Ein Instrument
zur Renditesteigerung?

Mebrwertsteuer — Das am 1. Januar 2010 in Kraft getretene MWSTG hat bereits
einige materielle und formelle Erleichterungen bei der freiwilligen Versteuerung
(Option) von Immobilienumsitzen gebracht.

VON BRITTA REHFISCH™ - Mit der definiti-
ven Publikation der MWST-Branchen-Info
17 der Eidgendssischen Steuerverwaltung
Ende Mirz 2012 wird deutlich, dass auch
die neue mehrwertsteuerliche Qualifileati-
on des Bodens ab 1. Januar 2010 weitere
Vorsteuerabzugspotentiale erdffnet. Die
Nutzung solcher Potentiale kann einen
weiteren Beitrag zur Renditesteigerung
Thres Immobilienportefeuilles bilden,

In der Immobilienbranche ist die Mehr-
wertsteuer (MWST) grundsitzlich  bei
allen Gewerbeliegenschaften beziehungs-
weise Gewerbeflichen ein Thema, da der
Eigentiimer fiir alle Flichen, die nicht
ausschliesslich fiir private Zwecke genutat
werden, die Versteuerung der Miet- und/
oder Verdusserungsumsiitze optieren, das
heisst diese freiwillig der MWST unter-
werfen kann,

Option erweitert

Mit Inkrafttreten des neuen MWST-Ge-
setzes per 1. Januar 2010 wurden zum einen
die Moglichkeiten der Option erweitert —
nur noech die Nutzung fiir private Zwecke
fallt aus ihrem Anwendungsbereich - und
zum anderen Erleichterungen bei den for-
mellen Anforderungen geschaffen — die
Option wird bereits mit dem Ausweis der
MVTST auf der Mietrechung bezichungs-
weise im Verkaufsvertrag wirksam.

Die bei Option auf den entsprechenden
Umsitzen geschuldete MWST kann in der
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Regel vollumfinglich auf den
Mieter oder Kiufer iiberwilzt,
das heisst auf die Miete oder
den Veriusserungspreis aufge-
schlagen werden, da die Mie-
ter oder Erwerber als MWST-
pflichtige Unternchmer diese
Steuer als Vorsteuer abziehen
kénnen. Hingegen wird sich
bei Mietern/Erwerbern, die
aufgrund ihrer Titigkeit res-
pektive Nutzung der Liegen-
schaft keine oder nur eine ein-
geschriinkte Berechtignng zum
Vorsteuerabzug besitzen (Arz-
te, Banken, Versicherungen
etc.), eine vollstindige Uber-
wiilzung der MWST schwierig
gestalten,

Schliissel zur
Renditesteigerung

Mit der Option steht dem Ei-
pentiimer oder Vermieter das
Recht zu, die auf den Auf-
wendungen lastende Mehr-
wertstener als Vorsteuer ab-

zuzichen. Die MWST auf den

BEISPIEL 1: RENDITEN-SCHLUSSEL

SERVICE

Bei gleichbleibender Jahresmiete und Uberwilz-
barkeit der auf die Miete gesehuldeten MWST auf
den Mieter kann die Netto-Rendite mittels Option
gesteigert werden. Renditesteigernd wirkt, dass
infolge Option die Kosten der Bewirtschaftung

um die hierauf entfallende MWST sinken, die als
Vorsteuer abgezogen werden kann. Fiir den Mieter
bleibt die aufwandsrelevante Jahresmiete unver-
andert, sofern seine unternehmerische Tétigkeit

den vollen Vorsteuerabzug gewahrleistet.

HONERE RENDITE BEI GLEICHER '
OHKE OPTION

JAHRESMIETE OKNE OPTION
Jahresmietwert/Bruttomietertiag 1.000.000 1.000.000
an ESTV abzuliefernde MWST 0 -80.000
Jahresmiete nach MWST
Bevirtschaftung 162.000 162.000
von der ESTV riickforderbare Vorsteuern -12.000
Aufwand nach Vorsteuerabzug 162.000 160.000
Netlomictertrag 830.000 850,000
Anlagewert Geschiftshaus 18.360.000 18.360.000
Voisteugrabzug bei lnvestition 0 -1.360.000
Anlagewert gem. Buchhaltung 18.360.000 17.000.000

