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Die Mischung macht'’s

UMSATZSTEUER Einrichtungen nutzen ihre Gebaude hdufig ebenso fiir gemeinniitzige
wie fiir wirtschaftliche Zwecke. Umsatzsteuerlich brachte das erhebliche Vorteile. Seit
dem 1. Januar ist damit aber Schluss. Was Trager jetzt beachten miissen.

ltenheime sind keine reinen Wohn-
A und Pflegemaschinen. Ihre Bewoh-

ner und deren Besucher haben
auch schon einmal Lust auf ein Kaffee-
krinzchen oder bendtigen ein kleines
Mitbringsel. Heime unterhalten deshalb
regelmaflig auch Kioske, Cafés oder Blu-
menldden. Sporthallen dienen nicht nur
dem Training; die Sportvereine vermieten
sie auch fur gesellige Veranstaltungen
oder Familienfeiern. Das ist Alltag in der
Sozialwirtschaft und bei gemeinnitzigen
Organisationen:  Grundstiicke werden
nicht nur fiir ideelle, sondern héufig auch
fur wirtschaftliche Zwecke genutzt. Mit
Blick auf die umsatzsteuerliche Behand-
lung der Kosten fiir Erwerb oder Herstel-
lung von Gebauden war diese Mischung
eine profitable Sache: Nach dem bisher
praktizierten Besteuerungsmodell konn-
ten einige Tréger ndmlich aus der Steuer-
satzdifferenz  zwischen Vorsteuerabzug
und nachtriglich einbehaltener Umsatz-
steuer Gewinn ziehen. Damit ist seit dem
1. Januar 2011 Schluss. Gleichzeitig bietet
das Europarecht anderen Tragern vermut-
lich neue Chancen.
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Text: Stefan Winheller

Mischnutzung ist
der normale Fall

Nutzt eine gemeinniitzige Einrichtung ein
erworbenes oder errichtetes Grundstiick
vollstindig fir ideelle Zwecke, wird sie —
hieran #ndert sich auch nichts - wie ein
normaler Endverbraucher mit der Um-
satzsteuer belastet. Nutzt sie das Gebéude
hingegen vollstandig unternehmerisch,
kann sie aus allen Eingangsrechnungen,
die aus dem Kauf oder der Errichtung des
Gebdudes entstehen konnen, die Vorsteu-
er ziehen. Die Transaktion vergiinstigt
sich hierdurch erheblich.

Gemeinnitzige Einrichtungen nutzen ih-
re Gebdude aber in aller Regel weder aus-
nahmslos unternehmerisch noch ideell.
Hiufiger ist stattdessen eine Mischnut-
zung. Dafiir allerdings hat sich die steuer-
liche Bewertung zum vergangenen Jahres-
wechsel erheblich verdndert.

* Vor dem 1. Januar 2011: Zins-
vorteil aus dem ,Seeling‘-Modell
Fiir diese Mischnutzung (zum Beispiel
durch Sportvereine oder gemeinniitzige

Verbinde) bot bislang das so genannte
Seeling-Modell attraktive Vorteile. Betrug
die unternehmerische Verwendung min-
destens zehn Prozent der Gesamtnutzung,
konnte das Gebdude danach zunéchst voll
dem Unternehmensvermdgen zugerech-
net werden. Folge: Der Vorsteuerabzug
konnte fur die gesamten Eingangs-
leistungen in Anspruch genommen wer-
den. Je nach Liegenschaft konnten so
meist hohe Vorsteuerbetrige vom Finanz-
amt zuriickgefordert werden. Die ideelle
Nutzung musste dann zwar {iber einen
Zeitraum von zehn Jahren als ,unentgelt-
liche Wertabgabe“ nachversteuert werden
- allerdings nur zum ermifligten Umsatz-
steuersatz von sieben Prozent, obwohl
Vorsteuer von in der Regel 19 Prozent ge-
zogen worden war. Der Zinsvorteil durch
die gestreckte Riickzahlung und die Steu-
ersatzdifferenz waren regelmifig ein sehr
gutes Geschaft fur die Einrichtung.

¢ Seit dem 1. Januar 201

gilt neues Recht

Nach der zum 1. Januar 2011 in Kraft ge-
tretenen Gesetzesinderung verbietet § 15
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Abs. 1b UStG jeden Vorsteuerabzug fiir
die nichtunternehmerische Nutzung.
Vorsteuer kann also von Beginn an nur
fiir den Anteil der unternehmerischen
Nutzung des Gebdudes gezogen werden.
Der abzugsfihige Anteil ist nach den
Grundsitzen des § 15 Abs. 4 UStG zu
schitzen.

