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Vorbemerkungen

Begriffe, die eine weibliche und eine mannliche Form aufweisen kénnen, werden in
dieser Publikation nicht unterschieden, sondern in der einen oder anderen Form
verwendet. Sie sind als gleichwertig zu betrachten.

Abkirzungen

Abs.
Art.
Bst.
CHF
DBG

ESTV
ME
MEG
MWST
MWSTG

MWST-Nr.
MWSTV
OR

SR
STWE
STWEG
ulD
ZGB
Ziff.

Absatz

Artikel

Buchstabe

Schweizer Franken

Bundesgesetz vom 14. Dezember 1990 uber die direkte
Bundessteuer (SR 642.11)

Eidgendssische Steuerverwaltung

MiteigentiUmer

Miteigentimergemeinschaft

Mehrwertsteuer

Bundesgesetz vom 12. Juni 2009 uber die Mehrwertsteuer

(SR 641.20)

Registernummer der steuerpflichtigen Person
Mehrwertsteuerverordnung vom 27. November 2009 (SR 641.201)
Bundesgesetz vom 30. Marz 1911 betreffend die Erganzung des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Funfter Teil: Obligationenrechtt)
(SR 220)

Systematische Sammlung des Bundesrechts
Stockwerkeigentimer

Stockwerkeigentimergemeinschaft
Unternehmens-Identifikationsnummer

Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (SR 210)
Ziffer

Gultige Steuersatze bis 31.12.2017:

Normalsatz 8,0 %; reduzierter Steuersatz 2,5 %; Sondersatz 3,8 %.

Gultige Steuersatze ab 01.01.2018:

Normalsatz 7,7 %; reduzierter Steuersatz 2,5 %; Sondersatz 3,7 %.
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Einleitende Erlauterungen zur vorliegenden MWST-Branchen-Info

Die MWST-Branchen-Info basiert auf dem per 1. Januar 2010 in Kraft getretenen
MWSTG und der dazu erlassenen MWSTV.

Diese MWST-Branchen-Info vermittelt praxisrelevante Informationen insbesondere fur
Unternehmungen der Immobilienbranche, die im An- und Verkauf von Immobilien, in
der Vermietung sowie Verwaltung von Liegenschaften tatig sind.

Fur alle Ubrigen Informationen (wie z.B. Steuerpflicht, Entgelt oder Vorsteuerabzug)
konsultieren Sie bitte die entsprechenden MWST-Infos.

Die Erlauterungen dieser Publikation sollen den steuerpflichtigen Personen (und ihren
Vertretern) helfen, ihre mit der MWST zusammenhangenden Rechte und Pflichten
wahrzunehmen.

Gultigkeit

Die vorliegende MWST-Branchen-Info gilt ab dem 1. Januar 2010 (Inkrafttreten des
MWSTG vom 12. Juni 2009).

Die Revision des MWSTG und der MWSTYV per 1. Januar 2018 erfordert eine
Uberarbeitung verschiedener Ziffern der MWST-Branchen-Info. Dabei ist folgendes
zu beachten:

Anderungen aufgrund der Revision des MWSTG gelten ab deren Inkrafttreten.
Anderungen aufgrund der Revision der MWSTYV gelten ab deren Inkrafttreten.
Praxisfestlegungen, welche zwischen dem 1. Januar 2010 und dem
31. Dezember 2017 publiziert wurden, behalten ihre Giiltigkeit fir Sachverhalte
aus diesem Zeitabschnitt.

® Madindliche und schriftliche Auskinfte, die mit der ab 1. Januar 2018 gultigen
Praxisfestlegung Ubereinstimmen, gelten auch ftir Sachverhalte ab dem
1. Januar 2018.

Im Ubrigen richtet sich die zeitliche Wirkung von Praxisanderungen oder
Praxisprazisierungen nach den in der MWST-Info 20 Zeitliche Wirkung von
Praxisfestlegungen beschriebenen Grundséatzen. Ab dem Zeitpunkt der Gultigkeit
einer neuen Praxis resp. einer Praxisanderung verlieren bisher erteilte Auskiinfte zum
betreffenden Thema ihre Verbindlichkeit flr spétere Sachverhalte.
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Materielle Anpassungen (Praxisprazisierungen oder Praxisanderungen) und
Korrekturen von wichtigen Ubersetzungsfehlern werden laufend veroffentlicht.
Fruhere Versionen geanderter Ziffern konnen aber in der Online-Datenbank nach wie
vor abgerufen werden. Rein redaktionelle, formelle oder technisch bedingte
Anpassungen (z.B. neue Links), welche den materiellen Inhalt nicht &ndern, erfolgen
laufend und werden nicht gesondert kommuniziert.

Der Ubersichtlichkeit halber ist das Datum, ab dem eine Praxisanderung oder

Praxisprazisierung guiltig ist, direkt im Text der betroffenen Ziffer farblich
gekennzeichnet, soweit dieses Datum nicht der 1. Januar 2010 ist.
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1 Leistungen im Zusammenhang mit Immobilien

Wenn nachfolgend die Begriffe Immobilien, Bauwerke, Gebéude, Liegenschaften
oder Grundstlicke beziehungsweise Grundstiicks- oder Liegenschaftsteile verwendet
werden, sind diese Begriffe - wie im allgemeinen Sprachgebrauch blich - als
gleichwertig zu verstehen, auch wenn sie mit den gesetzlichen Bestimmungen nicht
im Einklang stehen sollten.

Wo lediglich von der Vermietung die Rede ist, betrifft dies gleichermassen das
Verleasen beziehungsweise die Verpachtung.

1.1 Steuerbare Leistungen

(Art. 1 Abs. 2 Bst. ai.v.m. Art. 3 Bst. ¢ MWSTQ)

Als steuerbare Leistungen gelten beispielsweise:

* Der Verkauf von Immobilien mit Option (Ziff. 5.2);

¢ die Vermietung von Immobilien mit Option (Ziff. 6);

* die Beherbergung von Gasten in Hotels, Ferienh&dusern und/oder -wohnungen
(Ziff. 7.2);

* die Vermietung von Salen im Hotel- und Gastgewerbe (Ziff. 7.2);

® die Vermietung von Campingplatzen und Mobilheimparks durch deren
Betreiber (Ziff. 7.3);

¢ die Vermietung von nicht im Gemeingebrauch stehenden Platzen fur das
Abstellen von Fahrzeugen, ausser es handle sich um eine unselbststandige
Nebenleistung zu einer von der Steuer ausgenommenen
Immobilienvermietung (Ziff. 7.4.2.2);

® die Vermietung von fest eingebauten Vorrichtungen und Maschinen, die zu
einer Betriebsanlage, nicht jedoch zu einer Sportanlage, gehoren (Ziff. 7.5);

¢ die Vermietung von Bootsanlegestellen, Bojenpléatzen und Liegeplatzen in
Bootshausern mit Aufhangevorrichtungen (Ziff. 7.6);

* die Vermietung von Schliessfachern (Ziff. 7.7);

® die Vermietung von Messestandflachen und von einzelnen Raumen in Messe-
und Kongressgebauden (Ziff. 7.8);

® das Zurverfugungstellen von Gebaudeflachen, Schaukésten, Vitrinen und
dergleichen zu Reklamezwecken (Ziff. 9.5);

® das Einraumen eines nicht im Grundbuch eingetragenen Rechts, auf dem
Grundstiick eine Mobilfunkantenne zu erstellen und zu betreiben (Ziff. 9.7);

* das Aufbewahren und Einlagern von Gegenstanden (Ziff. 9.10);

* die Verwaltung und Vermittlung von Liegenschaften (Ziff. 10);

® Hauswartarbeiten, die nicht vom Hauseigentiimer oder seinen Angestellten
ausgefiihrt werden, sondern von Dritten bezogen werden (Ziff. 11).
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1.2

& Die an diplomatische Missionen, diplomatische Vertreter, internationale
Organisationen usw. erbrachten Leistungen sind unter bestimmten
Voraussetzungen von der Steuer befreit (Art. 107 Abs. 1 Bst. a MWSTG
i.V.m. Art. 143 - 150 MWSTV).

Von der Steuer ausgenommene Leistungen

(Art. 21 Abs. 2 Ziff. 20 und 21 MWSTG)

Als von der Steuer ausgenommene Leistungen gelten beispielsweise:

Der Verkauf von Immobilien ohne Option (&= Ziff. 5.1);
die Ubertragung und Bestellung von dinglichen Rechten an Grundstiicken
(&= Ziff. 9.7);

® die Begriindung und Ubertragung eines im Grundbuch vorgemerkten
Vorkaufsrechtes an einem Gebaude;
die Vermietung eines Grundstiicks oder Teilen davon ohne Option (&= Ziff. 6);
die Vermietung von im Gemeingebrauch stehenden Platzen fir das
Abstellen von Fahrzeugen sowie von Platzen im Zusammenhang mit einer
von der Steuer ausgenommenen Vermietung von Grundstiicken oder Teilen
davon (& Ziff. 7.4.2.1 und 7.4.2.2);
die Vermietung ganzer Parkhauser oder einzelner Etagen (& Ziff. 7.4.2.2);
die Vermietung von Sportanlagen (&= Ziff. 7.5) und ganzen Messe- und
Kongressgebauden (& Ziff. 7.8);

® die Leistungen der STWEG oder MEG an die STWE oder ME flr
gemeinschaftliche Aufwendungen (&= Ziff. 8);
die Vermietung von Markt- und Standplatzen im Freien (&= Ziff. 9.2);
das EinrAumen eines im Grundbuch eingetragenen Rechts, auf dem
Grundstiick eine Mobilfunkantenne zu erstellen und zu betreiben (&= Ziff. 9.7).

Mit Ausnahme des nicht zur Bemessungsgrundlage gehdrenden Entgelts fir den
Boden (Art. 24 Abs. 6 Bst. c MWSTGQ) besteht bei den vorstehenden Leistungen
nach Artikel 22 Absatz 1 MWSTG die Méglichkeit der Option, d.h. der freiwilligen
Versteuerung, sofern der Gegenstand vom Empfanger nicht ausschliesslich fur
Wohnzwecke genutzt wird oder genutzt werden soll (vgl. dazu die Ausfihrungen
unter Ziff. 3.1) (Art. 22 Abs. 2 Bst. b MWSTQ).

Anderung des MWSTG per 01.01.2018.
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1.3

10

Boden
(Art. 24 Abs. 6 Bst. ¢ MWSTGQG)

Gegenstand der nachfolgenden Ausfiuihrungen ist der Boden, dieser kann
erschlossen oder unerschlossen sein, jedoch nicht bebaut.

Der Anteil des Entgelts, der bei der Verdusserung eines unbeweglichen
Gegenstandes auf den Wert des Bodens entfallt, wird nicht in die
Bemessungsgrundlage einbezogen (Art. 24 Abs. 6 Bst. ¢ MWSTG). Das Entgelt fir
den Verkauf des Bodens unterliegt somit nicht der Steuer. Trotzdem durfen im
Rahmen der unternehmerischen Téatigkeit die beim Kauf von Boden anfallenden
Vorsteuern vorerst geltend gemacht werden. Gleiches gilt fir die Vorsteuern auf den
Kosten fur die Erschliessung (Roh- und/oder Feinerschliessung,
Sondierungsarbeiten, Parzellierungskosten, Kosten fur Vermarchung,
Abbrucharbeiten, Bodensanierung usw.). Sofern bereits beim Erwerb von Boden oder
spater bei der Erschliessung eindeutig ist, dass der Boden ganz oder teilweise flr
Bauten verwendet wird, die fir von der Steuer ausgenommene (nicht optierbare)
Vermietungen oder Verkaufe sowie fir Wohnzwecke (bei Inhabern einer
Einzelunternehmung) verwendet werden, dirfen die anfallenden Vorsteuern von
Beginn weg nicht beziehungsweise nur anteilsmassig geltend gemacht werden.

Uberlasst eine Gemeinde die Roherschliessung des Baulandes dem Eigentiimer
selbst und lasst dieser die Bauarbeiten durch einen Dritten vornehmen, darf der
Eigentimer die MWST auf diesen Drittleistungen im Rahmen seiner zum
Vorsteuerabzug berechtigenden unternehmerischen Tatigkeit als Vorsteuer geltend
machen. Dies gilt auch dann, wenn die Anlagen (Strassen, Wasser- und
Abwasserleitungen) nach der Erschliessung unentgeltlich ins Eigentum einer
Gemeinde Ubergehen (& MWST-Branchen-Info Gemeinwesen).
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Bei der Verausserung von erschlossenem oder unerschlossenem Boden besteht die
Mdglichkeit, die Kosten der Erschliessung und die seinerzeitigen Kosten im
Zusammenhang mit dem Kauf im Kaufvertrag separat auszuweisen und zum
Normalsatz zu versteuern. Der restliche Verkaufserlos unterliegt nicht der Steuer.
Die im Zusammenhang mit dem Kauf und der Erschliessung des Bodens geltend
gemachten Vorsteuern sind in diesem Fall zu Recht erfolgt. Wird diese
Ausscheidung nicht vorgenommen, ist der Verkauf des Bodens (gesamter
Verkaufserlos) nicht zu versteuern. Da diese vorsteuerbelasteten Gegensténde und
Dienstleistungen als nicht in Gebrauch genommen gelten, hat dies zur Folge, dass
samtliche im Zusammenhang mit dem verkauften Boden geltend gemachten
Vorsteuern vollumfanglich (ohne Abschreibung; Art. 69 Abs. T MWSTV) und ohne
Verzugszins zu korrigieren sind (Eigenverbrauch gemass Art. 31 MWSTG). Der
Grund hierfur liegt darin, dass der Boden den unternehmerischen Bereich verlasst.
Beim Verkauf von Boden handelt es sich nicht um eine von der Steuer
ausgenommene Leistung gemass Artikel 21 Absatz 2 MWSTG.

@ Wird auf einer Baulandparzelle (Boden) eine Liegenschaft erstellt, gelten
die beim Kauf des Bodens und bei der Erschliessung angefallenen
vorsteuerbelasteten Aufwendungen als Anlagekosten des Gebaudes und
gehdren nicht mehr zum Wert des Bodens (betreffend die steuerlichen
Auswirkungen; &= Ziff. 5).

Beim Kauf/Verkauf von Boden darf der steuerpflichtige Kaufer/Verkaufer auf den in
direktem Zusammenhang mit dem Kauf/Verkauf stehenden Kosten (Inserate,
Vermittlungshonorar, Ausarbeitung von Kaufvertragen, Verschreibungskosten usw.)
die Vorsteuern im Rahmen seiner unternehmerischen Tatigkeit geltend machen.

Beim Verkauf von Boden ist dessen Wert unter den Ziffern 200 und 280 in der
MWST-Abrechnung aufzuftihren.

@ Die Einnahmen aus der EinrAumung eines Baurechts (Baurechtszinsen)
sind vom Baurechtsgeber gleich wie der Wert des Bodens zu behandeln
und ebenfalls unter den Ziffern 200 und 280 in der MWST-Abrechnung
aufzufiihren (vgl. dazu auch noch Ziff. 9.8 und 9.9).

Ausfuhrungen dariber, wie der Verkauf von bebautem Boden mehrwertsteuerlich
abzuwickeln ist, finden sich in den Ziffern 5.1 - 5.4.
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@ Ab dem 1. Januar 2010 ist die Einlageentsteuerung auf Aufwendungen im
Zusammenhang mit dem Boden wie Totalabbruch, Roherschliessung,
Altlastensanierung usw., die bis zum 31. Dezember 2009 angefallen sind,
grundsatzlich moglich. Die Einlageentsteuerung kann auf dem Zeitwert der
Vorsteuern vorgenommen werden. Weitere Informationen, insbesondere
die Voraussetzungen zur Einlageentsteuerung sowie die Behandlung von
Dienstleistungen (verbraucht oder noch vorhanden), kbnnen der
MWST-Info Nutzungsdanderungen entnommen werden.

Beispiel

Die steuerpflichtige Generalunternehmung Miiller Bauengineering AG kauft von der
Privatperson Hans Muster mit Wohnort Kéniz im Jahr 2015 unerschlossenes Bauland
fiir 3 Mio. Franken. Der Miiller Bauengineering AG entstehen in direktem
Zusammenhang mit dem Kauf dieses Baulandes zusétzliche Kosten

(z.B. Anwaltskosten) in der Héhe von 10°800 Franken (inkl. 8,0 % MWST). Die
Roherschliessung (Erstellen von Zu- und Ableitungen sowie Zufahrtswegen) im
Betrag von 250°000 Franken erfolgt durch die Gemeinde Kéniz. Im Rahmen der
Roherschliessung fallen bei der Miiller Bauengineering AG noch zusétzliche
vorsteuerbelastete Aufwendungen fiir die Landvermessung, Parzellierung usw. tiber
32’400 Franken (inkl. 8,0 % MWST) an. Die Miller Bauengineering AG verkauft im
Jahr 2018 die eine Hélfte des Baulandes (Gesamtleistung inkl. Roherschliessung,
Landvermessung, Parzellierung usw.) zum Preis von 1,8 Mio. Franken an die
Baumann Immobilien AG. Der Miiller Bauengineering AG entstehen in direktem
Zusammenhang mit dem Verkauf Kosten von 16155 Franken (inkl. 7,7 % MWST).
Die andere Hélfte (inkl. Roherschliessung, Landvermessung, Parzellierung usw.)
verwendet sie fiir die Erstellung einer Geschéftsliegenschaft (zwecks spéterer
Vermietung mit Option).
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Steuerliche Beurteilung

® Der Verkauf des Baulandes (CHF 3 Mio.) an die Miiller Bauengineering AG ist
durch die Privatperson Hans Muster nicht zu versteuern.

® Die Vorsteuern (CHF 800) auf den Aufwendungen fiir die Anwaltskosten in
direktem Zusammenhang mit dem Kauf des Baulandes kénnen von der
Miiller Bauengineering AG im Rahmen ihrer unternehmerischen, zum
Vorsteuerabzug berechtigenden Tétigkeit in Abzug gebracht werden.

® Die durch die Gemeinde Kéniz erbrachten Leistungen fiir die Roherschliessung
von 250°000 Franken stellen bei dieser eine hoheitliche Tétigkeit dar. Die
Rechnungsstellung durch die Gemeinde Kéniz erfolgt somit ohne MWST.

® Auf den zusétzlichen vorsteuerbelasteten Aufwendungen von 32°400 Franken
(davon CHF 2'400 Vorsteuer) fir die Landvermessung, Parzellierung usw. darf
die Miiller Bauengineering AG in einer ersten Phase den Vorsteuerabzug im
Rahmen ihrer unternehmerischen Tétigkeit geltend machen.

® Beim Weiterverkauf des hélftigen Baulandes (CHF 1,8 Mio.) kann die
Bauengineering AG die selbst getragenen Kosten fiir die Erschliessung (Total
CHF 30000 exkl. MWST) separat ausweisen (d.h. in diesem Fall CHF 15000
zuziglich 7,7 % MWST von CHF 1155) und abrechnen. Der geltend gemachte
Vorsteuerabzug auf den hélftigen vorsteuerbelasteten Aufwendungen ist somit
zu Recht erfolgt. Wahilt die Miiller Bauengineering AG das andere in dieser
Ziffer erwéhnte Vorgehen (d.h. kein separater Ausweis im Kaufvertrag), so hat
sie den im Jahre 2015 geltend gemachten Vorsteuerabzug im Umfang von
1200 Franken (8,0 % auf CHF 15°000) zu korrigieren.

® Auf den direkt zuordenbaren Verkaufskosten (Inserate,
Vermittlungshonorar usw.) dlirfen die Vorsteuern von 1155 Franken im
Rahmen der unternehmerischen Tétigkeit geltend gemacht werden.

® Der Verkaufspreis von 1,8 Mio. Franken fiir die Hélfte des Baulandes ist in der
MWST-Abrechnung unter der Ziffer 200 zu deklarieren. Unter Ziffer 280 ist der
Wert des Bodens von 1783‘800 Franken auszuweisen sowie unter Ziffer 301
die weiterverrechneten Erschliessungskosten von 16155 Franken (brutto,
inkl. 7,7 %) zu deklarieren.

® Die andere Hélfte des Baulandes verwendet die Miiller Bauengineering AG fiir
ihre unternehmerische Tétigkeit (Erstellung einer Geschéftsliegenschaft
zwecks spéterer Vermietung mit Option). Diesbezdiglich erfolgt keine Korrektur
der Vorsteuer.

2 Leistungsort

21 Ort der Dienstleistung
(Art. 8 MWSTQG)
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Dienstleistungen nach Artikel 8 Absatz 2 Buchstabe f MWSTG (Ort der
gelegenen Sache)

Dienstleistungen nach Artikel 8 Absatz 2 Buchstabe f MWSTG gelten als am Ort
der gelegenen Sache erbracht. Dies gilt ungeachtet dessen, ob an einen
Leistungsempfanger mit Sitz im In- oder Ausland Rechnung gestellt wird. Als solche
Dienstleistungen gelten namentlich: die Vermittlung, Verwaltung, Begutachtung und
Schatzung eines Grundstiicks, Dienstleistungen im Zusammenhang mit dem Erwerb
oder der Bestellung von dinglichen Rechten am Grundstiick, Dienstleistungen im
Zusammenhang mit der Vorbereitung oder der Koordinierung von Bauleistungen wie
Architektur-, Ingenieur- und Bauaufsichtsleistungen, Uberwachung von Grundstiicken
und Gebauden sowie Beherbergungsleistungen.

Die vorstehende Beurteilung nach dem Ort, an dem das Grundstlick gelegen ist, setzt
einen engen Zusammenhang mit einem individuellen, konkreten Grundstiick
voraus.

Beispiele
Ort der Immobilie ist im Ausland - Entgelt fiir solche Dienstleistungen unterliegt
nicht der schweizerischen Mehrwertsteuer

* Verwaltung eines Mehrfamilienhauses in Lérrach (DE), diese umfasst die
Leistungen im Zusammenhang mit Mieterwechseln, Erstellen der Heiz- und
Nebenkostenabrechnungen sowie Steuererklarungen usw. (nur Ausfiillen der
Steuererklédrung; &= Ziff. 2.1.2);

* Notariatsleistungen im Rahmen des Kaufs oder Verkaufs einer
Eigentumswohnung in Bregenz (AT).

Beispiele
Ort der Immobilie ist im Inland - Entgelt fiir solche Dienstleistungen ist zum
Normalsatz steuerbar

® Beaufsichtigung eines Einfamilienhauses in Neuenburg wéhrend der
Abwesenheit des Eigentiimers;

® Schétzung des Marktwertes eines Verwaltungsgebéudes in Thun;

® Gutachten fiir ein Gericht oder eine andere Behérde in Bezug auf die
Enteignung einer Parzelle in Solothurn;

* Abgeltung des Verzichts auf ein im Grundbuch der Stadt St. Gallen
eingetragenes Recht.

E Weitere Beispiele fur die Vermittlung von Immobilien kdnnen der
nachfolgenden Ziffer 10 entnommen werden.
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21.2 Dienstleistungen nach Artikel 8 Absatz 1 MWSTG (Empfangerortsprinzip)
(Art. 8 Abs. 1 MWSTG)

Danach beurteilen sich Dienstleistungen, die zwar grundsatzlich im Zusammenhang
mit Grundstticken stehen, bei denen jedoch der enge Bezug mit einem individuellen,
konkreten Grundstick nicht besteht. Solche Dienstleistungen unterliegen dem
Empfangerortsprinzip.

Beispiele

® Suchen eines Ferienhauses in der Region Oberwallis in einer Preiskategorie
von 650'000 Franken (Unterbreiten einer Auswahl solcher Objekte);

® Beratungen und Vorabklérungen (iber Finanzierungsmdéglichkeiten fiir den Kauf
eines Mehrfamilienhauses in der Preiskategorie von 2 Mio. Franken;

® allgemeine Beratungen (nicht auf ein bestimmtes Grundstiick bezogen) liber
verschiedene Mobglichkeiten der Energieerzeugung (z.B. mit Solar- oder
Photovoltaikanlagen und Erdwérme);

® allgemeine Beratungen (nicht auf ein bestimmtes Grundstiick bezogen) liber
Massnahmen zur Energieeinsparung (z.B. durch neue Isolation des Daches
oder Mauerwerks oder Ersatz der Fenster) beispielsweise aufgrund von
thermografischen Aufnahmen;

* Anwaltsleistungen betreffend Nachbarstreitigkeiten (z.B. wegen Schattenwurf
von Bdumen) oder Auseinandersetzungen zwischen Bauherren und
Handwerkern (u.a. wegen Bauméngeln);

® Bekanntgabe von méglichen Kaufinteressenten fiir ein zum Verkauf stehendes
Einfamilienhaus (ohne Maklerauftrag);

® Erstellen von Fotos einzelner oder mehrerer Gebédude im Hinblick auf deren
Verkauf (z.B. Uber Internet oder fiir einen Verkaufsprospekt);

® das Einholen von Bewilligungen nach der ,Lex Koller*;

® das blosse Ausfiillen der Steuererklédrung (ohne weitere Leistungen in Bezug
auf die Verwaltung und allenfalls Vermietung einer Liegenschaft).
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Ort der Lieferung
(Art. 7 MWSTG)

Als Ort einer Lieferung gilt der Ort, an dem sich der Gegenstand zum Zeitpunkt der
Ablieferung oder der Uberlassung zum Gebrauch oder zur Nutzung befindet. Somit
fallt nur das Entgelt aus dem Verkauf oder der Vermietung eines im Inland
gelegenen Grundstiicks in den Anwendungsbereich der schweizerischen
Mehrwertsteuer (Inlandsteuer).

Option

Wo nachstehend die Begriffe Option oder optiert verwendet werden, sind darunter
die nach Artikel 22 MWSTG freiwillig versteuerten Leistungen zu verstehen, welche
nach Artikel 21 Absatz 2 Ziffern 20 und 21 MWSTG von der Steuer
ausgenommen sind (insbesondere die Vermietung und der Verkauf von
Grundsticken oder Teilen davon).

Steuerpflichtige Personen, die mit der Saldo- oder der Pauschalsteuersatzmethode
abrechnen, kénnen Leistungen gemass Artikel 21 Absatz 2 Ziffern 20 und
21 MWSTG nicht freiwillig versteuern (Art. 77 Abs. 3 und Art. 97 Abs. 3 MWSTV).

Weitere Ausfiihrungen zur Option kénnen u.a. auch noch der Ziffer 5.2 entnommen
werden.
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Grundsatzliches

a)

b)

Eine Option fir den Verkauf oder die Vermietung von Grundstticken oder
Grundstucksteilen ist immer moglich, sofern das verkaufte oder vermietete
Objekt beim Kaufer resp. Mieter nicht ausschliesslich fiir Wohnzwecke
genutzt wird oder genutzt werden soll (Art. 22 Abs. 2 Bst. b MWSTQ).

