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Berufungsentscheidung

Der Unabhé&ngige Finanzsenat hat tiber die Berufungen der Bw., K., Gasse, vertreten durch
Dr. Staribacher & Dr. Obermayer, Steuerberatungs- und Wirtschaftspriifungskanzlei,

1030 Wien, Kolonitzgasse 7/16,

gegen die Bescheide des Finanzamtes Wien 9/18/19 Klosterneuburg, vertreten durch Mag.
Thomas Zach,

- vom 7. Mai 2007 betreffend Umsatzsteuer fir die Jahre 2002, 2003, 2004, 2005

und Festsetzung der Umsatzsteuer 1-5/2006 und

- vom 4. Marz 2008 gegen den Bescheid betreffend Umsatzsteuer 2006

nach der am 23.Juni 2010 in 1030 Wien, Vordere Zollamtsstral3e 7, durchgefiihrten

Berufungsverhandlung entschieden:

Die Berufungen werden als unbegriindet abgewiesen.

Die angefochtenen Bescheide bleiben unverandert.

Entscheidungsgrunde

Jahr 2002:

Die Berufungswerberin (Bw.), die Bw., erklarte in der Umsatzsteuererklarung 2002 den
Gesamtbetrag fir steuerliche Lieferungen, sonstige Leistungen und Eigenverbrauch in Hohe
von € 13.318,92 mit dem Steuersatz 10%. Vorsteuern machte sie in Hohe von € 43.573,27
geltend.
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Die Veranlagung erfolgte erklarungsgeman.
Auf Grund einer abgabenbehérdlichen Prufung fur die Jahre 2002, 2003 und 2004 (vgl.
Bericht vom 06.04.2007) nahm das Finanzamt das Verfahren betreffend die Umsatzsteuer

2002 wieder auf und anerkannte nur Vorsteuern in Hohe von € 7.114,89.
Jahr 2003:

Fur das Jahr 2003 erklarte die Bw. den Gesamtbetrag der Bemessungsgrundlagen fur
innergemeinschaftliche Erwerbe in Hohe von € 8.094,88 (Steuersatz 20%) und Vorsteuern in
Hohe von € 93.713,34.

Das Finanzamt ersuchte die Bw. u.a. folgende Ergdnzungspunkte zu beantworten:
»In der Umsatzsteuererklarung 2003 werden keine Umséatze und eine Vorsteuer in Héhe von
€ 93.713,34 ausgewiesen. In welchem Zusammenhang mit steuerpflichtigen Umsatzen

wurden diese Vorsteuern in Anspruch genommen?*

Die Bw. fiihrte aus, dass die Vorsteuern zum Grof3teil aus dem Umbau des Hauses in

Klosterneuburg und aus den laufenden sonstigen Aufwendungen gekommen seien.

Auf Grund der oa. behdordlichen Prifung betreffend die Jahre 2002 bis 2004 anerkannte das

Finanzamt die Vorsteuern nur in Hohe von € 16.787,46.
Jahr 2004:

Fur das Jahr 2004 erklarte die Bw. Lieferungen, sonstige Leistungen und Eigenverbrauch in
Hohe von € 4.225,15 (Steuersatz 20%), Innergemeinschaftliche Erwerbe € 16.675,34
(Steuersatz 20%) und Vorsteuern in Hohe von € 16.869,11.

Auf Grund der abgabenbehdérdlichen Prifung betreffend die Jahre 2002 bis 2004 anerkannte

das Finanzamt die oa Vorsteuern in Hohe von € 6.233,82.
Bericht vom 06.04.2007 uber das Ergebnis der Aul3enprufung:

Hinsichtlich des Nichtanerkennens der Vorsteuer fiir den Umbau des Hauses in K., Gasse,

wurde von der Betriebsprifung Folgendes ausgefiihrt:

»Das Obfekt K., Gasse, wurde von der Firma Bw. am 9.Mai 1994 um EURO 1,835,157.27
angeschafft und ab Mai 2001 als Firmensitz genutzt. Ab diesem Zeitpunkt wurde das Objekt
auch fir Wohnzwecke des Geschéftsfiihrers genutzt und ein Sachbezug versteuert.

