Kopie von Bavaria Tax GmbH , abgerufen am 05.06.2025 08:09 - Quelle: beck-online DIE DATENBANK

Ermittlung der Grundlagen der Vorsteuerberichtigung bei fortlaufendem Bau in MwStR 2025, 451
Bauabschnitten

Ermittlung der Grundlagen der Vorsteuerberichtigung bei fortlaufendem Bau in

Bauabschnitten

OFD Baden-Wiirttemberg, Vfg. v. 27.3.2025 - S 7316 Karte 5

1. Allgemeines

Eine Vorsteuerberichtigung ist bei Wirtschaftsgiitern, die nicht nur einmalig zur Ausfiihrung
von Umséatzen verwendet werden, vorzunehmen, wenn sich die Verhaltnisse innerhalb des

maRgebenden Berichtigungszeitraums @ndern (§ 15a Abs. 1 UStG).

Wird ein Wirtschaftsgut, zB ein Gebaude, bereits entsprechend dem Baufortschritt
verwendet, noch bevor es insgesamt fertiggestellt ist, liegt fiir jeden gesondert in
Verwendung genommenen Teil des Wirtschaftsguts ein besonderer Berichtigungszeitraum
vor. Diese Berichtigungszeitraume laufen jeweils ab dem Zeitpunkt, zu dem der einzelne Teil
des Wirtschaftsguts erstmalig verwendet wird. Der jeweiligen Berichtigung sind die
Vorsteuerbetrdage zugrunde zu legen, die auf den entsprechenden Teil des Wirtschaftsguts
entfallen (Abschn. 15a.3 Abs. 2 UStAE).

2. Anderung der Verhiltnisse innerhalb eines Bauvorhabens

Bei der Herstellung eines Gebaudes werden regelmalig Voraus- oder Abschlagszahlungen

entrichtet.

Nach § 15 Abs. 1 Nr. 1 S. 3 UStG entsteht das Recht auf Vorsteuerabzug im Fall der
Anzahlung dem Grunde und der Hohe nach bereits dann, wenn die Zahlung geleistet und
eine Rechnung erteilt wurde. Im Rahmen des § 15 Abs. 1b, 2 und 3 UStG kommt es
entscheidend darauf an, ob der Unternehmer im Zeitpunkt der Anzahlung die objektiv
belegte und im guten Glauben erklarte Absicht hat, die Eingangsumsatze fiir solche
Ausgangsumsiétze zu verwenden, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlieRen. Anderungen
in der Verwendungsabsicht wirken sich nur auf nachfolgende Anzahlungen und den sich
daraus ergebenden Vorsteuerabzug aus. Eine Anderung der Verwendungsabsicht innerhalb
des Bauvorhabens wirkt nicht zurtick und fihrt deshalb zB nicht dazu, dass Steuerbetrage
nachtraglich als Vorsteuer abgezogen werden kdnnen oder der Vorsteuerabzug
nachtréglich zu versagen ist (Abschn. 15.12 Abs. 1 S. 15 ff. UStAE). Vielmehr ist die
Vorsteuer nach § 15a UStG ab dem Zeitpunkt der erstmaligen Verwendung zu berichtigen,
sofern die Grenzen des § 44 UStDV uberschritten werden. Hierdurch wird gewébhrleistet,
dass der Vorsteuerabzug so berichtigt wird, dass er den tatsachlichen Verhaltnissen bei der

Verwendung des Wirtschaftsguts entspricht.

Bei der Berichtigung des Vorsteuerabzugs ist von den gesamten Vorsteuerbetragen
auszugehen, die auf das gesonderte Berichtigungsobjekt entfallen. Dabei ist ein

prozentuales Verhaltnis des urspriinglichen Vorsteuerabzugs zum Vorsteuervolu-
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men insgesamt zu Grunde zu legen (sog. Vorsteuerquote, Abschn. 15a.1 Abs. 3 UStAE).
Hiervon ausgehend sind fiir die Vorsteuerberichtigung das Vorsteuervolumen, die

abzugsfahige Vorsteuer und die sich hieraus ergebende Vorsteuerquote zu ermitteln.
Beispiel:

U hat zu Beginn des Jahres 01 mit der Errichtung eines Blirogebaudes begonnen, welches
aus vier vergleichbar ausgestatteten Mieteinheiten (ME) mit jeweils 100 m2 besteht. Die
im Zusammenhang mit der Herstellung des Gebaudes in Rechnung gestellte
Umsatzsteuer betragt in den Jahren 071 150.000 EUR, 02 250.000 EUR und 03 100.000 EUR
(insgesamt 500.000 EUR). Die jeweils zum Ende eines jeden Quartals erteilten
Abschlagsrechnungen werden direkt beglichen (31.3., 30.6., 30.9., 31.12.). Die

Herstellungskosten verteilen sich gleichmalig auf das gesamte Gebaude.

