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Sehr geehrte Kunden und Geschäftsfreunde

Prüfungserfolg
Wir freuen uns, Ihnen mitteilen zu können, dass 
unsere Mitarbeiterin Frau Heidi Reichen vom Büro in
Gstaad nach 2 1/2-jähriger, berufsbegleitender Weiter-
bildung an der Schweizerischen Treuhänder Schule in
Bern den Titel als Treuhänderin mit eidg. Fachausweis
erworben hat. Der Lehrgang erfordert einen grossen
Einsatz und stellt hohe Anforderungen an die Kandida-
ten. Wir gratulieren Frau Reichen zu diesem Erfolg
herzlich. Die Ausbildung befähigt sie, anspruchsvolle
Geschäfte des gesamten Treuhandbereichs selbständig
zu bearbeiten. 

Aus diesem erfreulichen Anlass und als Zeichen der
Anerkennung für die wertvollen Dienste erteilen wir
Frau Reichen auf das neue Jahr die Handlungsvoll-
macht. Wir freuen uns zusammen mit ihr über die Be-
förderung und wünschen ihr weiterhin viel Freude und
Befriedigung in unserer abwechslungsreichen und 
interessanten Tätigkeit. 

Management Buy-out
Im Jahre 1971 wurde durch Herrn Heinz Staudenmann
von der Treuhand- & Revisions-AG Bern die Niederlas-
sung Oberland an der Lenk eröffnet. Dank der erfreuli-
chen Entwicklung konnte innert kurzer Zeit vier Mitar-
beitern eine Jahresstelle angeboten werden. Zu seiner
Entlastung stellte Herr Heinz Staudenmann im Jahre
1987 Herrn Res Mösle ein, welcher nach einer Einfüh-
rungsphase die Geschäftsführung des Büros übernahm
und die Dienstleistungen weiter ausbaute. Mit Herrn
Victor Steimle aus Gstaad stiess 1992 ein weiterer
Fachmann zur Treuhand- & Revisions-AG Bern. Unter
seiner Leitung wurde schon drei Jahre später das Büro
in Gstaad eröffnet. In der Zwischenzeit werden im
Büro Gstaad drei Mitarbeitende beschäftigt. Im Hin-
blick auf die Nachfolgeregelung wurde per 1. Januar
1999 die T&R Oberland AG gegründet, in welche die
Büros Lenk und Gstaad eingebracht wurden. Herr
Heinz Staudenmann übertrug in der Folge die Verant-
wortung seiner Mandate laufend auf die Herren Mösle 
und Steimle. Im Frühjahr 2004 konnte der letzte Akt 

vollzogen werden, indem die Treuhand- & Revisions-AG
Bern den Herren Mösle und Steimle sämtliche Aktien 
der T&R Oberland AG im Rahmen eines Management  
Buy-outs verkaufte. Die beiden Herren tragen fortan
als Inhaber und Verwaltungsräte die volle Verantwor-
tung über die Gesellschaft. 

Wir danken an dieser Stelle dem Verwaltungsrat der
Treuhand- & Revisions-AG Bern für die jahrelange, an-
genehme Zusammenarbeit und freuen uns, auch wei-
terhin auf ihre Dienste zählen zu dürfen. Ein spezieller
Dank geht an Herrn Heinz Staudenmann, welcher uns
mit seinem fundierten Fachwissen und viel Mensch-
lichkeit die Grundlage für die selbständige Weiter-
führung der beiden Büros ermöglicht hat. 

Verbunden mit dem besten Dank für das entgegen-
gebrachte Vertrauen wünschen wir unseren Kunden
und Geschäftspartnern schöne Festtage und zum 
Jahreswechsel alles Gute.

T&R Oberland AG
Res Mösle und Victor Steimle

Gute Wünsche und Grüsse aus Bern
Zusammen mit den Herren Mösle und Steimle freu-
en wir uns über die geglückte Nachfolgeregelung
für die T&R Oberland AG. Wir sind sicher, dass die
beiden erfahrenen Fachmänner die Tradition der
persönlichen Betreuung und kompetenten Beratung
weiterführen werden. Wir wünschen ihnen dazu 
viel Erfolg und persönliches Wohlergehen und dan-
ken ihnen für die langjährige und vertrauensvolle
Zusammenarbeit. Wir freuen uns, auch in Zukunft
kollegial verbunden zu bleiben und in den Fach-
gebieten zusammenzuarbeiten.

