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Erwagungen

E.11

Beim streitbetroffenen Urteil handelt es sich um einen verfahrensabschliessenden Entscheid
des Bundesverwaltungsgerichts in einer Angelegenheit des 6ffentlichen Rechts. Er kann
beim Bundesgericht mit Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angel egenheiten angefochten
werden (Art. 82 lit. a, Art. 83, 86 Abs. 1lit. a, Art. 89 Abs. 1, Art. 90 BGG ). Die
Beschwerdefuhrerin ist dazu legitimiert ( Art. 89 Abs. 2lit. aBGG i.V.m. Art. 141
MWSTV (SR 641.201). Auf die frist- und formgerecht eingereichte Beschwerde ist
grundsétzlich einzutreten ( Art. 42 und 100 BGG ). Nicht einzutreten ist auf die Beschwerde
jedoch insofern, als auch die Aufhebung der Verfligung der ESTV vom 23. Juni 2015
beantragt wird. Diese ist durch das Urtell des Bundesverwaltungsgerichts ersetzt worden
(sog. Devolutiveffekt); sie gilt jedoch immerhin as inhaltlich mitangefochten ( BGE 134 |1
142 E. 1.4 S. 144 mit Hinwels).

E.12

Die Beschwerdefhrerin beantragt ausserdem die Festsetzung ihrer Steuerforderungen fur
die Steuerperioden, die sie am 23. Juni 2015 verflgt hat und verlangt dabei Fr. 260.-- mehr
(Fr. 90'787.-- statt Fr. 90'527.--) fur die Steuerperiode 2013. Sie begrtindet dies mit dem
Verzicht auf die prozentuale Anrechnung des ihrer Ansicht nach wertvermehrenden Anteils
am Umbau von 1.412% des Gesamtwertes.

E.121

Das Bundesgericht urteilt im Beschwerdeverfahren grundsétzlich nur tber
Angelegenheiten, welche von einer Vorinstanz bereits beurteilt worden sind. Neue
Begehren sind unzul&ssig. Die Neuheit eines Begehrens bezieht sich auf den vorinstanzlich
beurteilten Streitgegenstand, der sich durch die vorinstanzlich gestellten Begehren und das
Dispositiv des angefochtenen Entscheids bestimmt (HANSJORG SEILER, in:
Bundesgerichtsgesetz (BGG), 2. Aufl. 2015, N. 22 f. zu Art. 99 BGG ).

E. 122

Der Streitgegenstand umfasst das durch die Verfligung geregelte Rechtsverhdltnis, soweit
dieses angefochten ist, nicht aber die rechtliche Begriindung dafir. Bezogen auf die
verfugte Geldleistung bedeutet dies, dass Streitgegenstand der vom Rechtsunterworfenen
geschuldete oder von der 6ffentlichen Hand zu erbringende Geldbetrag ist, nicht hingegen
die einzelnen Tellaspekte, welche zur Bestimmung des Gel dbetrags herangezogen werden.



Aus diesem Grund ist es den Parteien unbenommen, ihre rechtliche Argumentation im
Laufe des Rechtsmittel verfahrens anzupassen, ohne dass darin eine unzul dssige
Veranderung des Streitgegenstandes oder gar ein unzulassiges Novum (vor Bundesgericht
Art. 99 Abs. 1 BGG) lage (BGE 136V 268 E. 4.5 S. 277 mit weiteren Hinweisen). Wenn
die BeschwerdefUhrerin vor Bundesgericht ihre Steuerforderung gestiitzt auf eine neue
rechtliche Begriindung verlangt, so liegt darin grundsétzlich keine Veranderung des
Streitgegenstands und kein unzul &ssiges neues Begehren.

