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Eine Versicherungsentschddigung fiir die durch den Brand eingetretene Entwertung des
Grundstiicks unterliegt dem besonderen Steuersatz fiir Inmobilienverdufierungen.

Seit 1.1.2022 ist bei Web-Seminaren der Leistungsort jener, an dem der
Dienstleistungsempfanger ansdssig ist oder seinen Wohnsitz bzw. gewdhnlichen Aufenthalt hat.

Wegen des Krieges in der Ukraine wollen viele die dortige Not durch eine Spende lindern. Dabei
gilt es zu beachten, dass nur Spenden an bestimmte Einrichtungen steuerlich abgesetzt werden
konnen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat sich mit der Frage befasst, unter welchen Bedingungen ein
Grundstiickstausch nicht der Immobilienertragsteuer (ImmoESt) unterliegt.

Wurden Abgaben vorsatzlich nicht abgefiihrt, kommt nicht die allgemeine Verjahrungsfrist zur
Anwendung, sondern eine verlangerte von 10 Jahren. Die Abgabenbehorde kann in solchen Fallen
auch Abgaben fiir weiter zuriickliegende Jahre festsetzen.

Am 1.3.2022 wurden in jedem Bezirk von Wien flachendeckende Kurzparkzonen und das
Parkpickerl fiir die jeweiligen Bezirks-Bewohner eingefiihrt. Aufgrund dieser neuen
Parkraumbewirtschaftung kann aus lohnsteuerlicher Sicht der Ansatz eines Sachbezugs
notwendig werden, wenn ein Dienstnehmer einen Firmenparkplatz zur Verfiigung gestellt
bekommt.

Wird eine vermietete Liegenschaft gekauft, entsteht zwischen dem Kadufer und den Altmietern ein
neues Mietverhdltnis

Aufgrund einer Entscheidung des Europdischen Gerichthofs (EuGH) gelten auslandische
Unternehmer, die ein im Inland gelegenes Grundstiick besitzen und steuerpflichtig vermieten,
nur dann als inlandische Unternehmer, wenn sie im Inland bzw. bei der Immobilie tiber eigenes
Personal fiir die Leistungserbringung im Zusammenhang mit der Vermietung verfiigen, das zu
autonomem Handeln befdhigt.

Sehr geehrte Klienten!

Mit unserer monatlichen Klienteninformation
diirfen wir Sie wieder tber aktuelle
Neuerungen informieren, Sie auf
Gesetzesdanderungen und
Gerichtsentscheide hinweisen sowie einen
Uberblick iber andere Aktualititen geben.

Dabei handelt es sich nur um eine Auswahl,
keinesfalls kann dieser Newsletter eine
fundierte Beratung ersetzen.

Gerne stehen wir fiir Fragen jederzeit zur
Verfligung.

Mit freundlichen GriiBen

Ihr
Georg Stoger
& das gesamte Stoger & Partner Team

Stoger & Partner
Wirtschaftstreuhand- und
SteuerberatungsgmbH

WIEN HORN PRAG PELHRIMOV BRUNN
BRATISLAVA

Unabhéngiges Mitglied von UHY
International, www.uhy.com
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Sehr geehrte Klienten!

Mit unserer monatlichen Klienteninformation diirfen wir Sie wieder tiber aktuelle Neuerungen informieren, Sie
auf Gesetzesdnderungen und Gerichtsentscheide hinweisen sowie einen Uberblick iber andere Aktualitdten
geben.

Dabei handelt es sich nur um eine Auswahl, keinesfalls kann dieser Newsletter eine fundierte Beratung
ersetzen.