T&R AG, Gümligen
Treuhand- & Revisions-AG Bern
Heinz Staudenmann

In eigener Sache
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Mehrwertsteuer bei Immobilien

1. EINLEITUNG

Der vorliegende Fachartikel befasst sich mit ausgewähl-

ten Problemkreisen zur Mehrwertsteuer bei Immobilien.

Aufgrund der Komplexität wird es nicht möglich sein,

die Thematik in einer grossen Tiefe zu behandeln. Die

nachstehenden Ausführungen sollen dazu beitragen,

dem Leser Hinweise auf mögliche Risiken zu geben und

eine korrekte MWST-Abrechnung sicherzustellen. Es ist

unumgänglich, den jeweils konkreten Fall zu analysieren

und die richtige Disposition zu treffen. 

Die nachfolgenden Informationen gliedern sich in fol-

gende Teile:

1. Einleitung. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2

2. Erstellung von Bauwerken . . . . . . . . . . . . . . 2

2.1 Abgrenzung Bauwerke für fremde/ 

für eigene Rechnung . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2

2.1.1 Bauwerk für fremde Rechnung. . . . . . . . . . . . 3

2.1.2 Bauwerk für eigene Rechnung . . . . . . . . . . . . 3

2.2 Baugewerblicher Eigenverbrauch . . . . . . . . . . 3

2.2.1 Eigenverbrauch bei Vermietung, 

Verpachtung oder Verkauf. . . . . . . . . . . . . . . 3

2.2.2 Eigenverbrauch bei Verwendung für 

übrige nicht steuerbare Zwecke . . . . . . . . . . . 3

2.3 Vergleich Lieferungs-/Eigenverbrauchssteuer . . 4

2.4 Baugewerblicher Eigenverbrauch bei der 

Abrechnung mit Saldosteuersätzen . . . . . . . . 4

2.5 Ausnahme von der Eigenverbrauchssteuer . . . . 5

3. Verkauf und Vermietung von 

Liegenschaften mit Option . . . . . . . . . . . . . . 5

4. Fazit . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6

Wer sich mit der Mehrwertsteuer im Zusammenhang mit

Immobilien befasst, kann auf eine umfassende Publi-

kation der Eidgenössischen Steuerverwaltung, Haupt-

abteilung Mehrwertsteuer (ESTV, HA MWST), zurück-

greifen. Nebst der gesetzlichen Grundlage (Bundes-

gesetz über die Mehrwertsteuer vom 2.9.1999 [MWSTG])

und den Ausführungen in der Wegleitung 2001 zur
Mehrwertsteuer (WL 2001) verweisen wir insbesondere

auf folgende Literatur:

– Branchenbroschüre (BB) Nr. 4, Baugewerbe

– Branchenbroschüre (BB) Nr. 16, 

Liegenschaftsverwaltung, Immobilien

– Spezialbroschüre (SB) Nr. 4, Eigenverbrauch

– Spezialbroschüre (SB) Nr. 5, Nutzungsänderungen

Diese Fülle von Informationen und Praxisfestlegungen

bedingen für die Vornahme der korrekten MWST-Abwick-

lung gute Kenntnisse der Mehrwertsteuer. In den nach-

stehenden Ausführungen vermitteln wir dem Leser in

einem nicht abschliessenden Überblick einige grund-

legende Aspekte sowie eine Auswahl von möglichen

Problemkreisen.

2. ERSTELLUNG VON BAUWERKEN 

2.1 Abgrenzung Bauwerke für fremde/
für eigene Rechnung

Im Zusammenhang mit dem Erstellen von Bauwerken ist

in mehrwertsteuerlicher Hinsicht stets zu unterscheiden,

ob ein Bauwerk als für eigene oder fremde Rechnung
erstellt gilt. 

Die im Zusammenhang mit der Erstellung von Immo-

bilien vorzunehmenden Abgrenzungen können Sie dem

nachstehenden Entscheidungsbaum entnehmen: 
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Ein Bauwerk gilt dann als für fremde Rechnung erstellt,

wenn der Ersteller vor Baubeginn (Beginn der Aushub-

arbeiten bei Neubauten) Dritten gegenüber Verpflich-
tungen eingeht zur Übertragung des Eigentums am

ganzen Bauwerk oder bei Stockwerkeigentum bzw.

