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Das Umsatzsteuerrecht ist mit seinen vielen Rechts-
begriffen wie ,umsatzsteuerbar®, ,unecht umsatz-
steuerfrei“, ,Reverse Charge®, ,Option zur Steuer-
pflicht* uvm selbst fur den Fachmann eine recht
schwierige Materie. Einfache Fragen zum Umsatz-
steuerrecht erweisen sich bei ndherer Betrachtung
oft als knifflige Aufgaben.

Die Verfasserin der vorliegenden Broschire hat ge-
meinsam mit den friheren Mitautoren daher aus ihrer
taglichen Arbeit die typischen, sich teilweise immer
wiederholenden umsatzsteuerlichen Fragen im Be-
reich der Vermietung und Verpachtung gesammelt
und gibt dem Leser wichtige Hinweise zur Vermei-
dung von Fehlern. AuRRer Zweifel steht, dass im
Rahmen einer Kurzdarstellung von Problemen und
Loésungen nicht alle Einzelheiten besprochen werden
kénnen. Die Broschire kann und will die Beratung
durch den Umsatzsteuerexperten jedenfalls nicht er-
setzen.

Seit der letzten Auflage aus dem Jahre 2017 ist es zu
neuerlichen Anderungen bei den Steuersitzen ge-
kommen. Dadurch ist fir umsatzsteuerliche Zwecke
eine Abgrenzung zwischen Vermietung und Beher-
bergung nicht mehr erforderlich. Zudem konnte auch
eine Klarstellung erreicht werden, wie sich ein Mieter-
oder Vermieterwechsel im Rahmen der Gesamt-
rechtsnachfolge auf eine Option zur Steuerpflicht
auswirkt. Im Hinblick auf die Verkomplizierung, die
das 1. Stabilititsgesetz 2012 Immobilienbesitzern
gebracht hat, erscheint dies aber nur eine kleine
Erleichterung zu sein. Vollig neu geregelt wurde die
Vermietung von inléandischen Grundstiicken durch
auslandische Personen, wobei nunmehr endlich klar-
gestellt wurde, wo eine Vermietung im umsatzsteuer-
lichen Sinn betrieben wird und wann eine Betriebs-
stéatte im Inland vorliegt.



Die in den nachfolgenden Seiten wiedergegebenen
Rechtsansichten der Finanzverwaltung wird von der
Autorin in manchen Fallen nicht geteilt. Der Umfang
dieses Heftchens erlaubt jedoch keine umfangreiche
Kritik. Auf die entsprechende Literatur wird daher
verwiesen, Klarstellungen durch die Hochstgerichte
sind gefordert.

Die Autorin Juni 2023
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Kap 1 Einfuhrung

Das System der Umsatzbesteuerung wird in Oster-
reich durch das Umsatzsteuergesetz 1994 (in der
Folge kurz UStG) geregelt, das wiederum auf der
Richtlinie 2006/112/EG des Rates Uber das gemein-
same Mehrwertsteuersystem (MwStSystRL) basiert.
Ein wichtiger Auslegungsbehelf sind die sogenannten
,Umsatzsteuerrichtlinien 2000“ (in der Folge kurz
,UStR" genannt), die laufend erganzt und Uberarbei-
tet werden?.

Die vorliegende Broschire befasst sich mit der Um-
satzsteuer bei der Vermietung und Verpachtung von
Grundstiicken. Dieses Thema betrifft grundsétzlich
alle Vermieter und Mieter. Je nachdem, welches Miet-
objekt fir welchen Nutzungszweck vermietet wird,
kommen unterschiedliche Steuersdtze zur Anwen-
dung. Daneben sind auch Steuerbefreiungen und Op-
tionsmdoglichkeiten zu beachten.

Wo Immobilien nicht rein zu privaten Zwecken ge-
nutzt oder Ubertragen werden, betrifft die Umsatz-
steuer auch Wohnungseigentimer, Immobilienkaufer
und -verkaufer und letztlich auch Geschenkgeber und
-nehmer bzw Erben von Liegenschaften. Auch hierauf
wollen wir in den folgenden Kapiteln einen kurzen
Blick werfen.

! Umsatzsteuerrichtlinien 2000 idF BMF 5.12.2022,
2022-0.860.124



Kap 2 Wichtige Grundbegriffe

2.1  Der Grundstiicksbegriff

Unter einem ,,Grundstiick® ist nach Art 13b VO (EU)
282/2011 idF VO (EU) 1042/2013 folgendes zu ver-
stehen:

a) ein bestimmter Uber- oder unterirdischer Teil der
Erdoberflache, an dem Eigentum und Besitz be-
grindet werden kann;

b) jedes mit oder in dem Boden Uber oder unter dem
Meeresspiegel befestigte Geb&dude oder jedes
derartige Bauwerk, das nicht leicht abgebaut oder
bewegt werden kann;

c) jede Sache, die einen wesentlichen Bestandteil
eines Gebaudes oder eines Bauwerks bildet, ohne
die das Gebaude oder das Bauwerk unvollstéandig
ist, wie zB Turen, Fenster, Dacher, Treppenhau-
ser und Aufzlge;

d) Sachen, Ausstattungsgegenstdnde oder Maschi-
nen, die auf Dauer in einem Geb&aude oder einem
Bauwerk installiert sind, und die nicht bewegt
werden konnen, ohne das Gebdude oder das
Bauwerk zu zerstdren oder zu verandern.

Auch bei der Vermietung von Bauwerken, wie zB
StralRen, Eisenbahnstrecken, Briicken, Flughafen,
Hafen, Deichen, Gaspipelines, Wasser- und Abwas-
sersystemen oder Industrieanlagen wie Kraftwerke,
Windturbinen, Raffinerien liegt daher eine Vermietung
eines Grundstuckes vor.

Fur die Beurteilung, ob ein Gebdude oder Bauwerk
unter den Begriff ,Grundstlck® fallt, ist entscheidend,
ob es leicht abgebaut oder bewegt werden kann.
Es ist nicht nétig, dass es untrennbar mit dem Boden
verbunden ist, sondern es ist zu prifen, ob sich die
Vorrichtungen zur Immobilisierung leicht, dh ohne
Aufwand und erhebliche Kosten, entfernen lassen.

Weitere Informationen zum Grundstucksbegriff finden
Sie unter Rz 639v UStR.
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