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GiG bei Verkauf einer vermieteten Immobilie

Auch der Verkauf einer Immobilie kann als Geschdftsverduferung im Ganzen nicht steuerbar
sein, sofern diese vor Verkauf unternehmerisch genutzt wurde und der Erwerber die
Unternehmenstidtigkeit fortfiihrt. Lag die unternehmerische Nutzung vor Verkauf in einer
Vermietungstdtigkeit kann eine Nichtsteuerbarkeit nur vorliegen, wenn der Erwerber die
Immobilie ebenfalls vermietet.

Die richtige Beurteilung einer GeschdftsverdufSerung im Ganzen ist flir die Praxis von
eklatanter Bedeutung, birgt sie doch bei fehlerhafter Wiirdigung erhebliche
umsatzsteuerliche Risiken. Welche Voraussetzungen an die Vermietungstdtigkeit des
VerdiufSerers zu stellen sind, beschdftigte die Rechtsprechung in den vergangenen Jahren
hdufiger. Eine klare Abgrenzung ldsst sich ihr jedoch nicht entnehmen. Nun nahm auch das
BMF mit Schreiben vom 16.11.2020 zu der Frage Stellung und ergdnzte Abschn. 1.5 UStAE.

Kriterien der Rechtsprechung

Unstrittig zwischen Rechtsprechung und Finanzverwaltung soll eine GeschaftsveraulRerung
im Ganzen bei Verkauf einer vermieteten Immobilie nur vorliegen, wenn der Erwerber in die
Mietvertrage eintritt und ein Vermietungsunternehmen zu dessen Fortflihrung Glbernimmt.
Aus der Rechtsprechung des BFH lassen sich dabei Kriterien entnehmen, die fiir eine
Nichtsteuerbarkeit regelmaRig erforderlich bzw. schadlich sind:

= Bebaut ein Bautrager ein Grundsttick, schlieBt Mietvertrage ab und verauRert das
Grundstiick zeitnah, liegt keine GiG vor, da der Erwerber nicht die Bautragertatigkeit
ubernimmt (Urteil v. 24.2.05, V R 45/02).

= VerauBert der Bautrager das vermietete Grundstiick jedoch nach mehrjahriger
Vermietung kann eine GiG vorliegen (Urteil v. 12.8.15, XI R 16/14).

= Konkretisierend kann von einer nachhaltigen Vermietung bei einer Dauer von mehr als
17 Monaten ausgegangen werden (Urteil v. 25.11.15, V R 66/14).

BMF-Schreiben vom 16.11.2020

Die bezeichneten Urteile des BFH vom 12.8.15 und 25.11.15 werden im BStBI. veroffentlicht
und sind damit Giber den entschiedenen Fall hinaus allgemein anwendbar.

Ausdriicklich kbnnen nach dem neuen Abschn. 1.5 Abs. 2 UStAE nun auch nach Auffassung
der Finanzverwaltung Bautrager und Grundstlickshandler ein Vermietungsunternehmen im
Rahmen einer GeschéaftsveraufRerung im Ganzen nicht steuerbar ibertragen, wenn die
Vermietungstatigkeit nachhaltig ist. Eine VerduBerungsabsicht steht der Nachhaltigkeit nicht
zwingend entgegen. Bei einer Vermietung von mindestens sechs Monaten kann widerlegbar
vermutet werden, dass eine nachhaltige Vermietungstatigkeit besteht. Errichtet ein
Bautrager jedoch ein Gebaude und sucht nur deshalb einen Mieter, um dieses zu einem
hoheren Preis verdauflern zu kdnnen, soll eine GiG ausscheiden.

Praxisauswirkungen

Die Finanzverwaltung gibt eine klare Grenze von sechs Monaten an, die flir eine nachhaltige
Vermietungstatigkeit spricht. Dabei ist diese Voraussetzung nicht auf Bautrager oder
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Grundstickshandler begrenzt, sondern allgemein fiir alle Unternehmer einschlagig und bei
der Beurteilung der Steuerbarkeit einer Grundstiickslieferung sowie der
Kaufvertragsgestaltung zu bericksichtigen.

Das Schreiben ist auf alle noch offenen Fallen anzuwenden und kann damit ggf. noch
Gestaltungspotential auch fiir bereits beurkundete Falle bieten, in denen eine steuerbare
Veraullerung angenommen wurde und kein volles Vorsteuerabzugsrecht bestand.
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