Überbauungen mit mehreren Bauwerken an sämtlichen

Miteigentumsanteilen bzw. Bauwerken. Der Nachweis

der eingegangenen Verpflichtung ist mittels Kauf- oder

Vorverträgen nach Artikel 216 Absatz 1 und 2 OR und/

oder Werkverträgen nach Artikel 363 OR zu erbringen. 

2.1.1 Bauwerk für fremde Rechnung
Sofern das Gebäude für fremde Rechnung erstellt

wird, sind die erbrachten Bauleistungen mittels der 

Lieferungssteuer nach Art. 6 MWSTG abzurechnen. Die

Bemessungsgrundlage entspricht dabei dem bezahlten

bzw. vereinbarten Entgelt, ohne den Wert des Bodens.

Der Gewinn – als Bestandteil des Entgelts – unterliegt

damit ebenfalls der MWST. 

2.1.2 Bauwerk für eigene Rechnung
Sofern ein Bauwerk für eigene Rechnung erstellt wird,

ist die Eigenverbrauchssteuer geschuldet, falls das

Gebäude für einen von der Steuer ausgenommenen bzw.

nicht steuerbaren Zweck verwendet wird. 

Zu beachten gilt, dass wertvermehrende Aufwendungen

mit Anlagekostencharakter (Erhöhung Anlagewert, bau-

liche Verbesserung), Grossrenovationen (sofern Auf-

wendungen > 5% des Gebäudeversicherungswertes) so-

wie nachgeholter Unter-

halt die Eigenverbrauchs-

steuer ebenfalls auslösen

können.

Ein allfälliger Veräusse-

rungsgewinn ist nicht Be-

standteil der Bemessungs-

grundlage.

2.2 Baugewerblicher
Eigenverbrauch

Bezüglich der Eigenver-

brauchssteuer sind zwei

verschiedene Verwen-

dungszwecke auseinander

zu halten: 

2.2.1 Eigenverbrauch bei Vermietung, 
Verpachtung oder Verkauf  

Wenn die für eigene Rechnung erstellte Liegenschaft

entweder für die Vermietung, Verpachtung oder den

Verkauf bestimmt ist, kommt grundsätzlich die Eigen-

verbrauchsermittlung nach Art. 9 Abs. 2 Bst. a MWSTG
zur Anwendung, wonach die Anlagekosten – Eigenleis-
tungen zu Drittpreisen sowie die Fremdleistungen –

als Bemessungsbasis der Eigenverbrauchssteuer heran-

gezogen werden (ohne Wert des Bodens). Die auf den

Fremdleistungen überwälzte Mehrwertsteuer kann als

Vorsteuer in Abzug gebracht werden, sofern die Belege

die formellen Anforderungen erfüllen.

2.2.2 Eigenverbrauch bei Verwendung für übrige
nicht steuerbare Zwecke

Sofern die Erstellung für eigene Rechnung erfolgt,

aber eine Verwendung für private oder für von der

Steuer ausgenommene Zwecke gemäss Art. 18 MWSTG

(ohne Vermietung, Verpachtung, Verkauf) erfolgt, ist

die Eigenverbrauchssteuer gemäss Art. 9 Abs. 2 Bst. b
MWSTG zu entrichten. Als Konsequenz müssen ledig-

lich die Eigenleistungen (ohne Drittrechnungen) zu

Drittpreisen abgerechnet werden. Die auf die Fremd-

leistungen überwälzte MWST kann nicht als Vorsteuer

abgezogen werden. Im Gegensatz zur Eigenverbrauchs-

besteuerung nach Art. 9 Abs. 2 Bst. a MWSTG erfolgt im

hier vorliegenden Beispiel auch keine «virtuelle Eigen-

verbrauchssteuer» auf der Verzinsung des durchschnittlich

eingesetzten Kapitals sowie der nicht zum Vorsteuer-

Arbeiten an
Bauwerken

Für fremde
Rechnung

Für eigene
Rechnung 

Eigenverbrauch nach Art. 9
Abs. 2 Bst. a MWSTG
(Vermietung, Verpachtung, Verkauf) 

LieferungssteuerEigenverbrauch nach Art. 9
Abs. 2 Bst. b MWSTG
(private oder für von Steuer
ausgenommene Zwecke)

Unternehmung
führt selber
Bauleistungen aus

Unternehmung lässt 
sämtliche Arbeiten 
durch Dritte ausführen

Eigenverbrauch:
Eigenleistungen,
zu Drittpreisen

Voraussetzungen
gemäss Ziffer 2.5
werden nicht erfüllt

Voraussetzungen
gemäss Ziffer 2.5
werden erfüllt

Kein
Eigenverbrauch

Eigenverbrauch:
Anlagekosten zu
Drittpreisen
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abzug berechtigten Aufwendungen (z.B. Gebühren, Ab-

gaben). Wir verweisen an dieser Stelle auf die Aus-

nahmebestimmungen gemäss Ziff. 2.5 hiernach.

