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‘3Y BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7102174/2017

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin RR in der Beschwerdesache

Dr. D, W-, R, vertreten durch Ernst & Young Steuerberatungs- und
Wirtschaftsprifungsgesellschaft m.b.H., Sterneckstrae 31, 5020 Salzburg, tber

die Beschwerde vom 17.02.2017 gegen den Bescheid der belangten Behorde

Finanzamt Wien -- vom 19.01.2017, betreffend Umsatzsteuer fur das Jahr

2014 und gegen diesen gerichtet die Beschwerden vom 15.07.2014 gegen den
Umsatzsteuerfestsetzungsbescheid (FSU) fur 04/2014 08.07.2014, vom 28.08.2014 gegen
den Umsatzsteuerfestsetzungsbescheid 05/2014 vom 11.08.2014, vom 08.09.2014 gegen
den Umsatzsteuerfestsetzungsbescheid 06/2014 vom 02.09.2014, vom 21.10.2014 gegen
die Umsatzsteuerfestsetzungsbescheide 07/2014 und 08/2014 vom 15.10.2014, vom
19.11.2014 gegen den Umsatzsteuerfestsetzungsbescheid 09/2014 vom 18.11.2014, vom
16.12.2014 gegen den Umsatzsteuerfestsetzungsbescheid 10/2014 vom 15.12.2014, vom
20.01.2015 gegen den Umsatzsteuerfestesetzungsbescheid 11/2014 vom 14.01.2015 und
vom 26.02.2015 gegen den Umsatzsteuerfestsetzungsbescheid 12/2014 vom 20.02.2015
zu Recht erkannt:

Den Beschwerden gegen den Umsatzsteuerbescheid betreffend das Jahr 2014 wird
gemald § 279 BAO Folge gegeben. Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgabe sind dem als Beilage
angeschlossenen Berechnungsblatt zu entnehmen und bilden einen Bestandteil des
Spruches dieses Erkenntnisses.

Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133
Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Mit Bescheid vom 19. Janner 2017 wurde die Umsatzsteuer fur das Jahr 2014 mit einer
Gutschrift von € 565.318,29 festgesetzt. Dabei wurden Vorsteuern aus der Vermietung der
Liegenschaft 1-, -gasse 30, an die A-- Versicherungs AG, in Hohe von € 628.755,81 sowie
€ 582,56 (gem. § 19 UStG erklarte Vorsteuern betreffend Objekt -gasse 30) nicht zum
Abzug zugelassen. Begrundend fuhrte die Abgabenbehorde aus, auf die Umsatze aus der
Vermietung an die YY Versicherungs AG, welche die gemieteten Raumlichkeiten fur nicht
zum Vorsteuerabzug berechtigende Umsatze verwende, sei § 6 Abs. 2 letzter Unterabsatz



UStG 1994 in der Fassung des 1. Stabilitatsgesetzes 2012 anzuwenden. Hinsichtlich
dieser Vermietungsumsatze kénne nicht auf die Steuerbefreiung gem. § 6 Abs. 1 Z
16 UStG 1994 verzichtet werden und berechtige die auf diese Umsatze entfallende
Vorsteuer nicht zum Vorsteuerabzug. Die ausgewiesene Vorsteuer werde gemaf} § 11
Abs. 12 UStG 1994 geschuldet (BFG vom 29.3.2016, RV/7103063/2014).

In der gegen den Bescheid erhobenen Beschwerde wurde die erklarungsgemale
Veranlagung unter Anerkennung der oa Vorsteuern beantragt und begrindend ausgefuhrt,
es sei mit Ersuchen vom 03. April 2013 beim Finanzamt um Auskunft hinsichtlich der
Rechtsfrage iZm dem im 1. Stabilitatsgesetz 2012 geanderten § 6 Abs. 2 UStG iVm

§ 28 Abs. 38 Z 1 UStG gebeten worden. Mit dem 1. Stabilitatsgesetz 2012 sei die
Maglichkeit zur Option auf steuerpflichtige Vermietung von Grundstiicken (ausgenommen
fur Wohnzwecke) dahingehend eingeschrankt worden, dass diese Option nur mehr

dann zulassig sei, soweit der Mieter das Grundstuck nahezu ausschlie8lich fur Umsatze
verwende, die den Vorsteuerabzug nicht ausschldssen. Diese Ubergangsvorschrift sei
gemald § 28 Abs. 38 Z 1 UStG auf Miet- und Pachtverhaltnisse anzuwenden, welche
nach dem 31. August 2012 begonnen hatten, sofern mit der Errichtung des Gebaudes
durch den Unternehmer nicht bereits vor dem 1. September 2012 begonnen worden sei.
Der Bf sei seit 1. Februar 2012 Alleineigentimer der Liegenschaft -gasse 30. Hierbei
handle es sich um ein unter Denkmalschutz stehendes Objekt, welches seit mehreren
Jahren zur Ganze leerstehend und ohne vorhergehende Generalsanierung nicht nutzbar
gewesen sei. Um dieses Objekt zukunftig vermieten zu kdnnen, sei im Jahr 2012 mit der
Generalsanierung begonnen worden. Der Baupolizei sei der 19. Juli 2012 als Baubeginn
mitgeteilt und ab diesem Zeitpunkt mit den Tatigkeiten zur Sanierung begonnen worden
(detaillierte Auflistung der Tatigkeiten siehe in der beiliegenden Anfrage vom 3. April
2013).