Da der Vorsteuerabzug von vornherein
nur noch fiir den unternehmerisch ge-
nutzten Teil zuldssig ist, entfillt - anders
als frither nach dem Seeling-Modell - die
nachtrigliche Versteuerung der Wertab-
gaben. Verandert sich spater das Verhilt-
nis von ideeller zur unternehmerischen
Nutzung, muss die Vorsteuer nachtrég-
lich berichtigt werden. Wichtig ist dabei,
dass die Finanzverwaltung eine Korrek-
tur grundsitzlich nur bei einer Erhéhung
des ideellen Anteils vornehmen will ~
dann geht die Anpassung zu Lasten des
Steuerpflichtigen. Steigt dagegen der un-
ternehmerisch genutzte Anteil, soll eine
Berichtigung - zugunsten des Steuer-
pflichtigen — nach § 15a UStG nicht zu-
lassig sein, wenn das Grundstiick inso-
weit nicht dem Unternehmensvermdgen
zugeordnet ist.

Praxisbeispiel: Der gemeinniitzige
Verband fiir behinderte Menschen ldsst
zum 1. Januar 2011 seine Geschiftsstelle
fertig stellen. Die Herstellungskosten
betragen insgesamt drei Millionen Euro
zuziiglich 570000 Euro Umsatzsteuer.
Der Verband nutzt ab Fertigstellung
25 Prozent der Flichen des Gebdudes
planmiflig fiir umsatzsteuerpflichtige
wirtschaftliche Zwecke (umsatzsteuer-
liche Dienstleistungen des steuerpflichti-
gen wirtschaftlichen Geschiftsbetriebs)
und 75 Prozent der Flichen fiir seine ide-
ellen Zwecke (Beratung und Unterstiit-
zung behinderter Menschen). Da der
Verband 75 Prozent des Gebédudes fiir
umsatzsteuerfreie Zwecke verwendet, ist
der Vorsteuerabzug nach § 15 Abs. 1b
UStG nur in Hohe von 142 500 Euro (25
Prozent von 570.000 Euro) zuldssig. Auf
Antrag wire alternativ aber auch eine
Aufteilung nach Umsitzen zuldssig (zu
den Voraussetzungen vgl. Absch. 2.10
Abs. 6 ff. UStAE). Im Einzelfall wire dies
fir den Verband gegebenenfalls giin-
stiger (zu dieser Variante lesen Sie im
Folgenden).
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Praxistipp: Die Moglichkeit der grund-
sitzlichen Zuordnung des gesamten Ge-
biudes zum Unternehmensvermdgen
wird durch die Rechtsidnderung nicht be-
schriankt. Die gemeinniitzige Einrichtung
darf ein gemischt genutztes Grundstiick
mit einem unternehmerisch genutzten
Anteil von mindestens zehn Prozent da-
her weiterhin zu 100 Prozent dem Unter-
nehmen zuordnen, auch wenn der Vor-
steuerabzug beschrinkt bleibt. Eine solche
Zuordnung ist auch dringend anzuraten:
Nur so kann der Verwaltungsauffassung
begegnet werden, wonach eine spitere
Erhohung des unternehmerischen Nut-
zungsanteils grundsitzlich keine Erho-
hung des Vorsteuerabzugs nach sich zieht.
Wird also kiinftig mit einer Erhohung des
Anteils der unternehmerischen Nutzung
gerechnet und ist das Grundstiick bereits
zumindest im Umfang der unternehme-
rischen Nutzung dem Unternehmensver-
mogen zugeordnet, ist eine nachtrigliche
Berichtigung der Vorsteuer zur Anpas-
sung an die nun erhéhte unternehme-
rische Nutzung moglich.

Unterschiedlich besteuerte
unternehmerische Nutzung

Davon zu unterscheiden sind diejenigen
Fille, in denen ein Grundstiick fiir unter-
schiedliche unternehmerische - teils um-
satzsteuerfreie, teils umsatzsteuerpflich-
tige — Zwecke genutzt wird. Das eingangs
erwihnte Altenheim zum Beispiel nutzt
das Grundstiick zu 100 Prozent unter-
nehmerisch, allerdings zum einen im
umsatzsteuerpflichtigen wirtschaftlichen
Geschiftsbetrieb (zum Beispiel Kiosk)
und zum anderen im umsatzsteuerfreien
Zweckbetrieb (klassische Altenheimlei-
stungen). In diesen Fillen bedarf es einer
Aufteilung der Vorsteuer in einen ab-
zugsfahigen und einen nicht abzugsfi-
higen Teil, weil die Ausgangsumsitze
teilweise steuerfrei und teilweise steuer-
pflichtig sind.

