 BFG
BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5100236/2024

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter ***Mag. R. *** in der Beschwerdesache
rAEEBfL*HR* *EXBf1-Adr***, vertreten durch Winter Steuerberatung GmbH, Gewerbestralle 9,
4541 Adlwang, Giber die Beschwerde vom 17. August 2023 gegen den Bescheid des
Finanzamtes Osterreich vom 13. Juli 2023 betreffend Einkommensteuer 2020 Steuernummer
***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

|. Der Beschwerde wird gemaR § 279 BAO teilweise Folge gegeben.

Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Bemessungsgrundlage Abgabe
Jahr Art Hoéhe Art Hoéhe

Einkommen zu 50.871,41 € | Einkommensteuer 14.647,99 €

versteuerndes

Einkommen
anrechenbare -9.551,08 €
Lohnsteuer 0,09 €
Rundung gem. § 39
Abs. 3 EStG 1988

ergibt folgende festgesetzte Einkommensteuer (Nachforderung) 5.097,00 €

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

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

I. Verfahrensgang

Der Beschwerdefiihrer (im Folgenden: Bf.) reichte am 9.3.2023 via Finanzonline seine
Einkommensteuererklarung fiir 2020 beim Finanzamt Osterreich (im Folgenden: Finanzamt)
ein.

In dieser Einkommensteuererklarung wurden neben Einklinften aus Land- und Forstwirtschaft
in Hohe von € ***1*** Einklinften aus Gewerbebetrieb betreffend eine Tankstelle

(€ ***2***) sowie betreffend Finanzdienstleistungen (€ ***3***) auch negative Einklinfte aus
Vermietung und Verpachtung in Héhe von - € 5.112,40 erklart.

In den erkldrten Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung war auch das Objekt ***4*** in
***Stadt*** enthalten und wurden diesbezliglich unter der Kennziffer 9470
Zehntelabsetzungen § 28/2 Werbungskosten in Hohe von € 8.906,27 erklart. Einnahmen
wurden betreffend die ***4*** jn ***Stadt*** fiir 2020 nicht erklart.

Mit Vorhalt vom 11. Mai 2023 ersuchte das Finanzamt den Bf. betreffend die
Einkommensteuererklarung fiir 2020 mit Fristsetzung bis 19. Juni 2023 hinsichtlich des
Vermietungsobjektes ***4*** jn ***Stadt*** eine Prognoserechnung vorzulegen, die den
gesetzlichen Bestimmungen entspricht. Weiters waren die Rechnungen zu den erklarten
Instandsetzungen vorzulegen. Zudem ware eine ausfihrliche Sachverhaltsdarstellung zu
diesem erstmalig erklarten Vermietungsobjekt nachzureichen.

Innerhalb der gesetzten Frist erfolgte durch den Bf. keine Beantwortung des Vorhaltes vom
11.5.2023.

Mit Bescheid vom 13. Juli 2023 veranlagte das Finanzamt den Bf. zur Einkommensteuer fir das
Jahr 2020, wobei betreffend das Objekt ***4*** in ***Stadt*** keine (negativen) Einkilinfte
aus Vermietung und Verpachtung berticksichtigt wurden. Dieser Bescheid wurde wie folgt
begrindet:

»Aufgrund Nichtbeantwortung des Ergéanzungsersuchens vom 11. Mai 2023 konnten die
erklarten Aufwendungen in Zusammenhang zu lhrer Vermietungstatigkeit in der ***4*** in
***Stadt*** nicht anerkannt werden.”

Dieser Bescheid wurde an den Bf. am 18.7.2023 versendet.

Am 17. August 2023 erhob der Bf. gegen den Einkommensteuerbescheid fiir 2020 vom
13.7.2020 Beschwerde, wobei dieser Beschwerde folgende Beilagen angeschlossen waren:
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Wirtschaftlichkeitsberechnung steuerliche Totalgewinnberechnung der ***5*** (4 Seiten)
Rechnung Nr. ***g*** der ***g8*** yom 10.12.2020

Eine Begriindung enthielt diese Beschwerde nicht.

Mit Vorhalt vom 18. August 2023 wurde der Bf. betreffend die Beschwerde zur
Einkommensteuer 2020 um folgende Erganzungen bis 25.9.2023 ersucht:

Eine sogenannte kleine Vermietung, wie im gegenstandlichen Fall (***4*** ***Stadt***)
vorliegend, wiirde gemal Liebhabereiverordnung eine Betatigung gem. § 1 Abs. 2 LVO
darstellen. Das Nichtvorliegen einer Liebhabereibetatigung ware daher anhand geeigneter
Unterlagen gegeniiber dem Finanzamt darzustellen. Geeignete Unterlage hierfir ware etwa
eine Prognoserechnung, die den gesetzlichen Bestimmungen einer solchen vollinhaltlich
entspricht. Die Vorlage einer Wirtschaftlichkeitsrechnung einer Immobilienfirma an einen
Erwerber einer Anlegerwohnung wiirde eine solche jedoch nicht darstellen und ware nicht
ausreichend bzw. geeignet, § 1 Abs. 2 LVO im gegenstandlichen Beschwerdefall zu widerlegen.
Der Bf. werde daher erneut aufgefordert, eine den gesetzlichen Bestimmungen entsprechende
Prognoserechnung vorzulegen, wie dies bereits hinlanglich im Erganzungsersuchen (E-Mail)
vom 15. Februar 2022 an den steuerlichen Vertreter ausgefiihrt worden ware, andernfalls die
Beschwerde abgewiesen werden musste. Laut Randziffer 6497 der
Einkommensteuerrichtlinien waren die unter der Kennzahl 9470 geltend gemachten
Aufwendungen auf 66,67 Jahre zu verteilen. Um Stellungnahme hierzu werde ersucht.

Die Frist fiir die Beantwortung dieses Vorhaltes wurde in der Folge bis 30.11.2023 verlangert.

Von der ***8*** wurde Gber Ersuchen des Bf. mit Mail vom 6. Oktober 2023 der Vorhalt des

Finanzamtes vom 18.8.2023 wie folgt beantwortet:

Bei der Prognoserechnung (siehe Anlage) ware die tatsachliche Miete herangezogen und diese
mit 2% indexiert worden was angesichts der aktuellen Inflationsrate sehr vorsichtig ware.
Weiters wéaren die Parameter der Finanzierung eingearbeitet worden. Auflerdem waéren in der
Prognoserechnung von den Netto-Mieten 8 % Reserve fur sonstige Aufwendungen in Abzug
gebracht worden.

Die Wohnung ware bei ***8*** einem professionellen Vorsorgewohnungsanbieter gekauft
worden, der seinen Klienten das Management der Vorsorgewohnung groRteils abnehmen

wiurde.

Rechnung lGber Beratungshonorar (siehe Anlage):
Mit dieser Rechnung wiirde Beratung allgemeiner Natur verrechnet werden.

Es wiirde dabei um Fragen wie:- welche Art des Investments passt zur individuellen Lebens-
und Vermogenssituation (Immobilie, Immo-Fonds-Anteile, Aktien, Anleihen etc....)- Vor- und
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Nachteile einer Vorsorgewohnung gegenliber einem anderen Investment- Entwicklung eines
Negativszenarios anhand einer Musterwohnung fiir eine definitive Entscheidungsfindung.-
Gegenlberstellung der Vor und Nachteile verschiedener Projekte — gehen.

Diese Position ware nach Ansicht des Bf. sofort absetzbar und nicht zu aktivieren.

Diesem Mail war eine Prognoserechnung und eine Berechnung des Totalgewinnes
angeschlossen, wobei sich aus letzterer ein Totalgewinn im 18. Jahr ab dem erstmaligen
Anfallen von Aufwendungen ergibt.

Auch die dem Finanzamt bereits vorliegende Rechnung Nr. *¥**6*** der ***8*** yom
10.12.2020 war diesem Mail beigefiigt.

Vom Finanzamt wurde sodann am 30.11.2023 vom Bf. eine weitere Prognoserechnung mit
berichtigten Anschaffungskosten abverlangt.

Mit Mail vom 17. Janner 2024 wurde durch die steuerliche Vertretung des Bf. eine Berechnung
der Absetzung flir Abnutzung der Vorsorgewohnung ***Stadt***, ***q*** Tgop ***]Q***,
und eine weitere Prognoserechnung vorgelegt. In dieser Prognoserechnung ergibt sich ein
Totalliberschuss im 20. Jahr nach dem erstmaligen Anfall von Aufwendungen.

Am 23. Janner 2024 wurde der steuerlichen Vertretung des Bf. telefonisch mitgeteilt, dass die
Prognoserechnung wegen des Ansatzes eines Grundanteiles von 30% zu berichtigen ware und
wurde dafiir eine Frist bis 1.3.2024 gesetzt.

Mit am 24.1.2024 beim Finanzamt eingelangten Schreiben nahm der Bf. dazu wie folgt

Stellung:

Zur Frage, ob die von der ***11*** und der ***12*** verrechneten Leistungen als
Werbungskosten sofort abzugsfahig sind oder aber als Anschaffungsnebenkosten der
Liegenschaft zu aktivieren und Uber die Nutzungsdauer verteilt abzuschreiben sind, werde wie
folgt Stellung genommen:

1. Anschaffungskosten versus Werbungskosten

Werbungskosten im Sinne des § 16 Abs. 1 EStG 1988 waren Aufwendungen oder Ausgaben zur
Erwerbung, Sicherung oder Erhaltung der Einnahmen.

Hinsichtlich des Zeitpunktes der steuerlichen Berlicksichtigung ware zu unterscheiden
zwischen

e sofort abzugsfahigen Werbungskosten,

¢ verteilungspflichtigen Vorauszahlungen iS des § 19 Abs. 3 EStG 1988 und

¢ Werbungskosten, die als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten zu aktivieren und
nur im Wege der Absetzung flir Abnutzung abzugsfahig sind.
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Anschaffungskosten waren die Aufwendungen, die geleistet werden, um einen
Vermogensgegenstand (zB eine Liegenschaft) zu erwerben und ihn in einen betriebsbereiten
Zustand zu versetzen, soweit sie dem Vermogensgegenstand einzeln zugeordnet werden
kénnen. Zu den Anschaffungskosten wiirden auch die Nebenkosten sowie die nachtraglichen
Anschaffungskosten gehoren.

