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UST-OPTION BEI GEBAUDE-VERMIETUNG

Laut Finanzministerium bleibt bei jeder Art der Gesamtrechtsnachfolge das urspriingliche
Mietverhaltnis bestehen. Es erfolgt kein Wechsel auf Mieter- oder Vermieterseite.

Vermietungsumsatze sind grundsatzlich unecht umsatzsteuerbefreit (ausgenommen etwa eine
Wohnraummiete). Es besteht allerdings die Moglichkeit, zur Umsatzsteuerpflicht dieser Umsatze zu
optieren. Bei Vermietungsumsatzen ist es fur die Option zur Umsatzsteuerpflicht seit 2012 von Rele-
vanz, ob der Mieter das Gebaude fir fast zur Ganze USt-pflichtige Umsatze verwendet. Wenn sich
auf Mieter- oder Vermieterseite ein Wechsel ergibt, kdnnen sich bei Altvertragen dadurch die um-
satzsteuerlichen Voraussetzungen hinsichtlich dieser Option andern. Fraglich war, ob es bei einer
Gesamtrechtsnachfolge (zB bei Umgrindungen oder Erbschaften) zu solch einem Wechsel beim
Mieter/Vermieter kommt

Wann hat ein Mietverhaltnis begonnen?

Auf vor dem 01.09.2012 begonnene Mietverhaltnisse ist noch die alte Rechtslage anwendbar, der
zufolge Vermieter auch dann umsatzsteuerpflichtig vermieten diirfen, wenn diese Voraussetzungen
beim Mieter nicht erfillt sind. Durch einen Wechsel auf Vermieter- oder Mieterseite geht diese Alt-
vertragseigenschaft jedoch verloren und es wird ein neues Mietverhaltnis begriindet, auf welches
die neuen, strengeren Bestimmungen zur Anwendung gelangen. Fir die Moglichkeit der USt-Option
ist somit entscheidend, wann ein Mietverhaltnis begonnen hat bzw ob ein Wechsel auf Vermieter-
/Mieterseite eingetreten ist.

Der Verwaltungsgerichtshof entschied, dass ein Wechsel des Mieters/Vermieters aufgrund einer

mit Gesamtrechtsnachfolge verbundenen Umgriindung nicht zum Verlust der Eigenschaft als
Altmietvertrag fuhrt. Das Finanzministerium ist nun in seinen zur Umsatzsteuer erlassenen Richt-
linien noch weiter gegangen und halt darin fest, dass im Falle jeglicher Gesamtrechtsnachfolge -
wie etwa bei Erbschaften — generell kein Mieter- oder Vermieterwechsel vorliegt und dass auch

im Rahmen einer Umgriindung die Unternehmeridentitat erhalten bleibt.



In all diesen Fallen besteht laut Finanzministerium somit die Eigenschaft als Altmietvertrag fort und
die USt-Option ist bei Mietvertragen, die vor dem 01.09.2012 begonnen wurden, auch ohne beson-
dere Voraussetzungen beim Mieter méglich. Ob diese Richtlinienmeinung auch bestatigt wird,
bleibt abzuwarten.
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