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Top-Thema Finanzkennzahl

Der Cashflow ist eine der wichtigsten Finanzkennzahlen. Mit ihm I3sst sich etwa die Liquiditat
steuern sowie die Bonitat bewerten.
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MEHR TRANSPARENZ UND KONTROLLE IN DER FINANZPLANUNG

Unternehmen sind einem immer héheren Wettbewerbsdruck ausgesetzt.
Umso wichtiger ist eine effiziente Kostenkontrolle. Dieses Buch bietet
lhnen einen praktischen Einstieg in die Kosten- und Leistungsrechnung
und zeigt, wie Daten aufbereitet werden. So kennen Sie stets die aktuellen
Zahlen und kénnen das Unternehmen sicher steuern.

+ Alle Verfahren und Fachbegriffe auf einen Blick

+ Online-Plattform: Excel-Rechner zur Liquiditdt, Cashflow,
Finanzplanung etc.
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Arbeitnehmersicherung

Insolvenzgeldumlage buchen
und Insolvenzgeld beantragen

Der Beitrag informiert dber die Hohe der abzufihrenden Insolvenzgeldumlage, stellt deren
Verbuchung dar und geht dabei auch auf die Berechnung der Insolvenzgeldumlage und den

mdglichen Antrag auf Insolvenzausfallgeld ein.

Von StBin Michele Schwirkslies, Geschaftsfiihrerin JBMS Steuerberatungsgesellschaft, Berlin

rbeitgeber miissen die Insolvenzgeldumlage an
Adie Krankenkassen abfiihren. Die Buchung er-

folgt auf das Konto «Gesetzliche soziale Aufwen-
dungen» 4130/6110 (SKR 03). Die Gegenbuchung erfolgt
auf das Konto «Verbindlichkeiten aus Lohn und Gehalt»
1740/3720 (SKR 03/04). Buchungssatz: Gesetzliche so-
ziale Aufwendungen an Verbindlichkeiten aus Lohn und
Gehalt.

Beispiel: Zahlung Insolvenzgeldumlage
Hans GroB beschiftigt 4 Arbeitnehmer mit einem Brutto-
gehalt von jeweils 3.000 EUR. An die Krankenkassen
muss er Insolvenzgeldumlagen i. H. v. jeweils 0,09 %
des Bruttogehalts = jeweils 2,70 EUR, zusammen also
10,80 EUR, liberweisen.

Iweck und Finanzierung der Umlage

Die gesetzlichen Unfallversicherungstriager ziehen die In-
solvenzgeldumlage nicht ein, sondern die Krankenkassen
ziehen diese zusammen mit den Sozialversicherungsbei-
trigen monatlich von den Arbeitgebern ein. Es handelt
sich um die sog. Umlage 3. Der Umlagesatz betragt 0,09 %
des rentenversicherungspflichtigen Arbeitsentgelts ab
dem 1.1.2022. Im Jahr 2020 betrug die Insolvenzgeldum-
lage 0,06 %, im Jahr 2021 0,12 %.

Iweck des Insolvenzgelds - Sicherung fiir Arbeitnehmer
In aller Regel sind Unternehmen schon einige Zeit vor

der Erdffnung eines Insolvenzverfahrens zahlungsunfi-

Buchungsvorschlag:

4130/6110 Gesetzliche soziale Aufwen- 10,80

dungen
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hig und konnen ihren Arbeitnehmern keinen Lohn mehr
zahlen. Das Insolvenzgeld sichert den Arbeitnehmern bei
Insolvenz des Arbeitgebers die Nettolohnzahlungen der
letzten 3 Monate vor Insolvenzeriffnung. Mit anderen
Worten: Bei Zahlungsunfiihigkeit des Arbeitgebers hat der
Arbeitnehmer Anspruch auf Zahlung des Arbeitslohns,
den ihm der Arbeitgeber fiir die letzten 3 Monate vor Er-
offnung des Insolvenzverfahrens noch nicht gezahlt hat.
Das Insolvenzgeld gleicht also den Nettolohnanspruch der
Arbeitnehmer fiir die letzten 3 Monate vor Erdffnung des
Insolvenzverfahrens oder der Abweisung mangels Masse
aus. Ein Insolvenzereignis liegt auch vor, wenn der Arbeit-
geber nichts unternimmt, um den Betrieb weiterzufiihren
oder festgestellt wird, dass der Arbeitgeber seine offenen
Schulden nicht mehr begleichen kann. Wurde das Arbeits-
verhéltnis vor dem Insolvenzereignis beendet, umfasst
der Insolvenzgeld-Zeitraum die letzten 3 Monate des Ar-
beitsverhéltnisses. Einen Anspruch auf Insolvenzgeld ha-
ben nur die Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer, die im
Inland beschéftigt waren. Unabhédngig von der Beitrags-

Praxis-Beispiel: Insolvenztag 1.4.2022

Besteht das Arbeitsverhaltnis noch an, umfasst der In-
solvenzgeld-Zeitraum die Monate vom 1.1.2022 bis zum
31.3.2022. Abwandlung: Arbeitsverhaltnis endete am
31.1.2022 In diesem Fall umfasst der Insolvenzgeld-zZeit-
raum die Monate 1.11.2021 bis 31.1.2022.