Als Nutzung flr Wohnzwecke im Sinne von Artikel 22 Absatz 2

Buchstabe b MWSTG gilt der Gebrauch der Raumlichkeiten als Wohnsitz im
Sinne der Artikel 23 ff. ZGB und/oder fur den Wochenaufenthalt.
Wochenaufenthalter sind Personen, die an den Arbeits-, Ausbildungs- oder
Studientagen am Arbeits-, Ausbildungs- oder Studienort Gbernachten und die
freien Tage (in der Regel Wochenenden) regelméssig an einem anderen Ort
verbringen. Ein Wochenaufenthalt am Arbeits-, Ausbildungs- oder Studienort ist
in der Regel notwendig, wenn eine alltagliche Rickkehr an den Wohnort aus
zeitlichen, beruflichen oder finanziellen Grinden nicht zumutbar ist. Geeignete
Nachweise des Wohnsitzes sind beispielsweise eine Wohnsitzbestatigung oder
-bescheinigung der jeweiligen Wohnsitzgemeinde. Bei Wochenaufenthalt sind
geeignete Nachweise etwa ein Aufenthaltsausweis oder eine Meldebestatigung
der jeweiligen Aufenthaltsgemeinde.

Die ausschliessliche Nutzung fur Wohnzwecke ist fur jedes einzelne
Vertragsverhaltnis zu prifen. Werden beispielsweise 3 Stockwerke mit einem
einzigen Vertrag vermietet, ist die Option nur dann ausgeschlossen, wenn
alle 3 Stockwerke ausschliesslich fiir Wohnzwecke genutzt werden oder
genutzt werden sollen. Werden also 2 Stockwerke ausschliesslich fir
Wohnzwecke und 1 Stockwerk zur Halfte fir Wohnzwecke und zur Halfte fir
unternehmerische Zwecke genutzt, ist die Option dennoch méglich. Der Mieter
darf jedoch auf dem zu Wohnzwecken genutzten Teil keinen Vorsteuerabzug
vornehmen. Die Option der im Inland erbrachten Leistungen erfolgt durch
offenen Ausweis der Steuer in der Rechnung und/oder im Vertrag
beziehungsweise durch Deklaration in der MWST-Abrechnung unter den
Ziffern 200 und 205 (kumulativ). Die optierten Umsétze sind im
Abrechnungsformular unter den Ziffern 200, 205 und 301, der Wert des Bodens
ist unter den Ziffern 200 und 280 zu deklarieren.

Nach dem Grundsatz ,,Miete und Nebenkosten = eine Einheit* hat der die
Option ausiibende Eigentiimer resp. Vermieter auf den Mieteinnahmen und
den Nebenkosten die Steuer zum Normalsatz zu entrichten. Dies gilt auch
dann, wenn in den Nebenkosten einzelne Komponenten (z.B.
Versicherungspramien oder Wasserverbrauch) enthalten sind, die - fur sich
allein betrachtet - nicht oder nur zum reduzierten Steuersatz steuerbar wéren
(Ubergangsregelung Nebenkosten; &= Ziff. 6.3.1.2). Der Eigentiimer resp. der
Vermieter ist fur die Aufwendungen am betreffenden Mietobjekt zum
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C)

d)

Vorsteuerabzug berechtigt. Optieren kann grundséatzlich nur der Eigentiimer
resp. der Vermieter oder ein allfalliger Untervermieter.

Aufwendungen, die fur die Erzielung optierter Leistungen anfallen, berechtigen
zum Vorsteuerabzug. Erbringt die steuerpflichtige Person von der Steuer
ausgenommene Leistungen im Ausland und kann fiir diese, wéren sie im
Inland erbracht worden, gemass Artikel 22 MWSTG optiert werden,
berechtigen die fur die Erbringung dieser Leistungen angefallenen
Aufwendungen im Rahmen der unternehmerischen Téatigkeit zum
Vorsteuerabzug (Art. 29 Abs. 1 bis MWSTQG). Ist die Option nicht méglich - weil
eine Nutzung fir Wohnzwecke vorliegt - besteht kein Anspruch auf
Vorsteuerabzug.

Eine Option ist auch mdglich fur die Vermietung und den Verkauf an
institutionelle Begunstigte (u.a. diplomatische Missionen und Vertreter,
internationale Organisationen). Diese Option ist beschrankt auf Grundstiicke
und Teile davon, die administrativen Zwecken dienen, beispielsweise fiir Biros,
Konferenzsale, Lager, Parkplatze. Solche Entgelte sind jedoch von der Steuer
befreit (Art. 107 Abs. 1 Bst. a MWSTG i.V.m. Art.143 - 150 MWSTV). Fir die
in diesem Zusammenhang anfallenden Kosten besteht der Anspruch auf
Vorsteuerabzug.

Weitere Informationen zu Vermietung und Verkauf von Grundstiicken an
institutionelle Beguinstigte ergeben sich aus der MWST-Info Leistungen
an diplomatische Vertretungen und internationale Organisationen.

Die Grundsatze sowie Voraussetzungen der Option kdnnen der
MWST-Info Steuerobjekt entnommen werden.

@ Optiert eine steuerpflichtige Person nicht fur die Vermietung von

Sportanlagen, kann sie die Vorsteuerkorrektur fir die gemischte
Verwendung (Art. 30 MWSTG) weiterhin analog der ,stillen
Versteuerung® (Vorsteuerkorrektur im Umfang der Entgelte fur die
von der Steuer ausgenommene Vermietung) vornehmen,

sofern diese Art der Vorsteuerkorrektur in inrem konkreten Fall
sachgerecht ist (Art. 68 MWSTYV). Trifft dies zu, entfallt die hiervor
beschriebene Vorsteuerkorrektur Eigenverbrauch auf den noch nicht
abgeschriebenen Teilen der Investitionen fur die Sportanlagen.

Anderung des MWSTG per 01.01.2018.
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3.11

3111

3.1.1.2

3.1.1.3

3.2

Zeitliche Wirkung der Praxisanderung im Zusammenhang mit der Auslegung
der Nutzung fur "private Zwecke"

geldsche Ziffer 3.1.1

Grundsatz

geldschte ziffer 3.1.1.1

Leistungen bis 31. Dezember 2013
geloschte ziffer 3.1.1.2

Leistungen ab 1. Januar 2014
geldschte ziffer 3.1.1.3

Aufzeichnungspflicht

Fur jede gemischt genutzte Immobilie flhrt die steuerpflichtige Person
Aufzeichnungen (Beispiel in Anhang 13.1), aus denen die Vorsteuerschlissel
ersichtlich sind (Art. 70 Abs. 1 MWSTGQG). Es empfiehlt sich, diese Aufzeichnungen
bei jeder Anderung den neuen Verhéltnissen anzupassen und zu Kontrollzwecken
aufzubewahren.

Die bei der Ermittlung einer allfalligen Nutzungsénderung anfallenden Unterlagen
bewahrt die steuerpflichtige Person gemass Artikel 70 Absatz 3 i.V.m. Artikel 42

MWSTG wahrend 26 Jahren auf (Amortisationsdauer zuziglich Verjahrung).

Die Aufteilung ist - soweit moéglich - bereits in der Buchhaltung anhand einzelner
Konten vorzunehmen, beispielsweise wie folgt:

* Anschaffungswert der Immobilien;

* Wertberichtigung auf Immobilien;

* wertvermehrende Aufwendungen;

¢ werterhaltende Aufwendungen (Unterhalt zu Lasten des Vermieters);

* Nebenkosten (je nach Verteilschliissel aufgeteilt in Heiz- und Ubrige
Nebenkosten).
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Es empfiehlt sich, diese Konten fiir jede Immobilie getrennt zu fihren. Zudem ist es
vorteilhaft, die vorsteuerbelasteten Liegenschaftsaufwendungen auf den Konten mit
speziellen Steuercodes zu versehen oder auf separaten Konten (getrennt nach
Steuersatzen) zu verbuchen.

Wird diese Gliederung nicht bereits in der Buchhaltung vorgenommen, ist es
empfehlenswert, entsprechende Aufzeichnungen ausserhalb der Buchhaltung zu
fuhren (z.B. in Form von Listen, Anlagedateien oder Mieterspiegel).

= Weitere Informationen zur Aufzeichnungspflicht kénnen der MWST-Info

Buchfiihrung und Rechnungsstellung entnommen werden.

Erstellen eines Bauwerks

Vorsteuerabzug und -korrekturen

Erstellt eine steuerpflichtige Person ein Bauwerk fiir den Verkauf, die Vermietung
oder fur ihre unternehmerische Verwendung, berechtigen die Bezlige der
betreffenden Gegenstande und Dienstleistungen im Hinblick auf (obligatorisch oder
wegen Option) steuerbare Leistungen bereits wahrend der Planungs- und Bauphase
zum Vorsteuerabzug.

Wird das Bauwerk teilweise auch fur eine nicht unternehmerische Tatigkeit (z.B. bei
einer Einzelunternehmung flr private Zwecke) geplant, ist der Vorsteuerabzug auf
den direkt zuordenbaren Aufwendungen von vornherein ausgeschlossen. Auf den
nicht direkt zuordenbaren Aufwendungen ist der Vorsteuerabzug nach betrieblich
objektiven Kriterien mit einem Schlissel (z.B. Flache, Rauminhalt oder andere
sachgerechte Berechnungen) zu ermitteln.

@ Die nicht direkt zuteilbaren Allgemeinrdume wie beispielsweise
Veloabstellraum, Treppenhaus, Heizungsraum, Waschplatz,
Verkehrsflachen oder allgemeine Toilettenanlagen sind fir die Berechnung
des Flachen- und Raumschlissels nicht einzubeziehen.

Optiert die steuerpflichtige Person in der Folge in geringerem Ausmass als sie zuvor
den Vorsteuerabzug geltend gemacht hat, muss sie die zu viel geltend gemachten
Vorsteuern fur die betreffenden Steuerperioden vollumfanglich (ohne Abschreibung;
Art. 69 Abs. 1 MWSTV) riickgangig machen, da die vorsteuerbelasteten
Gegenstande und Dienstleistungen als noch nicht in Gebrauch genommen gelten.
Auf den zu viel geltend gemachten Vorsteuern ist jedoch kein Verzugszins
geschuldet.
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Gemass Artikel 22 Absatz 2 Buchstabe b MWSTG ist die Option

fur die Vermietung und den Verkauf von Bauwerken oder Teilen davon
ausgeschlossen, sofern der Empfanger das Miet- oder Kaufobjekt ausschliesslich flr
Wohnzwecke nutzt oder nutzen wird (&= Ziff. 3.1 Bst. a). Aufwendungen, die im
Zusammenhang mit der Erzielung solcher Leistungen anfallen, berechtigen nie zum
Vorsteuerabzug. Hat die steuerpflichtige Person dennoch einen Vorsteuerabzug
geltend gemacht, so hat sie diesen vollumféanglich mit einer Korrekturabrechnung zu
berichtigen. In diesem Fall ist neben der zu bezahlenden Steuer (Ruickzahlung der
damals geltend gemachten Vorsteuern) auch ein Verzugszins geschuldet.

Artikel 30 Absatz 2 MWSTG ist bei Bauwerken oder Teilen davon nicht anwendbar
, d.h. es muss eine laufende Zuweisung der Vorsteuer vorgenommen werden.

Beispiel 1

Ein steuerpflichtiges Baugeschétft erstellt fiir seine unternehmerische Tatigkeit einen
Werkhof. Die bezogenen Gegensténde und Dienstleistungen berechtigen zum
Vorsteuerabzug.

Beispiel 2

Ein steuerpflichtiger Unternehmer lasst ein Geschéfts- und Wohnhaus fur die spatere
Vermietung erstellen. Auf 60 % der Flache sind Laden- und Biroflachen vorgesehen,
auf dem Rest von 40 % sind Wohnungen geplant. Auf den bezogenen Leistungen,
welche direkt den Wohnungen zugeordnet werden kdnnen, ist ein Vorsteuerabzug
nie méglich.

Auf den bezogenen Leistungen, welche direkt den Laden- und Biirofldchen
zugeordnet werden kbnnen, kann der Vorsteuerabzug vollumfanglich geltend
gemacht werden.

Auf den bezogenen Leistungen, bei welchen eine direkte Zuordnung nicht méglich ist,
kann vorerst ein Vorsteuerabzug von 60 % (sofern die Fldche einem sachgerechten
Schliissel entspricht) geltend gemacht werden.

Erfolgt die Option bei der Vermietung fiir die Laden- und Bdroflachen schlussendlich
zu einem abweichenden Prozentsatz, ist die geltend gemachte Vorsteuer
vollumfénglich (ohne Abschreibung) zu korrigieren. Der Unternehmer schuldet auf
den zu viel geltend gemachten Vorsteuern jedoch keinen Verzugszins.

Beispiel 3

Ein steuerpflichtiges Baugeschéft erstellt einen Neubau, der ausschliesslich zu
Wohnzwecken genutzt wird oder genutzt werden soll.

Ein Vorsteuerabzug fir die bezogenen Leistungen ist nicht méglich. Hat er
dennoch einen Vorsteuerabzug geltend gemacht, muss er diesen mit einer
Korrekturabrechnung berichtigen und ein Verzugszins ist geschuldet.
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Zusatzlich zum Ausschluss des Vorsteuerabzugsrechts auf den Aufwendungen fir
die Erstellung des Neubaus fallt beim Baugeschaft auf dem Wert der im
Zusammenhang mit der eigenen Herstellung des Neubaus voriibergehend
verwendeten Infrastruktur (Gerate, Maschinen, Planung usw.) eine
Vorsteuerkorrektur an (Art. 30 Abs. 1 MWSTG).

Der Vorsteuerabzug ist grundséatzlich im Umfang der Steuer, die auf der Vermietung
der Infrastruktur an eine Drittperson anfallen wiirde, zu berichtigen (Art. 31

Abs. 4 MWSTQG). Die erforderliche Vorsteuerkorrektur kann jedoch auch pauschal
mittels eines Zuschlages von 33 % (Art. 69 Abs. 3 MWSTV) auf den Vorsteuern,
die auf dem fur die eigene Herstellung des Neubaus verwendeten beziehungsweise
eingebauten Materials lasten, vorgenommen werden. Vorbehalten bleibt der
Nachweis der effektiven Vorsteuern, die auf die Ingebrauchnahme der Infrastruktur
entfallen (Art. 69 Abs. 3 MWSTV).

Beispiel 4

Ein steuerpflichtiger Bauunternehmer erstellt einen Neubau, den er zur Halfte fur
Wohnzwecke und zur anderen Halfte fur Biiroflachen nutzen will. Ein
Vorsteuerabzug fur die Halfte der bezogenen Leistungen (Buroflachen) ist zunachst
maoglich. Im Laufe der Bauphase entschliesst er sich, den Neubau ausschliesslich fir
Wohnzwecke (eine Option ist ausgeschlossen) zu nutzen. Dazu reicht der
Unternehmer ein gedndertes Baugesuch ein.

Der Bauunternehmer muss die geltend gemachten Vorsteuern im Zeitpunkt der
Eingabe des geanderten Baugesuchs mit der ordentlichen MWST-Abrechnung
berichtigen (ohne Verzugszinsfolgen). Falls der Bauunternehmer diese Berichtigung
erst zu einem spateren Zeitpunkt vornimmt, ist eine Korrekturabrechnung
einzureichen. Der Verzugszins (aufgrund der Korrekturabrechnung) beginnt im
Zeitpunkt der Einreichung des geénderten Baugesuchs zu laufen.

Im Weiteren muss der Bauunternehmer noch eine Vorsteuerkorrektur fir die
gemischte Verwendung der Infrastruktur (Art. 30 Abs. 1iV.m. Art. 31

Abs. 4 MWSTG sowie Art. 69 MWSTV; 33 %) vornehmen.

Beispiel 5

Die steuerpflichtige Meier Architektur AG lasst einen Neubau, der ausschliesslich zu
Wohnzwecken genutzt wird, erstellen. Die Ingenieur- und Architekturarbeiten fiir die
Erstellung des Neubaus werden durch die Meier Architektur AG selbst erbracht. Alle
anderen Leistungen flir den Bau der Liegenschaft werden durch Dritte erbracht und
der Bauherrin (Meier Architektur AG) mit Steuer in Rechnung gestellt.

Bei der Erstellung der Wohnliegenschaft kann die Meier Architektur AG auf
sdmtlichen Drittleistungen keine Vorsteuer geltend machen. Zudem muss die
Meier Architektur AG fur die Ingebrauchnahme der (Verwaltungs-)Infrastruktur
eine Vorsteuerkorrektur fiir die von ihr selbst erbrachten Ingenieur- und
Architektur-Dienstleistungen (diese werden fiir die Erzielung fiir von der Steuer
ausgenommene Leistungen [nicht optierbar] verwendet) vornehmen.
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Die Vorsteuerkorrektur fiir die Ingebrauchnahme der (Verwaltungs-)Infrastruktur kann
mittels anndherungsweiser Ermittlung geméss Artikel 80 MWSTG wie folgt
berechnet werden:

Betrage in CHF

Selbst erbrachte Dienstleistungen zu Drittpreisen® 100'000
davon 15 % geschétzter vorsteuerbelasteter Aufwand (netto) 15'000
davon 7,7 % MWST (Vorsteuerkorrektur) 1'155

*  Annahme: Die Dienstleistungen sind zu Drittpreisen bewertet und verstehen
sich exkl. MWST.

Der so ermittelte Betrag ist unter Ziffer 415 der MWST-Abrechnung als
Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch) zu deklarieren.

Der Meier Architektur AG steht es offen, eine eigene Berechnung flir die
Vorsteuerkorrektur der Ingebrauchnahme der (Verwaltungs-)Infrastruktur
vorzunehmen. Diesbeziiglich sind die Ausfiihrungen in den Artikeln 67 - 68
MWSTV (gemischte Verwendung und sachgerechtes Ergebnis) zu beachten.

E Bezuglich der gemischten Verwendung und deren Folgen wird auf die
MWST-Infos Nutzungsanderungen und Vorsteuerabzug und
Vorsteuerkorrekturen verwiesen.

Anderung des MWSTG per 01.01.2018.

Mietzinsgarantie

Wird im Werkvertrag fur die Erstellung eines Bauwerks oder im Kaufvertrag fir den
Erwerb einer Immobilie vereinbart, dass der Generalunternehmer (Verkaufer) dem
Bauherrn (Kaufer) eine bestimmte Anzahl Mieter zu vermitteln oder einen bestimmten
Mietzinsumsatz zuzusichern hat (Mietzinsgarantie), so stellt bei Nichterfillung dieser
Vereinbarung die Zahlung oder Verrechnung beim Generalunternehmer (Verkaufer)
eine Entgeltsminderung dar.

Beim steuerpflichtigen Bauherrn (Kaufer) liegt in der Folge eine Minderung der

Aufwendungen (Investitionsreduktion) vor, die bei ihm eine Korrektur der auf den
betreffenden Aufwendungen geltend gemachten Vorsteuer erforderlich macht.
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Ubersteigen die Mietzinseinnahmen das vereinbarte Mietzinsvolumen und schuldet
der Bauherr (Kaufer) die Differenz, so stellt dieser Betrag beim Generalunternehmer
(Verkaufer) ein Entgelt dar und ist steuerlich gleich zu behandeln wie die
ursprungliche Leistung.

Ubertragung eines bebauten Grundstiicks

Die steuerpflichtige Person hat bei der Ubertragung von bebauten Grundstiicken die
Madglichkeit, fur eine oder mehrere Liegenschaften eine der Varianten geméass den
nachfolgenden Ziffern 5.1 - 5.3 zu wahlen.

@ Betreffend die Abgrenzungskriterien, ob es sich um eine von der Steuer
ausgenommene Lieferung (mit Optionsmdglichkeit) oder um eine
steuerbare werkvertragliche Lieferung handelt, wird auf die
MWST-Branchen-Info Baugewerbe verwiesen.

Verkauf ohne Option

Die Ubertragung erfolgt als von der Steuer ausgenommene Leistung im Sinne von
Artikel 21 Absatz 2 Ziffer 20 MWSTG mit der Folge, dass beim Verausserer unter
Umstanden eine Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch gem. Art. 31 MWSTG)
vorzunehmen ist (&= MWST-Info Nutzungsdanderungen). Bei dieser
Vorsteuerkorrektur sind allfallig geltend gemachte Vorsteuern auf den beim Kauf
angefallenen Kosten sowie auf den Erschliessungskosten (&= Ziff. 1.3) ebenfalls zu
beriicksichtigen, da diese vorsteuerbelasteten Aufwendungen als Anlagekosten fur
das Gebaude (== Ziff. 5.2) gelten. Beim Verkauf eines bebauten Grundstiicks darf
der Verkaufer auf den in direktem Zusammenhang mit dem Verkauf stehenden
Kosten (Inserate, Vermittlungshonorar usw.) keine Vorsteuern geltend machen.

Wird ein Gebaude samt Mobiliar (z.B. Hotel samt Hotelmobiliar) ohne Option
veraussert, so ist der Gesamtumsatz (demnach das Gebaude und das Hotelmobiliar,
welches nach Art. 644 Abs. 1 und 2 ZGB Zugehor des Gebaudes darstellt) von der
Steuer ausgenommen. Bei einer allfalligen Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch gem.
Art. 31 MWSTQG) ist ausserdem zu beachten, dass die zur Ermittlung des Zeitwertes
anzurechnende Abschreibung auch auf dem Zugehor mit 5 % pro Jahr zu
berticksichtigen ist.
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Verkauf mit Option

Die Ubertragung erfolgt mit Option im Sinne von Artikel 22 Absatz 1 MWSTG,
wodurch auf dem Verkaufspreis (ohne Wert des Bodens) die Lieferungssteuer zu
entrichten ist. Die beim Kauf des Bodens und die bei der Erschliessung des Bodens
angefallenen vorsteuerbelasteten Aufwendungen gelten als Anlagekosten fur das
Gebaude (und gehéren nicht mehr zum Wert des Bodens [&= Ziff. 1.3]) und
unterliegen - als Teil des Gebaudepreises - demzufolge der Lieferungssteuer. Eine
Option fir die Ubertragung einer Liegenschaft setzt voraus, dass das Verkaufsobjekt
beim Kaufer nicht ausschliesslich fir Wohnzwecke genutzt wird oder genutzt werden
soll (& Ziff. 3.1 Bst. a). Der Verkaufer kann dabei zwischen der Option fir das
ganze Gebaude oder auch nur fur Teile davon wahlen. Beim Verkauf von bebauten
Grundstucken darf der Verkaufer auf den in direktem Zusammenhang mit dem
Verkauf stehenden Kosten (Inserate, Vermittlungshonorar usw.) allféllige Vorsteuern
ganz (bei Option fiir das ganze Gebaude nach Ziff. 5.2.1) oder anteilsméassig (bei
Option fuir Gebaudeteile nach Ziff. 5.2.2) geltend machen.

Anderung des MWSTG per 01.01.2018.

Option fiir das ganze Gebaude

Wenn fur den Verkauf des ganzen Gebaudes optiert wird, ist der Verkaufspreis ohne
Wert des Bodens zum Normalsatz zu versteuern. Diese Optionsmoglichkeit besteht
auch dann, wenn das Geb&ude vom steuerpflichtigen Verdusserer bisher nicht oder
nur teilweise fir steuerbare Leistungen genutzt wurde. Eine allfallige
Vorsteuerkorrektur (Einlageentsteuerung gem. Art. 32 MWSTG) auf diesem Objekt
ist moglich. Die beim Kauf und der Erschliessung des Bodens angefallenen
vorsteuerbelasteten Aufwendungen gelten als Anlagekosten fiir das Gebaude und
sind fir die Berechnung der Vorsteuerkorrektur (Einlageentsteuerung gem.

Art. 32 MWSTQ) zu bertcksichtigen. Die fur die Ermittlung des Zeitwerts
anzurechnende Abschreibung betragt 5 % pro Jahr.

& Bezuglich der Einlageentsteuerung und die Vorgehensweise wird auf die
MWST-Info Nutzungsdnderungen verwiesen.
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Option fiir Gebaudeteile

Wurde das Objekt vom Verkaufer sowohl fiir steuerbare Leistungen (Vermietung mit
Option oder fUr die eigene steuerbare Geschaftstatigkeit) als auch fir von der Steuer
ausgenommene Leistungen (Vermietung ohne Option) beziehungsweise nicht fur
unternehmerische Zwecke verwendet, besteht die Mdglichkeit, die Option auch nur
auf dem bisher fiir steuerbare Leistungen genutzten Geb&udeteil auszuiben. In der
Folge ist die Lieferungssteuer nur auf diesem Gebaudeteil zu entrichten.

Ubertragung mit Meldeverfahren
(Art. 38 MWSTG und Art. 101 - 105 MWSTV)

Unter bestimmten Voraussetzungen mussen beziehungsweise kdnnen Abrechnungs-
und Steuerentrichtungspflichten mittels Meldung erfullt werden. Dabei erfillt der
Verausserer seine

Steuerpflicht durch Meldung statt Bezahlung der MWST und hat somit keine
Umsatzsteuer zu entrichten. Da der Verausserer seine Steuerpflicht durch Meldung
statt Bezahlung der MWST erfiillt, kann der Erwerber auch keinen Vorsteuerabzug
geltend machen.

Wenn das Meldeverfahren angewendet wird, ist das Formular Nr. 764 als Teil der
MWST-Abrechnung einzureichen. Der Verkehrswert (vgl. dazu die nachfolgenden
Ausfuhrungen und Beispiele) der zu verdussernden Verméogenswerte ist im
Abrechnungsformular unter den Ziffern 200, 225 und 280 (Wert des Bodens) zu
deklarieren. Im Formular Nr. 764 ist auch der Wert des Bodens zu deklarieren. Sofern
auf dem Ubertragenen Grundstiick Vorsteuern im Zusammenhang mit dem Kauf des
Bodens sowie auf den Erschliessungskosten geltend gemacht wurden, gehdren die
entsprechenden (vorsteuerbelasteten) Aufwendungen nicht zum Wert des Bodens,
sondern zum Verkehrswert ohne Boden (&= Form. Nr. 764). Auf den
Verausserungsbelegen (Rechnungen, Vertrage usw.) ist durch einen entsprechenden
Vermerk auf das Meldeverfahren hinzuweisen, hingegen darf keine Steuer
ausgewiesen werden (Art. 103 MWSTYV). Der Verkaufer darf allfallige Vorsteuern auf
den in direktem Zusammenhang mit dem Verkauf stehenden Kosten (Inserate,
Vermittlungshonorar usw.) ganz oder anteilsmassig (im Rahmen seiner
unternehmerischen, zum Vorsteuerabzug berechtigenden Tatigkeit ) geltend machen.

Bei der Frage, was unter dem Verkehrswert zu verstehen ist, ist wie folgt zu
unterscheiden:
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® Wird ein bebautes Grundstiick an einen unabhangigen Dritten verkauft, so
handelt es sich beim Verkehrswert um den erzielten Verkaufspreis.

® Erfolgt die Verausserung an eine eng verbundene Person (Art. 3
Bst. h MWSTQ), akzeptiert die ESTV im Sinne einer Vereinfachung die
Deklaration zu den Buchwerten geméss den Grundsatzen der
direkten Bundessteuer (Art. 19 oder 61 DBQG).