Beispiel: Eine steuerpflichtige Beratungsunternehmung

erbringt von der Steuer ausgenommene Schulungsleis-

tungen und hat hierfür einen Anbau zu einem bestehen-

den Gebäude erstellt. Aufgrund von fehlenden bzw. ge-

ringen Eigenleistungen ist keine bzw. lediglich eine

niedrige Eigenverbrauchssteuer zu entrichten.

Sofern jedoch z.B. ein Maler gewisse Eigenleistungen, z.B.

an seiner privaten Liegenschaft erbringt (Verwendung
für private Zwecke), könnte sich die Eigenverbrauchs-

steuer nach Art. 9 Abs. 2 Bst. b  MWSTG zu einer mass-

gebenden Steuerbelastung entwickeln (Wert der Eigen-
leistungen zu Drittpreisen, inkl. Materialkosten). Die

Vorsteuer auf den Materialkosten, welche der Eigen-

verbrauchssteuer unterstellt wurden, kann, sofern MWST-

konforme Belege vorliegen, in Abzug gebracht werden.

2.3 Vergleich Lieferungs-/Eigenverbrauchssteuer

Der Grund für die im Vergleich zur Lieferungssteuer um

rund TCHF 9 tiefere Eigenverbrauchssteuer liegt in der

Tatsache begründet, dass die Eigenleistungen (inkl.

kalkulatorischer Zins) wesentlich tiefer ausfallen als die

Wertschöpfung (Gewinn).

Bei der Anwendung der Lieferungssteuer ist ein all-

fälliger Gewinn (ohne den auf das Land entfallenden

Gewinnanteil) Bestandteil der Bemessungsgrundlage

und unterliegt ebenfalls der Steuer zum Normalsatz.

2.4 Baugewerblicher Eigenverbrauch bei der 
Abrechnung mit Saldosteuersätzen

Mit der Ausgabe der SB Nr. 03a, welche ergänzende In-

formationen für Steuerpflichtige, die nach der Saldo-

steuersatzmethode abrechnen, enthält, hat die ESTV, HA

MWST, auf den 1. Juli 2004 die vormalige SB Nr. 03 ab-

gelöst. Die überarbeitete Broschüre enthält die Umset-

zung von Erkenntnissen, welche die ESTV, HA MWST, aus

der Anwendung der bisherigen Praxis erhalten hat. An-

passungen erfahren hat u.a. die Abrechnung des bau-

gewerblichen Eigenverbrauchs.  

Gemäss der bis zum 30. Juni 2004 angewandten Praxis

hatten Steuerpflichtige, welche mit der Saldosteuersatz-

methode abrechnen, für die Versteuerung des bauge-

werblichen Eigenverbrauchs wie folgt zu unterscheiden:

– Arbeiten an Bauwerken, die zum Verkauf oder für die

Vermietung bestimmt sind (Art. 9 Abs. 2 Bst. a MWSTG)

– Arbeiten an Bauwerken, welche für andere von der

Steuer ausgenommene oder private Zwecke erstellt

werden (Art. 9 Abs. 2 Bst. b MWSTG)

Neu ab dem 1. Juli 2004 wird keine Unterscheidung

mehr gemacht, ob die Baute für den Verkauf oder die

Vermietung bzw. für übrige von der Steuer ausgenom-

mene oder private Zwecke erstellt wird.

Mit dem Saldosteuersatz ist als baugewerblicher Eigen-

verbrauch ab dem 1. Juli 2004 generell Folgendes zu

versteuern:

– die selbst ausgeführten Arbeiten und Dienstleis-
tungen (inkl. hierfür verwendetes Material, Gemein-

kostenanteil und Gewinn d.h. Preis wie für einen 

unabhängigen Dritten) sowie 

– die nicht mit MWST belasteten Fremdleistungen. 