Im Jahr 2002 wurde mit umfangreichen Umbauarbeiten begonnen. Ab dem Beginn des
Umbaus konnte das Objekt fiir die Firma Bw. nicht als Betriebssitz (und auch nicht fir
Wohnzwecke des Geschaéftsfihrers) genutzt werden. Ab dem Jahr 2003 wurde von der Firma
Bw. nur mehr der Umbau und kleinere Vermittiungsgeschéfte ausgelbt.

Bei der am 18. Juli 2006 durchgefiihrten Betriebsbesichtigung konnte seitens Frau K und
Herrm D die weitere Nutzung des Objektes nicht eindeutig dargelegt werden.
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Bei der Schlussbesprechung am 22. Marz 2007 sagte Frau K (Ehefrau des Geschéftsfiihrers)
und Herr D (Angestellter der Firma), dass noch immer nicht feststeht, ob das Haus nach dem
Umbau verkauft oder vermietet werde.

Der Umstand, dass der Steuerpfiichtige blol8 die Méglichkeit der Erzielung von Einkiinften aus
der Vermietung ins Auge fasst, reicht fiir den Vorsteuerabzug nicht aus.

Die bloBe Erkidrung, dass eine steuerpfiichtige Vermietung als eine von mehreren
Moglichkeiten in Erwdgung gezogen wird, Ist fir einen Vorsteuerabzug auf keinen Fall
ausreichend. Es wurden — trotz mehrmaliger Besprechungen zu diesem Thema — keine
objektiven Nachweise fir eine spétere steuerpflichtige Vermietung des Objektes vorgelegt.
Lt. VWWGH 13.9.2006, 2002/13/0063, trifft den Unternehmer die Beweislast fiir den Nachweis
von Umstanden, die die Absicht der steuerpflichtigen Vermietung als die wahrscheinlichste
erscheinen lassen.

Bei einem Verkauf wére die Vorsteuer eindeutig erst zu gewéhren, wenn die Option zur Ust-
Pliicht ausgelibt wird.

Auf Grund dieses Sachverhaltes und der daraus resultierenden rechtlichen Beurteilung kann
die Vorsteuer fiir die Adaptierung fir die Jahre 2002 bis 2006 nicht anerkannt werden. “

Jahr 2005:

Fur das Jahr 2005 erfolgte die Veranlagung der Umsatzsteuer vorlaufig unter Zugrundelegung
der Feststellungen der abgabenbehdrdlichen Prifung, die der dariiber aufgenommenen
Niederschrift bzw. dem Prufungsbericht zu entnehmen sind. Begriindend wurde ausgefihrt,
da nach dem Ergebnis des Ermittlungsverfahrens der Umfang der Abgabepflicht noch
ungewiss sei, werde die Veranlagung gemaf § 200 BAO vorlaufig durchgefihrt.

Die Vorsteuer wurde in Hohe € 79.72 festgesetzt.
Jahr 2006:

FUr das Jahr 2006 wurde fur die Monate 01/2006-05/2006 die Umsatzsteuer festgesetzt. Die

Vorsteuern wurden mit € 1.674,41 anerkannt.

Gegen die Umsatzsteuerbescheide fir die Jahre 2002, 2003, 2004, 2005 und den Bescheid
Uber die Festsetzung 1-5/06 wurde am 7.Mai 2007 berufen.

Das Objekt K., Gasse, sei bis zum Beginn des Umbaues als Firmensitz genutzt und dariber
hinaus vom Geschaftsfuhrer fur Wohnzwecke verwendet worden. Ein Sachbezug sei in der
Vergangenheit angesetzt und von der Abgabenbehotrde unbeanstandet akzeptiert worden.
Eine entsprechende Besichtigung der Liegenschaft hatte bereits bei der Vorbetriebsprifung

stattgefunden, der Vorsteuerabzug sei damals zu Recht angesehen worden.

