Die Ubertragung von Immobilien ist von der Mehrwertsteuer ausgenommen. In gewissen
Situationen ist die Unterstellung freiwillig moglich, oder es ist das Meldeverfahren
anzuwenden.! Klug ist, wer sich mit den Varianten auseinandersetzt.

RUDOLF SCHUMACHER* ®

GESETZLICHE GRUNDLAGEN. Nach Art. 21
Abs. 2 Ziff. 20 des Mehrwertsteuergeset-
zes (MWSTG) ist die Ubertragung und
die Bestellung von dinglichen Rechten
an Grundstiicken von der Mehrwertsteu-
er (MWST) ausgenommen. Die freiwillige
Versteuerung (Option) der von der MWST
ausgenommenen Immobilieniibertragung
ist nach Art. 22 MWSTG ausgeschlossen,
wenn die Immobilie vom Empfanger aus-
schliesslich fur private Zwecke genutzt
wird. Wird mit Option iibertragen, ist der
Preis fiir den Boden im Kaufvertrag aus-
zuscheiden, da nach Art. 24 Abs. 6 Bst. ¢
MWSTG der Anteil des Entgelts, der bei
der Verdusserung eines unbeweglichen
Gegenstandes auf den Wert des Bodens
entfallt, nicht in die Bemessungsgrundla-
ge einbezogen werden kann.

Das Meldeverfahren ist in Art. 38
MWSTG geregelt. Dabei handelt es sich
um eine besondere Form der Abrechnung
und Steuerentrichtung an die Eidg. Steu-
erverwaltung (ESTV). Bezogen auf die
Ubertragung von Immobilien ist zu unter-
scheiden zwischen dem Fall, in dem das
Meldeverfahren obligatorisch anzuwenden
ist, und dem Fall, in dem dieses freiwil-
lig angewendet werden kann. In Art. 104
der Mehrwertsteuerverordnung (MWSTV)
hat der Bundesrat verordnet, dass unter
der Voraussetzung, dass beide Parteien
MWST-pflichtig sind oder durch den Er-
werb werden, das Meldeverfahren bei der
Ubertragung eines Grundstiickes oder von
Grundstiickteilen freiwillig angewendet
werden kann.

Die korrekte bzw. die optimierte Wahl
der Ubertragung beziiglich der MWST hat
fiir die Vertragsparteien Konsequenzen auf
die Preisbestimmung, die Vertragsausge-
staltung, die finanzielle und formelle Ab-
wicklung, die Deklaration gegeniiber der

ESTV beziiglich Umsatzsteuer, Vorsteuer,
Einlageentsteuerung und Eigenverbrauch-
steuer.

PRAXIS DER ESTV. Die ESTV hat ihre Pra-
xis festgelegt und in MWST-Branchen-In-
fos, MWST-Infos und MWST-Praxis-In-
fos publiziert.2 Wird mit dem Verkauf die
MWST-Pflicht beendet, sind die Vorschrif-
tenbeziiglich der Loschung im Register der
MWST-Pflichtigen zu beachten. Beim Ein-
tritt in die Steuerpflicht (z.B. infolge des
Kaufs einer Immobilie mit bestehenden
optierten Mietvertragen) ist die Registrie-
rung als Steuerpflichtiger vorzunehmen.
Das Meldeverfahren selbst wird mit dem
Form. 764 der ESTV und der Deklaration
in der MWST-Abrechnung des tibertragen-
den MWST-Pflichtigen vollzogen.

97 Die freiwillige Versteuerung
des Kaufpreises ist im Kaufvertrag

zu regeln.»

KERNFRAGEN UND ENDSCHEIDUNGSGRUND-
LAGEN. Den Parteien stehen somit grund-
sétzlich drei Varianten der Ubertragung
offen: ohne Option (von der MWST ausge-
nommen); mit Option (freiwillige Versteu-
erung); im Meldeverfahren (obligatorisch
oder freiwillig). Die Wahl der Ubertra-
gungsvariante kann den Preis beeinflussen
bzw. die MWST-Auswirkungen konnen fur
den Verkaufer oder den Kaufer markant un-
terschiedlich ausfallen. Dies gilt es recht-
zeitig zu beachten. Die Vertragsparteien
haben diejenige Variante zu vereinbaren,
die gesamthaft die tiefste nicht riickforder-
bare MWST-Belastung (Taxe Occulte) be-
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wirkt; dabei sind aber dem Kiufer keine
zusatzlichen, nicht abschatzbaren latenten
MWST-Risiken fiir die Zukunft aufzubiir-
den, z.B. mit dem Verkauf einer Immobilie
mit Option, die vor 1995 erstellt wurde und
beiderseither keine wertvermehrenden In-
vestitionen getatigt wurden. Somit gilt der
Grundsatz: Die finanziellen Auswirkun-
gen der drei Ubertragungsvarianten miis-
sen berechnet werden, damit diese bei der
Preisbestimmung mitberiicksichtigt wer-
den konnen.