U hatte im Jahr 01 die Absicht, das Gebaude zu 100 % steuerpflichtig zu vermieten. Ab
dem 1.1.02 hat U jedoch aufgrund der Absage des Architekten A als zukiinftigen Mieter
geplant, diese ME an den Versicherungsvertreter V zu vermieten (ME 1). Die zu
vermietende Biiroflache an V wird vorzeitig fertiggestellt und bereits ab dem 1.7.02 an ihn

vermietet. Die restlichen Gebaudeteile werden zum 1.4.03 fertiggestellt.
Lésung:

Im Jahr 01 hatte U die Absicht, das Gebaude in vollem Umfang fiir vorsteuerunschadliche
Zwecke zu nutzen. Die in diesem Jahr in Rechnung gestellte Umsatzsteuer iHv
150.000 EUR ist mangels Vorsteuerausschluss nach § 15 Abs. 2 UStG vollumfanglich als

Vorsteuer abzugsfahig.

Da U im Jahr 02 beabsichtigt, ME 1 an V zu vermieten, liegt hierin keine Nutzung mehr zu
vorsteuerunschéadlichen Zwecken vor. Vielmehr wird dieser Geb&dudeteil fir steuerfreie
Umsétze nach § 4 Nr. 12 UStG verwendet, die zum Vorsteuerausschluss nach § 15 Abs. 2
UStG fihren. Ein Verzicht auf die Steuerbefreiung ist nach § 9 Abs. 2 UStG nicht zulassig,
da V ausschlieBlich steuerfreie Umséatze nach § 4 Nr. 11 UStG ausfiihrt. Die Vorsteuer ist
ab diesem Zeitpunkt nach § 15 Abs. 4 UStG aufzuteilen. Als sachgerechter
Aufteilungsmalstab kommt hierbei regelmaRig die Aufteilung nach dem Verhaltnis der
Nutzflachen in Betracht (Abschn. 15.17 Abs. 7 UStAE). In dem vorliegenden Fall sind
demzufolge fiir die Jahre 02 und 03 lediglich 262.500 EUR (350.000 EUR x 75 %) der

Vorsteuerbetrage abzugsfahig.

Die Absichtsanderung des U wirkt nicht auf das Jahr 01 zurtick. Vielmehr ist die Vorsteuer
nach § 15a UStG ab dem Zeitpunkt der erstmaligen Verwendung zu berichtigen, sofern die
Grenzen des § 44 UStDV Uberschritten werden.
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ME 1 ist ein gesondertes Berichtigungsobjekt, da sie bereits vor dem Gesamtgebaude
fertiggestellt und an V vermietet wird. Fiir diesen Gebaudeteil beginnt der besondere
Berichtigungszeitraum ab dem 1.7.02. Der Berichtigung nach § 15a UStG sind die

Vorsteuerbetrage zugrunde zu legen, die auf ME 1 entfallen.

Fir die Vorsteuerberichtigung des gesonderten Berichtigungsobjekts ME 1 sind die

folgenden Werte zu ermitteln:
1) Vorsteuervolumen:

Grundlage fiir das Vorsteuervolumen stellt die gesamte nach § 15 Abs. 1 UStG abziehbare
Vorsteuer dar, die im Zeitraum bis zur erstmaligen Verwendung des Gebaudeteils ME 1
angefallen ist. Fir die Ermittlung ist der Zeitraum von Baubeginn bis zur erstmaligen
Verwendung deshalb malRgebend, da nach dem Wortlaut des § 15a Abs. 1 UStG eine
Berichtigung des Vorsteuerabzugs erst dann in Betracht kommt, wenn sich die

Verhaltnisse ab dem Zeitpunkt der erstmaligen Verwendung @ndern.