Von der Gesetzesanderung zum Jahres-
wechsel 2010/11 sind diese Falle zwar
nicht betroffen; fiir sie kann aber eine ak-
tuelle Entscheidung des Bundesfinanzhofs
(BFH) von Bedeutung sein. Als Auftei-
lungsmaflstab kommt grundsitzlich so-
wohl das Verhiltnis der fiir steuerfreie und
fir steuerpflichtige Ausgangsleistungen

genutzten Flachen (Flachenschliissel) als
auch das Verhiltnis der jeweiligen Aus-
gangsumsitze (Umsatzschliissel) in Be-
tracht. § 15 Abs. 4 UStG ordnet zwar an,
dass nach dem Umsatzschliissel nur aufge-
teilt werden darf, wenn keine andere Zu-
rechnung méglich ist. Da bei Gebduden
eine Aufteilung nach der genutzten Fliche
aber in der Regel immer darstellbar ist,
bleibt die Anwendung des Umsatzschliis-
sels praktisch ausgeschlossen. Die Einrich-
tung muss nach deutschem Recht also bis-
lang zwingend den Fldchenschliissel
anwenden.

Dass dieser Zwang europarechtlich zulés-
sig ist, bezweifeln allerdings die Richter
des Bundesfinanzhofs. Das européische
Recht sieht ndmlich gerade umgekehrt den
Umsatzschliissel als Regelaufteilungsmaf3-
stab vor, von dem die Mitgliedstaaten nur
in Ausnahmefillen abweichen diirfen. Der
Europiische Gerichtshof (EuGH) wird die
Frage nach dem korrekten Aufteilungs-
maf3stab in Kiirze beantworten miissen
(vgl. EuGH-Vorlage des BFH vom 22. Juli
2010, V R 19/09, BStBL. II 2010, 1090; Eu-
GH-Verfahren C-511/10).

Praxisbeispiel: FEine gemeinniitzige
GmbH lasst ein Altenheim fertig stellen.
Die Herstellungskosten betragen insge-
samt drei Millionen Euro zuziglich
570000 Euro Umsatzsteuer. Die GmbH
nutzt ab Fertigstellung wie geplant 25 Pro-
zent der Flichen des Gebidudes fiir um-
satzsteuerpflichtige wirtschaftliche Zwe-
cke (Kiosk und sonstige steuerpflichtige
wirtschaftliche Geschaftsbetriebe) und
die restlichen 75 Prozent der Flachen fiir
klassische umsatzsteuerfreie Zwecke des
Altenheimbetriebs. Da die GmbH 75 Pro-
zent des Gebaudes fiir umsatzsteuerfreie
Zwecke verwendet, ist der Vorsteuerabzug
nach § 15 Abs. 2 UStG nur in Hoéhe von
142500 Euro (25 Prozent von 570000

Anwait Winheller:
Giinstigeren
Aufteilungsmapstab
wéhlen
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Euro) zulédssig. Ein giinstigeres Ergebnis

wiirde sich bei einer Aufteilung nach dem

Umsatzschliissel ergeben, wenn die Um-
sdtze im wirtschaftlichen Geschéftsbetrieb
im Verhaltnis zu den Gesamtumsitzen
tiber 25 Prozent ligen und der EuGH sich
fiir die Anwendung des Umsatzschliissels
ausspricht. Verdndert sich iibrigens spéter
das Verhiltnis der Nutzungsanteile, ist die
Vorsteuer geméfd § 15a UStG nachtréaglich
zu berichtigen.

Praxistipp: :Einrichtungen, die sowohl
steuerpflichtige als auch steuerfreie Aus-

gangsumsdtze erwirtschaften, sollten prii-

fen, welcher der Aufteilungsmafistébe fiir

rungen zugrunde legen.
gung so lange durch Rechtsmittel offen
gehalten werden, bis der EuGH iiber die

BFH-Vorlage entschieden hat.

Alte Rechtslage oder
neues Recht?

Ob fiir Ubergangsfille das alte Seeling-
Modell oder schon das neue Recht anzu-
wenden ist, entscheidet sich ibrigens
nach § 27 Abs. 16 UStG. Danach ist noch
altes Recht anzuwenden auf Grundstiicke,
die auf Grund eines vor dem 1. Januar
2011 rechtswirksam abgeschlossenen ob-
ligatorischen Vertrags oder eines gleich-

stehenden Rechtsakts angeschaftt wurden |
oder mit deren Herstellung vor dem 1. Ja- |

nuar 2011 begonnen wurde. Als Beginn

der Herstellung gilt bei Gebauden, fiir die

eine Baugenehmigung erforderlich ist, der
Zeitpunkt, in dem der Bauantrag gestellt
wird; bei Gebauden, fir die keine Bauge-
nehmigung erforderlich ist und fiir die
nur Bauunterlagen einzureichen sind, gilt
der Zeitpunkt, zu dem die Bauunterlagen
eingereicht werden.

