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Urteil vom 03. July 2014, VR 12/13

GeschaftsverdaufRerung im Immobilienbereich
BFH V. Senat
UStG § 1 Abs 1a, EGRL 112/2006 Art 19, UStG VZ 2007

vorgehend FG Dusseldorf, 31. January 2013, Az: 1 K 3144/11 U
Leitsatze

NV: Keine Geschaftsverauerung liegt vor, wenn der VerauBerer eines vermieteten Grundstiicks das Grundstlick auch
nach der Ubertragung weiterhin vermietet, wenn auch nicht mehr als Eigentiimer, sondern als Zwischenmieter.

Tatbestand

1 | Die Klagerin und Revisionsklagerin (Klagerin) erwarb 2003 ein mit einem Gebaudekomplex bebautes Grundstiick.
Der Gebaudekomplex bestand aus ca. 20 gewerblichen Mieteinheiten und ca. 30 Wohneinheiten. Die Klagerin
vermietete die gewerblichen Einheiten steuerpflichtig an Gewerbemieter und die Wohneinheiten steuerfrei an
Wohnungsmieter. Im Umfang der steuerpflichtigen Vermietung nahm sie den Vorsteuerabzug aus den
Anschaffungskosten in Anspruch.

2 Im Streitjahr (2007) lieferte die Klagerin das bebaute Grundstuick an einen Erwerber aufgrund eines am
11. Dezember 2006 abgeschlossenen Kaufvertrages. Die Parteien gingen davon aus, dass es sich bei der Lieferung
des Grundstlicks um eine Geschaftsveraufierung gemaft § 1 Abs. 1a des Umsatzsteuergesetzes in der fiir das
Streitjahr geltenden Fassung (UStG) handele. Die Parteien vereinbarten hilfsweise fiir den Fall, dass die
Finanzverwaltung das Vorliegen einer Geschaftsveraufierung nicht anerkenne, einen Verzicht auf die Steuerfreiheit
im Umfang der steuerpflichtig vermieteten Flachen und damit zu 51,09 %.

3 Mit Vertrag vom gleichen Tag schlossen der Erwerber und die Klagerin einen Mietvertrag liber das Gesamtobjekt
ab. Nach diesem Generalmietvertrag vermietete der Erwerber das an ihn gelieferte Grundstiick an die Klagerin. Die
Klagerin setzte dementsprechend die von ihr abgeschlossenen Mietvertrage mit den Gewerbemietern und den
Wohnungsmietern fort. Sie wies die Mieter darauf hin, dass sie nicht mehr als Eigentimer vermiete, sondern
aufgrund eines ihr eingeraumten Mietrechts. Die Mietvertrage wurden nicht geandert. Die Klagerin nahm aufgrund
des ihr eingeraumten Mietrechts auch Neuvermietungen vor.

4 Der Beklagte und Revisionsbeklagte (das Finanzamt --FA--) ging davon aus, dass die Lieferung des Grundstiicks
nicht zu einer Geschaftsveraufierung geflihrt habe. Daher sei die Lieferung des Grundstuicks entsprechend der fur
diesen Fall getroffenen Vereinbarung nur zu 51,09 % steuerpflichtig. Dies begriinde eine nochmalige Berichtigung
des 2003 vorgenommenen Vorsteuerabzugs. Hieraus ergab sich eine Steuernachforderung, die das FA durch einen
Umsatzsteuerjahresbescheid fur das Streitjahr 2007 festsetzte. Einspruch und Klage zum Finanzgericht (FG) hatten
keinen Erfolg.

5 Nach dem in Entscheidungen der Finanzgerichte 2013, 1525 verdffentlichten Urteil des FG war die
Vermietungstatigkeit hinsichtlich eines vermieteten Grundstiicks auch nach einer Veraufterung umsatzsteuerlich
weiterhin dem Veraufierer zuzurechnen, da er seine Vermietungstatigkeit im AuBenverhaltnis gegeniber den
Mietern auch nach dem Besitziibergang als Zwischenmieter fortgefiihrt habe.

6  Hiergegen wendet sich die Klagerin mit ihrer Revision. Das FG habe die Geschaftsveraufierung zu Unrecht verneint.
Die Parteien des Kaufvertrags hitten einen Ubergang des Grundstiicks einschlieBlich der dazugehérenden
Mietvertrage gewollt. Es sei nur beabsichtigt gewesen, dass der Erwerber eine garantierte Miete Uber zehn Jahre
erhalten sollte. Dem habe der Generalmietvertrag gedient. Die Annahme einer Geschaftsverauferung diene der
Steuervereinfachung, auf die es nach der Rechtsprechung ankomme. Auf den Kaufer seien Teile des wirtschaftlichen
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Risikos tibergegangen. Auch in anderen Fillen sei eine GeschaftsverduBerung ohne Ubergang von
Mietverhaltnissen bejaht worden.

Die Klagerin beantragt,
das Urteil des FG aufzuheben und den Umsatzsteuerbescheid 2007 vom 12. April 2011 in Gestalt der
Einspruchsentscheidung dahingehend zu andern, dass die Umsatzsteuer um 68.831,12 € herabgesetzt wird.

