Wer beim Kauf oder Verkauf einer Liegenschaft die Mehrwertsteuer

bertucksichtigt, kann viel Geld sparen und Risiken vermeiden.

Was dabei zu beachten ist, zeigt dieser Artikel.

ENTSCHEIDUNGSBAUM ZUR BERECHNUNG DES POTENZIELLEN MEHRWERTSTEUERLICHEN RISIKOS UND POTENZIALS
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Verkaufer hat Liegenschaft nach 1998 Ja

gebaut oder erworben

Nein

Saniert oder umgebaut seit 19987

Nein

Keine weiteren Abklarungen

Ja
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NUTZUNGSANDERUNG HAT KONSEQUENZEN.
Beim Verkauf einer Liegenschaft, will -
vereinfacht gesagt — der Verkdufer wis-
sen, wie viel ihm nach Abzug aller Kosten
verbleibt. Den Kaufer interessiert, was ihn
die Liegenschaft effektiv kostet und welche
Risiken und Moglichkeiten bestehen. Dem-
entsprechend wird alles, was diese Fakto-
ren und somit den Preis beeinflussen kann,
sorgfaltig abgeklart. Alles — mit Ausnahme
der Mehrwertsteuer. Zu Unrecht.

Die Mehrwertsteuer, die beim Erwerb,
beim Erstellen oder bei wertvermehrenden
Investitionen in Liegenschaften angefallen
ist (sog. Vorsteuer), kann nur dann von der
Eidg. Steuerverwaltung (ESTV) zuriickge-
fordert werden, wenn die Liegenschaft fiir
steuerbare Zwecke genutzt wird. Da diese
Vorsteuer linear iiber 20 Jahre abgeschrie-
ben werden muss, hat jede Nutzungsan-
derung (z. B. von steuerbarer Vermietung
zu Vermietung ohne Mehrwertsteuer)
mehrwertsteuerliche Konsequenzen: Wird
zum Beispiel eine neu erstellte Liegen-
schaft wahrend den ersten 10 Jahren oh-
ne Mehrwertsteuer vermietet, kann an-
fanglich keine Vorsteuer zuriickgefordert
werden. Wenn diese Liegenschaft nach 10
Jahren mit Mehrwertsteuer verkauft (op-
tiert) wird, andert die Nutzung, und der
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Verkaufer kann 50% der bei der Erstel-
lung bezahlten Vorsteuern (Restwert der
Vorsteuer nach 10 Jahren) zuriickfordern.
Im umgekehrten Fall (steuerbare Vermie-
tung, Verkauf ohne Mehrwertsteuer) miiss-
te er beim Verkauf 50% der urspriinglich
zuriickgeforderten Mehrwertsteuer an die
ESTV zuriickbezahlen.

99 Durch den Kauf mit
Mehrwertsteuer beginnt
fiir den Kaufer eine neue
20 Jahre dauernde
Abschreibeperiode.»

Was ist also beim Kauf oder Verkauf ei-
ner Liegenschaft zu tun? In einem ersten
Schritt ist stets die Liegenschaft mehrwert-
steuerlich zu analysieren, d. h. ob im Fal-
le einer Nutzungsanderung Vorsteuern zu
korrigieren waren.

LATENTES STEUERRISIKO. Lasten keine Vor-
steuern auf der Liegenschaft (z. B. vor 30
Jahren erworben, seit mehr als 20 Jahren
nur absolut notwendiger Unterhalt), ist die
Losung einfach: da selbst im Falle einer
Nutzungsanderung keine Folgen beim Ver-

Abklaren/abschatzen, wie viel Vorsteuer auf Kauf,
Erstellung oder Sanierung angefallen ist; Betrag mit

5% pro Jahr abschreiben

kaufer eintreten, sollte die fiir den Kaufer
glnstigste Variante gewahlt werden — der
Verkauf ohne Mehrwertsteuer. Wenn der
Kaufer beim Kauf keine Vorsteuer bezahlt,
muss er auch in Zukunft bei einer Nut-
zungsanderung nichts korrigieren, er hat
also kein mehrwertsteuerliches Risiko.

Ergibt jedoch die Analyse, dass tatsach-
lich noch nicht abgeschriebene Vorsteuern
zu beriicksichtigen sind, sollte der Verkau-
fer den entsprechenden Betrag ermitteln,
da je nach bisheriger Nutzung und vorge-
sehener Verkaufsart dieser Betrag an die
ESTV zuriickzubezahlen ist oder zuriickge-
fordert werden kann. Dies beeinflusst also,
wie viel er schlussendlich fiir die Liegen-
schaft erhalt.

Bei einer teilweise steuerbaren Nut-
zung (z. B. teiloptierte Wohn- und Gewer-
beliegenschaft) kann auch nur auf dem
steuerbar genutzten Teil optiert werden,
womit der Verkdufer keine Steuer korri-
gieren muss und der Kaufer nur ein laten-
tes Mehrwertsteuerrisiko auf dem steuer-
bar erworbenen Teil hat, dieses allerdings
fiir die nachsten 20 Jahre.