Netto-Rendite

Ouelle: Altorfer Duss & Bellslein AG

4,50% 5,00%

eingekauften Leistungen wie etwa aul
laufenden Unterhalts- und Verwaltungs-
aufwendungen sowie auf werterhaltenden
und wertvermehrenden Investitionen, die
zur Erzielung der optierten Ertrige getii-
tigt werden, kann mittels Vorsteuerabzug
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in der MWST-Abrechnung von der ESTV
zuriickgefordert werden. Sie stellt daher
keinen Kostenbestandteil dar. Damit kann
eine Option, wie die folgenden Beispiele
zeigen, renditesteigernd bzw. renditeer-
haltend wirken, b



SERVICE

BEISPIEL 2: OPTIONEN
Sind die Immobilienmarkte unter Druck, kann
mittels Option die Rendite gehalten werden, auch

BEISPIEL 3: RENDITEEFFEKT EINER
OPTION IM JAHR 13 NACH INVESTITION

wenn dem Mieter eine niedrigere Jahresmiete OHNE OPTION.  MITOPTION
offeriert wird. Renditeerhaltend wirkt, dass die OPTION 1M 13. JAHR NACH INVESTITION JAHR 1412 JAHR 13
Option dem Vermieter den Vorsteuerabzug garan- Jahresmiatwert/Bruttomietertiag m
tiert. Damit sinken seine effektiven Kosten und die - an ESTV abzuliefernde MWST 0 B0000
Rendite bleibt trotz Mietreduktion konstant. - Bewirtschaftung 162,000 162,000

| +von ESTV rickforderbara Vorsteuern 0 12.000
GLEICHE RENDITE TROTZ MIETREDUKTION | GHNE OPTION OHNEDPTION Netlomietertrag 8308.000 850.000
Jahresmigtwert/Bruttomietertrag 1.000.000 1.000.000 Anlagewert Geschaftshaus 18.260.000 16.340.000
on ESTV abzuliefernde MWST f 14074 Einmaleffekt Eintageentsteuerung 0 -544.000
Jahresmiete nach MWST Investitionen 8/20°*
Bewitschaflung 162.000 162.000 Anlagewert gem, Buchhallung 18.360.000 17.816.000
von der ESTV riickforderbare Vorsteuern 0 -12.000 Netto-Rendite
Aufwand nach Vorsteuerabzug 162.000 150.000
Nettomietertrag §38.000 0692 * Berechnung der Einlageentsteuerung mittels
i Cabia kg i Abschreibung der Vorsteuerbetrdge um 5 Prozent

SCha ¥ i i | o A A Ve
st il fiir jedes abgelaufene Kalenderjahr seit Investition
Vorsteuerabzug bei Investition ] -1.360.000
Quelle: Altorfer Duss & Bellstein AG

Anlagewert gem. Buchhaltung 18,340,000 17.000.000

Netto-Rendite

Quelle: Altorfer Duss & Beilsteln AG

Vorsteuerabzugspotenzial

Eine Entscheidung fiir die Option von
Mietumsitzen oder Veriiusserungserlésen
aus Immobilien kann fiir jedes einzelne
Vertragsverhiltnis gefillt werden bezie-
hungsweise beim Verkauf sind Teiloptio-
nen [iir einzelne Flichen méglich, Um den
administrativen Aufwand gering zu halten,
empfiehlt es sich jedoch, eine méglichst
100-prozentige Optionsquote je Immabilie
anzustreben bezichungsweise nur Immo-
bilien mit moglichst gleichbleibender Nut-
zung zu optieren. Denn nur die Vorsteuern
auf Aufwendungen, die in Zusammenhang
mit den optierten Umsitzen/Flichen ste-
hen, sind abzugsfihig, so dass bei teilweiser
Option einer Immobilie die Vorsteuern auf
allgemeinen Bewirtschaftungskosten und
Investitionen, die das Gesamtgebinde be-
treffen, nur im Umfang der Options-Quote
abzugsfihig sind.

Da bei wertvermehrenden Investitionen
der Vorsteuerabzug bereits zum Zeitpunkt
der Investition erfolgt, besteht zudem ein
Vorsteuer-Korrekturmechanismus fiir die-
se Vorsteuern iiber eine (fiktive) 20-jih-
rige Nutzungsdauer. Andern sich die
Verhilenisse wihrend der Nutzungsdauer
und nimmt die Options-Quote (stenerba-
re Nutzung) der Immobilie zu, kann der
Vorsteuerabzug nachtriglich fiir bereits
erfolgte Investitionen anteilig fiiz die
Rest-Nutzungsdauer zum Zeitpunkt der
Nutzungsiinderung noch vorgenommen
werden (Einlageentsteuerung), Im um-
gekehrten Fall, wenn die steuerbare Nut-
zung abnimmt oder entfillt, ist die Vor-
steuer anteilig fiir die Rest-Nutzungsdauer
im Zeitpunkt der Nutzungsinderung an
die ESTV zuriickzuerstatten (Eigenver-
brauch). Aufgrund dieses Vorsteuer-Kor-
rekturmechanismus sollte eine Entschei-
dung pro/contra Option sowoh! mit Blick
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in die Zukunft als auch in die Vergangen-
heit erfolgen.

