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Wann unterliegt gemass neuer Pra-

xis eine Bauleistung der Mehrwertsteu-
er, wann ist sie von der Steuer aus-
genommen und welche Konsequenzen
zieht diese Beurteilung nach sich?

Ausgangslage

Am 10. April 2013 hat die Eidgendssi-
sche Steuerverwaltung, Hauptabteilung
Mehrwertsteuer ihre «sMWST-Praxis-
Info 05» mit Anderungen und Préazisier-
ungen zu Ziffer 8 der <cMWST-Bran-
chen-Info 04» und Ziffer 1 der «xMWST-
Praxis-Info Prazisierungen zur

MWST Ubergangsinfo 01 vom 31. Marz
2010» publiziert. Damit werden die
Abgrenzungskriterien zwischen von der
Mehrwertsteuer ausgenommenen

und steuerbaren Immobilienlieferungen
beim Verkauf von Immobilien neu
definiert. Entsprechend sind die bishe-
rigen Kriterien wie z.B. Anzahlung

von mehr als 30 % des Kaufpreises oder
Mehrkosten von tber 5 resp. 7% des
Pauschalpreises nicht mehr relevant zur
Beantwortung der Frage, ob der Ver-
kaufspreis der Mehrwertsteuer unter-
liegt oder nicht.

Im Folgenden soll auf die wichtigsten
Neuerungen und deren Auswirk-
ungen auf kinftige Grundsticktrans-

aktionen anhand des folgenden Bei-
spiels eingegangen werden:

Grundeigentimer A ldsst auf seinem
Boden durch die Bauunternehmung B 2
Mehrfamilienhauser mit je 6 Eigen-
tumswohnungen erstellen um diese an-
schliessend zu verkaufen. Der Werk-
vertrag zwischen A und B zur Erstellung
der Mehrfamilienhauser unterliegt
gemass allgemeinen Regeln der Mehr-
wertsteuer. Ob auch die Verkaufe

der Eigentumswohnungen durch A an
Dritte der Mehrwertsteuer unterlie-
gen, ist anhand der «MWST-Praxis-Info
05» zu priifen.

Anwendungsbereich

Die «xMWST-Praxis-Info 05» ist anwend-
bar beim Verkauf von Grundsticken,

auf welchen vom Verausserer oder einer
ihr nahestehenden Person ein Neubau
erstellt oder ein Umbau realisiert wurde.
Dabei ist unwesentlich, ob der Veraus-
serer des Grundstlckes bei der Er-
stellung oder beim Umbau Eigenleistun-
gen erbringt oder nicht und wie er
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am Markt auftritt. Es kann sich also bei
den Verausserern von Grundsticken

mit neu erstellten oder umgebauten Bau-
werken oder Objekten, an welche die
«MWST-Praxis-Info 05» gerichtet ist z.B.
um Bauunternehmer, Baugenossen-
schaften, Konsortien, einfache Gesell-
schaften, Vereine sowie auch Privatper-
sonen und Investoren handeln.

Sofern der Boden, auf welchem das
Gebaude erstellt oder umgebaut wird
im Eigentum eines echten Dritten
oder des «Kaufers» steht, kommen hin-
gegen die Abgrenzungskriterien

der «cMWST-Praxis-Info 05» nicht zur
Anwendung. Diesfalls ist nach all-
gemeinen Kriterien zu prufen, ob die
Leistungen im Zusammenhang mit
der Erstellung oder dem Umbau des
Gebaudes der Mehrwertsteuer un-
terliegen.

In unserem Beispiel ist die «<MWST-Pra-
xis-Info 05» anwendbar und der Grund-
eigentimer A hat zu prufen, ob die
einzelnen Verkaufe von der Steuer aus-
genommene oder steuerbare Immo-
bilienlieferungen darstellen. Ist A ein
Privater, so hat er ausserdem zu prtfen,
ob er aufgrund der geplanten Liegen-
schaftsverkaufe steuerpflichtig wird und

sich in das MWST-Register eintragen
lassen muss.