Anschaffungskosten eines Vermogensgegenstandes (Wirtschaftsgutes) waren zu aktivieren und
im Wege der Absetzung flir Abnutzung tber die Jahre der Nutzung zu verteilen. Nur
Werbungskosten, die in keinem unmittelbaren Zusammenhang mit der Anschaffung eines
Vermogensgegenstandes (Wirtschaftsgutes) stehen, waren nach MalRgabe des
Zahlungsabflusses sofort abzugsfahig.

2. VWGH vom 19.4.2007 (2005/15/0071)

In seinem Erkenntnis vom 19.4.2007 (2005/15/0071) hatte sich der VwWGH mit der Frage zu
befassen gehabt, ob Werbungskosten auch dann sofort abzugsfahig sind, wenn der
Abgabepflichtige nicht als ,,groRer” Bauherr im Sinne der Rz 6492 ff EStR 2000 anzusehen ist.

Die Finanzverwaltung hatte namlich bisher die Rechtsansicht vertreten, dass in einem solchen
Fall nicht von einem Herstellungs-, sondern von einem Anschaffungsvorgang auszugehen ist
mit der Folge, dass die Aufwendungen, die mit der Ubertragung des Grundstiicks unmittelbar
verbunden sind, grundsatzlich als Anschaffungskosten des Gebaudes zu werten sind.

Demnach wiirden sie das steuerrechtliche Schicksal der Liegenschaft teilen.

Davon betroffen waren Kosten fiir die Ausarbeitung der Grundkonzeption des Projektes,
Steuerberatungs- und Treuhandkosten, Kosten fiir die Beratung (iber die Einkunftserzielung,
Kosten fiur die Projektbetreuung, Vermittlungskosten oder Kosten fiir die Vermittlung der
Finanzierung.

Im obigen Erkenntnis wiirde der VwGH die Rechtsansicht der Finanzverwaltung ablehnen und
wirde zum Schluss kommen, dass nicht die Bauherreneigenschaft, sondern ausschlielRlich der
Umfang der steuerlichen Anschaffungskosten bzw. jene der steuerlichen Herstellungskosten zu
prifen sind: Wenn Bauherreneigenschaft vorliegt, hatte die Beschwerdefiihrerin eine
Herstellung getatigt; anderenfalls eine Anschaffung. Solcherart wiirde es darauf ankommen, ob
die in Rede stehenden Aufwendungen zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten des
Gebdudes stehen (Anmerkung: richtig wohl: gehoren).

Gehoren die Aufwendungen aber weder zu den (steuerlichen) Anschaffungskosten noch zu den
(steuerlichen) Herstellungskosten, wiirden sie - unbeschadet der Verteilungsregel des § 19 Abs.
3 EStG 1988 - zu sofort absetzbaren Werbungskosten fihren, und zwar unabhéangig davon, ob
dem Abgabepflichtigen Bauherreneigenschaft zukommt (Herstellungsvorgang) oder nicht
(Anschaffungsvorgang).
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Der VWGH wiirde weiter ausfiihren, dass die Beschaffung und Abwicklung der Finanzierung, die
steuerliche Beratung in Bezug auf die Einkunftsquelle, das Akquirieren von Mietern und die
Uberwachung des Mieteingangs sowie die Hausverwaltung stets zu sofort abzugsfihigen
Aufwendungen flihren wirden.

Hingegen waren Aufwendungen fiir die Baubetreuung, die Kontrolle der Baurechnungen,
Kaufvertragskosten fiir die Kaufpreisabwicklung aktivierungspflichtig.

Selbstverstandlich missten die an den Erwerber der Liegenschaft verrechneten Betrage die
Gegenleistung fiir die auf den Rechnungen angegebenen Leistungen darstellen, und es darf
sich nicht um das Entgelt flr andere Leistungen, etwa das Entgelt fiir die Vermittlung des
Grundstiickes oder iiberhaupt fiir die Ubertragung des Grundstiickes handeln (sog. versteckte
Anschaffungskosten).

Nach Ansicht des VWGH kénnten die fir die einzelnen abgerechneten Leistungen tatsachlich
angefallenen Kosten und die Hohe eines fremdiblichen Gewinnaufschlages taugliche Indizien
dafir sein.

3. Die Prufung der einzelnen Aufwendungen und Leistungen:

Wende man die vom VWGH in seinem Erkenntnis vom 19.4.2007 (2005/15/0071) aufgestellten
Grundsatze auf die vorliegenden von der ***11*** und der ***12*** verrechneten
Leistungen an, so wiirde man zum Ergebnis kommen, dass folgende Leistungen in keinem
unmittelbaren Zusammenhang mit der Anschaffung (Herstellung) der Liegenschaft stehen
wirden und daher nicht aktivierungspflichtig waren, sondern als Werbungskosten sofort
steuerlich abgesetzt werden kdénnten:

o Beratung und Vermittlung der Finanzierung inklusive Priifung der Fremdwahrung unter
Abstellung und Abwagung der spezifischen Risken der Fremdwahrung bezogen auf die
spezifischen Finanzierungssituation;

o Erstellung der Wirtschaftlichkeitsstudie inklusive Erstellung der steuerlichen
Prognoserechnung und der steuerlichen Totalgewinnberechnung;

o Einholung und Prifung der Angebote, die Beratung beim Abschluss aller fiir die
Durchflihrung des Projektes notwendigen Versicherungen sowie die Beratung beim Abschluss
von Dauerschuldverhéltnissen, insbesondere Wartungsvertrage (Lift, Garage etc.) und
Versorgungsvertrage liber Elektrizitat, Heizung, u.a. und fiir die Beratung hinsichtlich 6ffentlich
rechtlicher Dienstleistungen, wie Schornsteinreinigung, Mullabfuhr usw.;

o Erstellung des Erstvermietungskonzeptes unter Berlicksichtigung der Marktverhaltnisse unter

Einbeziehung von Marktanalysen;

o Erstellung und Abschluss der notwendigen Mietvertrage;
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o Erstellung der flr die Mietergewinnung notwendigen Werbemittel und Unterlagen;
o Mieterakquisition und Vermittlung der Mieter fir die Erstvermietung;

o Hausverwaltung, Fiihrung, Lagerung und Ubergabe der notwendigen Aufzeichnungen fiir das
Projekt sowie Steuern, Versicherungen, Millabfuhr, Schneerdumung, Kanal wahrend der
Investitionsphase bis zur Ubergabe/Ubernahme der Vorsorgewohnung;

o Darstellung der Vor- und Nachteile unterschiedlicher Anlageklassen unter besonderer
Berlicksichtigung von Immobilieninvestments und im speziellen der Vorsorgewohnung sowie
die Besprechung und Entwicklung der wirtschaftlichen Zusammenhange unter Veranderung
der maligeblichen Parameter etc,.

Zusammenfassend diirfe der Bf. festhalten, dass die oben beschriebenen Leistungen als
Werbungskosten sofort abzugsfahig waren, da diese im Sinne des Erkenntnisses des VWGH
vom 19.4.2007 (2005/15/0071) in keinem unmittelbaren Zusammenhang mit der Anschaffung
(Herstellung) der Liegenschaft stehen wiirden. Zu beachten ware, dass der Leistungsinhalt
nicht nur genau definiert, sondern auch der Finanzverwaltung gegeniiber eindeutig
nachgewiesen werden miisse und dass die Hohe des Entgeltes fremdiblich festgesetzt worden
ist.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 31. Janner 2024 wurde der Beschwerde vom 17.8.2023
teilweise stattgegeben und negative Einkiinfte betreffend das Objekt ***4*** jn ***Stadt***

von € 46,76 angesetzt. Diese Beschwerdevorentscheidung wurde wie folgt begriindet:

Vermietungsobjekt ***4*** in ***Stadt***: Im vorgelegten Kaufvertrag der Fa. ***13***,
IE QREE *EESEadt***, vom 23.9.2020 werde unter Punkt VI ein Kaufpreis fiir den
Grundanteil in H6he von Euro 57.692,52 ausgewiesen. Nachdem jedoch keine Erlduterung Gber
die rechnerische Ermittlung hierzu vorgelegt werden konnte, ware der Grundanteil mit 30%
von den gesamten Anschaffungskosten auszuscheiden. Nachdem im gegenstandlichen
Vermietungsfall keine Bauherreneigenschaft durch den Abgabenpflichtigen hinsichtlich seiner
erstmals gegeniiber dem Finanzamt erklarten Vermietungstatigkeit in ***Stadt*** vorliegen
wirde, waren die zur Rechnung vom 10. Dezember 2020 mit Sofortabzug erklarten
Werbungskosten laut Randziffer 6497 der Einkommensteuerrichtlinien, an die das Finanzamt
gebunden wire, als Anschaffungskosten zu qualifizieren, die auf die Nutzungsdauer von 66,66
Jahren abzuschreiben waren, nachdem die ausgewiesene Leistung nicht explizit auf das
betroffene Vermietungsobjekt zuzuordnen ware (vgl. auch BFG-Erkenntnis RV/1100003/2010
vom 14.8.2014). Nachdem diese Aufwendungen erst in der 2. Jahreshélfte 2020 angefallen
waren, stiinde zudem nur die Halbjahres-AfA zu.

