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50/01 Gewerbeordnung;

Norm

BauO Wr 860 Abs1 lita;
GewO 1994 894 75;
UStG 1994 §28 Abs38 71;
1. GewO 1994 § 94 heute

GewO 1994 § 94 giiltig ab 17.10.2017 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 94/2017
GewO 1994 § 94 giiltig von 29.03.2016 bis 16.10.2017zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 155/2015
GewO 1994 8 94 gliltig von 28.12.2013 bis 28.03.2016zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 212/2013
GewO 1994 § 94 giiltig von 14.09.2012 bis 27.12.2013zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 85/2012
GewO 1994 § 94 giiltig von 01.09.2012 bis 13.09.2012zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 99/2011
GewO 1994 § 94 giiltig von 19.08.2010 bis 31.08.2012zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 66/2010
GewO 1994 8 94 giltig von 01.01.2010 bis 18.08.2010zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 121/2009

9. GewO 1994 § 94 glltig von 27.02.2008 bis 31.12.2009zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 42/2008
10. GewO 1994 § 94 gultig von 01.01.2007 bis 26.02.2008zuletzt geandert durch BGBI. I Nr. 161/2006
11. GewO 1994 § 94 gultig von 15.01.2005 bis 31.12.2006zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 131/2004
12. GewO 1994 § 94 guiltig von 01.08.2002 bis 14.01.2005zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 111/2002
13. GewO 1994 § 94 gultig von 01.07.1997 bis 31.07.2002zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 63/1997
14. GewO 1994 § 94 guiltig von 01.07.1996 bis 30.06.1997zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 10/1997
15. GewO 1994 & 94 gultig von 19.03.1994 bis 30.06.1996
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UStG 1994 § 28 heute

UStG 1994 § 28 giiltig ab 30.07.2026 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2026

UStG 1994 & 28 gultig von 01.07.2026 bis 29.07.2026zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 43/2026
UStG 1994 & 28 gultig von 11.06.2026 bis 30.06.2026zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 37/2026
UStG 1994 & 28 gliltig von 24.12.2025 bis 10.06.2026zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 98/2025
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UStG 1994 § 28 giltig von 24.12.2025 bis 23.12.2025zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 01.07.2025 bis 23.12.2025zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 19.03.2025 bis 30.06.2025zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giltig von 10.10.2024 bis 18.03.2025zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 glltig von 20.07.2024 bis 09.10.2024zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 glltig von 01.01.2024 bis 19.07.2024zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 glltig von 23.12.2023 bis 31.12.2023zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 glltig von 22.07.2023 bis 22.12.2023zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 glltig von 22.07.2023 bis 21.07.2023zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 glltig von 07.12.2022 bis 21.07.2023zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 gliltig von 28.10.2022 bis 06.12.2022zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 glltig von 20.07.2022 bis 27.10.2022zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 15.02.2022 bis 19.07.2022zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giltig von 31.12.2021 bis 14.02.2022zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giltig von 01.07.2021 bis 30.12.2021zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giltig von 26.03.2021 bis 30.06.2021zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 08.01.2021 bis 25.03.2021zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 01.01.2021 bis 07.01.2021zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 08.07.2020 bis 31.12.2020zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 18.06.2020 bis 07.07.2020zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 15.05.2020 bis 17.06.2020zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 glltig von 30.10.2019 bis 14.05.2020zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 30.10.2019 bis 29.10.2019zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 23.10.2019 bis 29.10.2019zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 15.08.2018 bis 22.10.2019zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 25.04.2018 bis 14.08.2018zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 31.12.2016 bis 24.04.2018zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 29.12.2015 bis 30.12.2016zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 15.08.2015 bis 28.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 13.06.2014 bis 14.08.2015zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 01.03.2014 bis 12.06.2014zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 18.04.2013 bis 28.02.2014zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 15.12.2012 bis 17.04.2013zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 01.04.2012 bis 14.12.2012zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 02.08.2011 bis 31.03.2012zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 31.12.2010 bis 01.08.2011zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 20.07.2010 bis 30.12.2010zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 16.06.2010 bis 19.07.2010zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 18.06.2009 bis 15.06.2010zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 11.11.2008 bis 17.06.2009zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 21.10.2008 bis 10.11.2008zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 29.12.2007 bis 20.10.2008zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 24.05.2007 bis 28.12.2007 zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 27.06.2006 bis 23.05.2007 zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 27.08.2005 bis 26.06.2006zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 20.08.2005 bis 26.08.2005zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 31.12.2004 bis 19.08.2005zuletzt gedndert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 28.04.2004 bis 30.12.2004zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 31.12.2003 bis 27.04.2004zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 21.08.2003 bis 30.12.2003zuletzt geandert durch BGBI
UStG 1994 § 28 giiltig von 14.08.2002 bis 20.08.2003zuletzt geandert durch BGBI
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57. UStG 1994 § 28 gultig von 19.12.2001 bis 13.08.2002zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 144/2001
58. UStG 1994 § 28 gultig von 30.12.2000 bis 18.12.2001 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 142/2000
59. UStG 1994 § 28 gultig von 01.06.2000 bis 29.12.2000zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 29/2000
60. UStG 1994 § 28 gultig von 15.07.1999 bis 31.05.2000zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 106/1999
61. UStG 1994 § 28 gultig von 13.01.1999 bis 14.07.1999zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 28/1999
62. UStG 1994 § 28 gultig von 15.08.1998 bis 12.01.1999zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 126/1998
63. UStG 1994 § 28 gultig von 19.06.1998 bis 14.08.1998zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 79/1998
64. UStG 1994 § 28 gultig von 10.01.1998 bis 18.06.1998zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 9/1998
65. UStG 1994 & 28 guiltig von 31.12.1996 bis 09.01.1998zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 756/1996
66. UStG 1994 & 28 gliltig von 01.05.1996 bis 30.12.1996zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 201/1996
67. UStG 1994 & 28 gliltig von 06.01.1995 bis 30.04.1996zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 21/1995
68. UStG 1994 & 28 guiltig von 01.01.1995 bis 05.01.1995