Konto SKR Kontenbezeichnung Betrag | Konto SKR Kontenbezeichnung Betrag
03/04 Soll EUR | 03/04 Haben EUR

Verbindlichkeiten aus Lohn und 10,80
Gehalt

1740/3720
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pflicht zur Arbeitslosenversicherung kann Insolvenzgeld
auch geringfligig Beschiftigten, Studenten, Auszubilden-
den, Praktikanten oder Rentnern gewihrt werden. Dies
gilt ebenso flir heimarbeitende Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmer. Wie sieht es aber bei geschiftsfiihrenden
Gesellschaftern, Gesellschaftern einer Kapitalgesellschaft
und nahen Angehdrigen des insolventen Unternehmens
aus? Sollte die Arbeitnehmerstellung der vorgenannten
Gruppen nicht bereits durch die sog. Clearingstelle der
Deutschen Rentenversicherung oder die Krankenkasse
selbst festgestellt worden sein, ist das «Zusatzblatt Gesell-
schafter/Geschiftsfiihrer» oder «Zusatzblatt Familienan-
gehorige» zusitzlich zum Antrag auf Insolvenzausfallgeld
auszufiillen und bei der Bundesagentur fiir Arbeit ein-
zureichen. Sollte der betroffene Arbeitnehmer beziiglich
einer durch seinen Arbeitgeber erfolgten Kiindigung ein
Klageverfahren beschritten haben, gilt bis zur Entschei-
dung tiber die Klage die Kiindigung als schwebend unwirk-
sam. Der Zeitraum, fiir den Insolvenzgeld gezahlt werden
kann, wird im Rahmen eines anhidngigen Gerichtsver-
fahrens erst nach der Entscheidung des Arbeitsgerichtes
festgesetzt. Wurde aufgrund der Zahlungsunfihigkeit des
Arbeitgebers das Klageverfahren ruhend gestellt, bedarf
es dennoch einer Entscheidung tiber das Verfahren, zum
Beispiel durch Wiederaufnahme oder Erwirken eines Ur-
teils oder Vergleichs. Ggf. kommt auch die Klageriicknah-
me als Erledigung des Verfahrens in Betracht.

Wichtig: Zeiten ohne Lohnfortzahlungsanspruch

Zeiten, in denen der Arbeitnehmer keinen An-
spruch auf Lohnfortzahlung haben - zum Beispiel ab der
7. Krankheitswoche - unterbrechen den Insolvenzgeld-
Zahlungszeitraum.

Finanzierung des Insolvenzgelds

Das Insolvenzgeld wird nicht iiber die Beitriige zur Sozi-
alversicherung, sondern durch eine von den beteiligten
Unternehmen erhobene Insolvenzgeldumlage finanziert.
Grundsitzlich sind alle Arbeitgeber zur Zahlung der In-
solvenzgeldumlage verpflichtet. Ausgenommen von der
Umlagepflicht sind nur die Privathaushalte. Ebenfalls
nicht umlagepflichtig sind die Arbeitgeber der offentli-
chen Hand, da fiir diese ein gesetzlicher Ausschluss von
der Insolvenz gilt. Das sind

= der Bund,

= die Linder,

= die Gemeinden,

= Botschaften und Konsulate ausléndischer Staaten in der
Bundesrepublik Deutschland,
Wohnungseigentiimergemeinschaften,

= Privathaushalte und

= Korperschaften, Stiftungen und Anstalten des offent-
lichen Rechts, iber deren Vermdgen ein Insolvenzver-
fahren nicht zuldssig ist.

Antrag auf Insolvenzgeld

Betroffene Arbeitnehmer miissen innerhalb von 2 Mona-
ten nach dem Insolvenzereignis einen Antrag auf Insol-
venzgeld online stellen. Geschieht das nicht, verfallen die
entsprechenden Anspriiche, da es sich bei den 2 Monaten
um eine Ausschlussfrist handelt. Der Antrag ist an die
fiir den Betriebssitz zustindige Arbeitsagentur zu rich-
ten. Die Beantragung in Papierform ist weiterhin zuldssig,
jedoch verzogert sich die Bearbeitungszeit im Vergleich
zu Onlineantrigen. Die Antrdge sind auf den Internetsei-
ten der jeweiligen Bundesagenturen flr Arbeit abrufbar.
Wurde die Ausschlussfrist aus Griinden versdaumt, die der
Arbeitnehmer nicht zu vertreten hat, wird das Insolvenz-
geld trotzdem gewihrt, wenn der Antrag innerhalb von 2
Monaten nach Wegfall des nicht zu vertretenen Hindernis-
ses nachgeholt wird. Die Griinde fiir die Verzogerung sind
gesondert und detailliert zu nennen. Aus der Begriindung
muss erkennbar sein, wann und wodurch der Arbeitneh-
mer von dem Insolvenzereignis des Arbeitgebers erfahren
hat und was zu diesem Zeitpunkt unternommen wurde,
um die Arbeitsentgeltanspriiche durchzusetzen. Der An-
trag auf Insolvenzgeld wird bei der jeweils zustindigen
Bundesagentur fiir Arbeit erst bearbeitet, wenn vom In-
solvenzverwalter oder dem Arbeitgeber eine Insolvenz-
geldbescheinigung ausgefiillt und vorgelegt wurde. Zur
Zeitersparnis kann der Arbeitnehmer sich diese Beschei-
nigung auch selbst vom Insolvenzverwalter seines Arbeit-
gebers oder seinem Arbeitgeber direkt ausstellen lassen
und seinem Antrag auf Insolvenzgeld beifiigen.

Berechnung der Insolvenzgeldumlage

Es gelten die Regeln zur Berechnung des Gesamtsozialver-
sicherungsbeitrags. Das bedeutet, dass Grundlage fiir die
Berechnung das rentenversicherungspflichtige Entgelt bis
zur Beitragsbemessungsgrenze in der Rentenversicherung

Praxis-Tipp

Vorsorglicher Antrag

Sollte die Feststellung des Tages, an dem der insolvente
Betrieb seine Tatigkeit eingestellt hat, schwierig festzustel-
len sein, kann auch vorsorglich ein Antrag auf Insolvenz-
ausfallgeld gestellt werden. Der vorsorgliche Antrag kann
mundlich, telefonisch oder auch online bei der Bundesa-
gentur fir Arbeit gestellt werden. Durch den vorsorglichen
Antrag vermeiden Sie das Versaumen der Ausschlussfrist.

bilanz + buchhaltung



Praxis-Tipp

Dokumente, die dem Antrag auf Insolvenzgeld beigefiigt
werden sollten:

