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Die steuerbare Vermietung oder Verpachtung von Grundstticken bzw. von Grund-
stucksteilen kann unter bestimmten Voraussetzungen nach § 4 Nr. 12 Satz 1
Buchstabe a UStG steuerfrei sein. Bei dieser speziellen Steuerbefreiungsvorschrift
ist zu beachten, dass Leistungen, die flir eine Grundstlicksliberlassung niitzlich
oder sogar notwendig sind, im jeweiligen Einzelfall entweder unabhangig von der
Vermietung oder Verpachtung des Grundstlicks bestehen kdnnen respektive Ne-
benleistungen darstellen, oder aber mit der Bereitstellung eines Grundstiicks un-
trennbar verbunden sind und mit dieser eine einheitliche Leistung bilden.

Falls eine Leistungsvereinbarung sowohl Elemente einer Grundsttickstberlassung
als auch andere Leistungen umfasst, liegt ein gemischter Vertrag vor, deren Ab-
grenzung im Einzelfall oft schwierig sein kann. Eine sachgerechte Anwendung der
Steuerbefreiung nach § 4 Nr. 12 Satz 1 Buchstabe a UStG bei gemischten Vermie-
tungs- und Verpachtungsvertragen bedarf daher stets einer fundierten umsatz-
steuerlichen Uberpriifung. Dabei miissen zwei oder mehrere miteinander in Zu-
sammenhang stehende Leistungselemente (sog. Leistungsbiindel) dahingehend
untersucht werden, ob ein einheitlicher oder getrennt zu beurteilender Umsatz
vorliegt. Dabet ist auf die objektive Perspektive eines reprasentativen Leistungsem-
pfangers abzustellen.

Hinsichtlich einer zutreffenden umsatzsteuerrechtlichen Leistungsaufteilung ist zu
konstatieren, dass im Detail vieles noch unklar und wenig trennscharf bleibt. Eine
Vielzahl nicht eindeutiger Begriffsbestimmungen und Abgrenzungen der Recht-
sprechung und Finanzverwaltung bezogen auf grundstiicksbezogene Leistungs-
differenzierungen fihren daher zu erheblichen Verunsicherungen bei den Prakti-
kern und deren Beratern. Diese belastenden Irritationen sind auch im 6ffentlich-
rechtlichen Tatigkeitsbereich weit verbreitet.

Aus der Sicht von Einrichtungen des 6ffentlichen Rechts bedarf es daher dringend
einer durchdachten Uberpriifung und einer griindlichen Strukturanalyse hinsicht-
lich der Reichweite von § 4 Nr. 12 Satz 1 Buchstabe a und Satz 2 UStG, was mit
der nachfolgenden Steuerexpertise gefordert werden soll.

Die aktuelle Steueranalyse wird zum besseren Verstandnis durch praxisrelevante
Beispiele sowie nachvollziehbare Ubersichten und Schaubilder ergénzt. AuBer-
dem kann auf eine Vielzahl nitzlicher Quellennachweise zurlickgegriffen werden.
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Vorsteuerabzug und Option zur Steuerpflicht

Nichtunternehmerische Nutzung von Unternehmensgrundstticken

Neuordnung der Unternehmereigenschaft von juristischen Personen
des 6ffentlichen Rechts

Einfluss des Unionsrechtes auf die umsatzsatzsteuerliche Beurteilung
von Vermietungs- und Verpachtungsleistungen

Leistungsdifferenzierung und Umfang der Steuerbefreiung nach § 4
Nr. 12 Satz 1 Buchstabe a UStG

1.

2.
3.

Grundsatz der Einheitlichkeit der Leistung

Mehrere selbstandige Einzelleistungen

Einheitliche Verknipfung von Leistungselementen

3.1 Haupt- und Nebenleistungsverhaltnis
3.2 Leistungsvereinigung zu einer untrennbaren wirtschaftlichen Ver-
bundenheit (komplexes Leistungsangebot)

Ausnahmen von der Steuerbefreiung (§ 4 Nr. 12 Satz 2 UStG)

A=

Kurzfristige Vermietung von Wohn- und Schlafraumen
Vermietung von Fahrzeugabstellplatzen

Vermietung von Standflachen auf Campingplatzen
Vermietung und Verpachtung von Betriebsvorrichtungen

Besonderheiten bei der Nutzungsiiberlassung von Sportanlagen und
ahnlichen Anlagen mit Betriebsvorrichtungen

1.
2.