Der Betrag von € 46,76 errechnet sich wie folgt:
€ 8.906,27 (It. Rechnung vom 10.12.2020)

7 von 27



Seite 8 von 27

minus 30% Grundanteil:
6.234,39

davon 1,5% AfA: 93,51
HalbjahresAfA: 46,76

Mit Schreiben vom 17.2.2024 wurde vom Bf. ein Vorlageantrag betreffend Beschwerde
Einkommensteuer 2020 gestellt und wurde beantragt, die Bauherreneigenschaft zuzuerkennen
sowie dem Grundanteil mit EUR 57.659,52 anzuerkennen und die Einkommensteuer mit EUR
13.122,87 festzusetzen. Dieses Begehren wurde wie folgt begriindet:

Es wiirden im Bescheid 2020 aufgrund der fehlenden Bauherreneigenschaft die
Werbungskosten in Hohe von € 8.906,27 fiir die Beratungsleistungen der Firma ***8*** nicht
als sofortabzugsfahige Werbungskosten anerkannt werden. Weshalb die Bauherreneigenschaft
konkret aberkannt worden ware, konne den Ausfiihrungen im Rahmen der
Beschwerdevorentscheidungen jedoch nicht entnommen werden. Mit Blick auf den diesem
Vorlageantrag beigelegten Generalunternehmervertrag werde deutlich, dass gegenstandlich
entgegen der Ansicht der Behdrde sehr wohl von einer Bauherreneigenschaft auszugehen ware
und folglich die Werbungskosten sofort abgezogen werden konnten.

Bezliglich der Bewertung des Grund- und Bodenanteils werde auf den Kaufvertrag vom
23.9.2020 verwiesen, aus dem auf der Seite 8 der Wert des Grundanteils hervorgehen wiirde.

Im Hinblick auf die Bauherreneigenschaft werde auf die eingebrachte Vorhaltsbeantwortung
vom 23.11.2023 wo auch der Kaufvertrag beigefiigt war verweisen.

Mit Vorlagebericht vom 12. April 2024 legte das Finanzamt die Beschwerde vom 17.8.2023
betreffend Einkommensteuer 2020 dem Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor und fiihrte
in der Stellungnahme zur Beschwerde wie folgt aus:

Unter Anschaffungs- oder Herstellungskosten wiirden im Bereich des
Einkommensteuergesetzes allgemein die Kosten verstanden werden, die fir den Erwerb eines
Wirtschaftsgutes aufgewendet werden miissen. Die Begriffe ,,Anschaffungskosten” und
»Herstellungskosten” waren im Einkommensteuergesetz nicht genau definiert. Das Steuerrecht
wirde sich bei der Bestimmung dieser Begriffe daher weitgehend an den handelsrechtlichen
Definitionen orientieren: § 203 Abs. 2 UGB wiirde die Anschaffungskosten als
»...Aufwendungen, die geleistet werden, um einen Vermdgensgegenstand zu erwerben und ihn
in einen betriebsbereiten Zustand zu versetzen, soweit sie dem Vermogensgegenstand einzeln
zugeordnet werden kdnnen. Zu den Anschaffungskosten gehoren auch die
vorweggenommenen Anschaffungskosten, Nebenkosten sowie die nachtraglichen
Anschaffungskosten. Anschaffungspreisminderungen sind abzusetzen” definieren.
Herstellungskosten hingegen waren gemal} § 203 Abs. 3 UGB ,,... die Aufwendungen, die fir die
Herstellung eines Vermogensgegenstandes, seine Erweiterung oder fiir eine Gber seinen
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urspriinglichen Zustand hinausgehende wesentliche Verbesserung entstehen ...“.

Die Begriffe ,,Anschaffungskosten” und ,Herstellungskosten” waren im betrieblichen wie im
auBerbetrieblichen Bereich gleichbedeutend (vgl. Verwaltungsgerichtshof vom 23.11.1994,
91/13/0111). Als Werbungskosten wiirden Aufwendungen oder Ausgaben in Betracht
kommen, die zur Erwerbung, Sicherung oder Erhaltung der Einnahmen dienen.

Aufwendungen und Ausgaben fiir den Erwerb oder Wertminderungen von Wirtschaftsgilitern
waren nur insoweit als Werbungskosten abzugsfahig, als dies im Gesetz zugelassen ist (§ 16
Abs. 1 EStG 1988). So wiirde § 16 Abs. 1 Z 8 (iVm §§ 7 und 8) 1988 EStG fiir nicht zu
Betriebsvermogen gehorigen Gebduden bestimmen, dass grundsatzlich die tatsachlichen
Anschaffungs- oder Herstellungskosten zugrunde zu legen (lit. a) und davon im Falle von
Vermietung und Verpachtung ohne Nachweis der Nutzungsdauer jahrlich 1,5% als Absetzung
flir Abnutzung abzuziehen sind (lit. e). Nach der Rechtsprechung des VwWGH vom 19.4.07,
2005/15/0071, ware die Bauherreneigenschaft lediglich fir die Frage relevant, ob eine
Herstellung (bei Vorliegen der Bauherreneigenschaft) oder eine Anschaffung (wenn kein
Bauherr gegeben ist) vorliegt. Gehoren Aufwendungen weder zu den Anschaffungskosten noch
zu den Herstellungskosten, wiirden sie ungeachtet der Verteilungsregelung nach § 19 Abs. 3
EStG zu sofort absetzbaren Werbungskosten fiihren, unabhangig davon, ob
Bauherreneigenschaft gegeben ist oder nicht (UFSL vom 9.10.2008, RV/0092-L/04).

Ob vom Bautrdger angebotene Zusatzleistungen als Teile der Anschaffungskosten (zB
Konzeption, Baubetreuung) zu aktivieren sind oder sofort abzugsfahige Werbungskosten (zB
Hausverwaltung) darstellen, ware stark sachverhaltsabhangig. Wiirde die Beratungsleistung
speziell auf eine konkrete Vorsorgewohnung erfolgen, so waren die damit verbundenen
Beratungskosten zu aktivieren und tber die Nutzungsdauer der Wohnung abzuschreiben (vgl.
UFSW vom 24.7.2012, RV/0187-W/09).

Strittige Zehntelabsetzungen gem. § 28 Abs. 2 EStG in Hohe von € 8.906,27 (Kosten fir die
Darstellung der Vor- und Nachteile unterschiedlicher Anlageklassen unter besonderer
Berlicksichtigung von Immobilieninvestments und im speziellen der Vorsorgewohnung, sowie
die Besprechung und Entwicklung der wirtschaftlichen Zusammenhange unter Veranderung
der maligeblichen Parameter inklusive Erarbeitung eines Negativszenarios im Zusammenhang
mit der Vorsorgewohnung Top ***10***):

Laut Doralt, Kommentar zum EStG, 15. Lieferung, § 6 Tz 69, wiirden "Planungskosten" zu den
Anschaffungskosten gehdren, wenn sie nach der Entscheidung fiir eine bestimmte Sache
anfallen, nicht jedoch, wenn sie nur allgemeiner Natur sind und der Ermittlung von
Beschaffungsalternativen dienen. Aufwendungen in der Entscheidungsphase, dh.
Aufwendungen, um zu entscheiden, ob man dieses oder ein anderes Wirtschaftsgut erwerben
mochte, waren dem konkreten Anschaffungsvorgang vorgelagert und wiirden nicht dem
Kriterium der Einzelzuordnung geniigen (EStR 2000 Rz 2187).
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Weiters wiirden zu den Anschaffungskosten grundsatzlich jene Kosten zahlen, zu welchen
Leistungen sich der Kiufer im zeitlichen Umfeld des Kaufvertrages verpflichtet hat. Ubernimmt
der Kaufer nicht nur die Verpflichtung zur Leistung des im Kaufvertrag ausgewiesenen
Kaufpreises, sondern auch Kosten, die zu einer Forcierung des Objektes erforderlich sind, um
aus dem Objekt Ertragnisse zu erzielen, waren als Anschaffungskosten nicht lediglich der
Kaufpreis laut Kaufvertrag, sondern auch weitere sonstige Kosten in die Bemessung
miteinzubeziehen. Wenn nun Kaufer in ein fertiges Vertragsgeflecht eingebunden werden,
welches sicherstellt, dass nur solche Interessenten zugelassen werden, die sich an ein im
wesentlichen vorgegebenes Konzept binden, missten diese Kosten als Anschaffungskosten
aktiviert werden. Somit ware als aktivierungspflichtige Anschaffungskosten alles zu werten,
was der Erwerber tGber den Kaufpreis hinaus fiir das Grundstiick aufwenden muss, um es zu
erhalten (vgl. § 203 Abs. 2 UGB).

Der Bf. hatte am 23.9.2020 den Kaufvertrag flr die Wohnung Top ***1Q*** *x*g***
***Stadt*** unterzeichnet. In der zugrunde liegenden Rechnung der ***8*** yom 10.12.2020
werde angegeben, dass Inhalt der abgerechneten Leistung: die Darstellung der Vor- und
Nachteile unterschiedlicher Anlageklassen unter besonderer Beriicksichtigung von
Immobilieninvestments und im speziellen der Vorsorgewohnung, sowie die Besprechung und
Entwicklung der wirtschaftlichen Zusammenhange unter Veranderung der maRgeblichen
Parameter inklusive Erarbeitung eines Negativszenarios im Zusammenhang mit der
Vorsorgewohnung Top ¥**1Q*** xxkg*** ***Stadt***, ware.

Da die Leistung laut Beschreibung in der Rechnung speziell auf den Gegenstand der
beschwerdegegenstindlichen Wohnung erfolgt ware, ware ein direkter Zusammenhang mit
dieser Wohnung unzweifelhaft gegeben.

Da die Kosten fir die Erstellung der Darstellung der Vor- und Nachteile unterschiedlicher
Anlageklassen unter besonderer Beriicksichtigung von Immobilieninvestments und im
speziellen der Vorsorgewohnung, sowie die Besprechung und Entwicklung der wirtschaftlichen
Zusammenhange unter Veranderung der malRgeblichen Parameter inklusive Erarbeitung eines
Negativszenarios im Zusammenhang mit der Vorsorgewohnung Top ***10***, nach der
Entscheidungsfindung fiir den Kauf der Wohnung Top ***10%**, *#*gx** **xxGiadp***
angefallen waren, waren diese Kosten als Anschaffungskosten zu aktivieren und auf die
Nutzungsdauer der Wohnung verteilt abzuschreiben. Die Beratungskosten waren in ein fertiges
Vertragsgeflecht eingebunden und es kénne sich grundsatzlich kein Kaufer diesen Kosten
entziehen. Diese Kosten wiirden aktivierungspflichtige Anschaffungskosten darstellen, da dies
Kosten waren, die der Erwerber iber den Kaufpreis hinaus fiir das Grundstiick aufwenden
miusse, um es zu erhalten. Im vorliegenden Fall waren somit Kosten fiir die Darstellung der Vor-
und Nachteile unterschiedlicher Anlageklassen unter besonderer Berlicksichtigung von
Immobilieninvestments und im speziellen der Vorsorgewohnung, sowie die Besprechung und
Entwicklung der wirtschaftlichen Zusammenhange unter Verdanderung der maligeblichen
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Parameter inklusive Erarbeitung eines Negativszenarios im Zusammenhang mit der
Vorsorgewohnung Top ***10*** in Hohe von € 8.906,27 zu aktivieren und auf die
Nutzungsdauer des Gebaudes verteilt abzuschreiben.