= Kopie des Arbeitsvertrags,

= |nsolvenzgeldbescheinigung,

= Kindigungsschreiben,

= Verdienstabrechnungen der letzten 3 Monate und

= Aktenzeichen des Insolvenzverfahrens des Arbeitgebers.

ist. Zum erstattungsfihigen Arbeitsentgelt gehdren unter
bestimmten Voraussetzungen auch Sonderzahlungen des
Arbeitgebers wie zum Beispiel Urlaubsgeld, Provisionen,
Weihnachtsgeld o. 4. Durch die Begrenzung des Insolvenz-
geld-Zeitraums auf die letzten 3 Monate erfolgt regelméBig
eine anteilige Berlicksichtigung der Sonderzahlungen (3/12
der Sonderleistung). Ist das betreffende Arbeitsverhéltnis
nicht rentenversicherungspflichtig, ist das Entgelt maBge-
bend, das bei Versicherungspflicht heitragspflichtig wére.
Nur laufendes oder einmalig gezahltes Arbeitsentgelt im
Sinne der Sozialversicherung wird beriicksichtigt. Fiir Ar-
beitnehmer, die eine versicherungspflichtige Beschiftigung
innerhalb der Gleitzone (Arbeitsentgelt bis 1.600 EUR mo-
natlich seit 1.10.2022) ausiiben, gilt als umlagepflichtiges
Entgelt die nach der speziellen Formel (Faktor «F») ermittel-
te beitragspflichtige Einnahme. Umlagepflichtig sind auch
geringfligige Beschiftigungen. Hierbei ist das tatsédchliche
Arbeitsentgelt im Sinne der Sozialversicherungsordnung
mafBgebend. Allerdings findet die Mindestbemessungs-
grundlage bei Minijobs keine Anwendung. Umlagepflichtig
ist auch das Entgelt von Arbeitnehmern in Altersteilzeit,
Heimarbeitern und weiterbeschiftigten Rentnern.

Vorschiisse auf Insolvenzausfallgeld

Die Bundesagentur fiir Arbeit sieht die Moglichkeit vor,
dass Insolvenzausfallgelder als Vorschiisse an die Arbeit-
nehmer der sich in Insolvenz befindlichen Unternehmen
ausgezahlt werden. Voraussetzung hierfiir ist jedoch, dass
die Hohe des Arbeitsentgelts, der Umfang der riickstin-
digen Arbeitsentgelte und die Dauer der riickstindigen
Arbeitsentgelte nachgewiesen werden kinnen. Der Nach-

Praxis-Hinweis

Kopie gilt nicht als Nachweis

Die Kopie der Kindigung des Arbeitsverhaltnisses oder
eine Freistellung durch den Arbeitgeber geniigen nicht,
um die Voraussetzung des beendeten Arbeitsverhaltnisses
nachzuweisen.
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Praxis-Hinweis

Wie Entgeltersatzleistungen behandelt werden
Eventuell im Insolvenzgeld-Zeitraum erhaltene Entgelter-
satzleistungen wie Sozialleistungen oder Arbeitslosen-
gelder werden auf das Insolvenzgeld angerechnet. Dies
gilt ebenso fir Einnahmen aus einer selbststandigen Tatig-
keit oder einem neuen Arbeitsverhaltnis. Nur Einnahmen
aus einer parallelen Tatigkeit, die bereits neben der Tatig-
keit ausgelibt wurde, fiir die nunmehr Insolvenzausfallgeld
beantragt wird, werden nicht angerechnet.

weis kann durch die letzten Entgeltabrechnungen, eine

schriftliche Erkldrung des Insolvenzverwalters, des Ar-

beitgebers oder auch der Lohnbuchhaltung erfolgen.

Eine Auszahlung des Vorschusses zum Insolvenzausfall-

geld kann auch vor Eridffnung des Insolvenzverfahrens

ausgezahlt werden. Voraussetzungen hier sind:

= [riffnung des Insolvenzverfahrens {iber das Vermdgen
des Arbeitgebers wurde beantragt,

= die Voraussetzungen fiir den Anspruch auf Insolven-
zausfallgeld werden mit hinreichender Wahrscheinlich-
keit erfiillt und

= (as Arbeitsverhdltnis ist rechtlich und tatséchlich be-
endet.

Sozialversicherungsbeitrage iibernimmt die
Bundesagentur fiir Arbeit

Istder Arbeitgeber insolvent, zahlt er meistens neben dem
Arbeitslohn auch keine Sozialversicherungsbeitrdge, mit-
hin Pflichtbeitrdge zu gesetzlichen Kranken-, Renten- und
sozialen Pflegeversicherung, mehr fiir die Arbeitnehmer.
Die Zahlung der Sozialversicherungsbeitrige fiir die letz-
ten 3 Monate des Arbeitsverhéltnisses ibernimmt dann
die Bundesagentur fir Arbeit. Voraussetzung hierflir ist
jedoch, dass die Krankenkasse des Arbeitnehmers einen
entsprechenden Antrag bei der Bundesagentur fiir Arbeit
gestellt hat. <]

Praxis-Hinweis

Steuerfreiheit des Insolvenzausfallgeldes

Das den Arbeitnehmern gezahlte Insolvenzgeld ist lohn-
steuerfrei (§ 3 Nr. 2 Buchst. b EStG), unterliegt aber dem
Progressionsvorbehalt. Sollte der Arbeitnehmer nicht be-
reits aus anderen Griinden verpflichtet sein, eine Einkom-
mensteuererkldrung abzugeben, so fihrt der Bezug von
Insolvenzausfallgeld zur Verpflichtung zur Abgabe, wenn
der Betrag 410 EUR tberschreitet (§ 46 Abs. 2 Nr. 1 EStG).

Unternehmenspraxis
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Umsatzsteuerbefreiung

Option zur Umsatzsteuer bei

Immobilien

Erbringt ein Unternehmer steuerfreie Umsatze nach § 4 UStG, ist fur damit im Zusammenhang
stehende Umsétze der Vorsteuerabzug ausgeschlossen. § 9 UStG ermaglicht aber die Option zur
Umsatzsteuerpflicht. Dieser Beitrag zeigt auf, welche Maglichkeiten es bei der Vermietung und
VerauBerung von Immobilien gibt und welche Voraussetzungen zu erfillen sind.