E. 123

Allerdings kénnen die vorinstanzlich gestellten Begehren vor Bundesgericht nur noch
eingeschrankt (minus), aber nicht ausgeweitet (plus) oder geandert (aliud) werden ( BGE
136V 362 E. 3.4.2). Die Beschwerdefuhrerin hatte vor der Vorinstanz beantragt, die
Beschwerde sei vollumfanglich abzuweisen, d.h. ihr Entscheid vom 23. Juni 2015, in
welchem sie die Steuerforderung fur die Steuerperiode 2013 auf Fr. 90'527.-- festgel egt
hatte, sei zu bestétigen. Eine hohere Steuerforderung hat sie hingegen nicht geltend
gemacht. Daraufhin hat die Vorinstanz nur Uber die Einlageentsteuerung entschieden.

E.1.24

Dadie BeschwerdefUihrerin vor Bundesgericht nicht mehr beantragen kann als sie vor der
Vorinstanz geltend gemacht hat, darf die Steuerforderung fir die Steuerperiode 2013 nicht
hoher ausfallen als die mit dem Einspracheentscheid festgesetzten Fr. 90'527.--. Im Umfang
von Fr. 260.-- liegt somit ein Begehren auf Zusprechung einer hheren al's der
vorinstanzlich streitigen Steuerforderung vor, welches a's neu und gemass Art. 99 Abs. 2
BGG unzuléssig zu qualifizieren ist. Auf die Beschwerde ist daher in diesem Punkt nicht
einzutreten.

E.13

Mit der Beschwerde kdnnen Rechtsverletzungen nach Art. 95 und 96 BGG geltend gemacht
werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG
). Esist folglich weder an die in der Beschwerde vorgebrachten Argumente noch an die
Erwégungen der Vorinstanz gebunden; es kann die Beschwerde aus einem anderen als dem
angerufenen Grund gutheissen, und es kann eine Beschwerde mit einer von der
Argumentation der Vorinstanz abwei chenden Begriindung abweisen. Trotz
Rechtsanwendung von Amtes wegen prift es, unter Berticksichtigung der allgemeinen
Begrundungspflicht der Beschwerde ( Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ), an sich nur die geltend
gemachten Rugen, sofern die rechtlichen Mangel nicht geradezu offensichtlich sind ( BGE
13511 384 E. 2.2.1S.389; 134 111 102 E. 1.1 S. 104; 13311 249 E. 1.4.1 S. 254).

E.14

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Die vorinstanzlichen Feststellungen konnen nur
berichtigt werden, sofern sie entweder offensichtlich unrichtig, d. h. willkrlich ermittelt
wordensind (Art. 9BV ; BGE 13711 353 E. 5.1 S. 356) oder auf einer Rechtsverletzung im
Sinne von Art. 95 BGG beruhen ( Art. 105 Abs. 2 BGG ). Zudem hat die
beschwerdeflihrende Partei aufzuzeigen, dass die Behebung des Mangels fir den Ausgang
des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 BGG ; BGE 137 111 226 E. 4.2 S.
234).

E.2



Der Streit betrifft die Jahre 2011-2013. Er beurteilt sich nach dem neuen, am 1. Januar 2010
in Kraft getretenen Mehrwertsteuergesetz vom 12. Juni 2009 (vgl. Art. 112 MWSTG ).

E.21

Gestiitzt auf Art. 130 Abs. 1 BV und Art. 1 Abs. 1 Satz 1 MWSTG erhebt der Bund eine
allgemeine Verbrauchssteuer nach dem System der Netto-Allphasensteuer mit
Vorsteuerabzug (Mehrwertsteuer). Damit wird die Besteuerung des nichtunternehmerischen
Endverbrauchs im Inland bezweckt ( Art. 1 Abs. 1 Satz 2 MWSTG ).