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Fuchs und die Hofrate Dr. Nowakowski,
MMag. Maislinger und Mag. Novak sowie die Hofratin Dr. Reinbacher als Richter, unter Mitwirkung des Schriftfihrers
Karlovits, LL.M., Uber die Revision des K in R (Schweiz), vertreten durch die Ernst & Young Steuerberatungs- und
Wirtschaftsprifungsgesellschaft m. b.H. in 1220 Wien, Wagramer Stralle 19, gegen das Erkenntnis des
Bundesfinanzgerichts vom 29. Marz 2016, ZI. RV/7103063/2014, betreffend Umsatzsteuer Februar und Marz 2014, zu
Recht erkannt:

Spruch
Das angefochtene Erkenntnis wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat dem Revisionswerber Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.346,40 binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

1 Strittig ist im vorliegenden Fall die Auslegung des Begriffes des Beginns der Errichtung des Gebdudes iSd 8 28 Abs. 38
Z 1 UStG 1994. 1 Strittig ist im vorliegenden Fall die Auslegung des Begriffes des Beginns der Errichtung des Gebadudes
iSd Paragraph 28, Absatz 38, Ziffer eins, UStG 1994.

2 Der Revisionswerber erwarb mit Stiftungszuwendung vom 30. Janner 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. 2 Der Revisionswerber erwarb mit Stiftungszuwendung vom
30. Janner 2012 die Liegenschaft rémisch zehn 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.

3 Mit Bescheiden vom 17. August 2011 und vom 21. Marz 2012 bewilligte die Baubehtrde auf der Liegenschaft
Baufuhrungen (Abtragung des Dachstuhls und Errichtung eines flunften HauptgeschoRes sowie eines Dachgeschol3es,
beinhaltend insgesamt vier Wohneinheiten; Schaffung von Einlagerungsraumen im Kellergeschol3 fir die Beheizung
mittels Fernwdrme; Herstellung eines Schachts fiir einen Feuerwehraufzug; Anderung der Raumeinteilung und -
widmung in samtlichen Geschol3en; Herstellung von Installationsschachten; Herstellung eines Ruckkihlers auf dem
Dach; Zubau einer Glaskonstruktion).