@ Ist jedoch der Nachweis der vorherigen Verwendung nicht méglich, so
kann als Grundlage zur nachtraglichen Bestimmung des Drittpreises
(Verkehrswert) zum Zeitpunkt der Verausserung im Meldeverfahren der
Gebaudeversicherungswert herangezogen werden.

Beispiel 1

Verdusserung im Meldeverfahren an einen unabhéangigen Dritten

Die Firma Hebeisen AG mit Hauptsitz in Zug verkauft ihre Betriebsliegenschaft in
Luzern an die Zimmerli AG in Luzern. Die Liegenschaft wurde vollumfénglich ftr
steuerbare Zwecke verwendet. Auch die Zimmerli AG wird die Betriebsliegenschatft in
Zukunft vollumfénglich fiir steuerbare Zwecke verwenden. Als Verkaufspreis wurde
1,1 Mio. Franken vereinbart. Der anteilige Wert des Bodens betrdgt 300000 Franken.
Die Zimmerli AG lbernimmt auch eine Hypothek von 600’000 Franken. Der
Restbetrag von 500'000 Franken wird per Bankcheck bezahlt. Geméass Kaufvertrag
wird die Verdusserung im Meldeverfahren durchgefiihrt.

Die Deklaration der Verdusserung des Grundstiicks (inkl. Wert des Bodens) von

1,1 Mio. Franken (= Verkaufspreis) erfolgt unter der Ziffer 200 des
Abrechnungsformulars. Unter der Ziffer 225 ist der anteilige Wert ohne Boden von
800'000 Franken beziehungsweise der Wert des Bodens von 300'000 Franken unter
der Ziffer 280 zu deklarieren. Mit der MWST-Abrechnung ist zusétzlich das
Formular Nr. 764 sowie weitere Unterlagen einzureichen.

27 PDF erstellt am 16.10.18 um 08:57


http://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/20081110/index.html#a3
http://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/20081110/index.html#a3
http://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19900329/index.html#a19
http://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19900329/index.html#a61
https://www.estv.admin.ch/estv/de/home/mehrwertsteuer/dienstleistungen/formulare-pdf.html

MWST-Branchen-Info 17

Beispiel 2

Verausserung im Meldeverfahren an eine eng verbundene Person

Die Firma Hebeisen AG mit Hauptsitz in Zug verkauft ihre Betriebsliegenschaft

in Luzern an ihre Schwestergesellschaft, die Fankhauser AG in Zlirich. Die
Liegenschaft wurde vollumfénglich fiir steuerbare Zwecke verwendet. Auch die
Fankhauser AG wird die Betriebsliegenschaft in Zukunft vollumfénglich fiir steuerbare
Zwecke verwenden. Der Buchwert der Liegenschaft betragt 800'000 Franken. Der
Gebéudeversicherungswert betrégt 1,1 Mio. Franken. Die Verdusserung wird zu
Buchwerten vorgenommen. Der anteilige Buchwert des Bodens betragt

200'000 Franken. Die Zimmerli AG lbernimmt auch eine Hypothek von

600’000 Franken. Der Restbetrag von 200’000 Franken wird durch Verrechnung mit
Darlehen bezahlt. Geméss Kaufvertrag wird die Verdusserung im Meldeverfahren
durchgeftihrt.

Die Deklaration des Buchwertes des Grundstiicks (inkl. Wert des Bodens) von
800'000 Franken erfolgt unter der Ziffer 200 des Abrechnungsformulars. Unter der
Ziffer 225 ist der anteilige Wert ohne Boden von 600'000 Franken beziehungsweise
der Wert des Bodens von 200’000 Franken unter der Ziffer 280 zu deklarieren. Mit der
MWST-Abrechnung ist zusétzlich das Formular Nr. 764 sowie weitere Unterlagen
einzureichen.

@ Sofern zum Zeitpunkt der Verdusserung kein Drittpreis belegt werden kann
oder bekannt ist, akzeptiert die ESTV als Grundlage bei einer allfélligen
Nutzungsénderung (sofern der Nachweis der vorherigen Verwendung
nicht erbracht werden kann) den Geb&udeversicherungswert von
1,1 Mio. Franken.

E In Ziffer 13.2 befindet sich eine grafische Darstellung der Ubertragung
von Grundsticken und Grundsticksteilen mit Meldeverfahren.

Detaillierte Informationen im Zusammenhang mit dem Meldeverfahren,
insbesondere zum Nachweis der vormaligen Nutzung, kénnen der
MWST-Info Meldeverfahren sowie dem nachfolgenden Beispiel der
Ziffer 5.4 entnommen werden.
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Nutzungsinderungstatbestinde bei der Ubertragung eines Grundstiicks

Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch gem. Art. 31 MWSTQG)

Wird ein Grundsttick in geringerem Ausmass als bisher oder nicht mehr im Rahmen
der zum Vorsteuerabzug berechtigenden unternehmerischen Tatigkeit verwendet, so
kann diese Nutzungsanderung zu einer vollen oder teilweisen nachtraglichen
Korrektur der bereits geltend gemachten Vorsteuern fuhren.

Der Wertverzehr, d.h. die Abschreibungen im Sinne von Artikel 31
Absatz 3 MWSTG, wird entsprechend bericksichtigt (Art. 69 ff. MWSTV).

Vorsteuerkorrektur (Einlageentsteuerung gem. Art. 32 MWSTG)

Wird ein Grundsttick in grdsserem Ausmass als bisher oder neu im Rahmen der zum
Vorsteuerabzug berechtigenden unternehmerischen Tatigkeit verwendet, so kann
diese Nutzungsanderung zu einem teilweisen oder vollen nachtraglichen Abzug der
Vorsteuern fuhren.

Der Wertverzehr, d.h. die Abschreibungen im Sinne von Artikel 32
Absatz 2 MWSTG, wird entsprechend berticksichtigt (Art. 72 ff. MWSTV).

& Ausfuhrliche Informationen zu den einzelnen
Nutzungsanderungstatbestéanden bei einem Grundsttick kdnnen der
MWST-Info Nutzungsdnderungen entnommen werden. Falls eine
steuerpflichtige Person mit der Saldosteuersatzmethode abrechnet, sind
zusatzlich die Ausfiihrungen in der MWST-Info Saldosteuersatze zu
beachten.

Beispiel
Am nachfolgenden Beispiel werden die steuerlichen Folgen bei der Ubertragung
eines Grundstlicks anhand von 3 Vorgehensweisen dargestellt.

Ausgangslage

Erstellung einer Gewerbeliegenschaft im Jahr 2006:

Die Liegenschaft wird zu 40 % fiir eine zum Vorsteuerabzug berechtigende und zu
60 % fiir eine nicht zum Vorsteuerabzug berechtigende (Vermietung ohne Option,
z.B. von Arztpraxen) unternehmerische Tétigkeit genutzt. Der Buchwert des Bodens
in der Bilanz beléuft sich auf 1,5 Mio. Franken.
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Vorsteuerbelastete Aufwendungen flir den Bau, inkl. Kosten beim Kauf und der
Erschliessung des Bodens:

Betrage in CHF
Nicht zum Vorsteuerabzug

berechtigende Aufwendungen 60 % 6'000'000 7,6 % 456'000
Zum Vorsteuerabzug berechtigende

Aufwendungen 40 % 4'000'000 7,6 % 304'000
Total 10'000'000 760'000
Verkauf des Grundstiicks im Jahr 2018 (ohne Wert des Bodens) 11'000'000
Wert des Bodens (ohne vorsteuerbelastete Aufwendungen) 2'000'000

Der Erwerber und der Verédusserer rechnen die MWST mit der effektiven
Abrechnungsmethode ab. Der Verwendungszweck des Grundstiicks hat sich Uiber die
Jahre nicht geéndert.

Der Erwerber verwendet die Liegenschaft neu zu 100 % fiir eine zum Vorsteuerabzug
berechtigende unternehmerische Tétigkeit, da flir s&mtliche Vermietungen optiert
wird.

Variante 1
Fiir den Verkauf des Grundstiicks wird nicht optiert

Steuerliche Folgen beim Verausserer

Zum Abzug berechtigende Vorsteuer (40 %) 304'000
Wertverzehr (Abschreibungen gem. Art. 31 Abs. 3 MWSTG)

fur 12 Jahre = 60 % - 182'400
Zeitwert Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch) 121'600

Die Vorsteuerkorrektur von 121'600 Franken ist unter Ziffer 415 der
MWST-Abrechnung zu deklarieren.

Der Grundstiicksverkauf stellt eine von der Steuer ausgenommene Leistung
(Lieferung) dar und die 11 Mio. Franken sind nicht zu versteuern. Die Deklaration ist
unter den Ziffern 200 und 230 vorzunehmen. Der Wert des Bodens (CHF 2 Mio.) ist
unter den Ziffern 200 und 280 zu deklarieren.

Steuerliche Folgen beim Erwerber

Ein Vorsteuerabzug ist nicht méglich (auch nicht im Rahmen einer
Einlageentsteuerung). Beim Erwerber besteht kein Risiko einer Vorsteuerkorrektur
(Eigenverbrauch) bei einer spéteren Nutzungsdnderung.
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Variante 2
Fiir den Verkauf des Grundstiicks wird vollumfédnglich optiert

Steuerliche Folgen beim Verausserer

Nicht zum Abzug berechtigende Vorsteuer (60 %) 456'000
Wertverzehr (Abschreibungen gem. Art. 32 Abs. 2 MWSTG)

fur 12 Jahre = 60 % - 273'600
Zeitwert Vorsteuerkorrektur (Einlageentsteuerung) 182°'400

Die Einlageentsteuerung von 182'400 Franken ist unter der Ziffer 410 der
MWST-Abrechnung zu deklarieren und es sind diesem geeignete Aufstellungen lber
die Berechnung beizulegen.

Der Verkaufspreis von 11 Mio. Franken muss zum Normalsatz versteuert werden
(Steuer CHF 847°000). Der Betrag ist unter den Ziffern 200, 205 (Option) und 302 zu
deklarieren. Der Wert des Bodens (CHF 2 Mio.) ist unter den Ziffern 200 und 280 zu
deklarieren.

Steuerliche Folgen beim Erwerber

Der Vorsteuerabzug ist im vollen Umfang méglich, da das Grundstiick zu 100 % im
unternehmerischen, zum Vorsteuerabzug berechtigenden Bereich verwendet wird.
Bei einer spéteren anderen Nutzung ist eine Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch)
vorzunehmen.

Variante 3a
Die Ubertragung des Grundstiicks erfolgt mit Meldeverfahren

Steuerliche Folgen beim Verausserer

Der Verkédufer muss im Rahmen der Verdusserung des Grundstlicks mit
Meldeverfahren keine Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch) vornehmen
beziehungsweise kann keine Einlageentsteuerung geltend machen. Die Ubertragung
des Grundstticks erfolgt geméass bisheriger Nutzung zu 40 % im unternehmerischen,
zum Vorsteuerabzug berechtigenden Bereich. Die steuerpflichtige Person effiillt ihre
Abrechnungs- und Steuerentrichtungspflicht durch Meldung.

Die Meldung des Verkehrswertes des Grundstiicks (inkl. Wert des Bodens) von
13 Mio. Franken erfolgt unter den Ziffern 200, 225 und 280 (Wert des Bodens) der
MWST-Abrechnung. Mit der MWST-Abrechnung sind zusétzlich das

Formular Nr. 764 sowie weitere Unterlagen einzureichen.
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Steuerliche Folgen beim Erwerber

Der Erwerber hat den Nachweis der vorherigen Nutzung des libernommenen
Grundstiicks zu erbringen. Andernfalls geht die ESTV davon aus, dass der
Verédusserer das zu verdussernde Grundstlick vollumfanglich fir Tétigkeiten
verwendet hat, die zum Vorsteuerabzug berechtigten (Art. 105 MWSTV;
@& MWST-Infos Meldeverfahren und Nutzungsdnderungen).

Sofern der Erwerber den Nachweis der vormaligen Nutzung erbringen kann, hat er
die Méglichkeit, auf der Nutzungsdifferenz die Einlageentsteuerung geltend zu
machen.

Nicht zum Abzug berechtigende Vorsteuer (60 %) 456'000
Wertverzehr fiir 12 Jahre (Art. 32 Abs. 2 MWSTG) = 60 % - 273'600
Zeitwert Vorsteuerkorrektur (Einlageentsteuerung) 182'400

Die Einlageentsteuerung von 182'400 Franken ist unter der Ziffer 410 der
MWST-Abrechnung zu deklarieren. Der MWST-Abrechnung sind geeignete
Aufstellungen lber die Berechnung beizulegen.

Variante 3b
Die Ubertragung des Grundstiicks erfolgt mit Meldeverfahren (geédnderte
Ausgangslage beim Erwerber)

Die Ausgangslage geméss vorangegangenen Ausflihrungen wird insofern geéndert,
als der Erwerber die Liegenschaft zu 100 % fiir nicht zum Vorsteuerabzug
berechtigende Zwecke verwendet (Wegfall der Option).

Steuerliche Folgen beim Erwerber

Der Erwerber hat den Nachweis der vorherigen Nutzung des iibernommenen
Grundstiicks zu erbringen. Andernfalls geht die ESTV davon aus, dass der
Veréusserer das zu verdussernde Grundstiick vollumfénglich fir Téatigkeiten
verwendet hat, die zum Vorsteuerabzug berechtigten (Art. 105 MWSTV;
& MWST-Infos Meldeverfahren und Nutzungsdnderungen).

Sofern der Erwerber den Nachweis der vormaligen Nutzung erbringen kann, hat er
auf der Nutzungsdifferenz die Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch) vorzunehmen.

Zum Abzug berechtigende Vorsteuer (40 %) 304'000
Wertverzehr (Abschreibungen geméass
Art. 31 Abs. 3 MWSTG) =60 % -182'400
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Zeitwert Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch) 121'600

Die Vorsteuerkorrektur von 228'000 Franken ist unter Ziffer 415 der
MWST-Abrechnung zu deklarieren.

@ Sofern der Erwerber den Nachweis der vormaligen Nutzung nicht
erbringen kann, hat er auf dem Kaufpreis von 11 Mio. Franken die
Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch) vorzunehmen, was einem
Steuerbetrag von 847000 Franken (7,7 % auf CHF 11 Mio.) entspricht.
Auch diese Vorsteuerkorrektur ist unter Ziffer 415 der MWST-Abrechnung
zu deklarieren.
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Ausseramtliche Abrechnung (Leistungen ausserhalb des offentlich
beurkundeten Verkaufsvertrags)

Bei der Ubertragung von Immobilien werden die periodischen Leistungen, die tiber
den Antrittstag hinaus beim Verausserer angefallen sind, teilweise ausserhalb des
offentlich beurkundeten Verkaufsvertrags geregelt. Es kann sich dabei um
offentlich-rechtliche Abgaben, Energiekosten, Versicherungspramien, Mietzinse,
Heizungs- und Betriebskostenanteile, HeizOlvorrate usw. handeln. Der Verausserer
hat dem neuen Eigentimer der Immobilie Uber diese Leistungen eine ausseramtliche
Abrechnung (Aufstellung tber die eingangs erwéhnten Ausgaben und Einnahmen)
per Antrittstag zu erstellen.

Beim Verausserer handelt es sich in solchen Fallen um eine Weiterfakturierung von
Kosten, welche zum jeweiligen Steuersatz der Leistung zu versteuern sind
(Versicherungspramien von der Steuer ausgenommen, Frischwasser zum reduzierten
Steuersatz, Serviceabonnemente zum Normalsatz usw.). Wenn auf den
weiterfakturierten Kosten bisher kein Anspruch auf Vorsteuerabzug bestand, ist eine
Vorsteuerkorrektur (Einlageentsteuerung) maoglich. Der Kaufer kann auf diesen
Kosten - sofern er die Option weiterfuhrt - den vollen oder teilweisen Vorsteuerabzug
vornehmen.

Von den Mietern geleistete Miet- oder Nebenkostenvorauszahlungen stellen beim
bisherigen Eigentimer Entgeltsminderungen dar. Der neue Eigentiimer hat - sofern er
die Option weiterfuhrt - die ihm gutgeschriebenen Miet- und Nebenkostenanteile
vollumfanglich oder teilweise zu versteuern.
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Von der Steuer ausgenommene oder optierte Vermietung eines Grundstiicks
oder Teilen davon

Die Vermietung von Grundstiicken beziehungsweise Teilen davon ist

- ohne Anspruch auf Vorsteuerabzug (Art. 29 Abs. 1 MWSTG) - von der

Steuer ausgenommen. Eine Option ist unter den Voraussetzungen von Artikel 22
MWSTG (&= Ziff. 3) moglich. Die in Artikel 21 Absatz 2 Ziffer 21 MWSTG
erwahnten steuerbaren Leistungen im Bereich des Uberlassens von Grundstiicken
und Teilen davon zum Gebrauch oder zur Nutzung werden unter der nachfolgenden
Ziffer 7 erlautert.

Formelle Anforderungen an Mietvertrage bei optierten Mietverhaltnissen

Es empfiehlt sich, die Mietvertrage stets so auszugestalten, dass sie den
Anforderungen an die Rechnungsstellung gemass Artikel 26 Absatz 2 MWSTG
genugen (u.a. Angabe der MWST-Nr. [entweder die alte sechsstellige oder die
neunstellige im UID-Format, z.B. CHE-123.456.789 MWST] des Vermieters und
Ausweis des Steuersatzes, z.B. ,jeweils gliltiger Normalsatz, aktuell 7,7 %"). Beim
Mieter besteht bei wiederkehrenden Zahlungen an den Vermieter auf der Grundlage
dieses schriftlichen Vertrages Anspruch auf Vorsteuerabzug, sofern die
Voraussetzungen (Art. 28 MWSTQ) erfullt sind.

Untermiete

Ungeachtet dessen, ob der Eigentumer fur die Vermietung optiert hat oder nicht, kann
jeder Mieter oder Untermieter fir eine allfallige Weitervermietung optieren, sofern die
Voraussetzungen unter vorstehender Ziffer 3.1 erfillt sind.

Eine Nutzungsanderung beim Mieter in seiner Funktion als Untervermieter liegt vor,
wenn die Option fur das Untermietverhéltnis beginnt, ganz beziehungsweise teilweise
dahinfallt oder erweitert wird.

" Weitere Einzelheiten zur Nutzungsanderung kénnen der MWST-Info

Nutzungsanderungen entnommen werden.

Nutzt der steuerpflichtige Mieter resp. Untermieter die gemieteten Raumlichkeiten
nicht vollumfanglich fur eine zum Vorsteuerabzug berechtigende unternehmerische
Tatigkeit, so ist der Vorsteuerabzug fiir die betreffenden Aufwendungen entsprechend
zu korrigieren.
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E Ausfuhrliche Informationen zur Vorsteuerkorrektur konnen der MWST-Info
Vorsteuerabzug und Vorsteuerkorrekturen entnommen werden.
Nebenkosten

Die Nebenkosten sind eine variable Komponente des Mietzinses. Sie kdnnen
pauschal (im Mietzins enthalten), nach einem Schlissel und/oder
verbrauchsabhangig in Rechnung gestellt werden. Deshalb bilden Miete und
Nebenkosten eine Einheit und sind - auch bei separater Fakturierung - steuerlich
gleich zu behandeln.

Zusatzlich erbrachte und separat fakturierte Leistungen wie Zimmer- oder
Wohnungsreinigung, Waschen der Bettwésche usw. gelten nicht als Nebenkosten
und sind zum Normalsatz steuerbar. Werden diese Zusatzleistungen zu einem
Gesamtentgelt fakturiert, sind die Bestimmungen bei Leistungskombinationen
anwendbar.

& Weitere Einzelheiten zu den Nebenkosten und zur Mehrheit der
Leistungen (u.a. Leistungskombination) konnen der nachfolgenden
Ziffer 9.2 sowie der MWST-Info Steuerobjekt entnommen werden.

Nebenkosten bei optierten Mietverhaltnissen

Grundsatzliches

Der Eigentumer resp. Vermieter darf auf den Aufwendungen, die zu den Nebenkosten
der optierten Mietverhaltnisse gehdren, den Vorsteuerabzug nach Massgabe des
Nebenkostenschlissels (optiert und nicht optiert) vornehmen. Stellt der Eigentimer
resp. Vermieter die Heizkosten verbrauchsabhangig in Rechnung, so kann er die
Vorsteuer auf den betreffenden Aufwendungen fir steuerpflichtige Mieter im Verlaufe
des Jahres (provisorisch) nach dem entsprechenden Verbrauch des Vorjahres in
Abzug bringen. Beim Erstellen der Nebenkostenabrechnung ist in der Folge eine
allfallige Korrektur des Vorsteuerabzugs aufgrund des effektiven Verbrauchs zu
prufen.

& Das dazugehodrende Berechnungsbeispiel kann dem Anhang 13.3
entnommen werden.

PDF erstellt am 16.10.18 um 08:57


https://www.gate.estv.admin.ch/mwst-webpublikationen/public/MI/09
https://www.gate.estv.admin.ch/mwst-webpublikationen/public/MI/09
https://www.gate.estv.admin.ch/mwst-webpublikationen/public/MBI/17/9-9.2
https://www.gate.estv.admin.ch/mwst-webpublikationen/public/MBI/17/9-9.2
https://www.gate.estv.admin.ch/mwst-webpublikationen/public/MI/04
https://www.gate.estv.admin.ch/mwst-webpublikationen/public/MBI/17/13-13.3

MWST-Branchen-Info 17

6.3.1.2

6.3.1.3

37

Anlasslich der jahrlichen Anpassung der variablen Nebenkostenschlissel sind auch
allfallige Anderungen der Optionsverhaltnisse (neue oder wegfallende Optionen) bei
der Vorsteuerkorrektur zu bericksichtigen.

Abrechnungsvariante

Im Sinne einer Vereinfachung (Art. 80 MWSTGQG) durfen anstelle einer laufenden
Vorsteuerkorrektur auf dem Einkauf vorerst die vollen Vorsteuern geltend gemacht
werden. Am Jahresende beziehungsweise am Ende der Nebenkostenperiode sind die
Vorsteuern zu korrigieren.

E Das dazugehdrende Berechnungsbeispiel kann dem Anhang 13.4
entnommen werden.

Ubergangsregelung Nebenkosten

Im Sinne einer anndherungsweisen Ermittlung (Art. 80 MWSTG) hat die
steuerpflichtige Person die Moglichkeit, die Nebenkosten beim Ubergang zur Option
steuerlich wie folgt zu behandeln:

Akontozahlungen vor Beginn der Option werden nicht besteuert. Ab Optionsbeginn
sind solche Zahlungen jedoch steuerbar. Im Sinne einer Vereinfachung empfiehlt es
sich, allfallige Nachzahlungen bei der Schlussabrechnung zu versteuern und im
Gegenzug allfallige Rickzahlungen als Entgeltsminderungen zu behandeln. Fur die
bei Beginn der Option auf dem Heiz6lvorrat lastende Steuer kann eine
Einlageentsteuerung geltend gemacht werden, wahrend beim Wegfall der Option eine
Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch) anféllt. In der Nebenkostenabrechnung ist
immer eine korrekte Abrechnung der MWST (optierte und nicht optierte
Mietverhéltnisse) vorzunehmen.

Pauschale fur die Berechnung der Privatanteile auf Nebenkosten bei
Einzelunternehmungen

Hat der steuerpflichtige Einzelunternehmer in einer unternehmerisch genutzten
Liegenschatft dort auch seinen Wohnsitz und ist eine Aufschliisselung der Vorsteuern
auf dem privaten Anteil der Nebenkosten (fur Heizung, Strom, Gas, Reinigung,
moderne Telekommunikationsmittel usw.) mit tbermassigem Aufwand verbunden, so
kann er den Privatanteil auf den Nebenkosten pauschal ermitteln. Die Deklaration der
Vorsteuerkorrektur erfolgt in der MWST-Abrechnung unter Ziffer 415.

& Weitere Einzelheiten zu den Privatanteilen auf den Nebenkosten kénnen
der MWST-Info Privatanteile entnommen werden.
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@ Mit dieser Pauschale sind die Aufwendungen fur Investitionen, Unterhalt,
Renovation und dergleichen an der Liegenschaft nicht abgegolten.
Auf solchen Aufwendungen ist fir den privat genutzten Teil der
Liegenschaft eine zusatzliche Korrektur des Vorsteuerabzugs laufend
vorzunehmen (keine Anwendung von Art. 30 Abs. 2 MWSTG).

Nebenkosten bei nicht optierten Mietverhaltnissen

Im Mietvertrag enthaltene Nebenkosten

Nach dem Grundsatz ,Miete und Nebenkosten = eine Einheit' kann der
steuerpflichtige Mieter bei nicht optierten Mietverhaltnissen weder auf dem
Mietaufwand noch auf den Nebenkosten einen Vorsteuerabzug geltend machen.

@ Nebenkostenabrechnungen bei nicht optierten Mietverhaltnissen tragen
keinen Hinweis auf die Steuer.

Nicht im Mietvertrag enthaltene Nebenkosten

Sind die Nebenkosten nicht im Mietvertrag enthalten, sondern werden die
entsprechenden Leistungen (z.B. Wasser, Strom, Warme oder Gebaudereinigung)
von einem unabhangigen Dritten direkt mit dem Mieter vereinbart und diesem in
Rechnung gestellt, liegt beim Dritten eine zum Normalsatz oder zum reduzierten
Steuersatz steuerbare Leistung an den Mieter vor. Ist der Mieter steuerpflichtig, kann
er - sofern er die Raumlichkeiten fur eine zum Vorsteuerabzug berechtigende
unternehmerische Tatigkeit verwendet - den Vorsteuerabzug geltend machen.

Nicht als Nebenkosten gelten die tUblicherweise durch Dritte fakturierten,
ausschliesslich fur das vermietete Objekt anfallenden Aufwendungen (z.B. Strom
oder Wasser). Werden solche durch den Eigentiimer resp. Vermieter in Rechnung
gestellt, liegt eine zum entsprechenden Steuersatz steuerbare Lieferung vor.

Vorsteuerabzug auf Aufwendungen fur Unterhalt und Investitionen

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf den Vorsteuerabzug auf
Aufwendungen flr Unterhalt und Investitionen beim Vermieter.
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® Fur die den einzelnen Mieteinheiten direkt zuordenbaren Aufwendungen darf
bei optierten Mietverhaltnissen (z.B. fir Malerarbeiten in den Raumen eines
optierten Mietverhéaltnisses) der volle, bei nicht optierten (z.B. flr einen neuen
Teppich in der Wohnung [nicht optierbar] eines Mieters) kein Vorsteuerabzug
geltend gemacht werden.

® |st eine direkte Zuordnung auf die einzelnen Mieteinheiten nicht mdoglich
(z.B. fur Fassaden, Dach oder Keller), darf fur die laufend erforderliche
Vorsteuerkorrektur (keine Anwendung von Art. 30 Abs. 2 MWSTGQ) ein nach
betrieblich objektiven Kriterien ermittelter Schlissel herangezogen werden,
beispielsweise die vermietbare Flache (m?), der Rauminhalt (m3) oder andere
sachgerechte Berechnungen.