Abgrenzungskriterien gemass

neuer Praxis

Neu ist fur die Beurteilung, ob eine steu-
erbare oder eine von der Steuer aus-
genommene Immobilienlieferung
vorliegt, auf den Zeitpunkt der offentli-
chen Beurkundung des Kauf- oder
Vorvertrages resp. den Zeitpunkt des
Abschlusses des Werkvertrages
abzustellen. Liegt dieser vor Baube-
ginn, so liegt grundsatzlich eine steuer-
bare Immobilienlieferung vor; erfolgt
die offentliche Beurkundung/der Ver-
tragsabschluss hingegen nach Bau-
beginn, so liegt grundsatzlich eine von
der Steuer ausgenommene Immobi-
lienlieferung vor.

Fir den Verkauf von neu erstellten oder
umgebauten Bauwerken (im Beispiel:
Mehrfamilienhduser) und/ oder Objekten
(im Beispiel: Eigentumswohnungen)

sind demnach folgende Abgrenzungs-
kriterien massgeblich:

MWST Baugewerbe
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Bauwerk oder Objekt neu erstellt
oder Umbaukosten (Plankosten) > 50%
des Gebaudeversicherungswertes

!

|
!

!

Boden im Eigentum
des «Kaufers»

Boden im Eigentum
Dritter

)

:

Boden im Eigentum
des Verkaufers

R

echter Dritter

nahestehende
Person
l \/
Verurkundung Verurkundung

Kauf- oder Kauf- oder
Vorvertrag resp. Vorvertrag resp.

Abschluss Abschluss
Werkvertrag vor Werkvertrag nach

Baubeginn Baubeginn

Umbaukosten (Plankosten) < 50%
des Gebaudeversicherungswertes

Verkauf erstellter /umgebauter
Bauwerke / Objekte resp. werkvertragliche
Leistungen stellen eine

steuerbare Immobilienlieferung dar
(Art.18 Abs. 1i.V.m. Art. 3 lit. d Ziff.2 MWSTG).

vy

Verkauf erstellter /umgebauter
Bauwerke / Objekte stellt eine
von der Steuer ausgenommene
Immobilienlieferung dar
(Art.21 Abs. 2 Ziff. 20 MWSTG).
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Die gleiche Qualifikation und steuerliche
Behandlung erfolgt auch bei blosser
Einraumung eines Baurechts. Verkauft
in unserem Beispiel A die Eigentums-
wohnungen bloss im Baurecht, so kommt
dieselbe steuerliche Qualifikation zum
Tragen, wie wenn er die Eigentumswohn-
ungen inkl. Boden verkaufen wirde.

Vorvertrage mit Reservierungszahlun-
gen, die nicht 6ffentlich beurkundet
werden, sind fur die Beurteilung, ob es
sich um eine von der Steuer ausge-
nommene oder steuerbare Immobilien-
lieferung handelt, nicht beachtlich.

Mehrkosten (Saldo / Differenz aus Mehr-
und Minderkosten) aufgrund von An-
derungswiinschen der Kauferschaft wer-
den steuerlich gleich behandelt wie

der Verkauf des Bauwerkes (Mehrfami-
lienhaus) bzw. Objektes (Eigentums-
wohnung). Ist in unserem Beispiel der
Verkauf einer Eigentumswohnung als steu-
erbar zu qualifizieren, da der Kaufver-

trag vor Baubeginn abgeschlossen wurde,
so unterliegen auch die Mehrkosten fur
diese Eigentumswohnung der Mehrwert-
steuer.

Zur Berechnung der geplanten Umbau-
kosten sind Eigenleistungen des
Verkaufers zu Drittpreisen zu beruck-
sichtigen.

Definitionen

Als Bauwerke gelten ganze Bauwerke,
wie beispielsweise Einfamilienhauser,
Mehrfamilienhauser und auch sog. ge-
meinsame Bauwerke wie Einstell-
hallen.

Objekte sind selbstandige Teile von
Bauwerken wie z.B. einzelne Stockwerk-
einheiten (Eigentumswohnungen) oder
einzelne Autoabstellplatze.