Neben einer Nutzungsinderung aufgrund
der unternehmerischen Entscheidung pro/
contra Option kénnen auch Anderungen
des MWSTG oder der Praxis der ESTV
dazu fithren, dass die Voraussetzungen fiir
den Vorsteuerabzug nachtriiglich eintreten
und bilden dann die Grundlage fiir die so
genannte Einlageentsteuerung,

Grund und Boden —
nicht verbrauchsfihig

Mit dem neuen MWSTG dnderte die mehi-
wertsteuerliche Behandlung des Grund
und Bodens. Entgeltsbestandteile fiir die
Ubeitragung von Grund und Boden ge-
héren nicht mehr zum MWST-relevanten
Entgelt einer Immobilieniibertragung. Bis
Ende 2009 wurden diese Entgelte als von
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der MWST ausgenommener Teil einer Im-
mobilieniibertragung betrachtet, fiir den
nicht optiert werden konnte. Sowohl die
alte als auch die neue Rechtslage bewirken,
dass eine Ubertragung des Grund und Bo-
dens nie der MWST unterliegt. Die Quali-
fikation als ausgenommener Umsatz unter
alter Rechtslage fiihrte jedoch automatisch
zu einem Ausschluss des Vorsteuerabzugs.
Neu hingegen ~ und dies wird nun erst-
mals detailliert in der MWST-Branchen-
Info 17 der Eidgendssischen Steuerverwal-
tung (definitive Fassung vom Mirz 2012)
explizit erortert — berechtigen Aufwen-
dungen im Zusammenhang mit dem Bo-
den hingegen zum Vorsteuerabzug, wenn
die nachfolgende Nutzung eines zu erstel-
lenden Gebiudes mit Option erfolgt.
Diese Praxisinderung bietet nicht nur
Chancen (hohere zum Abzug zugelassene
Vorsteuerbetrige) fiir die Zukunft, sondern
es kdnnen im Wege des Vorsteuerkorrek-
turmechanismus’  «Einlageentsteuerung»
auch noch Vorsteuern auf Aufwendungen
fir den Boden vor der Gesetzes- bezie-
hungsweise Praxisinderung zum Abzug
gebracht werden. Ausgehend von einer
Korrektur der Vorsteuern auf Basis der
fiktiven 20-jihrigen Nutzungsdauer von
Immobilien, wiren bisher nicht abzugsfs-
hige Vorsteuern auf wertvermehrenden In-
vestitionen etwa aus dem Jahr 2000, per 1.

AnTriae

Januar 2010 nur zeitanteilig als Vorsteuern
rlickforderbar. Da der Grund und Boden
nicht als verbrauchsfihig gilt und daher bei
seiner Verdusserung neu auch kein Entgelt
fir eine MWST-relevante Leistung im
Sinne der Finrdumung eines verbrauchs-
fahigen wirtschaftlichen Wertes vorliegt,
unterliegen m.E. konsequenterweise auch
Vorsteuern fiir Aufwendungen im Zu-
sammenhang mit dem Grund und Boden
keiner Abschreibung. Somit sollten diese
Vorsteuern noch voll abzugsfihig sein.

Empfehlung

Aufgrund der dargelegten Anderungen
betreffend den Grund und Boden kann es
sich lohnen, ins Archiv zu steigen und ver-
borgene, bisher nicht realisierte Vorsteuer-
Potenziale auf den 1. Januar 2010 noch
geltend zu machen. Neben den in laufen-
den Aufwendungen und Investitionen ver-
steckten Vorsteuerabzugspotentialen bie-
tet die neue Rechtslage einen weiteren
Anlass, die Vorteilhaftigkeit einer Option
von Immobilienumsitzen zu evaluieren
mit dem Ziel, diese Potentiale renditefdr-
dernd zu nutzen. @

* Britta Rehfisch, Steuerberaterin, dipl. Steuerex-
pertin, Altorfer Duss & Beilstein AG, Ziirich
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