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Branchen-Info: Tageweise

Vorsteuerkorrektur bei Immobilien

Sehr geehrter Herr Mag. Kandlhofer,

sollten Sie beim Kauf von Gebäuden oder im Rahmen von Gebäude-Großreparaturen 
Vorsteuern geltend gemacht haben, sind die Vorsteuerbeträge entsprechend zu korrigieren, 

wenn sich die unternehmerische Nutzung des Gebäudes ändert.

Zum Vorsteuerabzug sind Unternehmer im Rahmen ihrer unternehmerischen Tätigkeit 
berechtigt. Erfolgt innerhalb einer vom Umsatzsteuergesetz vorgegebenen Frist eine Änderung 
der Verhältnisse bezüglich der unternehmerischen Verwendung eines Vermögensgegenstandes 
(z.B. Schenkung des Betriebsgrundstückes an ein Familienmitglied und damit eine künftige 
Verwendung für den nicht unternehmerischen Bereich), so hat eine Korrektur der ursprünglich 
geltend gemachten Vorsteuer stattzufinden. Nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes (BFG) 
hat dabei eine tageweise Aliquotierung der Vorsteuerkorrektur zu erfolgen. 
Eine Berichtigung des Vorsteuerabzuges ist notwendig, wenn sich die Verhältnisse ändern, die 
für den ursprünglichen Vorsteuerabzug maßgebend waren.

Beispiel

Der Unternehmer vermietet das selbst errichtete Gebäude in den ersten Jahren zu 
Wohnzwecken gegen Entgelt (umsatzsteuerpflichtig), daher darf er aus der Errichtung des 
Gebäudes Vorsteuer geltend machen. 
Verschenkt der Unternehmer nun das Gebäude einige Jahre später (Entnahme ohne 
Umsatzsteuer), hat sich die unternehmerische Verwendung des Gebäudes geändert und die 
geltend gemachte Vorsteuer ist anteilig zurückzuzahlen (Vorsteuerkorrektur). Dadurch sollen 
sowohl ungerechtfertigte Steuervorteile als auch steuerliche Nachteile, die sich durch eine 
nachträgliche Änderung des Verwendungszwecks für den Unternehmer ergeben könnten, 
vermieden werden.



Der Berichtigungszeitraum beträgt gegenwärtig 4 Jahre bei beweglichen Gegenständen 

bzw. 19 Jahre bei Grundstücken (einschließlich Gebäuden) und beginnt mit dem auf das 
Jahr der erstmaligen Verwendung folgenden Kalenderjahr.

Vorsteuerkorrektur für gesamtes Jahr oder für zwei Tage?

Das Bundesfinanzgericht (BFG) hatte kürzlich bei einem Unternehmer, der unter anderem im 
Jahr 2005 aus der Errichtung eines zur Ausführung von steuerpflichtigen Umsätzen 
verwendeten Wohnhauses Vorsteuern geltend gemacht und dieses Wohnhaus am 29.12.2014 
an seine Mutter geschenkt hat, zu beurteilen, ob die Vorsteuerkorrektur für das gesamte Jahr 
2014 oder nur für die zwei Tage (30. und 31.12.2014) durchzuführen ist. Das BFG führte 
hierzu aus:

Im vorliegenden Fall würde eine Vorsteuerkorrektur im Ausmaß von einem vollen Zehntel (im 
gegenständlichen Fall hat der Berichtigungszeitpunkt noch 9 Jahre und nicht 19 Jahre 
betragen) zu einem systemwidrigen Effekt führen, da das Gebäude im Jahr 2014 vom 01.01. 
bis 29.12. zur Ausführung steuerpflichtiger Umsätze und lediglich zwei Tage zur Ausübung 
steuerfreier Umsätze verwendet wurde. Angewendet auf den vorliegenden Streitfall bedeutet 
dies, dass die im Jahr 2005 geltend gemachten Vorsteuern nicht im Ausmaß von einem vollen 
Zehntel zu berichtigen sind, sondern hiervon lediglich zwei Dreihundertfünfundsechzigstel.

Sollten Sie beim Kauf von Gebäuden oder im Rahmen von Gebäude-Großreparaturen 
Vorsteuern geltend gemacht haben und ändert sich die unternehmerische Nutzung des 
Gebäudes, so sind die Vorsteuerbeträge entsprechend zu korrigieren. Da dies oftmals 
komplizierte Berechnungen erfordert, empfehlen wir eine frühzeitige Beratung - wir 
unterstützen Sie dabei gerne.

Mit freundlichen Grüßen

Ihr Team Vermietung + Verpachtung

           Wesonig+Partner
       Steuerberatung GmbH