Bei Neubauten gilt als Baubeginn der
Beginn der Aushubarbeiten, sofern

im Anschluss an diese mit der Erstellung
der Neubauten begonnen wird. Ebenso
gelten Baugrundvorbereitungen (z.B.
Pfahlen) oder Hangsicherungsarbeiten,
welche notwendig sind und unmittel-
bar vor dem Aushub erfolgen als Baube-
ginn. Nicht als Baubeginn gelten hin-
gegen Arbeiten, die lediglich der Vorbe-
reitung eines Grundsticks fur die
Erstellung von Bauwerken dienen, z.B.
Rodungs-, Planierungs- oder Planungs-
arbeiten, Errichtung von Bauprofilen
sowie die Basiserschliessung des Grund-
stlickes.

Riickbauten einer Altliegenschaft gelten
nur dann als Baubeginn, sofern im
Anschluss mit der Erstellung der Ersatz-
neubauten begonnen wird.

Bei Umbauten von bestehenden Bauwer-
ken gilt als Baubeginn der tatsachli-
che Beginn der Umbauarbeiten. Nicht als
Baubeginn gelten Arbeiten, die ledig-

lich der Vorbereitung des Umbaus dienen
wie z.B. Planungsarbeiten oder Errich-
tung von Bauprofilen.

Wird zusammen mit mehreren Bauwer-
ken ein gemeinschaftliches Bauwerk
(z.B. Einstellhalle) erstellt, das den zu
erstellenden Bauwerken gemein-

sam dient und mit ihnen durch direk-

te Zugange verbunden ist, gilt der
Baubeginn des gemeinschaftlichen
Bauwerks auch flr die mit diesem ver-
bundenen Bauwerken.

Der Baubeginn wird jeweils pro ganzes
Bauwerk festgelegt, und nicht gene-
rell fur die Gesamtiberbauung oder Teil-
etappe einer Uberbauung. In unserem
Beispiel wird der Baubeginn pro Mehrfa-
milienhaus festgelegt. Sofern eine ge-
meinsame Einstellhalle mit direkten Zu-
gangen der beiden Mehrfamilienhau-

ser gebaut wird, gilt als Baubeginn fur
beide Mehrfamilienhauser der Beginn der
Bauarbeiten fur dieses gemeinschaftli-
che Bauwerk.

Die steuerliche Qualifikation erfolgt hin-
gegen objektbezogen. Das hat in unse-
rem Beispiel zur Folge, dass innerhalb des
jeweiligen Mehrfamilienhauses (Bau-
werk) der Verkauf einzelner Eigentums-
wohnungen oder Autoabstellplatze
(Objekte) der Mehrwertsteuer unterliegt
(falls die entsprechenden Kaufvertra-

ge vor Baubeginn verurkundet worden
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sind) und der Verkauf der tibrigen Eigen-
tumswohnungen oder Autoabstell-
platze von der Steuer ausgenommen

ist (sofern die jeweiligen Kaufver-

trage nach Baubeginn verurkundet wor-
den sind).

Steuerliche Folgen

Von der Steuer ausgenommene Im-
mobilienlieferung, Art.21 Abs. 2
Ziffer 20 MWSTG

Ist eine Transaktion als von der Steu-
er ausgenommene Immobilienlie-
ferung zu qualifizieren, unterliegt der
Umsatz aus dem Liegenschaftsver-
kauf grundsatzlich nicht der Mehrwert-
steuer. Erfolgt der Verkauf hinge-

gen mit Option im Sinne von Art. 22
Abs.1 MWSTG, ist der Verkaufs-

preis ohne Wert des Bodens zum Nor-
malsatz zu versteuern.

Gemass Art. 22 Abs.2 MWSTG ist
eine Option fur den Verkauf von Bau-
werken und/oder Objekten ausge-
schlossen, sofern der Kaufer /die
Kauferin das Kaufobjekt ausschliess-
lich fUr private Zwecke verwendet.

Ein Vorsteuerabzug bei Verkaufen wel-
che als von der Steuer ausgenom-

men zu qualifizieren sind, ist nur zulas-
sig, sofern das Bauwerk/Objekt im
Hinblick auf einen Verkauf mit Option
erstellt wird.

Wird nicht optiert oder ist die Option
ausgeschlossen, so berechtigen

die Aufwendungen, die im Zusammen-
hang mit der Erstellung des Bauwerkes/
Objekts getatigt werden, nicht zum
Vorsteuerabzug. Werden auch Eigen-
leistungen des Verkaufers fur sol-

che Objekte erbracht, so ist eine entspre-
chende Vorsteuerkorrektur vorzu-
nehmen. Dasselbe gilt auch fur die Vor-
steuern auf Rickbaukosten im Zusam-
menhang mit der Erstellung eines

von der Steuer ausgenommenen Neu-
baus.

