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Vorsteuerabzug ist das Recht eines Unternehmers, von der vereinnahmten Umsatzsteuer (USt.) aus
seinen Verkaufen, welche er an das Finanzamt abflihren muss, die seinerseits bezahlte Umsatzsteu-
er fur die Leistungen, die er selbst als Unternehmer empfangen und eingekauft hat, abzuziehen. Er
senkt damit seine Zahllast.

1. Bedingungen

Aus dieser Definition geht hervor, dass er (1) Unternehmer im Sinne des Umsatzsteuergesetzes sein
muss, (2) fUr seine Leistungen und Verkaufe Umsatzsteuer einnimmt, (3) die Leistungen, fur die er
Umsatzsteuer bezahlt hat, im Zusammenhang mit seiner Unternehmertatigkeit stehen und (4) dass er
selbst Empfanger der Leistungen war.

Hier geht es um die Mdglichkeit des Vorsteuerabzuges flr Empfanger von Betriebskosten- (bei Mie-
tern) oder Hausgeldabrechnungen (bei Eigentumswohnungen).

Auf letzterer Bedingung (Nr. 4) liegt hier der Schwerpunkt, aber es soll auch auf die ersten drei Be-
dingungen kurz eingegangen werden.

1.1. Unternehmer im Sinne des Umsatzsteuergesetzes

Entscheidend ist, dass beide Seiten, der Leistungserbringer und der Leistungsempfanger, Unterneh-
mer im Sinne des Umsatzsteuergesetzes sind. Sonst entsteht die Aufrechnungsmaoglichkeit von be-
zahlter und eingenommener Umsatzsteuer nicht.

§ 2 Umsatzsteuergesetz (UStG) Unternehmer, Unternehmen:
(1) Unternehmer ist, wer eine gewerbliche oder berufliche Tatigkeit selbststandig ausubt...

Beide Seiten haben eine Umsatzsteuernummer beim Finanzamt und geben Umsatzsteuererklarun-
gen ab.

Dieser letztgenannte Punkt ist fir die hier behandelte Thematik entscheidend. Haufig fehlt es fir den
Vorsteuerabzug des Abrechnungsempfangers an dieser Komponente, siehe weiter unten, Punkt 3.

1.2. Einnahme von Umsatzsteuer

Der Unternehmer muss fur die Leistungen, die er fir seine Kunden erbringt, Umsatzsteuer einneh-
men.

a) Ein Backer nimmt Umsatzsteuer ein. Kostet das Brotchen 0,40 €, verkauft er es zuzlglich
19% USt. fir 0,44 € und fuhrt die eingenommene USt. i.H.v. 0,04 € an das Finanzamt ab.
Deshalb kann er die Umsatzsteuer, die er selbst zahlt (z.B. fir den Strom, den er in der Ba-
ckerei verbraucht) abziehen.

b) Ein Arzt, sofern er kurative Leistungen erbringt, nimmt keine Umsatzsteuer ein und kann des-
halb die Umsatzsteuer, die er selbst bezahlt (z.B. flir den Strom, den er in der Arztpraxis ver-
braucht) nicht abziehen.

1.3. gewerblicher Zusammenhang

Der Vorsteuerabzug ist nur fur diejenigen Leistungen mdglich, die im Zusammenhang mit seiner ge-
werblichen Tatigkeit stehen.
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Kauft der Unternehmer einen Schreibblock fir seine Unternehmertatigkeit, so kann er die dafiir ge-
zahlte USt. abziehen. Fir den Schreibblock, den er privat gekauft hat, hingegen nicht.

1.4. Empfanger der Leistungen

Wir bleiben beim Beispiel des Schreibblocks: Der Unternehmer kann den gewerblich genutzten
Schreibblock steuerlich absetzen, aber nur, wenn er ihn selbst gekauft hat. Kauf ein anderer Unter-
nehmer den Block und gibt ihn an den Unternehmer samt der Rechnung (welche auf den Namen des
anderen Unternehmers ausgestellt ist) weiter, so kann der Unternehmer die Vorsteuer daraus nicht
geltend machen.

Hier liegt die Schwierigkeit des Vorsteuerabzuges fur Betriebskosten.

In den folgenden Darlegungen beziehen wir uns auf Mieter und Vermieter. Die Sachverhalte treffen
genauso auf WEGs und Wohnungseigentimer zu.