Strittiger Anteil Grund und Boden:

Grundsatzlich wiirde die im Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung genutzte
Liegenschaft unter § 16 Abs. 1 Z 8 lit. d EStG fallen, der bei Ermittlung der AfA vorsehen wiirde,
einen 40%igen Anteil fiir den nicht abnutzbaren Grund und Boden auszuscheiden, wenn nicht
die tatsachlichen Verhaltnisse offensichtlich erheblich davon abweichen.

Gemal der zu dieser Bestimmung ergangenen Grundanteilsverordnung waren bei der
streitgegenstandlichen Liegenschaft abweichend von der gesetzlichen Bestimmung 30 % der
Anschaffungskosten auszuscheiden, denn die Voraussetzungen des § 2 Abs. 2 TS 2 der
Grundanteilsverordnung wiirden unzweifelhaft vorliegen (Gemeinde tiber 100.000 Einwohner,
Baulandpreis mindestens 400 €/m?, mehr als zehn Wohneinheiten).

GemaR § 3 Abs. 1 Grundanteilsverordnung ware der auszuscheidende Anteil des Grund und
Bodens nicht nach § 2 pauschal zu ermitteln, wenn er nachgewiesen wird. Der Nachweis kdnne
beispielsweise durch ein Gutachten eines Sachverstandigen erbracht werden. Ein vorgelegtes
Gutachten wiirde der freien Beweiswiirdigung der Behdrde unterliegen.

Wie bereits ausgefiihrt worden ware, ware dieser Nachweis nicht gelungen, da lediglich auf
den Kaufvertrag verwiesen werde.

Amtswegig wadre der Pauschbetrag nur dann nicht heranzuziehen, wenn die tatsachlichen
Verhaltnisse offenkundig erheblich davon abweichen. Erheblich ware eine Abweichung um
zumindest 50% (vgl § 3 Abs. 2 GrundanteilV).

Gegenliber dem pauschal ermittelten Wert von 30 % stellen rund 22 % nur ein Abweichen um
ca. 1/3 dar, was nicht erheblich ware. Auch, wenn die begehrten rund 22 % der
Abgabenbehorde plausibel im Sinne eines denkmoglichen Wertes erscheinen (Gebdude mit
rund 160 Wohnungen), wiirde diese bloRe Moglichkeit nicht genligen.

Dass der Wert richtig ware, miisse eben nachgewiesen werden.

Das Finanzamt Osterreich, Dienststelle ***15*** heantragte die Abinderung des
angefochtenen Bescheides im Sinne der Beschwerdevorentscheidung.

Mit Beschluss vom 17. April 2024 wurde der Bf. um Mitteilung gebeten welche konkreten
Leistungen die ***8*** an den Bf. im Jahr 2020 (Rechnung vom 10.12.2020 Nr. ***6***) im
Zusammenhang mit dem Investment in die Vorsorgewohnung Top ***10*** in ***Stadt***,
*¥EEkQ*** erbracht wurden. Es sind alle diesbezliglichen Schriftstiicke, die dem Bf. von der
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*AxBH** im Zeitraum 1.1. bis 31.12.2020 hinsichtlich dieses Investments libergeben wurden, in
Kopie vorzulegen. Auch ist bekanntzugeben an wie vielen Tagen im Jahr 2020 es
Beratungsgesprache bezliglich dieses Investments bzw. anderer Investments mit der ***g***
gegeben hat. Diesbeziigliche Terminvereinbarungen wie zB E-Mails waren auch vorzulegen.
Die Frist fiir diese Mitteilung bzw. die vorzulegenden Unterlagen wurde mit vier Wochen ab
Zustellung dieses Beschlusses gesetzt.

Weiters wurde in diesem Beschluss fiir beide Parteien des Beschwerdeverfahren eine Frist von
vier Wochen fiir eine AuRBerung zur in Aussicht genommenen Schitzung der Hhe des sofort als
Werbungskosten absetzbaren Teils des Entgeltes laut Rechnung der ***8*** yom 10.12.2020

gesetzt.
Dieser Beschluss wurde wie folgt begriindet:

Bis dato liegt dem Bundesfinanzgericht neben der Rechnung der ***8*** yom 10.12.2020 Nr.
*¥*EG*E* nur die mit der Beschwerde vorgelegte Berechnung liber das wirtschaftliche Ergebnis
der Top ***10*** in der ***4*** in ***Stadt*** flir den Zeitraum 2020 bis 2049 (1 Seite)
sowie eine steuerliche Totalgewinnberechnung fiir die ersten 30 Jahre ,,ab Eintritt“ samt

Erlduterung vor.

Wie von der steuerlichen Vertretung des Bf. in der Vorhaltsbeantwortung vom 24.1.2024
ausgefuhrt, ist bei in Rechnungen gestellten Beratungsleistungen einer Immobilie deren
Vermietung geplant ist, zu prifen, ob die dem Erwerber in Rechnung gestellten Leistungen zur
Ganze Gegenleistung fir die darin angefiihrten Leistungen sind oder ob nicht zum Teil
Anschaffungskosten vorliegen. Taugliche Indizien fiir die Beurteilung, ob das in Rechnung
gestellte Entgelt ausschlieRlich auf die in der Rechnung angefiihrten Leistungen entfillt, sind
die fiir die Leistungen tatsachlich angefallenen Kosten samt fremdiiblichen Gewinnaufschlag.

Festzuhalten ist, dass bei Nichtvorlage weiterer Unterlagen, eine Schatzung des Anteils der in
Rechnung gestellten Kosten, die sofort als Werbungskosten abgesetzt werden kénnen und
jenes Anteils, der als Anschaffungskosten zu aktivieren ist (aufgeteilt auf Grund und Boden und
Wohnung), gemald § 184 BAO erfolgen muss und aufgrund der derzeitigen Aktenlage eine
Schatzung im Ausmal von 50% zu 50% in Aussicht genommen wird.

Am 30. April 2024 gab das Finanzamt zum Beschluss vom 17.4.2024 folgende Stellungnahme
ab:

Fiir die Abgabenbehorde ware eine Schatzung des Anteils der in Rechnung gestellten Kosten
der ***16*** die sofort als Werbungskosten abgesetzt werden konnen und jenes Anteils, der
als Anschaffungskosten zu aktivieren ist, im Ausmafl von 50% zu 50% nicht nachvollziehbar.

Die Leistungsbeschreibung (Darstellung der Vor- und Nachteile unterschiedlicher
Anlageklassen unter besonderer Berlicksichtigung von Immobilieninvestments und im
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speziellen der Vorsorgewohnung sowie der Besprechung und Entwicklung der wirtschaftlichen
Zusammenhange unter Verdanderung der maRgeblichen Parameter inklusive Erarbeitung eines
Negativszenarios) wirde jenen Kosten der Entscheidung (des BFG) vom 4.8.2014,
RV/1100003/2010 fiir wirtschaftliche, rechtliche/steuerliche Konzeption und wirtschaftliche
und steuerliche Projektierung gleichen.

In dieser Entscheidung waren die Kosten (aufgrund der pauschalen Bezeichnung) wie folgt

beurteilt worden:

sofort absetzbare aktivierungspflichtige

Kostan Werbungskosten Kosten
Wirtschaftliche, rechtliche u. steuerliche

Konzeption 10% 90%
er_tschaftllche und steuerliche 10% 90%
Projektierung

Treuhandtatigkeit, Uberwachung der

Zahlungsstrome 0% 100%
Finanzierungsbeschaffung, -bearbeitung

und —abwicklung 100% 0%
Werbung, Bearbeitungs- und

Platzierungsgebihr 10% 90%
Hausverwaltung und Erstvermietung 100% 0%
Laufende Steuerberatung 100% 0%

Die Kosten waren im Erkenntnis des BFG vom 4.8.2014, RV/1100003/2010 im Schatzungswege
in sofort abzugsfahige Werbungskosten einerseits und zu aktivierende Anschaffungs- und
Herstellungskosten andererseits aufgeteilt worden. Die Kosten fiir

> wirtschaftliche, rechtliche/steuerliche Konzeption und

> wirtschaftliche und steuerliche Projektierung

waren dabei folgendermalien aufgeteilt worden: 10% der Kosten waren als sofort abzugsfahige
Kosten gewdhrt und 90% der Kosten waren (iber die Nutzungsdauer der Wohnung aktiviert
worden. Die Leistungsabrechnung der ***16*** fiir die Darstellung der Vor- und Nachteile
unterschiedlicher Anlageklassen unter besonderer Berlicksichtigung von
Immobilieninvestments und im speziellen der Vorsorgewohnung sowie der Besprechung und
Entwicklung der wirtschaftlichen Zusammenhange unter Veranderung der malRgeblichen
Parameter inklusive Erarbeitung eines Negativszenarios im Zusammenhang mit der
Vorsorgewohnung Top ¥**10Q*** jp ***17%** **x18%** wiirden nach Ansicht der
Abgabenbehoérde Kosten fiir wirtschaftliche, rechtliche/steuerliche Konzeption und
wirtschaftliche und steuerliche Projektierung darstellen und waren somit bei Nichtvorlage
geeigneter Unterlagen im Schatzungswege als 10% sofortabzugsfahige Werbungskosten zu
90% aktivierungspflichtige Kosten aufzuteilen.