Der Verkaufer ist in der Praxis natiirlich
nicht vollig frei in seiner mehrwertsteuerli-
chen Gestaltung. Ein Kaufer wird kaum be-
reit sein, die Liegenschaft (auch nur teil-
weise) mit Mehrwertsteuer zu erwerben,

wenn er sie nicht steuerbar nutzen will oder
die Nutzung ungewiss ist. Durch den Kauf
mit Mehrwertsteuer beginnt fir ihn nam-
lich eine neue 20 Jahre dauernde Abschrei-
beperiode zu laufen. Um den Verkaufer da-
zu zu bewegen, ohne Mehrwertsteuer zu
verkaufen, kann der Kaufer anbieten, ihn
fiir den Betrag zu entschadigen, der an die
ESTV zuriickzubezahlen ist (dieser Betrag
wird in der Regel deutlich tiefer sein als
7,7% MwSt. auf dem Kaufpreis), also den
Kaufpreis leicht zu erhéhen. Diese Losung
bietet beiden Parteien Vorteile: Der Ver-
kaufer erhdlt das, was er sich vorstellt, der
Kaufer erhalt die Liegenschaft ohne jedes
mehrwertsteuerliche Risiko und im Endef-
fekt giinstiger, als wenn er sie mit Mehr-
wertsteuer gekauft hatte.

NACHTRAGLICHE VORSTEUERN. Umgekehrt
kann es fiir den Kaufer attraktiv sein, die
Liegenschaft mit Mehrwertsteuer zu kau-
fen, wenn er sie sicher langfristig steuerbar
nutzen wird. Sofern der Verkaufer dadurch
in die Lage versetzt wird, nachtraglich Vor-
steuern zuriickzufordern, ist moglicherwei-
se eine Reduktion des Nettopreises mog-
lich. Dies bietet beiden Parteien Vorteile:
Der Kaufer erhidlt die Liegenschaft netto
glinstiger, der Verkdufer erzielt moglicher-
weise sogar eine hohere Rendite (wenn der
Preisnachlass kleiner ist als die nachtrag-
lich erhaltenen Vorsteuern).

Als, zumindest theoretisch, beste Mog-
lichkeit ist das Meldeverfahren zu erwah-
nen. Dabeiwird die Liegenschaft ohne Aus-
weis von Mehrwertsteuer tibertragen, und
der Kaufer tritt in die Position des Verkiu-
fers ein. Das heisst, er iibernimmt die Lie-
genschaft mit der momentanen Nutzung
und den noch darauf lastenden, nicht ab-
geschriebenen Vorsteuern. Der Verkdufer
muss mehrwertsteuerlich nichts korrigie-
ren. Andert der Kéufer in Zukunft die Nut-
zung, indem er z. B. fiir die Vermietung op-
tiert, so kann er die Vorsteuer, welche der
Verkaufer urspriinglich nicht zuriickfor-
dern konnte, jetzt geltend machen. Umge-
kehrt muss er hochstens die vom Verkaufer
urspriinglich geltend gemachte Vorsteuer
abschreibungsbereinigt zuriickbezahlen.

Der Kaufer muss jedoch samtliche Un-
terlagen des Verkaufers zur Liegenschaft
erhalten (Buchhaltung, Mehrwertsteuer-
dokumentation, ev. sogar Rechnungen),
damit er die Vorsteuer des Verkdufers zu-
riickfordern kann (oder nur dessen ab-
geschriebene Vorsteuer zuriickbezahlen
muss). Die meisten Verkaufer mochten die-
se Unterlagen nicht offenlegen oder sind
selbst gar nicht mehr im Besitz derselben.

Es gibt somit keine Universallésung.
Entscheidend ist, dass die Liegenschaft
analysiert wird, die Parteien sich der mog-
lichen mehrwertsteuerlichen Konsequen-
zen bewusst sind und sie anschliessend
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eruieren, welche Alternative (idealerwei-
se) fur beide Parteien am vorteilhaftesten
ist. Ohne komplette Mehrwertsteuerda-
ten der letzten 20 Jahre ist dies jedoch gar
nicht moglich. Deshalb dieser Hinweis am
Schluss: Eine auch mehrwertsteuerlich gut
gefithrte Liegenschaftsbuchhaltung kann
viel Geld wert sein. °
{ WICHTIGES IN KURZE

Wann ist welche Verkaufsart geeignet?

: Ausgenommen (ohne Mehrwertsteuer)

- Alte Liegenschaft, Investitionen weitgehend abgeschrie-
¢ ben->Verkaufer muss keine Vorsteuer zuriickbezahlen :

~ Verkauf von Liegenschaften zu reinen Wohnzwecken ->
i kein Vorsteuerabzug beim Verkaufer, aber Gewinn wird
nicht besteuert :

- Kaufer will «nichts mit Mehrwertsteuer zu tun habeny
: Steuerbar (mit Mehrwertsteuer):

- Neue Liegenschaft zur steuerbaren Nutzung ->
: Mehrwertsteuer kein Kostenfaktor, wenn wéhrend
20 Jahren so genutzt

Meldeverfahren
i - Altere Liegenschaft, teilweise abgeschrieben

i = Nutzung durch Kaufer unklar, aber ev. anders als bei
Verkaufer -> Korrektur nur auf Restwert Investitionen,
Maglichkeit, Vorsteuern des Verkaufers noch geltend
zu machen.
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Der Autor ist bei PwC als Director im Bereich:
Mehrwertsteuer, mit Spezialisierung im :
Bereich Liegenschaften und Finanzdienst- :
leistungen, tatig. Am Valuation Congress ~ :
2017 hat er uber die Mehrwertsteuer bei
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