4 Mit Schreiben vom 30. Mai 2012 bot die P GmbH Abbrucharbeiten an (u.a. Abbruch Wande und Fundamente,
Abbruch Zwischenwande, Verputz abschlagen, FulRboden einschlielRlich Unterboden abbrechen, Beschittung
abraumen, Holzturstécke und Zargen abbrechen, Demontage von Steckdosen, Schaltern und Steckern, Abbruch der
Betonstiege und des Aufzugs, Schutzbeplankung des Hauptstiegenhauses, Schutz der Gelander und Handlaufe). 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 ausgefihrt; die P GmbH stellte flr diese Arbeiten die
Schlussrechnung vom 5. September 2012 aus.

5 Am 17./18. September 2012 schloss der Revisionswerber mit der H GmbH einen Generalunternehmervertrag
betreffend Generalsanierung und Dachausbau der Liegenschaft. Die H GmbH fiuhrte ab 15. Oktober 2012
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Baumeisterarbeiten (Arbeiten im Keller und im Bereich des Aufzugsschachts, Mauer- und Versetzarbeiten,
Haustechnikarbeiten etc.) durch.

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

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

8 Das Finanzamt setzte mit Bescheiden vom 23. Mai 2014 und vom 4. Juni 2014 die Umsatzsteuer flr Februar 2014
bzw. Marz 2014 fest. Es verwies in der Begrindung darauf, Umsatzsteuer und Vorsteuer fir die unecht befreite
Vermietung wiirden - unter Hinweis auf eine ausfuhrliche Auskunft zu einer Anfrage vom 4. Dezember 2013 - "vorlaufig
nicht gewahrt". In dieser Auskunft hatte das Finanzamt ausgefuhrt, das fragliche Gebaude sei im 19. Jahrhundert
errichtet worden. Mietvertrage seien erst nach dem 31. August 2012 abgeschlossen worden. Die vor dem
1. September 2012 durchgeflhrten Arbeiten seien mit dem Abriss eines Altgebaudes zu vergleichen und stellten
keinen Baubeginn iSd § 28 Abs. 38 Z 1 UStG 1994 dar. Der Revisionswerber kénne daher nicht zur Steuerpflicht der
Vermietung optieren. 8 Das Finanzamt setzte mit Bescheiden vom 23. Mai 2014 und vom 4. Juni 2014 die Umsatzsteuer
fur Februar 2014 bzw. Marz 2014 fest. Es verwies in der Begrindung darauf, Umsatzsteuer und Vorsteuer fur die
unecht befreite Vermietung wirden - unter Hinweis auf eine ausflihrliche Auskunft zu einer Anfrage vom
4. Dezember 2013 - "vorlaufig nicht gewahrt". In dieser Auskunft hatte das Finanzamt ausgefuhrt, das fragliche
Gebaude sei im 19. Jahrhundert errichtet worden. Mietvertrage seien erst nach dem 31. August 2012 abgeschlossen
worden. Die vor dem 1. September 2012 durchgefiihrten Arbeiten seien mit dem Abriss eines Altgebaudes zu
vergleichen und stellten keinen Baubeginn iSd Paragraph 28, Absatz 38, Ziffer eins, UStG 1994 dar. Der
Revisionswerber kdnne daher nicht zur Steuerpflicht der Vermietung optieren.

9 Der Revisionswerber erhob gegen diese Bescheide Beschwerden. 10 Mit dem angefochtenen Erkenntnis wies das
Bundesfinanzgericht die Beschwerden als unbegrindet ab. Es sprach aus, dass eine Revision an den
Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG zulassig sei. 9 Der Revisionswerber erhob gegen diese Bescheide
Beschwerden. 10 Mit dem angefochtenen Erkenntnis wies das Bundesfinanzgericht die Beschwerden als unbegriindet
ab. Es sprach aus, dass eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Artikel 133, Absatz 4, B-VG zulassig sei.