Nur auf Grund der Hohe des Vorsteueranspruches bzw. der Investitionskosten sei nunmehr
seitens der Abgabenbehdrde die Frage des Vorsteuerabzuges aufgegriffen worden. Ware kein
Vorsteuerabzug durch den Umbau vorgenommen worden, so hatte die Abgabenbehdrde die
bisherige abgabenrechtlich abgesegnete Vorgehensweise akzeptiert.

Auch zukuinftig werde das Geb&ude einerseits als Firmensitz, andrerseits fur Wohnzwecke des
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Geschaftsfihrers verwendet; fir beide Nutzungsarten stehe der Bw. der Vorsteuerabzug
bereits jetzt zu.

Die Nichtanerkennung des Vorsteuerabzuges betreffend eines der Abgabenbehdrde immer
klar gelegten und abgepriiften Umstandes sei als willkirrliche Vorgehensweise anzusehen und
es werde auch weiterhin von Bw. der Vorsteuerabzug geltend zu machen sein.

Es werde daher die Anerkennung des Vorsteuerabzuges und bei Vorlage der Berufung an den

unabhéngigen Finanzsenates die mindliche Verhandlung beantragt.
Die Betriebsprufung nahm zu der Berufung wie folgt Stellung:

Berufsgegenstandlich sei die Abzugsfahigkeit der Vorsteuern aus dem Umbau der bisher als
Firmensitz sowie Wohnsitz des Geschaftsfuihrers dienenden Villa in K., Gasse.

Lt. Beantwortung des Fragenkataloges (,,Teilen Sie uns die geplante Nutzung der Liegenschaft
in K., Gasse, nach Fertigstellung des Umbaues mit“) durch die steuerliche Vertretung wére
laut Auskunft der Geschaftsleitung von dritter Seite Interesse bekundet worden, das Gebaude
nach Fertigstellung zu mieten.

Weiters sei im Rahmen der Schlussbesprechung am 22. Mai 2007 seitens der Ehefrau des
Geschéaftsfihrers, Fr. K, sowie des Bevollmachtigten Hr. D wiederum auf Befragung geauflert
worden, dass noch nicht feststehe, ob das Haus nach dem Umbau verkauft oder vermietet
werde.

Wenn in der Berufung ausgefuhrt werde, dass die gegenstéandliche Immobilie auch weiterhin
als Firmensitz und Wohnsitz des Geschaftsfuhrers diene, so sei darauf hinzuweisen, dass die
geschéftliche Tatigkeit der Bw. ab 2002 sich als duRerst gering gestaltete und hauptséachlich
der Umbau des berufsgegensténdlichen Hauses sich in der Buchhaltung niedergeschlagen
héatte, daher sei auch zu Beginn der Prifung der Sachverhalt dahingehend untersucht worden,
ob das Haus Gasse auBBerbetriebliches Vermdgen der GmbH darstelle und daher die Vorsteuer
bereits aus diesem Grund nicht anerkannt werden kénnte. Daraufhin sei immer wieder der
beabsichtigte Verkauf bzw. die beabsichtigte Vermietung argumentativ eingebracht worden —

daher sei die Vorsteuer aus diesem Grund nicht anerkannt worden.

Die bloRe Erklarung, dass eine steuerpflichtige Vermietung als eine von mehreren
Mdoglichkeiten in Erwagung gezogen werde, sei fur den Vorsteuerabzug nicht ausreichend. Bei
einem Verkauf ware die Vorsteuer eindeutig erst dann zu gewahren, wenn die Option zur USt-

Pflicht ausgelibt werde.

Die Bw. uberreichte daraufhin am 13. August 2007 den Entwurf eines Kaufvertrages
betreffend diese Liegenschaft, aus dem der Verkauf inkl. Umsatzsteuer hervorgehe. Der

Verkauf solle laut Aussage des Bw. Ende des Jahres 2007 (November, Dezember) stattfinden.
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Jahr 2006:

FUr das Jahr 2006 wurden in der elektronischen Erklarung Vorsteuern in Héhe von
€ 23.240,30 erklart.

Auf Grund eines Erganzungsersuchens des Finanzamtes wurde von der Bw. ausgefuhrt, dass

die Vorsteuern fir den Umbau im Jahr 2006 € 20.557,56 ausgemacht hatten.