Gerne stehen wir fiir Fragen jederzeit zur Verfiigung.
Mit freundlichen GriiRen

Ihr
Georg Stoger
& das gesamte Stoger & Partner Team

Stdger & Partner
Wirtschaftstreuhand- und SteuerberatungsgmbH

WIEN HORN PRAG PELHRIMOV BRUNN BRATISLAVA
Unabhdngiges Mitglied von UHY International, www.uhy.com

Informationen und Auskiinfte an den Adressaten unterliegen den Vereinbarungen des zugrundeliegenden
Anbotes und Auftrages, insbesondere auch den Allgemeinen Auftragsbedingungen fiir
Wirtschaftstreuhandberufe, den Besonderen Auftragsbedingungen der Stéger & Partner Wirtschaftstreuhand
und SteuerberatungsgmbH fiir die Kommunikation mittels Elektronischer Datentibertragung und den
Honorargrundsatzen fiir Wirtschaftstreuhandberufe. Inshesondere ist vereinbart, dass Auskiinfte per E-Mail
samt Beilagen nur verbindlich sind, wenn sie mittels Brief oder Fax bestdtigt werden. Die elektronische
Ubermittlung von Nachrichten erfolgt insbesondere hinsichtlich Ubermittlungs- und Zustellproblemen, der
Gefahr der Abwesenheit des Empfangers und der Gefahr der Verletzung der Geheimhaltung im Internet
ausschlieBlich auf Gefahr des Auftraggebers. Automatische Empfangs- und Lesebestdtigungen gelten nicht
als Bestatigung des Erhaltes Ihrer Nachricht.

Information to the addressee is subject to the stipulations of the underlying offer and order, including but not
limited to the agreed General Conditions of Contract for Public Accounting Professions and the Special
Conditions of Contract of Stéger & Partner Wirtschaftstreuhand und SteuerberatungsgmbH for the
communication via Electronic Datatransfer and the Fee Setting Principles. In particular, it is agreed that
information via e-mail and attachments shall only be binding if confirmed in writing. Electronic transmission
of messages shall be at the risk of the party requesting the same only, in particular in view of problems
relating to transmission and service, the risk of absence of the recipient and the risk of violation of secrecy on
the Internet.
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Eine Versicherungsentschddigung fiir die durch den Brand eingetretene Entwertung des
Grundstiicks unterliegt dem besonderen Steuersatz fiir Immobilienverduf3erungen.

Werden Betriebsgebdude durch einen Brand zerstort und zahlen Versicherungen Ersatzleistungen fiir den
Brandschaden, so stellt sich die Frage, wie diese Ersatzleistungen einkommensteuerrechtlich zu behandeln
sind. Hierzu erging unldngst eine Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes (VWGH).

Sachverhalt

Der Unternehmer fiihrte einen Gastgewerbebetrieb und hatte mit einer Versicherungsgesellschaft
diesbeziiglich diverse Versicherungsvertrage, unter anderem auch eine Feuerversicherung abgeschlossen. Im
Mai 2014 ereignete sich ein Brand, der Teile des Grundstiicks und des Inventars beschddigte. Beziiglich des
Brandschadens einigte sich der Gastronom mit der Versicherung auf eine pauschale Entschadigung von

€ 400.000 ohne Verpflichtung zum Wiederaufbau des Gebadudes. Die Zahlung erfolgte noch im Jahr 2014.
Im Rahmen der Einkommensteuerveranlagung versteuerte der Gastronom die anteilige
Versicherungsentschadigung fiir das Gebdude, vermindert um den Buchwert des Gebdudes, mit dem
besonderen Steuersatz fiir Grundstiicksverduerungen (ImmoESt). Im Rahmen einer AuBenprifung im Jahr
2016 kam die Finanzverwaltung zu dem Ergebnis, dass mit der Versicherungszahlung keine
Vermogensibertragung einhergehe, weshalb keine Einkiinfte aus der Verduf3erung eines Grundstiicks,
sondern Einkiinfte aus Gewerbebetrieb vorldgen. Das Bundesfinanzgericht (BFG) folgte dem Gastronomen
nicht und wies seine Beschwerde ab.

Entscheidung

Der Gastronom erhob Revision beim VwGH, die zur Aufhebung der Entscheidung des BFG fiihrte. Der VWGH
begriindete unter anderem wie folgt: Die Auszahlung der Versicherungsentschadigung fiir die durch den
Brand eingetretene Entwertung des Grundstiicks bewirkt - ebenso wie ein Grundstiicksverkauf - eine
schlagartige Realisierung stiller Reserven. Die Entschddigung, die der Grundstiicksentwertung zuzurechnen
ist, unterliegt daher dem besonderen Steuersatz fiir InmobilienverduBerungen (ImmoESt).

