 BFG
BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/2100445/2020

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter ***R*** in der Beschwerdesache ***Bf***,
***Adresse Bf***, vertreten durch Huber & Stodolak-Tengg Wirtschaftsprifungs- und
Steuerberatungsgesellschaft m.b.H., Zehenthofgasse 3, 9560 Feldkirchen in Karnten, Uber die
Beschwerde vom 17.2.2020 gegen den Bescheid des Finanzamtes Judenburg Liezen (nunmehr
Finanzamt Osterreich) vom 28.1.2020 betreffend Umsatzsteuer 2018 zu Recht erkannt:

I. Der Beschwerde wird gemald § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

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

dieses Erkenntnisses.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art 133 Abs 4

Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang:

Am 16.10.2019 reichte der Beschwerdefiihrer (in der Folge , Bf“) die Umsatzsteuererklarung fir
das Jahr 2018 beim Finanzamt ein.

In seinem Erganzungsersuchen vom 15.11.2019 fihrte das Finanzamt ua aus, der Bf habe laut
aktenkundigen Unterlagen (ua Niederschrift zur Umsatzsteuersonderpriifung vom 25.6.2009,
Telefonat mit dem steuerlichen Vertreter des Bf vom 5.10.2010, E-Mail des Bf vom 15.4.2014
und Nachschauvom 5.5.2014) Vorsteuern in Zusammenhang mit dem im Jahr 2018
umsatzsteuerfrei verkauften Objekt , ***Alpengasthof X***“ geltend gemacht. Das Finanzamt

beabsichtige nun, die geltend gemachten Vorsteuern zurlickzufordern. Es werde um
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Stellungnahme sowie um Vorlage jener Rechnungen, hinsichtlich derer Vorsteuern geltend
gemacht worden seien, ersucht.

Mit E-Mail vom 11.12.2019 teilte der steuerliche Vertreter des Bf mit, der Bf habe lediglich
kleinere Instandhaltungsarbeiten am gegenstandlichen Objekt durchgefiihrt, weshalb eine
Vorsteuerriickrechnung nicht zu erfolgen habe. Es werde auf Rz 197 UStR sowie die Judikatur
des EuGH verwiesen, wonach das Recht auf Vorsteuerabzug auch dann erhalten bleibe, wenn

die beabsichtigte Tatigkeit spater nicht zu umsatzsteuerpflichtigen Umsatzen fihre.

In einem weiteren Ergdanzungsersuchen vom 13.12.2019 fihrte das Finanzamt aus, bei den
noch nicht in Verwendung genommenen Gegenstianden des Anlagevermogens betreffend das
gegenstandliche Objekt sei von einer Vorsteuerkorrektur nach § 12 Abs 11 UStG 1994 und
nicht von einer solchen nach § 12 Abs 10 UStG 1994 auszugehen. Fiir eine
Vorsteuerberichtigung nach § 12 Abs 11 UStG 1994 sei weder eine zeitliche Begrenzung noch
eine Aliquotierung noch eine Bagatellschwelle vorgesehen. Es seien daher samtliche
Vorsteuern, die in Zusammenhang mit dem gegenstiandlichen Objekt geltend gemacht worden
seien, zurlickzufordern. Fir den Fall, dass entsprechende Nachweise nicht vorgelegt wiirden,
beabsichtige das Finanzamt, die zu korrigierenden Vorsteuerbetrage im Schatzungsweg zu

ermitteln.

In seinem Antwortschreiben vom 14.1.2020 verwies der steuerliche Vertreter des Bf darauf,
dass der Vorsteuerabzug auch bei erfolglosen Vorbereitungshandlungen zustehe. Das
gegenstandliche Objekt konne (iberdies jederzeit besichtigt werden.

Mit Bescheid vom 28.1.2020 setzte das Finanzamt die Umsatzsteuer fir das Jahr 2018 fest.
Dabei wurde eine negative Vorsteuerberichtung in Héhe von 39.807,98 Euro vorgenommen.
Begriindend wurde ausgefiihrt, nach der Aktenlage seien seit dem Jahr 2007 Vorsteuern mit
der Begriindung beantragt worden, dass nach dem Umbau des gegenstandlichen Objektes zu
Ferienwohnungen eine Vermietung erfolgen werde. Die aus diesen Vorbereitungshandlungen
resultierenden Vorsteuern seien vom Finanzamt auch gewahrt worden. Im Jahr 2018 sei das
gegenstandliche Objekt jedoch unecht steuerfrei verduBBert worden, weshalb eine
Vorsteuerberichtigung fir die Gegenstdande des Anlagevermogens (in Bau befindliche Anlagen)
gemald § 12 Abs 11 UStG 1994 vorzunehmen sei. Fiir eine solche Vorsteuerberichtigung sei
weder eine zeitliche Begrenzung noch eine Aliquotierung vorgesehen. Da der Bf eine
Aufgliederung der in Zusammenhang mit der Adaptierung des Objektes geltend gemachten
Vorsteuern trotz mehrfacher Aufforderung nicht vorgelegt habe, erfolge die
Vorsteuerberichtung anhand der im Akt einliegenden Unterlagen bzw im Schatzungsweg wie
folgt:

e flr die Jahre bis 2009 in Anlehnung an das Anlagenverzeichnis zum 31.12.2009,
e fir die Jahre 2010 bis 2013 laut KZ 028 der jeweiligen Jahreserklarung,
e fiir das Jahr 2014 die laut Vorsteuerdetail gebuchten Betrage fiir Gebdude, und
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e fir die Jahre 2015 bis 2017 mit jeweils 500,00 Euro.