Autor

Stefan Winheller ist Fachanwalt fiir Steuerrecht
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Dependancen in Karlsruhe, Berlin, Hamburg und
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Neu kalkulieren

BSG-Urteil Das Gericht hat die Berechnung von
Investitionskostenbetragen neu geregelt. Trdger, die
mit Landesmitteln gebaut haben, miissen reagieren.

mitteln  geforderten  Einrichtungen
milssen kiinftig anders berechnet wer-
den. Rechtsanwalt Kai Tybussek, Senior
Manager der PricewaterhouseCoopers AG

I nvestitionskosten (IV) von mit Landes-

- in Diisseldorf, kommentiert die Bedeutung
sie giinstiger ist. Den giinstigeren Auftei-
lungsmafistab sollten sie dann thren Um-
satzsteuervoranmeldungen und -erkld-
Folgt das
Finanzamt dem nicht, sollte die Veranla-

des Richterspruchs fiir die Sozialwirtschaft.

Was sagt das Urteil?

Einrichtungen, die Pflegeeinrichtungen
mit Férdermitteln des Landes bauen, kon-
nen kinftig nicht mehr prospektiv kalku-
lieren; die IV missen aufgrund einer
riickschauenden Betrachtung der tatsich-
lichen Kosten umgelegt werden. Ebenso
diirfen keine pauschalierten Auslastungs-
grade zugrunde gelegt werden; maf3geb-
lich ist ausschlieflich der tatsdchliche
Auslastungsgrad. Kosten mit einem Bezug
zum Grundstiick kénnen nicht umgelegt
werden. Nicht zuldssig ist vor allem die
Umlage von Fremd- und Eigenkapitalzin-
sen. Anders verhilt es sich beim Mietmo-
dell. Da Miete, Pacht oder Erbbauzins kei-
nen vom Triger spiter verwertbaren
Vermogenswert darstellen, sind die Mie-
ten umlagefahig. Auch betriebsnotwen-
dige Investitionen ohne Bezug zum
Grundstiick kdnnen umgelegt werden.

Wer ist betroffen?

~ Das Urteil betrifft alle Einrichtungen, die

landesrechtliche Fordermittel erhalten ha-
ben. Ob auch nicht geférderte Einrich-
tungen betroffen sind, ist noch zweifelhaft.
Sie benotigen zwar keine Zustimmung der

- zustdndigen Landesbehoérde, um den Be-

wohnern die Investitionskostenbetrige in

i Rechnung zu stellen. Aber auch sie miis-

sen die IV-Kostenbetriage mit dem Sozial-
hilfetrdger vereinbaren. Gegen eine Aus-
weitung auf nicht geférderte Einrichtungen
spricht die vom BSG betonte Aufwen-
dungserstattung, die sich in den §§ 75 ff.
SGB XII nicht wiederfindet. Hier ist mit
JVergiitungen fiir die Leistung® von einem
eher prospektiven Ansatz die Rede.

Wann miissen Trager
reagieren?

Handeln sollten Einrich-
tungen, sobald Urteil und
Begriindung  vorliegen.
Allerdings hat das BSG
zugunsten von Rechts-
und  Planungssicherheit
eine Ubergangsfrist bis
Ende 2012 eingerdumt
und die bisherige Praxis
vorlibergehend als mit
Bundesrecht  vereinbar
angesehen.

Fir Trdger von Pflegeheimen diirfte das
Eigentums-Modell nach dieser Entschei-
dung grundsitzlich uninteressanter wer-
den. Glinstiger diirfte es sein, eine Pacht-
oder Mietldsung oder eine Erbbauregelung
zu gestalten. Bei der Pachtlésung wird die
Pflegeimmobilie von einer anderen Gesell-
schaft (eventuell im Konzernverbund) ge-
halten, die nicht mit der Betriebsgesell-
schaft identisch ist. Der daraus anfallende
Pachtzins unterliegt ndmlich nicht den
strengen Maf3stiben der BSG-Entschei-
dung. Hinsichtlich der Refinanzierung von
Grundstiickskosten ist damit eine Betriebs-
aufspaltung denkbar; Kosten fiir die Nut-
zung des Grundstiicks konnten dann wei-
ter auf die Bewohner umgelegt werden.

Kai Tybussek:
Eigentumsmodell wird
uninteressanter

Wie kann refinanziert werden?

Es bleibt nur die Moglichkeit, bei Pflege-
satzverhandlungen durch aktives Pflege-
stufenmanagement und Risikozuschlage
fiir Wagnis und Gewinn des Unterneh-
mers Mehrerlose durchzusetzen. In ersten
Schiedsstellen-Entscheidungen ist von ei-
ner Marge von zwei bis vier Prozent die
Rede. Im Ubrigen sieht das BSG ein schiit-
zenswertes Interesse der Einrichtung an
einer angemessenen Eigenkapitalverzin-
sung. Eigenkapitalzinsen seien jedoch
nicht den Investitionskosten zuzuschla-
gen, sondern in der Position ,Unterkunft’
durchzusetzen.
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