Konkret angefragt sei die Vermietung des 2. und 3. Obergeschosses der -gasse 30,
welche von der A-- Versicherung Aktiengesellschaft (im Folgenden "A--" genannt,
Gesamtrechtsnachfolgerin der YY Versicherung Aktiengesellschaft) angemietet

werden sollte. Die A-- verwende diese beiden Stockwerke allerdings fur nicht zum
Vorsteuerabzug berechtigende Umsatze. Laut Auskunft des Finanzamtes Wien 1/23

(mit Schreiben vom 4. Dezember 2013) handle es sich bei den vor dem 1. September
2012 "durchgefuhrten baulichen MaRnahmen um Arbeiten, die dem Gebaudeabbruch
zuzurechnen seien und daher nicht zu einer Errichtung vor dem 1. September 2012
fuhrten. Herr LL kdnne daher gem. § 6 Abs. 2 UStG 1994 iVm § 28 Abs. 38 Z 1 UStG
1994 nicht zu einer steuerpflichtigen Vermietung optieren, wenn der Leistungsempfanger
(Mieter) das Grundstlck nicht nahezu ausschlief3lich fur Umsatze verwende, die zum
Vorsteuerabzug berechtigen". Insoweit wirde Herrn LL auch kein Vorsteuerabzug aus den
Errichtungskosten zustehen.

Diese Rechtsansicht sei auch im Bescheid Uber die Festsetzung von Umsatzsteuer
fur Februar 2014 vom 7. Mai 2014 (mit Bescheid vom 23. Mai 2014 sei ein
Ausfertigungsfehler berichtigt worden) und im Bescheid Uber die Festsetzung von

Seite 2 von 14



Umsatzsteuer fur Marz 2014 vom 14. Juni 2014 vertreten und der Vorsteuerabzug aus
den entsprechenden Errichtungskosten seitens des Finanzemtes Wien -- versagt worden.
Die gegen die angefuhrten Bescheide am 11. Juni 2014 bzw 16. Juni 2014 erhobenen
Beschwerden seien vom Bundesfinanzgericht mit Erkenntnis vom 29. Marz 2016 als
unbegrindet abgewiesen worden (Begrundung ebendort). Zusammenfassend habe das
BF G festgestellt, dass die Arbeiten der Fa. P als reine Abbrucharbeiten am Altbestand und
erst die Arbeiten der Fa. H als Beginn der Bauausfuhrung und damit als Errichtung des
Gebaudes anzusehen seien. Da letztere Arbeiten nach dem 31. August 2012 durchgefuhrt
worden seien, kdnne der Bf nicht auf die Steuerbefreiung gem. § 6 Abs. 1 Z 16 UStG
verzichten und sei somit auch nicht zum Abzug der auf die Errichtung der beiden an die
A-- vermieteten Geschosse entfallenden Vorsteuerbetrage berechtigt.

Diese Argumentation sei vom Finanzamt Wien -- in der Beschwerdevorentscheidung vom
26. April 2016, mit welcher die Beschwerden vom 16.07.2014, 28.08.2014, 09.09.2014,
21.10.2014, 21.11.2014, 17.12.2014, 20.01.2015 und 26.02.2015 gegen die Bescheide
Uber die Festsetzung von Umsatzsteuer fur die Monate April bis einschlieRlich Dezember
2014 als unbegrundet abgewiesen worden seien, Ubernommen worden. Gleiches gelte fur
die Beschwerdevorentscheidung vom 26. April 2016 und die Beschwerdevorentscheidung
vom 3. Mai 2016 betreffend die Beschwerden vom 20.03.2015, 24.04.2015, 10.06.2015,
23.06.2015, 24.07.2015, 19.08.2015, 21.09.2015, 22.10.2015, 19.11.2015, 22.12.2015,
22.01.2016, 25.02.2016, 21.03.2016 und 26.04.2016 gegen die Bescheide Uber die
Festsetzung von Umsatzsteuer fur die Monate Janner 2015 bis einschlieRlich Februar
2016.

Mit Schreiben vom 11. Mai 2016 sei gegen das Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes
vom 29. Marz 2016, GZ. RV/7103063/2014, betreffend Festsetzung der Umsatzsteuer fur
Februar und Marz 2014 die ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof erhoben
worden. Weiters sei im Namen und Auftrag des Bf der Antrag gem. § 264 (1) BAO auf
Vorlage der Bescheidbeschwerden betreffend Festsetzung von Umsatzsteuer fur den
Zeitraum April 2014 bis Februar 2016 zur Entscheidung an das Bundesfinanzgericht
gestellt worden.

In der Ubergangsvorschrift des § 28 Abs. 38 Z 1 UStG werde der Begriff der Errichtung
des Gebaudes nicht definiert. Die Finanzverwaltung vertrete in Rz 899c UStR die
Auffassung, dass Sanierungsmal3nahmen insoweit als (Neu)errichtung eines Gebaudes
gelten, als diese nach ertragsteuerlichen Kriterien Herstellungsaufwand darstellen.

Als Beispiel werde die Entkernung eines Gebaudes unter Erhalt der Fassade oder der
Aulenwande angefuhrt. Im vorliegenden Fall liege eindeutig aktivierungspflichtiger
Herstellungsaufwand vor. Dies sei damit zu begrinden, dass einerseits ein nicht

nutzbar gewordenes Gebaude durch die Generalsanierung wieder voll vermietungsfahig
geworden sei und sich die Wesensart des Gebaudes geandert habe und andererseits das
Dachgeschoss ausgebaut worden sei. Der Bf sei daher als Errichter des Gebaudes -gasse
30 zu qualifizieren.
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Nach § 28 Abs. 38 Z 1 zweiter Satz UStG sei als Beginn der Errichtung der Zeitpunkt zu
verstehen, in dem bei vorliegender Baubewilligung mit der Bauausflihrung tatsachlich
begonnen werde, also tatsachliche handwerkliche Baumallnahmen erfolgten. Nach
Ansicht der Finanzverwaltung beginne die tatsachliche Bauausflihrung erst mit am Objekt
vorgenommenen Baumalnahmen (zB erster-nicht blol3 symbolischer Spatenstich).
Vorgelagerte Planungs- Projektierungs- und Abbrucharbeiten fuhrten daher nicht zur
Errichtung des Gebaudes. Die Baubewilligung fur die Generalsanierung des bestehenden
Gebaudes und den Ausbau des Dachgeschosses in der -gasse 30 sei am 21. Marz

2012 erteilt worden. Weiters habe P im Juli und August 2012 Arbeiten, welche nicht
ausschlieflich vorgelagerte Tatigkeiten darstellten, unmittelbar am Objekt selbst
durchgefuhrt. Diese seien in der Ublichen Zeit abgeschlossen worden.

