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Die steuerbare Vermietung oder Verpachtung von Grundstücken bzw. von Grund-
stücksteilen 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 für eine Grundstücksüberlassung nützlich 
oder sogar notwendig sind, im jeweiligen Einzelfall entweder unabhängig von der 
Vermietung oder Verpachtung des Grundstücks bestehen können respektive Ne-
benleistungen darstellen, oder aber mit der Bereitstellung eines Grundstücks un-
trennbar verbunden sind und mit dieser eine einheitliche Leistung bilden.  

Falls eine Leistungsvereinbarung sowohl Elemente einer Grundstücksüberlassung 
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 Verpachtungsverträgen bedarf daher stets einer fundierten umsatz-
steuerlichen Überprüfung. Dabei müssen zwei oder mehrere miteinander in Zu-
sammenhang stehende Leistungselemente (sog. Leistungsbündel) dahingehend 
untersucht werden, ob ein einheitlicher oder getrennt zu beurteilender Umsatz 
vorliegt. Dabei ist auf die objektive Perspektive eines repräsentativen Leistungsem-
pfängers 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 grundstücksbezogene Leistungs-
differenzierungen führen daher zu erheblichen Verunsicherungen bei den Prakti-
kern und deren Beratern. Diese belastenden Irritationen sind auch im öffentlich-
rechtlichen Tätigkeitsbereich weit verbreitet. 

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

Die aktuelle Steueranalyse wird zum besseren Verständnis durch praxisrelevante 
Beispiele sowie nachvollziehbare Übersichten und Schaubilder ergänzt. Außer-
dem kann auf eine Vielzahl nützlicher Quellennachweise zurückgegriffen werden.  
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Gliederung: 

I.    Leitlinien und Abgrenzungen 

      1.    Einleitende Bemerkungen 

      2.    Begriffsbestimmungen  

             2.1 Grundstück 
             2.2 Vermietung und Verpachtung 
             2.3 Betriebsvorrichtungen 

      3.    Sonderfall bei einem Verzicht auf Rechte aus einem Mietvertrag 

      4.    Vorsteuerabzug und Option zur Steuerpflicht 

      5.    Nichtunternehmerische Nutzung von Unternehmensgrundstücken 

II.   Neuordnung der Unternehmereigenschaft von juristischen Personen   
      des öffentlichen Rechts 
 
III.  Einfluss des Unionsrechtes auf die umsatzsatzsteuerliche Beurteilung 
       von Vermietungs- und Verpachtungsleistungen 

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

       1.    Grundsatz der Einheitlichkeit der Leistung 

       2.    Mehrere selbständige Einzelleistungen 

       3.    Einheitliche Verknüpfung von Leistungselementen 

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

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

       1.    Kurzfristige Vermietung von Wohn- und Schlafräumen 
       2.    Vermietung von Fahrzeugabstellplätzen 
       3.    Vermietung von Standflächen auf Campingplätzen 
       4.    Vermietung und Verpachtung von Betriebsvorrichtungen 

VI.  Besonderheiten bei der Nutzungsüberlassung von Sportanlagen und  
       ähnlichen Anlagen mit Betriebsvorrichtungen  

        1.   Überlassung von Sportanlagen an Endverbraucher oder Anlagenbetreiber 

        2.   Zurverfügungstellung von Veranstaltungsräumen an Endverbraucher 
              oder an Zwischenvermieter 

        3.   Ende des Aufteilungsgebots bei einheitlichen Leistungen  
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steuerliche Behandlung der entgeltlichen Überlassung von Standflächen auf regel-
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Korn: „Praxisbrennpunkte bei Grundstücken und Gebäuden im Umsatzsteuer-
recht“, kösdi 3/2019, 21148; Kronawitter: „Die umsatzsteuerliche Behandlung 
kommunaler Mehrzweckhallen“, VersorgW 10/2014, 257; Lange: „Umsatzbesteue-
rung von Leistungsbündeln - Mehrheit von Leistungen oder einheitliche Leistung“, 
UR 9/2009, 289; Lange/Renz: „Umsatzsteuerliche Behandlung der Überlassung 
von Fahrzeugabstellplätzen – Änderung der Rechtsauffassung?“, NWB 11/2020, 
762; Mann: „Vermietung und Verpachtung von Betriebsvorrichtungen“, USt direkt 
digital Nr. 18 vom 23.09.2021, 2; Meyer/Zuber: „Steuerliche Behandlung der Kon-
zessionsvergabe im Rahmen des § 2b UStG“, IR 11/2020, 269; Nieskens: „Die Ne-
benleistung teilt das Schicksal der Hauptleistung – Immer?“, UR 5/2018, 181; Ol-
diges: „Das Ende der Aufteilungsgebote im UStG? – Update“, DB 40/2020, 2096; 
Sterzinger: „Einheitlich oder getrennt zu bewertende Leistungen bei der Überlas-
sung von Grundstücken und Grundstücksteilen – Abgrenzungskriterien der Recht-
sprechung und der Finanzverwaltung“, USt direkt digital Nr. 18 vom 23.09.2021, 
16; Sterzinger: „Gesetzliche Steueraufteilungsgebote und der Grundsatz der Ein-
heitlichkeit einer Leistung“, UStB 7/2019, 214; von Streit: „Wie einheitlich sind ein-
heitliche Leistungen noch?“, UR 8/2012, 293; Tehler: „Einheitlichkeit der Leistung – 
Haupt- und Nebenleistung“, EU-UStB 1/2018, 7; Weber: „Auswirkungen des EuGH-
Urteils Stadion Amsterdam auf die Aufteilungsgebote im deutschen Umsatzsteu-
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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“, 6. Aufl. (Weil im 
Schönbuch 2021); Radeisen: Praktiker-Lexikon Umsatzsteuer, 11. Aufl. (Weil im 
Schönbuch 2020); Rau/Dürrwächter: „UStG“ (Kommentar); Reiß: „Umsatzsteuer-
recht“, 19. Aufl. (Münster 2021); Schwarz/Widmann/Radeisen: „UStG“ (Kommen-
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