11 Begrundend fihrte das Bundesfinanzgericht im Wesentlichen aus, zwischen den Parteien sei nicht strittig, dass
auch in Bezug auf die Generalsanierung bzw. die Umbauarbeiten im bestehenden Gebdude die "Errichtung eines
Gebaudes" iSd § 28 Abs. 38 Z 1 UStG 1994 erfolgt sei. Strittig sei aber, wann mit der Errichtung begonnen worden sei.
11 Begrundend fihrte das Bundesfinanzgericht im Wesentlichen aus, zwischen den Parteien sei nicht strittig, dass
auch in Bezug auf die Generalsanierung bzw. die Umbauarbeiten im bestehenden Gebdude die "Errichtung eines
Gebadudes" iSd Paragraph 28, Absatz 38, Ziffer eins, UStG 1994 erfolgt sei. Strittig sei aber, wann mit der Errichtung

begonnen worden sei.

12 Die P GmbH habe reine Abbrucharbeiten vorgenommen. So stelle auch die Absaugung der Bodenschuttung eine
AbbruchmaBnahme dar; dies kdnne 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 spateren Bauausfihrung
Stahlrahmen eingefligt worden seien, gehe nicht tber bloRe AbbruchmaBBnahmen hinaus. Dass die Abbrucharbeiten
Teil eines Gesamtkonzeptes gewesen seien, sei verstandlich und werde wohl auf jede Abbruchmalinahme, der eine
Errichtung folge, zutreffen. Daran, dass diese Arbeiten der Errichtung vorgelagert seien, andere dies aber nichts. Es
komme auf den Zeitpunkt an, in dem "tatsachliche handwerkliche BaumalRnahmen" erfolgen; die Baubeginnanzeige

sei demnach nicht entscheidend.

13 Die Arbeiten der P GmbH seien nicht darauf gerichtet gewesen, Neues zu schaffen. Sie seien abgeschlossen und
abgerechnet worden, noch bevor der Revisionswerber 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. Tatsachliche handwerkliche BaumaRnahmen im Sinne der Schaffung von etwas Neuem seien

erst nach dem 31. August 2012 erfolgt.
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14 Nach den Erlduterungen zur Regierungsvorlage diene die Ubergangsvorschrift zur Vermeidung von Hérten. Bereits
in Errichtung befindliche Gebdude sollten von der Neuregelung ausgenommen werden, weil in diesen Fallen die
Dispositionsméglichkeit des Errichters eingeschrankt gewesen sei. Das Vorliegen einer Baubewilligung allein schliel3e
die Anwendung der Neuregelung nicht aus. Die Ubergangsvorschrift mute somit jenem, der vor dem
1. September 2012 bereits Plane 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 Ausfihrung von Generalsanierung und Dachausbau noch nicht vor dem 1. September 2012
begonnen habe, sei er in seiner Dispositionsmdglichkeit nicht eingeschrankt gewesen. Er habe ungeachtet der bereits
vorgenommenen Abbrucharbeiten die Moglichkeit gehabt, bezlglich der Neugestaltung der Raumlichkeiten so
umzudisponieren, dass er nicht auf eine Vermietung an einen unecht befreiten Leistungsempfanger angewiesen ware.
Der Zweck der Ubergangsvorschrift zwinge daher nicht dazu, den Beginn der Errichtung bereits mit dem Beginn der
Abbrucharbeiten anzunehmen.