UBERTRAGUNG ALS VON DER MWST AUSGE-
NOMMEN. Ist die Ubertragung — wie vom
Gesetzgeber vorgesehen — von der MWST
ausgenommen, stellt sich fiir den Verkau-
fer die Frage, ob mit dem Verkauf eine Nut-
zungsanderung verbunden ist. Wurde die
Immobilie durch den Ver-
kaufer unternehmerisch
genutzt oder mit Option
vermietet, war er auch zum
Vorsteuerabzug berech-
tigt. Ist der Verkauf von der
MWST ausgenommen, hat
derVerkaufer die damit fal-
lige Eigenverbrauchsteuer
zu ermitteln. Wurde die Im-
mobilie nach der Einfiihrung der MWST
per 1. Januar 1995 erstellt oder erfolgten
zwischenzeitlich wertvermehrende Auf-
wendungen, so ist die frither in Abzug ge-
brachte Vorsteuer mit der Eigenverbrauch-
steuer zu korrigieren (Art. 31 MWSTG).2
Die Eigenverbrauchsteuer ist mit einem Li-
quiditatsabfluss und einem Minderertrag
verbunden, sofern der Preis nicht entspre-
chend angepasst werden kann.

UBERTRAGUNG MIT OPTION. Die freiwillige
Versteuerung des Kaufpreises (unter Aus-
scheidung des Preises fiir den Boden) ist
im Kaufvertrag zu regeln. Dem Preis fir
die Immobilie werden 8% MWST offen
zugeschlagen. Der Verkaufer hat diese
MWST gegeniiber der ESTV abzurechnen.
Der Kaufer ist entsprechend seiner unter-
nehmerischen Nutzung oder Vermietung
mit Option zum Vorsteuerabzug berech-
tigt. Somit bleibt (zumindest vorerst) bei
einem vollstandigen Vorsteuerabzug kei-
ne MWST-Belastung. Erleidet der Kaufer
in den nachsten zwanzig Jahren eine Nut-
zungsanderung (unternehmerische Nut-
zung oder Option fallen ganz oder teilwei-
seweq), so hat er die Eigenverbrauchsteuer



auf dem Zeitwert des erfolgten Vorsteuer-
abzuges zu berechnen und mit der ESTV
abzurechnen (Korrektur des erfolgten Vor-
steuerabzuges). Damit verbleibt ein Restri-
siko beim Kaufer.

Erganzend ist festgehalten, dass auch
nur ein Immobilienteil mit Option iibertra-
gen werden kann*, was im Kaufvertrag zu
regeln ist. Soweit die bisher unternehme-
risch genutzten oder mit Option vermiete-
ten Immobilien oder -teile mit Option ver-
kauft werden, entfillt beim Verkdufer eine
Nutzungsanderung, und es ist keine Ei-
genverbrauchsteuer zu berechnen. Wurde
bisher die mit Option verkaufte Immobi-
lie durch den Verkaufer nicht unternehme-
risch genutzt und nicht mit Option vermie-
tet, liegt eine Nutzungsanderung vor. Die
Einlageentsteuerung (nachtragliche Vor-
steuerkorrektur) kann auf dem Zeitwert des
Vorsteuerbetrages der wertvermehrenden
Aufwendungen durch den Verkaufer gel-
tend gemacht werden.® Der Anspruch muss
der ESTV belegt und auf Verlangen mittels
formell gentigender Belege® oder anderer
Nachweise dokumentiert werden.