Mit am 23. Mai 2024 beim Bundesfinanzgericht eingelangtem Sachreiben gab der Bf. zum
Beschluss vom 17.4.2024 folgende Stellungnahme ab:
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Im Beschluss werde um Mitteilung gebeten, welche konkreten Leistungen die ***8*** an den
Bf. im Jahr 2020 im Zusammenhang mit dem Investment in die Vorsorgewohnung Top
KEXLO*** n ***Stadt™***, *¥**4*** erbracht wurden. Die diesbezliglichen Schriftstlicke waren

vorzulegen.

Es hatte im Jahr 2020 zwischen dem Bf. und Herrn ***19*** yon der ***8*** neben mehreren
telefonischen Besprechungen, vier personliche Besprechungstermine bei denen die Themen
betreffend dem Investment der

Vorsorgewohnung abgehandelt worden waren, gegeben

1. Termin am 13.1.2020
2. Termin am 21.5.2020
3. Termin am 4.8.2020

4. Termin am 23.9.2020

Die Besprechungsnotizen waren personlich vom Bf. mitgefiihrt worden und wiirden dem
Schreiben beiliegen. Ebenfalls als Beilage angefiigt waren die Dokumente zu den
Besprechungsterminen die seitens der Firma ***8*** vorgelegt und ausfiihrlich mit dem Bf.
abgehandelt worden waren.

Es werde um Berticksichtigung der vorgelegten Unterlagen zur positiven Beurteilung der
Absetzbarkeit der Kosten der Firma ***8*** als sofort abzugsfahige Werbungskosten gebeten.

Diesem Schreiben war einseitige Darstellung des Bf. betreffend die Gesprache mit ***19***
am 13.1.2020, 21.5.2020, 4.8.2020 und 23.9.2020 angeschlossen. Auch waren dem Schreiben
die laut Bf. bei diesen Besprechungen ihm ibergebenen Unterlagen beigelegt.

Mit Beschluss vom 28.5.2024 wurden dem Finanzamt das am 23.5.2024 eingelangte Schreiben
des Bf. samt die diesem Schreiben angeschlossenen Unterlagen zur Kenntnis gebracht und eine
Frist von vier Wochen fiir eine AuRerung gesetzt.

Am 5.6.2024 nahm das Finanzamt zu den vom Bf. dem Bundesfinanzgericht vorgelegten
Unterlagen Stellung wie folgt:

Die vorgelegten Besprechungsnotizen und die dazu lGbergebenen Unterlagen hatten zu keiner
Anderung der Beurteilung gefiihrt, wiren diese Unterlagen bereits im Beschwerdeverfahren
vorgebracht worden.

Nach Ansicht der Abgabenbehorde ware es unzutreffend, dass es sich bei den in Rechnung
gestellten Beratungsgebiihren in Hohe von € 8.277,56 lediglich um allgemeine
Beratungsleistungen gehandelt hat. Der zugrunde liegenden Rechnung der ***16*** vom
10.12.2020 ware folgendes zu entnehmen:
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"Far die Darstellung der Vor- und Nachteile unterschiedlicher Anlageklassen unter besonderer
Berlicksichtigung von Immobilieninvestments und im speziellen der Vorsorgewohnung sowie
Besprechung und Entwicklung der wirtschaftlichen Zusammenhange unter Veranderung der
maRgeblichen Parameter inklusive Erarbeitung eines Negativszenarios im Zusammenhang mit
der Vorsorgewohnung Top ***10*** in ***Stadt***, ***4*** stellen wir Ihnen

vereinbarungsgemald ein Beratungs- und Bearbeitungshonorar [€ 8.906,27] in Rechnung.

Da die Leistung nach der Beschreibung in der Rechnung speziell auf den Gegenstand der
beschwerdegegenstandlichen Wohnung erfolgt ware, ware ein direkter Zusammenhang mit
dieser Wohnung unzweifelhaft gegeben. Daher waren die der Wohnung betreffenden
Beratungskosten zu aktivieren und auf die Nutzungsdauer der Wohnung verteilt abzuschreiben
(UFS Wien 24.7.2012, RV/0187-W/09). Bei der UFS Entscheidung vom 24.7.2012, RV/0187-
W/09 wiirde es sich um einen identen Rechnungsinhalt bezuglich der Beratungs- und
Bearbeitungsgebihr handeln.

Mit Beschluss vom 7. Juni 2024 wurde dem Bf. die beiden Stellungnahmen des Finanzamtes
vom 30.4.2024 und 5.6.2024 zur Kenntnis gebracht und fiir eine AuBerung zu diesen
Stellungnahmen eine Frist von drei Wochen gesetzt.

Ferner wurde der Bf. um Bekanntgabe ersucht wie lange (circa Angaben in Stunden bzw.
besser auf halbe Stunden genau) die Besprechungen am 13.1.2020, 21.5.2020, 4.8.2020 und
23.9.2020 gedauert haben und wann die Wohnung ***4*** Top ***10*** fertiggestellt bzw.
an den Bf. (ibergeben wurde. Fir die Bekanntgabe dieser angefiihrten Umstande wurde eine
Frist von drei Wochen gesetzt.

Mit Mail vom 21. Juni 2024 Gibermittelte der Bf. folgende Stellungnahme, die sodann vom Bf.
auch per Post an das Bundesfinanzgericht abgesendet wurde und am 1. Juli 2024 beim
Bundesfinanzgericht eingelangt ist:

Ad Stellungnahmen des Finanzamtes:

Entgegen den Ausfiihrungen des Finanzamtes (im Schatzungswege die sofort abzugsfahigen
Werbungskosten festzusetzen) wiirden die Beratungsleistungen und die Besprechungen
bezliglich des Kaufes der Wohnung ***4*** Top ***10*** (iberwiegend die allgemeine
Beratung betreffen. Dem beiliegenden Protokoll waren die Beratungsleistungen betreffend
den Kauf einer Immobilie und die Gegeniberstellung der verschiedenen Anlageninstrumente
zu entnehmen. Lediglich ein geringer Teil wiirde die wohnungsspezifische Beratungsleistung
betreffen.

Der Nachweis liber die Dauer der Stunden ware ebenfalls dem beiliegenden Protokoll zu
entnehmen. Die Wohnung ***4*** Top ***10*** ware am 26.7.2021 laut beiliegendem

Ubergabeprotokoll an den Bf. (ibergeben worden.
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Im Hinblick auf die der in der Begriindung erfolgten Behauptung das fiir 2020 und 2021 keine
Absetzung fir Abnutzung fiir die angeschaffte Eigentumswohnung zustehen wiirde, ware
festzuhalten, dass bei den eingereichten Steuererklarungen, weder 2020 noch 2021, je eine
Abschreibung flir Abnutzung bei der Eigentumswohnung angesetzt worden ware.

Es werde um Berlicksichtigung der vorgelegten Unterlagen zur positiven Beurteilung der
Absetzbarkeit der Kosten der Firma ***8*** als sofort abzugsfahige Werbungskosten gebeten.

Diesem Schreiben waren ein dreiseitiges Ubergabeprotokoll betreffend die
Wohnungseigentumseinheit Top ***10*** und des Einlagerungsraumes Nr. ***10%**
HAKGTHRE _ xR gakk kkAStadt***, vom 26.7.2021 sowie eine Stellungnahme zu den Inhalten
der Besprechungen am 13.1.2020, 21.5.2020, 4.8.2020 und 23.9.2020 angeschlossen.

Die Stellungnahme des Bf. vom 21.6.2024 samt Beilagen wurden an das Finanzamt Osterreich
mit Beschluss vom 28. Juni 2024 zur Kenntnis und AuBerung innerhalb von zwei Wochen
Ubermittelt. Innerhalb der gesetzten Frist ist keine AuBerung durch das Finanzamt Osterreich
erfolgt.

Ebenfalls mit diesem Beschluss sowie einem separat an den Bf. ergangenen Beschluss ebenfalls
vom 28.6.2024 wurde den Parteien bekanntgegeben, dass aufgrund der dem
Bundesfinanzgericht nunmehr vorliegenden Unterlagen das Bundesfinanzgericht eine
Schatzung des im Jahr 2020 sofort als Werbungskosten absetzbaren Anteiles der Leistungen
laut Rechnung Nr. ***6*** yom 10.12.2020 der ***8*** in Hohe von netto € 8.906,27 wie
folgt vorzunehmen beabsichtigt:

Datum der 13.1.2020 21.5.2020 4.8.2020 23.9.2020
Besprechungen

Dauer in 4 3 4,5 3,5 15
Stunden

in % 26,67% 20% 30% 23,33% 100%
sofort 80% 90% 50% 20%

absetzbar

ergibt 21,33% 18% 15% 4,67% 59%
betraglich €5.254,70

Die Hohe der beabsichtigten Schatzung wurde wie folgt begriindet:

Betreffend die bei den Besprechungen ausgeschiedenen Anteile ist folgendes auszufiihren:
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Besprechung am 13.1.2020: 20% der Kosten werden im Schatzungsweg auf andere
Anlageformen, die nicht als Werbungskosten (Beratungskosten) bei den Einklinften aus
Vermietung und Verpachtung angesetzt werden kénnen, ausgeschieden.

Besprechung am 21.5.2020: Da nur mehr eine Beratung — neben der Vermietung — betreffend
die Veranlagung in Immobilienaktien vorgenommen wurde, wird der auszuscheidende Anteil
mit 10% angesetzt.

Besprechung am 4.8.2020: Die Besprechung der Muster des Kauf- und des
Generalunternehmervertrages stellt auf die Wohnung und den Grund und Boden zu
aktivierende Aufwendungen dar, wobei der Anteil mit 50% angesetzt wird.

Besprechung am 23.9.2020: Das Schwergewicht dieser Besprechung lag aufgrund der vom Bf.
vorgelegten Unterlagen beim Abschluss und der Besprechung des Kauf- und des
Generalunternehmervertrages, die zu aktivierungspflichtigen Aufwendungen fiihren,
weswegen der restliche sofort absetzbare Anteil mit 20% angesetzt wurde.