15 Abbrucharbeiten, wie die hier von der P GmbH durchgefihrten, bewirkten noch nicht den Beginn der
Bauausfihrung. Da die tatsachlichen handwerklichen Baumalinahmen zur Durchfuhrung der bewilligten Bauftihrung,
mit denen die H GmbH beauftragt gewesen sei, erst nach dem 31. August 2012 begonnen hatten, sei auf die ebenfalls
erst nach dem 31. August 2012 begonnene Vermietung an einen Mieter, der die Raumlichkeiten unstrittig fir nicht
zum Vorsteuerabzug berechtigende Umsatze verwende, bereits 8 6 Abs. 2 letzter Unterabsatz UStG 1994 in der
Fassung des 1. Stabilitatsgesetzes 2012 anzuwenden. Der Revisionswerber koénne daher betreffend diese
Vermietungsumsatze nicht auf die Steuerbefreiung gemal3 8 6 Abs. 1 Z 16 UStG 1994 verzichten. Er sei daher auch
nicht zum Abzug der auf die Errichtung entfallenden Vorsteuern berechtigt. 15 Abbrucharbeiten, wie die hier von der
P GmbH durchgefuhrten, bewirkten noch nicht den Beginn der Bauausfuhrung. Da die tatsachlichen handwerklichen
Baumaflinahmen zur Durchfuhrung der bewilligten Baufiihrung, mit denen die H GmbH beauftragt gewesen sei, erst
nach dem 31. August 2012 begonnen hatten, sei auf die ebenfalls erst nach dem 31. August 2012 begonnene
Vermietung an einen Mieter, der die Raumlichkeiten unstrittig fUr nicht zum Vorsteuerabzug berechtigende Umsatze
verwende, bereits Paragraph 6, Absatz 2, letzter Unterabsatz UStG 1994 in der Fassung des 1. Stabilitatsgesetzes 2012
anzuwenden. Der Revisionswerber konne daher betreffend diese Vermietungsumsatze nicht auf die Steuerbefreiung
gemal Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 16, UStG 1994 verzichten. Er sei daher auch nicht zum Abzug der auf die
Errichtung entfallenden Vorsteuern berechtigt.

16 Gegen dieses Erkenntnis wendet sich die Revision. Eine Revisionsbeantwortung wurde nicht eingereicht.
17 Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

18 GemalR 8 6 Abs. 1 Z 16 UStG 1994 ist die Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken steuerfrei.18 GemaR
Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 16, UStG 1994 ist die Vermietung und Verpachtung von Grundstlicken steuerfrei.

19 Nach 8 6 Abs. 2 UStG 1994 kann der Unternehmer u.a. einen Umsatz, der nach8 6 Abs. 1 Z 16 UStG 1994 steuerfrei
ist, als steuerpflichtig behandeln. 19 Nach Paragraph 6, Absatz 2, UStG 1994 kann der Unternehmer u.a. einen Umsatz,
der nach Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 16, UStG 1994 steuerfrei ist, als steuerpflichtig behandein.

20 Mit dem 1. Stabilitatsgesetz 2012, BGBI. | Nr. 22/2012 wurde in§ 6 Abs. 2 UStG 1994 ein Unterabsatz angeflgt.
Demnach ist der Verzicht auf die Steuerbefreiung u.a. gemaR § 6 Abs. 1 Z 16 UStG 1994 nur zuldssig, soweit der
Leistungsempfanger das Grundstiick oder einen baulich abgeschlossenen, selbstandigen Teil des Grundstiicks nahezu
ausschlie3lich fir Umséatze verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen. Der Unternehmer hat diese
Voraussetzung nachzuweisen. 20 Mit dem 1. Stabilitatsgesetz 2012, Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr. 22 aus 2012,
wurde in Paragraph 6, Absatz 2, UStG 1994 ein Unterabsatz angeflgt. Demnach ist der Verzicht auf die
Steuerbefreiung u.a. gemall Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 16, UStG 1994 nur zuldssig, soweit der
Leistungsempfanger das Grundstiick oder einen baulich abgeschlossenen, selbstandigen Teil des Grundstlicks nahezu
ausschlieRlich fir Umséatze verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen. Der Unternehmer hat diese

Voraussetzung nachzuweisen.

21 Nach § 28 Abs. 38 Z 1 UStG 1994 ist § 6 Abs. 2 letzter Unterabsatz in der Fassung des 1. Stabilitatsgesetzes 2012
hinsichtlich 8 6 Abs. 1 Z 16 UStG 1994 auf Miet- und Pachtverhaltnisse anzuwenden, die nach dem 31. August 2012
beginnen, sofern mit der Errichtung des Gebdudes 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
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der Bauausfuhrung tatsachlich begonnen wird, also tatsachliche handwerkliche BaumaBnahmen erfolgen. 21 Nach
Paragraph 28, Absatz 38, Ziffer eins, UStG 1994 ist Paragraph 6, Absatz 2, letzter Unterabsatz in der Fassung des 1.
Stabilitatsgesetzes 2012 hinsichtlich Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 16, UStG 1994 auf Miet- und Pachtverhdltnisse
anzuwenden, die nach dem 31. August 2012 beginnen, sofern mit der Errichtung des Gebdudes 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 Bauausfihrung tatsachlich begonnen wird, also
tatsachliche handwerkliche BaumaRRnahmen erfolgen.