Von StBin Jean Bramburger und 5tBin Michele Schwirkslies, Geschaftsfilhrerinnen JBMS Steuerberatungsgesell-

schaft, Berlin

oder Leistung gegen Entgelt, unterliegt diese regel-

miBig als steuerbare Lieferung bzw. Leistung der
Umsatzsteuer. Allerdings gibt das Umsatzsteuergesetz
auch zahlreiche Steuerbefreiungen in § 4 UStG vor, so
dass nicht auf jede steuerbare Lieferung oder Leistung die
Umsatzsteuer auch tatsédchlich zu erheben ist.

Erbringt ein Unternehmer im Inland eine Lieferung

Umsatzsteuerfrei: kein Vorsteuerabzug

So sind auch Finanzdienstleistungen (z. B. Kreditgewih-
rung), Umsitze, die unter das Grunderwerbsteuergesetz
fallen (z. B. VerduBerung von Immobilien), Vermietungs-
umsétze u. d. (z. B. Vermietung von Gewerberdumen),
Umsétze von Wohnungseigentiimergemeinschaften
(z. B. Gebrauchsiiberlassung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums) und auch die Umsétze von blinden Unterneh-
mern und Blindenwerkstéitten umsatzsteuerfrei gestellt.
Als sogenannte ,unechte Steuerbefreiungen® haben al-
le diese Umsitze gemeinsam, dass der Umsatzsteuerbe-
freiung die fehlende Berechtigung zum Vorsteuerabzug
folgt. D. h. erwirbt der Unternehmer A ein bestehendes
Geschiftshaus von Unternehmer B, unterliegt dieser Um-
satz regelmiBig der Besteuerung mit Grunderwerbsteuer
und ist daher im Umsatzsteuergesetz steuerfrei gestellt.
Unternehmer B stellt damit grundsatzlich eine Ausgangs-
rechnung ohne Umsatzsteuerausweis. Unternehmer A hat
aber auch keinen Vorsteuerabzug, weder aus der Haupt-
leistung noch aus etwaigen Nebenleistungen. Insb. im Be-
reich der Immobilienvermietungen und -verduBerungen
sind diese Steuerbefreiungen daher nicht immer sinnvoll
fiir den Unternehmer. Die daraus folgende Versagung zum
Vorsteuerabzug fiir ihn kann z. B. bei groBen UmbaumaB-
nahmen am Objekt zu einer geringeren Liquiditdt fiihren.

Option zur Umsatzsteuerpflicht

§ 9 UStG gibt Unternehmern, die eine der vorgenann-
ten Leistungen erbringen, die Moglichkeit der Option zur
Umsatzsteuerpflicht. Unter Einhaltung verschiedener Vo-
raussetzungen konnen Unternehmer z. B. beim Erwerb
eines Grundstiicks oder aber auch bei der langfristigen
Vermietung zur Umsatzsteuerpflicht optieren.

Wann eine Umsatzsteueroption sinnvoll ist

Die Griinde fiir eine Umsatzsteueroption flir Vermieter

und VerduBerer sind vielfiltig. So kinnen

= die Nutzung des Vorsteuerabzugs als solcher oder

= aberauch die Verbesserung der Quote zwischen umsatz-
steuerpflichtigen und umsatzsteuerfreien Umsidtzen

Praxis-Beispiel: Mangelnder Vorsteuerabzug
mindert Liquiditat

Im Wohn- und Geschdftshaus von Vermieter Pots stehen
Blrordume im 1. 0G frei. Aufgrund des Alters des Gebdudes
nutzt Pots den anstehenden Mieterwechsel und lasst die
Raume aufwendig modernisieren. Insgesamt belaufen sich
die Modernisierungsaufwendungen hierfir auf 25.000 EUR
netto zzgl. 4.750 EUR Umsatzsteuer. Da die langfristige
Vermietung regelmaRig nach § 4 Nr. 12 UStG steuerbefreit
ist und diese Steuerfreiheit die Versagung des Vorsteuer-
abzugs zur Folge hat, stellen die Modernisierungskosten
brutto Aufwendungen fiir Pots dar. Die 4.750 EUR kann er
nicht als Vorsteuer im Rahmen der Umsatzsteuererklarung
geltend machen und erstattet erhalten.

Der mangelnde Vorsteuerabzug hat fir Pots damit eine
nicht unwesentliche Minderung seiner Liquiditat zur Folge.

bilanz + buchhaltung



bei gemischter Vermietung und damit die Verbesse-
rung der Quote des anteiligen Vorsteuerabzugs Hinter-
grund fiir eine solche Option sein.

= Aber auch Vermieter, die bei Erwerb aufgrund einer
Option einen Vorsteuerabzug geltend gemacht haben,
verhindern durch die weitere Anwendung der Option
gem. § 9 UStG, dass sie innerhalb des 10-jihrigen Be-
richtigungszeitraums Vorsteuerkorrekturen nach § 15a
UStG durchfiihren miissen.

Voraussetzungen fiir die Umsatzsteueroption

RegelméBig ist die Option zur Umsatzbesteuerung nach

§ 9 UStG jedoch nur im B2B-Bereich méglich. Das heiBt,

erbringt der Unternehmer eine der steuerbefreiten Leis-

tungen an eine Privatperson oder einen Unternehmer,

der ausschlieBlich steuerfreie Ausgangsumsiitze erbringt

(z. B. ein Arzt, der nur Leistungen nach § 4 Nr. 14 UStG

erbringt), besteht kein Anspruch auf die Umsatzsteuerop-

tion. Weitere Voraussetzungen sind:

= Das Grundstiick muss dem Unternehmen des Vermie-
ters/VerdauBerers zugeordnet sein.