E.22

Der objektiven Mehrwertsteuerpflicht ( Art. 1 Abs. 2 lit. a, Art. 10 ff. MWSTG)
unterliegen dieim Inland durch den Unternehmenstrager gegen Entgelt erbrachten
Leistungen; sie sind steuerbar, soweit das Gesetz keine Ausnahme vorsieht ( Art. 18 Abs. 1
MWSTG ; BGE 14111 182 E. 3.1 S. 186). Wer der subjektiven Mehrwertsteuerpflicht
unterliegt ( Art. 10 MWSTG ), kann im Rahmen seiner unternehmerischen Tétigkeit diein
Art. 28 Abs. 1 lit. ac MWSTG genannten und wirtschaftlich tatséchlich getragenen ( Art.
28 Abs. 4 MWSTG ) Vorsteuern abziehen. Die rechtliche Mdglichkeit der steuerpflichtigen
Person, den V orsteuerabzug vorzunehmen, besteht freilich nicht uneingeschrankt. Der
Anspruch entfallt insgesamt, soweit die vorsteuerbel astet bezogene L eistung fur Leistungen
verwendet wird, die von der Steuer ausgenommen sind und fir deren Versteuerung nicht
optiert wurde (Art. 29 Abs. 1i. V. m. Art. 22 MWSTG ). Sodann ist der Vorsteuerabzug bei
gemischter Verwendung ( Art. 30 MWSTG ) und Eigenverbrauch ( Art. 31 MWSTG)
verhdtnismassig zu korrigieren. Als"gemischt verwendet" in diesem Sinne gilt eine
vorsteuerbel astet bezogene L el stung, wenn sie entweder ausschliesslich ausserhalb der
unternehmerischen Tétigkeit verwendet wird oder zwar innerhalb derselben, aber teils fir
steuerbare ( Art. 28 MWSTG ), teils fur steuerausgenommene Leistungen ( Art. 29
MWSTG ). Schliesslich ist der Vorsteuerabzug verhaltnismassig zu kirzen, soweit die
steuerpflichtige Person gewisse Nichtentgelte - namlich jene nach Art. 18 Abs. 2 lit. a-c
MWSTG - erzielt ( Art. 33 Abs. 2 MWSTG ; BGE 142 |1 488 E. 2.3.3 S. 494).

E.23

Treten die Voraussetzungen des Vorsteuerabzugs erst nachtréglich ein, fehlen sieim
Zeitpunkt des L eistungsbezugs also noch, so kann der Vorsteuerabzug in der
Abrechnungsperiode vorgenommen werden, in der die Voraussetzungen hierfir gegeben
sind. Im Rahmen dieser Einlageentsteuerung kann die friher nicht in Abzug gebrachte
Vorsteuer, einschliesslich ihrer als Eigenverbrauch korrigierten Anteile, abgezogen werden
(Art. 32 Abs. 1 MWSTG ). Ein Abzug ist mdglich, soweit die Vorsteuer zu diesem spateren
Zeitpunkt noch nicht verjahrt ist (vgl. Botschaft vom 25. Juni 2008 zur Vereinfachung der
Mehrwertsteuer, BBl 2008 6885 ff., 6978 zu Art. 33 E-MWSTG). Anlassfir eine
Einlageentsteuerung gibt zumeist eine teilweise oder vollstandige positive
Nutzungsinderung (Ubergang vom steuerausgenommenen in den steuerbaren Bereich). Die
Einlageentsteuerung stellt auf diese Weise das spiegel bildliche Gegenstiick zum
Eigenverbrauch dar (PHILIPP ROBINSON, in: Komm. MWSTG, a.a.O., N. 1 und 3 zu Art.
32 MWSTG ). Wurde ein Gegenstand oder eine Dienstleistung in der Zeit zwischen dem
Empfang der Leistung bzw. der Einfuhr und dem Eintritt der V oraussetzungen fur den
Vorsteuerabzug in Gebrauch genommen, so beschrénkt sich die abziehbare V orsteuer (bzw.
hier: die Einlageentsteuerung) auf den Zeitwert des Gegenstandes oder der Dienstleistung
(ROBINSON, in: Komm. MWSTG, a.a.0., N. 25 zu Art. 32 MWSTG ). Zur Ermittlung des



Zeitwertes wird der Vorsteuerbetrag linear fir jedes abgelaufene Jahr bei beweglichen
Gegenstanden und bel Dienstleistungen um einen Funftel, bei unbeweglichen Gegensténden
um einen Zwanzigstel reduziert. Die buchmassige Behandlung ist nicht von Bedeutung (
Art. 32 Abs. 2 Satz 2 MWSTG ; vgl. zum Ganzen BGE 142 11 488 E. 2.3.6 f. S. 496).