Dem hielt der steuerliche Vertreter des Bf in seiner Beschwerde vom 17.2.2020 entgegen, der
Bf habe die Liegenschaft , ***Alpengasthof X***“ mit Kaufvertrag vom 29.11.2001 erworben.
Das Objekt, das in einem Naturschutzgebiet liege, habe sich in einem sehr desolaten Zustand
befunden. Der Bf habe die Absicht gehabt, das Objekt nach entsprechenden
SanierungsmaRnahmen touristisch zu nutzen. Dazu seien entsprechende PlanungsmaRBnahmen
erforderlich gewesen. Mit Antrag vom 2.3.2009 sei um eine Baubewilligung zum Umbau
angesucht worden. Das Projekt sei von der Gemeinde ***0O*** im Jahr 2013 abgelehnt
worden. Erst nach entsprechenden Plandnderungen sei die Baubewilligung im Jahr 2017 erteilt
worden. Die Vorsteuerbetrage seien hauptsachlich in Zusammenhang mit Planungsarbeiten
und Bewirtschaftungskonzepten sowie kleineren Instandhaltungsmafnahmen und
Dachreparaturen, die der Vermeidung des Verfalls der Bausubstanz gedient hatten, angefallen.
Dies habe jedoch zu keiner Werterhohung des Gebadudes gefiihrt, sodass eine
Vorsteuerkorrektur gemall § 12 Abs 11 UStG 1994 nicht in Betracht komme. Daran dndere
auch der im Jahr 2018 erfolgte Verkauf der Liegenschaft nichts, weil die mehr als zehn Jahre
davor getatigten verlorenen Aufwendungen nicht in Zusammenhang mit dem Verkauf
gestanden und auch nicht Gegenstand des VerdauBerungsgeschaftes gewesen seien. Zudem
bestehe die touristische Nutzung auch beim Kaufer fort. Eine Verwendungsanderung nach § 12
Abs 11 UStG 1994 liege daher nicht vor.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 10.3.2020 dnderte das Finanzamt den angefochtenen
Bescheid zu Ungunsten des Bf dahingehend ab, dass die negative Vorsteuerberichtigung von
39.807,98 Euro auf 50.308,05 Euro erhoht wurde. In der gesonderten Begriindung wurde im
Wesentlichen ausgefiihrt, eine Anderung der Verhiltnisse iSd § 12 Abs 10 und 11 UStG 1994
liege vor, wenn ein Unternehmer zwar urspriinglich Umsatze ausgefiihrt habe bzw ausfiihren
habe wollen, die ihn zum Vorsteuerabzug berechtigten, in der Folge jedoch Umsatze ausfihre,
die mit einem Ausschluss vom Vorsteuerabzug verbunden seien oder umgekehrt. Das
gegenstandliche Objekt hatte fir eine steuerpflichtige Vermietung bzw Beherbergung
verwendet werden sollen. Dies sei vom Bf im Rahmen von abgabenbehdérdlichen
Uberpriifungen (2009, 2013 und 2014) mehrfach dargelegt worden. Das Finanzamt habe den
Vorsteuerabzug in Zusammenhang mit dem gegenstandlichen Projekt auch anerkannt. Im Jahr
2018 sei das Objekt gemaR § 6 Abs 1Z 9 lita UStG 1994 steuerfrei verauRRert worden, weshalb
eine Anderung der Verhiltnisse vorliege. Es sei unstrittig, dass das gegenstindliche Objekt und
die darauf befindlichen bzw errichteten Anlagen nie in Verwendung genommen worden seien,
weshalb kein Anwendungsfall des § 12 Abs 10 UStG 1994 vorliege, sondern § 12 Abs 11 UStG
1994 zur Anwendung komme. Dass die Nutzung daran gescheitert sei, dass der Bf erst mit
erheblicher Verzogerung eine Baubewilligung erhalten habe, spiele dabei keine Rolle, da die
Ursache fiir die Anderung der Verhiltnisse irrelevant sei. AuBerdem sei festzuhalten, dass fur
den Bf nach der Erteilung der Baubewilligung noch immer die Moglichkeit bestanden hatte, das
gegenstandliche Objekt selbst fiir steuerpflichtige Umsatze zu verwenden. Mit den im
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Vorhalteverfahren dargelegten Entscheidungen bzw dem Verweis auf Rz 197 UStR habe der Bf
die umsatzsteuerrechtliche Problematik verkannt. Im gegenstandlichen Verfahren gehe es
nicht um die Berechtigung zum Vorsteuerabzug oder die Unternehmereigenschaft. Dies sei
vom Finanzamt bereits in der Vergangenheit im Rahmen einer Umsatzsteuersonderpriifung,
einer Nachschau sowie von Uberpriifungshandlungen des Innendienstes beurteilt und jeweils
im Sinne des Bf entschieden worden. § 12 Abs 11 UStG 1994 komme deshalb zur Anwendung,
weil der Vorsteuerabzug im Zeitpunkt des Leistungsbezuges zu Recht zuerkannt worden sei,
sich jedoch in der Folge die Verhiltnisse gedndert hatten. Mit dem Beschwerdeeinwand, es
liege keine Verwendungsanderung vor, da der Erwerber das gegenstandliche Objekt ebenfalls
zur touristischen Nutzung verwende, verkenne der Bf abermals die umsatzsteuerrechtliche
Problematik. Zum einen sei der Terminus , ebenfalls” jedenfalls falsch, da der Bf das
gegenstandliche Objekt nie selbst touristisch genutzt habe. Zum anderen spiele es keine Rolle,
wie der Kaufer das Objekt zu nutzen beabsichtige, da die Frage der Vorsteuerberichtung (der
Anderung der Verhiltnisse) bzw des Vorsteuerabzuges bei jedem Unternehmer gesondert zu
beurteilen sei. Den Beschwerdeausfiihrungen, wonach eine Vorsteuerkorrektur gemal} § 12
Abs 11 UStG 1994 nur fir solche sonstigen Leistungenin Frage komme, die zu einer
Werterhthung gefiihrt hdtten bzw zum Zeitpunkt der Anderung der Verhiltnisse noch von
Bedeutung gewesen seien, sei grundsatzlich zuzustimmen. Die Beschwerdeausfiihrungen,
wonach gegenstandlich nur Vorsteuern fiir sonstige Leistungen geltend gemacht worden seien,
die zum Zeitpunkt der VeraulBerung keinen Wert mehr gehabt hatten, stiinden jedoch in
Widerspruch zu den vorliegenden Unterlagen. Der Bf habe trotz dreimaliger Aufforderung
keine Rechnungen und Aufstellungen vorgelegt. Die Hohe der Vorsteuerkorrektur gemafd § 12
Abs 11 UStG 1994 konne daher nur anhand der aktenkundigen Unterlagen sowie durch
Schatzung ermittelt werden. Fir die Errichtung des Kleinkraftwerkes seien bis zum 31.12.2009
Herstellungskosten in Hohe von 91.391,96 Euro aktiviert worden. Damit in Zusammenhang
stehend finde sich im Akt eine Rechnung (iber 16.500,00 Euro eines italienischen
Unternehmers, der die Lieferung wesentlicher Bestandteile fiir die Errichtung des
Kleinwasserkraftwerkes verrechnet habe. Im Kaufvertrag vom 17.1.2018 werde unter Punkt II.
dezidiert darauf hingewiesen, dass das Kraftwerk Teil des Verkaufs sei. Es stehe daher
eindeutig fest, dass die Aufwendungen fiir die Errichtung des Kraftwerkes bis 31.12.2009
jedenfalls Teil des Kaufpreises seien und auch werterhohend gewirkt hatten, weshalb der
gemall § 12 Abs 11 UStG 1994 zu korrigierende Vorsteuerbetrag aus dem Jahr 2009 genau
beziffert werden kénne. Auch nach dem 31.12.2009 seien Aufwendungen fir die Errichtung
des Kraftwerkes, der Abwasserleitungen und der Quellfassung angefallen. Da zu den nach dem
Jahr 2009 geltend gemachten Vorsteuern weder Rechnungen noch Unterlagen vorgelegt
worden seien, seiendie gemall § 12 Abs 11 UStG 1994 fiir die Jahre 2010 bis 2013 zu
korrigierenden Vorsteuern anhand der in der KZ 028 (Vorsteuern in Zusammenhang mit
Gebauden) erklarten Vorsteuern zu schatzen. Fir das Jahr 2014 werde der Korrekturbetrag
gemalR § 12 Abs 11 UStG 1994 entsprechend dem Buchhaltungskonto , Vorsteuern iZm
Gebauden” angesetzt. Fir die Jahre 2015 bis 2017 seien die Vorsteuern jeweils in H6he des
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Durchschnitts der Jahre 2010 bis 2014 zu schatzen, woraus sich ein jahrlicher
Berichtigungsbetrag von rund 4.000,00 Euro (statt bisher 500,00 Euro) ergebe. Festzuhalten sei
Uberdies, dass samtliche mit der Erlangung der behérdlichen Bewilligungen und der
Kaufabwicklung zusammenhangenden Beratungsleistungen jedenfalls sonstige Leistungen
darstellten, die zum Zeitpunkt der VerduRerung (und damit der Anderung der Verhiltnisse)
werterhéhend gewirkt hdatten bzw noch von Bedeutung gewesen seien. Nach Punkt Il. des
Kaufvertrages seien auch die Trinkwasserversorgungsanlage, die Klaranlage (bepflanztes
Filterbeet) und die Stromversorgungsanlage (Kraftwerk-Ausleitungswerk) Teil des
Kaufgegenstandes, weshalb auch alle mit diesen Anlagen zusammenhangenden Planungs- und
Beratungsleistungen jedenfalls noch werterhohend gewirkt hatten. Auch diein der
Beschwerde angeflihrten Reparaturarbeiten hatten den Wert des Objektes erhéht, da der
bauliche Zustand eines Gebdudes natirlich (mit-)entscheidend fiir den zu erzielenden
Kaufpreis sei. Dass die Investitionen des Bf zum Zeitpunkt des Verkaufs noch einen
entsprechenden Wert gehabt hatten, werde anhand des erzielten Kaufpreises deutlich, zumal
zwischen dem Kauf der LiegenschaftimJahr 2001 und dem Verkauf der Liegenschaftim Jahr
2018 eine Wertsteigerung von Uber 820% eingetreten sei. Selbst unter Bericksichtigung des
allgemeinen Anstiegs von Immobilien- und Grundstiickspreisen stelle dies eine
bemerkenswerte Wertsteigerung dar.