22 In den Erlauterungen zur Regierungsvorlage - wobei der zu 8 28 Abs. 38 Z 1 UStG 1994 vorgeschlagene Gesetzestext
noch keine Definition betreffend den Beginn der Errichtung des Gebdudes enthalten hatte - wurde hiezu ausgefihrt
(1680 BIgNR 24. GP 24), zur Vermeidung von Harten werde in § 28 Abs. 38 vorgesehen, dass bereits begonnene Miet-
und Pachtverhiltnisse (maRgeblich sei die tatsichliche Innutzungnahme) nicht unter die Neuregelung fielen. Uberdies
seien jene Falle von der Neuregelung ausgenommen, in denen der Vermieter (Verpachter) das Gebdude 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
Bauausfuihrung tatsachlich begonnen werde, also der Anfang der tatsachlichen handwerklichen Baumaflinahmen. Auch
die Erteilung eines spezifischen Bauauftrags an den Bauunternehmer sei bei vorliegender Baubewilligung als Beginn
der Errichtung anzusehen. 22 In den Erlauterungen zur Regierungsvorlage - wobei der zu Paragraph 28, Absatz 38,
Ziffer eins, UStG 1994 vorgeschlagene Gesetzestext noch keine Definition betreffend den Beginn der Errichtung des
Gebaudes enthalten hatte - wurde hiezu ausgefiihrt (1680 BIgNR 24. Gesetzgebungsperiode 24, ), zur Vermeidung von
Harten werde in Paragraph 28, Absatz 38, vorgesehen, dass bereits begonnene Miet- und Pachtverhaltnisse
(maRgeblich sei die tatsichliche Innutzungnahme) nicht unter die Neuregelung fielen. Uberdies seien jene Fille von
der Neuregelung ausgenommen, in denen der Vermieter (Verpachter) das Gebdude 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 Bauausfihrung
tatsachlich begonnen werde, also der Anfang der tatsachlichen handwerklichen BaumaflRinahmen. Auch die Erteilung
eines spezifischen Bauauftrags an den Bauunternehmer sei bei vorliegender Baubewilligung als Beginn der Errichtung
anzusehen.

23 Die Definition des Beginns der Errichtung wurde erst mit einem Abanderungsantrag im Rahmen der 148. Sitzung
des Nationalrates vom 28. Méarz 2012 eingefiigt (vgl. hiezu auch 8685 BIgBR - Anderungen im Plenum NR - 13). In der
Begrindung des Abanderungsantrags (Protokoll dieser Sitzung, Seite 128) wurde ausgefuhrt, es erfolge eine
gesetzliche Klarstellung, der Begriff "Beginn der Errichtung" eines Gebdudes werde abschlieBend definiert. 23 Die
Definition des Beginns der Errichtung wurde erst mit einem Abdnderungsantrag im Rahmen der 148. Sitzung des
Nationalrates vom 28. Méarz 2012 eingefiigt vergleiche , hiezu auch 8685 BIgBR - Anderungen im Plenum NR - 13). In
der Begrindung des Abdnderungsantrags (Protokoll dieser Sitzung, Seite 128) wurde ausgefuhrt, es erfolge eine
gesetzliche Klarstellung, der Begriff "Beginn der Errichtung" eines Gebaudes werde abschlieBend definiert.