P habe ua Zwischenwande (im 1. bis 3. Obergeschoss und Souterrain) abgebrochen.
Dies sei weder aus baubehdordlicher Sicht noch aus statischen Grinden, sondern zwecks
Umsetzung des architektonischen Konzepts erforderlich gewesen. Durch den Abbruch
seien die im Umbauplan vorgesehenen grolleren Raume geschaffen worden. Weiters sei
eine Vielzahl von Holztlrstocken ausgeldst worden. Diese seien nach Aufbereitung durch
einen Tischler wiederverwendet und in das Raumkonzept integriert worden.

Die Finanzverwaltung vertrete die Meinung, dass der Aushub einer Baugrube bei
vorliegender Baubewilligung als Errichtungsbeginn angesehen werden kénne, wenn die
Fortsetzung und der Abschluss der Bauarbeiten in Ublicher Zeit erfolgten. Der Aushub
einer Baugrube diene dazu, das Fundament eines Gebaudes aufzunehmen. Bei der
Generalsanierung eines davor nicht nutzbaren Gebaudes entfalle der Aushub der
Baugrube, da alle Baumalinahmen bereits am Objekt selbst erfolgen und daher schon von
vornherein in einem fortgeschrittenen Stadium ansetzen wurden. In Bezug auf die -gasse
30 ware die eindeutig vor dem 1. September 2012 erfolgte Absaugung der gesamten
Bodenbeschittung in den einzelnen Geschossen noch am ehesten mit dem Aushub
einer Baugrube vergleichbar. Dies sei damit zu begrinden, dass die Aushebung einer
Baugrube bei einem Neubau zur Errichtung des Bodenfundaments und die Abtragung der
Beschuttung bei einem bestehenden Gebaude der Errichtung des neuen Bodenstrichs

in den einzelnen Geschossen diene. Dadurch seien zusatzliche Installationskanale fur
Elektro- und Luftungsinstallationen geschaffen worden.

Der in der Ubergangsvorschrift des § 28 Abs. 38 Z 1 UStG angefiihrte Begriff der
Bauausfuihrung sei auch in der Wiener Bauordnung zu finden. Das UStG verwende somit
Begrifflichkeiten des Baurechts. Gemal § 124 Abs. 2 Wiener Bauordnung habe der
Bauflhrer den Zeitpunkt des Beginns der Baufuhrung mindestens drei Tage vorher der
Behorde bekanntzugeben und dann auch tatsachlich zu beginnen, da andernfalls die
Baubeginnsanzeige als nicht erstattet gelte. P (in der Eigenschaft als Bauflhrerin habe fur
das Bauvorhaben -gasse 30 den Baubeginn mittels der Baubeginnsanzeige vom 4. Juli
2012 bekannt gegeben. Dies sei erforderlich gewesen, da es sich bei den Arbeiten der Fa.
P gemal § 60 Abs. 1 lit c Wiener Bauordnung um baubewilligungspflichtige Tatigkeiten
handle. Fur den reinen Abbruch eines Gebaudes ware hingegen nach den Bestimmungen
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der Wiener Bauordnung keine Baubewilligung erforderlich. Die Arbeiten der Fa. P seien
zudem Teil des Gesamtkonzepts gewesen, welches darin bestanden habe, ein nicht
nutzbar gewordenes Gebaude durch die Generalsanierung wieder voll vermietungsfahig
zu machen, die Wesensart des Gebaudes zu andern und das Dachgeschoss auszubauen.

Im Rahmen des Bauprojektes seien die Raume vergrofliert und das Dachgeschoss
ausgebaut worden. Die Tragfahigkeit des Gebaudes habe hierflr durch Errichtung eines
Stahlrahmens ertuchtigt werden missen. Die fur den spateren Einbau des Stahlrahmens
notwendigen Schlitze in den Decken und Wanden seien bereits von der Fa. P angebracht
worden. Diese Schlitze seien an den im genehmigten Einreichplan eingezeichneten
Stellen geschaffen worden.

Der Begrindung zum Abanderungsantrag in der 2. Lesung des Nationalrates (AB 1707
BIgNR 24. GP) sei zu entnehmen, dass eine gesetzliche Darstellung dahingehend
erfolge, dass der Begriff "Beginn der Errichtung" abschlielend mit dem Zeitpunkt definiert
werde, in dem tatsachliche handwerkliche BaumalRnahmen" erfolgen. Das BFG vertrete
die Auffassung, dass es aus diesem Grund nicht geboten sei, auf den in der Wiener
Bauordnung enthaltenen Begriff der Bauausfuhrung zurtickzugreifen.

Bei dieser Argumentation tibersehe das BFG jedoch, dass die Ubergangsbestimmung
neben dem Beginn der Bauausfuhrung auch das Vorliegen einer Baubewilligung
voraussetze. Aufgrund der beiden Voraussetzungen "Vorliegen einer Baubewilligung"
und "Beginn der Bauausfuhrung" kdnne sehr wohl geschlossen werden, dass das
UStG Begrifflichkeiten des Baurechts verwende und es darum gehe, dass mit den in
der Baubewilligung bewilligten Bauausfuhrungen vor dem Stichtag begonnen worden
sein musse. Gem. § 124 Abs. 2 Wiener Bauordnung habe der Baufuhrer den Zeitpunkt
des Beginns der Baufiihrung mindestens drei Tage vorher der Behorde bakannt zu
geben und dann auch tatsachlich zu beginnen, da andernfalls die Baubeginnsanzeige
als nicht erstattet gelte. P habe fur das Bauvorhaben -gasse 30 den Baubeginn fur
baubewilligungspflichtige Arbeiten mittels der Baubeginnsanzeige vom 4. Juli 2012
bekannt gegeben und habe mit den Arbeiten begonnen. Die Tatigkeiten der Fa.