Mit Schreiben vom 7.4.2020 beantragte der steuerliche Vertreter des Bf die Entscheidung tber
die Beschwerde durch das Bundesfinanzgericht. Nach wortlicher Wiedergabe der
Beschwerdeausflihrungen fihrte er erganzend aus, eine Vorsteuerriickrechnung nach § 12 Abs
10 UStG 1994 sei nicht durchgefiihrt worden, da es sich bei den durchgefiihrten Sanierungen
um SicherungsmaBnahmen und Instandhaltungen gehandelt habe, die keine selbstandigen
Wirtschaftsglter darstellten, wie insbesondere Dachreparaturen, Planungen und die
Instandhaltung des Kleinkraftwerkes. Hinsichtlich des Kleinkraftwerkes seien die wesentlichen
Kosten bis 2009 entstanden. Die Sanierung des Kleinkraftwerkes seiim Jahr 2014
abgeschlossen worden. Das Kleinkraftwerk sei damals auch in Betrieb genommen worden. Da
es sich bei den genannten InstandhaltungsmalRnahmen nicht um selbstdandig bewertbare
Gegenstande des Anlagevermogens handle, sei anlasslich des Verkaufs der Liegenschaftim
Jahr 2018 keine Vorsteuerriickrechnung durchzufiihren gewesen. Die Erwerberin habe das
Gebaude bis auf die AuBenmauern vollstandig entkernt und das Dach vollkommen entfernt,
wodurch dokumentiert sei, dass es sich bei den inden Jahren 2009 bis 2014 durchgefihrten
Reparaturen lediglich um geringfligige, notdirftige Reparaturen am Dach zur Absicherung der
Bausubstanz gehandelt habe. Es sei keine Werterhohung gegeben, die zum Zeitpunkt des
Verkaufs der Liegenschaft noch eine Rolle gespielt hatte. Auch die geplante Kldaranlage sei nie
errichtet worden. Damit sei ausreichend dokumentiert, dass die gesetzten MaRnahmen einen
verlorenen Aufwand darstellten. In den Jahren 2015 bis 2017 seien keinerlei Instandhaltungen
durchgefihrt worden, sodass die vom Finanzamt geschatzten Vorsteuerbetrage in Héhe von
12.000,00 Euro nicht nachvollziehbar seien.
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In der Folge legte das Finanzamt den Beschwerdeakt dem Bundesfinanzgericht zur
Entscheidung vor. Im Vorlagebericht vom 4.5.2020 fiihrte es im Wesentlichen aus, die
Ausfiihrungen in der Beschwerde und im Vorlageantrag stiinden in volligem Widerspruch zu
den aktenkundigen Unterlagen. Bis Ende 2013 seien Aufwendungen in Héhe von 171.576,53
Euro fur das gegenstandliche Bauvorhaben aktiviert worden. Der Beschwerdeeinwand, es seien
nur kleinere Instandhaltungsarbeiten am Gebaude erfolgt, sei bereits aufgrund der Hohe
dieses Betrages widerlegt. Im Vorlageantrag werde erstmals behauptet, dass das
Kleinkraftwerk im Jahr 2014 in Verwendung genommen worden sei. Dies stehe in volligem
Widerspruch zum steuerlichen Verhalten des Bf, der weder mit der Abschreibung begonnen
noch Umsdtze in Zusammenhang mit dem Kleinkraftwerk erklart habe. Sofern die Verwendung
in einer Privatnutzung bestanden hatte, ware ein Verwendungseigenverbrauch zu erklaren
gewesen, was jedoch ebenfalls nicht erfolgt sei. Generell wiirden in der Beschwerde und im
Vorlageantrag nur Behauptungen aufgestellt, ein belegmaRiger Nachweis sei nicht erfolgt. Es
sei durchaus vorstellbar, dass auch Aufwendungen getatigt worden seien, die zum Zeitpunkt
des Verkaufs der Liegenschaft nicht mehr werterhohend gewirkt hatten, doch kénne dies
mangels Vorlage entsprechender Unterlagen nicht Gberpriift werden.