Das Finanzamt erlie} am 25.02.2008 einen gemaRl § 200 Abs.1 BAO vorlaufigen
Umsatzsteuerbescheid 2006. Vorsteuern wurden nur in Héhe von € 2.682,74 (€ 23.240,30
minus € 20.557,56) anerkannt. Begriindend wurde ausgefiihrt, dass die Vorsteuern fur den
Umbau des Hauses in Hohe von € 20.557,56 nicht anerkannt werden konnten. Als
Begriindung werde auf die Schlussbesprechung der Betriebsprifung fur die Jahre 2002-2004

vom 22.3.2007 verwiesen.

Gegen den Umsatzsteuerbescheid 2006 brachte der Bw. am 04.03.2008 Berufung ein. Die
Begriindung entspricht der in der Berufung gegen die Umsatzsteuerbescheide fir die Jahre
2002, 2003, 2004, 2005 und den Bescheid Uber die Festsetzung 1-5/06 vom 7.Mai 2007.

Der UFS ersuchte die Bw. mit dem Vorhalt vom 20.01.2010 bekanntzugeben, ob der Umbau
beendet sei und ob die Liegenschaft als Firmensitz verwendet werde, oder ob die Liegenschaft

Gasse mittlerweile verkauft oder vermietet sei.

Victoria K (Ehefrau des Geschaftsfiihrers) hat am 25. Marz 2010 im Zuge einer Niederschrift

vor dem UFS Folgendes ausgefihrt:

»Die Firma wurde 1993 gegrindet, unter anderem um das Haus zu kaufen. Das Haus wurde
im Mai 1994 gekauft und seit diesem Zeitpunkt teils als Firmensitz, teils privat genutzt. Der

Hauptfirmensitz befand sich in der G-gasse.

Die Planungsarbeiten und die Baubewilligung erfolgten 2001. Im Jahr 2002 wurden bereits
umfangreiche Umbauarbeiten begonnen. Umbauarbeiten waren notwendig, weil zum Beispiel
Kupferrohre nicht mehr in Ordnung waren und Stromleitungen neu verlegt werden mussten.
Das Dachgeschoss wurde nie benutzt. An dem Haus wurden ca. 30 Jahre keine
Umbauarbeiten durchgefuhrt. Durch den Umbau hofften wir, einen hoheren Verkaufspreis zu
erzielen. Das Haus wurde bis dato teilweise privat genutzt; es wurden zum Beispiel private
Sachen (Kleidung, Biicher, Geschirr) aufbewahrt; die Firma hatte auch ein Archiv dort. Im
Keller gibt es zwar eine funktionierende Dusche und ein WC. Wir nachtigten jedoch nicht in
dem Haus. Der Garten war gepflegt und wurde dazu benutzt, um Geschéftsfreunde zu

empfangen und zu bewirten.
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Grund fir die nur teilweise Nutzung war, dass die Renovierungsarbeiten nicht abgeschlossen

waren bzw. sind.

Grundsatzlich wollen wir das Haus eher verkaufen. Wenn es die finanzielle Situation zulasst,

wiirden wir es aber auch vermieten.

Im Jahr 2007 wurde ein Versuch unternommen, das Haus zu verkaufen bzw. zu vermieten.
Ein Botschafter zeigte Interesse. Er wollte das Haus mieten. Einen weiteren Versuch
unternahmen wir im Sommer 2009. Eine zypriotische Firma wollte das Haus mieten. Da es
sich nicht um ein marktibliches Objekt handelt — das Haus hat iber 2000 m? und liegt in
Toplage in Klosterneuburg — wurde ein Verkauf oder eine Vermietung nicht Glber Annoncen
durchgeflhrt. Es liegt ein Vermittlungsvertrag fur einen Verkauf, jedoch nicht fiir eventuelle
Vermietungen vor. Vermietungsversuche wurden von der Firma Uber private Kontakte

durchgefihrt.

Der Umbau ist zwar noch immer nicht fertig, aber es wurden drei Bader und zwei WC fertig

gestellt, Kamine wurden fertig gestellt, Material fir Boden geliefert, etc.

