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Vorwort

Solange es Menschen gibt, die glauben, das Steuerrecht sei ein Geschenk des
Gesetzgebers an die Wissenschaft, wird der Wunsch nach einem einfachen
Steuerrecht unerfiillt bleiben.

Das Steuerrecht kommt nicht zur Ruhe, und gerade das Umsatzsteuerrecht
bleibt eine standige Herausforderung fiir den Unternehmer sowie ein perma-
nentes Haftungsrisiko fiir den steuerberatenden Beruf. Der Gesetzgeber wird
nicht miide, aktuelle umsatzsteuerliche Beratungsfelder zu erdffnen, die von
der Finanzverwaltung mit einer Flut von Verwaltungsanweisungen begleitet
werden und infolgedessen auch die Finanzgerichtsbarkeit intensiv beschafti-
gen. Entsprechende Urteile fithren wiederum zu Aktivitdten des Gesetzgebers
oder der Finanzverwaltung. So ndhrt sich das System selbst. Dariiber hinaus
stellt seit Jahren der EuGH immer wieder eine in Deutschland seit Jahrzehnten
gewachsene Rechtskultur mit vielen Grundsatzentscheidungen in Frage. Und
so ist eine an sich systematische Rechtsmaterie aufgrund ihrer Schnelllebigkeit
fiir den Praktiker kaum noch nachvollziehbar, geschweige denn beherrschbar.

Kein Wunder, dass das Umsatzsteuerrecht in seiner Komplexitat schon auf dem
Weg in einen finanzwirtschaftlichen Beruf eine grof3e Priifungshiirde darstellt,
nachzufragen bei Generationen von Priifungskandidaten.

Die vor tiber hundert Jahren eingefiihrte Umsatzsteuer mit einem einfachen
Grundprinzip wurde seinerzeit als ,Buchhaltersteuer” mit geringen Anforde-
rungen diffamiert, war aber auch ohne abgeschlossenes Hochschulstudium fiir
einen Praktiker zu handhaben. Diese Einschdtzung gehort mittlerweile der
Vergangenheit an, denn kaum ein Rechtsgebiet hat in den letzten Jahren derart
an Komplexitdt und Bedeutung gewonnen. Die Umsatzsteuer hat sich zu einem
komplizierten Gebilde aus nationalem Umsatzsteuerrecht und EU-Recht entwi-
ckelt, tiberwuchert mit Ausnahmeregelungen und unsystematischen Bestim-
mungen, flankiert durch eine sehr stark pro-fiskalische Sichtweise der Verwal-
tung und schwer nachzuvollziehende Entscheidungen des EuGHs, eingebettet
in eine befremdliche Begriffswelt von Anwendungsvorrang und richtlinien-
konformer Auslegung.

Das vorliegende Werk ,Umsatzsteuer Spezialwissen — Immobilien” will diesen
besonderen Themenkomplex aus dem Umsatzsteuerrecht systematisch be-
leuchten. Denn ein Hausbesitzer, der Wohnungen oder Betriebsgebdude ver-
mietet, mag kein Gewerbetreibender im Sinne des Einkommensteuer- oder
Gewerbesteuerrechts sein, er ist aber durch die nachhaltige Erzielung von Ein-
nahmen Unternehmer im Sinne des Umsatzsteuerrechts — mit all seinen Pro-
blemfeldern.

Fragen rund um die Immobilie im Umsatzsteuerrecht sind ein Dauerbrenner
im Kanzleialltag eines Steuerberaters oder Rechtsanwalts mit entsprechend
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grofdem Beratungsbedarf. Geschéftsvorfdlle im Zusammenhang mit Immobi-
lien bieten dem Unternehmer viele Gestaltungsmoglichkeiten. Gestaltungen
bergen aber nicht nur Chancen, sondern auch Risiken. Sie sollten daher dem
Fachmann tiberlassen und auch von diesem wohldurchdacht sein - auch, weil
hiufig ganz andere Gestaltungsinteressen und Uberlegungen im Vordergrund
stehen als umsatzsteuerliche Uberlegungen. So spielt die Gestaltung von zivil-
rechtlichen Vertrdgen wie beispielsweise die Vermogensnachfolge, die Be-
triebstibertragung oder die Versorgung von Angehorigen gerade im Bereich
von Immobilien eine wesentliche Rolle, ebenso die Nutzung von Spielraumen
bei der Schenkungsteuer. Aber auch umsatzsteuerlich ist es wegen der hohen
Investitionskosten regelmdflig wirtschaftlich interessant, zu gestalten und bei-
spielsweise auf Steuerbefreiungen zu verzichten, da der Berichtigungsspiel-
raum fiir die Korrektur des vorgenommenen Vorsteuerabzugs gerade aus Her-
stellungskosten vom Gesetzgeber aus Praktikabilitdtsgriinden mit zehn Jahren
verglichen mit der tatsdchlichen Nutzungsdauer einer Immobilie recht tiber-
schaubar gehalten ist und folglich Begehrlichkeiten weckt.