Mit E-Mails vom 17.3.2022 und 18.3.2022 lie der steuerliche Vertreter des Bf dem
Bundesfinanzgericht ua den baubehoérdlichen Bewilligungsbescheid vom 9.5.2016 sowie ein
Gedachtnisprotokoll des Bf zu den Ereignissen rund um die im Janner 2018 erfolgte
VerauBerung der streitgegenstandlichen Liegenschaft zukommen.

Mit E-Mail vom 21.3.2022 Gbermittelte der Bf dem Bundesfinanzgericht eine Aufstellung der in
Zusammenhang mit der streitgegenstandlichen Liegenschaft angefallenen Kosten.

Mit weiterem E-Mail vom 21.3.2022 lieB das Finanzamt dem Bundesfinanzgericht
Aufstellungen der vom Bf in den Monaten November 2008 und Janner 2009 geltend
gemachten Vorsteuern zukommen. Es flhrte dazu aus, dass sich diese Aufstellungenim
Aktenarchiv des Finanzamtes befunden hatten. Im November 2008 seien Vorsteuern fur
Druckrohre, Absperrschieber und Dichtringe geltend gemacht worden. Die diesbeziiglichen
Rechnungen stiinden hochstwahrscheinlich in Zusammenhang mit der Revitalisierung des
Wasserkraftwerkes.

In dem am 22.3.2022 abgehaltenen Erorterungstermin wurde seitens des erkennenden
Gerichtes darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der in Zusammenhang mit der
streitgegenstandlichen Liegenschaft angefallenen Kosten zwischen folgenden Positionen zu

unterscheiden sei:

e Errichtung eines Kraftwerkes zur Stromversorgung

e Errichtung eines Vorfluters

e Substanzerhaltende Sanierungsmafnahmen in Zusammenhang mit dem baufalligen
Hotelgebidude
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e Planungs- und Beratungsleistungen

e Trinkwasserversorgungsanlage

Der Bf gab zunadchst zu Protokoll, dass die streitgegenstandliche Liegenschaft vor dem
kauflichen Erwerb im Jahr 2001 rund 15 Jahre lang leergestanden sei.

Zu den in Zusammenhang mit dem Kraftwerk angefallenen Kosten hielt der Bf fest, dass das
Kraftwerk in einen betriebsbereiten Zustand versetzt worden sei. Eine Inbetriebnahme habe
jedoch ,niemals” stattgefunden. Konfrontiert damit, dass die aktenkundige Rechnung
betreffend die Lieferung der Wasserturbine nicht mit dem vollen Betrag in der von ihm
beigebrachten Kostenaufstellung aufscheine, gab der Bf an, dass dies libersehen worden sein
dirfte. Der steuerliche Vertreter des Bf wies erganzend darauf hin, dass es sich beim Kraftwerk
um eine maschinelle Anlage handle, die lediglich repariert worden sei. Eine
Vorsteuerberichtigung nach § 12 Abs 11 UStG 1994 habe nicht zu erfolgen, weil die zitierte
Bestimmung , das Entstehen eines Wirtschaftsgutes, das auch selbstdndig verwertbar ist”,
erfordere. Dies sei gegenstandlich nicht der Fall.

Zu den in Zusammenhang mit dem Vorfluter angefallenen Kosten hielt der Bf fest, es seien
Leitungen Uber eine Lange von rund 1,5 km bis 2 km unterirdisch verlegt worden. Dazu seien
auch Betonfundamente erforderlich gewesen. Die diesbezliglichen Arbeiten seienin den
Jahren 2012 bis 2014 durchgefiihrt worden, weil damals die Stralle ganzlich aufgegraben
worden sei und sich ihm daher die Moglichkeit geboten habe, die betreffenden Leitungen
unterirdisch verlegen zu lassen. Allerdings sei es in der Folge so gewesen, dass in dieser
Gegend das offentliche Kanalnetz ausgebaut worden sei, was dazu gefihrt habe, dass er
verpflichtet gewesen ware, die streitgegenstandliche Liegenschaft an das 6ffentliche Kanalnetz
anzuschliefRen. Damit sei der Vorfluter, der fiir Zwecke der Pflanzenklaranlage errichtet worden
sei, eine nicht mehr brauchbare Investition gewesen. Der steuerliche Vertreter des Bf hielt
dazu erganzend fest, dass im baubehdrdlichen Bewilligungsbescheid zwingend der Anschluss

an das offentliche Kanalnetz vorgesehen sei.