Wir unterstiitzen Sie gerne bei der Frage, ob eine Zahlung lhrer Versicherung zu einer Einkommensteuerpflicht
fiihrt oder steuerfrei zu behandeln ist.
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Seit 1.1.2022 ist bei Web-Seminaren der Leistungsort jener, an dem der
Dienstleistungsempfanger ansdssig ist oder seinen Wohnsitz bzw. gewdhnlichen Aufenthalt hat.

Bis 31.12.2021 war der Tatigkeitsort bei Webh-Seminaren fiir Privatpersonen jener Ort, an dem der Lehrer
ansdssig war, sofern dieser nicht nachweislich seine Dienste von einem anderen Ort aus erbrachte. Seit
1.1.2022 bestimmt sich bei Web-Seminaren der Leistungsort hingegen nach dem Leistungsempfanger
(Nichtunternehmer, Privatperson, B2C). Der Leistungsort des Unternehmers ist somit jener Ort, an dem der
Dienstleistungsempfanger (Privatperson) ansdssig ist oder seinen Wohnsitz oder seinen gewdhnlichen
Aufenthalt hat. Damit werden Online-Veranstaltungen hinsichtlich des Ortes der Umsatzsteuerpflicht den
elektronisch erbrachten Dienstleistungen an Nichtunternehmer gleichgestellt.

Bestimmung des Leistungsorts

Fur die Bestimmung des Leistungsorts ist die Vermutungsregelung der einschlagigen EU-Verordnung
anzuwenden: Verwendet der Nichtunternehmer etwa eine deutsche IP-Adresse und téatigt er die Zahlung tiber
ein deutsches Bankkonto, besteht die Vermutung, dass der Nichtunternehmer in Deutschland wohnt bzw.
seinen gewohnlichen Aufenthalt hat und der umsatzsteuerliche Leistungsort somit in Deutschland liegt. Die
Besteuerung dieses Umsatzes richtet sich daher nach deutschem Recht.

Um eine umsatzsteuerliche Registrierung in anderen Mitgliedstaaten (wie im Beispiel Deutschland) zu
vermeiden, kann sich der 8sterreichische Seminarveranstalter in Osterreich zum EU-OSS registrieren.
Diesfalls kann er die Umsatzsteuer fiir die in anderen Mitgliedstaaten erbrachten Leistungen an die
Nichtunternehmer (iber den EU-OSS erklaren.

Der Leistungsort fiir die Online-Seminar-Umsdtze an Unternehmer liegt am jeweiligen Empfangerort des
leistungsempfangenden Unternehmers, es gilt somit die umsatzsteuerliche Generalklausel fiir B2B-
Leistungen.
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Wegen des Krieges in der Ukraine wollen viele die dortige Not durch eine Spende lindern. Dabei
gilt es zu beachten, dass nur Spenden an bestimmte Einrichtungen steuerlich abgesetzt werden
kénnen.

Betraglich begrenzt konnen Spenden an bestimmte Einrichtungen als Betriebsausgaben (wenn aus dem
Betriebsvermdgen geleistet) oder als Sonderausgaben (wenn aus dem Privatvermdgen geleistet) steuerlich
beriicksichtigt werden. Im betrieblichen Bereich sind auch Spenden mit Werbecharakter als Betriebsausgabe
maoglich.

Abzugsfdhige Spenden

Steuerlich abzugsfahig sind Spenden als Betriebsausgabe an — im Gesetz genannte —
Empfangerorganisationen, wie etwa Forschungs- und Wissenschaftseinrichtungen (z.B. Universitaten),
Museen sowie Freiwilligen Feuerwehren fiir im Gesetz genannte begiinstigte Zwecke.

Ebenso sind Spenden an Empfanger abzugsfahig, die zum Zeitpunkt der Spende iiber einen giiltigen
Spendenbegiinstigungsbescheid verfiigen und in der Liste begiinstigter Einrichtungen auf der Website des
Bundesministeriums fiir Finanzen (BMF) aufscheinen. Jedoch sind Spenden nur insoweit abzugsfahig, als sie
10% des Gewinnes vor Berlicksichtigung eines Gewinnfreibetrages nicht libersteigen. Soweit die
Zuwendungen 10% des laufenden Betriebsergebnisses iibersteigen, kénnen diese eventuell betragsmafig
begrenzt als Sonderausgabe abgesetzt werden.