Beiden Parteien wurde eine Frist fiir eine AuBerung zu dieser beabsichtigten Schitzung von
zwei Wochen ab Zustellung dieses Beschlusses gesetzt. Innerhalb der gesetzten Frist haben
beide Parteien keine AuBerung zur beabsichtigten Schitzung erstattet.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Mit Kaufvertrag vom ***29*** 2015 hat die ***20***, die zu FN ***21*** im Firmenbuch
erfasst ist, die Liegenschaft EZ ***22*** Katastralgemeinde ***23*** Bezirksgericht
**x4%** hestehend aus dem Grundstiick Nr. ***25*** jm AusmaR von ***26*** m2 mit der
Liegenschaftsadresse ***4*** yon der ***27*** um € ***28*** erworben. Als

Verrechnungsstichtag wurde der Ablauf des ***30***2016 bestimmt.

Mit Kaufvertrag vom ***31***2016 hat die ***32*** die Liegenschaft EZ ***22%**
Katastralgemeinde ***23*** Bezirksgericht ***24*** gan die ***13***, die zu ***33*** im
Firmenbuch erfasst ist, um € ***34*** weiterveraullert, wobei ein Teilbetrag von € ***35%**
durch private Schuldiibernahme der Verbindlichkeit der Verkauferin gegenliber der ***36***

beglichen wurde.

In der Generalversammlung vom ***37***2017 wurde die Auflosung der ***32%**
beschlossen und kam es in der Folge zur Liquidation dieser Gesellschaft, die nach erfolgter
Liguidation am ***38***2018 im Firmenbuch geldscht wurde.
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Gesellschafter der ***13*** sind seit ***55*** 2014 mit 90% die ***39*** (FN ***40***)

Seit November 2011 sind an der ***39*** zu je 50% die ***41*** und die ***43*** (FN
*EEALA***) pbeteiligt. An der ¥*¥*43*** sind zu je ¥*¥*22%*¥* 9 **¥*¥A5*** ynd ***46***, die auch
deren Geschéftsfihrer sind, sowie zu ***47***9% die ***48*** peteiligt.

An der ***41*** sind seit Anfang ***50*** ***45%*** mjt 5%, ***46*** mit 44% und die
*EXARFEX (FN ***49***) mit 51% beteiligt. Gesellschafter der ***48*** sind seit deren
Grindung im Jahr ¥¥*51*** kx*kgg*k* ynd ***45*** mit je 50%.

Die ***48*** jst zu 70% an der ***8*** (FN ***52%**) beteiligt. Weitere Gesellschafter der

Alleinvertretungsbefugte Geschaftsfiihrer dieser Gesellschaft sind seit deren Griindung Ende

Auf dem Grundstiick EZ ***22%** Katastralgemeinde ***23*** wurde ab ***55*** 2019 ein
Hochhaus mit ***56*** Stockwerken errichtet, das die Bezeichnung ,, ***57***“ erhalten hat.
Die Fertigstellung ist im ***58*** 2021 erfolgt (vgl. die Ausfliihrungen der ***59*** unter
https://***60***). Bauausfihrende Gesellschaft war die Firma ***g1***,

Ende 2019 bzw. Anfang 2020 hat der Bf. ***19*** yon der ***8*** wegen eines Investments

kontaktiert, weil er dafiir Gber genligend liquide Mittel verfiigt hat.

Es wurde daraufhin mit dem Bf. ein Besprechungstermin am 13. Janner 2020 vereinbart. Bei
dieser Besprechung, die circa 4 Stunden gedauert hat, wurde zunéachst die individuelle Lebens-
und Vermogensituation des Bf. analysiert. In der Folge wurden mit dem Bf. Vor- und Nachteile
verschiedener Anlageklassen wie insbesondere die Unterschiede zwischen einer Investition in
Sach- oder Geldwerte besprochen. Auch Uber alternative Immobilieninvestmentfonds wurde
gesprochen. Die Spanne ist vom einem Immobilien Direktinvestment iber Immobilienfonds
(offene und geschlossene), Immobilienaktien (dh. Aktien von Unternehmen, deren Gegenstand
Immobilien betrifft), Immobilien-Zertifikaten bis zu Immobiliengenussscheinen gegangen.
Demgegeniiber wurden die Vor- und Nachteile bzw. von wirtschaftlichen Zusammenhangen
von Immobilieninvestments und im Speziellen einer Vorsorgewohnung gegentbergestellt bzw.
besprochen.

Im Anschluss wurde dem Bf. das Projekt , ***62***“ in ***Stadt***, ***4*** yorgestellt. Es
wurde die Mikro- und Makrolage, Entwicklungsmoglichkeiten dieses Gebietes durch den neuen
U-Bahn-Anschluss und die verkehrsinfrastrukturelle Lage erortert.

Weiters wurde mit dem Bf. die Projektdokumentation des ,, ***63***“ inklusive Ausstattung
und 12 Apartments (eine pro Typ) inklusive Kosten und Ertragsberechnung besprochen.

18 von 27



Seite 19 von 27

Zusatzlich wurden von ***19*** dje groBeren Eigentumswohnungen im 15. und 16. Stock dem
Bf. dargestellt.

Zu diesem Zeitpunkt hatte sich der Bf. noch nicht entschieden welche Art von Investition im
Zusammenhang mit Immobilien durch ihn erfolgen wird.

Sodann kam es am 21. Mai 2020 zu einer weiteren Besprechung beim Bf. mit ***19*** yon
der ***8***_die circa 3 Stunden gedauert hat. Vor diesem Gesprach hatte der Bf. betreffend
das von ihm geplante Investment sein Interesse in Richtung der Anschaffung und Vermietung
einer Vorsorgewohnung sowie der Anschaffung von Immobilienakten konkretisiert.

Es wurde bei dieser Besprechung die Vorsorgewohnung einer Immobilienaktie
gegenibergestellt und von ***19*** die Griinde fir die Anschaffung und Vermietung einer
Vorsorgewohnung dargestellt.

Gegenstand der Besprechung am 21.5.2020 waren die Vorsorgewohnungen im ,, ***57***“ mjt
der AuRRenflache Richtung ***64***, Diesbezliglich wurden erste Berechnungen mit den
verschiedenen Wohnungstypen Richtung ***64*** durchgefiihrt. Bei den Berechnungen
wurden auch unterschiedliche Miethohen beriicksichtigt, dh. es wurden mehrere Varianten
berechnet, um zu zeigen wie sich eine Veranderung der Miete auf die Rendite, die
Wirtschaftlichkeit und die Hohe der Zuzahlung bei Kreditfinanzierung auswirkt. Auch wurden
Negativszenarios in allgemeiner Form, dh. nicht auf eine konkrete Wohnung bezogen, sowie
die Hohe eines optimalen Eigenmitteleinsatzes in allgemeiner Form besprochen. Weitere
Themen waren die bestehenden Moglichkeiten einer Absicherung des Investments (Krankheit,
Unfall, Ableben) sowie auch eine Risikostreuung.

Zu diesem Zeitpunkt hatte sich der Bf. noch nicht entschieden welche Art von Investition im
Zusammenhang mit Immobilien durch ihn erfolgen wird, sondern stand entweder die
Anschaffung und Vermietung einer Vorsorgewohnung oder die Anschaffung von

Immobilienaktien im Raum.

Bei einer weiteren Besprechung am 4.8.2020, die diesmal in den Raumlichkeiten der ***8***,
stattgefunden hat, wurde vom Bf. entschieden die Alternative Immobilienaktie nicht weiter zu
verfolgen, sondern dass die geplante Investition in eine Vorsorgewohnung erfolgen wird. Auch
hat der Bf. bei dieser Besprechung die Entscheidung getroffen, dass es sich um eine
Vorsorgewohnung im ,, ***57***“ handeln soll. Daher wurde am 4.8.2020 eine
Vorortbesichtigung des ,***63***“ durchgefiihrt, der sich zu diesem Zeitpunkt im Stadium der
Errichtung befunden hat.

Im Anschluss daran wurde der Entwurf des Kaufvertrages und des
Generalunternehmervertrages besprochen. Der Bf. hat sich bei dieser Besprechung
insbesondere fiir die Wohnung Top ***10*** interessiert, die zwei Zimmer aufweisen und
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Richtung ***64*** situiert sein soll. Fiir diese Wohnungen wurden von ***19*** mehrere
Berechnungen beziiglich des wirtschaftlichen Ergebnisses aus der Vermietung fiir die Jahre ab
2020 bis 2049 durchgefiihrt, wobei insbesondere eine unterschiedliche Hohe der
aufzunehmenden Fremdmittel berilcksichtigt wurde.

Am 23.9.2020 fand eine weitere Besprechung des Bf. mit ***19*** in den Raumlichkeiten der
*AkxBHAEE statt. Vorher hatte der Bf. ***19*** pereits telefonisch mitgeteilt, dass er die
Wohnung Top ***10*** erwerben mochte. Es wurde bei dieser Besprechung die Hohe der
Fremdmittelaufnahme mit

€ 329.747,57 und die Hohe der Miete mit € 726,85 festgelegt. Weitere Varianten betreffend
die Hohe der Fremdmittel sowie der Miethhe wurden nicht mehr berechnet bzw. besprochen.
Auch wurden der Generalunternehmervertrag mit der ***65*** (FN ***66***) und der
Kaufvertrag mit der ***13*** yom Bf. abgeschlossen.

Auch hat der Bf. eine Auftragsbestatigung unterfertigt, in der er die ***68***, die ***g***,

und die ***69*** mit folgenden Leistungen beauftragt:

1 Vermittlung Hypothekardarlehen inkl. Priifung von Fremdwahrungsdarlehen und endfalligen
Finanzierungsvarianten: € ***70*** netto

2 Erstellen einer Wirtschaftlichkeitsstudie € ***71*** netto

3 Uberpriifung und Abschluss aller notwendigen Versicherungen,
Dauerschuldschuldverhaltnissen (zB Hausverwaltung) € ***72%%**

4 Fuhren der gesetzlichen Aufzeichnungspflichten inkl. Hausverwaltungsagenden € ***73***
netto

5 Erstellen des Erstvermietungskonzeptes € ***74*** netto

6 Erstellen der fir die Mietergewinnung erforderlichen MalRnahmen € ***75*** netto

7 Durchflihrung der Mieterakquisition und Vermittlung des Mieters fiir die Erstvermietung

€ *HF*76*** netto

8 Erstellen und Abschluss der Mietvertrage € ***72*** netto

Bis Ende des Jahres 2020 hat sich der ,***57***“ 'in der sich die vom Bf. mit Kaufvertrag vom
23.9.2020 erworbene Eigentumswohnung ***4*** **x77%** hefindet, im Stadium der

Errichtung befunden.