Bei allen Gestaltungen, gleich welche Ursache sie haben, miissen die umsatz-
steuerlichen Konsequenzen stets wohl durchdacht werden, da es sich immer
um hohe Betrdge handelt und der steuerliche Schaden bei fehlerhafter Gestal-
tung oder Einschédtzung mitunter gewaltig sein kann.

Es beginnt bei der Frage, ob der Eigentiimer einer Immobilie der Regelbesteue-
rung unterliegt oder vielleicht Kleinunternehmer ist. Wo liegen die Vorteile, wo
die Nachteile, falls der Unternehmer auf die Anwendung der Kleinunterneh-
merregelung verzichtet? Wer ist eigentlich Unternehmer im umsatzsteuer-
lichen Sinne bei Personenzusammenschliissen - eine Frage, deren fehlerhafte
Beantwortung gerade bei der Gestaltung zwischen Ehegatten grofies Risikopo-
tential nach sich zieht. Wie miissen die entsprechenden Eingangsrechnungen
gerade bei Personenzusammenschliissen als Unternehmer adressiert sein, um
den Vorsteuerabzug zu ermoglichen?

Ist eine Grundstiicksverduf3erung eine Geschaftsverdufierung im Ganzen, eine
steuerfreie Lieferung oder ein steuerpflichtiger Geschaftsvorfall? Welche Klau-
seln in einem Grundstiicksiibertragungsvertrag sind sinnvoll und vor allem
wirksam, falls die Finanzverwaltung die umsatzsteuerliche Einschédtzung des
Unternehmens oder seines steuerlichen Beraters zur Beurteilung des Vorgangs
spdter insbesondere im Rahmen einer Au3enpriifung nicht teilt? Welche Klau-
seln kann man in zivilrechtlichen Vertrdgen festlegen, um Rechtssicherheit fiir
beide Vertragsparteien herbeizufiihren, insbesondere im Hinblick auf mégliche
nachtrdgliche zivilrechtliche Preiserhdhungen oder zur Umgehung von Korrek-
turbetrdgen im Rahmen der Berichtigung des Vorsteuerabzugs nach §15a
UStG?

Sind Vermietungsumsdtze ganz oder teilweise von der Umsatzsteuer befreit?
Kann man ganz oder teilweise auf die Steuerbefreiung verzichten, unter wel-
chen Voraussetzungen? Wie kann ich den Vorsteuerabzug bei Immobilien opti-
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mieren? Wann und in welcher Hohe kann die Vorsteuer geltend gemacht wer-
den, sei es aus laufenden Kosten oder aus den Herstellungskosten? Ein hdufiger
Streitpunkt in der Praxis ist auch die Aufteilung des Vorsteuerabzugs bei der
Herstellung von Gebduden.

Von besonderer Brisanz in der Praxis ist der Ubergang der Steuerschuldner-
schaft an den Leistungsempfanger, nicht nur bei Bauleistungen. Die Regelung
sorgt immer wieder fiir Irritationen und Nachfragen.

Dieser Band soll insbesondere dem Praktiker helfen, seine grundsatzlich vor-
handenen Kenntnisse aufzufrischen, wieder zu ordnen und auf diesen beson-
deren Themenkomplex zu konzentrieren. Klar strukturiert anhand der gesetz-
lichen Vorschriften und nach der jeweiligen Beratungssituation und mit zahl-
reichen Beispielen aus der Praxis versehen ist es Ziel des Werkes, grundsatzlich
vorhandene ,BASICS” zu diesem Themenbereich wieder ins Geddchtnis zu-
riickzurufen. Es eignet sich deshalb auch hervorragend fiir die Wiederholung
dieser Themengebiete zur Priifungsvorbereitung.

Die ergangene Rechtsprechung und der sehr umfangreiche Umsatzsteuer-An-
wendungserlass wurden eingearbeitet und Hinweise darauf zur besseren Les-
barkeit des laufenden Textes jeweils als Fufinoten dargestellt.

Bei aller Sorgfalt, die ich bei der Verfassung des Werks verwandt habe, kann
aufgrund der Vielzahl von Gestaltungsmoglichkeiten keine Gewdhr tibernom-
men werden. Und gerade wegen der vielfdltigen Gestaltungsmoglichkeiten ist
eine konkrete Rechtsberatung im Einzelfall nicht zu ersetzen.

Gestalten Sie ruhig - aber richtig und besonnen. Unser ehemaligen Bundes-
kanzler Helmut Schmidt hat einmal gesagt: ,Wer die Pflicht hat, Steuern zu
zahlen, hat auch das Recht, Steuern zu sparen.” Oder halten Sie es lieber mit
dem deutschen Baron Amschel Meyer Rothschild: ,Die Unkenntnis der Steuer-
gesetze befreit nicht von der Pflicht zum Zahlenmiissen. Die Kenntnis aber
haufig schon.”

Aber erkennen Sie auch die Grenzen von Gestaltungsmoglichkeiten, um Scha-
den von sich oder Thren Mandanten abzuhalten. ,Nicht umsonst fiihren die
Staaten mit Vorliebe ein Raubtier im Wappen“ (Carl Spitteler, Schweizer
Schriftsteller).

Dorsten, im Januar 2023 Ralf Sikorski
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