Spenden mit Werbecharakter

Zusétzlich besteht die Moglichkeit, werbewirksame Geld- oder Sachzuwendungen im Zusammenhang mit
Hilfeleistungen bei Katastrophenfillen als Betriebsausgabe geltend zu machen. Als Katastrophenfall, zu
deren Beseitigung abzugsfahige Geld- oder Sachaufwendungen geleistet werden konnen, kommen neben
Naturkatastrophen (etwa Hochwasser-, Erdrutsch-, Vermurungs-, Lawinen-, Schneekatastrophen- und
Sturmschaden sowie Schaden durch Flachenbrand, Strahleneinwirkung, Erdbeben, Felssturz oder
Steinschlag), auch kriegerische Ereignisse, Terroranschldge oder sonstige humanitire Katastrophen (etwa
Seuchen, Hungersnate, Fliichtlingskatastrophen) in Betracht.

Werbewirksamkeit der Zuwendungen (Spenden) ist u.a. gegeben,

bei medialer Berichterstattung liber die Zuwendung (Tageszeitung, Wochenzeitung, Lokalpresse,
Branchenzeitschrift, Fernsehen und Horfunk),

in Kunden- und Klientenschreiben (regelméBige Schreiben dieser Art oder bei bestimmten Anldssen, z.B.
Weihnachtsschreiben),

bei Spendenhinweisen auf Werbeplakaten, in Auslagen (Schaufenstern), an der Kundenkasse eines
Unternehmers,

bei einem Spendenhinweis auf der Homepage eines Unternehmers.

Fiir eine spatere Abgabenpriifung ist eine entsprechende Dokumentation des Werbezwecks erforderlich.
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Der Verwaltungsgerichtshof hat sich mit der Frage befasst, unter welchen Bedingungen ein
Grundstiickstausch nicht der Immobilienertragsteuer (ImmoESt) unterliegt.

Nicht nur die Verduf3erung von Grund und Boden, Gebduden und grundstiicksgleichen Rechten im Sinne des
biirgerlichen Rechtes unterliegen der Immobilienertragsteuer, sondern auch Grundstiickstauschvorgéange.
Einkiinfte aus der Verduflerung von Grundstiicken unterliegen meist einem besonderen Steuersatz von 30%
und wirken nicht progressionserhdhend fiir das Resteinkommen.

Befreiung von der ImmoESt
Unter gewissen Voraussetzungen sind von der Immobilienertragsteuer ausgenommen

die Verduflerung von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen,

die Verduflerung von selbst hergestellten Gebduden

die Verduf3erungen von Grundstiicken infolge eines behdérdlichen Eingriffs
sowie Tauschvorgdnge.

ImmoESt-befreite Tauschvorginge

Tauschvorgange sind von der Besteuerung ausgenommen, wenn land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
im Rahmen eines Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsverfahrens sowie im Rahmen behordlicher
MaBnahmen zur besseren Gestaltung von Bauland (sogenannte Baulandumlegung) insbesondere nach den
fur die bessere Gestaltung von Bauland geltenden Vorschriften getauscht werden.

Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes (VWGH)

Ausgangslage war, dass ein Eigentiimer zweier Grundstiicke im Zuge eines StraBenbaus einen Teil seiner
Grundstiicke an die Gemeinde unentgeltlich abtreten musste. Diese Abtretung hatte zur Folge, dass die (Rest-)
Grundstiicke zu schmal fiir eine Bebauung wurden. Der darauffolgende Tausch dieser unbebaubaren
Grundstiicke mit Grundstiicken angrenzender Nachbarn, um ein neues, bebaubares Grundstiick zu erhalten,
beurteilte die Finanzverwaltung als steuerpflichtige GrundstiicksverduBerung, weil dieser Tauschvorgang
nicht im Rahmen eines behordlichen Baulandumlegungsverfahrens stattgefunden habe.