Manche Mieter versuchen den Vorsteuerabzug durch Herausrechnen der Steueranteile aus den ein-
zelnen Positionen zu berechnen. Aber:

Aus einer Abrechnung kann kein Vorsteuerabzug geltend gemacht werden. Der Empfanger der Ab-
rechnung (z.B. der Mieter) ist nicht Empfanger der Leistungen, die darin aufgefiihrt und abgerechnet
sind. Empfanger ist der Vermieter. Er empfangt diese Leistungen und reicht sie an die Mieter durch.
Er verteilt die Kosten der Leistungen, die er empfangen hat.

Hier kdnnte man argumentieren, dass der Vermieter die Leistungen nicht fir sich selbst, sondern fir
seine(n) Mieter entgegennimmt und gar nicht selbst beansprucht. Das stimmt, aber es ist fir die Fra-
ge des Vorsteuerabzuges unerheblich.

Entscheidend ist, dass der Erbringer der umsatzsteuerbehafteten Leistung nicht Vertragspartner des
Mieters ist, der sie nutzt, sondern dass der Vermieter dazwischensteht. Der Mieter nimmt die Leistung
indirekt entgegen, es fehlt also die direkte Verbindung zwischen Leistungserbringer und Leistungs-
verwender.

Fir den Vorsteuerabzug bedarf es keiner an den Mieter gerichteten Abrechnung, sondern einer
Rechnung.

Schematisch sieht das so aus:

. . ) Rechnung Leistungsempfanger Abrechnung Mieter oder
Abrechnung: | Leistungserbringer N (Vermieter oder WEG) N Wohnungseigentiimer
Vorsteuerabzug
nicht moglich
i . . Rechnung Leistungsempfanger Rechnung Mieter oder
Rechnung: Leistungserbringer N (Vermieter oder WEG) N Wohnungseigentiimer

Vorsteuerabzug
moglich

1.4.1. Abrechnung oder Rechnung

Wir haben also nun festgestellt, dass es einer Rechnung bedarf, um Mieter oder Miteigentimer in die
Lage zu versetzen, die Vorsteuer abzuziehen.

Was also ist der Unterschied zwischen Abrechnung und Rechnung?

Eine Abrechnung listet Kosten auf, die der Ersteller selbst hatte, und gibt sie (anteilig) an den Emp-
fanger weiter.

Eine Rechnung listet Leistungspositionen auf, die vom Rechnungssteller an den Rechnungsempfan-
ger berechnet werden. Diese Leistungen muss der Rechnungssteller nicht selbst erbracht haben,
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sondern kann sie eingekauft haben.

Achtung: Wenn sich ein Mieter entscheidet, keine Betriebskostenabrechnung mehr zu bekommen,
sondern eine Betriebskostenrechnung, entfallt die Bindung an den Ursprungsbeleg.

Bei einer Rechnung ist der Rechnungssteller (Vermieter) nicht mehr verpflichtet, die Kosten eins zu
eins ohne Aufschlag durchzureichen. Es entfallt also das Recht des Mieters, die Ursprungsbelege
einzusehen, denn der Mieter bekommt keine Abrechnung mehr, sondern eine Rechnung. Diese ist
nun der Ursprungsbeleg.

2, Steuersatze in der Rechnung

Eine Betriebskostenabrechnung besteht aus mehreren Leistungsbestandteilen, von denen einige um-
satzsteuerbehaftet sind, andere nicht. Zum Teil treten unterschiedliche Steuersatze auf.

Zum Beispiel ist im Strom 19% USt. enthalten, im Wasser 7% und im Niederschlagswasser 0%.

Wenn nun statt der Abrechnung eine Rechnung erstellt wird, geschehen zwei Dinge: erstens werden
alle Positionen zunachst nur noch als Nettobetrag gelistet, zweitens wird am Ende auf die komplette
Summe die Umsatzsteuer hinzugerechnet, und zwar ohne Rucksicht darauf, ob die einzelnen Positi-
onen urspruinglich Gberhaupt umsatzsteuerbehaftet waren.

Das hangt damit zusammen, dass Betriebskosten keine Hauptleistung aus dem Mietvertrag sind,
sondern Nebenleistungen. Die Hauptleistung ist die Vermietung selbst, also die Kaltmiete. Nebenleis-
tungen teilen umsatzsteuerlich das Schicksal der Hauptleistung. Ist also die Gewerbeeinheit mit Um-
satzsteuer vermietet, so missen auch alle Nebenleistungen mit Umsatzsteuer berechnet werden.