E.24

Nicht zu berticksichtigen beim Vorsteuerabzug sind die werterhaltenden Aufwendungen.
Werterhaltende Aufwendungen sind solche, die lediglich dazu dienen den Wert eines
Gegenstands sowie seine Funktionsfahigkeit zu erhalten, namentlich Service-, Unterhalts-,
Betriebs-, Reparatur- und Instandstellungskosten ( Art. 73 Abs. 1 MWSTYV ). Gemass Ziff.
3.1.2MI 10 sind in der Regel, die nach den algemeinen Grundsétzen der Buchfihrung
aktivierbaren Anlagekosten fir das Gebaude, nicht aber der Boden, steuerlich relevant. Es
ist dabei nicht von Bedeutung, ob auch tatséchlich eine Aktivierung erfolgt oder die
Aufwendungen (ganz oder teillweise) der Erfolgsrechnung belastet werden. Demnach ist bel
den unbeweglichen Gegensténden u.a. eine Vorsteuerkorrektur vorgesehen bel den
wertvermehrenden Aufwendungen zusammen mit Energiespar-, Umweltschutz- sowie
denkmal pflegerischen Massnahmen. Als wertvermehrend gelten Aufwendungen mit
Anlagenkostencharakter, die zu einer baulichen Verbesserung fuhren und den Anlagewert
erhéhen. Sie dirfen nicht nur der Erhaltung der Liegenschaft und deren
Nutzungsmadglichkeiten dienen. Als Beispiele werden u.a. genannt: Ersteinbau einer
Klimaanlage, Erstinstallation einer Uberwachungsanlage, Estrichausbau (Abstellraum zu
Buroraumlichkeiten), Ersteinbau von Storen oder der Einbau zusétzlicher Heizkorper (Ziff.
3.1.2lit. b MI 10). Als werterhaltend und steuerlich nicht relevant gelten hingegen
Aufwendungen, die nicht zu einer baulichen Verbesserung fuihren und den Anlagewert auf
Dauer nicht erhdhen. Solche Aufwendungen bezwecken nur die Erhaltung des bisherigen
baulichen und nutzungsmaéssigen Zustandes. Als Beispiele nennt Ziff. 3.1.2 lit. d MI 10
Dachrenovationen, Fassadenrenovation (Malerarbeiten), Ersatz der Bodenbel8ge, Ersatz
sanitérer Installationen (ohne Komfortverbesserung), Belagsarbeiten (nur Reparaturen und
gleichwertiger Ersatz), Reparaturarbeiten an bestehenden Einrichtungen. Vorbehalten
bleiben jedoch Grossrenovationen von Liegenschaften ( Art. 74 MWSTYV ). Eine solche
liegt vor, wenn die Renovationskosten einer Bauphase insgesamt funf Prozent des
Gebéaudeversicherungswertes vor der Renovation Ubersteigen. In dem Fall kann der

V orsteuerabzug um die gesamten Kosten korrigiert werden, unabhangig davon, ob es sich
um Kosten fur wertvermehrende oder fur werterhatende Aufwendungen handelt.