= Der Vermieter/VerduBerer versteuert seine Leistungen
nichtim Wege der Durchschnittsbesteuerung nach § 24
UStG (Land- und Forstwirtschaft) und

= istauch kein Kleinunternehmerim Sinne des § 19 UStG.

= Des Weiteren darf der leistende Unternehmer das
Grundstiick nicht im Wege einer unentgeltlichen Wert-
abgabe nach § 3 Abs. 9a UStG zur Verfligung stellen.

= Der Leistungsempfianger erwirbt bzw. mietet das Objekt
im Rahmen seines Unternehmens an.

= Des Weiteren ist in Abhdngigkeit vom Alter des Ge-
biudes eine Option gegebenenfalls fiir den Vermieter
ausgeschlossen, wenn der Leistungsempfinger das
Objekt seinerseits fiir Leistungen nutzt, die den Vor-
steuerabzug ausschlieBen. Handelt es sich hiernach um
ein sogenanntes Altobjekt nach § 27 Abs. 2 UStG, ist
eine Inanspruchnahme der Optionsmdéglichkeit nach
§ 9 Abs. 2 UStG grundsitzlich ausgeschlossen.

Ein Altobjekt liegt in den folgenden Fillen vor:

Das Objektdient | S ungies
5 2 richtung ist fertig
/ istzu dienen
; begann vor | gestellt vor
bestimmt
dem dem
Nr. 1 Wohnzwecken 1.6.1984 1.4.1985
Nr. 2 anderen nichtun- 1.6.1984 1.1.1986
ternehmerischen
Iwecken
Nr. 3 anderen als den 11.11.1993 1.1.1998
vorgenannten
Zwecken
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Wichtig: Voraussetzungen zur Umsatzsteuer-

option sind vom Unternehmer zu priifen
Die vollstindige Erflillung der Voraussetzungen zur Um-
satzsteueroption sind regelmdBig fiir den optierenden
Unternehmer zu priifen und nachzuhalten. Auch wenn
die Lrfiillung der Voraussetzungen fiir ihn nicht immer
eindeutig nachvollziehbar ist, da sich z. B. kein Vertrau-
ensschutz fiir Vermieter/VerduBerer in die Unternehmer-
eigenschaft des Leistungsempfiingers ergibt, obliegt dem
Vermieter/VerauBerer allein das Risiko.

Auch eine Teiloption zur Umsatzsteuer ist moglich

Sofern ein rdumlich abgrenzbarer Teil vorliegt, kann
anstatt der Option zur Umsatzsteuerpflicht im Ge-
samten auch eine Teiloption ausgesprochen wer-
den. Ein rdumlich abgrenzbarer Teil ist z. B. bei
einem Mehrfamilienhaus je Wohneinheit anzunehmen.

Praxis-Beispiel: Umsatzsteueroption bei Altgebiude
Im Mai 1993 hat Unternehmer Pots mit dem Bau seines
Geschaftshauses begonnen, welches er am 28.12.1995
fertigestellt hat. Das EG vermietet Pots an einen Buchhand-
ler, das 1. 0G an einen Allgemeinmediziner und das 2. 0G
an einen Steuerberater.

Da der Allgemeinmediziner ausschlieRlich umsatzsteuer-
freie Leistungen erbringt, welche den Vorsteuerabzug
ausschliefen, ware grundsatzlich davon auszugehen, dass
Pots fir die an den Allgemeinmediziner vermieteten Réu-
me die Umsatzsteueroption nicht wahrnehmen kann. Al-
lerdings handelt es sich bei dem Gebaude um ein Altobjekt
(Fertigstellung vor dem 1.1.1998). Pots kann aus diesem
Grund fir das gesamte Haus die Umsatzsteueroption nach
§ 9 Abs. 2 UStG wahlen und auch gegeniiber dem Allge-
meinmediziner umsatzsteuerpflichtige Umsatze erbringen.

Praxis-Beispiel: Umsatzsteueroption bei
Neugebdude

Wie zuvor, allerdings hat Unternehmer Pots mit dem Bau
seines Geschaftshauses erst in 2011 begonnen und es
2013 fertiggestellt. Da der Allgemeinmediziner ausschlieR-
lich umsatzsteuerfreie Leistungen erbringt, welche den
Vorsteuerabzug ausschlieBen, kann Pots fiir das Neuge-
baude ausschlieBlich fur die an den Buchhandler und den
Steuerberater vermieteten Raume die Umsatzsteueroption
nach § 9 Abs. 2 UStG wahrnehmen. Die Mietraume, welche
Pots an den Allgemeinmediziner vermietet, berechtigen
ihn hingegen nicht zur Umsatzsteueroption.
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Aber auch bei betrieblich genutzten Gebiuden, die dem
Unternehmen zugeordnet wurden, kann ein abgrenzbarer
Teilbereich aufgrund einer Mischnutzung vorliegen. Dies
ist in der Praxis hiufig der Fall. So kann der Unterneh-
mer sein Gebidude teilweise fiir unternehmerische und
teilweise fiir nichtunternehmerische Zwecke nutzen, ent-
sprechend wire die Vorsteuer aufzuteilen. Teiloptionen

einheiten bestehen, aber auch bei einem Grundstiick, auf
dem mehrere Gebédude stehen. Die Unterscheidung der
raumlich abgrenzbaren Teilbereiche muss hierbei immer
eindeutig sein, was z. B. bei unterschiedlichen Nutzungs-
arten je Raum in einem Gebédude gegeben ist.

In welcher Hohe die Teiloption vorgenommen werden
kann, ist gesetzlich nicht vorgegeben. Jedoch bietet das

sind also moglich bei Gebiuden, die aus mehreren Bliro-  Fldchenverhiltnis einen sachgerechten MafBstab. Fiir all-

Praxis-Beispiel: Vergleich der Optionsmaglichkeiten

Unternehmer Pots hat in 2021 von Lies ein bislang leerstehendes Birogebdude fir 2 Mio. EUR erworben. Er beabsichtigt das
Biirogebaude zukiinftig zu 75 % fur umsatzsteuerpflichtige Ausgangsumsatze und zu 25 % zu umsatzsteuerfreien Ausgangs-
umsatzen zu vermieten.