P seien bewilligungspflichtig und von der Baubewilligung umfasst gewesen. Fur reine
Abbrucharbeiten eines gesamten Gebaudes sei hingegen keine Baubewilligung
erforderlich, weshalb solche Arbeiten noch nicht als Baubeginn iSd § 28 Abs. 38 Z 1 UStG
gewertet werden konnten.

In der Ubergangsbestimmung des § 28 Abs. 38 Z 1 UStG werde nicht naher definiert, was
unter "tatsachlichen handwerklichen Baumaflinahmen" und damit unter Bauausfuhrung

zu verstehen sei. Daraus sei zu schlieBBen, dass sich die Ubergangsbestimmung des
UStG wohl an einer Entscheidung des VwGH vom 29. August 2000 (GZ 97/05/0101) zum
Baurecht orientiere. Demnach sei unter Beginn der Bauausfuhrung jede auf die Errichtung
eines bewilligten Bauvorhabens gerichtete bautechnische Ma3nahme anzusehen, wobei
es -insofern das Gesetz daruber keine naheren Bestimmungen treffe- unerheblich sei,

in welchem GroRenverhaltnis die durchgefuhrten Arbeiten zum Bauvorhaben stiinden.
Bereits die Errichtung eines kleinen Teiles eines Fundamentes sei daher ebenso schon
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als Baubeginn anzusehen, soweit sie der Herstellung des Vorhabens diene, wie die
Aushebung der Baugrube. Unter diesem Gesichtspunkt seien die Arbeiten der Fa. P
eindeutig als Beginn der Bauausfuhrung zu beurteilen.

Nach Ansicht des BFG sei es nach dem Zweck der Ubergangsbestimmung nicht
erforderlich, den Beginn der Errichtung bereits mit dem Beginn der Abbrucharbeiten
anzunehmen. Dieser Auffassung sei nur insoweit zuzustimmen, als es sich um reine
Abbrucharbeiten eines gesamten Altgebaudes handle, denen nicht zwingend eine
Neuerrichtung folgen musse und die auch blof3 dazu dienen konnten, ein Grundstuck
freizumachen. Solche Abbrucharbeiten wirden sich aber ganz grundlegend von den
gegenstandlich von der Fa. P ausgefuhrten Arbeiten, die im Rahmen der gesamten
Baubewilligung und am vorhandenen Gebaude im Einklang mit dem architektonischen
Gesamtkonzept durchgefuhrt worden seien, unterscheiden.

Das BFG vertrete die Auffassung, dass die vor dem 1. September 2012 gesetzten

Schritte solche sein mussten, mit welchem die Schaffung von etwas Neuem in Angriff
genommen werde. Abbrucharbeiten dienten hingegen nur der Vorbereitung der Errichtung.
Dem sei entgegen zu halten, dass die gegenstandlichen Arbeiten der Fa. P nicht mit

dem Abbruch eines Gebdudes im klassischen Sinn, welcher ohne Baubewilligung
durchgefuhrt werden kdnne, zu vergleichen seien. Die konkreten Arbeiten seien am
Gebaude selbst vorgenommen worden, seien Teil der Baubewilligung und daher nicht als
vorgelagerte Arbeiten (im Sinne eines Gebaudeabrisses) zu qualifizieren. Der Abbruch
der Zwischenwande im 1. bis 3. Obergeschoss und Souterrain sei zur Schaffung der im
Umbauplan vorgesehenen groReren Raume erfolgt. Es seien nicht alle, sondern nur die
im Plan fur die Herstellung der neuen Raumaufteilung erforderlichen Wande abgerissen
worden. Zudem habe P Schlitze hergestellt, die der im genehmigten Einreichplan
vorgesehenen Errichtung von Stahlrahmen gedient hatten, welche aus statischen Grinden
erforderlich gewesen waren. Die Queraussteifung sei somit von den Stahlrahmen anstelle
der Zwischenwande Ubernommen worden.

Nach Ansicht des BFG stelle die Absaugung der Bodenbeschuttung eine
Abbruchmallnahme dar und konne nicht mit dem Aushub einer Baugrube verglichen
werden. Aus bautechnischer Sicht sei die Absaugung der Beschuttung (diese Arbeiten
bedurfen einer Bewilligung) sehr wohl mit dem Aushub einer Baugrube vergleichbar.

Die Vergleichbarkeit sei gegeben, da die Aushebung einer Baugrube bei einem Neubau
zur Errichtung des Bodenfundaments und die Abtragung der Beschittung bei einem
bestehenden Gebaude der Errichtung des neuen Bodenestrichs in den einzelnen
Geschossen diene. Weiters seien durch die Absaugung zusatzliche Installationskanale fur
Elektro- und Lufungsinstallationen geschaffen worden.