Eine Leistung ist grundsatzlich dann als Nebenleistung zu einer Hauptleistung anzusehen, wenn sie
im Vergleich zu der Hauptleistung nebenséachlich ist, also mit ihr eng — i. S. einer wirtschaftlich ge-
rechtfertigten oder erforderlichen Ergdnzung — zusammenhangt und Ublicherweise in ihrem Gefolge
vorkommt. Davon ist insbesondere auszugehen, wenn die Leistung fir den Leistungsempfanger kei-
nen eigenen Zweck erfillt, sondern das Mittel darstellt, um die Hauptleistung des Leistenden unter
optimalen Bedingungen in Anspruch zu nehmen.

Der zugrundeliegende umsatzsteuerliche Grundsatz ist der der Einheitlichkeit der Leistungen (siehe
auch Anwendungserlass UStH 2018/2019 zu § 3 UStG).

Wir bemihen dazu erneut das Beispiel des Backers: dieser nimmt zum Backen auch Leistungen un-
terschiedlicher Umsatzsteuersatze in Anspruch. Auch er braucht Strom (19%), Wasser (7%) und sei-
ne Versicherung (0%) fur seine Backertatigkeit. Alle seine Kosten flieRen in die Kalkulation des Prei-
ses des Brétchens ein, aber dieses wird anschlieRend mit 19% USt. verkauft.

Es entsteht also aus den Kosten der Abrechnung eine andere Summe:

Betriebskostenabrechnung Betriebskostenrechnung
Abrechnungs- | darin enthaltene also Abrechnungs-
betrag brutto | USt. Nettobetrag betrag netto

Grundsteuer 100,00 € 0% 0,00 € 100,00 € 100,00 €
Strom 200,00€ 19% 31,93€ 168,07 € 168,07 €
Wasser 250,00 € 7% 16,36 € 233,64 € 233,64 €
Abwasser 300,00 € 0% 0,00 € 300,00 € 300,00 €
Versicherung 300,00 € 0% 0,00 € 300,00 € 300,00 €
Hausreinigung 120,00€ 19% 19,16 € 100,84 € 100,84 €

Summe netto 1.202,55 €

zzgl. USt. 19% 228,48 €
zu zahlen 1.270,00 € zu zahlen 1.431,04 €

Die auf den ersten Blick in der Rechnung héhere Zahllast ist in Wirklichkeit fir den Mieter geringer: er
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zahlt zwar dem Vermieter 1.431,04 € statt nur 1.270 €, aber er holt sich den Vorsteuerbetrag i.H.v.
228,48 € zurlck und zahlt daher netto nur die 1.202,55 €.

3. Voraussetzungen beim Rechnungssteller

Wir missen abschlieRend auf den Punkt 1.1. zurlickkommen, denn er bildet die Voraussetzung, die
haufig fehlt.

Wird eine Betriebskostenrechnung erstellt, nimmt der Vermieter (oder die WEG) Umsatzsteuer auf die
Nettopositionen ein, die der Empfanger (Mieter oder Wohnungseigentiimer) sich vom Finanzamt er-
statten lasst.

Diese eingenommene Summe muss der Vermieter (oder die WEG) an das Finanzamt abfiihren. Hier-
fur bedarf es einer Umsatzsteuernummer und einer Umsatzsteuererklarung.

Bei einem Vermieter, der gewerblich vermietet, kdnnen diese Voraussetzungen vorliegen, aber bei
einer Wohnungseigentimergemeinschaft tendenziell nicht.

Es gibt hierzu unterschiedliche Rechtsauffassungen, aber die herrschende Meinung vertritt die Positi-
on, dass eine WEG nicht Unternehmer im Sinne des Umsatzsteuergesetzes sein kann, da sie keine
eigenen Leistungen erbringt, sondern bereits in ihrer Konstruktion nur ein Verbund sein kann, der
Ausgaben in Vertretung der Eigentimer an die Versorger aus den vorab eingenommenen Vorschus-
sen bezahlt und diese dann differenzlos abrechnet. Sie ist nicht auf Gewinnerzielung ausgelegt und
erbringt auch selbst keine umsatzsteuerbehaftete Leistung.

Auflerdem misste die WEG, wenn sie als Unternehmer auftreten und Umsatzsteuer einnehmen will,
neben dem Verwalter, der die Jahresabrechnung erstellt, noch einen Steuerberater beschaftigen, der
einen entsprechenden Abschluss macht und die Umsatzsteuererklarung einreicht.

Die Mdglichkeit einer Rechnung mit Vorsteuerabzugsmaéglichkeit in der WEG ist daher eher zu ver-
neinen.
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