Die VerauRerin Lies optierte seinerzeit bei Herstellung vor 8 Jahren selbst zu 100 % zur Umsatzsteuerpflicht. Aus diesem Grund
konnte sie die Umsatzsteuer i. H. v. 190.000 EUR auf den Kaufpreis von 1 Mio. EUR in voller Hohe im Rahmen des Vorsteuer-
abzugs geltend machen.

Ausiibung der Option zur Umsatzsteuer zu 100 %

Hat Lies als VerauRerin des Biirogebaudes bei der damaligen Herstellung zu 100 % Vorsteuer gezogen, weil sie eine vollstan-
dige umsatzsteuerpflichtige Vermietung vornehmen wollte, fihrt die VerauBerung des Biirogebaudes innerhalb der 10-Jah-
resfrist nach § 15a UStG immer dann zu einer Riickzahlung von Vorsteuerbetrdgen, wenn sie das Birogebdude in dieser Zeit
nicht oder nicht vollstandig steuerpflichtig verduRert. Lies muss dann die seinerzeit geltend gemachten Vorsteuerbetrage
zeitanteilig korrigieren.

wird der Verkauf zwischen Lies und Pots also unter Ausiibung der Option zur Umsatzbesteuerung zu 100 % ausgebt, ist dies
fiir Lies als solches grundsatzlich vorteilhaft. Sie muss damit nicht die seinerzeit abzugsfahigen Vorsteuerbetrdge im Rahmen
einer Korrektur nach § 15a UStG priifen und etwaig zuriickzahlen.

Anders verhalt es sich in diesem Fall jedoch fiir Pots: Aufgrund seiner geplanten Gebaudenutzung ist Pots im Falle ei-
ner 100-%-0ptionsausiibung beim Kauf des Grundstiicks lediglich berechtigt von der entstehenden Umsatzsteuer i. H. v.
380.000 EUR 75 % als Vorsteuer abzuziehen (mithin 285.000 EUR). 25 % der Umsatzsteuer auf den vereinbarten Kaufpreis
fallen fir ihn jedoch unter die nicht abzugsféhigen Vorsteuern (mithin 95.000 EUR) und stellen damit fir Pots eine unnétige
Liquiditdtsbelastung von 95.000 EUR dar. Bei Nichtausibung der Option oder aber Ausiibung einer Teiloption, wadre dieser
Zahlbetrag fir Pots nicht entstanden.

Ausiibung der Option zur Umsatzsteuer zu 75 %

Abweichend hiervon besteht fir Lies und Pots die Maglichkeit, die Umsatzsteueroption anteilig nur i. H. v. 75 % zu wahlen.
Da die Option damit ausschlieRlich auf den Gebaudeteil ausgerichtet ist, den Pots umsatzsteuerpflichtig vermieten mochte,
ist der entstehende Umsatzsteuerbetrag i. H. v. 285.000 EUR fur ihn in voller Héhe (mithin 285.000 EUR) als Vorsteuer abzugs-
fahig. Eine weitere Umsatzsteuerbelastung und damit auch Liquiditatsbelastung ergibt sich fiir Pots in diesem Fall nicht. Die
Uber den Nettokaufpreis hinausgehende Umsatzsteuerbelastung erhalt Pots in voller Hohe vom Finanzamt im Rahmen der
Umsatzsteuer-Voranmeldung erstattet.

Lies ist jedoch aufgrund der Teiloption mit VerduRerung des Grundstiicks nebst Gebdude so gestellt, als wiirde sie ab diesem
Zeitpunkt das VerduBerungsobjekt nur noch zu 75 % zu umsatzsteuerpflichtigen Ausgangsleistungen nutzen. Sie ist mithin
zur Vorsteuerkorrektur nach § 15a UStG i. H. v. 25 % der seinerzeit geltend gemachten Vorsteuer fir die verbliebenen 2 Jahre
des 10-Jahres-Zeitraums verpflichtet.

Es ergibt sich fiir Lies damit eine zu korrigierende Vorsteuer i. H. v. 38.000 EUR (= 190.000 EUR x 8/10 x 25 %).
AbschlieRender Vergleich

Vergleicht man die beiden Optionsmoglichkeiten lasst sich erkennen, dass der Liquiditatsschaden

= jm ersten Fall fiir Pots i. H. v. 95.000 EUR und

= im zweiten Fall fur Lies i. H. v. 38.000 EUR

besteht. Es ist daher anzuraten, dass Lies und Pots sich hier auf ein Entgegenkommen einigen. Lies kdnnte so z. B. zumindest
Teile ihrer Vorsteuerriickzahlung in den Nettokaufpreis einkalkulieren.
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gemeine Flichen wie Flure und Treppen ist in einem ers-
ten Schritt die direkte Zuordnung (zur steuerpflichtigen
oder steuerfreien Fldche) vorzunehmen; falls das nicht
miglich ist, in einem zweiten Schritt nach dem Verhilt-
nis der Flichen vorzunehmen, fiir die zur Umsatzsteuer
optiert bzw. nicht optiert wurde.

Wichtig: Keine Aufteilung bei Grund und Boden
n sowie Gebaude

Keine abgrenzbaren Teile liegen hingegen bei der Einheit
Grund und Boden sowie Gebéude vor. Grund und Boden
sowie Gebdude werden steuerrechtlich fiir die Frage zur
Option und Teiloption immer als eine Einheit angesehen.
D. h. eine Teiloption zur Umsatzsteuer nur fir den Grund
und Boden oder nur fiir das Gebdude ist nicht méglich.

