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WER HAT, DER KANN

Eine Ubersicht zum aktuell viel diskutierten Vorsteuerabzug
bei der Vermietung von Luxusimmaobilien.

ie Hochstgerichte hatten sich in

den letzten Jahren immer wieder

mit Vermietungen von Luxusim-

mobilien an Geschéftsfiihrer bzw.
diesen nahestehenden Personen zu befas-
sen. Im Kern der Problematik geht es um ei-
ne fremd- bzw. marktiibliche Ausgestaltung
solcher Mietverhaltnisse. Nur wenn dieser
Nachweis erbracht werden kann, akzeptiert
die Finanz ein Mietverhaltnis und gewahrt
einen etwaigen Vorsteuerabzug aus Errich-
tungskosten (mit der Konsequenz, dass die
laufenden Mieten der Umsatzsteuer unter-
worfen werden miissen).

UBERBLICK ZU DEN
ZENTRALEN PUNKTEN

Wann ist die Vermietung einer Luxusim-
mobilie an einen Geschiftsfithrer/eine
nahestehende Person anzuerkennen? Von
Bedeutung ist hier die Ausgestaltung der
Immobilie selbst. Liegt fiir diese ein funk-
tionierender Mietenmarkt vor (sprich die
Immobilie ist/wédre am Markt allgemein
vermietbar - siehe Grafik) oder kann fiir
diese Immobilie kein Markt mehr gefun-
den werden?

Welche Probleme ergeben sich beim Vor-
steuerabzug bzw. in der Umsatzsteuer?
Im Allgemeinen steht der Vorsteuerabzug
flir eine unternehmerische Tatigkeit nur
zu, wenn die Leistung fiir das Unterneh-
men erbracht wird und fiir die Zwecke des
Unternehmens bestimmt ist. Die Befriedi-
gung der eigenen Wohnbediirfnisse durch
Miete oder Anschaffung/Herstellung einer
Wohnimmobilie stellt keine unternehmeri-
sche Tatigkeit dar, sondern zahlt zum Kern-
bereich der personlichen Lebensfiihrung
(ohne Vorsteuerabzug).

Wird eine Wohnimmobilie durch eine
Korperschaft (GmbH, Privatstiftung etc.)
hergestellt oder angeschafft und anschlie-
Bend an den Gesellschafter-Geschaftsfiihrer
oder dessen nahen Angehérigen vermietet,
istzu unterscheiden, ob es sich bei der Nut-

zungsiiberlassung um eine wirtschaftliche
(unternehmerische) Tatigkeit handelt, die
auf die Erzielung von Einnahmen gerich-
tet ist, oder ob es sich um eine blof3e Vor-

TEXT: PETER PFLEGER & CHRISTINA THURNER

teilsgewdhrung an den (Gesellschafter-)
Geschéftsfithrer handelt. In diesem Fall ist

die bezahlte Miete nicht umsatzsteuerbar
und es besteht kein Vorsteuerabzug. Liegt

eine wirtschaftliche Tatigkeit vor, ist in wei-
terer Folge zu priifen, ob das verrechnete
Mietentgelt einen gewissen Mindestwert
liberschreitet. Betragt die tatsachlich ver-
rechnete Miete weniger als die Halfte der
fremdiiblichen Miete, kommt es zum Vor-
steuerausschluss und die Vermietungsta-
tigkeit unterliegt nicht der Umsatzsteuer.
Kommt es nicht zum Vorsteuerausschluss
- Miete betrdagt zumindest die Halfte der
fremdiiblichen Miete (liberwiegend ange-
messen) -, wird fiir umsatzsteuerliche Zwe-
cke die Markt-/Renditemiete als Normalwert
und umsatzsteuerliche Bemessungsgrund-
lage angesetzt.

» BEISPIEL - RENDITEMIETE: Die Herstel-
lungskosten einer Luxusimmobilie belaufen
sichauf 12 Millionen Euro. Darin enthaltene
Vorsteuer: 2 Millionen Euro, macht Nettoher-
stellkosten von 10 Millionen Euro. Die jahr-
liche Renditemiete (4 %) liegt bei 400.000
Euro (brutto: 440.000 Euro inklusive 10 %
USt - Vermietung zu Wohnzwecken).

» AUS DER PRAXIS: Werden derart hohe
Vorsteuerbetrage in einer Umsatzsteuer-
voranmeldung geltend gemacht, kommt es
grundsatzlich zu einer Priifung von Seiten
des Finanzamtes. Es sind die Baurechnun-
gen vorzulegen und es ist der Nachweis ei-
ner fremd-, marktiiblichen umsatzsteuer-
pflichtigen Vermietung nachzuweisen. Hier
ist das Praxisproblem schon aufgelegt: Im
Zeitpunkt null miissen Miet- und Rechtsver-
haltnisse gewtirdigt werden, welche sich auf
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einen Betrachtungszeitraum von Jahrzehn-
ten erstrecken. Sollte es hier zu nicht vor-
hersehbaren Abweichungen in der Zukunft
kommen, ist man wie so oft im Nachhinein
gescheiter. ]
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