Ein dauerhaftes Wohnen ist bis heute nicht mdglich. Man kann aber sehen, wie das Haus
aussieht, wenn es fertig gestellt ist. Der Umbau hat sich bis jetzt aus finanziellen Griinden

hinausgezdgert.*

Die Zeugenaussage und die vorgelegten Unterlagen betreffend einen Verkauf der
Liegenschaft — Maklervertrag mit der Fa. S., vom 30.Sept. 2009, Verkaufsauftrag mit der Fa.
M. vom 18.04.2008, E-mail-Verkehr mit der R. vom 02.02.2010 wurde dem Vertreter der Bw.

und dem Finanzamt zur Kenntnis gebracht und um eine allfélligen Stellungnahme ersucht.
Das Finanzamt Hollabrunn nahm zu der Zeugenaussage wie folgt Stellung:

»Stellungnahme Bw. -
Vorsteuerkorrektur fir den Umbau der Liegenschaft K., Gasse

Die Gesellschafter der Bw. sind Hr. M.D. zu 49% und die L.-GmbH zu 51%. Geschdéftsfiihrer
sind Hr. M.D. und Hr. AK..

An derL-GmbH sindV.N., V.L. und A K. (Letzterer zu 50%) beteiligt. Im Oktober 2009 wurde
liber die L-GmbH der Konkurs erdfinet.

Laut Sachverhalt wurde mit dem Umbau der oa Liegenschaft im Jahr 2002 begonnen und
noch immer nicht beendet. Die Ehefrau des Geschéftsfiihrers, Fr. K, gab zu Protokoll, dass das
fragliche Objekt bisher teilweise privat (zB als Lager fir private Sachen, wie Kleidung, Blicher,
Geschirr) als auch als Archiv fiir die Bw. und zu Empféangen von Geschéftsfreunden im Garten
genutzt wird.

Die Betriebspriifung begann im Jahr 2006, die Schiussbesprechung fand am 22.3.2007 statt.
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Im Priifungszeitraum konnte kein Nachweis (ber eine beabsichtigte Vermietung der
Liegenschaft erbracht werden. Der Vorsteuerabzug fiir den Umbau der Jahre 2002 bis 2006
wurde nicht anerkannt.

Die Liegenschaft ist unter EZ erfasst. Im Jahr 2009 wurde ein Versteigerungsverfahren
eingeleitet und im Grundbuch eingetragen.

Das Obfjekt kann sowohl als Geschéftsraumlichkeit als auch zu Wohnzwecken vermietet
werden. Bis dato ist aber ein dauerhaftes Wohnen It Angaben von Fr. K nicht méglich.

Die VerdulSerung von Liegenschaften und die Vermietung von Geschéftsraumlichkeiten sind
unecht befreit. Erst durch eine Option, die sich nur in der Behandlung dieses Umsatzes als
Steuerpfiichtig in der Umsatzsteuervoranmeldung bzw. Umsatzsteuererkildrung niederschildgr,
wird der tatsédchliche Wille des Verkédufers/Vermieters manifestiert. Der bloSse Ausweis der
Umsatzsteuer in einem Maklervertrag sagt noch nichts aus.

Die Wiirdigung des vorliegenden Sachverhalts ldsst keinen Schiuss zu, ob und welche
Umsétze mit dieser Liegenschaft erzielt werden sollen.

Die Nichtanerkennung der Vorsteuer durch die Bp erfolgte somit zu Recht. “

In der am 23. Juni 2010 abgehaltenen Berufungsverhandlung wurde seitens der

Verfahrensparteien nichts erganzend vorgebracht.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Der Entscheidung wird folgender Sachverhalt zu Grunde gelegt:

Die Firma Bw. wurde 1992 gegriindet. Die gegenstandliche Liegenschaft K., Gasse, wurde am
9. Mai 1994 um € 1.853.157,27 von der Firma angeschafft und bis 2001 als Firmensitz und

Wohnsitz des Geschaftsfiihrers verwendet.

