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Neuer Erlass zur Behandlung umsatzsteuerlicher Fragen

Dachverpachtung gegen Dachsanierung

von VRiFG HANS-JOACHIM BECK

. ,Dachpachtvertrage” oder
Dachnutzungsvertrage”

Derzeit, pachten” Investorenvon Gebaude-
igenttimern Dacher an, um darauf Photo-
oltaikanlagen (PV-Anlagen) zu errichten
ind zu betreiben. Diese Pachtvertrdage
1aben i. d. R. eine Laufzeit zwischen 20
ind 30 Jahren. Teilweise ist ein Entgelt
rereinbart, das monatlich oder jahrlich zu
eisten ist, teils Gibernimmt der kiinftige
V-Anlagenbetreiberals Gegenleistung die
anierung des Daches (ggf. mitBaraufgabe).
it diesen Vertrdgen gestatten die Ge-
raudeeigentimer dem ,Pachter”, auf
lem Dach eine PV-Anlage anzubringen.
nsoweitliegt eine steuerfreie Grundstlicks-
ermietung (§ 4 Nr. 12 a UStG) vor, die
rergleichbar ist mit Standortanmietungen
tr Mobilfunkmasten (vgl. BMF-Schreiben
/om 28. November 2005, BStBI. | 2005
.1965, Abschn.3.10 Abs.6Nr.5und 4.12.8
\bs. 2 UStAE).

. ,Dachverpachtung” gegen
Dachsanierung durch Anlagenbetreiber
nsoweit liegt ein tauschdhnlicher Umsatz
§ 3 Abs. 12 UStG) vor, namlich die Ge-
tattung der Dachnutzung gegen Werk-
ieferung in Form der Dachsanierung (ggf.
nit Baraufgabe).

2.1 Folgen beim Betreiber der PV-Anlage
Das Gewerk ,Dachsanierung” geht i.d.R.
ofort in das Eigentum des Grundstucks-
igentiimers Uber. Damit fiihrt der PV-
\nlagenbetreiber mit der Abnahme
les Gewerks eine Werklieferung an den
sebaudeeigentlimer aus, die er ihm in
echnung stellen muss (§ 14 Abs. 2 Satz 1
JStG). Der PV-Anlagenbetreiber kann aus
ler Dachsanierung den Vorsteuerabzug
jeltend machen.

rfolgt die Dachtiiberlassung ausnahms-
veise unentgeltlich, ist die Weiterlieferung
Jer Dachsanierung an den Gebaudeeigen-

218

timer als unentgeltliche Wertabgabe (§ 3
Abs. 1 b UStG) zu erfassen.

Unterliegt der PV-Anlagenbetreiber der
Sollversteuerung, entsteht die Steuer mit
Ablauf des Voranmeldungszeitraums, in
dem die Werklieferung ausgefiihrt wurde
(8 13 Abs. 1 Nr. 1 a Satz 1 UStG).

Nimmt der PV-Anlagenbetreiber die Ist-
versteuerung in Anspruch, gilt Folgendes:
Bei der Besteuerung nach vereinnahmten
Entgelten (§ 20 UStG) entsteht die Steuer
fur Lieferungen und sonstige Leistungen
mit Ablauf desVoranmeldungszeitraums, in
demdie Entgelte vereinnahmtworden sind
(§ 13 Abs. 1 Nr. 1 b UStG). Besteht das Ent-
gelt nichtin Geld, ist fiir den Zeitpunkt des
Zuflusses maBBgeblich,wannderLeistungs-
empfanger den wirtschaftlichen Vorteil
zugewendet erhalt. Das Entgelt fur die
erbrachte Werklieferung (Dachsanierung)
besteht in der Dachiiberlassung. Im
Rahmen einer Dachiiberlassung flieBtdem
PV-Anlagenbetreiber der wirtschaftliche
Vorteil daraus kontinuierlich zu und fiihrt
bereits vor Ablauf des Nutzungszeitraums
zu einer Entgeltvereinnahmung. Der PV-
Anlagenbetreiber vereinnahmt damit das
Entgelt fir die Dachsanierung fortlaufend
in FormdesanteiligenWertsder Dachiiber-
lassung und hatdieses (Teil-) Entgelt bereits
inden Umsatzsteuer-Voranmeldungender
Besteuerung zu unterwerfen.
GrundsatzlichentsprichtderWertder Dach-
Uberlassung den Aufwendungen fiir die
Dachsanierung (Abschn.10.5 Abs. 1 UStAE).

