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Urteil: Immobilienkaufer haften nicht
fur Steuerfehler des Vorbesitzers

Bundesfinanzhof starkt Rechtssicherheit: keine Haftung
fir fehlerhaft ausgewiesene Umsatzsteuer in Mietvertragen

Wer eine vermietete Gewerbe- oder Wohnimmobilie
erwirbt, haftet nicht fiir unrichtige Umsatzsteuer-
ausweise, die in den bestehenden Mietvertrégen
enthalten sind. Dies hat der Bundesfinanzhof (BFH)
entschieden und klart damit eine fiir Immobilien-
kdufer zentrale Frage. Steuerliche Fehler, die noch
auf den fritheren Vermieter zuriickzufiihren sind,
gehen nicht auf den neuen Eigentiimer iiber.

Grundsatzlich gilt: Beim Erwerb von
vermieteten Immobilien tritt der Kau-
fer in die Rechte und Pflichten ein,
die sich aus den bereits bestehenden
Mietverhéltnissen ergeben. Die Ent-
scheidung des BFH starkt nun vor
allem Unternehmen und Investoren,
die vermietete Gewerbeimmobilien
ibernehmen und damit auch wei-
terhin Mieteinnahmen erzielen. Die
Kaufer kdnnen kiinftig darauf ver-
trauen, nicht fiir formale Fehler bei
der Umsatzsteuerausweisung durch
den Vorbesitzer einstehen zu miissen.
Gerade im Bereich der gewerblichen
Vermietung, bei der hdufig die so-
genannte ,Option zur Umsatzsteuer”
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genutzt wird, schafft das Urteil ein
erhebliches Plus an Rechtssicherheit.

Trotzdem soliten Immobilienkaufer
an dieser Stelle umsichtig sein: Zwar
ist eine unmittelbare Haftung aus-
geschlossen, dennoch kénnen Fehler
in der steuerlichen Behandlung Fol-
gen haben. So kann das Finanzamt
den urspriinglichen Vermieter zur
Berichtigung auffordern, was zu An-
passungen der Mietverhdltnisse oder
zu Nachforderungen fiihren kann.
Bereits im Vorfeld einer Transaktion
sollten die bestehenden Mietvertrdge
und die darin festgelegte Behand-
lung der Umsatzsteuer genau unter
die Lupe genommen werden. Beim

Kauf einer Immobilie sollte zudem
gepriift werden, ob Gewdhrleistungs-
klauseln oder Freistellungsvereinba-
rungen mit dem Verkaufer getroffen
werden kdnnen.

Im aktuellen Fall hatte das Finanz-
amt von einem Immobilienk&ufer
die Korrektur und Abfiihrung der
Umsatzsteuer verlangt, die in (iber-
nommenen Mietvertrdgen fehlerhaft
ausgewiesen worden war. Grundlage
war § 14c Abs. 1 Umsatzsteuerge-
setz, der bei einem unrichtigen Steu-
erausweis eine Berichtigungspflicht
vorsieht. Der BFH stellte jedoch klar,
dass eine solche Haftung nicht den
Erwerber treffen kann, da die feh-
lerhafte Angabe ausschliefSlich dem
fritheren Vermieter zuzurechnen ist.

Mit dieser Klarstellung starkt der
Bundesfinanzhof die Position von
Immobilienkdufern und schafft
Sicherheit fir anstehende Transak-
tionen. Dennoch sollten Kaufer von
vermieteten Immobilien, insbeson-
dere im gewerblichen Bereich, die
bestehende Vertragssituation vorab
steuerlich Gberpriifen lassen. Im Zwei-
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fel sollte vom Verkaufer eine Korrek-
tur fehlerhafter Steuerangaben vor
Eigentumstibergang verlangt werden.
Falls Fehler vorliegen, kann eine frih-
zeitige Korrektur auch mit dem
Finanzamt abgestimmt werden.

Zusatzinfo
Umsatzsteuer-Option

Vermieter kdnnen sich unter bestimm-
ten Bedingungen fir eine umsatz-
steuerpflichtige Vermietung von ge-
werblich genutzten Objekten gemaB
§ 9 Umsatzsteuergesetz entscheiden.
Dabei ist sicherzustellen, dass alle
formellen Voraussetzungen erfillt
sind, um Probleme mit dem Vorsteu-
erabzug zu vermeiden. Dazu gehort
unter anderem: Die Option zur Um-
satzsteuer muss ausdriicklich im Miet-
vertrag vereinbart werden, und die
Vermietung muss den Anforderungen
des Umsatzsteuergesetzes entspre-
chen, insbesondere in Bezug auf die
korrekte Rechnungsstellung und die
ordnungsgemaBe Anmeldung beim
Finanzamt.
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