Darunter fallen:

– die von Nicht-Steuerpflichtigen bezogenen Bau- und

Planungsleistungen (bzw. von solchen mit nicht

MWST-konformen Rechnungen)

– die Gebühren

– die Zinsen (pro rata temporis auf der Hälfte des zu

versteuernden Wertes, berechnet mit dem bei Abschluss

der Arbeiten geltenden Zinssatz für erste Hypotheken).

Fallbeispiel: Erstellung einer Liegenschaftsüberbauung 

Parameter
Gestehungskosten Grundstück (ohne MWST) 300’000 
Fremdleistungen (inkl. 7,6% MWST) 1’076’000 
Eigenleistungen bewertet zu Drittpreisen 
(exkl. MWST) 250’000 
Verkaufspreis (Landanteil mit CHF 400’000 
eingesetzt) inkl. allfällige MWST 1’900’000 
Bauzeit: 12 Monate
Zinssatz: 4%

Fremde Eigene
Rechnung Rechnung

Berechnung CHF CHF 
Umsatzsteuer
7,6% auf Verkaufspreis ohne Land 1’500’000 105’948 
Eigenverbrauchssteuer
vereinfachte Darstellung (Jahresabrechnung)
Grundstückerwerb CHF 300’000 –
Anlagekosten
– Fremdleistungen (exkl. MWST) 1’000’000 
– Eigenleistungen 250’000 

1’250’000
Kalkulatorischer Zins 4% auf 
durchschnittliche Anlagekosten 25’000 
Bemessungsgrundlage 1’275’000 96’900 

Vorsteuerabzug
Fremdleistungen (7,6% auf CHF 1’076’000) –76’000 –76’000 

Netto-Steuerschuld 29’948 20’900 

«Steuerersparnis» Eigenverbrauchssteuer –9’048 
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Nicht in die Bemessungsgrundlage für den Eigen-
verbrauch einzubeziehen sind hingegen der Wert des

Bodens sowie die steuerbelastet bezogenen Leis-
tungen. Anhand des Beispiels eines Architekten be-

rechnet sich dies wie folgt:

Semesterabrechnung CHF
Eigene Architekturleistungen 
(Preis wie für Dritte inkl. MWST) 50’000
Fremdleistungen durch 
Nicht-Steuerpflichtige (ohne MWST) 30’000
MWST-belastete Fremdleistungen
CHF 20’000 (inkl. MWST) 0

80’000
Zins: 4% von CHF 40’0001) = CHF 1’600   
(für 6 Monate) 800
Eigenverbrauch 80’800
1) durchschnittlich versteuerter Wert 
Eigenverbrauchssteuer: 6% von CHF 80’800 4’848

Bei der Abrechnung nach Saldosteuersätzen ist ab 1. Juli

2004 der zu berücksichtigende Zins für die Ermittlung

des baugewerblichen Eigenverbrauchs ausschliesslich auf

der durchschnittlichen Eigenverbrauchssteuer-Bemes-

sungsgrundlage zu berechnen. Gegenüber der bis zum

30. Juni 2004 angewandten Praxis wie auch gegenüber

der effektiven Abrechnungsmethode, bei denen der zu

berücksichtigende Zins auf den durchschnittlichen An-

lagekosten ohne Wert des Bodens und verbuchten Eigen-

leistungen zu ermitteln ist, kann dies im Einzelfall zu

einem nicht unerheblichen Steuervorteil führen. 

Bei der Abrechnung mit Saldosteuersätzen ist als zen-

trale Voraussetzung zu berücksichtigen, dass vor Bau-

beginn in keinem Fall ein rechtsgültig abgeschlossener

Kauf- oder Vorvertrag und/oder Werkvertrag bestehen

darf. Ansonsten wäre die Lieferungssteuer zum anwend-

baren Saldosteuersatz von 6,0% geschuldet, ohne die

Geltendmachung der angefallenen Vorsteuern. Wir emp-

fehlen deshalb, die mehrwertsteuerrechtlichen Auswir-

kungen bereits vor Vertragserstellung zu prüfen und in

die Verträge zu integrieren (insbesondere im Hinblick

auf eine allfällige Überwälzung).