UBERTRAGUNG IM MELDEVERFAHREN’. Da-
mit das Meldeverfahren zur Anwendung
gelangt, miissen die beteiligten Parteien
MWST-pflichtig sein. Die Voraussetzun-
gen der beidseitigen Steuerpflicht gilt auch
als erfiillt, wenn der Erwerber erst durch
die Ubernahme steuerpflichtig wird (z. B.
Erwerb einer mit Option vermieteten Im-
mobilie). Die steuerlichen Konsequenzen
der Ubertragung sind den Weisungen der
ESTV zu entnehmen.?

Soweit das Meldeverfahren obliga-
torisch angewendet werden muss®, ist
die Ubertragung mit Option grundsitz-
lich nicht moglich. In der Praxis liegt die
Schwierigkeit fir den Kaufer darin, dass
er nicht in der Lage ist festzustellen, ob aus
der Sicht des Verkaufers das Meldeverfah-
ren zwingend anzuwenden ist. Der Kaufer
hat keinen Einblick in die Jahresrechnung
des Verkaufers; fiir ihn ist nicht feststell-
bar, ob ein Gesamtvermogen (einzige Im-
mobilie als Aktivum) oder ein Teilvermogen
(Betriebsteil aus der Sicht des Verkaufers)
iubertragen wird. Wird entgegen den ge-
setzlichen Bestimmungen und der Praxis
der ESTV die Option anstelle des Meldever-
fahrens vereinbart, stellt sich die Frage, ob
die ESTV dem Kaufer die Vorsteuer erstat-
tet/anrechnet. Dies diirfte dann nicht der

Fall sein, wenn der Verkaufer die vom Kau-
fer mit dem Kaufpreis bezahlte MWST (Op-
tion) der ESTV nicht abliefert (z.B. wenn
der Verkdufer in der Schweiz nach dem
Verkauf keinen Ankniipfungspunkt mehr
hat oder iilber den Verkaufer nach dem Ver-
kauf der Immobilie der Konkurs eroffnet
wird). Ist der Kaufer iber das anzuwen-
dende Verfahren unsicher und kauft mit
Option, kdnnte gegebenenfalls nach vor-
gangiger Absprache mit der ESTV und ent-
sprechendervertraglicher Bestimmung die
zu bezahlende MWST auf dem Kaufpreis
direkt der ESTV zugunsten des Abrech-
nungskontos des Verkaufers bezahlt wer-
den (analog einer Sicherstellung).

FAZIT. Fiir die Bestimmung der korrekten
und optimalen Ubertragungsvariante von
unternehmerisch nutzbaren oder mit Op-
tion vermieteten Immobilien sind vorgan-
gig der Festsetzung des Verkaufspreises
beziiglich der MWST-Folgen Erhebungen
vorzunehmen; im Rahmen des Meldever-
fahrens konnte eine Due Diligence ange-
zeigt sein. Die allfallige Eigenverbrauch-
steuer, die mogliche Einlageentsteuerung
sind zu berechnen, oder die Folgen des ob-
ligatorischen oder freiwilligen Meldever-
fahrens sind auszuloten. e

! Vgl. hierzu auch Rudolf Schumacher, Immobilia,
Marz 2011, S. 46-47.

2 Alle Publikationen sind online abrufbar unter
www.estv.admin.ch. Firr die vorliegende Thematik wird
insbesondere verwiesen auf: MWST-Branchen-Info 17
Liegenschaftsverwaltung / Vermietung und Verkauf von
Immobilien; MWST-Info 09 Vorsteuerabzug und Vorsteuer-
korrekturen; MWST-Info 10 Nutzungsénderungen, MWST-
Info 11 Meldeverfahren.

Vgl. hierzu die Ausfuhrungen in MWST-Info 10 Nutzungs-
anderungen.

Vgl. MWST-Branchen-Info 17, Ziff. 5.2.2, S. 25.
Art. 32 MWSTG.

Rechnungen, Vertréage, welche die Anforderungen an eine
Rechnung nach Art. 26 MWSTG erfullen. Der Nachweis ist
auch moglich, wenn nachgewiesen wird, dass die Vorsteuer
bezahlt wurde (Art. 28 Abs. 4 MWSTG).

Es wird auf die detaillierten Ausfiihrungen und Informatio-
nen der ESTV in MWST-Info 11 Meldeverfahren verwiesen.
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MWST-Info 11 Meldeverfahren, Ziff. 5, S. 18ff.
9 Art. 38 MWSTG; MWST-Info 11, Ziff. 1.1, S. 7.
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