Werden in unserem Beispiel die Kauf-
vertrage fur samtliche Eigentums-
wohnungen des Mehrfamilienhauses 1
nach Baubeginn verurkundet, so
stellen diese é Verkaufe von der Steu-
er ausgenommene Immobilienlie-
ferungen dar. Sofern die Kaufer diese
Eigentumswohnungen fir private
Zwecke verwenden (Wohnzwecke, nicht
aber z.B. Dienstleistungsunterneh-
men), kann A fiir diese Verkaufe nicht
optieren. Die Kaufpreise sind dies-

falls durch A nicht zu versteuern, aber
im Gegenzug kann dieser die Vor-
steuern, welche auf der Erstellung die-
ser 6 Eigentumswohnungen ange-
fallen sind (z.B. MWST auf den verrech-
neten Leistungen von B oder vor-
steuerbelastete Riickbaukosten), nicht
geltend machen, resp. muissen all-
fallige getatigte Vorsteuerabzuge korri-
giert werden.

Die Mehrkosten aufgrund von Zusatz-
wunschen der Kaufer sind durch A
diesfalls ebenfalls nicht als mehrwert-

steuerpflichtig zu behandeln und ent-
sprechend kann er die darauf an-
fallenden Vorsteuern nicht in Abzug
bringen.

Hat A auch Eigenleistungen erbracht
(z.B. Bauleistungen, Bauherrenaufsicht,
und /oder Architektur- und Ingenieur-
dienstleistungen) so hat er eine entspre-
chende Vorsteuerkorrektur vorzu-
nehmen (vgl. nachfolgende Ausfiihrun-
gen unter «Bauwerke mit unterschiedlich
zu qualifizierenden Objekten»).

Steuerbare Immobilienlieferung, Art. 18
Abs.1i.V.m. Art. 3 lit. d Ziffer 2 MWSTG
Ist eine Transaktion als steuerbar zu
qualifizieren, so ist der Umsatz aus dem
Liegenschaftsverkauf (ohne Wert des
Bodens) durch den Verkaufer zum Nor-
malsatz von derzeit 8 % zu versteuern.
Ebenso unterliegen auch die Mehrkosten
aufgrund von Zusatzwulnschen der je-
weiligen Kaufer der Mehrwertsteuer.

Der Wert des Bodens ist nicht in die Be-
messungsgrundlage einzubeziehen
(Art. 24 Abs. 6 lit. ¢ MWSTG). Aufgrund
dessen empfiehlt es sich, den Wert

des Bodens im Kaufvertrag stets sepa-
rat auszuweisen.

Auf den Aufwendungen fur die Erstellung
oder den Umbau des Bauwerks /Ob-
jekts kann der Vorsteuerabzug geltend
gemacht werden.
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Werden in unserem Beispiel die Kauf-
vertrage fur samtliche Eigentums-
wohnungen des Mehrfamilienhauses 2
nach Baubeginn verurkundet, so stel-
len diese 6 Verkaufe steuerbare Im-
mobilienlieferungen dar. Die Verkaufs-
preise (ohne Wert des Bodens) fiir

die 6 Eigentumswohnungen sind durch
A zu versteuern. Die Vorsteuern be-
treffend diese 6 Eigentumswohnungen
(z.B. die verrechnete MWST auf

den Leistungen von B) kann A geltend
machen, so dass im Endeffekt bloss
MWST auf dem erzielten Gewinn anfallt.

Die Mehrkosten (Saldo/ Differenz aus den

Mehr- und Minderkosten), welche auf-
grund von Sonderwiinschen der Kaufer
anfallen, sind ebenfalls durch A zu
versteuern.

Bauwerke mit unterschiedlich zu qua-
lifizierenden Objekten

Die Verkaufe der einzelnen Objekte
(z.B. Eigentumswohnungen oder
Autoabstellplatze) sind gemass ihrer
jeweiligen steuerlichen Qualifika-

tion entweder als steuerbare Immo-
bilienlieferung oder als von der
Steuer ausgenommene Immobilien-
lieferung zu behandeln.