Im Jahr 2002 wurde mit umfangreichen Umbauarbeiten begonnen. Die Liegenschaft konnte

nicht mehr als Firmensitz und Wohnsitz genutzt werden.

Fur die Jahre 2002 bis 2004 fand eine Betriebspriifung statt. Bei der Schlussbesprechung am
22. Mérz 2007 stand die endguiltige Nutzung der Liegenschaft, ob diese vermietet oder
verkauft werde, noch nicht fest.

Am 13. August 2007 legte der steuerliche Vertreter den Entwurf eines Kaufvertrages

betreffend die gegenstandliche Liegenschaft vor.

Am 25.Mérz 2010 fuhrte die Ehefrau des Geschaftsfihrers in einer Besprechung aus, dass die
Liegenschaft noch nicht verkauft sei. Sie sei auch noch nicht fertig umgebaut. Sie werde vom
Geschéftsfihrer und seiner Familie privat genutzt, wobei ein Wohnen nicht moglich war und

ist. Der gepflegte Garten wurde auch genutzt um Geschéftsfreunde zu empfangen.
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Es wurde schon mehrmals der Versuch unternommen, die Liegenschaft zu verkaufen. Frau K

legte Unterlagen vor, die einen geplanten Verkauf der Liegenschaft belegen.

Am Tag der mundlichen Verhandlung am 23. Juni 2010 war die Liegenschaft noch nicht

vermietet oder verkauft.
Die Rechtsgrundlagen stellen sich wie folgt dar:

Hinsichtlich des Vorsteuerabzugs normiert 8 12 Abs.1 Z.1 UStG, dass der Unternehmer die
von anderen Unternehmern in einer Rechnung (8§ 11) an ihn gesondert ausgewiesene Steuer
fur Lieferungen oder sonstige Leistungen, die im Inland fir sein Unternehmen ausgefihrt

worden sind, als Vorsteuer abziehen kann.

§ 12 Abs.3 Z.1 und 2 UStG 1994 schrankt als lex specialis diesen Grundtatbestand des

§ 12 Abs.1 Z.1 leg.cit. insofern ein, als dass die Steuer fur die Lieferungen und die Einfuhr von
Gegenstanden sowie fir sonstige Leistungen, soweit der Unternehmer diese Gegenstande
bzw. sonstige Leistungen zur Ausfiihrung steuerfreier Umséatze verwendet, vom

Vorsteuerabzug ausgeschlossen bleibt.

Gemal § 6 Abs.1 Z. 9 lit.a UStG 1994 sind die Umsatze von Grundstiicken im Sinne des

§ 2 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987 grundsatzlich steuerfrei.

Gemal 8 6 Abs.1 Z. 16 UStG sind die Umsétze betreffend Vermietung und Verpachtung von
Grundstiicken, von Berechtigungen, auf welche die Vorschriften des burgerlichen Rechts tber
Grundstiicke Anwendung finden, und von staatlichen Hoheitsrechten, die sich auf die Nutzung
von Grund und Boden beziehen unecht befreit; die Uberlassung der Nutzung an
Geschéaftsraumen und anderen Raumlichkeiten auf Grund von Nutzungsvertragen ist als
Vermietung oder Verpachtung von Grundstiicken anzusehen. Nicht befreit sind jedoch u.a. die

Vermietung (Nutzungsuiiberlassung) von Grundstucken fir Wohnzwecke.

Durch Art. 13 C der 6. Mehrwertsteuerrichtlinie (Optionen) werden die Mitgliedstaaten
ermachtigt, ihren Steuerpflichtigen das Recht einzurdumen, fiir eine Besteuerung der
Grundumsatze zu optieren. Erganzend flhrt diese Bestimmung dazu aus, dass die
Mitgliedstaaten den Umfang des Optionsrechts einschranken kénnen; sie bestimmen die

Modalitaten seiner Austibung.