Welche Formvorschriften sind zu beachten?
Der § 9 Abs. 2 Satz 2 UStG {ibertrigt die Beweislast auf
den Unternehmer. D. h., dass der Unternehmer, der die
Option zur Umsatzsteuer in Anspruch nehmen will, die
Erfiillung der Voraussetzungen nachweisen muss. In wel-
cher Form der Nachweis zu erfolgen hat, gibt der Gesetz-
geber nicht vor. Einzige Ausnahme von der Formfreiheit
ist § 9 Abs. 3 UStG. Den Nachweis {iber die Ausiibung
der Option zur Umsatzsteuerpflicht {ibt der Unternehmer
in der Regel dadurch aus, dass er die sonstige Leistung
als umsatzsteuerpflichtig behandelt. Das Finanzamt muss
durch ein schliissiges Verhalten des Unternehmers seine
Intention erkennen. In der Praxis wird das konkludente
Verhalten hiufig durch die Abgabe von Umsatzsteuer-
voranmeldungen mit umsatzsteuerpflichtigen Umsiitzen,
durch den gesonderten Ausweis von Umsatzsteuer in den
Ausgangsrechnungen des Unternehmers oder durch die
Ausilibung der Option im Mietvertrag ausgeiibt. Auch die
korrekte Erfassung der Umsiitze (als steuerpflichtige Aus-
gangsumsdtze) und der Vorsteuerbetrége (als abziehbare
Vorsteuern) in der Umsatzsteuervoranmeldung ist sehr
wichtig, weil ihr Indizwirkung zukommt.

Praxis-Hinweis

Keine Zustimmung des Leistungsempféngers
notwendig

Die Ausiibung der Option zur Umsatzsteuerpflicht bedarf
keiner Zustimmung, weder die des Finanzamtes noch die
des Leistungsempfangers, z. B. der Vermietungsleistung.
Es kommt einzig und allein darauf an, dass fir die Leistung
die Maglichkeit der Option zur Umsatzsteuerpflicht dem
Gesetz nach besteht und dass der leistende Unternehmer
seine entsprechenden Umsatze steuerpflichtig behandelt.
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Widerruf der Umsatzsteueroption

Bis zum Eintreten der Bestandskraft des Umsatzsteuer-
bescheides (Jahressteuererklarung) kann die Option zur
Umsatzsteuer vom leistenden Unternehmer widerrufen
werden. Sobald der Steuerbescheid Bestandskraft erlangt
hat, d. h. die Moglichkeit der Einlegung eines Einspruchs
gegen den Umsatzsteuerbescheid formell nicht mehr ge-
geben ist, weil die Einspruchsfrist abgelaufen ist, kann
die Option zur Umsatzsteuerpflicht nicht mehr widerrufen
werden.

VerduBerung eines Grundstiicks

VerduBert ein Unternchmer ein Grundstiick oder ist ein
Grundstlick im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens versteigert worden, sieht das Gesetz bestimmte
zusitzliche formelle Vorschriften vor (§ 9 Abs. 3 UStG).
Verzichtet der Unternehmer im Rahmen der VerduBerung
oder Zwangsversteigerung auf die Umsatzsteuerbefreiung
nach § 4 Nr. 9a UStG (Umsiitze, die unter das Grunder-
werbsteuergesetz fallen), so muss im Falle der Zwangs-
versteigerung der Verzicht auf die Steuerbefreiung bereits
bei der Aufforderung zur Abgabe eines Gebots im Verstei-
gerungstermin erkldrt werden. Bei einer Grundstiicks-
verduBerung muss der Verzicht auf die Steuerbefreiung
bereits im notariellen Kaufvertrag vorgenommen werden.

Wichtig: Optionsausiibung bei Grundstiicken

n ausschlieBlich im notariellen Kaufvertrag

Als die Regelung des § 9 Abs. 3 UStG eingefiihrt wurde,
ging die Finanzverwaltung davon aus, dass der Verkiufer
die Option zur Umsatzsteuerpflicht auch noch im Rahmen
einer notariellen Ergidnzungserkliarung vornehmen kann.
Dieser Auffassung ist der BFH (BFH, Urteil v. 21.10.2015,
XIR 40/13) jedoch entgegengetreten, deshalb gilt: der Ver-
zicht auf die Umsatzsteuerbefreiung kann ausschlieBlich
im notariellen Kaufvertrag des jeweiligen Grundstiicks
ausgeiibt werden. Bei der GrundstiicksverduBerung kann
der Widerruf ebenfalls solange vorgenommen werden,
wie die Steuerfestsetzung fiir das jeweilige Jahr noch nicht
bestandskriftig geworden ist. Andert der Kiufer trotz Ver-
zicht auf die Umsatzsteuerbefreiung im notariellen Kauf-
vertrag spater die Absicht hinsichtlich der Verwendung
der Immobilie, kann der Unternehmer die Option widerru-
fen. Dies war bislang, so die Auffassung der Finanzverwal-
tung, nur in dem Vertrag miglich, in dem auch die Option
zur Umsatzsteuerpflicht erklirt wurde. Umgesetzt in der
Praxis, ist damit jedoch der Widerruf schier unméglich
gewesen. Der BFH hat daher der bisherigen Verwaltungs-
auffassung nun den Riicken gekehrt, seine Begriindung:
§ 9 Abs. 3 Satz 2 UStG regelt den Widerruf nicht, lediglich
die Lieferung eines Grundstiicks. Aufgrund der Aussagen
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des BFH (BFH, Beschluss v. 2.7.2021, XI R 22/19) ist also
auch der Widerruf der Option zur Umsatzsteuerpflicht
bis zur Unanfechtbarkeit der Steuerfestsetzung moglich.