Der VwGH fiihrte hierzu aus, dass die MaBnahmen zur besseren Gestaltung von Bauland beigetragen haben.
Eine solche Gestaltung liegt nach der Rechtsprechung insbesondere dann vor, wenn damit relevanten
offentlichen Interessen unter dem Gesichtspunkt der besseren Bebaubarkeit gedient wird. Sie wurden durch
eine Mafinahme der Gemeinde (ErschlieBung des in Bauland umgewidmeten Bereichs durch die Errichtung
einer Strafke) in Gang gesetzt, womit das offentliche Interesse an diesen Mafinahmen hinreichend
dokumentiert wird. Die nach Abtretung der Grundfldchen dem Mitbeteiligten verbliebenen Flachen waren fiir
eine Bebauung ungeeignet.

Ein durch eine solche Situation ausgeloster Tausch wie der hier zu beurteilende erfolgt noch ,,im Rahmen“ der
ihm zugrundeliegenden behérdlichen Manahmen zur besseren Gestaltung von Bauland. Somit ist die
Befreiungshestimmung anwendbar.

Sollten Sie beabsichtigen, ein Grundstiick zu verkaufen. zu tauschen oder es unentgeltlich zu {ibertragen,
ersuchen wir Sie, uns vorab zu kontaktieren, um eine steuerrechtlich optimale Ubertragung fiir Sie vorbereiten
zu konnen.
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Wurden Abgaben vorsdtzlich nicht abgefiihrt, kommt nicht die allgemeine Verjihrungsfrist zur
Anwendung, sondern eine verldngerte von 10 Jahren. Die Abgabenbehdérde kann in solchen Fillen
auch Abgaben fiir weiter zuriickliegende Jahre festsetzen.

Vorsatzlich handelt, wer einen Sachverhalt verwirklichen will, der einem gesetzlichen Tatbild (einem Delikt)
entspricht. Dazu geniigt es, dass der Tater diese Verwirklichung ernstlich fiir moglich halt und sich mitihr
abfindet.

Die Festsetzungsverjahrung (= Bemessungsverjdhrung) ist der durch Zeitablauf eingetretene Verlust des
Rechts der Abgabenbehdrde, eine Abgabe bescheidmaBig festzusetzen. Die Verjahrungsfrist betragt
grundsétzlich 5 Jahre (z.B. bei Einkommensteuer, Umsatzsteuer, Kérperschaftsteuer). Wurden Abgaben vom
Abgabepflichtigen hinterzogen, also vorsatzlich nicht abgefiihrt, kommt jedoch nicht die allgemeine
Verjahrungsfrist zur Anwendung, sondern eine verldngerte von 10 Jahren.

Die Abgabenbehdrde kann in solchen Fallen auch Abgaben fiir weiter zuriickliegende Jahre festsetzen. Der
Tatbestand der Abgabenhinterziehung ist daher nicht nur aus finanzstrafrechtlicher Sicht von Relevanz,
sondern auch fiir die Frage, fiir welchen Zeitraum in der Vergangenheit die Abgabenbehdrde Steuern
nacherheben darf.

Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes (VWGH)

Einer Entscheidung des VwGH lag folgender Sachverhalt zugrunde: Die Steuerpflichtige hatte seit dem Jahr
2003 ein Depot bei einer Bank in der Schweiz. Im November 2011 wurde das Depot (ca. € 884.000) nach
Osterreich tibertragen. Fiir die Jahre 2003 bis 2011 hat die Steuerpflichtige Kapitalertrige aus Schweizer
Kapitalanlagen bezogen und diese Einkiinfte in Osterreich nicht versteuert. Im Jahr 2016 erstattete die
Steuerpflichtige Selbstanzeige. Daraufhin nahm das Finanzamt das Einkommensteuerverfahren 2006 wieder
auf. Das Finanzamt sah eine vorsatzliche Abgabenhinterziehung, weshalb es von einer Verjahrungsfrist von 10
Jahren ausging. Dagegen erhob die Steuerpflichtige Beschwerde, da sie nicht gewusst habe, dass diese
Einkiinfte in Osterreich steuerpflichtig seien und somit kein Vorsatz vorliege.