E.3

Die Vorinstanz fuhrte aus, dass die Voraussetzungen fur die Geltendmachung eines

V orsteuerabzugs bestiinden. Die Beschwerdegegnerin sei subjektiv steuerpflichtig und die
Neugestaltung der Westfassade im Rahmen ihrer unternehmerischen Tétigkeiten
geschehen, womit die Anforderungen von Art. 28 MWSTG grundsétzlich erfllt seien.
Durch die neue Nutzung sei das Recht auf einen V orsteuerabzug entstanden. Dadie
Liegenschaft bereitsin Gebrauch genommen, aber noch nicht entsteuert sei, sei die
Korrektur des Vorsteuerabzugs nur auf jenen Wertanteil vorzunehmen, der fir die neue,
zum V orsteuerabzug berechtigende Nutzung verbleibe. Die jahrliche Abschreibung betrage
5%. Vorliegend seien die Ausgaben im Jahr 2010 erfolgt und der Zeitpunkt fir den
Vorsteuerabzug im Jahr 2011 gelegen, wodurch sich eine Abschreibung von 5% ergebe. Es
sei unbestritten, dass das " Total der massgebenden Vorsteuern” bzw. die maximale
Einlageentsteuerung Fr. 18'390.95 betrage - unter der Annahme, es handle sich



vollumfanglich um wertvermehrende Aufwendungen. Ebenfalls unbestritten sei, dass die
Kosten fur die Umgestaltung der Westfassade in Hohe von Fr. 278'053.-- 5% des
Gebaudeversicherungswertes der Liegenschaft die notwendige V oraussetzung fir eine
Grossrenovation nicht erreiche.

E.31

Umstritten sei hingegen, in welchem Umfang die V orsteuerabzugskorrektur durch die
vorliegende Nutzungsanderung gemass Art. 32 MWSTG geltend gemacht werden konne.
Zu berechnen sei der Zeitwert auf der Grundlage des Anschaffungspreises und den gemass
Art. 73 Abs. 1 MWSTV wertvermehrenden Aufwendungen.

E.311

Die Vorinstanz fuhrte aus, dass der Umbau nicht als denkmal pflegerische Massnahme
gelten konne. Gemass Art. 32 Abs. 3 DBG selen denkmal pflegerische Massnahmen
abziehbar, die der Steuerpflichtige aufgrund gesetzlicher Vorschriften, im Einvernehmen
mit den Behdrden oder auf deren Anordnung vorgenommen hat, soweit diese Arbeiten nicht
subventioniert sind. Zudem seien vom Begriff ausschliesslich Restaurations- bzw.
Instandstellungsarbeiten erfasst (Urteil 2C_453/2009 vom 3. Februar 2010 E. 3.4). Die
Schaufensterfront sei hingegen neu gestaltet worden und zwar nicht aufgrund gesetzlicher
Vorschriften, im Einvernehmen oder auf Anordnung der Behdrde. Sie erfiille deshalb die
Anforderungen an eine denkmal pflegerische Massnahme nicht. Selbst wenn die Erneuerung
der Fassade al's denkmal pflegerische M assnahme gelten wiirde, misste sie zudem
wertvermehrenden Charakter aufweisen, was im Folgenden noch zu prifen bleibt.

E.3.12

Die Vorinstanz erdrterte, dass sich der Marktwert der Liegenschaft in den letzten Jahren
zwar tatsachlich gesteigert habe. Es sai aber nicht erstellt, dass die Erhohung durch den
Umbau bzw. die zusétzlichen Mieteinnahmen von Fr. 3'900.-- durch die gewonnene Flache
erfolgten. Letztlich beruhe die ganze Betrachtungsweise auf einer Veranderung des
Marktwertsim Umfeld der generellen Preisentwicklung von Liegenschaften, welcher
seinerseits aber nicht dem Anlagewert der Liegenschaft entspreche. Erst wenn sich der
Anlagewert der Liegenschaft erhdhe, konne von einer wertvermehrenden Aufwendung
ausgegangen werden.