@ Die nicht direkt zuteilbaren Allgemeinraume wie beispielsweise
Veloabstellraum, Treppenhaus, Heizungsraum, Waschplatz,
Verkehrsflachen oder allgemeine Toilettenanlagen sind fir die Berechnung
des Flachen- und Raumschlissels nicht einzubeziehen.

Nutzungsanderungen (einem optierten Mietverhaltnis folgt beispielsweise ein nicht
optiertes oder umgekehrt) kdnnen zu einer Anpassung der erwahnten Schlissel
fuhren.

Zum Vorsteuerabzug berechtigt auch ein vortibergehend (z.B. wegen Auszug des
Mieters) leer stehendes Geb&ude (oder ein Geb&audeteil), fir dessen Vermietung
vorgangig optiert wurde (& Ziff. 6.8).

Vorsteuerabzug auf Immobilien bei Einzelunternehmungen

Eine steuerpflichtige Person (Einzelunternehmung), die in ihrer eigenen Liegenschaft
(ganz oder teilweise) unternehmerisch tatig ist, kann auf den Aufwendungen
(Reparaturen, Unterhalt, Nebenkosten und Investitionen) den Vorsteuerabzug auf
jenem Gebéaudeteil geltend machen, den sie fir eine zum Vorsteuerabzug
berechtigende unternehmerische Téatigkeit nutzt.

Gilt das Gebaude aufgrund der sog. Praponderanz-Methode, welche von den
direkten Steuern angewendet wird, nicht als Teil des Geschaftsvermdgens und ist
somit in der Geschaftsbuchhaltung nicht aktiviert, so sind die Belege der
Aufwendungen (inkl. Investitionen), welche nicht Uber die Geschaftsbuchhaltung
bezahlt werden, die jedoch flir eine unternehmerische, zum Vorsteuerabzug
berechtigende Téatigkeit verwendet werden, aufzubewahren. Die gegentuber der ESTV
geltend gemachten Vorsteuern sind auf die jeweiligen Vorsteuerkonten (Aktivseite;
allenfalls sogar auf einem separaten Vorsteuerkonto) mit Gegenbuchung tber das
Privatkonto (Passivseite der Bilanz) zu verbuchen.
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Die bei der Ermittlung einer allfalligen Nutzungsénderung anfallenden Unterlagen
bewahrt die steuerpflichtige Person gemass Artikel 70 Absatz 3 i.V.m. Artikel 42
MWSTG wahrend 26 Jahren auf (Amortisationsdauer zuziglich Verjahrung).

Zahlungen des Mieters

Die wichtigste vertragliche Pflicht eines Mieters besteht in der Bezahlung von Miete
und Nebenkosten. Beim Vermieter sind diese Leistungen nach Artikel 21 Absatz 2
Ziffer 21 MWSTG von der Steuer ausgenommen, sofern nicht fiir die Vermietung
nach Artikel 22 Absatz 1 MWSTG optiert wurde.

VVom Vermieter zusatzlich zur Miete und den Nebenkosten verlangte Zahlungen fir
unsachgemésse Behandlung des Mietobjektes durch den Mieter stellen echten
Schadenersatz dar und unterliegen daher nicht der Steuer (Nicht-Entgelt; Art. 18
Abs. 2 Bst. i MWSTG). Aus Vereinfachungsgriinden werden Kleinreparaturen dem
Schadenersatz gleichgestellt. Darunter fallen samtliche vom Vermieter dem Mieter in
Rechnung gestellten Ersatz- oder Reparaturkosten, zu deren Bezahlung der Mieter
vertraglich verpflichtet ist und die nicht zwingend auf eine unsachgemasse
Behandlung des Mietobjekts zurtickzufihren sind. Diese steuerliche Beurteilung gilt
unabhangig davon, ob der Mieter selbst oder dessen Versicherung die Zahlungen
leistet. Auf den Aufwendungen zur Behebung der Schéaden aus der unsachgemassen
Behandlung hat der Vermieter, sofern fr die Mieteinnahmen optiert wurde, das Recht
auf den Vorsteuerabzug.

Dem Vermieter steht es jedoch frei, die Kleinreparaturen nicht als Schadenersatz zu
behandeln, sondern zum Normalsatz zu versteuern.

Zur Frage, wie die vom Mieter gewinschten Investitionen steuerlich zu behandeln
sind, wird auf die nachfolgenden Ziffern 6.10.1 und 6.10.2 verwiesen.

Nutzungsanderung bei Mieterwechsel

Wenn einem optierten Mietverhaltnis ein nicht optiertes folgt (oder umgekehrt), kann
dies beim Vermieter zu einer Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch gem. Art. 31
MWSTG oder Einlageentsteuerung gem. Art. 32 MWSTG) fiihren (& MWST-Info
Nutzungsanderungen und Ubergangsregelung Nebenkosten; = Ziff. 6.3.1.2).

Leerstand von Immobilien
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6.8.1 Bei vorgangiger Vermietung

Wird eine Liegenschaft beziehungsweise ein Liegenschaftsteil voriibergehend nicht
genutzt (z.B. wegen Unvermietbarkeit), liegt fir die mehrwertsteuerliche Beurteilung
ein Leerstand vor. Fur die Belange der MWST gibt es keine zeitliche Begrenzung des
Leerstandes. Wahrend der Zeit des Leerstandes anfallende Aufwendungen wie
Investitionen (wertvermehrende Aufwendungen oder Grossrenovationen), Unterhalts-
(werterhaltende Aufwendungen) und Betriebskosten (Betriebsstoffe und andere
Aufwendungen ohne Anlagekostencharakter) sind grundsatzlich gleich zu behandeln
wie bei der vorgangigen Vermietung:

® |m Rahmen von Artikel 28 MWSTG besteht hierfuir Anspruch auf
Vorsteuerabzug, sofern die Liegenschaft beziehungsweise der betreffende
Liegenschaftsteil vor dem Leerstand fiir steuerbare unternehmerische
Tatigkeiten (z.B. Vermietung mit Option) verwendet wurde. Werden jedoch im
Hinblick auf eine konkret bevorstehende Nutzungsanderung (fir das folgende
Mietverhaltnis wird nicht mehr optiert) Aufwendungen getatigt, berechtigen
diese im Zeitpunkt der gednderten Verwendungsabsicht nicht zum
Vorsteuerabzug. Die geanderte Verwendungsabsicht ist mittels ,,externer*
Dokumente (z.B. Baueingabe, Baubewilligung oder Gemeindebeschluss) zu
belegen. Dies betrifft samtliche Aufwendungen wie Investitionen, Unterhalts-
und Betriebskosten. Hat die steuerpflichtige Person dennoch (ab Zeitpunkt
der geanderten Verwendungsabsicht) einen Vorsteuerabzug geltend
gemacht, muss sie diesen vollumfanglich mit einer Korrekturabrechnung
berichtigen. In diesem Fall ist neben der zu bezahlenden Steuer
(Ruckzahlung der damals geltend gemachten Vorsteuern) auch ein
Verzugszins geschuldet.

® Kein Anrecht auf Vorsteuerabzug besteht, sofern die Liegenschatft
beziehungsweise der betreffende Liegenschaftsteil vor dem Leerstand fur eine
nicht steuerbare unternehmerische Tatigkeit (z.B. Vermietung ohne Option)
verwendet wurde. Werden hingegen im Hinblick auf eine konkret
bevorstehende Nutzungsénderung (fur das folgende Mietverhaltnis wird optiert)
Aufwendungen getétigt, berechtigen diese zum Vorsteuerabzug. Die gednderte
Verwendungsabsicht ist mittels ,,externer” Dokumente (z.B. Baueingabe,
Baubewilligung oder Gemeindebeschluss) zu belegen. Dies betrifft samtliche
Aufwendungen wie Investitionen, Unterhalts- und Betriebskosten. Optiert die
steuerpflichtige Person in der Folge entgegen ihrer urspringlichen Absicht
nicht fir die Vermietung, muss sie die zu viel geltend gemachten
Vorsteuern fir die betreffenden Steuerperioden vollumfanglich (ohne
Abschreibung) korrigieren. Auf den zu viel geltend gemachten Vorsteuern ist
jedoch kein Verzugszins geschuldet.

41 PDF erstellt am 16.10.18 um 08:57


https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/20081110/index.html#a28

MWST-Branchen-Info 17

42

Falls sich die Nutzung nach dem Leerstand andert (Zu- oder Abnahme des
Verhaltnisses der steuerbaren bzw. der von der Steuer ausgenommenen Tatigkeiten),
kann dies zu einer Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch gem. Art. 31 MWSTG oder
Einlageentsteuerung gem. Art. 32 MWSTQ) fuhren. Als Zeitpunkt fir die
Nutzungsanderung gilt in diesem Fall der Beginn eines neuen Mietverhaltnisses. Die
Abschreibungen sind fur wertvermehrende Aufwendungen, die vor dem Leerstand
angefallen sind, bis zum Zeitpunkt der Nutzungsanderung zu bertcksichtigen.
Wéhrend dem Leerstand getatigte wertvermehrende Aufwendungen gelten als nicht
in Gebrauch genommen und es sind keine Abschreibungen vorzunehmen. Keine
Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch bzw. Einlageentsteuerung) erfolgt bei
werterhaltenden Aufwendungen, Betriebsstoffen und anderen Anwendungen ohne
Anlagekostencharakter.

E Weitere Ausfihrungen zum Thema ,Steuerlich relevante Aufwendungen
bei unbeweglichen Gegenstanden“ konnen der MWST-Info
Nutzungsdnderungen entnommen werden.

In den nachfolgenden Beispielen 4 und 5 wird davon ausgegangen, dass die
steuerpflichtigen Personen vor der Absichtsdnderung beziehungsweise der
Baueingabe keine wertvermehrenden Aufwendungen tatigen.
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Beispiele 1 und 2

Nicht optiertes Mietverhaltnis vor und nach dem Leerstand

Das nicht optierte Mietverhéltnis fiir eine Arztpraxis wurde per 30.6.2016 aufgelbst.
Um die Vermietbarkeit zu steigern, hat der Eigentiimer wéhrend des Leerstandes in
dieser Mieteinheit Investitionen getétigt. Per 1.4.2018 konnten die Rdumlichkeiten an
einen anderen Arzt (ohne Option) vermietet werden.

Auf den wéhrend des Leerstandes angefallenen Betriebskosten und den Investitionen
kdénnen keine Vorsteuern geltend gemacht werden.

Der Mieter einer 4-Zimmer-Wohnung muss nach 25 Jahren aus gesundheitlichen
Griinden das Mietverhéltnis in einem in der Wohnzone gelegenen élteren
Mehrfamilienhaus per 30.9.2017 auflésen. Weil der Vermieter vorerst nur kleinere
Ausbesserungsarbeiten vornimmit, findet er keinen Nachmieter. Er entschliesst sich
deshalb zu einer umfassenden Renovation. Per 1.5.2018 kann er die Wohnung
wieder an eine Familie vermieten. Auf den laufenden Betriebs- und den
Unterhaltskosten sowie den Investitionen kann der Vermieter keine Vorsteuern
geltend machen.

Beispiel 3

Optiertes Mietverhdéltnis vor und nach dem Leerstand

Das optierte Mietverhéltnis fiir eine steuerpflichtige Zahnarztpraxis wurde

per 30.9.2017 aufgelést. Um die Vermietbarkeit zu steigern, hat der Eigentliimer
wéhrend des Leerstandes in dieser Mieteinheit Investitionen getétigt. Per 1.5.2018
konnten die Rdumlichkeiten als Blirordumlichkeit an einen Treuhénder (mit Option)
vermietet werden.

Auf den wéhrend des Leerstandes angefallenen Betriebs- und Unterhaltskosten und
den Investitionen kann der volle Vorsteuerabzug geltend gemacht werden.

Beispiel 4

Wohnungsvermietung (nicht optierbar) folgt auf ein optiertes Mietverhéltnis
(Nutzungsédnderung wéahrend Leerstand)

Das optierte Mietverhéltnis mit einem Rechtsanwalt fiir Blirordumlichkeiten wurde
per 30.9.2017 gekiindigt. Weil ein Uberangebot an Biirordumen besteht und ein
langer Leerstand droht, beschliesst der Vermieter im Januar 2018, die
Birordumlichkeiten neu als Wohnung zu vermieten, weil auf diesem Sektor eine
grosse Nachfrage besteht. Deshalb reicht er am 1.3.2018 eine Baueingabe ein und
nimmt anschliessend entsprechende Investitionen vor. Die Wohnungsvermietung
beginnt per 1.7.2018. Aufgrund des im Jahre 2010 vorgenommenen Vorsteuerabzugs
auf dem Erwerb der Rdumlichkeiten, ist beim Vermieter eine Vorsteuerkorrektur
(Eigenverbrauch gem. Art. 31 MWSTG) infolge Nutzungsénderung vorzunehmen.
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Auf den anfallenden Betriebskosten kann der Vermieter bis zur Baueingabe (fiir den
Umbau als Wohnung, d.h. bis 1.3.2018) die Vorsteuern geltend machen. Danach ist
ein Vorsteuerabzug weder auf den Betriebs- und Unterhaltskosten noch auf den
Investitionen méglich.

Betrage in CHF
Vorsteuerkorrektur Eigenverbrauch:
Geltend gemachte Vorsteuern auf den Anlagekosten 80000

Abschreibungen fiir die Jahre 2010 (= Jahr der
Ingebrauchnahme) bis 2017 (letztes, abgelaufenes Jahr):

8 Jahre a5 % =40 % - 32'000
Vorsteuerkorrektur Eigenverbrauch per 1.3.2018 48°000
(Zeitpunkt Baueingabe)

Die Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch) ist unter Ziffer 415 der MWST-Abrechnung
zu deklarieren.

Beispiel 5

Optiertes Mietverhéltnis folgt auf ein nicht optiertes Mietverhéltnis
(Nutzungsédnderung wéhrend Leerstand)

Das nicht optierte Mietverhéltnis fiir eine Schule auf einer Etage in einem Biirohaus
wurde per 30.6.2016 aufgelést. Der Vermieter beschliesst unmittelbar nach der
Vertragsauflésung, die Rdumlichkeiten in Zukunft als Biiros zu vermieten und flr die
Vermietung zu optieren. Dazu wird am 1.4.2017 ein Baugesuch eingereicht. Nach
Vorliegen der Baubewilligung werden diverse Umbauarbeiten an den Rdumlichkeiten
vorgenommen. Aufgrund der Absicht, die Rdumlichkeiten in Zukunft fiir die
Vermietung mit Option zu nutzen, ergibt sich auf den 1.4.2017 eine
Nutzungsénderung (Einlageentsteuerung). Die Vorsteuern fiir die Raumlichkeiten auf
dieser Etage (flir die bisherige Vermietung ohne Option an die Schule) wurden durch
den steuerpflichtigen Vermieter bei der Erstellung des Gebéaudes im Jahre 2011 nicht
geltend gemacht. Auf den 1.8.2018 konnten die Rdumlichkeiten an eine
Rechtsanwaltsgemeinschaft mit Option vermietet werden.

Auf den anfallenden Betriebskosten kann der Vermieter bis zum Baugesuch, d.h. bis

zum 1.4.2017, keine Vorsteuern geltend machen. Danach ist ein Vorsteuerabzug auf
den Betriebs-, Unterhalts- und Umbaukosten méglich.
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Betrage in CHF
Vorsteuerkorrektur Einlageentsteuerung:
Nicht geltend gemachte Vorsteuern auf den Anlagekosten 90'000

Abschreibungen fir die Jahre 2011 (= Jahr der
Ingebrauchnahme) bis 2016 (letztes, abgelaufenes Jahr):
6 Jahre a5 % =30 % - 27'000

Vorsteuerkorrektur Einlageentsteuerung per 1.4.2017 63000
(Zeitpunkt Eingabe Baugesuch)

Die Vorsteuerkorrektur in Form einer Einlageentsteuerung ist unter Ziffer 410 der
MWST-Abrechnung zu deklarieren. Es sind der MWST-Abrechnung geeignete
Aufstellungen (ber die Berechnung beizulegen.

Beispiel 6

Nicht optiertes Mietverhdltnis folgt auf ein optiertes Mietverhéltnis
(Nutzungsédnderung nach Leerstand)

Das optierte Mietverhéltnis mit einem Rechtsanwalt fiir Blirordumlichkeiten wurde
per 30.9.2017 gekiindigt. Der Vermieter beabsichtigt, diese Blirordumlichkeiten auch
in Zukunft gleich zu nutzen. Nach einem léngeren Leerstand findet der Vermieter
einen Zahnarzt, der bereit ist, die Blrordumlichkeiten als Praxis zu mieten, allerdings
mdochte er nicht, dass der Vermieter fiir diese Leistung optiert. In der Folge vermietet
der Vermieter die Rdumlichkeiten dem Zahnarzt per 1.7.2018 ohne Option. Aufgrund
des im Jahre 2010 vorgenommenen Vorsteuerabzugs auf dem Erwerb der
Réaumlichkeiten, ist beim Vermieter eine Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch gem.
Art. 31 MWSTG) per 1.7.2018 infolge Nutzungsénderung vorzunehmen.

Auf den anfallenden Betriebskosten wéhrend des Leerstandes kann der Vermieter bis
zum Eintritt der Nutzungsénderung (per 1.7.2018) den Vorsteuerabzug geltend
machen. Das Gleiche qilt fiir werterhaltende wie auch fiir wertvermehrende
Aufwendungen (z.B. Malerarbeiten, Ersatz der Bodenbeldge oder Einbau einer
zweiten Toilette).

Auf den vorsteuerbelasteten Betriebskosten und den werterhaltenden Aufwendungen
erfolgt bei der Nutzungsénderung keine Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch), da sie
als verbraucht gelten. Hat der Vermieter jedoch wéhrend des Leerstandes
wertvermehrende Aufwendungen (z.B. Einbau einer zweiten Toilette) getétigt, gelten
diese als nicht in Gebrauch genommen. Die Vorsteuern auf diesen
wertvermehrenden Aufwendungen sind bei der Nutzungsénderung entsprechend
vollumfénglich (ohne Verzugszinsen) zu korrigieren (Eigenverbrauch).
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Betrage in CHF
Vorsteuerkorrektur Eigenverbrauch:
Geltend gemachte Vorsteuern auf den Anlagekosten 80'000

Abschreibungen fir die Jahre 2010 (= Jahr der
Ingebrauchnahme) bis 2017 (letztes, abgelaufenes Jahr):
8 Jahre a5 % =40 % - 32'000

Vorsteuerkorrektur Eigenverbrauch per 1.7.2018 48°000

Die Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch) ist unter Ziffer 415 der MWST-Abrechnung
zu deklarieren.

Beispiel 7

Optiertes Mietverhdltnis folgt auf ein nicht optiertes Mietverhéltnis
(Nutzungsédnderung nach Leerstand)

Das nicht optierte Mietverhéltnis fiir eine Schule auf einer Etage in einem Blirohaus
wurde per 30.6.2016 aufgelést. Der Vermieter will die RGumlichkeiten auch in Zukunft
gleich nutzen. Nach einem lédngeren Leerstand findet der Vermieter zwar keine
Schule, aber ein grésseres Steuerberatungsbliiro, das diese Raume mieten will, aber
aus steuerlichen Griinden darauf besteht, dass der Vermieter fiir diese Leistung
optiert. Per 1.11.2018 kommt die Vermietung mit Option zustande. Somit ergibt sich
auf den 1.11.2018 eine Nutzungsénderung (Einlageentsteuerung). Die Vorsteuern fiir
die Raumlichkeiten auf dieser Etage wurden durch den steuerpflichtigen Vermieter
bei der Erstellung des Gebéudes im Jahre 2011 nicht geltend gemacht.

Auf den anfallenden Betriebskosten wéhrend des Leerstandes kann der Vermieter bis
zum Eintritt der Nutzungsénderung (1.11.2018) keinen Vorsteuerabzug geltend
machen. Das Gleiche gilt fiir werterhaltende Aufwendungen (z.B. Ersatz von Storen
oder sanitéren Installationen). Auf diesen Vorsteuern erfolgt keine Vorsteuerkorrektur
(Einlageentsteuerung), da diese Leistungen als verbraucht gelten. Hat der Vermieter
Jjedoch wéhrend des Leerstandes wertvermehrende Aufwendungen getétigt, gelten
diese als nicht in Gebrauch genommen. Die Vorsteuern auf diesen
wertvermehrenden Aufwendungen sind bei der Nutzungsénderung entsprechend
vollumfénglich zu korrigieren (Einlageentsteuerung).
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Betrage in CHF

Vorsteuerkorrektur Einlageentsteuerung:
Nicht geltend gemachte Vorsteuern auf den Anlagekosten 90'000

Abschreibungen fir die Jahre 2011 (= Jahr der
Ingebrauchnahme) bis 2017 (letztes, abgelaufenes Jahr):
7 Jahre a5 % =35 % - 31'500

Vorsteuerkorrektur Einlageentsteuerung per 1.11.2018 58'500

Die Vorsteuerkorrektur in Form einer Einlageentsteuerung ist unter Ziffer 410 der
MWST-Abrechnung zu deklarieren. Es sind der MWST-Abrechnung geeignete
Aufstellungen (lber die Berechnung beizulegen.

6.8.2 Bei Erstvermietung

Bei einem Leerstand eines neu erstellten Gebaudes ist der Vorsteuerabzug nur in
dem Umfang moglich, als das Gebaude oder Teile davon fir eine zum
Vorsteuerabzug berechtigende unternehmerische Téatigkeit erstellt wurde. Es wird
diesbezuglich auf die vorstehende Ziffer 4.1 hingewiesen.

6.9 Hauswartwohnung

Die Vorsteuerkorrektur im Zusammenhang mit der Vermietung einer
Hauswartwohnung in einer ausschliesslich unternehmerisch genutzten Liegenschaft
kann vereinfacht (sog. ,,stille Versteuerung®) vorgenommen werden. Dies in der
Weise, dass die Steuer zum Normalsatz auf den betreffenden Miet- und
Nebenkosteneinnahmen - basierend auf einem markttblichen Mietpreis - berechnet
wird. Diese Steuer ist nicht als Umsatzsteuer, sondern als Vorsteuerkorrektur unter
Ziffer 415 der MWST-Abrechnung zu deklarieren. Da es sich dabei nicht um eine
eigentliche Besteuerung dieser Umsatze handelt, darf in den fur beide Parteien
verbindlichen Unterlagen (z.B. Mietvertrag) nicht auf die Steuer hingewiesen
werden. Die Vorsteuern auf den diesbeziglichen Aufwendungen (Betriebskosten,
Unterhalt und Investitionen) kénnen vollumfanglich geltend gemacht werden.

E Fur weitere Informationen zu diesem vereinfachten steuerlichen Vorgehen
(stille Versteuerung) wird auf die nachfolgende Ziffer 12 verwiesen.

47 PDF erstellt am 16.10.18 um 08:57


https://www.gate.estv.admin.ch/mwst-webpublikationen/public/MBI/17/4-4.1
https://www.gate.estv.admin.ch/mwst-webpublikationen/public/MBI/17/12

MWST-Branchen-Info 17

6.10

6.10.1

48

Bauliche Massnahmen bei Mietobjekten

Bauliche Massnahmen durch den Mieter (Rohbaumiete)

Der steuerpflichtige Mieter, der zu seinen Lasten gehende bauliche Massnahmen an
dem von ihm gemieteten Objekt ausfuihrt oder ausfihren lasst (Rohbaumiete; der
Mieter bezahlt die eingebauten Gegenstande), kann hierfiir den Vorsteuerabzug
vornehmen, sofern er das Objekt fir eine zum Vorsteuerabzug berechtigende
unternehmerische Tatigkeit verwendet. Dies gilt unabhangig davon, ob der Vermieter
optiert hat oder nicht. Ob es sich beim Vermieter gleichzeitig auch um den
Generalunternehmer handelt, der diese baulichen Massnahmen vornimmt oder
vornehmen lasst, andert ebenfalls nichts daran.

Die Weiterfakturierung der Kosten fiir diese Einrichtungen durch den steuerpflichtigen
Mieter an einen Dritten (z.B. den Vermieter oder den Nachfolgemieter bei Kiindigung)
ist als Lieferung zum Normalsatz steuerbar, da es sich um eine (ganze oder teilweise)
Fakturierung von seinerzeit entstandenen Ausbaukosten handelt. Wurden die
Einrichtungen durch den vorherigen Mieter gemischt verwendet, d.h. sowohl fiir die
Erzielung steuerbarer als auch fir von der Steuer ausgenommener Leistungen,
besteht fur ihn allenfalls die Mdglichkeit einer Einlageentsteuerung (Art. 32 MWSTQG).
Das Gleiche gilt fur eine ausschliessliche Verwendung fir von der Steuer
ausgenommene Leistungen und anschliessender steuerbarer Weiterfakturierung.

Bei einer Vorsteuerkorrektur (Eigenverbrauch bzw. Einlageentsteuerung) ist zu
beachten, dass die zur Ermittlung des Zeitwertes anzurechnende Abschreibung mit
5 % pro Jahr zu bertcksichtigen ist.