Im Rahmen des Bauprojektes seien die Raume vergrofliert und das Dachgeschoss

ausgebaut worden. Die Tragfahigkeit des Gebaudes sei durch Errichtung von Stahlrahmen

ertichtigt worden. Die fur den Einbau des Stahlrahmens notwendigen Schlitze in den

Decken und Wanden seien von der Fa. P angebracht worden. Diese Schlitze seien an

den im genehmigten Einreichplan eingezeichneten Stellen geschaffen worden. Hierbei
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handle es sich eindeutig um tatsachliche handwerkliche Baumal3nahmen. Die Herstellung
der Schlitze sei zeitgleich mit der Abtragung der Zwischenwande erfolgt. Die Fa. H

hatte fur diese Arbeiten zusatzlich den Genralunternehmeraufschlag verrechnet. Fur

die Beurteilung, ob die Bauausfuhrung tatsachlich begonnen wurde, kdnne es keinen
Unterschied machen, ob die Arbeiten "Herstellung der Schlitze in den Wanden und
Decken" und "Einbau eines Stahlrahmens" durch ein Unternehmen (nur die Fa. H)

oder zwei Unternehmen (Fa. P: Herstellung der Schlitze , Fa. H: Einbau Stahlrahmen)
erfolgten. In beiden Fallen lagen tatsachlich handwerkliche Baumafnahmen vor. Ohne die
genannten Arbeiten ware die Umsetzung des Bauvorhabens gar nicht moglich gewesen.
Zudem habe der Wechsel von der Fa. P auf die Fa. H zu keiner Bauunterbrechung
gefuhrt. Aufgrund der Komplexitat der fur das Bauvorhaben abgeschlossenen Vertrage,
dem Gesamtvolumen des Projektes, der langeren Lieferzeiten von Baumaterialien

und insbesondere eines Zeitpuffers fiir den Ubergang der Arbeiten zwischen zwei
Unternehmen sei eine zeitliche Unterbrechung zwischen den Professionisten durchaus
ublich.

Zusammenfassend kdonne daher festgehalten werden, dass die Herstellung der

Schlitze in den Wanden und Decken, der Abriss von Zwischenwanden zur Schaffung

der vorgesehenen Raumaufteilung sowie das Absaugen der Bodenbeschittung
(Vergleichbarkeit mit Aushub einer Baugrube, allerdings bereits am vorhandenen Objekt,
Schaffung zusatzlicher Installationskanale) tatsachliche handwerkliche Baumaflinahmen
iSd § 28 Abs. 38 Z 1 UStG darstellten. Die unstrittig vorliegende Errichtung des Gebaudes
habe folglich mit den Arbeiten der Fa. P und somit vor dem 1. September 2012 begonnen.
Der Bf kdnne daher bei Vermietung des 2. und 3. Obergeschosses der Liegenschaft -
gasse 30 an die A-- auf steuerpflichtige Vermietung optieren und den Vorsteuerabzug aus
den darauf entfallenden Kosten geltend machen.

Die A-- habe ab 1. Februar 2014 das 2. und 3. Obergeschoss in der -gasse 30 angemietet.
In Anlehnung an die oben dargestellte Rechtsansicht stehe dem Bf in Bezug auf die
Vermietung an die A-- die Option auf steuerpflichtige Vermietung und daher auch der
Vorsteuerabzug aus den auf das 2. und 3. Obergeschoss entfallenden Entrichtungskosten
zu. Bei Abanderung des Bescheides im Sinne unserer Beschwerde wurden sich

die Umsatz- und Vorsteuerbetrage fur die Umsatzsteuererklarung 2014 wie folgt
zusammensetzen:

Umsatzsteuer gesamt € 119.764,78

Vorsteuer sonstige Vermietung € 684.506,68

Vorsteuer A-- € 628.755,81
Vosteuer gesamt € 1.313.262,49
Vorsteuer gem. § 19 UStG € 576,39
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Vorsteuer § 19 A-- € 582,56
Gutschrift It. KZ 095 € 1.194.656,66
Gutschriften 2014 € 1.193.124,36
Gutschrift Umsatzsteuererklarung € 1.532,30

Mit Schreiben vom 13. Juli 2017 (eingelangt am 17. Juli 2017) wurde der Antrag auf
Entscheidung durch den Senat und die Durchfuhrung einer mundlichen Verhandlung
zuruckgezogen.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:

Der Verwaltungsgerichtshof hat mit Erkenntnis vom 31. Mai 2017, Ro 2016/13/0016
ausgefuhrt:

"Strittig ist im vorliegenden Fall die Auslegung des Begriffes des Beginns der Errichtung
des Geb&udes iSd § 28 Abs. 38 Z 1 UStG 1994.

Der Revisionswerber erwarb mit Stiftungszuwendung vom 30. Jdnner 2012 die
Liegenschaft X in Wien. Auf dieser Liegenschaft befindet sich ein unter Denkmalschutz
stehender "Stilaltbau". Das Gebdude war mehrere Jahre lang leer gestanden und ohne
Generalsanierung nicht nutzbar.

Mit Bescheiden vom 17. August 2011 und vom 21. Mérz 2012 bewiilligte die Baubehérde
auf der Liegenschaft Baufiihrungen (Abtragung des Dachstuhls und Errichtung

eines flinften HauptgescholRes sowie eines Dachgeschol3es, beinhaltend insgesamt
vier Wohneinheiten; Schaffung von Einlagerungsrdumen im KellergeschoR fiir die
Beheizung mittels Fernwérme; Herstellung eines Schachts fiir einen Feuerwehraufzug;
Anderung der Raumaufteilung und -widmung in sémtlichen GeschoRen; Herstellung

von Installationsschéachten; Herstellung eines Riickklihlers auf dem Dach; Zubau einer
Glaskonstruktion).

Mit Schreiben vom 30. Mai 2012 bot die P GmbH Abbrucharbeiten an (u.a. Abbruch
Wénde und Fundamente, Abbruch Zwischenwénde, Verputz abschlagen, FuBboden
einschlie3lich Unterboden abbrechen, Beschlittung abrdumen, Holztiirstécke und
Zargen abbrechen, Demontage von Steckdosen, Schaltern und Steckern, Abbruch der
Betonstiege und des Aufzugs, Schutzbeplankung des Hauptstiegenhauses, Schutz

der Gelénder und Handlé&ufe). Mit Schreiben vom 4. Juli 2012 zeigte die P GmbH der
Baupolizei als Datum des Baubeginns den 19. Juli 2012 an. Die Arbeiten wurden sodann
im Zeitraum Juli und August 2012 ausgefiihrt; die P GmbH stellte fiir diese Arbeiten die
Schlussrechnung vom 5. September 2012 aus.