E.3.13

Hingegen gelte die Aktivierbarkeit im Rahmen der Rechnungslegung als starkes Indiz fr
eine wertvermehrende Wirkung. Vorliegend seien die Voraussetzungen zur Aktivierung der
Anlagekosten erfuillt und liessen dementsprechend die getétigten Aufwendungen als
wertvermehrend erscheinen. Im Weiteren sei bel der Verschiebung der Schaufensterfront
auf die Vorderkante der Betonstitzen 6.5 m 2 Mehrflache entstanden und es sei nicht bloss
eine alte Fassade durch eine neue ersetzt worden, sondern die komplette Wand, welche
nicht zur Erneuerungssubstanz gehdre, um einige Meter versetzt worden. Es seien somit
nicht lediglich Erneuerungen am Verputz, der Isolation, den Fenstern und dergleichen
ausgefuhrt worden. Dementsprechend |agen keine blossen Service-, Unterhalts-, Betriebs-,
Reparatur- oder Instandstellungskosten i.S.v. Art. 73 Abs. 1 MWSTYV vor. Auch sei die
Erhaltung des bisherigen baulichen und nutzungsmassigen Zustands der Liegenschaft im
Vordergrund gestanden und die Wand sei nicht bereits mit der Anschaffung
mehrwertsteuerlich als verbraucht zu betrachten.



E.314

Eine Aufwendung kénne wiederum nur als Ganzes einer wertvermehrenden oder aber
werterhaltenden Funktion zugewiesen werden. Dies insbesondere daher, welil eine
detaillierte Aufteilung dieser Kosten die Anforderungen an den Steuerpflichtigen weiter
verscharfen und dem Prinzip der Selbstveranlagung als spezialgesetzlich statuierte
Mitwirkungspflicht der steuerpflichtigen Person sowie dem Grundsatz der
Erhebungswirtschaftlichkeit zuwiderlaufen wirde. Ziff. 3.2.1 M1 10 stufein ihren
Beispielen die Aufwendung jeweils auch als Ganzes entweder als wertvermehrend oder
werterhaltend ein. Aus diesen Griinden seien die Kosten in Hohe von Fr. 278'053.-- als
Ganzes den wertvermehrenden Aufwendungen zuzuweisen und der Beschwerdegegnerin
eine Einlageentsteuerung von Fr. 18'390.95 unter Abzug des bereits Ausbezahlten zu
gewahren.

E.32

Die BeschwerdefUhrerin stimmt den Ausfihrungen der Vorinstanz in weiten Teilen zu. So
pflichtet sieihr - im Gegensatz zu ihrer urspriinglichen Verfligung - auch bei, dass
hinsichtlich Mischformen die Aufwendungen stets entweder vollumfanglich als
werterhaltend oder vollumfanglich als wertvermehrend zu gelten hétten. Ebenfalls geht die
Beschwerdefiihrerin davon aus, dass die Anlagekosten aktivierbar seien. Sie weist jedoch
darauf hin, dass diese nur "in der Regel” steuerlich relevant seien (Ziff. 3.1.2 M1 10).
Vorliegend Uberwiege der werterhaltende Charakter der Aufwendungen, weshalb die
Kosten fr den Umbau in ganzem Umfang als werterhatend zu qualifzieren seien und eine
Einlageentsteuerung i.S.v. Art. 32 MWSTG ausser Betracht falle. Die Vorinstanz habe zwar
den Sachverhalt richtig erstellt, in der entscheidenden Erwégung ihres Entscheides (E. 3.3.5
des angefochtenen Urteils) stlitze sie sich jedoch nicht darauf ab. Hingegen flhre sie aus, es
sei die komplette Wand um einige Meter versetzt worden. Von dieser falschen Annahme
ausgehend, habe sich die Vorinstanz nicht weiter damit befasst, ob werterhaltende oder
wertvermehrende Elemente tberwiegen wirden, sondern habe fé schlicherweise das
Vorliegen von werterhaltenden Elementen bel der Neugestaltung der Schaufensteranlage
ganzlich ausgeschl ossen.