Gehen die Einrichtungen entschadigungslos in das Eigentum des Vermieters

resp. Eigentimers Uber oder hat der Mieter sie auf eigene Kosten zu entfernen, liegt
diesbezuglich keine Nutzungsanderung vor. Je nach bisherigem Verwendungszweck
ist der Mieter fur die Rickbaukosten zum Vorsteuerabzug berechtigt.
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Beispiel 1

Die steuerpflichtige Mieterin Max AG mietet zu Beginn des Jahres 2018 bei der
Immo AG an bester Passantenlage diverse Blirordumlichkeiten (Vermietung mit
Option; feste Mietdauer von 10 Jahren) im Rohbau. Die zusétzlichen Aufwendungen
fur den Ausbau und Bezug der Biiros (z.B. Plattenboden, zusétzliche Wénde, feste
Installationen und Sanitdranlagen) belaufen sich auf 200°000 Franken zuzliglich 7,7
% MWST von 15400 Franken. Die Max AG verflgt im Zeitpunkt der Aufwendungen
uber ein Vorsteuerabzugsrecht im Rahmen ihrer unternehmerischen Tétigkeit von
50 %. Somit kann die Max AG auf den Aufwendungen nur einen Vorsteuerabzug von
7700 Franken geltend machen. Ab dem Jahr 2023 erwirtschaftet die Max AG nur
noch steuerbare Umsétze, d.h. es besteht das volle Vorsteuerabzugsrecht. Die

Max AG kann deshalb folgende Einlageentsteuerung geltend machen:

Betrage in CHF

Vorsteuerkorrektur Einlageentsteuerung: Nicht geltend gemachte
Vorsteuern auf den Anlagekosten 7'700

Abschreibungen fiir die Jahre 2018 (= Jahr der
Ingebrauchnahme) bis 2022 (letztes, abgelaufenes Jahr): 5 Jahre
a5%=25% -1'925

Vorsteuerkorrektur Einlageentsteuerung per 1.1.2023 5'775
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Beispiel 2

Die steuerpflichtige Mieterin Meier AG mietet zu Beginn des Jahres 2014 bei der
Immo AG diverse Schulungsrdumlichkeiten (Vermietung ohne Option; feste Mietdauer
von 10 Jahren) im Rohbau. Die zusétzlichen Aufwendungen fiir den Ausbau und
Bezug der Schulungsrdumlichkeiten (z.B. Plattenboden, zusétzliche Wénde, feste
Installationen und Sanitdranlagen) belaufen sich auf 200000 Franken zuzuiglich 8 %
MWST von 16°000 Franken. Die Meier AG verwendet die Rdumlichkeiten flir
Schulungsleistungen im Bildungsbereich (nicht optiert und kann daher keinen
Vorsteuerabzug auf den Aufwendungen flir den Ausbau der Schulungsrdumlichkeiten
vornehmen). Infolge Expansion lasst die Meier AG im Jahr 2018 eine eigene
Liegenschatft fiir ihre Schulungs- und Beratungstétigkeiten erstellen und will deshalb
aus dem Mietvertrag ,,aussteigen”. Die Meier AG findet per 1. November 2018 einen
Nachmieter, die Radsport AG, die ihren Mietvertrag mit der Immo AG dbernimmt. Flr
den im Jahr 2014 durch die Meier AG getétigten Ausbau wird mit der Radsport AG
eine Zahlung tber 100000 zuziiglich 7,7 % MWST von 7700 Franken vereinbart. Die
Meier AG muss die Zahlung der Radsport AG versteuern, kann aber im Gegenzug
folgende Einlageentsteuerung geltend machen:

Betrage in CHF
Vorsteuerkorrektur Einlageentsteuerung: Nicht geltend gemachte
Vorsteuern auf den Anlagekosten 16'000
Abschreibungen fiir die Jahre 2014 (= Jahr der
Ingebrauchnahme) bis 2017 (letztes, abgelaufenes Jahr): 4 Jahre
a5%=20% - 3'200

Vorsteuerkorrektur Einlageentsteuerung per 1.11.2018 12'800

Bauliche Massnahmen durch den Vermieter

Winscht der Mieter zuséatzliche Investitionen, gelten die vom Vermieter in Rechnung
gestellten Kosten dann als Teil des Mietentgeltes (teilen die mehrwertsteuerliche
Qualifikation [von der Steuer ausgenommen oder steuerbar] der Miete), wenn sie im
Mietzins enthalten sind.

Hat der Mieter jedoch fur diese zusatzlichen Investitionen eine Einmalzahlung zu

leisten, sind diese nicht mehr Teil des Mietentgelts und vom Vermieter zum
Normalsatz abzurechnen.
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Mietzinsreduktion

Hat der Vermieter dem Mieter eine nachtragliche Mietzinsreduktion zu gewéahren
(z.B. aufgrund von Baumangeln, ausseren Einflissen, beschrankter Nutzung des
Mietobjekts wegen Umbau, Sanierung und dgl. sowie vertraglich vorbestimmte
Anpassungen der bezahlten Miete bei Beendigung oder Verlangerung des
Mietvertrages), handelt es sich beim Vermieter um eine Entgeltsminderung. Bei
optierten Mietverhaltnissen hat der Mieter die Vorsteuern entsprechend zu
korrigieren.

Entschadigung bei vorzeitiger Vertragsauflosung und ,,Schlisselgeld*

Die Einwilligung in eine einvernehmliche Mietvertragsauflosung ist die EinrAumung
eines verbrauchsfahigen wirtschaftlichen Wertes im Sinne von Artikel 3

Buchstabe ¢ MWSTG und somit eine Leistung im mehrwertsteuerlichen Sinne, die
entweder vom steuerpflichtigen Mieter (wenn er in die Mietvertragsauflosung einwilligt
und vom Vermieter daftir ein Entgelt erhalt) oder vom steuerpflichtigen Vermieter
(wenn er in die Mietvertragsauflosung einwilligt und vom Mieter dafir ein Entgelt
erhalt) zum Normalsatz zu versteuern ist. Es ist unerheblich, auf wessen Wunsch das
Mietverhaltnis aufgeldst wurde und ob das Mietverhéltnis selbst von der Steuer
ausgenommen war. In diesen Féallen handelt es sich um eine Dienstleistung gemass
Artikel 3 Buchstabe e MWSTG, deren Ort sich nach Artikel 8 Absatz 1 MWSTG
(Empfangerortsprinzip) richtet.

Beim sog. ,Schliisselgeld” (auch als ,Key Money“ oder ,,Handgeld” bezeichnet)
handelt es sich um eine Zahlung fir den Antritt eines Mietverhéaltnisses, das
unabhangig von den periodischen Mietzinsen geleistet wird. Es sind zwei
Konstellationen denkbar. Entweder bezahlt der Vermieter dem Mieter ein
»~Schllisselgeld”, damit dieser das Mietverhéltnis vorzeitig beendet oder das
Schlisselgeld-Angebot kann vom neuen dem bisherigen Mieter unterbreitet werden,
damit dieser ihm den Mietvertrag Ubertragt. In beiden Féllen handelt es sich um eine
Dienstleistung im mehrwertsteuerlichen Sinne, die vom bisherigen steuerpflichtigen
Mieter zum Normalsatz zu versteuern ist.

Beispiel

Fir die vorzeitige Beendigung des Mietverhéltnisses einer Geschéftsrdumlichkeit an
bester Passantenlage erhélt das steuerpflichtige Warenhaus Maxim AG (bisheriger
Mieter) vom Vermieter eine Zahlung von 500'000 Franken. Der neue Mieter schliesst
mit dem Vermieter einen neuen Mietvertrag ab und das Warenhaus Maxim AG
verlegt seinen Geschéftssitz an ein anderes Domizil. Das Warenhaus Maxim AG hat
die 500000 Franken (inkl. MWST) zum Normalsatz zu versteuern.
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Steuerbare Vermietungen nach Artikel 21 Absatz 2 Ziffer 21 Buchstaben a - f
MWSTG insbesondere Beherbergungsleistungen

(Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 Bst. a - f MWSTG)

Abgrenzung zwischen Geschafts- und Privatvermogen beziehungsweise
unternehmerischem und nicht unternehmerischem Bereich bei
Ferienwohnungen und/oder -hausern sowie Parkplatzen

Wahrend Ferienwohnungen und -hauser sowie Parkplatze im Eigentum von
juristischen Personen (z.B. AG oder GmbH) und Personengesellschaften
(z.B. Kollektiv- oder Kommanditgesellschaften) als Geschaftsvermdgen

(= unternehmerischer Bereich) gelten, sind diese bei Einzelunternehmungen priméar

dem Privatvermdgen (= nicht unternehmerischer Bereich) zuzuordnen. Wenn in den

nachfolgenden Erlauterungen nur der Begriff ,,Ferienwohnung“ verwendet wird, sind
darunter immer auch Ferienh&user und/oder Parkplatze zu verstehen.

Solche Vermdgenswerte werden fur die Belange der MWST jedoch insbesondere
dann dem unternehmerischen Bereich einer Einzelunternehmung zugeordnet,
wenn eine der folgenden Voraussetzungen erfllt ist:

® Die Vermietung von Ferienwohnungen und/oder -hausern und/oder
Parkplatzen stellt einen eigenen Betrieb oder Betriebsteil dar.
Dies ist erfullt, wenn aus solchen Vermietungen jahrlich insgesamt
Bruttomietzinseinnahmen (inkl. Nebenkosten) von mehr als 40°000 Franken
erzielt werden. Dieser Betrag versteht sich inkl. MWST.

® Die Ferienwohnungen und/oder -hauser und/oder Parkplatze bilden
Gegenstand eines gewerbsmassigen Handels mit Liegenschaften.

® Die Ferienwohnungen und/oder -hauser und/oder Parkplatze dienen dem
Unternehmen als Betriebsreserve.

Beispiel
Ein Hotelbetrieb besitzt Ferienwohnungen, die von ihm in Spitzenzeiten als
Dependance fiir die Hotelgéste genutzt werden.

* Die Ferienwohnungen und/oder -h&auser und/oder Parkplatze dienen dem
Unternehmen als Sicherheit fiir die ihm gewahrten Betriebskredite.
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Wenn keine der vorstehend genannten Voraussetzungen erfiillt sind, geht

die ESTV bei Einzelunternehmungen aus Vereinfachungsgriinden davon aus, dass
die aus der Vermietung von Ferienwohnungen und/oder -hausern und/oder
Parkplatzen erzielten Entgelte bis maximal 40'000 Franken nicht dem
unternehmerischen Bereich zuzuordnen sind. Daraus folgt, dass die
Einzelunternehmungen diese Entgelte nicht versteuern missen und auf den daftr
bezogenen Leistungen kein Vorsteuerabzug maoglich ist. Den steuerpflichtigen
Einzelunternehmungen steht es jedoch frei, sdmtliche derartigen Entgelte zu
versteuern (mit Vorsteuerabzugsrecht).

Anwendbare Steuersatze und Vorsteuerabzug

Sind Ferienwohnungen jedoch dem unternehmerischen Bereich zuzuordnen, so ist
das aus der Vermietung erzielte Entgelt eines im Inland gelegenen Ferienhauses
beziehungsweise einer Ferienwohnung durch den steuerpflichtigen Eigentiimer zum
Sondersatz fur Beherbergungsleistungen, das aus der Vermietung der im Inland
gelegenen Parkplatze zum Normalsatz zu versteuern. Fur Aufwendungen im
Zusammenhang mit Ferienwohnungen, die dem unternehmerischen Bereich
zuzuordnen sind und vorwiegend geschaftlich genutzt werden, besteht der Anspruch
auf vollen Vorsteuerabzug.

Wird eine dem unternehmerischen Bereich zugeordnete (im Inland gelegene)
Ferienwohnung vorwiegend fir eine nicht unternehmerische Tatigkeit (z.B. fur den
Privatgebrauch bei einer Einzelunternehmung) verwendet, so ist ein bereits geltend
gemachter Vorsteuerabzug zu korrigieren (Art. 31 Abs. 2 MWSTQG).

Uberlassung an eng verbundene Personen

Wird eine dem unternehmerischen Bereich zugeordnete (im Inland gelegene)
Ferienwohnung an eng verbundene Personen (Art. 3 Bst. h MWSTG) unentgeltlich
Uberlassen oder zu einem Vorzugspreis vermietet, so muss der steuerpflichtige
Eigentimer hierfir einen Mietwert versteuern, der unter unabhéngigen Dritten
vereinbart wiirde (Art. 24 Abs. 2 MWSTQG). Liegen keine Werte fir die Berechnung
des Marktmietwertes vor (,Vermietung“ an unabhangige Dritte in der entsprechenden
Saison) vor, anerkennt die ESTV als solchen Wert den bei den direkten
Bundessteuern gultigen Jahreseigenmietwert (s. Rundschreiben vom 21.2.2008 der
direkten Bundessteuer, Nr. 2-046-D-2008-d) mit einem Zuschlag von 25 %. Fir die
Berechnung im Einzelfall wird zudem davon ausgegangen, dass ein Jahr 360 Tage
umfasst. Dieser Wert unterliegt der Steuer zum Sondersatz fur
Beherbergungsleistungen (bei der Vermietung von Ferienwohnungen und -h&usern)
beziehungsweise zum Normalsatz (bei der blossen Vermietung von Parkplatzen, die
nicht als erweiterte Nebenleistung zu einer Beherbergung gilt).
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Nutzung durch Einzelunternehmung fur private Zwecke

Werden bei einer steuerpflichtigen Einzelunternehmung eine oder mehrere
Ferienliegenschaften dem unternehmerischen Bereich zugeordnet, geht die ESTV im
Sinne einer anndherungsweisen Ermittlung davon aus, dass eines dieser Objekte
wahrend zweier Monate im Jahr fiir Privatzwecke (Art. 31 Abs. 2 MWSTGQG)
verwendet wird. Fur diese 2 Monate ist ein Mietwert gemass Artikel 31

Absatz 4 MWSTG zu berechnen. Die ESTV anerkennt als solchen Wert

den Durchschnitt der bei den direkten Bundessteuern gultigen
Jahreseigenmietwerte (& Ziff. 7.1.2) der einzelnen Objekte mit einem Zuschlag
von 25 %. Fur die Berechnung im Einzelfall wird zudem davon ausgegangen, dass
ein Jahr 360 Tage umfasst. Die zum Sondersatz flr Beherbergungsleistungen
beziehungsweise Normalsatz (Parkplatze) berechnete Steuer auf diesem Mietwert ist
als Vorsteuerkorrektur zu deklarieren (&= MWST-Abrechnung; Ziff. 415). Sowohl

die ESTV als auch die steuerpflichtige Person haben die Mdglichkeit, eine davon
abweichende Nutzungsdauer heranzuziehen, sofern diese durch geeignete Belege
nachgewiesen wird.

Gesamt- oder Miteigentum des steuerpflichtigen Einzelunternehmers und
seines Ehepartners

Stehen Ferienwohnungen und/oder -h&user und/oder Parkplatze im Gesamt- oder
Miteigentum der steuerpflichtigen Person und ihres Ehepartners, bilden diese fur die
Belange der Mehrwertsteuer ein selbststandiges Steuersubjekt (einfache
Gesellschaft). Sie haben die aus der Vermietung vorgenannter Objekte erzielten
Entgelte zum entsprechenden Steuersatz (d.h. die Vermietung von Ferienwohnungen
und/oder -hausern sind zum Sondersatz fur Beherbergungsleistungen und die
Vermietung von Parkplatzen sind zum Normalsatz steuerbar) zu versteuern, sofern
die Voraussetzungen der subjektiven Steuerpflicht geméss Artikel 10

Absatz 1 MWSTG erfillt sind beziehungsweise auf die Befreiung von der
Steuerpflicht gemass Artikel 11 MWSTG verzichtet wird.
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Beispiele

Beispiel 1

Der Lebensmittelhéndler Hans Miiller (Einzelunternehmung) ist als steuerpflichtige
Person im MWST-Register eingetragen. Sein Privatvermdgen investiert er
hauptséchlich in Ferienwohnungen, die er vermietet. Die jahrlichen Mieteinnahmen
belaufen sich auf rund 60°000 Franken. Die Ferienwohnungen figurieren nicht in der
Geschéftsbuchhaltung. In der Ferienzeit und teilweise auch an den Wochenenden
hélt sich Hans Miiller mit seiner Familie in einer der Ferienwohnungen auf.

Werden aus der Vermietung von Ferienwohnungen jéhrlich Einnahmen von mehr als
40°000 Franken erzielt, gelten diese Liegenschaften als Betriebsteil, der fiir die
Belange der MWST dem unternehmerischen Bereich der Einzelunternehmung
zuzuordnen ist. Hans Miiller hat das aus der Vermietung erzielte Entgelt zum
Sondersatz flir Beherbergungsleistungen zu versteuern. Auf den Aufwendungen fiir
die Beherbergung (z.B. Strom, Wasser, Heizung, Wésche oder Unterhalt) kann er
den vollen Vorsteuerabzug vornehmen. Fiir die private Nutzung hat Hans Midiller
einen Mietwert wie fiir einen unabh&ngigen Dritten zu berechnen.

Die auf diesem Mietwert berechnete Steuer (zum Sondersatz flir
Beherbergungsleistungen; &= Ziff. 7.2) ist als Vorsteuerkorrektur zu deklarieren
(&= MWST-Abrechnung; Ziff. 415). Wie dieser Mietwert berechnet werden kann,
ergibt sich aus den vorangegangenen Ausfiihrungen der Ziffer 7.1.3.

Variante

Sind die Ferienwohnungen im Eigentum der Ehefrau von Hans Miiller und werden
diese auch in ihrem Namen vermietet, kommt eine Zuordnung zum
unternehmerischen Bereich der Einzelunternehmung Hans Mduller nicht in Frage.

Es besteht damit kein Anspruch auf Vorsteuerabzug; andererseits

sind auch die erzielten Einnahmen nicht zu versteuern, es sei denn,

die Ehefrau ist wegen Uberschreitens der Umsatzgrenze (Limite von

CHF 100'000) selbst steuerpflichtig (Art. 10 MWSTG) oder hat auf die Befreiung
verzichtet (Art. 11 MWSTG).

Beispiel 2

Georg Meier, Inhaber der steuerpflichtigen Georg Meier Maschinenfabrik
(Einzelunternehmung), besitzt 4 Ferienwohnungen (alle in der Schweiz gelegen), die
nicht in der Buchhaltung der Einzelunternehmung als Geschéftsvermégen aufgefiihrt
sind. Fdr das Jahr 2018 stehen Investitionen grésseren Ausmasses bei der
Einzelunternehmung an, wof(r bei einer Bank ein Betriebskredit beantragt wird. Der
Kredit wird von der Bank nur unter der Voraussetzung gewéhrt, dass ihr die im
Privateigentum von Georg Meier stehenden 4 Ferienwohnungen als Sicherheit
dienen. Georg Meier stimmt dieser Bedingung der Bank zu, worauf der Betriebskredit
per 1. Juli 2018 gewéhrt wird.
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Die 4 Ferienwohnungen werden fiir die Belange der MWST ab 1. Juli 2018 dem
unternehmerischen Bereich der Einzelunternehmung zugeordnet. Georg Meier hat
demnach ab diesem Zeitpunkt das aus der Vermietung erzielte Entgelt zum
Sondersatz flir Beherbergungsleistungen zu versteuern. Eine Einlageentsteuerung
auf den steuerlich relevanten Aufwendungen ist zu priifen. Andererseits darf er fir die
betreffenden Aufwendungen den vollen Vorsteuerabzug vornehmen. Fiir die private
Nutzung ist ein Mietwert wie flir einen unabhéngigen Dritten zu berechnen. Die auf
diesem Mietwert berechnete Steuer (zum Sondersatz flir Beherbergungsleistungen;
& Ziff. 7.2) ist als Vorsteuerkorrektur zu deklarieren. Wie der Mietwert bei
mehreren Ferienwohnungen berechnet werden kann, ergibt sich aus den
vorangegangenen Ausflihrungen der Ziffer 7.1.3.

E Fir weitere Informationen zur Erfassung der Vorsteuern wird auf die
Ausfihrungen unter vorstehender Ziffer 6.5 verwiesen.

& Betreffend Nutzungsanderungen bei Liegenschaften (z.B. Uberfiihrung
von Ferienwohnungen und/oder -hausern ins Privatvermdgen oder
umgekehrt) sind die Ausfiihrungen in der MWST-Info
Nutzungsanderungen zu beachten.

Beherbergungsleistungen und Vermietung von Salen im Hotel- und
Gastgewerbe

(Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 Bst. a MWSTQG)

In der nachfolgenden Ziffer wird dargelegt, wann es sich bei der ,,Vermietung®
beispielsweise einer Ferienwohnung um eine steuerbare Beherbergungsleistung und
wann es sich um eine von der Steuer ausgenommene Vermietung handelt.

Beherbergungsleistungen in der Parahotellerie und die Abgrenzung zur von der
Steuer ausgenommenen Vermietung

Unter die Bestimmung von Artikel 21 Absatz 2 Ziffer 21 Buchstabe a MWSTG
fallen die Beherbergungsleistungen (Ubernachtung mit Friihstiick) der Hotellerie
(Hotel- und Kurbetriebe) sowie der Parahotellerie.

a) Bei der Vermietung von mdblierten oder unmdoblierten Wohn- und
SchlafrAumen zur Beherbergung von Gasten liegt i.d.R. - ungeachtet der Dauer
des Vertrages - eine Beherbergungsleistung vor, welche der MWST zum
Sondersatz unterliegt.
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Beispiele
Beherbergung in Hotels, Ferienwohnungen und/oder -hadusern,
Ferienlagerhdusern, Gastezimmern, Massenlagern usw.

Allfallige nachfolgend aufgezéhlte, in direktem Zusammenhang mit der
Beherbergung stehende Nebenleistungen gelten als Kostenfaktoren und
kénnen zum Sondersatz versteuert werden (vgl. die abschliessende
Aufzéhlung der in direktem Zusammenhang mit der Beherbergung stehenden
Nebenleistungen in der MWST-Branchen-Info Hotel- und Gastgewerbe).
Dies unabhangig davon, ob sie im Preis fur die Ubernachtung eingeschlossen
oder separat fakturiert werden:

® Zimmerreinigung;

Zurverfugungstellen von Bett- und Frottierwasche;
Radio- und Fernsehbenitzung (ohne Pay-TV);

® Zugang zum Internet (ohne Benultzungsgebihren).

Erweiterte Nebenleistungen (z.B. Parkplatz, Fithessraum oder
Schuhputzservice) sind nur dann zum Sondersatz steuerbar, wenn folgende
Voraussetzungen kumulativ erfllt sind:

* Die Leistungen werden innerhalb der Anlage erbracht und vom Gast
auch dort genutzt.

® Die Leistungen sind im Preis fir die Beherbergung inbegriffen, d.h. es
wird kein zusatzliches Entgelt in Rechnung gestellt. Entscheidend ist,
dass diese Leistungen alle Géaste ohne Aufpreis in Anspruch nehmen
konnen.

@ Werden solche Leistungen (z.B. Wohnungsreinigung oder Bettwéasche)
von einem Dritten erbracht, sind diese zum Normalsatz steuerbar,
unabhéangig davon, ob sie dem Inhaber resp. Vermieter oder dem
Mieter des Mietobjektes fakturiert werden.

& Weitere Informationen zu den Beherbergungsleistungen kénnen der
MWST-Branchen-Info Hotel- und Gastgewerbe entnommen werden.

Beispiel

Horst Hermann mit Wohnsitz in Stuttgart (DE) ist Eigentiimer von mehreren
Ferienwohnungen in Grindelwald. Aus der ,Vermietung® dieser
Ferienwohnungen erzielt er jahrlich 120'000 Franken Einnahmen. Die
.vermietungen“ der Ferienwohnungen stellen aus Sicht der Mehrwertsteuer
steuerbare Beherbergungsleistungen (Ort der Leistung; Art. 8 Abs. 2
Bst. f MWSTQG) dar, die zum Sondersatz zu versteuern sind. Im Weiteren
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b)

d)

besteht die obligatorische Steuerpflicht gemass Artikel 10 MWSTG (u.a.
Bestellung eines Steuervertreters gem. Art. 67 MWSTQ).

Sofern Horst Hermann diese Ferienwohnungen auch flir sich privat nutzt oder
an eng verbundene Personen ,vermietet®, gelten die Ausflihrungen der
vorangehenden Ziffern 7.1.2und 7.1.3.

Eine von der Steuer ausgenommene Vermietung gemass Artikel 21
Absatz 2 Ziffer 21 MWSTG (Optionsmdglichkeit; & Ziff. 3) liegt vor, wenn

¢ die vermieteten Raumlichkeiten als Wohnsitz im Sinne von
Artikel 23 ff. ZGB oder als Wochenaufenthaltssitz dienen; oder

* der Mieter einen Geschéftssitz oder eine mind. 3 Monate dauernde
Betriebsstatte begriundet.

Die ESTV kann diesbezliglich vom Vermieter einen Nachweis verlangen. Wird
dieser Nachweis nicht erbracht, geht die ESTV davon aus, dass es sich um
eine Beherbergungsleistung handelt.

@ Zusatzlich erbrachte und separat fakturierte Leistungen wie Zimmer-,
Wohnungs- oder Hausreinigung, Waschen der Bettwasche und
dergleichen sind zum Normalsatz zu versteuern.

& Informationen zu den Leistungen der Kinder- und Jugendbetreuung,
insbesondere Beherbergung und Verpflegung kénnen den
MWST-Branchen-Info Hilfsorganisationen, sozialtatige und
karitative Einrichtungen sowie Bildung enthommen werden.

Handelt es sich bei den Raumlichkeiten indes um Unterkiinfte, welche den
privaten Charakter einer Wohnung haben (Appartementhéauser,
Boarding-houses, Serviced Apartments usw.), bei denen aber gleichzeitig
hoteldahnliche Zusatzleistungen angeboten werden, ist grundsatzlich die gleiche
Unterscheidung wie in den vorgenannten Buchstaben a und b vorzunehmen.
Aus Vereinfachungsgrunden kdnnen diese Leistungen (inkl. der in Bst. a
erwahnten Nebenleistungen unter der Voraussetzung, dass die dort genannten
Bedingungen erflllt sind) vom Leistungserbringer als Beherbergung zum
Sondersatz abgerechnet werden.

Werden eine Ferienwohnung oder ein Ferienhaus an ein Hotel,
Berggasthaus usw. vermietet, liegt eine von der Steuer ausgenommene
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Vermietung und nicht eine Beherbergungsleistung vor. Fir diese Vermietung
kann jedoch gemass Artikel 22 Absatz 2 Buchstabe b MWSTG optiert
werden. In diesem Fall liegt eine zum Normalsatz steuerbare Leistung vor.
Stellt ein Hotel einem anderen Hotel ein oder mehrere Zimmer zur Verfigung
(der eine Hotelier hilft beispielsweise dem anderen Hotelier,
Kapazitatsengpasse zu Uberbriicken), liegt eine Beherbergungsleistung vor, die
zum Sondersatz steuerbar ist.

Werden jedoch ein oder mehrere Zimmer oder gar ein ganzer Hoteltrakt von
einem Hotel an ein anderes Hotel fur eine bestimmte oder unbestimmte Zeit
zur ausschliesslichen Bentitzung vermietet (d.h. der Mieter kann Gber die
entsprechenden Zimmer im eigenen Namen und auf eigene Rechnung
verfugen), liegt eine von der Steuer ausgenommene Vermietung nach

Artikel 21 Absatz 2 Ziffer 21 MWSTG vor. Fir diese Vermietung kann
jedoch gemass Artikel 22 Absatz 2 Buchstabe b MWSTG optiert werden. In
diesem Fall liegt eine zum Normalsatz steuerbare Leistung vor.

Vermietung von Salen, Konferenz- und Schulungsraumen im Hotel- und
Gastgewerbe

Die Vermietung von Sélen sowie auch Konferenz- und Schulungsraumen im Hotel-
und Gastgewerbe unterliegt der MWST zum Normalsatz.

& Weitere Informationen zur Vermietung von Séalen usw. kbénnen der
MWST-Branchen-Info Hotel- und Gastgewerbe entnommen werden.

Vermietung von Campingplatzen und Mobilheimparks

(Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 Bst. b MWSTG)

Die Vermietung von Campingplatzen und Mobilheimparks im Hotel- und Gastgewerbe
unterliegt der MWST zum Sondersatz.

& Weitere Informationen zu diesem Thema kénnen der
MWST-Branchen-Info Hotel- und Gastgewerbe entnommen werden.

Vermietung von Platzen fur das Abstellen von Fahrzeugen

(Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 Bst. ¢ MWSTG)
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Grundsatzliches

Der Einfachheit halber ist nachfolgend durchwegs von der Vermietung von
Parkplatzen die Rede. Darunter sind jegliche markierten und unmarkierten Platze fur
das Abstellen von Fahrzeugen zu verstehen. Als solche Platze kommen
Einzelgaragen, offene oder abschliessbare Garagenboxen, Einstellhallenplatze

(z.B. in Tiefgaragen oder Parkhausern), Autounterstdnde und dergleichen in Frage,
insbesondere aber auch Boots- und Trockenplatze (z.B. auf Wiesen, Kies- und
Sandplatzen und in Geb&uden). Als Fahrzeuge gelten hauptsachlich Automobile,
Motorrader, Motorfahrrader, Fahrrader, Anhanger, Bau- und landwirtschaftliche
Maschinen, aber auch Boote und Flugzeuge.