2.5 Ausnahme von der Eigenverbrauchssteuer
Wenn eine Unternehmung bei einer für eigene Rech-

nung erstellten Liegenschaft im Sinne von Ziff. 2.2.2

hiervor sämtliche Arbeiten durch Dritte ausführen

lässt (z.B. Pensionskasse investiert in eine Liegen-

schaft), dann erfolgt keine Eigenverbrauchsbesteue-

rung, wenn nachfolgende Voraussetzungen kumulativ
erfüllt sind: 

1. Planen, Erstellen, Sanieren oder Renovieren von Bau-

werken ist nicht Teil der genannten oder tatsächlich

ausgeübten Geschäftstätigkeit.

2. Nach aussen besteht keine Bereitschaft, an Bau-

werken für fremde Rechnung Arbeiten vorzunehmen

oder vornehmen zu lassen.

3. Weder Inhaber, Gesellschafter noch Aktionäre, die

über eine massgebliche Beteiligung (mehr als 20%)

verfügen, sind aufgrund ihrer beruflichen Kenntnisse

in der Lage, fachliche/technische Leistungen an

Bauwerken zu erbringen. Bei Gesellschaftern bzw.

Aktionären ohne massgebliche Beteiligungen sowie

Mitarbeitenden stellt die ESTV, HA MWST, darauf ab,

ob diese tatsächlich fachliche/technische Leistungen

für das betreffende Bauwerk erbringen. 

4. Kein Einkauf von Waren oder Materialien, die beauf-

tragten Dritten zur Verfügung gestellt oder zugeliefert

werden.

Gemäss den vorstehenden Ausführungen entfällt eine

Eigenverbrauchsbesteuerung, wenn eine Unternehmung

für ihre von der Steuer ausgenommene Geschäftstätig-

keit eine Liegenschaft vollumfänglich von einem Dritten

erstellen lässt (z.B. Auftrag an einen Architekten für GU),

sofern die vorerwähnten Kriterien kumulativ erfüllt sind. 

In der Praxis könnte insbesondere das dritte Kriterium
vielfach erfüllt sein. So könnte z.B. ein pensionierter 

Architekt oder Elektriker in einem Stiftungsrat Einsitz

haben, welcher, auch wenn er diese Tätigkeit nicht mehr

ausübt, die Eigenverbrauchsbesteuerung auslöst. Die-

sem Aspekt soll mit einer Entschärfung der Verwaltungs-

praxis per 1. Januar 2005 Rechnung getragen werden.

3. VERKAUF UND VERMIETUNG VON 
LIEGENSCHAFTEN MIT OPTION

Der Ertrag aus der Vermietung von Liegenschaften ist

grundsätzlich von der MWST ausgenommen (Art. 18

Ziff. 21 MWSTG), ohne Vorsteuerabzugsberechtigung.

Sofern die folgenden Voraussetzungen erfüllt sind, kann

der Verkäufer für die freiwillige Versteuerung der Miet-

zinseinnahmen optieren (Art. 26 Abs. 1 Bst. b MWSTG):

– Sowohl der Verkäufer wie auch der Käufer sind MWST-

pflichtig.

– Käufer verwendet das Mietobjekt – zumindest teil-

weise – für steuerbare Zwecke (Verwaltungspraxis).
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Sofern für die freiwillige Versteuerung optiert wird, 

unterliegt das Mietentgelt der Mehrwertsteuer zum Nor-

malsatz von derzeit 7,6% MWST. Im Gegenzug kann der

Vermieter von der Möglichkeit des Vorsteuerabzugs auf

den Betriebskosten, den Unterhaltsarbeiten und den

Investitionen bzw. der Einlageentsteuerung Gebrauch 

machen (jährliche Wertabnahme auf Anlagekosten von

linear 5%). 

Gemäss Art. 18 Ziff. 21 Bst. c MWSTG ist die Vermie-
tung von nicht im Gemeingebrauch stehenden Park-
plätzen grundsätzlich MWST-pflichtig (Anmerkung: im

Gemeingebrauch stehen einzig Parkplätze am Strassen-

rand oder auf öffentlichen Plätzen ohne Zugangssperre).

Eine Ausnahme ist vorgesehen, wenn es sich bei der

Parkplatzvermietung um eine unselbständige Neben-

leistung zu einer von der Steuer ausgenommenen Im-

mobilienvermietung handelt. Sofern also ein Parkplatz

zusammen mit einer Wohnung vermietet wird und 

zudem ein örtlicher Zusammenhang zwischen der

Wohnung und dem Parkplatz besteht, handelt es sich

bei der Parkplatzvermietung um eine von der MWST aus-

genommene Leistung (untergeordnete Nebenleistung

zur Wohungsvermietung).