24 Zunachst ist darauf zu verweisen, dass das Mietverhaltnis 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. Schlief3lich ist zwischen den Parteien des Verfahrens unbestritten, dass Arbeiten zur
Generalsanierung als solche zur "Errichtung eines Gebdudes" zu beurteilen sind, was im Ubrigen auch der
Verwaltungsmeinung entspricht (vgl. Rz 899c UStR: Entkernung unter Erhalt der Fassade oder der Aullenwande). 24
Zunachst ist darauf zu verweisen, dass das Mietverhaltnis unstrittig erst nach dem 31. August 2012 iSd Paragraph 28,
Absatz 38, UStG 1994 begonnen hat. Weiters ist auch unstrittig, dass zum 31. August 2012 eine Baubewilligung im
Sinne dieser Bestimmung vorgelegen hat. Schliel3lich ist zwischen den Parteien des Verfahrens unbestritten, dass
Arbeiten zur Generalsanierung als solche zur "Errichtung eines Gebiudes" zu beurteilen sind, was im Ubrigen auch der
Verwaltungsmeinung entspricht vergleiche , Rz 899c UStR: Entkernung unter Erhalt der Fassade oder der
AuRenwande).

25 Es ist demnach entscheidend, ob vor dem 1. September 2012 mit der Bauausfuhrung tatsachlich begonnen wurde,
also bei vorliegender Baubewilligung tatsachliche handwerkliche Baumafnahmen erfolgten.

26 Zur damaligen Bestimmung des8& 10a EStG 1988 (Investitionsfreibetrag) hat der Verwaltungsgerichtshof
ausgesprochen, als Beginn einer tatsachlichen BauausfUhrung sei die erstmalige Durchfihrung von Arbeiten an der
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Baustelle anzusehen; es blieb dahingestellt, ob reine Abbrucharbeiten am Altbestand bereits zur tatsachlichen
Bauausfuhrung hinsichtlich der Bauarbeiten gehdren oder ob sie dhnlich den AufschlieRungsarbeiten noch nicht dazu
zdhlen (vgl. das Erkenntnis vom 21. April 2005, 2001/15/0219, mwN; vgl. auch die Erlduterungen des Initiativantrags zur
Einfugung des8& 10a EStG 1988 mit dem Bundesgesetz, BGBI. Nr. 253/1993, 486/A BIgNR 18. GP 5: Beginn der
tatsachlichen Bauausfihrung sei "der erste Spatenstich, noch nicht die Planung"). 26 Zur damaligen Bestimmung des
Paragraph 10 a, EStG 1988 (Investitionsfreibetrag) hat der Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen, als Beginn einer
tatsachlichen Bauausfuhrung sei die erstmalige Durchfihrung von Arbeiten an der Baustelle anzusehen; es blieb
dahingestellt, ob reine Abbrucharbeiten am Altbestand bereits zur tatsachlichen Bauausfiihrung hinsichtlich der
Bauarbeiten gehdren oder ob sie ahnlich den AufschlieBungsarbeiten noch nicht dazu zahlen vergleiche , das
Erkenntnis vom 21. April 2005, 2001/15/0219, mwN; vergleiche , auch die Erlduterungen des Initiativantrags zur
Einfigung des Paragraph 10 a, EStG 1988 mit dem Bundesgesetz, Bundesgesetzblatt Nr. 253 aus 1993, 486/A
BIgNR 18. Gesetzgebungsperiode 5, : Beginn der tatsachlichen Bauausfihrung sei "der erste Spatenstich, noch nicht
die Planung").

27 8§ 28 Abs. 38 UStG 1994 knupft den Beginn der Errichtung zum einen daran, dass eine Baubewilligung vorliegt, zum
anderen daran, dass mit der Bauausfihrung tatsachlich begonnen wird. Es ist davon auszugehen, dass mit dieser
Verkntpfung nur dann ein Beginn der Bauausfuhrung vorliegt, wenn die tatsdchliche BauausfUhrung der
Durchfihrung der Baubewilligung dient. 27 Paragraph 28, Absatz 38, UStG 1994 knUpft den Beginn der Errichtung zum
einen daran, dass eine Baubewilligung vorliegt, zum anderen daran, dass mit der Bauausfuhrung tatsachlich begonnen
wird. Es ist davon auszugehen, dass mit dieser Verknipfung nur dann ein Beginn der Bauausfiihrung vorliegt, wenn die
tatsachliche Bauausfihrung der Durchfiihrung der Baubewilligung dient.