& Betreffend die Behandlung solcher Entgelte im nicht unternehmerischen
Bereich bei einer Einzelunternehmung verweisen wir auf die
Abgrenzungskriterien (u.a. Grenze von CHF 40'000) unter vorstehender
Ziffer 7.1.

Steuerliche Behandlung

Im Gemeingebrauch stehende Parkplatze

Die Vermietung von im Gemeingebrauch stehenden Parkplatzen ist von der
Steuer ausgenommen (Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 Bst. c MWSTG). Im
Gemeingebrauch stehen folgende sich im Eigentum der 6ffentlichen Hand befindende
(oder im Baurecht Gbernommenen) Parkplatze (abschliessende Aufzéhlung):

® Parkplatze am Strassenrand, die nicht zu bestimmten Geb&auden
beziehungsweise Einrichtungen (& Ziff. 7.4.2.2, 3. Bullet-Point) gehoren;

® Parkplatze auf 6ffentlichen Platzen ohne Zugangssperre, die nicht zu
bestimmten Gebauden beziehungsweise Einrichtungen gehdren. Als
Zugangssperren gelten beispielsweise Barrieren, Poller oder Personen, die bei
der Ein- oder Ausfahrt die Parkgebuhr einkassieren. Nicht um
Zugangssperren im vorgenannten Sinn handelt es sich bei sonstigen
baulichen Massnahmen wie Bepflanzungen oder einer Ein- und Ausfahrt.

Die Art und Weise, wie die Parkgebuhr fiir solche Vermietungen erhoben wird
(z.B. mit Parkingmeter, Ticketautomat oder durch Abgabe von Parkkarten an
Anwohner flr das Abstellen von Fahrzeugen in der blauen Zone), spielt keine Rolle.
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Ziffer giltig ab 1. Januar 2015 (betreffend Giiltigkeit & Einleitende Erlauterungen
dieser MWST-Branchen-Info sowie MWST-Info Zeitliche Wirkung von
Praxisfestlegungen).

Nicht im Gemeingebrauch stehende Parkplatze

Handelt es sich um Parkplatze, die nicht unter Ziffer 7.4.2.1 fallen, liegt eine
Vermietung von nicht im Gemeingebrauch stehenden Parkplatzen vor, die
grundsatzlich - ungeachtet der Mietdauer - zum Normalsatz steuerbar ist
(Ausnahme: Vermietung von Parkplatzen als unselbststandige Nebenleistung zu
einer von der Steuer ausgenommenen Immobilienvermietung).

Nicht im Gemeingebrauch stehen also namentlich:

® Parkplatze in Parkhdusern, ungeachtet dessen, ob sie im Eigentum von
Privaten oder der o6ffentlichen Hand stehen;

® Parkplatze auf 6ffentlichen Platzen, die durch eine Zugangssperre
(z.B. Barriere oder Poller) vom Strassenbereich abgegrenzt sind;

® die zu bestimmten Gebauden beziehungsweise Einrichtungen wie Spitalern,
Verwaltungsgebéuden, Schulen, Bahnhofen, Arztpraxen oder Firmen
gehoérenden Parkplatze, unabhangig davon, ob sie kurzfristig (z.B. an
Besucher) oder langfristig (z.B. an das Personal) vermietet werden;

* von Gemeinwesen auf zugemieteten Grundsticken bewirtschaftete Parkplatze;

* Parkplatze in sogenannten Park+Ride-Anlagen, ungeachtet dessen, ob sie im
Eigentum von Privaten oder der 6ffentlichen Hand stehen.

Zu beachten ist, dass die Vermietung als Gegenstand der zwischen den
Mietvertragsparteien getroffenen Vereinbarung zum Normalsatz steuerbar ist; auf die
tatsachliche Nutzung des Mietobjekts durch den Mieter kommt es hingegen nicht an.

Die Vermietung von solchen nicht im Gemeingebrauch stehenden Platzen ist jedoch
dann von der Steuer ausgenommen (Gegenausnahme), wenn es sich bei deren
Vermietung um eine unselbststéandige Nebenleistung zu einer von der Steuer
ausgenommenen Immobilienvermietung handelt. Dies trifft nur dann zu, wenn
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® es sich beim Vermieter und beim Mieter beider Objekte jeweils um die gleichen
Rechtspersonen handelt;

¢ die Parkplatze dem Mieter wahrend der ganzen im Mietvertrag vereinbarten
Zeitdauer zur Verfigung stehen;

® die Nebenleistung im Vergleich zur Hauptleistung nebenséachlich ist;

* die Nebenleistung die Hauptleistung wirtschaftlich ergéanzt, verbessert oder
abrundet und dadurch mit ihr zusammenhangt;

® die Nebenleistung Ublicherweise mit der Hauptleistung vorkommt;

® ein Ortlicher beziehungsweise raumlicher Zusammenhang mit dem Grundsttck
resp. dem Gebéaude und den Parkplatzen gegeben ist. Diese Voraussetzung ist
erfillt, wenn die Parkplatze Teil eines einheitlichen Gebaudekomplexes sind
oder sich in unmittelbarer Nahe des Grundstiicks befinden
(z.B. Einfamilienhausiiberbauung mit gemeinsamer Tiefgarage).

Die vorgenannten Voraussetzungen missen kumulativ erfillt sein.

Nicht von Bedeutung ist die feste Zuteilung eines bestimmten Platzes. Es ist also
zulassig, dass der Mieter innerhalb eines definierten Areals irgend einen Platz
belegen kann. Der Platzanspruch muss aber garantiert sein (keine Uberbelegungen).

Ebenso ist die Vermietung eines ganzen Parkhauses oder einzelner Etagen von
der Steuer ausgenommen, sofern fir die Vermietung nicht optiert wird.

Ziffer gultig ab 1. Januar 2015 (betreffend Gultigkeit &= Einleitende Erlauterungen
dieser MWST-Branchen-Info sowie MWST-Info Zeitliche Wirkung von

Praxisfestlegungen).

Beispiele

Beispiel 1

Herr und Frau Kocher sind Mieter einer 5-Zimmer-Wohnung in der

Uberbauung Hofmatt. Zusétzlich zur Wohnung haben sie in der Tiefgarage der
Uberbauung einen Parkplatz gemietet. Beim Vermieter handelt es sich um die gleiche
Rechtsperson. lhre 23-jGhrige Tochter Leonie wohnt noch zu Hause. Weil sie seit
kurzem ein eigenes Auto besitzt, schliessen Herr und Frau Kocher mit dem Vermieter
einen Mietvertrag fiir einen zusétzlichen Parkplatz in der Tiefgarage ab.

Beim Vermieter sind beide Parkplatzvermietungen von der Steuer ausgenommen.

Schliesst demgegentiber der Vermieter den Mietvertrag fiir den Parkplatz mit der
Tochter Leonie ab, so unterliegt diese Vermietung der Steuer zum Normalsatz.
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Beispiel 2

Frau Hayoz wohnt in Givisiez und arbeitet in Bern. Im Mietvertrag zur Wohnung ist die
Miete eines Parkplatzes in der Einstellhalle der von ihr bewohnten Liegenschaft
inbegriffen. Da die gleiche Vermieterin auch Liegenschaften und Parkplétze in der
Stadt Bern besitzt, mietet Frau Hayoz in der Nédhe ihres Arbeitsplatzes einen zweiten
Parkplatz.

Die Vermietung des Parkplatzes in Bern stellt fiir die Vermieterin eine zum
Normalsatz steuerbare Leistung dar, da es sich bei diesem Parkplatz nicht mehr um
eine Nebenleistung handelt. Demgegentiber sind die Vermietung der Wohnung und
des Einstellhallenplatzes in Givisiez von der Steuer ausgenommen.

Beispiel 3

Eine Schule mietet von einer Pensionskasse einen Gebé&udeteil fiir die Unterbringung
des Sekretariats sowie 15 Parkpléatze. Deren 3 stehen dem Sekretariatspersonal
sowie Besuchern unentgeltlich zur Verfiigung. Die (brigen 12 Parkplétze vermietet
die Schule mit dem Einverstdndnis der Pensionskasse an Lehrkréfte weiter.

Die Vermietung aller 15 Parkplétze stellt bei der Pensionskasse eine Nebenleistung
zu der von der Steuer ausgenommenen Vermietung des Gebé&udeteils dar. Sofern fiir
die Mieteinnahmen optiert wird, ist die Steuer auf dem Gesamtentgelt (Blirordume
und Parkplétze) zu entrichten.

Ist die Schule steuerpflichtig, hat sie ihrerseits als Untervermieterin das Entgelt aus
der Weitervermietung der 12 Parkpléatze zum Normalsatz zu versteuern.

Beispiel 4

Eine Immobiliengesellschaft vermietet einem Detaillisten ein Verkaufslokal mit einer
Fléche von 300 m? sowie auf dem gleichen Areal 20 Kundenparkplétze fiir die Zeit
von 08.00 - 19.00 Uhr. Fir die Zeit von 19.00 - 08.00 Uhr vermietet die
Immobiliengesellschaft diese Parkplatze an Wohnungsmieter im gleichen Geb&aude.

Die Vermietung der Parkplétze gilt als Nebenleistung zu der von der Steuer
ausgenommenen Lokal- beziehungsweise Wohnungsvermietung. Sofern die
Immobiliengesellschaft fiir das Mietverhéltnis mit dem Detaillisten optiert, muss sie die
betreffenden Entgelte versteuern.

Beispiel 5

Ein Inhaber einer Garage gibt altershalber seine Geschéftstétigkeit auf und vermietet
deshalb die ganze Betriebsliegenschaft, bestehend aus Werkstatt mit

5 Reparaturplétzen, Autowaschanlage, Ersatzteillager, Bliro und Ausstellungsraum,
seinem Sohn. Die Flache der Parzelle erlaubt zudem das Abstellen von rund

30 Fahrzeugen im Freien.
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Die Vermietung dieser Parkplétze stellt eine Nebenleistung zu der von der Steuer
ausgenommenen Liegenschaftsvermietung dar. Sofern fiir die Mieteinnahmen optiert
wird, ist die Steuer auf dem Gesamtentgelt zu entrichten.

Beispiel 6

Zwecks Durchfiihrung eines Openair-Konzerts vermietet ein Landwirt dem
Organisator eine Wiese. Der Umsatz aus deren Vermietung ist von der Steuer
ausgenommen. In unmittelbarer Ndhe vermietet er ihm eine Flache flir das Abstellen
der Fahrzeuge der Konzertbesucher.

Die Vermietung der Parkplatzfldche bildet eine Nebenleistung zu der von der Steuer
ausgenommenen Vermietung der Wiese und ist ebenfalls von der Steuer
ausgenommen.

Beispiel 7

Ein Auto-Occasionshéndler mietet ein Areal fiir das Abstellen von 40 Fahrzeugen
mit 2 darauf abgestellten, nicht im Grundbuch eingetragenen Containern, von denen
er den einen als Biiro, den anderen fiir die Ausflihrung kleinerer Reparaturen und
Unterhaltsarbeiten an Fahrzeugen verwendet.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei den Containern nicht um Immobilien handelt,
kann sich hinsichtlich der Parkpléatze die Frage einer Nebenleistung zu einer von der
Steuer ausgenommenen Immobilienvermietung gar nicht stellen. Sowohl die
Vermietung des Areals als auch diejenige der beiden Container unterliegen beim
Eigentiimer des Areals der Steuer zum Normalsatz.

Beispiel 8

Eine Pensionskasse vermietet einem Mdbelhaus in der Ndhe einer Grossstadt ein
Lagerhaus. Das Mbébelhaus hat seine Verkaufsrdumlichkeiten in der Innenstadt von
einer Immobiliengesellschaft gemietet. Um den Kunden und dem eigenen Personal
Parkplédtze anbieten zu kbnnen, mietet es von der Pensionskasse im Parkhaus neben
den Verkaufsrdumen in der Innenstadt zusétzlich 20 Parkplatze.

Die Vermietung dieser 20 Parkplétze qilt nicht als Nebenleistung zu der von der
Steuer ausgenommenen Lagerhausvermietung; die Vermietung dieser Parkplétze ist
somit von der Pensionskasse zum Normalsatz zu versteuern.

Beispiel 9

Im Rahmen der Durchfiihrung eines Motocross vermietet eine Gemeinde dem
Veranstalter des Motocross eine Wiese fiir das Abstellen der Fahrzeuge der
Besucher. Die Wiese, auf der das Motocrossrennen stattfindet, wird von einer
steuerpflichtigen Unternehmung vermietet.
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Die Vermietung der Wiese durch die Gemeinde unterliegt bei dieser der Steuer zum
Normalsatz, da es sich hier um eine steuerbare Lieferung nach Artikel 21

Absatz 2 Ziffer 21 Buchstabe ¢ MWSTG handelt. Die Vermietung der Wiese
durch die steuerpflichtige Unternehmung ist bei dieser von der Steuer ausgenommen
(mit Optionsméglichkeit).

Beispiel 10

Verschiedene Eigentiimer von Wohnbauten in einer Uberbauung haben fiir die
Erstellung einer gemeinsamen Tiefgarage eine Miteigentiimergemeinschaft (MEG)
gebildet. Die Miteigentiimer sind im Grundbuch eingetragen. Die von den
Gemeinschaftern nicht selbst benutzten Parkplétze werden durch die MEG vermietet.

Die betreffenden Vermietungen an Dritte unterliegen bei der MEG (da diese aus
mehrwertsteuerrechtlicher Sicht Steuersubjekt ist) der Steuer zum Normalsatz.

Beispiel 11

Aufgrund eines im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeitsvertrages sind séamtliche
Stockwerkeigentiimer (STWE) einer kleinen Uberbauung verpflichtet, in der darin
errichteten Tiefgarage, die sich im Eigentum des seinerzeitigen Erstellers der
Uberbauung (Generalunternehmer) befindet, mindestens einen Parkplatz zu mieten.

Die Vermietung dieser Parkpléatze unterliegt beim Generalunternehmer der Steuer
zum Normalsatz. Soweit ein STWE sein Eigentum nicht selbst bewohnt, sondern
dieses vermietet und seinem Mieter auch den vorstehenden Parkplatz
weitervermietet, ist diese Vermietung des Parkplatzes eine Nebenleistung zu der von
der Steuer ausgenommenen Wohnungsvermietung.

Beispiel 12

Herr Miiller ist Eigentiimer eines dreigeschossigen Chalets im autofreien Wengen.
Um dessen Vermietbarkeit zu steigern, mietet er im Parkhaus neben dem Bahnhof in
Lauterbrunnen 3 Parkpléatze.

Diese Vermietung ist beim Parkhausbetreiber zum Normalsatz steuerbar.

Herr Miiller vermietet nun das Chalet einerseits und die 3 Parkplétze andererseits an
eine Familie mit 3 erwachsenen Kindern, die in Wengen offiziell Wohnsitz begriindet.

Der értliche Zusammenhang ist hier gegeben, weil es sich um die nédchstgelegene

Parkmdéglichkeit handelt. Bei der Vermietung der Parkplétze handelt es sich um eine
Nebenleistung zu der von der Steuer ausgenommenen Chaletvermietung.
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Parkplatze fur das Personal, fiir Kunden und Lieferanten

Stellt eine Unternehmung ihren Angestellten Parkplatze unentgeltlich zur Verfligung,
ist hierfir keine Steuer geschuldet (Art. 47 Abs. 3 MWSTYV). Dies ist auch dann der
Fall, wenn diese Parkplatze den Angestellten zur alleinigen, zeitlich
uneingeschréankten Benitzung dienen. Auf den betreffenden Aufwendungen fir
Investitionen und Unterhalt sowie fir das allfallige Zumieten von weiteren Parkplatzen
kann die steuerpflichtige Unternehmung den Vorsteuerabzug im Rahmen ihrer zum
Vorsteuerabzug berechtigenden unternehmerischen Tatigkeit geltend machen.
Gleiches gilt fur die Parkplatze, die den Kunden und Lieferanten unentgeltlich zur
Verfiigung gestellt werden. Missen hingegen die erwdhnten Parkplatzbenttzer der
Unternehmung eine Zahlung leisten, so unterliegt dieses Entgelt der Steuer zum
Normalsatz.
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7.5 Vermietung von fest eingebauten Vorrichtungen und von Sportanlagen

(Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 Bst. d MWSTQG)

a) Die Vermietung von einzelnen fest eingebauten Vorrichtungen und
Maschinen, die zu einer Betriebsanlage, nicht jedoch zu einer Sportanlage,
gehoren, unterliegt der Steuer zum Normalsatz (z.B. Kihlfacher und -zellen in
Kuhlh&usern, Industriegeleiseanlagen oder fest eingebaute Pump- und
Krananlagen). Werden jedoch ganze Gebaude (oder Gebaudeteile) mit
solchen Vorrichtungen und Maschinen zur alleinigen Bentitzung vermietet, sind
die betreffenden Entgelte von der Steuer ausgenommen. Es besteht jedoch die
Maoglichkeit der Option (&= Ziff. 3).

Beispiele

* Werkstattgebadude mit Einrichtung;

® Gastgewerbebetrieb mit Einrichtung;

Werkhalle mit Laufkran;

Késereigebdude mit Einrichtung;

Gemeindesaal mit Beleuchtung und audiovisuellen Anlagen.

b) Von der Steuer ausgenommen ist die Vermietung von Sportanlagen, sofern
dem Mieter das alleinige Recht zur Benlitzung der Sportanlage oder eines
Teils davon eingerdumt wird. Der Verwendungszweck ist nicht von Bedeutung.

Beispiele

* Vermietung einer ganzen Sportanlage oder einzelner Fladchen an den
Veranstalter einer Ausstellung;

* die Eishalle wird einem Eishockeyclub jeweils an einem Abend pro
Woche fest vermietet;

® das Schwimmbad wird einer Schulklasse zur alleinigen Benlitzung
vermietet;

* Vermietung von 3 Bahnen im 50-Meter-Bassin des Schwimmbades an
einen Schwimmklub fiir Training.

Ebenfalls von der Steuer ausgenommen sind die dem Mieter allenfalls separat
in Rechnung gestellten oder im Mietpreis inbegriffenen zusatzlichen Kosten

(z.B. fur Strom-, Gas- und/oder Wasserverbrauch).

Um Nutzungsanderungen und damit verbundene Vorsteuerkorrekturen zu
vermeiden, kann fir diese Umsatze optiert werden.
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&= Weitere Einzelheiten beztiglich der Option fiir die Versteuerung der
Vermietung von Sportanlagen kénnen der MWST-Branchen-Info Sport
entnommen werden.

c) Zum Normalsatz steuerbar sind hingegen die Eintritte in Sportanlagen. Durch
die Bezahlung eines bestimmten Betrages (Eintrittsgeld) erhalt der Benutzer
das Recht zur personlichen Mitbeniitzung einer Sportanlage.

Beispiele

Eintrittsgeld in Form von Einzel-, Gruppen- und Wocheneintritten sowie
Saisonabonnemente fiir Hallen- oder Freibad, Eisbahn, Golfanlage
(Green Fees), Minigolfanlage, Rodelbahn usw.

& Weitere Einzelheiten kdnnen der MWST-Branchen-Info Sport
entnommen werden.

Bootshafen und -platze sowie Bojen

(Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 Bst. ¢ MWSTG)

Die Vermietung von Bootsanlegestellen, Bojenplatzen, Liegeplatzen in Bootshausern
mit Aufhangevorrichtungen usw. ist zum Normalsatz steuerbar.

Bei einem Neubau oder einer Erweiterung eines Bootshafens erhalten haufig nur
diejenigen Personen einen Bootsplatz, die daflr ein Darlehen gewahren. Das
gesamte Darlehen ist als Vorauszahlung fir die zukiinftigen Mieteinnahmen vom
Vermieter der Bootsplatze im Zeitpunkt des Erhalts zum Normalsatz steuerbar. Nach
Fertigstellung des Bootsplatzes wird ein solches Darlehen i.d.R. an den periodisch zu
zahlenden Mietzins gemass der vertraglichen Vereinbarung (Laufzeit z.B. 10 Jahre)
angerechnet und jahrlich amortisiert. Die fortlaufende Amortisation dieses Darlehens
hat beim Vermieter mehrwertsteuerlich keine Konsequenzen, da das Darlehen beim
Erhalt versteuert wurde. Der vom Mieter nach Anrechnung des Darlehens noch
verbleibende periodisch zu zahlende Mietzins ist vom Vermieter ebenfalls zum
Normalsatz zu versteuern.

Vermietung von Schliessfachern

(Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 Bst. e MWSTG)

Steuerbar zum Normalsatz ist die Vermietung von
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7.8

8.1

® Schliessfachern in Bahnhofen, Flughéfen usw.; aber auch von
* Tresor- und Schrankfachern in Banken, Hotels, Badeanstalten,
Sportanlagen usw.

Vermietung von Messestandflachen und von einzelnen Raumen in Messe- und
Kongressgebauden

(Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 Bst. f MWSTG)

Die Vermietung von Standflachen in Messe- und Kongressgebéauden ist zum
Normalsatz steuerbar. Gleiches gilt fir die Vermietung einzelner RAume in derartigen
Gebéauden.

Die Vermietung von ganzen Messe- und Kongressgebauden an den Betreiber
resp. Veranstalter ist jedoch von der Steuer ausgenommen. Vom Betreiber

resp. Veranstalter seinerseits ist die Vermietung der einzelnen Standplatze an die
Aussteller resp. Mieter der RAume hingegen zum Normalsatz zu versteuern.

= Zur Vermietung von Markt- und Standplatzen im Freien wird auf die

nachfolgende Ziffer 9.2 verwiesen.

Stockwerkeigentumergemeinschaft (STWEG) und Miteigentiimergemeinschaft
(MEG)

Grundsatzliches

Leistungen der Stockwerkeigentiimergemeinschaft (STWEG) an die
Stockwerkeigentiimer (STWE) sind von der Steuer ausgenommen, soweit die
Leistungen in

* der Uberlassung des gemeinschaftlichen Eigentums zum Gebrauch;
® seinem Unterhalt, der Instandsetzung oder der sonstigen Verwaltung;
¢ der Lieferung von Warme und &hnlichen Gegenstanden

bestehen (Art. 21 Abs. 2 Ziff. 20 MWSTG). Gleiches gilt fur diejenige
Miteigentimergemeinschaft (MEG), welche ebenfalls nur solche Leistungen an ihre
Miteigentimer (ME) weiterverrechnet.
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Im Gegensatz dazu gelten bei MEG, welche eine Immobilie vorwiegend als
Kapitalanlage zur Renditeerzielung gemeinsam halten und diese vermieten, die
gleichen Bestimmungen wie bei der Vermietung eines Grundstiicks (&= Ziff. 6).

Option

Die STWEG kann, sofern der STWE sein Sonderrecht am Grundstiick nicht
ausschliesslich fur private Wohnzwecke verwendet (& Ziff. 3.1 Bst. a), fur die
Versteuerung der unter Ziffer 8.1 aufgezahlten Leistungen optieren. Gleiches ist bei
einer MEG maoglich, deren Zweck in der gemeinschatftlichen Kostenverteilung

(z.B. gemeinsame Heizzentrale oder gemeinsame Einstellhalle) liegt.

In der Praxis vorkommender Anwendungsfall einer MEG (vergleichbar mit

einer STWEG):

3 Eigentiimer, denen je ein Geb&dude gehért, betreiben gemeinsam eine Heizzentrale.
Die Heizzentrale ist im Miteigentum, nicht jedoch die einzelnen Gebé&ude. In einem
solchen Fall werden nur Kosten an die 3 Gebé&udeeigentimer verteilt und hier ist es
moglich, dass auch Beitrdge an einen Erneuerungsfonds separat erhoben werden.

Optiert die STWEG beziehungsweise die MEG fur die genannten Leistungen

(&= Ziff. 8.1), sind der Betriebsbeitrag und der Beitrag fir den Erneuerungsfonds
getrennt in Rechnung zu stellen. Der Betriebsbeitrag ist in diesem Fall zum
Normalsatz zu versteuern. Betreffend die Beitrage fiur den Erneuerungsfonds wird auf
die Ziffer 8.3 verwiesen.

Werden der Betriebsbeitrag und der Beitrag fir den Erneuerungsfonds nicht getrennt
fakturiert, darf in der Rechnung nicht auf die Steuer hingewiesen werden. Deshalb ist
dem steuerpflichtigen STWE resp. ME ein Vorsteuerabzug verwehrt. Ebenfalls kein
Anrecht auf Vorsteuerabzug besteht bei der STWEG resp. MEG (auf Vorleistungen),
falls sie fir den Betriebsbeitrag nicht optiert. Fir den Beitrag an den
Erneuerungsfonds ist eine Option ausgeschlossen, da es sich dabei immer um eine
von der Steuer ausgenommene Leistung im Finanzbereich handelt. Weitergehende
Ausfihrungen beziiglich der Leistungskombination und der Anwendung der

70/30 %-Regel im Bereich des Geld- und Kapitalverkehrs finden sich in der
MWST-Branchen-Info Finanzbereich.

Die steuerpflichtige STWEG resp. MEG kann die auf den Aufwendungen
ausgewiesene Vorsteuer im Umfang der im Zeitpunkt der Aufwendungen optierten
Leistungen an die STWE resp. ME (i.d.R. nach Wertquoten) geltend machen.

Werden die Kosten getrennt nach den einzelnen Komponenten

(z.B. Versicherungspramien oder Wasserverbrauch) in Rechnung gestellt, so kann
der entsprechende Steuersatz angewendet werden.
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Anderung des MWSTG per 01.01.2018.

Erneuerungsfonds bei STWEG resp. MEG

Die separat in Rechnung gestellten Beitrdge fir den Erneuerungsfonds gelten

als von der Steuer ausgenommene Leistungen im Bereich des Geld- und
Kapitalverkehrs (Art. 21 Abs. 2 Ziff. 19 MWSTG) und miissen somit nicht versteuert
werden. Ebenfalls nicht zu versteuern ist der bei der STWEG resp. MEG vorhandene
Bestand des Erneuerungsfonds im Zeitpunkt der Unterstellung unter die Steuerpflicht.
Die steuerpflichtige STWEG resp. MEG kann die auf den Aufwendungen
ausgewiesene Vorsteuer im Umfang der im Zeitpunkt der Aufwendungen optierten
Leistungen an die STWE resp. ME (i.d.R. nach Wertquoten) geltend machen.

Bei Investitionen, welche durch den Erneuerungsfonds ganz oder teilweise
vorfinanziert sind, ist bei der Rechnungsstellung an diejenigen STWE resp. ME, bei
denen fiur die unter Ziffer 8.1 aufgezahlten Leistungen optiert wurde, zu beachten,
dass die MWST auf dem Bruttobetrag - also vor der Verrechnung mit dem
Fondsbestand - zum aktuell glltigen Steuersatz geschuldet und auszuweisen ist
(vgl. nachfolgendes Beispiel).