Abziehbare Vorsteuer bis zum 30.6.02 (Anteil ME 1 — 25 %):

Jahr 071 37.500 EUR (150.000 EUR x 25 %)
Jahr 02 31.250 EUR (250.000 EUR x 2/41 x 25 %)

Summe 68.750 EUR
2) Abzugsfahige Vorsteuer:
Es sind diejenigen Vorsteuerbetrage zusammenzurechnen, die wahrend der Bauphase

aufgrund einer ausschliellich vorsteuerunschadlich beabsichtigten Nutzung abgezogen

werden konnten.

Sofern sich in der Bauphase bereits die Verwendungsabsicht dndert, bleiben diejenigen
Vorsteuerbetrége, die auf den Zeitraum nach der Anderung der Verwendungsabsicht und
vor der erstmaligen Nutzung des gesonderten Berichtigungsobjekts entfallen, bei der
Vorsteuerberichtigung nach § 15a UStG unberticksichtigt, da diese bereits den

tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen.

Abzugsfahige Vorsteuer bis zum 30.6.02 (Anteil ME 1 — 25 %):

Jahr 01 37.500 EUR (150.000 EUR x 25 %) 100 % steuerpflichtige Vermietung
Jahr 02 0 EUR 100 % steuerfreie Vermietung

Summe 37.500 EUR

3) Vorsteuerquote:

Die abzugsfahige Vorsteuer ist nach Abschn. 15a.1 Abs. 3 UStAE ins Verhaltnis zur
abziehbaren Vorsteuer zu setzen, um die entsprechende Vorsteuerquote ermitteln zu
konnen. Diese ist immer dann zu ermitteln, wenn sich die Verwendungsabsicht der

vorsteuerunschadlichen Nutzung innerhalb des Bauvorhabens und vor der erstmaligen

http://beck-online.beck.de/Bcid/Y-300-Z-MWSTR-B-2025-S-451-N-1
3von4 © Verlag C.H.Beck GmbH & Co. KG 2025 06/05/2025


https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=USTG&p=15A
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=USTG&p=15
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=USTG&p=15&x=1
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=USTG&p=15A
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=USTG&p=15A&x=1
https://beck-online.beck.de/#FN1
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=USTG&p=15A
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=USTAE&p=15A_1
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=USTAE&p=15A_1&x=3

Kopie von Bavaria Tax GmbH , abgerufen am 05.06.2025 08:09 - Quelle: beck-online DIE DATENBANK

Verwendung andert. In einem solchen Fall ist zu beachten, dass lediglich der Anteil, der

auf das gesonderte Berichtigungsobjekt entfallt, dem Verhaltnis zugrunde gelegt wird.

Vorsteuerquote (Anteil ME 1 — 25 %):

I7500EUR

FE7E0EUR * 100 = 54,55 %

4) Berichtigung nach § 15a Abs. 1 UStG:

Bei der Berichtigung des Vorsteuerabzugs ist von den gesamten Vorsteuerbetragen
auszugehen, die auf das gesondert in Verwendung genommene Berichtigungsobjekt
entfallen. Daher ist fiir die insgesamt in Rechnung gestellte Umsatzsteuer der prozentuale
Anteil der nach § 15 Abs. 1 UStG abziehbaren Vorsteuerbetrage, welcher auf den

Gebaudeteil entfallt, mallgebend.

Vorsteuerberichtigung nach § 15a Abs. 1 UStG (Anteil ME 1 — 25 %):

insgesamt in Rechnung gestellte Umsatzsteuer (s. 1)): 68.750 EUR
urspriinglicher Vorsteuerabzug (s. 2)): 37.500 EUR
Erstmalige Verwendung: 1.7.02
Dauer Berichtigungszeitraum: 1.7.02-30.6.12
Vorsteuerabzugsberechtigung: 0%
Anderung der Verhiltnisse (s. 3)): 54,55 %
Vorsteuerberichtigungsbetrag pro Jahr: 3.750 EUR

(68.750 EUR x 1/10 x 54,55 %)

Vorsteuerberichtigung in den einzelnen Jahren:

ab 1.7.02 1.875 EUR
03-11 3.750 EUR
bis 30.6.12 1.875EUR

Berichtigung (insgesamt): 37.500 EUR
Der Berichtigungsbetrag iHv insgesamt 37.500 EUR entspricht dem urspriinglichen
Vorsteuerabzug. Hierdurch ist erkennbar, dass § 15a UStG den Vorsteuerabzug so
berichtigt, dass er den tatsachlichen Verhaltnissen bei der Verwendung des Gebaudeteils

ME 1 entspricht.

1 Amtl. Anm.: Quartalsweise Zahlung der Rechnungen.
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