28 Einer Baubewilligung bedlrfen (jedenfalls im hier vorliegenden Fall eines Bauvorhabens nach der Bauordnung fiir
Wien) neben Neubauten auch Um- und Zubauten. Gerade bei einer "Generalsanierung" wird es sich regelmafig um
einen derartigen Umbau handeln (vgl. 8 60 Abs. 1 lit. a der Bauordnung flir Wien: 28 Einer Baubewilligung bedurfen
(jedenfalls im hier vorliegenden Fall eines Bauvorhabens nach der Bauordnung fiir Wien) neben Neubauten auch Um-
und Zubauten. Gerade bei einer "Generalsanierung" wird es sich regelmaf3ig um einen derartigen Umbau handeln
vergleiche , Paragraph 60, Absatz eins, Litera a, der Bauordnung fir Wien:

Anderungen des Gebiudes, durch welche die Raumeinteilung oder die Raumwidmungen so gedndert werden, dass
nach Durchfiihrung der Anderungen das Gebé&ude als ein anderes anzusehen ist). Im Rahmen eines derartigen - hier
vorliegenden (vgl. die Ausfiihrungen im Baubewilligungsbescheid: Anderung der Raumeinteilung in allen GeschoRen) -
Bauvorhabens wird es regelmaRig erforderlich sein, zum Teil auch Abbrucharbeiten vorzunehmen (etwa Entfernen von
Zwischenwinden, die der bewilligten Anderung der Raumeinteilung entgegenstehen). Jedenfalls derartige - im
gegebenen Fall vorliegende - "Abbrucharbeiten" dienen der Errichtung des bewilligten Gebaudes.Anderungen des
Gebaudes, durch welche die Raumeinteilung oder die Raumwidmungen so gedandert werden, dass nach Durchfihrung
der Anderungen das Gebiude als ein anderes anzusehen ist). Im Rahmen eines derartigen - hier vorliegenden
vergleiche , die Ausfiihrungen im Baubewilligungsbescheid: Anderung der Raumeinteilung in allen GeschoRen) -
Bauvorhabens wird es regelmaRig erforderlich sein, zum Teil auch Abbrucharbeiten vorzunehmen (etwa Entfernen von
Zwischenwianden, die der bewilligten Anderung der Raumeinteilung entgegenstehen). Jedenfalls derartige - im
gegebenen Fall vorliegende - "Abbrucharbeiten" dienen der Errichtung des bewilligten Gebaudes.

29 Dass es sich bei derartigen "Abbrucharbeiten" ebenfalls um tatsachliche BaumaRnahmen handelt, ist nicht strittig.
Der Begriff "handwerklich" ist offenkundig auch nicht in einem strikt gewerberechtlichen Sinn gemeint, wirden 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 tatsachliche - nicht blo3 planerische - Bauleistungen
erbracht werden. 29 Dass es sich bei derartigen "Abbrucharbeiten" ebenfalls um tatsachliche BaumafRnahmen handelt,
ist nicht strittig. Der Begriff "handwerklich" ist offenkundig auch nicht in einem strikt gewerberechtlichen Sinn gemeint,
wlrden doch ansonsten etwa Leistungen eines Baumeisters vergleiche , Paragraph 94, Ziffer 5, GewO 1994)
ausgeschlossen sein. Entscheidend kann im gegebenen Zusammenhang nur sein, dass auf der Liegenschaft
tatsachliche - nicht blof3 planerische - Bauleistungen erbracht werden.

30 Die Errichtung des Gebdudes (iSd &8 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. 30 Die Errichtung des Gebaudes (iSd Paragraph 28, Absatz 38,
Ziffer eins, UStG 1994) begann sohin im vorliegenden Fall bereits mit den Arbeiten der P GmbH, also vor dem
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1. September 2012.

31 Das angefochtene Erkenntnis war daher gemal3 § 42 Abs. 2 Z 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufzuheben. 31 Das angefochtene Erkenntnis war daher gemdl3 Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer eins, VwGG wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben.

32 Der Ausspruch lber den Aufwandersatz stutzt sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2014. 32 Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz stitzt sich auf die Paragraphen
47, ff VwGG in Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2014.
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