Am 17./18. September 2012 schloss der Revisionswerber mit der H GmbH einen

Generalunternehmervertrag betreffend Generalsanierung und Dachausbau der

Liegenschaft. Die H GmbH fiihrte ab 15. Oktober 2012 Baumeisterarbeiten (Arbeiten
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im Keller und im Bereich des Aufzugsschachts,Mauer- und Versetzarbeiten,
Haustechnikerarbeiten etc.) durch.

Die Fertigstellung erfolgte im Jénner 2014, mit der Vermietung des Objekts wurde im
Februar 2014 begonnen. Bereits am 6. September 2013 hatte der Revisionswerber (iber
das 2. und 3. Obergeschol3 einen Mietvertrag abgeschlossen; der Mieter nutzt die beiden
Stockwerke flir nicht zum Vorsteuerabzug berechtigende Umsétze.

Der Revisionswerber optierte -aufgrund seiner Rechtsansicht, dass mit der Errichtung
des Gebéudes" vor dem 1. Septeber 2012 begonnen worden sei -zur Steuerpflicht der
Vermietung. Er machte den Vorsteuerabzug aus den Errichtungskosten geltend.

Das Finanzamt setzte mit Bescheiden vom 23. Mai 2014 und vom 14. Juni 2014 die
Umsatzsteuer fiir Februar 2014 bzw Mérz 2014 fest. Er verwies in der Begriindung darauf,
Umsatzsteuer und Vorsteuer fiir die unecht befreite Vermietung wiirden -unter Hinweis
auf eine ausfihrliche Auskunft zu einer Anfrage vom 4. Dezember 2013 -"vorl&ufig nicht
gewéhrt”. In dieser Auskunft hatte das Finanzamt ausgefiihrt, das fragliche Geb&ude sei
im 19. Jahrhundert errichtet worden. Mietvertrdge seien erst nach dem 31. August 2012
abgeschlossen worden. Die vor dem 1. September 2012 durchgefiihrten Arbeiten seien
mit dem Abriss eines Altgebéudes zu vergleichen und stellten keinen Baubeginn iSd § 28
Abs. 38 Z 1 UStG 1994 dar. Der Revisionswerber kbnne daher nicht zur Steuerpflicht der
Vermietung optieren.

Der Revisionswerber erhob gegen diese Bescheide Beschwerden.

Mit dem angefochtenen Erkenntnis wies das Bundesfinanzgericht die Beschwerden als
unbegriindet ab. Es sprach aus, dass eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach
Art. 133 Abs. 4 B-VG zuléssig sei.

Begriindend fiihrte das Bundesfinanzgericht im Wesentlichen aus, zwischen den Parteien
sei nicht strittig, dass auch in Bezug auf die Generalsanierung bzw die Umbauarbeiten im
bestehenden Gebé&ude die "Errichtung eines Gebaudes" iSd § 28 Abs. 38 Z 1 UStG 1994
erfolgt sei. Strittig sei aber, wann mit der Errichtung begonnen worden sei.

Die P GmbH habe reine Abbrucharbeiten vorgenommen. So stelle auch die Absaugung
der Bodenschlittung eine AbbruchmalBnahme dar; dies kénne mit dem Aushub einer
Baugrube nicht verglichen werden. Auch dass von der P GmbH in Wanden und Decken
Schlitze angebracht worden seien, in welche im Zuge der spéteren Bauausfiihrung
Stahlrahmen eingefligt worden seien, gehe nicht lber bloBe Abbruchmallnahmen hinaus.
Dass die Abbrucharbeiten Teil eines Gesamtkonzeptes gewesen seien, sei versténdlich
und werde wohl auf jede AbbruchmalRnahme, der eine Errichtung folge, zutreffen. Daran,
dass diese Arbeiten der Errichtung vorgelagert seien, &ndere dies aber nichts. es komme
auf den Zeitpunkt an, in dem "tatsédchliche handwerkliche Baumalinahmen" erfolgen; die
Baubeginnanzeige sei demnach nicht entscheidend.

Die Arbeiten der P GmbH seien nicht darauf gerichtet gewesen, Neues zu schaffen.
Sie seien abgeschlossen und abgerechnet worden, noch bevor der Revisionswerber
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die H GmbH als Generalunternehmer mit der Generalsanierung und dem Dachausbau
beauftragt habe. Die Arbeiten der P GmbH seien von jenen der H GmbH sachlich und
zeitlich klar getrennt gewesen. Tatsé&chliche handwerkliche BaumalRnahmen im Sinne der
Schaffung von etwas Neuem seien erst nach dem 31. August 2012 erfolgt.

Nach den Erléduterungen zur Regierungsvorlage diene die Ubergangsvorschrift zur
Vermeidung von Hérten. Bereits in Errichtung befindliche Geb&ude sollten von der
Neuregelung ausgenommen werden, weil in diesen Féllen die Dispositionsméglichkeit
des Errichters eingeschrénkt gewesen sei. Das Vorliegen einer Baubewilligung allein
schlieBe die Anwendung der Neuregelung nicht aus. Die Ubergangsvorschrift mute somit
Jjenem, der vor dem 1. September 2012 bereits Plédne erstellt und eine Baubewilligung
eingeholt, aber mit der Errichtung noch nicht begonnen habe, zu, neu zu disponieren bzw
umzuplanen. Nichts anderes gelte auch im vorliegenden Fall. Da der Revisionswerber mit
der Ausfiihrung von Generalsanierung und Dachausbau noch nicht vor dem 1. September
2012 begonnen habe, sei er in seiner Dispositionsméglichkeit nicht eingeschrénkt
gewesen. Er habe ungeachtet der bereits vorgenommenen Abbrucharbeiten die
Méglichkeit gehabt, beziiglich der Neugestaltung der Rdumlichkeiten so umzudisponieren,
dass er nicht auf eine Vermietung an einen unecht befreiten Leistungsempfénger
angewiesen wére. Der Zweck der Ubergangsvorschrift zwinge daher nicht dazu, den
Beginn der Errichtung bereits mit dem Beginn der Abbrucharbeiten anzunehmen.