Das FA beantragt,
die Revision zurlickzuweisen.

Das FG habe die Annahme einer Geschaftsveraufierung zutreffend verneint. Der Erwerber habe nicht das
Unternehmen der Klagerin fortgefuhrt. Vielmehr sei das wirtschaftliche Risiko fur die Dauer von zehn Jahren bei der
Klagerin verblieben. Es fehle an einer hinreichend ahnlichen Tatigkeit.

Entscheidungsgrunde
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Il. Die Revision der Klagerin ist unbegriindet und daher zurlickzuweisen (§ 126 Abs. 2 der Finanzgerichtsordnung
--FGO--). Das FG hat zu Recht eine GeschaftsverauRerung verneint, so dass eine nach & 4 Nr. 9 Buchst. a UStG
steuerfreie Grundstucksubertragung vorliegt, die zu einer Berichtigung des Vorsteuerabzugs gemaf § 15a UStG
fuhrte.

1. Umsatze im Rahmen einer Geschaftsveraufierung an einen anderen Unternehmer flir dessen Unternehmen
unterliegen nach & 1 Abs. 1a UStG nicht der Umsatzsteuer.

a) & 1 Abs. 1a UStG setzt voraus, dass ein Unternehmen oder ein in der Gliederung eines Unternehmens gesondert
gefuhrter Betrieb im Ganzen entgeltlich oder unentgeltlich Uibereignet oder in eine Gesellschaft eingebracht wird.

§ 1 Abs. 1a UStG dient der Umsetzung von Art. 19 der Richtlinie 2006/112/EG des Rates vom 28. November 2006
Uber das gemeinsame Mehrwertsteuersystem in nationales Recht und ist dementsprechend richtlinienkonform
auszulegen. Danach kénnen die Mitgliedstaaten "die Ubertragung des Gesamtvermdgens oder eines Teilvermdgens,
die entgeltlich oder unentgeltlich oder durch Einbringung in eine Gesellschaft erfolgt, so behandeln, als ob keine
Lieferung von Gegenstanden vorliegt, und den Begiinstigten der Ubertragung als Rechtsnachfolger des
Ubertragenden ansehen”.

b) Nach standiger Rechtsprechung (vgl. z.B. Urteile des Bundesfinanzhofs --BFH-- vom 30. April 2009 V R 4/07,
BFHE 226, 138, BStBL 11 2009, 863, unter 1l.2.a, und vom 6. Mai 2010 V R 26/09, BFHE 230, 256, BStBL Il 2010, 1114,
unter 11.3.3) setzt die Geschaftsveraufierung nach & 1 Abs. 1a UStG entsprechend dem Urteil des Gerichtshofs der
Europdischen Union vom 27. November 2003 C-497/01, Zita Modes (Slg. 2003, 1-14393) die Ubertragung eines
Geschaftsbetriebs oder eines selbstandigen Unternehmensteils voraus, der als Zusammenfassung materieller und
immaterieller Bestandteile ein Unternehmen oder einen Unternehmensteil bildet, mit dem eine selbstandige
wirtschaftliche Tatigkeit fortgefihrt werden kann. Der Erwerber muss die Unternehmensfortfiihrung beabsichtigen,
so dass das Ubertragene Vermdgen die Fortsetzung einer bisher durch den VerdaufRerer ausgelbten Tatigkeit
ermoglicht. Im Rahmen einer Gesamtwiirdigung ist zu entscheiden, ob das ibertragene Unternehmensvermaogen als
hinreichendes Ganzes die Ausubung einer wirtschaftlichen Tatigkeit ermdglicht, und ob die vor und nach der
Ubertragung ausgelibten Tatigkeiten ibereinstimmen oder sich hinreichend dhneln (BFH-Urteil vom 28. Oktober
2010 V R 22/09, BFH/NV 2011, 854).

2. Nach diesen Grundsatzen ist die Entscheidung des FG revisionsrechtlich nicht zu beanstanden.

Das FG hat unter ausdrucklicher Bezugnahme auf die Rechtsprechung des BFH zutreffend entschieden, dass die
Klagerin ihr Vermietungsunternehmen auch nach der Verauerung selbst weitergefihrt hat. Nach den fiir den Senat
bindenden Feststellungen des FG (§ 118 Abs. 2 FGO) sind die Mietverhaltnisse nicht auf den Erwerber
ubergegangen. Somit hat der Erwerber nicht die Vermietungstatigkeit der Klagerin fortgefiihrt, sondern ein eigenes
Vermietungsunternehmen begriindet. Zudem hat die Kldgerin ihre Vermietungstatigkeit nach der Ubertragung
unverandert fortgesetzt. Dass sie nicht mehr als Eigentimerin, sondern als Zwischenmieterin vermietete, ist fur die
Fortsetzung der Unternehmenstatigkeit im Verhaltnis zu den Mietern ohne Bedeutung. Damit fehlt es fur die
Annahme einer Geschaftsveraufierung bereits am Erfordernis einer Unternehmensiibertragung.

3. Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Abs. 2 FGO.
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