Der osterreichische Gesetzgeber hat diese Mdglichkeit aufgegriffen und raumt durch § 6 Abs.2
UStG 1994 erster Satz dem Unternehmer die generelle Moglichkeit ein, einen steuerfreien
Umsatz u.a. nach § 6 Abs.1 Z. 9 lit.a, und Z 16 UStG als steuerpflichtig behandeln zu kénnen

und dadurch den Ausschluss vom Vorsteuerabzug zu vermeiden.
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Weiters bestimmt § 6 Abs.2 UStG 1994 (letzter Unterabsatz) Folgendes:

,Behandelt ein Unternehmer einen nach § 6 Abs.1 Z.9 lit.a steuerfreien Umsatz als
steuerpflichtig, so kann eine bis dahin vom Vorsteuerabzug ausgeschlossene Steuer

(8 12 Abs.3) oder eine zu berichtigende Vorsteuer (812 Abs.10 bis 12) frihestens fir den
Voranmeldungszeitraum abgezogen werden, in dem der Unternehmer den Umsatz als

steuerpflichtig behandelt.”

Fur den Fall, dass die empfangenen Vorleistungen und der damit im Zusammenhang stehende
Umsatz in verschiedene Besteuerungszeitrdume fallen, wirft sich nun die Frage auf, ob die
Vorleistungen bis zur tatsachlichen Ausfiihrung des Umsatzes mit einem steuerfreien (und
damit vom Vorsteuerabzug ausgeschlossenen) oder mit einem steuerpflichtigen (und zum
Vorsteuerabzug berechtigenden) Umsatz im Zusammenhang stehen. Dazu wurden folgende
Erwagungen angestellt:

Geht man vom Wortlaut des 8§ 6 Abs.2 letzter Unterabsatz aus, so sind durch den
ausdrucklichen Verweis auf 8§ 12 Abs. 3 leg.cit. zweifellos nur solche Vorsteuern aus
Lieferungen und sonstige Leistungen von dieser Form der Option erfasst, die aus Leistungen
herriihren, die der Unternehmer zu Ausfiihrung steuerfreier Grundstiicksumséatze verwendet
und folglich durch den Tatbestand des § 12 Abs. 3 vom Vorsteuerabzug ausdricklich
ausgeschlossen sind. Durch den Norminhalt des 8 6 Abs.2 letzter Unterabsatz besteht nun fir
diese Unternehmer die Moglichkeit die Grundstiicksumsétze als steuerpflichtig zu behandeln
und die ,,bis dahin“ vom Abzug ausgeschlossene Steuer als Vorsteuer geltend zu machen und
zwar frihestens in dem Zeitraum, in dem der Unternehmer den Umsatz als steuerpflichtig in

die Voranmeldung aufnimmt.

Die Auslibung der Option erfordert zwar keine besondere Form. Bereits aus dem Umstand,
dass das Finanzamt als Abgabenbehdérde des Bundes fir die Erhebung der Umsatzsteuer
zustandig ist, erhellt aber, dass Adressat der Optionserklarung nur das Finanzamt sein kann;
das Behandeln als steuerpflichtig muss daher dem Finanzamt gegenuber erkennbar gemacht
werden. Ausschlaggebend bzw. erforderlich ist die Behandlung des Grundstiicksumsatzes als
steuerpflichtig in der Umsatzsteuervoranmeldung bzw. in der Umsatzsteuererklarung (Ruppe,
a.a.0., 8 6 Tz 249/10; Berger - Burgler - Kanduth-Kristen - Wakounig, UStG Kommentar, § 6
Tz 313).

Steht jedoch von vornherein (Nachweis) fest, dass nur eine steuerpflichtige VerauRerung in
Frage kommt, wird der Unternehmer von der generellen Optionsmdglichkeit des § 6 Abs.2
erster Satz erfasst und die Optionsmoglichkeit des § 6 Abs.2 letzter Unterabsatz kann ex lege
gar nicht in Betracht gezogen werden, weil die dazugehdrigen Vorleistungen eben nicht unter

den Tatbestand der lex specialis des 8 12 Abs.3 (Vorleistungen werden nicht zur Ausfuhrung
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steuerfreier Umséatze verwendet) zu subsumieren sind, sondern ausschlie3lich unter den
Grundtatbestand des 8§ 12 Abs.1 fallen und somit zum Vorsteuerabzug berechtigen. Fir den
Vorsteuerabzug sind die Verhéltnisse im Zeitpunkt der Leistung mafgeblich. Sind die
Voraussetzungen in diesem Zeitpunkt erfillt, liegen verbindliche Absichtserklarungen vor),
kann der Vorsteuerabzug in voller Hohe vorgenommen werden (vgl. VWGH vom 19.10.1999,
98/14/0143).