E.33

Die Frage, ob Aufwendungen wertvermehrend sind oder nicht, bedarf grundsétzlich einer
Wirdigung im Einzelfall (ROBINSON, a.a.O., N. 22 zu Art. 32 MWSTG ). Entgegen der
Ansicht der Beschwerdegegnerinist die Wendung "in der Regel” in Ziff. 3.2.1 MI 10 nicht
S0 zu verstehen, dass alle nach den algemeinen Grundsétzen der Buchfiihrung
aktivierbaren Anlagekosten fur das Gebaude steuerlich relevant sind. Die Wendung "in der
Regel" impliziert eine Bestimmung, die Ausnahmen ausdriicklich zul&sst. Duden, Das
Synonymworterbuch, 6. Aufl. 2014, fuhrt als Worter mit gleicher oder dhnlicher Bedeutung

u.a "gewohnlich”, "meistens’ und "Ublicherweise" auf. Andernfalls wéren auch die
ausfuhrlichen Beispiele, die der Formulierung in Ziff. 3.2.1 M1 10 folgen, nicht notwendig.

E.331

Die Vorinstanz hat verbindlich festgehalten, dass durch die Neugestaltung der
Schaufensteranlage eine Zusatzflache von 6.5 m 2 vermietet werden konnte. Bel einer
Fassadenlange von ca. 8 m lasst sich unschwer erkennen, dass die Wand zur Strasse hin
zumindest nicht um mehrere Meter verschoben worden sein kann, sondern durchschnittlich
um weniger als einen Meter. Diese Erkenntnis wird auch durch die in den Akten



befindlichen Bauplane des Umbaus bestétigt. Alleine gestitzt auf dieses Kriterium | 8sst
sich ohnehin eine Aufwendung nicht als werterhaltend oder wertvermehrend qualifizieren.
Wie die BeschwerdefUhrerin zutreffend erwéhnt, ist es nicht von entscheidender
Bedeutung, um welche Distanz und in welche Richtung eine Wand verschoben wird.
Ansonsten musste es sich bel der Riickversetzung um eine werterhaltende bzw. gar
wertvermindernde Massnahme handeln, weil dadurch vermietbare Fléche verloren gehen
wurde. Wie die Vorinstanz richtig bemerkt hat (vgl. E. 3.3.5 des angefochtenen Entscheids),
kann aber auch nicht alleine auf den Vergleich der neu gewonnen Mietflache mit der bereits
bestehenden Fléche abgestellt werden. Dies wiirde bei einem identischen Umbau dazu
fUhren, dass bei einer kleinen vorbestehenden Mietflache eher eine wertvermehrende

M assnahme angenommen wiirde als bei einer grossen.

E.3.3.2

Die Vorinstanz fuhrte im angefochtenen Entscheid (E. 2.5.4) unter Verweis auf
FRANCESCO CANONICA, Die Immobilienbewertung, 2009, S. 265aus, eine Wand als
Ganzes (im Rohbau) gehdre nicht zur Erneuerungssubstanz eines Gebaudes. Geméass den
dortigen Ausfuhrungen gelten als Erneuerungssubstanz die Gebaudehille, Installationen
und Ausbauteile, nicht aber der Rohbau wie das Fundament und die Tragkonstruktion.
Durch den Umbau waren vorliegend die Betonsdulen als tragende Elemente nur insofern
betroffen, als die Schaufensterfront auf deren Vorderkante verschoben wurde. Ansonsten
blieben sie wie die gesamte Tragkonstruktion unbehelligt. Die Neugestaltung der
Schaufensteranlage gleicht deshalb tGberwiegend einer Renovation der Fassade, d.h. der
Gebéaudehtlle, auch wenn dabel die Aussenbegrenzung des Erdgeschosses geringfligig
verschoben wurde und - in bescheidenem Umfang - neue nutzbare Flache entstanden ist.
Die neue Schaufensteranlage ist dementsprechend als werterhaltende Aufwendung zu
qualifizieren und einer Einlageentsteuerung somit nicht zuganglich.