»Realitdtsfremde Gutgldubigkeit*

Das Bundesfinanzgericht (BFG) begriindete das Vorliegen des Vorsatzes und damit der 10-jdhrigen
Verjdhrungsfrist unter anderem damit, dass nach allgemeiner Lebenserfahrung anzunehmen sei, dass
derjenige, der liber ein gréf3eres Vermogen verflige, von der potenziellen Steuerpflicht anfallender Ertrage
wisse. Von diesem Kenntnisstand kénne auch bei einem ,,steuerlichen Laien“ ausgegangen werden.

Das Vorbringen der Steuerpflichtigen, sie sei gutgldubig der Auffassung gewesen, ihre Schweizer Einkiinfte
seien in Osterreich nicht zu versteuern, sei absolut realitdtsfremd und unglaubhaft. Dagegen erhob die
Steuerpflichtige Revision beim VWGH.

Der VWGH hat die vom BFG auf den allgemeinen menschlichen Erfahrungsgut basierenden
Schlussfolgerungen nicht in Zweifel gezogen und folglich die auBerordentliche Revision abgewiesen. Somit
kann die Abgabenbehdrde aufgrund des bestdtigten Vorsatzes die Abgabe bis zum Jahr 2006 zuriick
festsetzen.
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Am 1.3.2022 wurden in jedem Bezirk von Wien flachendeckende Kurzparkzonen und das
Parkpickerl fiir die jeweiligen Bezirks-Bewohner eingefiihrt. Aufgrund dieser neuen
Parkraumbewirtschaftung kann aus lohnsteuerlicher Sicht der Ansatz eines Sachbezugs
notwendig werden, wenn ein Dienstnehmer einen Firmenparkplatz zur Verfiigung gestellt
bekommt.

Hat ein Dienstnehmer die Moglichkeit, den von ihm fiir Fahrten zwischen Wohnung und Arbeitsstatte
genutzten PKW wahrend der Arbeitszeit auf einem Parkplatz des Dienstgebers abzustellen, der im Bereich
einer gebiihrenpflichtigen Parkraumbewirtschaftung liegt, ist dafiir in der Lohnverrechnung ein monatlicher
Sachbezug in Hohe von € 14,53 zu beriicksichtigen. Ob das Fahrzeug dem Dienstgeber oder dem
Dienstnehmer gehort, ist dabei nicht relevant. Der Sachbezug stellt einen Mittelwert dar, der sowohl bei
dienstgebereigenen als auch angemieteten Abstell- oder Garagenpldtzen zu beriicksichtigen und davon
unabhdngig ist, wie hoch die tatsachlichen Kosten des Parkplatzes sind.

Eine Parkraumbewirtschaftung liegt vor, wenn das Abstellen von KFZ auf 6ffentlichen Verkehrsflachen fiir
einen bestimmten Zeitraum fiir mehrere zusammenhédngende Straenziige gebiihrenpflichtig ist und die
Gebiihrenpflicht zumindest teilweise innerhalb der Arbeitszeit des Dienstnehmers liegt. Der Sachbezugswert
ist auch dann anzusetzen, wenn der Dienstnehmer den Parkplatz nur gelegentlich in Anspruch nimmt oder der
Dienstnehmer das Fahrzeug fiir berufliche Fahrten benétigt und deshalb den Parkplatz beniitzt.

Parkplatz fiir mehrere Dienstnehmer

Eine individuelle Zuordnung des Parkplatzes zu einem bestimmten Dienstnehmer ist fiir den Sachbezug nicht
erforderlich, der Parkplatz kann auch mehreren Dienstnehmern zur Verfiigung stehen. Bereits die
Berechtigung, einen dienstgebereigenen Abstellplatz beniitzen zu diirfen (z. B. durch Ubergabe einer
Parkkarte oder eines Parkpickerls), fiihrt dazu, dass ein Sachbezug zu berechnen ist. Der Sachbezugswert von
€ 14,53 bezieht sich auf die Bereitstellung eines Abstell- oder Garagenplatzes wahrend der Arbeitszeit.
Gelegentliches Parken auch auflerhalb der Arbeitszeit fiihrt zu keinem hoheren Wert, das heifit zu keinem
zusatzlichen Sachbezug.