Mit Rechnung Nr. ***6*** yom 10.12.2020 hat die ***8*** dem Bf. einen Betrag von €
8.906,27 netto flr den Leistungszeitraum 1.1.2020 bis 31.12.2020 in Rechnung gestellt und die
verrechneten Leistungen wie folgt umschrieben:

Beratung- und Bearbeitungshonorar fiir die Darstellung der Vor- und Nachteile
unterschiedlicher Anlageklassen unter besonderer Beriicksichtigung von
Immobilieninvestments und im speziellen der Vorsorgewohnung sowie Besprechung und
Entwicklung der wirtschaftlichen Zusammenhange unter Veranderung der maligeblichen
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Parameter inklusive Erarbeitung eines Negativszenarios im Zusammenhang mit der
Vorsorgewohnung Top ***10*** jn ***Stadt***, ***gx**

Die Zahlung des in Rechnung gestellten Betrages von € 8.906,27 netto ist durch den Bf. im Jahr
2020 erfolgt.

Die Ubergabe der Wohnung Top ***1Q%**, #**g*k* *kkSiadi*** an den Bf. ist am 26.7.2021
erfolgt.

Flr das Jahr 2020 liegt hinsichtlich der Wohnung Top ***1Q%**, ***g*** =**Stadt***, eine
Einkunftsquelle vor.

Diese Wohnung wurde vom Bf. ab dem Jahr 2022 vermietet.

2. Beweiswiirdigung

Die Feststellungen betreffend den Erwerb der Liegenschaft EZ ***22*** Katastralgemeinde

**k%23*%** Bezirksgericht ***24*** durch die ***20***, im Jahr 2015 ergeben sich aus dem
vom Finanzamt mit Vorlagebericht vom 12.4.2024 vorgelegten Kaufvertrag (Beilage 9) sowie
aus dem Firmenbuch.

Die Feststellung betreffend die WeiterverdauBerung dieser Liegenschaft an die ***13*** im
Jahr 2016 ergeben sich aus dem vom Finanzamt mit Vorlagebericht vom 12.4.2024 vorgelegten
Kaufvertrag (Beilage 10) sowie aus dem Firmenbuch.

Die in den Feststellungen dargestellten Beteiligungsverhaltnisse von Gesellschaften, die mit der
*KEEL3*E* bzw. der ¥**8*** im Zusammenhang stehen, ergeben sich aus dem Firmenbuch und

sind in den Feststellungen die entsprechenden Firmenbuchnummern angefiihrt.

Dass bauausfiihrende Gesellschaft des ,***63***“ die Firma ***61*** ist, ergibt sich ebenfalls
aus der mit Vorlagebericht vom 12.4.2024 vorgelegten Unterlage (Beilage 13 und 14, wobei
diese Beilagen ident sind). Der Zeitpunkt der Fertigstellung dieses Hochhauses ergibt sich aus
der in den Feststellungen angefiihrten Internetabfrage und ist zwischen den Parteien des
Beschwerdeverfahrens auch nicht strittig.

Der Inhalt der am 13.1.2020, 21.5.2020, 4.8.2020 und 23.9.2020 zwischen dem Bf. und
*¥EX19%*** yon der ***8*** stattgefundenen Besprechungen ergibt sich aus der Darstellung des
Bf., die am 23.5.2024 beim Bundesfinanzgericht eingelangt ist, und der vom Finanzamt auch in
der Stellungnahme vom 5.6.2024 nicht entgegengetreten wurde.

Der Zeitpunkt der Ubergabe der Wohnung Top ***10*** in der ***4*** durch den Bf. ergibt
sich aus dem mit Schreiben vom 21.6.2024 vorgelegten Ubergabeprotokoll vom 26.7.2021.
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Dass fir das Jahr 2020 hinsichtlich der Wohnung ***77%** #x*xg¥x* x**Stadt***, eine
Einkunftsquelle vorliegt, ergibt sich aus der mit Mail vom 17.1.2024 durch die steuerliche
Vertretung vorgelegte Prognoserechnung, die plausibel und nachvollziehbar einen
Gesamtiiberschuss im 20. Jahr nach dem erstmaligen Anfallen von Aufwendungen bzw. im 17.
Jahr nach dem erstmaligen Erzielen von Einnahmen ausweist. Die Plausibilitat ergibt sich
insbesondere aus folgenden Umstanden:

Es wurde ein Leerstehungsrisiko bzw. Mietausfallsrisiko in Hohe von 3% des Jahresrohertrages
bericksichtigt.

Auch kiinftige Instandhaltungskosten wurden angesetzt, wobei ein Betrag von € 7,50 pro m?
Nutzflache (die Wohnflache betragt € 49,95 m?) bei einem Neubau durchaus als ausreichend
angesehen werden kann.

Die Kosten der Fremdfinanzierung wurden auch angesetzt, wobei von einer planmaRigen

Tilgung ausgegangen wurde.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (teilweise Stattgabe)

Eingangs ist festzuhalten, dass auch Vorsorgewohnungen unter die Regelung des § 1 Abs. 273
LVO fallen (vgl. Fuchs/Renner in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG??, Tz 527/1 zu § 2 LVO). Da
sich aufgrund der vom Bf. vorgelegten Prognoserechnung ein Einnahmeniberschuss ab dem
20. Jahr des erstmaligen Anfallens von Aufwendungen — das ist das Jahr 2020 — bzw. ab dem
18. Jahr ab Beginn der entgeltlichen Uberlassung ergibt, ist wegen der Erwartbarkeit eines
Gesamtiiberschusses innerhalb des absehbaren Zeitraumes gemafll § 2 Abs. 4 3. Satz LVO von

einer Einkunftsquelle auszugehen.

Unter Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden im Bereich des
Einkommensteuergesetzes allgemein die Kosten verstanden, die fiir den Erwerb eines

Wirtschaftsgutes aufgewendet werden missen.

Die Begriffe ,,Anschaffungskosten” und , Herstellungskosten” sind im Einkommensteuergesetz

nicht ausdricklich definiert.

Der steuerrechtliche und der unternehmensrechtliche Anschaffungskostenbegriff entsprechen
einander bzw. besteht weitgehende Ubereinstimmung (VWGH 23.2.2017, Ro 2016/15/0006).
GemalR § 203 Abs. 2 UGB sind Anschaffungskosten die Aufwendungen, die geleistet werden,
um einen Vermogensgegenstand zu erwerben und ihn in einen betriebsbereiten Zustand zu
versetzen, soweit sie dem Vermoégensgegenstand einzeln zugeordnet werden kénnen. Zu den
Anschaffungskosten gehoren auch die Nebenkosten sowie die nachtraglichen
Anschaffungskosten. Anschaffungspreisminderungen sind abzusetzen.
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Herstellungsaufwand liegt dann vor, wenn durch den Aufwand ein Wirtschaftsgut neu entsteht
oder die Wesensart eines bestehenden Wirtschaftsgutes geandert wird (vgl. zB VwWGH
24.2.2021, Ro 2019/15/0006).

Die Begriffe ,,Anschaffungskosten” und , Herstellungskosten” sind im betrieblichen wie im
aulerbetrieblichen Bereich gleichbedeutend (vgl. VWGH 23.11.1994, 91/13/0111).

Werbungskosten sind jene Aufwendungen oder Ausgaben, die zur Erwerbung, Sicherung und
Erhaltung der Einnahmen dienen (§ 16 Abs. 1 EStG 1988). Sind Aufwendungen auf ein
Mietobjekt als Herstellungs- oder Anschaffungsvorgang zu qualifizieren, kdnnen diese — soweit
sie auf das Gebaude und nicht auf den Grund und Boden entfallen — nur im Wege der
Absetzung fir Abnutzung gem. § 16 Abs. 1 Z 8 lit. a EStG 1988 abgesetzt werden.

Die sofortige Absetzbarkeit von Aufwendungen, wie sie der Bf. geltend gemacht hat, richtete
sich nach der Verwaltungspraxis bis zum Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom

19. April 2007, 2005/15/0071, danach, ob es sich bei diesen Aufwendungen um
Herstellungskosten handelte oder nicht. Dieser Frage wiederum wurde danach beurteilt, ob die
an einem Bauprojekt Beteiligten als Bauherren einzustufen waren oder nicht. Dabei wurde
zwischen zwei Bauherrenbegriffen unterschieden: Dem kleinen Bauherrenbegriff fiir
Aufwendungen gemal § 28 Abs. 2 und 3 EStG 1988 gemaR der Bauherrenverordnung BGBI.
1990/312 und dem groRen Bauherrenbegriff fir alle anderen Aufwendungen sowie fur den
Bereich der Umsatzsteuer und der Grunderwerbsteuer (vgl. Bodis/Hammerl/Weigand in
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?3, § 28 Tz 168, die ausfiihren, dass sich aus dem EStG nicht
zwei verschiedene Bauherrenbegriffe ableiten lassen wiirden).

Mit dem Erkenntnis VWGH 19.4.2007, 2005/15/0071, hat der Verwaltungsgerichtshof
ausgesprochen, dass die Bauherreneigenschaft nur fir die Frage relevant ist, ob Herstellungs-
oder Anschaffungskosten vorlagen: Wenn Bauherreneigenschaft vorliegt, hat der
Abgabepflichtige eine Herstellung getatigt. Andernfalls liegt eine Anschaffung vor. Solcherart
kommt es nicht darauf an, ob Herstellungsaufwendungen vorliegen oder nicht, sondern ob es
sich bei den in Rede stehenden Aufwendungen um Anschaffungs- bzw.
Herstellungsaufwendungen des Gebdudes handelt oder nicht. Fallen die strittigen
Aufwendungen sowohl unter den Begriff der Anschaffungskosten als auch unter jenen der
Herstellungskosten ist eine sofortige Absetzbarkeit als Werbungskosten ausgeschlossen und
zwar unabhangig davon, ob dem Steuerpflichtigen Bauherreneigenschaft zukommt
(Herstellungsvorgang) oder nicht (Anschaffungsvorgang).