Abbrucharbeiten wie die hier von der P GmbH durchgefiihrten, bewirkten noch nicht den
Beginn der Bauausfiihrung. Da die tatséchlichen Baumalinahmen zur Durchftihrung

der bewilligten Bauftihrung, mit denen die H GmbH beauftragt gewesen sei, erst nach
dem 31. August 2012 begonnen hétten, sei auf die ebenfalls erst nach dem 31. August
2012 begonnene Vermietung an einen Mieter, der die Rdumlichkeiten unstrittig flr

nicht zum Vorsteuerabzug berechtigende Umsétze verwende, bereits § 6 Abs. 2 letzter
Unterabsatz UStG 1994 in der Fassung des 1. Stabilitédtsgesetzes 2012 anzuwenden.
Der Revisionswerber kbnne daher betreffend diese Vermietungsumsétze nicht auf die
Steuerbefreiung geméall § 6 Abs. 1 Z 16 UStG 1994 verzichten. Er sei daher auch nicht
zum Abzug der auf die Errichtung entfallenden Vorsteuern berechtigt.

Gegen dieses Erkenntnis wendet sich die Revision. Eine Revisionsbeantwortung wurde
nicht eingereicht.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemél3 § 6 Abs. 1 Z 16 UStG 1994 ist die Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken
steuerfrei.

Nach § 6 Abs. 2 UStG 1994 kann der Unternehmer u.a. einen Umsatz, der nach § 6 Abs.1
Z 16 UStG 1994 steuerfrei ist, als steuerpflichtig behandeln.

Mit dem 1. Stabilitdtsgesetz 2012, BGBI. | Nr. 22/2012 wurde in § 6 Abs. 2 UStG 1994
ein Unterabsatz angefiigt. Demnach ist der Verzicht auf die Steuerbefreiung u.a. gemal
§ 6 Abs. 1 Z 16 UStG 1994 nur zuldssig, soweit der Leistungsempféanger das Grundstiick
oder einen baulich abgeschlossenen, selbstédndigen Teil des Grundstiicks nahezu
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ausschliel3lich fiir Umsétze verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen. Der
Unternehmer hat diese Voraussetzung nachzuweisen.

Nach § 28 Abs. 38 Z 1 UStG 1994 ist § 6 Abs. 2 letzter Unterabsatz in der Fassung

des 1. Stabilitédtsgesetzes 2012 hinsichtlich § 6 Abs. 1 Z 16 UStG 1994 auf Miet- und
Pachtverhéltnisse anzuwenden, die nach dem 31. August 2012 beginnen, sofern mit der
Errichtung des Gebé&udes durch den Unternehmer nicht bereits vor dem 1. September
2012 begonnen wurde. Als Beginn der Errichtung ist der Zeitpunkt zu verstehen, in dem
bei vorliegender Baubewilligung mit der Bauausflihrung tatséchlich begonnen wird, also
tatséchliche handwerkliche BaumalBnahmen erfolgen.

In den Erlduterungen zur Regierungsvorlage -wobei der zu § 28 Abs. 38 Z 1 UStG 1994
vorgeschlagene Gesetzestext noch keine Definition betreffend den Beginn der Errichtung
des Gebéudes enthalten hatte -wurde hiezu ausgefiihrt (1680 BIgNR 24. GP 24), zur
Vermeidung von Hérten werde in § 28 Abs. 38 vorgesehen, dass bereits begonnene Miet-
und Pachtverhéltnisse (mal3geblich sei die tatséchliche Innutzungnahme) nicht unter die
Neuregelung fielen.

Uberdies seien jene Fiélle von der Neuregelung ausgenommen, in denen der Vermieter
(Verpéchter) das Gebéude selbst errichte und mit der Errichtung bereits vor dem -nach
der damals vorgeschlagenen Regelung - 1. Mai 2012 begonnen worden sei. Als Beginn
der Errichtung sei der Zeitpunkt zu verstehen, in dem bei vorliegender Baubewilligung
mit der Bauausfiihrung tatséchlich begonnen werde, also der Anfang der tatséchlichen
handwerklichen Baumalinahmen. Auch die Erteilung eines spezifischen Bauauftrags
an den Bauunternehmer sei bei vorliegender Baubewilligung als Beginn der Errichtung
anzusehen.

Die Definition des Beginns der Errichtung wurde erst mit einem Ab&nderungsantrag

im Rahmen der 148. Sitzung des Nationalrates vom 28. Mérz 2012 eingeflgt (vgl.

hiezu auch 8685 BlgBR -Anderungen im Plenum NR -13). In der Begriindung des
Abénderungsantrags (Protokoll dieser Sitzung, Seite 128) wurde ausgefihrt, es erfolge
eine gesetzliche Klarstellung, der Begriff "Beginn der Errichtung"” eines Gebéudes werde
abschliel3end definiert.