Fiir einspurige Fahrzeuge, wie z. B. Motorrader, Mopeds, Mofas oder Fahrradder mit Hilfsmotor (E-Bikes), ist
hingegen kein Sachbezug zu beriicksichtigen.

Leistet der Dienstnehmer Kostenersdtze an den Dienstgeber, so vermindert sich insoweit der anzusetzende
Sachbezugswert. Uber den Sachbezugswert hinausgehende hohere Kostenersitze kénnen allerdings vom
Dienstnehmer nicht als Werbungskosten geltend gemacht werden.
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Wird eine vermietete Liegenschaft gekauft, entsteht zwischen dem Kaufer und den Altmietern ein
neues Mietverhdltnis

Laut einer Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes (VwGH) entsteht bei einem Asset Deal (Kauf eines
Gebiudes mit Einzelrechtsnachfolge) umsatzsteuerlich ein neues Mitverhiltnis. Dies kann Auswirkungen auf
bestehende Mietverhdltnisse mit nicht vorsteuerabzugsberechtigten Mietern haben, da ab dem Kauf keine
Option zur Umsatzsteuer mehr moglich ist und zu einer Berichtigung der Vorsteuern fiihrt.

Umsatzsteuerliche Behandlung - Vermietung von Geschiftsraumlichkeiten

Die Vermietung von Raumlichkeiten zu Geschéaftszwecken ist unecht von der Umsatzsteuer befreit. Diese
Steuerfreiheit ist fiir den Vermieter mit dem Verlust des Vorsteuerabzuges verbunden. Um den Vorsteuerabzug
geltend machen zu kdnnen, kann der Vermieter jedoch unter bestimmten Voraussetzungen zur
Umsatzsteuerpflicht optieren.

Die Option zur umsatzsteuerpflichtigen Vermietung unterliegt seit 2012 allerdings einer wesentlichen
Einschrankung. So ist der Verzicht auf die Steuerbefreiung bei Vermietung von Geschaftsraumlichkeiten nur
zuldssig, soweit der Mieter das Grundstiick oder einen baulich abgeschlossenen, selbstdandigen Teil des
Grundstiicks nahezu ausschlieilich fiir Umséatze verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlieflen.
Anzuwenden ist diese Bestimmung auf Mietverhdltnisse, die nach dem 31.08.2012 begonnen haben. Von
Relevanz ist somit, wann ein Mietverhaltnis neu beginnt.

Entscheidung des VWGH

Der Entscheidung des VwGH lag folgender Sachverhalt zugrunde: Eine GmbH mit Geschaftsgegenstand
Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken kaufte ein mit einem Biirogebdude bebautes Grundstiick. Die
im Kaufpreis enthaltene Umsatzsteuer machte die GmbH zur Ganze als Vorsteuer geltend. Das Finanzamt
versagte die Berlicksichtigung der Vorsteuern bei jenen Flachen, die an tiberwiegend unecht
umsatzsteuerbefreite Unternehmer vermietet waren, da nach Ansicht der Finanzverwaltung ein Wechsel auf
Mieter- oder Vermieterseite ein neues Mietverhdltnis begriindet.

In der gegen den Umsatzsteuerbescheid erhobenen Beschwerde brachte die GmbH vor, dass sie durch den
Kauf des Grundstiicks in die bestehenden Mietvertrdge verpflichtend eingetreten sei. Die Mietverhaltnisse
bestiinden zivilrechtlich unverandert weiter. Daher sei eine Option zur Steuerpflicht der Vermietung auch fiir
die GmbH als neue Vermieterin zuldssig und der gesamte Vorsteuerbetrag zu beriicksichtigen.

Der VwGH widersprach dieser Ansicht jedoch und fiihrte aus, dass das Mietverhaltnis zwischen der GmbH als
Grundstiickskauferin und dem jeweiligen Altmieter aufgrund des Kaufs (Einzelrechtsnachfolge) neu
"begonnen" hat und somit hinsichtlich USt-Option die neue Rechtslage, die seit 1.9.2012 gilt, anzuwenden
ist. Die Option zur Steuerpflicht und damit verbunden der Vorsteuerabzug ist daher fiir die GmbH ab dem Kauf
nur mehr unter den oben beschriebenen Voraussetzungen (insbesondere nahezu ausschlieBliche USt-Pflicht
des Mieters) moglich.