GeschéaftsverduBerung im Ganzen

Liegt eine GeschiiftsverduBerung im Ganzen gem. § |1
Abs. la UStG vor, darf keine Umsatzsteuerberechnung
erfolgen. Diese Beurteilung des Umsatzes hat sowohl Aus-
wirkungen auf den VerduBerer als auch den Kéufer. Dem
Grunde nach ist eine Option zur Umsatzsteuerpflicht bei
einer GeschiftsverduBerung im Ganzen nicht méglich.
Dennoch kann es relevante Griinde geben, die Option zur
Umsatzsteuerpflicht vorsorglich auszusprechen. So z. B.
um Liquiditdtsschdden hinsichtlich der Vorsteuer, die
in der Zukunft liegen, abzuwenden. Dies kann der Fall
sein, wenn sich im Rahmen einer spéter durchgefiihrten
Betriebspriifung beim VerduBerer herausstellt, dass die
GeschiftsverduBerung im Ganzen gar keine Geschafts-
verduBerung war. Liegen die formalen Voraussetzungen

Praxis-Beispiel: Riickzahlung von Vorsteuer
VerduBerer Pots hat im Januar 2018 ein Fabrikgebaude er-
worben, dass er fir seinen Produktionsbetrieb einsetzt. Der
Erwerb erfolgte umsatzsteuerpflichtig und Pots fiihrt auch
umsatzsteuerpflichtige Ausgangsleistungen aus. Die Um-
satzsteuer auf den damaligen Kaufpreis hat Pots zu 100 %
als Vorsteuer abgezogen, insgesamt 171.000 EUR. Das Ge-
schaft des Unternehmer Pots wachst so rasant, dass er sich
dazu entschlie8t, das Fabrikgebaude im Dezember 2022
zu verauRern, weil es zu klein geworden ist. Pots und der
Erwerber des Gebdudes gehen von einer Geschaftsverau-
Rerung im Ganzen im Sinne des § 1 Abs. 1a UStG aus. Der
Erwerber dbernimmt den verbleibenden Berichtigungs-
zeitraum des Pots gem. § 15a UStG. Im Rahmen einer
Betriebspriifung wird festgestellt, dass es sich nicht um
eine GeschaftsverauRerung im Ganzen handelt, weil Pots
mit dem Fabrikgebaude nicht auch die fir die Produktion
wesentlichen Maschinen an den Erwerber mitiibergeben
hat. Mangels Ubertragung aller wesentlichen Betriebs-
grundlagen liegt keine Geschaftsverguerung im Ganzen
vor. Damit ist die GeschaftsverduRerung im Ganzen steu-
erbar, aber steuerbefreit nach § 4 Nr. 9a UStG (steuerfreie
Grundstiicksverauerung). Gem. § 15a Abs. 8, 9 UStG wird
davon ausgegangen, dass Pots das Fabrikgebaude seit der
Anschaffung im Jahr 2018 vollumfanglich umsatzsteuerfrei
genutzt hat, was zur Folge hat, dass Pots fir die Jahre 2018
bis 2022 die geltend gemachte Vorsteuer aus dem Erwerb
anteilig zurtickzahlen muss, mithin 85.500 EUR (171.000
EUR / 10 Jahre = 17.100 EUR x 5 Jahre = 85.500 EUR).

fiir die GeschéftsverduBerung im Ganzen nicht vor, ist die
GrundstiicksverduBerung automatisch steuerbar, jedoch
steuerbefreit gem. § 4 Nr. 9a UStG. Dies gilt unabhén-
gig davon, ob VerduBerer und Erwerber einheitlich oder
eben nicht einheitlich von einer GeschiftsverduBerung im
Ganzen ausgegangen sind. Da niemand die Geschaftsver-
duBerung im Ganzen wihlen kann, liegt sie entweder vor,
wenn die gesetzlichen Voraussetzungen gegeben sind,
oder sie liegt nicht vor.

Wichtig: Liquiditatsschaden durch fehlende

Anerkennung einer VerduRerung im Ganzen
Hat der VerduBerer einer Immobilie im Rahmen der An-
schaffung oder Herstellung Vorsteuerbetrdge abgezogen
oder ist der 10-jihrige Berichtigungszeitraum nach § 15a
UStG im Zeitpunkt der VerduBerung noch nicht vorbei,
kann es fiir den VerduBerer zu einem erheblichen Liquidi-
tatsschaden fiihren, wenn die GeschiftsverduBerung im
Ganzen durch die Finanzverwaltung nicht anerkannt
wird. <]

Praxis-Tipp

Option vorsorglich in Vertrage aufnehmen
Vorsorglich sollte in Grundstiickskaufvertragen immer ein
Absatz zur Option zur Umsatzsteuerpflicht aufgenommen
werden, um sich fir den Falle einer Nichtanerkennung
der GeschaftsveraufRerung im Ganzen durch die Finanzver-
waltung zu wappnen. Die Option zur Umsatzsteuerpflicht
sollte nicht unter einer Bedingung vorgenommen werden.
In der Praxis ist es tblich, dass die Option zur Umsatzsteu-
erpflicht erst eintritt, wenn das Finanzamt nicht von einer
GeschaftsverduBerung im Ganzen ausgeht. Hierbei handelt
es sich i. d. R. um eine aufschiebend bedingte Vereinba-
rung. Erst wenn die Bedingung eintritt, also das Finanzamt
die Geschaftsverdulerung im Ganzen nicht als solche an-
erkennt, wird die Rechtsfolge ausgeldst. Dies kann im Rah-
men einer Betriebspriifung, die Jahre spater stattfindet,
zur Folge haben, dass die Steuerfestsetzung des Jahres, in
dem die GeschaftsverauBerung im Ganzen vorgenommen
wurde, verfahrensrechtlich nicht mehr anderbar ist. Ist die
formelle Bestandskraft der Steuerfestsetzung eingetreten,
wirde die Bedingung zu spat eintreten, weil die Steuer-
festsetzung bereits nicht mehr dnderbar ist. Die Finanzver-
waltung geht erfreulicherweise in der Praxis davon aus,
dass eine Option im notariellen Kaufvertrag bedingt aus-
geubt ist, also sofort gultig, fir den Fall, dass sich zu einem
spateren Zeitpunkt herausstellen sollte, dass die Annahme,
es lage eine Geschaftsverduflerung im Ganzen vor, nicht
stimmt.
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