E.333

Diese Betrachtungsweise stimmt im Ubrigen mit der Situation bei den direkten Steuern
Uberein. Wie bereits die Vorinstanz ausgefuhrt hat (E. 3.3.2 des angefochtenen Urteils),
kann die Praxis bei den direkten Steuern nicht alleine entscheidendes Argument zur
Einordnung bei der Mehrwertsteuer sein, weil sich aufgrund der verschiedenen
Zielsetzungen der einzelnen Rechtsgebiete zwischen der Beurteilung nach
mehrwertsteuerlichen Uberlegungen und jener betreffend direkte Steuern Abweichungen
ergeben kdnnen. Dennoch ist die Qualifikation bei der direkten Steuer ein weiteres Indiz fur
die mehrwertsteuerliche Behandlung. Bei der direkten Steuer gelten sowohl das
Herausbrechen von Wanden wie auch der Ersatz einer Verkleidung oder von Fenstern -
selbst wenn diese besser gegen Immissionen schiitzen sollten - als werterhaltende
Massnahmen (RICHNER/FREI/KAUFMANN/MEUTER, Handkommentar zum DBG, 3.
Aufl. 2016, N. 79 ff. zu Art. 32 DBG).

E.334

Den Erwagungen der Vorinstanz, wonach bei der Mehrwertsteuer die Aufwendungen nicht
in werterhaltende und wertvermehrende Elemente aufzuteilen sind (vgl. E. 3.1.4), pflichtet
auch die ESTV bei und sie sind nicht zu beanstanden. Dasselbe gilt fur die Ausfiihrungen in
der einschléagigen Verwaltungsverordnung Ziff. 3.1.2 M1 10., welche die Aufwendungen
ebenfalls jewells als Ganzes entweder als wertvermehrend oder werterhaltend qualifiziert.
Praxisgemass weicht das Bundesgericht nicht von einer Verwaltungsverordnung ab, wenn



der generell-abstrakte Gehalt eine dem individuell-konkreten Fall angepasste und gerecht
werdende Auslegung der massgebenden Rechtssétze zul sst, welche diese Giberzeugend
konkretisiert (BGE 14211 113 E. 9.1 S. 1251.). Vorliegend wirde das wertvermehrende
Element zudem nicht einmal Gberwiegen, wenn die nach dem Umbau erfolgte Erhéhung
des Mietzinses von Fr. 3'900 pro Jahr tatséchlich in vollem Umfang auf diesen
zurckzufihren wére. Selbst nach Ablauf der mehrwertsteuerrechtlich vorgesehenen
Abschreibungsdauer von 20 Jahren fur unbewegliche Gegenstande (vgl. Art. 32 Abs. 2
MWSTG ), hétte der hohere Mietzins noch keinen Drittel der Umbaukosten gedecki.

E.34

Die Beschwerde ist somit gutzuheissen und das angefochtene Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom 9. Mai 2016 aufzuheben. Die Steuerforderungen der
ESTV sind auf Fr. 36'356.-- fur die Steuerperiode 3. bis 4. Quartal 2011, Fr. 92'755.-- flr
die Steuerperiode 2012 und Fr. 90'527.-- fUr die Steuerperiode 2013 festzusetzen.

E.41
Bei diesem Ausgang des Verfahrens tragt die unterliegende Beschwerdegegnerin die
Gerichtskosten ( Art. 66 Abs. 1 BGG).

E. 4.2

Der Eidgenossenschaft, die in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegt, ist keine
Partei entschadigung zuzusprechen ( Art. 68 Abs. 3 BGG).

E. 43

Die Festsetzung der Kosten und Entschadigung fir das vorinstanzliche Verfahren wird dem
Bundesverwaltungsgericht Ubertragen (Art. 67 i.V.m. Art. 68 Abs. 5 BGG ).
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