Zu den in Zusammenhang mit der Trinkwasserversorgungsanlage angefallenen Kosten hielt der
Bf fest, dass diesbezliglich keinerlei Errichtungskosten angefallen seien.

Weiters gab der Bf zu Protokoll, der Grund, weshalb im Kaufanbot vom Juli 2017 auf das
Kraftwerk, die Klaranlage und die Trinkwasserversorgungsanlage Bezug genommen worden sei,
liege darin, dass es ein Wasserbuch gebe, welches als eine Einheit mit dem Grundbuch zu
sehen sei. Vor der Anbotslegung habe keine Besichtigung durch den Kaufer stattgefunden und
sei es diesbeziiglich auch zu keiner Kaufpreiserhohung gekommen. Im Vorfeld der
Anbotslegung habe er mit dem Notar Kontakt gehabt. Dieser habe darauf hingewiesen, dass
Herr ***A*** Grundstiicke in dieser Lage zu einem Quadratmeterpreis von rund 60,00 Euro bis
70,00 Euro kaufe.
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Daruber hinaus brachte der Bf vor, dass in den Jahren 2015 bis 2017 keine weiteren Kosten in
Zusammenhang mit der streitgegenstandlichen Liegenschaft angefallen seien.

Der Bf raumte Uberdies ein, dass Kosten, die in Zusammenhang mit der Halle in ***Adresse***
stlinden, félschlicherweise auf dem Bestandskonto 0710 ,,Baukosten ***X***“ verbucht

worden seien.

Der Finanzamtsvertreter gab zu Protokoll, dass hinsichtlich der mit der Erwirkung der
gewerbebehordlichen und baubehordlichen Bewilligung zusammenhdngenden Beratungs- und
Planungskosten des Bf ein erfolgloser Aufwand vorliege, der zu keiner Vorsteuerberichtigung
flhre. Anders stelle sich die Situation jedoch im Hinblick auf jene Beratungs- und
Planungskosten dar, die mit dem Kraftwerk, der Klaranlage und der
Trinkwasserversorgungsanlage in Zusammenhang stiinden. Dabei handle es sich um

werterhéhende Aufwendungen.

Mit Schreiben vom 14.6.2024 wandte sich das Bundesfinanzgericht wie folgt an den
steuerlichen Vertreter des Bf:

»1.Im Zuge des am 22.3.2022 am Bundesfinanzgericht abgehaltenen Erérterungstermines gab
der Bf zu Protokoll, dass in den Jahren 2015, 2016 und 2017 keine weiteren Kosten in
Zusammenhang mit der streitgegenstdndlichen Liegenschaft (,, *** Alpengasthof X***“)
angefallen seien. Dazu wird seitens des Bundesfinanzgerichtes bemerkt, dass in den an den Bf
ergangenen Umsatzsteuerbescheiden 2015, 2016 und 2017 jeweils Vorsteuerbetréige
ausgewiesen sind.

Sie werden ersucht, eine detaillierte Aufstellung sémtlicher in den Jahren 2015, 2016 und 2017
geltend gemachten Vorsteuern beizubringen. Dies kann etwa durch die Vorlage von Ausziigen
aus der Buchhaltung erfolgen, aus denen — nach dem Vorbild des das Jahr 2014 betreffenden,
aktenkundigen , Einzelsteuernachweises detailliert” (OZ 25, siehe Beilage) — die
Buchhaltungskonten samt den dazugehérigen Vorsteuer-Kennzahlen laut
Umsatzsteuererkldrung (060, 065, 066) ersichtlich sind.

Sie werden (iberdies ersucht, die Aufstellung durch eine kurze Beschreibung der jeweiligen
Eingangsleistungen zu ergdnzen. Denn nur so ldsst sich fiir das Bundesfinanzgericht
nachvollziehen, ob die geltend gemachten Vorsteuern in Zusammenhang mit der

streitgegenstdndlichen Liegenschaft stehen oder nicht.

2. Zu den Jahren 2007 bis 2013: Diesbeziiglich wird um Beibringung einer Aufstellung der in
Zusammenhang mit der streitgegenstéindlichen Liegenschaft geltend gemachten Vorsteuern
(samt kurzer Leistungsbeschreibung) ersucht. Sollte eine solche Aufstellung nicht beigebracht
werden, ist Ausgangspunkt einer allenfalls vorzunehmenden Vorsteuerberichtigung das vom Bf
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mit E-Mail vom 21.3.2022 dem Bundesfinanzgericht (ibermittelte, mit, Baukosten
Aufschliisselung ***X***“ titulierte Excel-Sheet (OZ 48, siehe Beilage).

3. In dem vom Bf mit E-Mail vom 21.3.2022 dem Bundesfinanzgericht (ibermittelten, mit
,Baukosten Aufschliisselung ***X***“titulierten Excel-Sheet (OZ 48) tréigt Spalte 1 die
Uberschrift ,, Planungsleistungen/Gebiihren ***X***“ (ab 2007).

Sie werden ersucht, die dort angefiihrten Kostenpositionen zu konkretisieren (samt Erléuterung

der verwendeten Kiirzel) bzw um nachvollziehbare Leistungsbeschreibungen zu ergénzen.

Betrafen die Beratungs- und Planungsleistungen allesamt das Einreichprojekt an sich oder
fielen dariiber hinaus gesonderte Kosten fiir Beratungs- und Planungsleistungen in
Zusammenhang mit dem Kleinkraftwerk und der Pflanzenkléranlage an?

Da in Spalte 1 des gegenstéindlichen Excel-Sheets (OZ 48) Beratungs- und Planungsleistungen
einerseits und ,, Geblihren” andererseits vermengt sind, werden Sie ersucht, darzulegen,
hinsichtlich welcher Kostenpositionen Vorsteuern geltend gemacht wurden.