Analog der Option für die Vermietung verhält es sich

grundsätzlich bei der Veräusserung von unbeweg-
lichen Gegenständen (z.B. Veräusserung einer
Liegenschaft oder einer Stockwerkeinheit). Auch

hier kann, sofern die Voraussetzungen gemäss Absatz 1

erfüllt sind, für den Verkauf optiert werden (evtl. Mel-

deverfahren), jedoch nur, wenn das Objekt auch bisher

zumindest teilweise für steuerbare Zwecke verwen-

det wurde. Gemäss der Verwaltungspraxis der ESTV, HA

MWST, kann eine Veräusserung eines Objekts, welches

bisher nicht für steuerbare Zwecke genutzt wurde, nur

ohne MWST erfolgen. Eine Option ist diesfalls ausge-

schlossen. Die Steuerbehörde begründet ihre Praxis mit

der vorrangigen Anwendung von Art. 18 Ziff. 24 MWSTG

(die Lieferung gebrauchter Gegenstände, die ausschliess-

lich für eine nach Art. 18 MWSTG ausgenommene Tätig-

keit verwendet wurden, sofern der Vorsteuerabzug aus-

geschlossen war, unterliegt nicht der MWST). Eine

Option für die freiwillige Versteuerung dieser Umsätze

ist im Gesetz nicht vorgesehen.

Sofern bei Beginn der Erstellung von Immobilien
keine steuerpflichtigen Mieter oder Käufer vorhanden

sind, ist grundsätzlich die Eigenverbrauchssteuer ge-

schuldet. Wenn hernach ein steuerpflichtiger Käufer in

den Kaufvertrag eintritt und die Voraussetzungen für

die Option bezüglich der Veräusserung erfüllt sind, ist

ab dem Zeitpunkt des rechtsgültig unterzeichneten 

Vertrages die Eigenverbrauchssteuer nicht mehr abzu-

rechnen (die Veräusserung unterliegt infolge Option der

Lieferungssteuer). Eine allfällige bereits entrichtete 

Eigenverbrauchssteuer kann als Vorsteuer in der ordent-

lichen MWST-Abrechnung zurückgefordert werden. Dies

kann jedoch zu einer komplexen Ausscheidung der

Eigenverbrauchstatbestände führen.

4. FAZIT

Die korrekte Handhabung der MWST beim Erstellen von

Bauwerken gestaltet sich auch unter Berücksichtigung

gewisser Praxiserleichterungen bei Anwendung von 

Saldosteuersätzen als sehr komplex und oftmals schwie-

rig. Dabei muss bereits vor Baubeginn die richtige
Disposition getroffen werden. 

Wie unseren Ausführungen und der Vergleichsrechnung

Lieferungs-/Eigenverbrauchssteuer entnommen werden

kann, kann die Steuerbelastung insbesondere bei zu
erwartenden Gewinnen bei der Eigenverbrauchsbe-
steuerung wesentlich tiefer ausfallen als bei der Lie-
ferungssteuer. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu

beachten, dass die der Eigenverbrauchssteuer unter-

liegenden Eigenleistungen zu Drittpreisen bewertet

sein müssen. Bei der Anwendung der Eigenverbrauchs-

besteuerung ist davon auszugehen, dass die ESTV, HA

MWST, insbesondere bei hohen Gewinnen die Höhe der

Eigenleistungen anlässlich einer MWST-Revision über-

prüfen wird. Wir empfehlen deshalb, auch bei ausge-

führten Eigenleistungen detaillierte Aufzeichnungen

über den Wert der Arbeiten zu führen.

Unserer Ansicht nach vermag die Bestimmung, wonach

vor Baubeginn nicht sämtliche Stockwerkeinheiten

einer Überbauung veräussert sein dürfen, damit die Er-

stellung der Eigenverbrauchssteuer unterliegt, in der

Praxis nicht zu überzeugen. So wäre eine weitere Flexi-

bilisierung in der Abgrenzung zwischen Eigenver-

brauchssteuer und Lieferungssteuer wünschenswert. 

Die ESTV, HA MWST, hat bisher stets bewiesen, dass sie

Praxisanpassungen vornehmen kann, wo sie diese als

sinnvoll und plausibel erachtet.


