatzsteuerbefreit, fir das Untermietverhaltnis hat M

die Optionsmaoglichkeit zur Steuerpflicht ausgetbt. Nach 2012 wird die Liegenschaft von E an den Kaufer K
Ubertragen.

Fragestellung

Fraglich war nun, ob die Ubertragung der Liegenschaft nur zu einem ,umsatzsteuerlich® neuen Mietverhaltnis
zwischen K und M flhrt oder ob sie auch Auswirkungen auf das Untermietverhaltnis hat. Dartber hinaus stellt
sich die Frage, ob fiir die Beurteilung, ob die Wohnungen nahezu ausschlieBlich fir Umsatze verwendet werden,
die den Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen, auf das Verhéltnis zwischen M und UM abzustellen ist oder durch
dieses ,hindurchgeschaut” werden muss und somit die Tatigkeiten von UM zu beurteilen sind.
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Beantwortung durch das Finanzministerium

Ein Wechsel auf Mieter- oder Vermieterseite begrindet laut Finanzministerium (BMF) umsatzsteuerlich ein
neues Miet- bzw Pachtverhéltnis und damit ein neues Mietverhaltnis zwischen K und M. Grundsétzlich schla-
gen die tatsachlichen Nutzungsverhaltnisse des (letzten) Untermieters auf samtlichen anderen Mietver-
haltnissen durch. Erzielt der Letztmieter somit Umsétze, die den Vorsteuerabzug ausschlieBen, besteht die
durch das Gesetz eingerdumte Optionsmoglichkeit zur Umsatzsteuerpflicht im Regelfall nicht. Handelt es sich

bei der Untervermietung jedoch (wie gegenstandlich) um einen ,Altfall (Begrundung des Mietverhaltnisses vor
2012), erfolgt eine Beurteilung nach urspringlicher Rechtslage und es bleibt die Optionsmdéglichkeit zur Steu-
erpflicht erhalten, solange keine der Parteien der Untervermietung wechselt. Auch K kann somit die Option in
Anspruch nehmen, da M (anders als UM) nur steuerpflichtige Umsétze einnimmt.

Zu beachten ist laut BMF jedoch die unterschiedliche Beurteilung beim Wechsel des Haupt- oder Untermie-
ters. Da das neue Verhaltnis erst nach 2012 begrindet worden wére, kann der Hauptmieter nur dann weiter-
hin zur Steuerpflicht optieren, wenn der Untermieter bzw. Letztmieter die gesetzlichen Voraussetzungen
erflllt. Ist der Hauptmieter in der Folge nicht mehr fast ausschliellich zum Vorsteuerabzug berechtigt, schlief3t
dies auch die Optionsmoglichkeit des nunmehrigen Eigentimers aus. Selbige Ausfihrungen gelten nicht nur bei
einem Wechsel, sondern auch bei einer ganzlich neuen Begriindung eines Untermietverhéltnisses.
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