Tipp: Im Zuge des oben beschriebenen Immobilienkaufs wurde ein Teil der Vorsteuer aus dem Kauf nicht
anerkannt, was zu einer erheblichen Kostenbelastung fiir den Kaufer fiihren kann. Wir empfehlen daher, sich
zeitgerecht vor einer Grundstiickstransaktion dariiber zu informieren, welche steuerlichen Konsequenzen sich
aus einer Transaktion ergeben kdnnen und welche Gestaltungsmoglichkeiten bestehen, um rechtzeitig
entsprechende Dispositionen treffen zu kdnnen.
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Aufgrund einer Entscheidung des Europdischen Gerichthofs (EuGH) gelten ausldndische
Unternehmer, die ein im Inland gelegenes Grundstiick besitzen und steuerpflichtig vermieten,
nur dann als inldndische Unternehmer, wenn sie im Inland bzw. bei der Immobilie iiber eigenes
Personal fiir die Leistungserbringung im Zusammenhang mit der Vermietung verfiigen, das zu
autonomem Handeln beféhigt.

Also nur dann, wenn eine feste Niederlassung bzw. Betriebstdtte vorhanden ist. Sollte dies nicht der Fall sein,
kommt es bei der Vermietung an einen anderen Unternehmer seit 1.1.2022 zum Ubergang der Steuerschuld
aus der Vermietung auf diesen inlandischen Unternehmer-Mieter.

., Ubliche inlindische Vertreter*

Bei den ,,iblichen inldndischen Vertretern“ eines ausldndischen Vermieters (insbesondere
Hausverwaltungen) handelt es sich zum einen nicht um eigenes Personal des ausldndischen Vermieters und
zum anderen sind diese in der Regel auch nicht zu autonomem Handeln befugt, weil die Letztentscheidung
iblicherweise der auslandische Unternehmer trifft. Je nachdem, ob nach den Kriterien des EuGH eine
vermietete Liegenschaft eines auslandischen Unternehmers eine umsatzsteuerliche Betriebstatte im Inland
begriindet oder nicht, kommt es ab 1.1.2022 zu folgenden Konsequenzen:

Keine Betriebstdtte und Vermietung von Geschéftsraumen an einen Unternehmer:

Bei Option zur Umsatzsteuer geht die Umsatzsteuerpflicht aufgrund des Reverse Charge Systems auf den
Mieter (Unternehmer) iiber. Die Vorsteuern kann der ausldndische Unternehmer im Erstattungsverfahren
beantragen. Die Mietvorschreibungen des ausldandischen Unternehmers (ohne Betriebstétte) an seine
Mieter-Unternehmer sind seit 1.1.2022 an die Neuregelung anzupassen (Reverse Charge System, kein
Ausweis der Umsatzsteuer). Die Option zur Umsatzsteuerpflicht kann durch entsprechende Hinweise in
der Rechnung ausgelibt werden.

Betriebstédtte und Vermietung von Geschiftsraumen an einen Unternehmer:

Der ausldndische Unternehmer hat die in der Rechnung ausgewiesene Umsatzsteuer und die Vorsteuer
im Veranlagungsweg abzufiihren bzw. zu beantragen. Es sind daher Umsatzsteuervoranmeldungen und
USt-Jahreserkldrungen in Osterreich einzureichen.

Vermietung von Wohnungen an Privatpersonen, unabhéngig davon, ob eine Betriebstétte vorliegt:
Die Vermietung von Wohnungen ist umsatzsteuerpflichtig, ein Ubergang der Steuerschuld kommt hier
nicht zur Anwendung. Der ausldndische Unternehmer hat die Umsatzsteuer und die Vorsteuerim
Veranlagungsweg abzufiihren bzw. zu beantragen. Es sind Umsatzsteuervoranmeldungen und USt-
Jahreserkldrungen in Osterreich einzureichen.
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