Bei der Rechnungsstellung an diejenigen STWE resp. ME, bei denen nicht optiert
wurde, ist die auf den Aufwendungen lastende Vorsteuer verdeckt zu Uberwélzen, da
diese keinen Vorsteuerabzug vornehmen kénnen.
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Beispiel
Eigentiimer mit Option Wertquote 60 %

Eigentiimer ohne Option Wertquote 40 %

Betrage in CHF

72

Fondsbestand 1'800.00
Umbauarbeiten 2'000.00
Rechnung des Generalunternehmers an die Gemeinschaft
Umbauarbeiten 2'000.00
zuzuglich 7,7 % MWST 154.00
Total 2'154.00
Vorsteuerabzug bei der Gemeinschaft: 60 % von 160 92.40
Rechnung der Gemeinschaft an den Eigentiimer mit Option
Umbauarbeiten 60 % von 2'000 1'200.00
zuziglich 7,7 % MWST 92.40
1'292.40
Verrechnung mit Fondsbestand 60 % von 1'800 - 1'080.00
Zu bezahlender Restbetrag 212.40
Rechnung der Gemeinschaft an den Eigentiimer ohne Option
Umbauarbeiten 40 % von 2'154 861.40
Verrechnung mit Fondsbestand 40 % von 1'800 - 720.00
Zu bezahlender Restbetrag 141.40
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Abgrenzungsfragen

Vermietung oder Einraumung eines Rechts zur Nutzung der Infrastruktur

Eine von der Steuer ausgenommene Vermietung eines Geb&udes oder eines Teils
davon wird in der Praxis - vorbehaltlich der Ausfiihrungen unter Ziffer 7 - dann
angenommen, wenn die betreffenden Raumlichkeiten allein durch den Mieter fir
eine bestimmte oder unbestimmte Zeit genutzt werden. Das kommt beispielsweise
dadurch zum Ausdruck, dass

* bei Gebauden eine durch bauliche Massnahmen klare raumliche Trennung zu
anderen Benutzern erkennbar ist. Wird ein einziger Raum an verschiedene
Mieter vermietet (z.B. Grossraumbuiro oder Lager), besteht eine raumliche
Trennung durch dauerhaft am Gebaude befestigte (angeklebte, angenagelte,
angeschraubte oder einzementierte und zum dauernden Verbleib bestimmte)
Trennwande,;

® bei Flachen im Freien eine klare Abgrenzung (z.B. mit Bodenmarkierungen)
zu andern Benutzern feststellbar ist (== beztiglich der Vermietung von
Parkplatzen, Ziff. 7.4 und der Vermietung von Markt- und Standplatzen im
Freien, Ziff. 9.2);

® der Mieter jederzeit uneingeschrankten Zutritt hat.

Verwenden hingegen mehrere Berechtigte einen bestimmten Raum oder eine
bestimmte Flache gemeinsam, beispielsweise mit dem Ziel, die vorhandene
Infrastruktur (z.B. Kommunikations- oder EDV-Anlagen) optimal zu nutzen, so handelt
es sich um die Einraumung des Rechts zur Nutzung der Infrastruktur und damit
um eine zum Normalsatz steuerbare Dienstleistung (Art. 3 Bst. e MWSTQG).

An der vorgenannten steuerlichen Qualifikation &ndert sich nichts, ob zwei
separate Vertrage (fur ,Miete” und fur ,Infrastruktur”) vorliegen oder nicht.

Beispiel 1

Das steuerpflichtige Treuhandbliro Arnold erméglicht dem erst seit kurzer Zeit
selbststandigen Rechtsanwalt Hans Berger, die Blirordumlichkeiten samt
vorhandener Infrastruktur wie EDV-Anlage, Telefonzentrale, Drucker usw.
gemeinsam mit ihm zu nutzen. Seitens des Treuhandbliros Arnold liegt gegentiber
dem Rechtsanwalt Hans Berger eine zum Normalsatz steuerbare Dienstleistung
(Einrdumung des Rechts zur Nutzung der Infrastruktur) vor.
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Beispiel 2

Das steuerpflichtige Unternehmen Meier AG verfligt in den eigenen
Geschéftsrdumlichkeiten u.a. Uber ein Sitzungszimmer (eingerichtet mit Tisch und
Stiihlen, Hellraumprojektor, Beamer usw.). Das Sitzungszimmer wird durch das
Unternehmen Meier AG einerseits flir seine eigenen Zwecke verwendet, andererseits
sporadisch an Unternehmen im gleichen Geb&aude entgeltlich zum Gebrauch
tiberlassen. Diese Gebrauchstiberlassung ist von der Steuer ausgenommen (mit
Optionsméglichkeit). Wenn fiir die Gebrauchsiiberlassung nicht optiert wird, so muss
flir die gemischte Verwendung der Infrastruktur eine sachgerechte Vorsteuerkorrektur
vorgenommen werden.

Beispiel 3

In der Halle des Bahnhofs Ziirich findet alljdhrlich ein Weihnachtsmarkt statt. Die
einzelnen Verkaufer von Weihnachtsartikeln bieten ihre Waren in ihren eigenen
Holzhduschen an. Seitens des Vermieters liegt gegeniiber den einzelnen Anbietern
der Weihnachtsartikel eine zum Normalsatz steuerbare Dienstleistung (EinrGumung
des Rechts zur Nutzung der Infrastruktur; Art. 3 Bst. e Ziff. 1 MWSTG) vor.
Findet der gleiche Weihnachtsmarkt nicht in der Bahnhofhalle, sondern draussen im
Freien statt, ist fiir die steuerliche Beurteilung die nachfolgende Ziffer 9.2 zu
beachten.

Beispiel 4

In der Halle des Bahnhofs Zirich wird ein Beachvolleyballturnier durchgefihrt.
Seitens des Vermieters liegt gegeniiber dem Veranstalter dieses Turniers eine zum
Normalsatz steuerbare Dienstleistung (Einrdumung des Rechts zur Nutzung der
Infrastruktur; Art. 3 Bst. e Ziff. 1 MWSTG) vor. Der Ort dieser Dienstleistung
richtet sich nach Artikel 8 Absatz 1 MWSTG (Empféngerortsprinzip).

9.2 Vermietung von Markt- und Standplatzen im Freien

Die Vermietung von Markt- und Standplatzen im Freien ist - unabh&ngig vom
Leistungserbringer - von der Steuer ausgenommen. Erbringt der Vermieter indessen
zusatzliche Leistungen wie Bereitstellen der Infrastruktur (Standmaterial) oder der
Anschlisse fur Strom, Gas, Wasser usw., gilt Folgendes:
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* Werden die Vermietung und die zuséatzlichen Leistungen separat in Rechnung
gestellt, dann ist die Vermietung des Platzes von der Steuer ausgenommen
und die Ubrigen Leistungen sind zum entsprechenden Steuersatz steuerbar.

* Werden die Leistungen in einem Betrag in Rechnung gestellt, dann liegt eine
Kombination von Leistungen gemass Artikel 19 Absatz 2 MWSTG vor. Wenn
der Anteil der Miete wertmassig mindestens 70 % des Gesamtentgelts
ausmacht, kann die ganze Leistung als von der Steuer ausgenommen
behandelt werden.

* Macht keine Leistung beziehungsweise machen keine mehrwertsteuerlich
gleichartigen Leistungen wertmassig mindestens 70 % des Gesamtentgelts
aus, ist eine einheitliche Behandlung nicht moéglich. Erfolgt eine pauschale
Fakturierung (Gesamtentgelt) ohne Hinweis auf die MWST und lasst sich der
Wert der einzelnen, separat abzurechnenden Leistungen aufgrund geeigneter
Aufzeichnungen ermitteln, dann kann die Vermietung des Platzes von der
Steuer ausgenommen und die Ubrigen Leistungen zum entsprechenden
Steuersatz abgerechnet werden.

& Ausfihrliche Informationen zu Fragen des Vorsteuerabzugs bei von der
Steuer ausgenommenen Leistungen sowie Vorsteuerkorrekturen kdnnen
der MWST-Info Vorsteuerabzug und Vorsteuerkorrekturen
entnommen werden.

9.3 Vermietung von Tankstellen

9.3.1 Ohne Betriebsgebaude

Soweit lediglich eine Tankstellenanlage vermietet wird, bestehend im Wesentlichen
aus Einrichtungen wie Tanks, Rohrleitungen, Kompressoren, Zapfstellen fir Treibstoff
und Luft, Kundenkarten-, Kreditkarten- und Notenautomaten, Uberdachung und
einfache Kassastation (darunter ist z.B. ein freistehendes Kassahauschen zu
verstehen), liegt eine zum Normalsatz steuerbare Vermietung einer
Betriebseinrichtung vor. Das Gleiche gilt beispielsweise auch dann, wenn dartber
hinaus noch eine Autowaschanlage oder Staubsaugerstation vermietet wird (&=

Ziff. 7.5).
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Mit Betriebsgebaude

Wird indessen nebst den unter Ziffer 9.3.1 aufgefiihrten Betriebseinrichtungen auch
ein Betriebsgebaude (oder ein Teil davon) an den gleichen Mieter vermietet wie
beispielsweise Shop, Kiosk, Bistro (allenfalls mit integrierter Kassastation fur das
Inkasso des Treibstoffes), Reparaturwerkstatt, Servicestelle, Biros, Lager, handelt es
sich gesamthaft um eine von der Steuer ausgenommene Gebaudevermietung
(Optionsmoglichkeit; &= Ziff. 3); dies ungeachtet dessen, ob fiir die Vermietung der
Betriebseinrichtungen einerseits und des Gebéaudes (oder des Geb&audeteils)
andererseits separat Rechnung gestellt wird.

Zusatzliche Leistungen des Vermieters

Erbringt der Vermieter nach Ziffer 9.3.2 (z.B. Garagebetrieb) gegenliber dem Mieter
(i.d.R. Mineraldlgesellschaft, welche die Tankstelle im eigenen Namen und fur eigene
Rechnung betreibt) nebst der von der Steuer ausgenommenen Gebaudevermietung
noch weitere Leistungen, ist Folgendes zu beachten:

® Soweit es sich um zeitlich unbedeutende Leistungen handelt wie
beispielsweise Sauberhaltung und Funktionskontrolle der
Tankstelleneinrichtungen, Stérungsmeldungen an den Betreiber oder
Weiterleitung eingezogener Karten, so werden diese als Nebenleistungen zur
Gebaudevermietung betrachtet und sind daher ebenfalls von der Steuer
ausgenommen.

® Eine selbststandige, zum Normalsatz steuerbare Hauptleistung wird hingegen
dann angenommen, wenn beispielsweise eigentliche Tankwartleistungen
erbracht werden wie Treibstoff einfillen, Scheiben reinigen, Pneudruck- und
Olkontrolle, Inkasso des Treibstoffs und dergleichen.

& Weitere Informationen zur Vermietung von Tankstellen kdnnen der
MWST-Branchen-Info Motorfahrzeuggewerbe entnommen werden.

Vermietung von Kinos, Ton-, Film- und Fernsehstudios und dergleichen

Die Vermietung von Kinos, Ton-, Film- oder Fernsehstudios als Ganzes, d.h. zur
alleinigen Bentutzung durch den Mieter (mit oder ohne Recht auf Benlitzung der
Betriebseinrichtungen), ist von der Steuer ausgenommen. Werden hingegen lediglich
die Einrichtungen wie beispielsweise Mischpult, Lautsprecher oder
Beleuchtungsanlage vermietet, unterliegt das Entgelt der Steuer zum Normalsatz.
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Reklameflachen, Schaukasten und Vitrinen

Das Uberlassen von Flachen an Gebauden oder auf Grundstiicken sowie von
Schaukaésten, Vitrinen und dergleichen zu Reklamezwecken ist zum Normalsatz
steuerbar. Es handelt sich dabei um die EinrAumung des Rechts, Reklametrager
anzubringen beziehungsweise aufzustellen und damit um eine steuerbare
Dienstleistung (Art. 3 Bst. e MWSTG). Der Ort dieser Dienstleistung richtet sich nach
Artikel 8 Absatz 1 MWSTG (Empfangerortsprinzip).

Werden Reklameflachen, Schaukasten und Vitrinen zusammen mit einer
Liegenschaft oder Teilen davon vermietet und sind der Vermieter und der Mieter
jeweils die gleichen Rechtspersonen, dann gelten beide Vermietungen als von der
Steuer ausgenommene Leistungen nach Artikel 21 Absatz 2 Ziffer 21 MWSTG (mit
Optionsmoglichkeit).

Bancomaten

Die Standortentschadigung fiir Bancomaten gilt als eine steuerbare Dienstleistung im
Sinne von Artikel 3 Buchstabe e Ziffer 1 MWSTG (Abgeltung eines Rechts). Der
Ort der Dienstleistung richtet sich nach Artikel 8 Absatz T MWSTG
(Empfangerortsprinzip).

Wird im Zusammenhang mit diesem Recht gleichzeitig ein Raum zur Wartung und
dem Betrieb des Bancomaten vermietet, handelt es sich gesamthaft um eine von der
Steuer ausgenommene Vermietung eines Gebaudeteils (mit Optionsmadglichkeit).

Mobilfunkantennen

Das Einraumen des Rechts, Uber oder durch ein Grundstlck eine
Datentbertragungsleitung zu ziehen oder eine Telekommunikationseinrichtung wie
beispielsweise eine Mobilfunkantenne zu erstellen und zu betreiben, gilt grundséatzlich
als steuerbare Dienstleistung im Sinne von Artikel 3 Buchstabe e Ziffer 1 MWSTG.
Der Ort der Dienstleistung richtet sich nach Artikel 8 Absatz 1 MWSTG
(Empfangerortsprinzip).

Ist ein solches Recht allerdings im Grundbuch eingetragen oder als Leitungsrecht
ausserlich wahrnehmbar (vgl. Art. 676 ZGB), handelt es sich um ein beschranktes
dingliches Recht an einem Grundstiick, dessen Bestellung und Ubertragung von der
Steuer ausgenommen ist (mit Optionsmaoglichkeit).

Wird im Zusammenhang mit diesem Recht ein Raum (in dem sich die notwendigen
Geratschaften zum Betrieb der Mobilfunkantenne befinden) zur jederzeit
zuganglichen und alleinigen Nutzung zur Verfigung gestellt (& Ziff. 9.1), handelt es
sich gesamthaft um eine von der Steuer ausgenommene Vermietung eines
Gebaudeteils (mit Optionsmaoglichkeit).
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Abbau von Bodenschatzen

Die Uberlassung eines Grundstiicks zwecks entgeltlichen Abbaus von
Bodenschatzen (z.B. Sand, Kies, Stein oder Geroll) stellt auch bei Wiederherstellung
des friiheren Zustandes die Gewahrung eines Rechts (Abbaurecht; Dienstleistung
gemass Art. 3 Bst. e MWSTG) dar, die steuerbar ist. Der Ort dieser Dienstleistung
richtet sich nach Artikel 8 Absatz 2 Buchstabe f MWSTG (Ort der gelegenen
Sache). Wird das Recht indes im Grundbuch eingetragen (dinglich gesichert), ist die
Gewahrung dieses Rechts von der Steuer ausgenommen (Art. 21 Abs. 2

Ziff. 20 MWSTG; mit Optionsmdglichkeit).

Sofern der Inhaber des Abbaurechts einem Dritten gegen Entgelt die Méglichkeit
einrdumt, eine bestimmte Menge der Bodenschatze zu entnehmen, liegt eine zum
Normalsatz steuerbare Lieferung vor.

Weitere Informationen zu diesem Thema kénnen der MWST-Branchen-Info
Gemeinwesen entnommen werden.

Ziffer gultig ab 1. Juli 2016 (betreffend Gultigkeit; & Einleitende Erlauterungen
dieser MWST-Branchen-Info sowie MWST-Info Zeitliche Wirkung von
Praxisfestlegungen).

Deponien

Die Uberlassung eines Grundstiickes zur entgeltlichen Auffiillung mit sauberem
Aushub oder mit Abfallen (z.B. Klarschlamm oder Bauabfalle) stellt die Gewahrung
eines Rechts (Art. 3 Bst. e MWSTQ) dar, die steuerbar ist. Der Ort dieser
Dienstleistung richtet sich nach Artikel 8 Absatz 2 Buchstabe f MWSTG (Ort der
gelegenen Sache). Wird das Recht indes im Grundbuch eingetragen (dinglich
gesichert), ist die Gewahrung dieses Rechts von der Steuer ausgenommen (Art. 21
Abs. 2 Ziff. 20 MWSTG; mit Optionsmaoglichkeit).

Die entgeltliche Entgegennahme und Deponierung des von Dritten angelieferten
Materials stellt eine steuerbare Entsorgungsleistung dar. Der Ort dieser
Dienstleistung richtet sich nach Artikel 8 Absatz 1 MWSTG (Empfangerortsprinzip).

Die entgeltliche Uberlassung eines (i.d.R. unbebauten) Grundstiicks zur
zeitweiligen Deponie — das Grundstiick muss in seinem urspringlichen Zustand
zurickgegeben werden — stellt eine von der Steuer ausgenommene Vermietung
eines Grundstiicks (Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 MWSTG; mit Optionsmdglichkeit) dar.
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Weitere Informationen zu diesem Thema kénnen der MWST-Branchen-Info
Gemeinwesen entnommen werden.

Ziffer gultig ab 1. Juli 2016 (betreffend Gultigkeit; & Einleitende Erlauterungen
dieser MWST-Branchen-Info sowie MWST-Info Zeitliche Wirkung von
Praxisfestlegungen).

Aufbewahren und Einlagern von Gegenstianden

Das Aufbewahren von Gegenstanden aufgrund eines Aufbewahrungsvertrages
unterliegt der Steuer zum Normalsatz (Dienstleistung; Art. 3 Bst. e Ziff. 1 MWSTQ).
Der Ort dieser Dienstleistung richtet sich nach Artikel 8 Absatz 1 MWSTG
(Empfangerortsprinzip).

Beispiele

® Die Garage Hans Meier stellt dem Kunden Heiri Mliller fiir das Einlagern von
Sommer- beziehungsweise Winterpneus eine Rechnung.

® Die Transportunternehmung Kunz GmbH stellt dem Kunden Beat Frei fiir das
Einlagern von Mébeln fiir den Zeitraum von Januar bis Mérz 2018 in einem
Grosslager eine Rechnung.

® Die Transport AG stellt dem Kunden Werner Steiger fiir das kurzfristige
Einlagern von 10 Paletten (diese beinhalten Kursunterlagen) in einem
Hochregallager eine Rechnung.

Eine von der Steuer ausgenommene Vermietung eines Gebaudes (oder
Gebaudeteils) ist nur dann gegeben, wenn die Voraussetzungen der vorstehender
Ziffer 9.1 erfllt sind.

Fahrnisbauten (Verausserung oder Vermietung)

Fahrnisbauten wie Hutten, Buden, Baracken, Triblinen, Festhallen und Zelte gelten
- soweit sie nicht im Grundbuch eingetragen sind - nicht als Bauwerke. Deren
Verausserung oder Vermietung sind daher als Lieferungen von beweglichen
Gegenstanden zum Normalsatz zu versteuern.

Beispiel

Das Zurverfligungstellen von Beherbergungsmaoglichkeiten in Wohnwagen oder
Zelten und das Vermieten von Zimmern in anderen Fahrnisbauten an den Betreiber
eines Campingplatzes unterliegen der MWST zum Normalsatz.
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Vermietung von Fahrnisbauten durch einen Bauunternehmer

Das Zurverfiigungstellen von Ubernachtungsmadglichkeiten in Fahrnisbauten an auf
einer Baustelle tatiges Personal ist ausnahmslos zum Normalsatz steuerbar,
unabhangig davon, ob es sich um das eigene Personal oder um dasjenige von
Drittfirmen handelt.

Werden solche Unterkunfte jedoch an andere Personen (z.B. Touristen oder
Sportvereine) ,vermietet”, so liegen zum Sondersatz steuerbare
Beherbergungsleistungen vor (Art. 25 Abs. 4 MWSTQG).

Vermietung von Fahrnisbauten durch einen Dritten

Das Zurverfiigungstellen von Ubernachtungsmdoglichkeiten (d.h. Unterkunft mit
Fruhstick) in Fahrnisbauten an auf einer Baustelle tatige Personen ist zum
Sondersatz steuerbar. Zum Normalsatz steuerbar sind jedoch zusétzlich erbrachte
Leistungen wie Zimmerreinigung, Waschen der Bettwasche und dergleichen sowie
gastgewerbliche Leistungen (Verpflegung und Getréanke).

Leistungen im fremden Namen - Stellvertretung oder Vermittlung

(Art. 20 Abs. 2 MWSTG)

Grundsatzliches

Eine Leistung gilt grundsatzlich als von derjenigen Person erbracht, die nach aussen
als Leistungserbringerin auftritt (Art. 20 Abs. 1 MWSTQG).

Will eine steuerpflichtige Person hingegen geltend machen, sie handle als Vertreter
einer Vertragspartei (Vertretener) im Sinne von Artikel 20 Absatz 2 MWSTG,

d.h. sie handle im Namen und fir Rechnung des Vertretenen, so ist eine Zuordnung

der Leistung an den Vertretenen nur maglich, sofern die folgenden Voraussetzungen
erfullt sind:
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® Der Vertreter ist durch den Vertretenen gehdorig bevollmachtigt (vorab oder
nachtraglich, vgl. Art. 32 bzw. 38 OR);

® der Vertreter gibt dem Leistungsempfanger ausdrucklich bekannt, dass er in
fremdem Namen handelt und keine eigenen Leistungen
(z.B. Garantieleistungen) erbringt und kein Risiko (z.B. Delkredere- oder
sonstiges wirtschaftliches Risiko) tragt, oder das Vertretungsverhaltnis ergibt
sich aus den Umstanden. Vorauszusetzen ist aber, dass der Vertreter
grundsatzlich (insbesondere auf Verlangen des Leistungsempféangers) bereit
ist, die Identitat des Vertretenen bekannt zu geben;

* der Vertreter erbringt den Nachweis, dass er als Vertreter handelt;

® der Vertretene ist fur die ESTV ersichtlich, d.h. der Vertreter gibt der ESTV die
Identitat des Vertretenen bekannt.

Sind die Voraussetzungen der direkten Stellvertretung erfullt, wird die Leistung an
den Leistungsempfanger nicht dem Vertreter, sondern dem Vertretenen zugerechnet,
und der Vertreter hat die Leistung nicht zu versteuern. Der Vertreter muss lediglich
tber seine Provision mit der ESTV abrechnen.

Erhalt der Leistungsempfanger vom Vertreter eine Rechnung, welche mit MWST
tber den Gesamtbetrag ausgestellt wurde und nicht ausdriicklich oder erkennbar im
Namen und fir Rechnung des Vertretenen gehandelt wird, weist dies auf ein
Eigengeschaft des Vertreters hin.

Der Ort der Vertretung beziehungsweise Vermittlung - ebenso wie andere
Dienstleistungen im Zusammenhang mit einem Grundstiick (& Ziff. 2) - richtet sich
nach dem Ort, an dem das Grundsttick gelegen ist (Ort der gelegenen Sache; Art. 8
Abs. 2 Bst. f MWSTQG).

Vermittlung beim Kauf oder Verkauf eines Grundstiicks

Damit in mehrwertsteuerlicher Hinsicht eine Vermittlung geltend gemacht werden
kann, muss das Bestehen eines Stellvertretungsverhaltnisses bekannt gegeben
werden. Dieses Erfordernis wird mit der notariellen Beurkundung des Kaufvertrages,
in welchem der Vertretene als Vertragspartner aufgefiihrt ist, erftllt. Es ist
unerheblich, ob der Makler den Vertrag mit dem Erwerber aufgrund einer
(beglaubigten) Vollmacht selber abschliesst oder ob die Vertragsabwicklung beim
Verkauf durch den Eigentimer erfolgt.

Kommt der Kaufvertrag nicht zu Stande, handelt es sich dennoch um eine Vermittlung
iIm Zusammenhang mit einem Grundstuck. Der Ort der Dienstleistung richtet sich
nach Artikel 8 Absatz 2 Buchstabe f MWSTG (Ort der gelegenen Sache).
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Beispiel 1

Die Immobilien AG mit Sitz in Glarus erhélt von Herrn Eugen Méhl, wohnhatft in
Diisseldorf (DE), den Auftrag, fiir dessen Wohnhaus in Ziirich einen Kéufer zu
suchen. Die Verkaufssumme des Wohnhauses darf ohne Riicksprache mit dem
Auftraggeber nicht unter 1,5 Mio. Franken liegen. Die Immobilien AG schaltet Inserate
in Schweizer Tageszeitungen, besichtigt zusammen mit den Interessenten das
Verkaufsobjekt und fiihrt die Preisverhandlungen. Nachdem ein Kéaufer bereit ist, das
Objekt fur 1,7 Mio. Franken zu erwerben, beauftragt die Immobilien AG einen Notar,
den Verkaufsvertrag aufzusetzen. Die notarielle Vertragsunterzeichnung erfolgt durch
Herrn Eugen Mo6hl persénlich in Zlirich.

Die Immobilien AG und der Notar stellen Herrn Eugen Méhl Rechnung.

Da das Grundstiick in der Schweiz liegt, ist das Maklerhonorar und die Inseratekosten
durch die Immobilien AG zum Normalsatz zu versteuern. Ebenso muss der Notar
seine erbrachten Dienstleistungen zum Normalsatz abrechnen.

Beispiel 2

Herr Claude Meier aus Bern besitzt in Chamonix (FR) ein Ferienhaus. Er beauftragt
die Treuhand AG in Martigny mit den Verkaufsverhandlungen. Die Treuhand AG
schaltet Inserate in der Schweiz und in Frankreich, sie zeigt den Kauf-Interessenten
das Objekt und fuhrt die Preisverhandlungen. Die Vertragsdokumente erstellt ein
Notar aus Chamonix. Die Treuhand AG unterzeichnet - ausgestattet mit einer notariell
beglaubigten Vollmacht - den Verkaufsvertrag in Chamonix. Der Notar aus Chamonix
stellt sein Honorar der Treuhand AG in Rechnung. Diese fakturiert ihrerseits das
Honorar zusammen mit den Fremdleistungen (Notar, Inseratekosten) an

Herrn Claude Meier.

Bei der Treuhand AG gilt die Dienstleistung als im Ausland erbracht und unterliegt
somit nicht der Steuer. Auf den Aufwendungen besteht das Recht zum
Vorsteuerabzug. Die von der Treuhand AG beim Notar bezogenen Dienstleistungen
unterliegen nicht der Bezugsteuer (Ort der Dienstleistung liegt im Ausland). Die von
der Treuhand AG in Frankreich bezogenen Leistungen in Zusammenhang mit den
Inseraten (Dienstleistung nach dem Empfangerortsprinzip; Art. 8 Abs. 1 MWSTG)
unterliegen jedoch der Bezugsteuer mit gleichzeitigem Vorsteuerabzugsrecht, sofern
der ausléandische Leistungserbringer nicht im MWST-Register eingetragen ist.