Uberlassung von Sportanlagen an Endverbraucher oder Anlagenbetreiber

Zurverfugungstellung von Veranstaltungsraumen an Endverbraucher
oder an Zwischenvermieter

Ende des Aufteilungsgebots bet einheitlichen Leistungen




T U T I B Ve (L L P e st it Bahn: ,Die Einheitlichkeit der Leis-

tung”, UR 4/2017, 139; Baldauf: ,Systemwechsel bei der Umsatzbesteuerung of-
fentlich-rechtlicher Tragerkorperschaften durch Einfiihrung des neuen § 2b UStG”",
DStZ 3/2020, 82; Baldauf: ,Besteuerung der kommunalen Parkraumbewirtschaf-
tung”, ZKF 3/2019, 49; Baldauf: ,Umsatzbesteuerung von Leistungsbiindeln im 6f-
fentlich-rechtlichen Tatigkeitsbereich”, DStZ 8/2018, 270; Baldauf: ,Die umsatz-
steuerliche Behandlung der entgeltlichen Uberlassung von Standflichen auf regel-
maBig wiederkehrenden Marktveranstaltungen der Gemeinden”, DStZ 11/2009,
396; Baldauf: ,Bedeutung des Grundsatzes der Einheitlichkeit der Leistung aus der
Sicht der o6ffentlich-rechtlichen Umsatzsteuerpraxis”, UR 11/2008, 401; Becker:
,Grund-satz der Einheitlichkeit der Leistung”, SteuerStud 2019, 264; Hattich/Renz:
,Ver-mietung von Grundstlicken im Umsatzsteuerrecht”, NWB 45/2010, 3631;
Korn: ,Praxisbrennpunkte bei Grundstiicken und Gebduden im Umsatzsteuer-
recht”, kosdi 3/2019, 21148; Kronawitter: ,Die umsatzsteuerliche Behandlung
kommunaler Mehrzweckhallen”, VersorgW 10/2014, 257; Lange: ,Umsatzbesteu-
erung von Leistungsbiindeln - Mehrheit von Leistungen oder einheitliche Leis-
tung”, UR 9/2009, 289; Lange/Renz: ,Umsatzsteuerliche Behandlung der Uberlas-
sung von Fahrzeugabstellplatzen — Anderung der Rechtsauffassung?”, NWB 11/
2020, 762; Meyer/Zuber: ,Steuerliche Behandlung der Konzessionsvergabe im
Rahmen des § 2b UStG", IR 11/2020, 269; Nieskens: ,Die Nebenleistung teilt das
Schicksal der Hauptleistung — Immer?“, UR 5/2018, 181; Oldiges: ,Das Ende der
Aufteilungsgebote im UStG? — Update”, DB 40/2020, 2096; Sterzinger: ,Gesetz-
liche Steueraufteilungsgebote und der Grundsatz der Einheitlichkeit einer Leis-
tung”, UStB 7/2019, 214; von Streit: ,Wie einheitlich sind einheitliche Leistungen
noch?”, UR 8/2012, 293; Tehler: ,Einheitlichkeit der Leistung — Haupt- und Neben-
leistung”, EU-UStB 1/2018, 7, Weber: ,Auswirkungen des EuGH-Urteils Stadion
Amsterdam auf die Aufteilungsgebote im deutschen Umsatzsteuerrecht”, UVR 11/
2018, 347.

LTI ET R CT LT TEY DK Birkenfeld/Wager: ,Das grofle Um-
satzsteuer-Handbuch”; Bunjes: ,UStG" (Kommentar), 19. Aufl. (2020); von Colln:
.Brennpunkte der Umsatzsteuer bei Immobilien”, 3. Aufl. (Weil im Schonbrunn
2019); Hidien/Jiirgens: ,Die Besteuerung der 6ffentlichen Hand", Miinchen (2017);
Kortschak/Heizmann: ,Lehrbuch Umsatzsteuer”, 38. Aufl. (Herne 2019); Kurz/
Meissner/Einenkel: ,Umsatzsteuer”, 19. Aufl. (Stuttgart 2020); Lippross: ,Umsatz-
steuer”, 24. Aufl. (Achim 2017); Lippross/Janzen: ,Umsatzsteuer 2020, mit kom-
mentiertem Umsatzsteuer-Anwendungserlass”, (Stuttgart 2020); Meissner/Neeser:
.Umsatzsteuer”, 25. Auf. (Stuttgart 2019); Meyer/Ball: ,Umsatzsteuer und Immo-
bilien”, 3. Aufl. (Berlin 2014); Mutschler/Scheel: ,Umsatzsteuer”, 5. Aufl. (Weil im
Schonbuch 2020); Radeisen: Praktiker-Lexikon Umsatzsteuer, 11. Aufl. (Weil im
Schonbuch 2020); Rau/Diirrwachter: ,UStG" (Kommentar); ReiB3: ,Umsatzsteuer-
recht”, 18. Aufl. (Minster 2020); Schwarz/Widmann/Radeisen: ,UStG" (Kommen-
tar); Solch/Ringleb: ,UStG" (Kommentar); Stadie: ,UStG" (Kommentar), 3. Aufl
(Koln 2015); Sikorski: ,Basiswissen Umsatzsteuer” (Berlin 2020); Sikorski: ,Immo-
bilien im Umsatzsteuerrecht”, 2. Aufl. (Herne 2018); Trost/Meinebrocker: ,Um-
satzsteuer in der offentlichen Verwaltung”, 2. Aufl. (Freiburg 2019); Walkenhorst:
.Praktiker-Handbuch Umsatzsteuer”, 8. Aufl. (Herne 2020); Wager: ,UStG" — Kom-
mentar- (Koln 2020); Weymiiller - BeckOK: ,UStG" (Kommentar).