2.2Folgen beimEigentiimerdes Gebdudes
Der Eigentiimer hat vom PV-Anlagenbe-
treiber eine Werklieferung erhalten. Diese
Werklieferung geht unmittelbar (gegen-
standlich) in das Gebdude und nichtin das
Unternehmen,Dachverpachtung” ein. Fiir
die Frage, ob der Gebaudeeigentiimer aus
der Dachsanierung einen Vorsteuerabzug
geltend machen kann, ist die Nutzung des

Gebaudes selbst entscheidend. Verzichtet
der Gebaudeeigentliimernach § 9 UStG auf
die Steuerfreiheit der ,Dachverpachtung’,
hat er die erhaltene Werklieferung im Zeit-
punkt der Ausfihrung als Anzahlung fiir
die noch nichterbrachte Dachverpachtung
nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 a Satz 4 UStG zu be-
steuern (Abschn. 13.5 Abs. 2 UStAE).

3. Versagung der Genehmigung fiir die
Besteuerung nach vereinnahmten Ent-
gelten beim PV-Anlagenbetreiber

Um zu vermeiden, dass eine Dachuber-
lassung als Entgelt fiir die erbrachte Werk-
lieferung tiber den Pachtzeitraum verteilt
versteuert wird, soll das Finanzamt im
Einzelfall prifen, ob ein Antrag auf Be-
steuerung nach vereinnahmten Entgelten
(§ 20 UStG) abgelehnt werden kann.

Das Finanzamt kann auf Antrag einem
Unternehmer unter den weiteren Voraus-
setzungen des § 20 UStG gestatten, die
Steuer nicht nach vereinbarten Entgelten,
sondern nach vereinnahmten Entgelten
zu berechnen. Die Gestattung der Ist-
besteuerungstehtim ErmessendesFinanz-
amts, ihreVersagungdarfnichtermessens-
widrig erfolgen. Die Erlaubnisdarfnurdann
versagt werden, wenn sie wegen der be-
sonderen Verhaltnisse beim Unternehmer
nicht zu einer Vereinfachung, sondern zu
einer Erschwerung der Feststellung und/
oderNachprifungderUmsatzefihrt (Reif3/
Kraeusel/Langer, § 20 UStG Rz. 20).

Eine Besteuerung nach vereinnahmten
Entgelten geht bei Pachtzeitrdumen von
20bis 30 Jahren weit iber den eigentlichen
Zweck des § 20 UStG, Liquiditatsnach-
teile flir den Unternehmer zu vermeiden,
hinaus. Die Vereinfachungsregelung soll
nicht dazu dienen, das Steueraufkommen
zu gefahrden. Eine solche Gefahrdung des
Steueraufkommens kann angenommen
werden, weil die Versteuerung tiber einen
Zeitraum von 20 bis 30 Jahren nicht sicher-
gestellt werden kann. Ebenso wird die
Uberprifung des Sachverhalts nach einem
so langen Zeitraum fiir das Finanzamt er-
heblich erschwert.

Hat das Finanzamt im Besteuerungszeit-
raum, in dem der PV-Anlagenbetreiber
die Werklieferung ausgefiihrt hat, die
Besteuerung nach vereinnahmten Ent-
gelten schon genehmigt, gilt diese Be-
steuerung weiter, auch wenn in spateren
Besteuerungszeitrdumen ein Wechsel zur
Sollversteuerung eintritt (Abschn. 13.6
Abs. 3 UStAE).
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