Anderung des MWSTG per 01.01.2018.
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10.4

Vermittlung bei Vermietung von Immobilien

Bei der Vermittlung von zu vermietenden Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen
sind die Erfordernisse der Bekanntgabe der Stellvertretung dann erfillt, wenn im
Mietvertrag der Eigentliimer als Vermieter erscheint und der Stellvertreter keinerlei
Gewaébhrleistung fur die einwandfreie Erflllung der Vermietung gegentiber dem Mieter
ubernimmt. Wird der Eigentiimer nicht genannt, hat der Stellvertreter im Mietvertrag
ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Vermietung in fremdem Namen und fur
fremde Rechnung erfolgt und die Identitat des Vertretenen auf Verlangen des Mieters
bekannt gegeben wird.

Wenn das vermittelte Grundstiick im Inland liegt, gilt das verrechnete Honorar an den
Eigentimer als steuerbares Entgelt, unabhangig davon, wo der Auftraggeber
(Eigentimer) seinen Wohnsitz hat.

Vermittlung bei Vermietung von Ferienwohnungen und/oder -hdausern

Wird bei der Vermietung von Ferienwohnungen und/oder -hausern eine
Stellvertretung geltend gemacht, sind die Erfordernisse erfullt, wenn im Mietvertrag
der Eigentumer als Vermieter erscheint und der Stellvertreter keinerlei
Gewahrleistung fur die einwandfreie Erfullung der Beherbergungsleistung gegentuber
dem Mieter ibernimmt. Wird der Eigentimer nicht genannt, hat der Stellvertreter im
Mietvertrag ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Vermietung in fremdem
Namen und fur fremde Rechnung erfolgt und die Identitat des Vertretenen auf
Verlangen des Mieters bekannt gegeben wird.

Der Ort der Vermittlungsdienstleistung in Zusammenhang mit
Beherbergungsleistungen richtet sich nach Artikel 8 Absatz 1 MWSTG
(Empfangerortsprinzip; MWST-Info Ort der Leistungserbringung und
MWST-Branchen-Info Reisebiiros sowie Kur- und Verkehrsvereine).

Beispiel 1

Herr Fritz Huber aus Basel besitzt in Frankreich eine Ferienwohnung. Die
Liegenschaftsverwaltung mit Sitz in Genf vermittelt diese Wohnung - ausdriicklich im
Namen und fiir Rechnung des nicht namentlich genannten Eigentlimers - einer
Familie mit Wohnsitz in der Schweiz. Die Liegenschaftsverwaltung macht die Mieter
der Ferienwohnung in den Vertragsunterlagen darauf aufmerksam, dass sie die
Identitat des Eigentiimers auf ihr Verlangen bekannt gibt. Zudem tibernimmt die
Liegenschaftsverwaltung keinerlei Gewéhrleistung fiir die einwandfreie Erfiillung der
Beherbergungsleistung.
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Der Ort der Vermittlungsdienstleistung richtet sich nach Artikel 8

Absatz 1 MWSTG. Die Herrn Fritz Huber in Rechnung gestellte
Vermittlungsprovision ist bei der Liegenschaftsverwaltung von der Steuer befreit, da
die vermittelte Leistung ausschliesslich im Ausland bewirkt wird (Art. 23 Abs. 2
Ziff. 9 MWSTGiV.m. Art. 8 Abs. 2 Bst. f MWSTG).

Beispiel 2

Herr Karl Schmidt aus Karlsruhe (DE) besitzt im Berner Oberland eine
Ferienwohnung. Die beauftrage Liegenschaftsverwaltung mit Sitz in Thun vermittelt
die Wohnung einer Familie mit Wohnsitz in der Schweiz. Im Mietvertrag wird

Herr Karl Schmidt als Vermieter genannt.

Die von Herrn Karl Schmidt ausgerichtete Provision unterliegt bei der
Liegenschaftsverwaltung nicht der schweizerischen Mehrwertsteuer, weil der
Wohnsitz von Karl Schmidt im Ausland liegt (Art. 8 Abs. 1 MWSTQG).

Ziffer giltig ab 1. Juli 2016 (betreffend Guiltigkeit; &= Einleitende Erlauterungen
dieser MWST-Branchen-Info sowie MWST-Info Zeitliche Wirkung von
Praxisfestlegungen).

10.5 Vermittlung bei der Verwaltung von Liegenschaften

10.5.1 Verwaltung fremder Liegenschaften

Es gelten die allgemeinen Regeln der Stellvertretung (Art. 20 Abs. 2 MWSTG). In
Abweichung davon sind die fur den normalen Unterhalt einer Liegenschatt
notwendigen Leistungen (Kauf von Heiz6l, Treppenhausreinigung,
Gartenbauarbeiten usw.) vom Leistungserbringer an die Liegenschaftsverwaltung
adressierten Rechnungen bezuglich der Adressierung an keine Formvorschriften
gebunden. Die Stellvertretung ist jedoch nur dann gegeben, wenn ein
entsprechendes schriftliches Auftragsverhaltnis vorliegt und die bezogenen
Leistungen in der Liegenschaftsbuchhaltung des Vertretenen (Eigentimer) verbucht
werden.

Bezieht hingegen die Liegenschaftsverwaltung bei Dritten Leistungen fur sich selber,
so sind diese Leistungen in der Buchhaltung der Verwaltung zu verbuchen. Bei deren
Weiterverrechnung handelt es sich in der Folge um eigene Leistungen der
Verwaltung, die sie zum massgebenden Steuersatz versteuern muss.
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10.5.2

10.5.3

10.5.3.1

10.5.3.2
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Verwaltung eigener Liegenschaften

Das Entgelt fur die Verwaltung eigener Liegenschaften wird i.d.R. mit einem Zuschlag
von beispielsweise 3 % auf dem Total der Heiz- und Nebenkosten berechnet und
dem Mieter in der periodischen Nebenkostenabrechnung Uberwélzt. Dieses Entgelt
unterliegt dann nicht der Steuer, wenn fir die Vermietung der eigenen Liegenschaften
nicht optiert wird. Bei der STWEG resp. MEG gilt dies dann, wenn die
Verwaltungstatigkeit von der Gemeinschaft selber oder von einer durch sie im
Lohnverhaltnis angestellten Person ausgeubt wird.

Erfolgt die Verwaltung durch einen steuerpflichtigen Dritten, so liegt bei diesem eine
zum Normalsatz steuerbare Dienstleistung an den Eigentiimer beziehungsweise an
die STWEG resp. MEG vor.

E Uber die allenfalls vorzunehmende Vorsteuerkorrektur (d.h. gemischte
Verwendung der Verwaltungsinfrastruktur) gibt die MWST-Info
Vorsteuerabzug und Vorsteuerkorrekturen Auskunft.

Weiterfakturierung von Nebenkosten durch eine Liegenschaftsverwaltung

Bei Liegenschaftsvermietung ohne Option

Aus der Nebenkostenabrechnung muss ersichtlich sein, dass es sich um ein von der
Steuer ausgenommenes Entgelt des Vermieters und nicht um ein Entgelt der
Liegenschaftsverwaltung handelt. Die Nebenkostenabrechnung muss so ausgestaltet
sein, dass der Empfanger keinen Vorsteuerabzug vornehmen kann.

Bei Liegenschaftsvermietung mit Option

In einem solchen Fall handelt es sich bei der Fakturierung der Nebenkosten durch die
Liegenschaftsverwaltung um steuerbares Entgelt des Vermieters. Die Erfordernisse
der Rechnungsstellung sind zu berticksichtigen (&= MWST-Info Buchfiihrung und
Rechnungsstellung). I.d.R. erscheint der Vermieter also in der Rechnung mit
vollstdndigem Namen, Adresse und MWST-Nummer als Leistungserbringer.
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10.5.3.3

11

12

86

Honorar fiir die Nebenkostenabrechnung

Stellt die Liegenschaftsverwaltung fur ihre Verwaltungstatigkeit ein Honorar in
Rechnung, das als Aufwandposten in die Nebenkostenabrechnung einfliesst,
unterliegt dieses der Steuer zum Normalsatz. Es ist zu beachten, dass der Vermieter
bei optierten Mietverhaltnissen fur die betreffende Dienstleistung der
Liegenschaftsverwaltung einen Anspruch auf Vorsteuerabzug hat, wenn die Fakturen
die Anforderungen gemass Artikel 26 MWSTG erfillen.

Abgrenzung zwischen eigenen Hauswartleistungen und steuerbaren, von
Dritten bezogenen Hauswartleistungen

Die Liegenschaftsverwaltung hat die Mdglichkeit, als Bevollimachtigte auch im Namen
und fir Rechnung des Eigentimers einen Hauswart anzustellen. Wenn der
Hauswartvertrag den Eigentiimer als Arbeitgeber ausweist und die Hauswartléhne in
der Liegenschaftsbuchhaltung des Eigentimers verbucht sind, gilt der Hauswart als
dessen Angestellter.

Gilt die Liegenschaftsverwaltung als Arbeitgeberin des Hauswarts, erbringt sie
gegenuber dem Eigentimer zum Normalsatz steuerbare Hauswartleistungen.

Vereinfachtes steuerliches Vorgehen zur Berechnung der Vorsteuerkorrektur
bei der Vermietung von Gebauden oder Gebaudeteilen (ohne Option)

Steuerpflichtige Personen, die Gegenstande und Dienstleistungen innerhalb ihrer
unternehmerischen Téatigkeit gemischt verwenden, d.h. sowohl fur steuerbare
Leistungen (z.B. Beratungsleistungen) als auch fur von der Steuer ausgenommene
Leistungen (z.B. Vermietung ohne Option), oder die Gegenstande und
Dienstleistungen sowohl im unternehmerischen als auch im nicht unternehmerischen
Bereich verwenden, haben den Vorsteuerabzug nach dem Verhaltnis der
Verwendung zu korrigieren (Art. 29 Abs. 1 i.V.m. Art. 30 Abs. 1 MWSTQ).

Im Sinne einer Vereinfachung kdnnen steuerpflichtige Personen die
Vorsteuerkorrektur beziehungsweise -kiirzung (bei Subventionen) im
unternehmerischen Bereich (steuerbare und von der Steuer ausgenommene
Leistungen bzw. Nicht-Entgelte) wie folgt vornehmen. Die Entgelte flr die gemass
Artikel 21 Absatz 2 MWSTG von der Steuer ausgenommenen Leistungen,

flr welche gemass Artikel 22 Absatz 2 MWSTG nicht optiert werden kann
(Hauswartwohnungen), sind gegentiber der ESTV zum Normalsatz (sog.

,»Stille Versteuerung®) abzurechnen. Diese Steuer ist nicht als Umsatzsteuer,
sondern als Vorsteuerkorrektur unter Ziffer 415 der MWST-Abrechnung zu
deklarieren (& Ziff. 6.9).
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Bei der Vereinfachung beim Erhalt von Subventionen handelt es sich ebenfalls nicht
um eine Versteuerung dieses Nicht-Entgelts, sondern um eine vereinfachte
Berechnung der Vorsteuerkiirzung. Dabei ist der Betrag der erhaltenen

Subvention (= 107,7 %) unter Ziffer 900 und die mit dem Normalsatz berechnete
Vorsteuerkiirzung unter Ziffer 420 der MWST-Abrechnung zu deklarieren. Die
vorgenannten Vereinfachungen sind jedoch nicht anwendbar bei der Vermietung von
Gebauden oder Gebaudeteilen, die zu Wohnzwecken (&= Ziff. 3.1 Bst. a; mit
Ausnahme der Hauswartwohnung) genutzt werden.

Unter die Vereinfachung im Zusammenhang mit Immobilien fallen (abschliessende
Aufzahlung):

® Die von der Steuer ausgenommene Vermietung von Hauswartwohnungen in
geschaftlich genutzten Immobilien;

® Einnahmen aus Subventionen und anderen Beitragen der 6ffentlichen Hand
(Art. 18 Abs. 2 Bst. a MWSTQG).

Fur die Anwendung dieser Vereinfachungen bedarf es keiner Bewilligung der ESTV.
Die Anwendungsdauer betréagt mindestens eine Steuerperiode. Bei Beginn und am
Ende der Anwendung der Vereinfachung (bei Hauswartwohnungen) kann es zu einer
Vorsteuerkorrektur kommen. Dies deshalb, weil bei Anwendung der effektiven
Abrechnungsmethode die Vorsteuerkorrektur wegen der Erzielung von der Steuer
ausgenommener Leistungen in einem Schritt, bei Anwendung dieses vereinfachten
Verfahrens jedoch laufend (Uber einen langeren Zeitraum verteilt) erfolgt. Bei
Subventionen muss diese Vereinfachung wahrend der gesamten
Abschreibungsdauer des finanzierten Objektes beibehalten werden.

Beispiel

Beim Bau eines Industriegebaudes entscheidet sich der steuerpflichtige Ersteller, die
zukiinftigen Mieteinnahmen der Hauswartwohnung ,,still zu versteuern® und daftr
beim Bau die Vorsteuer auf den Investitionen vollumfénglich geltend zu machen. Die
aus dieser ,stillen Versteuerung“ der Mieteinnahmen (= 107,7 %) resultierende
MWST ist als Vorsteuerkorrektur unter Ziffer 415 der MWST-Abrechnung zu
deklarieren.

5 Jahre spéter (auf Anfang der neuen Steuerperiode) &ndert der steuerpflichtige
Ersteller die gewéhlte Praxis und deklariert die Mieteinnahmen aus der
Hauswartwohnung als eine von der Steuer ausgenommene Leistung (=
MWST-Abrechnung, Deklaration neu unter Ziff. 200 und 230). Daraus ergibt sich eine
Vorsteuerkorrektur Eigenverbrauch fiir den noch nicht abgeschriebenen Teil der
Investition fiir die Hauswartwohnung aufgrund des Wechsels der
Vorsteuerkorrekturvariante, d.h. Wegfall der ,stillen Versteuerung”.
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E

Fir weitere Einzelheiten zur Vorsteuerkorrektur und der Berechnung des
Zeitwerts der Vorsteuer gibt die MWST-Info Nutzungsdnderungen
Auskunft.

Anderung des MWSTG per 01.01.2018.
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13 Anhang

13.1 Muster fiir Vorsteuerschliissel

(zu Ziff. 3.2)

Liegenschaft Talacker 50, Zurich
gultig ab 1.7.2010
Vorsteuer-Schlissel
Selbst-
nutzung Unterhalt, Nebenkosten
steuerbare | allg. Kosten (gem.
Flache in |Verwendung| (nach Flache) | Mietverirag)
Datum
Miet- VOST |oVOST | VOST | oVOST
Mietobjekt Mieter vertrag | m® | % | 0-100% | in% | in% |in% | in%
Bank Selbst-
Eigentimer) PT nutzung | 1.1.2005 | 800 | 40 15 6 M 54 | 306
Biro 1.0G |AnwaltX | 1.7.2006 | 300 | 15 15 16.0
ITreu-
Biro 2.0G |handerY | 1.7.2007 | 200 | 10 10 11.0
Wohnungen  1.-3. OG [Private 700 | 35 35 370
Total 2'000 | 100 K] 69 | 324 | 676

Legende: VOST = mit Vorsteuerabzug
oNVOST = ohne Vorsteuerabzug

PT = Parterre
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Grafische Darstellung der Ubertragung von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen mit Meldeverfahren

Steverpflicht der | Nein-» Meldeverfahren
Beteiligten'? en nicht anwendbar

Ja
1 | 1
Verdusserer Erwerber
L 2
Machweis der vorherigen .
Mutzung bel Uberlragung Verwendung? ——Mein
Ja
| |
. Ausschliess- Annahrme 100 %
Ausschiless- lich fiir Gemischle fiar steverbare
lich fiir private . )
Avacks steverbare Verwendung LHISTIJ.HQ'BH beim
Leistungen Verdusserer
k v
L Andert der Aktuelle Nutzung
| Verwendungsgrad 100 % fir eine
Meldeverfahren der steuerbaren sleuerbare
Formular Nr. 764 Verwendung? Leistung?
Ja Mein Ja Nein
Keina I
Folgen
Eigenverbrauch oder
- Einlageentsteuerung "
(1) Gilt awch als erfllly, wenn der Erwerbes ersi F MWST-Info Nutzungsinderungen
durch die Ubermahme steuerpflichiig wird,
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13.3 Nebenkostenabrechnung mit laufender Vorsteuerkorrektur

(zu Ziff. 6.3.1.1)

A) Heizkosten (Rundung auf ganze Franken-Betrage)

91

a) Kosten
Nicht
Optiert optiert
(75 %) (25 %)
Total Total
Netto Netto Steuer- VOST| Brutto Brutto
CHF CHF satz% CHF CHF CHF
Bestand Heizdl
Anfang Periode 5'000 8,0 5'400
Einkauf Heizol 10'000 7500 7,7 578 2'692| 10'770
Kaminfeger 263 197 7,7 15 71 283
Revision 842 632 7,7 49 226 907
Verwaltungs-
honorar 421 316 7,7 24 113 453
Bestand Heizdl
Ende Periode - 3'000 7,7 -3'231
Total
Heizkosten 13'526 666 14'582

b) Heizkosten-Verteiler (variabel nach Verbrauchszéhler [WWZ])

Optierte Mietverhaltnisse WwZz in %
Restaurant 840 35
Biro 1. OG 480 20
Biro 2. OG 360 15
1'680 70

Nicht optierte Mietverhaltnisse WWZ in %
Wohnung 2. OG 410 17
Wohnung 3. OG 310 13
720 30

(Total) (2'400) (100)
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c) Kosten-Aufteilung

Optierte
Mietverhaltnisse
Restaurant

Buro 1. OG

Buro 2. OG

Nicht optierte
Mietverhaltnisse
Wohnung 2. OG
Wohnung 3. OG

Legende: Netto
VOST
Brutto

Anteil in %
35
20
15
70

Anteil in %
17
13
30

(von CHF 13'526)
(von CHF 13'526)
(von CHF 13'526)

(von CHF 14'582)
(von CHF 14'582)

Aufwand exkl. MWST

Vorsteuerabzug (gem. Vorjahresschlissel 75 %)
Aufwand inkl. MWST

in CHF
4'734
2'705
2'029
9'468

in CHF
2'479
1'896
4'375
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B) Nebenkosten (Rundung auf ganze Franken-Betrage)

a) Kosten
Nicht
Optiert optiert
(75 %) (25 %)
Total Total
Netto Netto Steuer- VOST| Brutto Brutto
CHF CHF satz% CHF CHF CHF
Strom 474 356 7,7 27 128 511
Wasser 500 375 25 9 128 512
Versicherungen 300 225 0,0 75 300
Kehricht 789 592 7,7 46 212 850
Hauswart 2'400 1'800 0,0 600 2'400
Total
Nebenkosten 4'463 82 4'573
b) Kosten-Aufteilung (nach Raumgrésse in m2)
Optierte
Mietverhaltnisse Anteil in % in CHF
Restaurant 40 (von CHF 4'463) 1'785
Buro 1. OG 25 (von CHF 4'463) 1'116
Biro 2. OG 10 (von CHF 4'463) 446
75 3'347
Nicht optierte
Mietverhaltnisse Anteil in % in CHF
Wohnung 2. OG 15 (von CHF 4'573) 686
Wohnung 3. OG 10 (von CHF 4'573) 458
25 1'143
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C) Korrektur der Vorsteuern (Rundung auf ganze Franken-Betrage)
a) Vorsteuer auf Heizkosten

Die Vorsteuern auf den Heizkosten werden periodisch gemass dem
Vorjahresschlissel (hier 75 % bzw. CHF 666) provisorisch geltend gemacht. Der
definitive Vorsteuerabzug erfolgt aufgrund des neu ermittelten Schlissels und ist im
Rahmen der Finalisierung (Art. 72 Abs. 1 MWSTG) zu berichtigen. Im obigen
Beispiel sind somit 5 % zuviel Vorsteuern (75 - 70 %) geltend gemacht worden.

VOST in CHF
Geltend gemachte Vorsteuer 75 % 666
Anspruchsberechtigte Vorsteuer 70 % 622
Total zusatzliche Vorsteuerkorrektur 44

b) Vorsteuer auf Nebenkosten

Die Vorsteuern auf den Nebenkosten werden periodisch zu 75 % geltend gemacht.
Eine zusatzliche Vorsteuerkorrektur ertbrigt sich, weil der Schltssel fur jedes Jahr
gleich ist.

D) Rechnungsstellung an die Mieter

Auf den Heiz- und Nebenkosten fir die optierten Mietverhaltnisse ist zusétzlich die
Steuer zum Normalsatz in Rechnung zu stellen. Bei den nicht optierten
Mietverhaltnissen sind die oben ausgewiesenen Betrage zu fakturieren.

Legende: Netto Aufwand exkl. MWST

VOST Vorsteuerabzug (gem. Vorjahresschlissel 75 %)
Brutto Aufwand inkl. MWST
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Nebenkostenabrechnung mit vollem Vorsteuerabzug und nachtraglicher

Vorsteuerkorrektur

(zu Ziff. 6.3.1.1)

A) Heizkosten (Rundung auf ganze Franken-Betrage)

a) Kosten

Steuer- VOST Brutto
satz % Netto CHF CHF CHF
Bestand Heizdl
Anfang Periode 8,0 5'000 5'400
Einkauf Heizol 7,7 10'000 770 10'770
Kaminfeger 7,7 263 20 283
Revision 7,7 842 65 907
Verwaltungshonorar 7,7 421 32 453
Bestand Heizdl
Ende Periode 7,7 - 3'000 - 3'231
Total Heizkosten 13'526 887 14'582

b) Heizkosten-Verteiler (variabel nach Verbrauchszéhler [WWZ])

Optierte Mietverhaltnisse
Restaurant
Buro 1. OG
Biro 2. OG

Nicht optierte Mietverhaltnisse

Wohnung 2. OG
Wohnung 3. OG

(Total)

wwz
840
480
360
1'680

Wwz
410
310
720

(2'400)

in %
35
20
15
70

in %
17
13
30

(100)
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c) Kosten-Aufteilung

Optierte Mietverhaltnisse

Restaurant
Biuro 1. OG
Buro 2. OG

Nicht optierte
Mietverhaltnisse
Wohnung 2. OG
Wohnung 3. OG

Legende: Netto
VOST
Brutto

Anteil in %
35
20
15
70

Anteil in %
17
13
30

Aufwand exkl. MWST

Vorsteuerabzug (gem. Vorjahresschlissel 75 %)

Aufwand inkl. MWST

(von CHF 13'526)
(von CHF 13'526)
(von CHF 13'526)

(von CHF 14'582)
(von CHF 14'582)

in CHF
4'734
2'705
2'029
9'468

in CHF
2'479
1'896
4'375

PDF erstellt am 16.10.18 um 08:57



MWST-Branchen-Info 17

B) Nebenkosten (Rundung auf ganze Franken-Betrage)

a) Kosten

Steuer- VOST Brutto

satz % Netto CHF CHF CHF
Strom 7,7 474 37 511
Wasser 2,5 500 12 512
Versicherungen 0,0 300 300
Kehricht 7,7 789 61 850
Hauswart 0,0 2'400 2'400
Total Nebenkosten 4'463 110 4'573

b) Kosten-Aufteilung (nach Raumgrosse in m?)

Optierte Mietverhaltnisse Anteil in % in CHF
Restaurant 40 (von CHF 4'463) 1785
Biro 1. OG 25 (von CHF 4'463) 1'116
Biro 2. OG 10 (von CHF 4'463) 446

75 3'347

Nicht optierte

Mietverhaltnisse Anteil in % in CHF
Wohnung 2. OG 15 (von CHF 4'576) 686
Wohnung 3. OG 10 (von CHF 4'576) 457

25 1'143
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C) Korrektur der Vorsteuern (Rundung auf ganze Franken-Betrage)

Weil die Vorsteuern auf den Aufwendungen voll geltend gemacht wurden, ist der auf
die nicht optierten Mietverhaltnisse entfallende Anteil zu korrigieren, d.h. die
Vorsteuern sind wie folgt zu korrigieren:

VOST in CHF
Heizkosten 30 % von CHF 887 266
Nebenkosten 25 % von CHF 110 28
Total Vorsteuerkorrektur 294

D) Rechnungsstellung an die Mieter

Auf den Heiz- und Nebenkosten fir die optierten Mietverhaltnisse ist zusatzlich die
Steuer zum Normalsatz in Rechnung zu stellen. Bei den nicht optierten
Mietverhéltnissen sind die oben ausgewiesenen Betrage zu fakturieren.

Legende: Netto Aufwand exkl. MWST

VOST Vorsteuerabzug (gem. Vorjahresschltissel 75 %)
Brutto Aufwand inkl. MWST
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Zustandigkeiten
Die Eidgenossische Steuerverwaltung (ESTV) ist zustandig fur

® die Erhebung der Mehrwertsteuer (MWST) auf im Inland erbrachten
Leistungen,;

® die Erhebung der MWST auf dem Bezug von Leistungen, die von
Unternehmen mit Sitz im Ausland erbracht werden.

Die Eidgendssische Zollverwaltung (EZV) ist zustandig fur
® die Erhebung der Steuer auf der Einfuhr von Gegenstanden.
Auskinfte von anderen Stellen sind nicht rechtsverbindlich.

Sie erreichen die Hauptabteilung MWST wie folgt:

schriftlich: Eidgendssische Steuerverwaltung
Hauptabteilung Mehrwertsteuer
Schwarztorstrasse 50

3003 Bern
per Fax: 058 465 71 38
per E-Mail: mwst@estv.admin.ch

Bitte unbedingt Postadresse, Telefonnummer sowie die
MWST-Nummer (sofern vorhanden) angeben.

Publikationen der ESTV zur MWST sind erhaltlich:

® |n elektronischer Form Uber Internet:
www.gate.estv.admin.ch/mwst-webpublikationen/public

® |n Papierform beim:

Bundesamt fiir Bauten und Logistik BBL
Vertrieb Publikationen

Drucksachen Mehrwertsteuer

3003 Bern

www.bundespublikationen.admin.ch

605.530.17d
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Rechtlicher Hinweis

Hinweis: Als rechtliche Grundlage gelten das Mehrwertsteuergesetz (MWSTG) und
die ausfuhrende Mehrwertsteuerverordnung (MWSTV). Die vorliegenden
Informationen verstehen sich als Erlauterungen der ESTV zum MWSTG und der
MWSTV. Die Verwaltungspraxis erfahrt fortlaufende Anderungen. Aus diesem Grund
gibt die ESTV keine Gewahrleistung auf uneingeschrankte Vollstandigkeit der
publizierten Texte. Es gilt das Selbstveranlagungsprinzip. Erganzende Informationen:
Rechtliches.

1) Hinweis betreffend Giiltigkeit
In Bezug auf die Gultigkeit dieser Ziffer (oder der Ziffern) beachten Sie bitte die
einleitenden Erlauterungen zur vorliegenden MWST-Branchen-Info am Anfang

dieser Publikation, sowie die MWST-Info 20 Zeitliche Wirkung von
Praxisfestlegungen.
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