Zuné&chst ist darauf zu verweisen, dass das Mietverhéltnis unstrittig erst nach dem

31. August 2012 iSd § 28 Abs. 38 UStG 1994 begonnen hat. Weiters ist auch unstrittig,
dass zum 31. August 2012 eine Baubewilligung im Sinne dieser Bestimmung vorgelegen
hat. Schliellich ist zwischen den Parteien des Verfahrens unbestritten, dass Arbeiten zur
Generalsanierung als solche zur "Errichtung eines Gebé&udes" zu beurteilen sind, was im
Ubrigen auch der Verwaltungsmeinung entspricht (vgl. Rz 899¢ UStR: Entkernung unter
Erhalt der Fassade oder der AuBenwénde).

Es ist demnach entscheidend, ob vor dem 1. September 2012 mit der Bauausflihrung
tatséchlich begonnen wurde, also bei vorliegender Baubewilligung tatséchliche
handwerkliche Baumal3nahmen erfolgten.
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Zur damaligen Bestimmung des § 10a EStG 1988 (Investitionsfreibetrag) hat der
Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen, als Beginn einer tatséchlichen Bauausfiihrung
sei die erstmalige Durchfiihrung von Arbeiten an der Baustelle anzusehen;, es blieb
dahingestellt, ob reine Abbrucharbeiten am Altbestand bereits zur tatséchlichen
Bauausfiihrung hinsichtlich der Bauarbeiten geh6ren oder ob sie &hnlich den
AufschlieBungsarbeiten noch nicht dazu z&hlen (vgl. das Erkenntnis vom 21. April 2005,
2001/15/0219, mwN; vgl. auch die Erlduterungen des Initiativantrags zur Einfliihrung
des § 10a EStG 1988 mit dem Bundesgesetz, BGBI. Nr. 2563/1993, 486/A BIgNR 18. GP
5: Beginn der tatséchlichen Bauausflihrung sei "der erste Spatenstich, noch nicht die
Planung”).

§ 28 Abs. 38 UStG 1994 kniipft den Beginn der Errichtung zum einen daran, dass eine
Baubewilligung vorliegt, zum anderen daran, dass mit der Bauausfiihrung tatséchlich
begonnen wird. Es ist davon auszugehen, dass mit dieser Verkntipfung nur dann

ein Beginn der Bauausflihrung vorliegt, wenn die tatséchliche Bauausfiihrung der
Durchfiihrung der Baubewilligung dient.

Einer Baubewilligung bedtirfen (jedenfalls im hier vorliegenden Fall eines Bauvorhabens
nach der Bauordnung ftr Wien) neben Neubauten auch Um- und Zubauten. Gerade bei
einer "Generalsanierung" wird es sich regelméiig um einen derartigen Umbau handeln
(vgl. § 60 Abs. 1 lit. a der Bauordnung fiir Wien: Anderungen des Geb&udes, durch
welche die Raumeinteilung oder die Raumwidmungen so geéndert werden, dass nach der
Durchfiihrung der Anderungen das Gebéude als ein anderes anzusehen ist). Im Rahmen
eines derartigen -hier vorliegenden (vgl. die Ausfliihrungen im Baubewilligungsbescheid:
Anderungen der Raumeinteilung in allen GeschoRen)-Bauvorhabens wird es regelméRig
erforderlich sein, zum Teil auch Abbrucharbeiten vorzunehmen (etwa Entfernen von
Zwischenwénden, die der bewilligten Anderung der Raumeinteilung entgegenstehen).
Jedenfalls derartige -im gegebenen Fall vorliegende -"Abbrucharbeiten” dienen der
Errichtung des bewilligten Geb&udes.

Dass es sich bei derartigen "Abbrucharbeiten”ebenfalls um tatséchliche BaumalBhahmen
handelt, ist nicht strittig. Der Begriff "handwerklich" ist offenkundig auch nicht in einem
strikt gewerberechtlichen Sinn gemeint, wiirden doch ansonsten etwa Leistungen eines
Baumeisters (vgl. § 94 Z 5 GewO 1994) ausgeschlossen sein. Entscheidend kann im
gegebenen Zusammenhang nur sein, dass auf der Liegenschaft tatséachliche -nicht blof3
planerische -Bauleistungen erbracht werden.

Die Errichtung des Gebéudes (iSd § 28 Abs. 38 Z 1 UStG 1994) begann sohin im
vorliegenden Fall bereits mit den Arbeiten der P GmbH, also vor dem 1. September 2012.

Das angefochtene Erkenntnis war daher geméR § 42 Abs. 2 Z 1 VwGG wegen
Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufzuheben.

Aufwandersatzausspruch....".
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Aus den vom Verwaltungsgerichtshof dargestellten Erwagungen war den

gegen den Jahresbescheid 2014 gerichtet zu wertenden Beschwerden gegen

die Umsatzsteuerfestsetzungsbescheide und der Beschwerde gegen den
Umsatzsteuerbescheid fur das Jahr 2014 unter Anerkennung der beantragten Vorsteuern
aus der Vermietung (Errichtung) des Objektes -gasse 30 Folge zu geben und der
Bescheid wie im angeschlossenen Berechnungsblatt abzuandern.

Bemessungsgrundlagen (in Euro):

Gesamtbetrag der Bemessungsgrundlagen

fur Lieferungen und sonstige Leistungen 789.975,96
Davon zu versteuern mit.

20% Normalsteuersatz 388.971,79

10% ermaligter Steuersatz 401.004,17

Weiters zu versteuern:

Steuerschuld gemal § 19 Abs. 1 zweiter Satz,

§ 19 Abs. 1c, 1e sowie gemal Art. 25 Abs. 5 1.870,00

Gesamtbetrag der Vorsteuern einschliel3lich

der pauschal ermittelten Vorsteuern 1.313.262,49
Vorsteuern betreffend die Steuerschuld

gemald § 19 Abs. 1 zweiter Satz,

§ 19 Abs. 1 ¢, 1e, Art. 25 Abs. 5 1.158,95

Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Wien, am 25. Juli 2017
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