Der Vorsteuerabzug ist nur zulassig
fur Aufwendungen im Zusammenhang
mit steuerbaren Immobilienliefe-

objektiven Kriterien mit einem sachge-
rechten Schlissel (z.B. Flache oder
Rauminhalt) zu ermitteln. Die nicht di-
rekt zuteilbaren Allgemeinraume

(z.B. Veloabstellraum, Treppenhaus,
Heizungsraum) sind fiir die Berech-

nung des Flachen- und Raumschlussels

nicht einzubeziehen. Die auf der Erstel-

lung bzw. dem Umbau dieser Allgemein-

raume angefallenen Vorsteuern sind
in Anwendung des so ermittelten Fla-

chen- bzw. Raumschlissels aufzuteilen.

Art. 30 Abs.2 MWSTG ist bei Bauwer-
ken/QObjekten nicht anwendbar,

d.h. es muss immer eine laufende Zu-
weisung der Vorsteuer vorgenom-
men werden.

Sofern eine sachgerechte Zuweisung
der Vorsteuern nicht moglich ist,
kann als Vereinfachung eine annahe-
rungsweise prozentuale Vorsteuer-
zuweisung gemass den erzielten Ent-
gelten der einzelnen Objekte (inkl.
dem Wert des Bodens) vorgenommen
werden.

Ist eine effektive Zuordnung der Vor-
steuern bei Mehrkosten aufgrund

von Zusatzwunschen der Kauferschaft
(welche das steuerliche Schicksal

des Bauwerks/ Objekts teilen) nicht
moglich, so ist ein pauschaler Vorsteu-

erabzug von 85 % der auf den Mehr-
kosten geschuldeten Umsatzsteuer
zulassig.

Bei der Verwendung der Infrastruktur
bei Uberwachungstatigkeiten (Bau-
herrenaufsicht) sowie bei erbrachten
Eigenleistungen des Verkaufers

sind die Vorsteuern fur die gemischt
verwendete Infrastruktur ebenfalls
sachgerecht aufzuteilen. Als Vereinfa-
chung werden jedoch pauschale
Vorsteuerkirzungen zugelassen. Bei
blosser Uberwachungstatigkeit

des Investors betragt diese 0.02 % der
Einnahmen, die mit dem Verkauf

der von der Steuer ausgenommenen
Immobilienlieferungen (exkl. Wert

des Bodens) erzielt wurden. Bei eige-
nen Bauleistungen des Verausse-
rers kann die Korrektur mittels eines
Zuschlages von 33 % auf den Vorsteu-
ern, welche auf dem verwendeten
Material lasten, vorgenommen werden.
Bei Ingenieur- und/oder Architektur-
leistungen des Verausserers kann

die Vorsteuerkorrektur aufgrund von
Art.80 MWSTG annaherungsweise er-
mittelt werden.

Falls in unserem Beispiel die Kaufvertrage
fur 8 der 12 Eigentumswohnungen vor
Baubeginn verurkundet wurden, so bedeu-
tet dies, dass die Verkaufspreise (ohne

Wert des Bodens) fiir diese 8 Eigentums-

rungen. Fir die nicht direkt einem Ob-
jekt zuordenbaren Aufwendungen
ist der Vorsteuerabzug nach betrieblich

wohnungen durch A zu versteuern sind. A
kann bloss diejenigen Vorsteuern in Abzug
bringen, welche im Zusammenhang mit
der Erstellung dieser 8 Eigentumswohnun-
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gen angefallen sind. Er muss also die
Vorsteuern entsprechend den einzelnen
Eigentumswohnungen zuweisen.

Fur Aufwendungen, welche nicht direkt
den einzelnen Eigentumswohnungen
zuordenbar sind, ist der Vorsteuerabzug
z.B. aufgrund der Flache der jewei-

ligen Eigentumswohnungen zu ermitteln.

Angenommen, die 12 Eigentumswoh-
nungen haben alle dieselbe Flache, so
konnte A bloss 2/3 der nicht direkt
zuordenbaren Vorsteuern in Abzug brin-
gen.