(.)"
Mit Schreiben vom 12.7.2024 duRerte sich der steuerliche Vertreter des Bf dazu wie folgt:

Die zustdndige Baubehorde habe die beantragte Umbaugenehmigung davon abhangig
gemacht, dass einerseits eine Pflanzenklaranlage zur Abwasserreinigung und andererseits eine
Stromversorgung herzustellen sei, weil es damals weder einen Anschluss an das 6ffentliche
Kanalnetz noch eine Stromversorgung gegeben habe. Es seien daher die in Diskussion
stehenden Planungsarbeiten und Instandhaltungsmafnahmen durchgefiihrt worden. ImJahr
2015 sei das o6ffentliche Kanal- und Stromnetz erweitert worden. Aufgrund der Anschlusspflicht
sei die Liegenschaft an das offentliche Kanal- und Stromnetz angeschlossen worden. Angesichts
der offentlichen Stromversorgung sei der Betrieb des Kleinkraftwerkes aus wirtschaftlicher
Sicht nicht mehr sinnvoll gewesen (zu hohe Personalkosten), sodass auch die diesbeziiglichen
Kosten einen verlorenen Aufwand darstellten. Die Voraussetzungen fir eine
Vorsteuerkorrektur seien somit insgesamt nicht erfillt. Fir die Jahre 2016 und 2017 werde auf
die beiliegenden Einzelsteuernachweise verwiesen. Fiir das Jahr 2015 kénne nur der
Jahresabschluss samt Herausrechnung der Vorsteuerbetrdge aus den angefiihrten
Aufwendungen vorgelegt werden. Die geltend gemachten Vorsteuerbetrage betrdafen in diesen
3 Jahren ausschliefRlich den Gewerbebetrieb des Bf, weshalb die vom Finanzamt
vorgenommene Schatzung mit 4.000,00 Euro/Jahr (insgesamt 12.000,00 Euro) sachlich
unrichtig sei. Hinsichtlich jener Projektkosten, die ohne Vorsteuerabzug verbucht worden
seien, werde auf die beiliegende Auflistung verwiesen. Hinsichtlich der Frage, ob Kosten fiir die
Klaranlage, das Kleinkraftwerk oder die Planungen entstanden seien, werde nochmals darauf
hingewiesen, dass samtliche Kosten einen verlorenen Aufwand darstellten. Diese
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Unterscheidung sei somit obsolet. In Zusammenhang mit dem Verkauf der Liegenschaft seien
keine Beratungskosten verbucht worden, sodass eine Vorsteuerkorrektur insoweit nicht

erforderlich sei.

Diese Korrespondenz zwischen dem Bundesfinanzgericht und dem Bf brachte das

Bundesfinanzgericht dem Finanzamt zur Kenntnis.
Eine Stellungnahme des Finanzamtes blieb aus.

Am 21.11.2025, 24.11.2025 und 27.11.2025 lieRk die Bezirkshauptmannschaft ***0*** dem
Bundesfinanzgericht in Beantwortung diesbezliglicher Auskunftsersuchen die
gewerbebehordliche Betriebsanlagengenehmigung betreffend das Hotelvorhaben des Bf sowie
die wasserrechtlichen Bewilligungsbescheide betreffend die Pflanzenklaranlage und die
Trinkwasserversorgungsanlage zukommen.

Mit Schreiben vom 1.12.2025 ersuchte das Bundesfinanzgericht den steuerlichen Vertreter des
Bf abermals um erlduternde Ausfihrungen zu der mit ,, Baukosten Aufschliisselung ***X***“

titulierten Aufstellung.

Mit E-Mail vom 15.12.2025 Ubermittelte der steuerliche Vertreter des Bf dem
Bundesfinanzgericht ein E-Mail des Bf vom 14.12.2025, in dem der Bf die vom
Bundesfinanzgericht in Zusammenhang mit den angefallenen Planungs- und Beratungskosten
aufgeworfenen Fragen beantwortete und Uberdies wie folgt Stellung bezog:

Die angefallenen Planungs- und Beratungskosten seien flr den Verkauf der
streitgegenstandlichen Liegenschaft nicht relevant gewesen. Sdmtliche Planungen seien vom
neuen Eigentlimer verworfen worden. Dieser habe bei der Gemeinde eine Neuplanung
eingereicht (80 Betten-Haus). Die Trinkwasserleitung und die Abwasserleitung seien nie
fertiggestellt worden, da die Gemeinde zum Zeitpunkt der VerduRerung der
streitgegenstandlichen Liegenschaft bereits einen Kanal mit Anschlussverpflichtung hingelegt
habe. Auch das Touristikkonzept sei nie zum Einsatz gekommen. Die Arbeiten flr das Kraftwerk
seien ebenfalls obsolet geworden, weil von der ***X AG*** mit dem Kanal ein Stromanschluss
mitgelegt worden sei.

Diese Korrespondenz zwischen dem Bundesfinanzgericht und dem Bf brachte das
Bundesfinanzgericht dem Finanzamt zur Kenntnis.

Das Finanzamt sah (erneut) von einer Stellungnahme ab.
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Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Festgestellter Sachverhalt:

Mit Kaufvertrag aus dem Jahr 2001 erwarb der Bf die streitgegenstandliche Liegenschaft EZ
HEREZFEX KG ***KG*** samt dem sich darauf befindlichen, baufélligen, rund 15 Jahre lang

leergestandenen Hotelgebadude (ehemaliges Hotel ***Hotelname***).

Die streitgegenstindliche Liegenschaft, die eine Flache von rund 33.700 m? aufweist, ist als
Griinland gewidmet und in einem Natur- und Landschaftsschutzgebiet gelegen.

Im Jahr 2005 Ubertrug der Bf, der bis dahin Alleineigentiimer der streitgegenstandlichen
Liegenschaft war, den Halfteanteil an seine Ehegattin, sodass die streitgegenstandliche

Liegenschaft fortan im Miteigentum des Bf und seiner Ehegattin stand.