Gehorten Aufwendungen weder zu den (steuerlichen) Anschaffungskosten noch zu den
(steuerlichen) Herstellungskosten, fiihren sie - unbeschadet der Verteilungsregel des § 19 Abs.
3 EStG 1988 - zu sofort absetzbaren Werbungskosten, und zwar unabhangig davon, ob dem Bf.
Bauherreneigenschaft zukommt (Herstellungsvorgang) oder nicht (Anschaffungsvorgang).
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Aus diesem Grund ist die vom Bf. im Vorlageantrag begehrte Zuerkennung der
Bauherreneigenschaft fiir die Beurteilung der in Rede stehenden Aufwendungen als sofort
abziehbare Werbungskosten bzw. auf das Gebaude sowie den Grund und Boden zu
aktivierende Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, die die ***8*** dem Bf. mit Rechnung
Nr. ¥**6*** yom 10.12.2020 dem Bf. in Rechnung gestellt hat, von keiner rechtlichen

Relevanz, weswegen diese Frage auch nicht zu beurteilen ist.

Wie sich aus dem angeflihrten Erkenntnis des VWGH vom 19.4.2007 ergibt, ist jede an den Bf.
von der ¥***8*** arbrachte Leistungen darauf hin zu untersuchen, ob diese mit der
Anschaffung bzw. Herstellung der Wohnung ***77*** in der ***4*** zusammenhé&ngen und
daher aktivierungspflichtig sind oder um sofort absetzbare Werbungskosten im
Zusammenhang mit der Vermietung und Verpachtung dieser Wohnung, wobei dies im
gegenstandlichen Fall im Wege einer Schatzung gem. § 184 BAO erfolgt. Die beabsichtigte
Schatzung wurde beiden Parteien bekanntgegeben und wurden gegen diese Schatzung von
beiden Parteien innerhalb der fiir eine Stellungnahme gesetzten Frist keine Einwendungen
erhoben.

Dabei kann auch die vom Finanzamt offenbar in der Stellungnahme vom 5.6.2024 vertretene
Rechtsansicht nicht geteilt werden, dass deswegen, weil in der Rechnung Nr. ***6*** yon
Beratungs- und Bearbeitungsleistungen im Zusammenhang mit der Vorsorgewohnung
KEXRTTHEX In **FAStadt***, **¥*4*** die Rede ist, die abgerechneten Kosten jedenfalls zu

aktivieren und auf die Nutzungsdauer der Wohnung verteilt abzuschreiben waren.

Vielmehr kommt es auf die tatsachlich an den Bf. von der ***8*** im Jahr 2020 erbrachten
Leistungen an und geht der Inhalt dieser Leistungen aus dem festgestellten Sachverhalt hervor.

Aus diesem festgestellten Sachverhalt ergibt sich, dass in den Besprechungen vom 13.1.2020
und 21.5.2020 noch gar nicht festgestanden ist, ob der Bf. in eine Vorsorgewohnung

investieren wird bzw. in welche konkrete Wohnung.

Daher stellen die Kosten fiir die Besprechungen am 13.1.2020 und 21.5.2020 keine auf die
Wohnung ***77*** in der ***4*** zy aktivierenden Aufwendungen dar. Allerdings ist zu
beriicksichtigen, dass im Rahmen der Werbungskosten aus Vermietung und Verpachtung nicht
alle Kosten einer Beratung angesetzt werden kénnen, sondern nur Kosten die eine geplante
Vermietung und Verpachtung betreffen. Im Schatzungsweg (§ 184 BAO) wird davon
ausgegangen, dass 20% der auf die Besprechung vom 13.1.2020 entfallenden Leistungen und
10% der auf die Besprechung vom 21.5.2020 entfallenden Leistungen auf Beratungen im
Zusammenhang mit anderen Anlageformen (offene und geschlossene
Immobilieninvestmentfonds, Immobilienaktien (dh. Aktien von Unternehmen, deren
Gegenstand Immobilien betrifft), Immobilien-Zertifikaten, Immobiliengenussscheinen)
entfallen sind, wobei die Verringerung der Anteils bei der Besprechung am 21.5.2020
gegeniber jener am 13.1.2020 darauf zurickzufihren ist, dass am 21.5.2020 neben dem
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Investment in eine Vorsorgewohnung nur mehr jene in Immobilienaktien im Raum gestanden
ist. Der relativ geringe Prozentsatz ist darauf zuriickzufiihren, dass dem Bf. bei diesen
Besprechungen nur Unterlagen betreffend den ,, ***57***“ bzw. Wohnungen in diesem
Gebaude (am 13.1.2020 betreffend 11 Wohnungen und am 21.5.2020 betreffend vier
Wohnungen, wobei aber mehrere Szenarien — unterschiedliche Mietenh6hen — dargestellt
wurden) aber keine Unterlagen betreffend andere Investments vorgelegt wurden.

Betreffend die Leistungen am 4.8.2020 wird davon ausgegangen, dass auf die Besprechung der
Finanzierungskosten sowie die Wirtschaftlichkeitsdarstellung der Vermietung (Darstellung des
wirtschaftlichen Ergebnisses und des steuerlichen Totalgewinnes), die sofort absetzbare
Werbungskosten darstellen, 50% der Zeit aufgewendet wurde und die restlichen Leistungen
aktivierungspflichtig sind, zumal ja das Muster des abzuschlieRenden Kaufvertrages (Umfang
13 Seiten) und jenes des Generalunternehmervertrages (11 Seiten) und Kosten im
Zusammenhang mit dem Erwerb der angeschafften Wohnung als Nebenkosten
aktivierungspflichtig sind (vgl. zB Mayr/Fritz-Schmied in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?4,
Tz 69 zu § 6 unter dem Stichwort Anschaffungsnebenkosten sowie UFSW vom 24.7.2012,
RV/0187-W/09).

Bezliglich der Besprechung am 23.9.2020 wird davon ausgegangen, dass der Grof3teil der Zeit
auf die Erlauterung und Fertigung des Kaufvertrages und des Generalunternehmervertrages
samt Beilagen entfallen ist und nur 20% der Zeit auf die Besprechung der Finanzierungskosten
sowie die Wirtschaftlichkeitsdarstellung der Vermietung der ***77*** entfallen (Darstellung
des wirtschaftlichen Ergebnisses und des steuerlichen Totalgewinnes) zumal nur mehr eine
Variante berechnet wurde (Nettomiete von € 11,90/m? und Fremdmitteleinsatz in H6he von
€ 329.747,59).

Der Betrag von € 8.906,27 laut Rechnung der ***8*** yom 10.12.2020 ist nach Dafiirhalten
des Bundesfinanzgerichts im Verhaltnis der Dauer der Besprechungen vom 13.1.2020,
21.5.2020, 4.8.2020 und 23.9.2020 zur Gesamtdauer dieser Besprechungen aufzuteilen. Die im
am 23.5.2024 eingelangten Schreiben erwdhnten telefonischen Besprechungen hinsichtlich
deren Inhalte keine weiteren Ausflihrungen erfolgt sind und auch keine Unterlagen vorgelegt
wurde, haben nach Ansicht des Bundesfinanzgerichts lediglich der Vorbereitung der
angefiihrten Besprechungen gedient, weswegen diese Telefonate entsprechend dem
Verhaltnis der stattgefundenen Besprechungen aufzuteilen waren und daher sich am
Verhaltnis insgesamt nichts andert.

Aufgrund dieser Ausfiihrungen ergibt sich folgendes Ausmal’ der Beratungsaufwendungen, die
sofort als Werbungskosten abzusetzen sind:

Datum 13.1.2020 21.5.2020 4.8.2020 23.9.2020
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Dauer in 4 3 4,5 3,5 15
Stunden

in % 26,67% 20% 30% 23,33% 100%
sofort 80% 90% 50% 20%

absetzbar

ergibt 21,33% 18% 15% 4,67% 59%
betraglich €5.254,70

Betreffend den restlichen Betrag aus der Rechnung Nr. ***6*** yom 10.12.2020 ist
festzuhalten, dass dieser im Jahr 2020 nicht im Wege der Absetzung flir Abnutzung — soweit er
auf die Wohnung und nicht auf den ebenfalls vom Bf. erworbenen Grundanteil entfallt bzw.
nicht jenen Anteil der Besprechungen am 13.1.2020 und 21.5.2020, der gar nicht mit der
Vermietung und Verpachtung zusammenhangt und daher zu keinen Werbungskosten fiihrt -
geltend gemacht werden kann, weil das Hochhaus ,, ***57***“ 'in dem sich die Wohnung des
Bf. befindet, im Jahr 2020 noch nicht fertiggestellt war. Als Nebenkosten der Anschaffung bzw.
Herstellung beginnt die Absetzung flir Abnutzung bei Gebduden aber erst mit der Fertigstellung
(vgl. zB VWGH 25.2.2009, 2006/13/0170).

Es war daher der Beschwerde teilweise stattzugeben.

3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die im gegenstandlichem Erkenntnis vorgenommene Beurteilung der Rechts- und
Beratungskosten laut Rechnung vom 10.12.2020 als zur Ganze sofort absetzbare
Werbungskosten oder als aktivierungspflichtige Kosten beruht auf dem Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 19. April 2007, 2005/15/0071. Die in der
Beschwerdeentscheidung vorgenommene Aufteilung der Kosten laut Rechnung vom
10.12.2020 in Werbungskosten und aktivierungspflichtige Kosten beruht auf einer Schatzung
und liegt diesbeziiglich keine Rechtsfrage vor.
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Linz, am 24. Juli 2024
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