Nach Ansicht des Unabh&angigen Finanzsenates kann aus dem Gesetz geschlossen werden,

dass eine Unterscheidung dahingehend zu treffen ist, ob der Unternehmer

- eine nachweisbare steuerpflichtige Grundstiicksverdufierung beabsichtigt, zur Steuerpflicht
nach 8§ 6 Abs.2 erster Satz optiert und daher hinsichtlich Vorsteuerabzug unter den
Grundtatbestand des § 12 Abs.1 fallt oder

- eine steuerpflichtige VeraulRerung vorerst nicht in Erwagung gezogen wird bzw. die
Entscheidung zur Steuerpflicht noch keinen bindenden Niederschlag gefunden hat und ein
Vorsteuerabzug bedingt durch den ausdriicklichen Verweis auf § 12 Abs.3 mit Austibung der

Option des 8§ 6 Abs.2 letzter Unterabsatz erméglicht wird.

Im gegenstandlichen Fall wurde im Jahr 2002 mit dem Umbau der Liegenschaft begonnen. Ab
diesem Zeitpunkt war eine Benutzung der Liegenschaft weder als Wohnsitz noch als

Firmensitz moglich.

Auf Grund des vorliegenden Sachverhaltes geht der unabhéngige Finanzsenat davon aus, dass
die Berufungswerberin sich bei der Renovierung der Liegenschaft noch nicht im Klaren war,
ob die Liegenschaft vermietet oder veraufBert werde und wenn die Liegenschaft verkauft

werde, die Verdulierung steuerpflichtig erfolgen werde.

Der Unternehmer hat zwar das Recht, einen Umsatz, der nach § 6 Abs.1 Z 16 UStG steuerfrei
ist, als steuerpflichtig zu behandeln, jedoch reicht - wie bereits von der Betriebsprifung
ausgefuhrt - der Umstand, dass der Steuerpflichtige bloRR die Mdglichkeit der Erzielung von

Einklinften aus Vermietung blof} ins Auge fasst, fur den Vorsteuerabzug nicht.

Im gegenstandlichen Fall hat die Bw. nur von der Mdglichkeit einer Vermietung gesprochen.
Unterlagen, wie zB. Annoncen, Vertrage mit Maklern betreffend eine Vermietung, ... wurden

nicht erwahnt und vorgelegt.

Im Zuge der Beantwortung eines Vorhaltes des Finanzamtes wurde ein Kaufvertrag vorgelegt,
in welchem der Kaufpreis (inkl. 20%) der Liegenschaft bekannt gegeben wurde.
Weiters wurde im Zuge der Niederschrift am 25. Marz 2010 bekannt gegeben, dass bereits

einige Male der Versuch unternommen worden ist, das Haus zu verkaufen. Auch wurden die
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o.a. Unterlagen vorgelegt, die die Absicht eines Verkaufes der Liegenschaft untermauern. So

wurde ein Maklervertrag Uber den Verkauf der Liegenschaft vom 30. Sept. 2009, ein

Verkaufsauftrag vom 18.04.2008 und vom 02.02.2010 vorgelegt.

Der UFS ist daher der Ansicht, dass die Bw. die Absicht hatte die Liegenschaft zu verkaufen.
Eine nachweisbar beabsichtigte steuerpflichtige GrundstiicksverauRerung war jedoch nicht

erkennbar.

Wie vorstehend ausgefiihrt, kann daher gemaR § 6 Abs.2 UStG 1994 die Vorsteuer erst in der
Voranmeldung geltend gemacht werden, in der der steuerpflichtige Grundstiicksumsatz erklart

wird.

Die Berufung war daher abzuweisen.

Wien, am 7. Juli 2010
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