Der Bf hatte die Absicht, die streitgegenstandliche Liegenschaft samt dem sich darauf
befindlichen, baufalligen Hotelgebaude nach einer umfassenden Revitalisierung touristisch zu
nutzen (umsatzsteuerpflichtige Beherbergung bzw Fiihrung eines Hotelbetriebes). Vor diesem
Hintergrund strebte er danach, die hierfiir erforderlichen, nachfolgend angefiihrten

behordlichen Bewilligungen zu erwirken.
Baubehoérdliche Bewilligung:

Mit Antrag vom 2.3.2009 suchte der Bf bei der Marktgemeinde ***O*** um die Erteilung einer
Baubewilligung fir den Umbau des bestehenden Hotelgebdaudes mit Erweiterung an. Mit
Schreiben des Blrgermeisters der Marktgemeinde ***0O*** vom 23.9.2013 wurde der Bf
darliber in Kenntnis gesetzt, dass dem geplanten Umbau mit Erweiterung nicht zugestimmt
werde und lediglich eine Sanierung des Bestandes ohne Erweiterung vorstellbar sei. Mit Antrag
vom 18.5.2015 suchte der Bf bei der Marktgemeinde ***O*** erneut um die Erteilung einer
Baubewilligung an. Gegenstand dieses Antrages waren der Abbruch der bestehenden Sauna,
die Durchfiihrung von Zu- und Umbaumafinahmen beim bestehenden Hotelgeb3dude sowie die
Errichtung eines Hackgutlagers. Mit Bescheid vom 9.5.2016 erteilte der Blirgermeister der
Marktgemeinde ***QO*** die Baubewilligung. Mit Antrag vom 3.5.2017 suchte der Bf bei der
Marktgemeinde ***O*** um die Abanderung des genannten Baubewilligungsbescheides vom
9.5.2016 an. Gegenstand dieses Antrages war eine Anderung der Raumhéhen sowie der
Konstruktionsart der Decken und Wande, die Errichtung eines Versorgungsganges zwischen
Hotelgebiude und Nebenanlage (Heizraum), eine Anderung des Einbringungsschachtes zum
Heizraum sowie Anderungen betreffend die Heizungsanlage. Mit Bescheid vom 12.7.2017
bewilligte der Biirgermeister der Marktgemeinde ***0O*** die beantragten Anderungen.

Gewerbebehordliche Bewilligung:
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Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft ***O*** vom 11.8.2015 wurde dem Bf die
gewerbebehordliche Genehmigung fiir die Errichtung und den Betrieb der Betriebsanlage
,Hotel ***X See***“ erteilt. Bewilligt wurde ein naher beschriebener Hotelbetrieb mit 46
Gastebetten. Mit weiterem Bescheid der Bezirkshauptmannschaft ***O*** vom 21.6.2017
wurden vom Bf beantragte AnderungsmalRnahmen betreffend die bereits bewilligte
Betriebsanlage (ua hinsichtlich der GescholRdecken) genehmigt.

Naturschutzbehoérdliche Bewilligung:

Aufgrund der Lage der streitgegenstandlichen Liegenschaft in einem Natur- und
Landschaftsschutzgebiet war in Zusammenhang mit dem gegenstandlichen Hotelvorhaben
auch eine naturschutzbehérdliche Bewilligung erforderlich. Diese Bewilligung lag zum
Zeitpunkt der VerduRerung der streitgegenstandlichen Liegenschaft (Janner 2018, dazu unten)

noch nicht vor.

Wasserrechtliche Bewilligung fiir die Errichtung einer vollbiologischen Kleinklaranlage
(Pflanzenklaranlage) zur Reinigung der Abwasser und Einleitung der gereinigten Wasser in
den ***X Bach***:

Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft ***O*** vom 18.5.2009 wurde dem Bf die
wasserrechtliche Bewilligung fiir die Errichtung einer vollbiologischen Kleinklaranlage
(Pflanzenklaranlage) zur Reinigung der anfallenden hauslichen Abwdsser und Einleitung der
gereinigten Wasserin den ***X Bach*** fiir 30 Einwohnerwerte (EW) erteilt. Die Dauer der
Bewilligung (Wasserbenutzungsrecht) wurde mit 31.12.2019, langstens jedoch mit dem
moglichen Anschluss an den &ffentlichen Ortskanal begrenzt. Mit Bescheid vom 14.6.2017
anderte die Bezirkshauptmannschaft ***O*** den genannten Bewilligungsbescheid vom
18.5.2009 von 30 EW auf 49 EW ab. Die Dauer der Bewilligung (Wasserbenutzungsrecht)
wurde mit 30.6.2027, langstens jedoch mit dem moglichen Anschluss an den 6ffentlichen
Ortskanal begrenzt. In der Begriindung des letztgenannten Bescheides wird seitens der
Bezirkshauptmannschaft ***QO*** darauf hingewiesen, dass die gegenstandliche
wasserrechtliche Bewilligung ,, mit der Bedingung erteilt [wird], dass kein Anschluss an einen
Offentlichen Kanal méglich ist“, und es im Abwasserentsorgungsgebiet ***X*** nunmehr eine
wasserrechtliche Bewilligung fiir die Abwasserentsorgung Uber eine zentrale
Abwasserentsorgungsanlage gebe.

Wasserrechtliche Bewilligung fiir die Errichtung und den Betrieb einer Trinkwasseranlage zur
Versorgung der streitgegenstandlichen Liegenschaft mit Trink- und Nutzwasser:

Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft ***O*** vom 12.5.2011 wurde dem Bf die
wasserrechtliche Bewilligung fir die Errichtung und den Betrieb der Trinkwasseranlage
***Alpengasthof X*** — Neufassung der ***Quelle*** — erteilt. Als Fertigstellungsfrist wurde
der 30.12.2012 festgesetzt. Die Erneuerung der bestehenden Quellfassung war notwendig
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geworden, weil die bestehende Quellfassung die Grenze der technischen Lebensdauer
Uberschritten hatte und tiberdies unvollstandig war (siehe Bescheidbegriindung). Mit Bescheid
vom 26.11.2015 verlangerte die Bezirkshauptmannschaft ***O*** die Fertigstellungsfrist bis
zum 31.12.2017. Mit Bescheid vom 12.10.2017 verlangerte die Bezirkshauptmannschaft
**xO*** die Fertigstellungsfrist bis zum 31.12.2020.