Sofern A die Vorsteuern nicht sachge-
recht zuweisen kann, kann er eine
annaherungsweise prozentuale Vor-
steuerzuweisung gemass den er-
zielten Kaufpreisen (inkl. Wert des Bo-
dens) vornehmen: Wurden fir die

vor Baubeginn verkauften 8 Eigentums-
wohnungen Entgelte von Total CHF

10 Mio. erzielt und belaufen sich die
festgelegten Pauschalpreise fir

die restlichen 4 Eigentumswohnungen
auf insgesamt 4 Mio., so kann er auf
den vorsteuerbelasteten Leistungen von
B einen pauschalen Vorsteuerabzug
von 71.43 % vornehmen.

Ebenso muss A die Mehrkosten den ein-
zelnen Eigentumswohnungen zuwei-
sen, da diese das steuerliche Schicksal
der einzelnen Wohnungsverkaufe tei-
len. Fallen Mehrkosten von CHF 10000
an, welche nicht direkt zuordenbar sind,
so kann A einen pauschalen Vorsteuer-
abzug von 85 % der auf den Mehrkosten

geschuldeten Umsatzsteuern, also
CHF 680 (85 % von CHF 800) geltend
machen.

Hat A wahrend des Baus die Bauherren-
aufsicht wahrgenommen, so hat er
lberdies eine pauschale Vorsteuerkor-
rektur von 0.02 % von CHF 3 Mio.
(Entgelt der von der Steuer ausgenom-
menen Immobilienlieferungen ab-
zliglich des Werts des Bodens) vorzu-
nehmen.

Zeitlicher Anwendungsbereich

Fur die Beurteilung, welches Recht an-
wendbar ist, ist der Zeitpunkt des Bau-
beginns massgebend.

Bei Bauwerken, deren Baubeginn vor
dem 31. Dezember 2009 stattgefun-
den hat, ist bis zu deren Fertigstellung
die bisherige Praxis anwendbar.

Fur diejenigen Bauwerke mit Baube-
ginn zwischen dem 1. Januar 2010 und
dem 30. Juni 2013 ist wahlweise die
neue Praxis oder die Praxis gemass Zif-
fer 8 der MWST-Branchen-Info Bau-
gewerbe (alte Praxis) anwendbar. Es ist
indes zu beachten, dass das Wahlrecht
nur pro Bauwerk (z.B. Mehrfamilien-
haus) und nicht pro Objekt (z.B. Stock-
werkeinheit) ausgelibt werden kann.

Fur Bauwerke, deren Baubeginn in
den Zeitraum ab 1. Juli 2013 fallt, gilt
nur noch die neue Praxis.

Fazit

Die Grundlagen zur Abgrenzung zwi-
schen von der Steuer ausgenommenen
Immobilienlieferungen und steuer-
baren Immobilienlieferungen werden
durch die «MWST-Praxis-Info 05»

neu festgelegt, so dass es kunftig nicht
mehr zu Leistungsumqualifizierun-
gen nach der Verurkundung der Kauf-
vertrage kommen sollte.

Dennoch bleiben Abgrenzungsfragen
bestehen und ist wahrend der Uber-
gangsfrist genau zu prufen, wel-

che Praxis fur das jeweilige Bauwerk
zur Anwendung gelangen soll.

Auch nach der Ubergangsfrist bleibt die
mehrwertsteuerliche Beurteilung von
grosser Wichtigkeit: Konnen die beim
Bau oder Umbau angefallenen
Vorsteuern nicht oder nur teilweise
geltend gemacht werden

(da die Verkaufe nicht als steuerbare
Immobilienlieferungen zu qualifi-
zieren sind) beeinflusst dies die Kal-
kulation entsprechend. Einer vor-
gangigen fundierten mehrwertsteuer-
lichen Prufung ist folglich bei der
Planung der einzelnen Rechtsgeschaf-
te und der jeweiligen Vertragsge-
staltung grosste Beachtung zu schen-
ken. Die vertraglichen Grundlagen
sind sodann entsprechend der mehr-
wertsteuerlichen Beurteilung zu
formulieren.

Gerne beraten wir Sie bei den im Zu-
sammenhang mit lhren Immobi-
lientransaktionen auftretenden Frage-
stellungen.
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