Um das Hotelvorhaben finanzieren zu kénnen, begab sich der Bf auf die Suche nach einem
Finanzierungspartner. Diese Suche blieb jedoch erfolglos, sodass das Hotelvorhaben vom Bf
nicht realisiert werden konnte.

Mit Kaufvertrag vom 17.1.2018 verkauften der Bf und dessen Ehegattin ihren jeweiligen
Halfteanteil an der streitgegenstandlichen Liegenschaft an die ***A GmbH***. Der
Gesamtverkaufspreis belief sich auf 2.200.000,00 Euro. USt wurde nicht in Rechnung gestellt.
Der Kaufvertrag lautet auszugsweise wie folgt:

1. Vertragsvermégen

Herr ***Bf*** ynd Frau ***Ehegattin Bf*** sind je zur Hdlfte grundbliicherliche Miteigentiimer
der Liegenschaft EZ ***EZ*** GB ***KG***, Bezirksgericht ***O*** —samt allen Baulichkeiten
und rechtlichem Zubehér. Festgehalten wird, dass es sich hiebei um keinen laufenden Betrieb
und somit um keinen Betriebslibergang handelt. Die vorbezeichnete Liegenschaft ist im
Fldchenwidmungsplan der Marktgemeinde ***O*** als Griinland ausgewiesen. Ein
Grundbuchsauszug der vertragsgegensténdlichen Liegenschaft ist diesem Vertrag als Beilage
angeschlossen.

(..)

Il. Kaufvereinbarung

Herr ***Bf*** ynd Frau ***Ehegattin Bf*** verkaufen hiermit und libergeben je zur Hdlfte an
die Firma ***A GmbH*** und diese kauft und tibernimmt in ihr Eigentum die im Punkt I. dieses
Vertrages néiher bezeichnete Liegenschaft EZ ***EZ*** GB ***KG***, samt allen Rechten,
Pflichten und Befugnissen, mit denen die Verkdufer diese Liegenschaft zu besitzen und zu
beniitzen berechtigt sind, sowie samt allem erd-, mauer-, niet- und nagelfestem Zubehér um
den beiderseits vereinbarten Gesamtkaufpreis von EURO 2.200.000,-- (EURO zwei Millionen
zweihunderttausend).

Die Vertragsteile halten fest, dass zum Kaufgegenstand nicht nur das Objekt ***Adresse***,
sondern vielmehr auch die Trinkwasserversorgungsanlage, die Kldranlage (bepflanztes
Filterbeet), sowie die Stromversorgungsanlage (Kraftwerk-Ausleitungskraftwerk), die sich
teilweise auf Drittgrund befinden, gehéren und sich aus den beiliegenden
Wasserbuchbescheiden (Beilagen ./1, ./2, ./3) ableiten, die einen integrierenden Bestandteil des
Vertrages bilden.

13 von 37



Seite 14 von 37

(..)

VII. Haftung

Die Vertragsparteien halten libereinstimmend fest, den Kaufgegenstand gemeinsam besichtigt
zu haben und sich von seinem Zustand liberzeugt zu haben.

Die Verkdufer haften fiir keine besonderen Eigenschaften, Ausmafs, Bauzustand oder
Verwendbarkeit des Vertragsvermoégens, sondern lediglich dafiir, dass dieses frei von
Geldlasten, Bestandrechten oder Reallasten ist.

Die Kduferin ist in ausdriicklicher Kenntnis aller Auflagen, die sich aus der Lage der
Grundflédchen im Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiet ergeben.

Die Verkdufer sagen zu, dass hinsichtlich des Vertragsobjektes — mit Ausnahme des unten
genannten Verfahrens — keine wie immer gearteten zivilrechtlichen Streitigkeiten, Bau- oder

Verwaltungsverfahren anhéngig sind.

Seitens der Verkdufer wird darauf hingewiesen, dass hinsichtlich des naturschutzrechtlichen
Verfahrens in Bezug auf die Baugenehmigung noch Ausgleichsmafsnahmen der Behérde
vorzulegen sind. Die relevanten Unterlagen wurden der Kduferin zur Verfiigung gestellt, die
diese ausflihrlich gepriift hat. Derzeit ist von einem Betrag fiir die noch durchzufiihrenden
Mafinahmen von ca. EURO 25.000,- auszugehen. Eine Haftung der Verkéufer wird hierfiir
ausdriicklich ausgeschlossen. Auf das im Auftrag der Naturschutzbehérde beizubringende

positive naturschutzrechtliche Gutachten von Frau ***G*** wird hingewiesen.

Der Kéuferin wurden von den Verkdufern alle relevanten Unterlagen zum Vertragsobjekt in
gebundener Form samt Inhaltsverzeichnis vor Unterfertigung des Kaufvertrages (ibergeben, die
ausfiihrlich von der Kéuferin gepriift und fiir in Ordnung befunden wurden.

(...)

Hinsichtlich des Kaufpreises wird festgehalten, dass dieses Vertragsobjekt wegen der
Einzigartigkeit der Lage am ***X See*** seinen Wert erhdlt. Die Kduferin erklért daher
ausdriicklich, dass der gegenstindliche Kaufpreis angemessen ist. Eine Anfechtung des
gegenstéindlichen Vertrages wegen Irrtum und laesio enormis wird ausdriicklich

ausgeschlossen.

(...)

Auf der Siidseite des Hauses befinden sich Reste der alten Pflanzenkléranlage samt technischer
Einrichtung. Etwaige Entsorgungskosten diesbeziiglich wéren von der Kéuferin zu tragen.

(...)

14 von 37



Seite 15 von 37
VIII. Trinkwasserversorgungsanlage, Kldranlage und Stromversorgungsanlage

Die Dienstbarkeiten des Wasserbezugs und der Wasserleitung fiir die
Trinkwasserversorgungsanlage, sowie die Dienstbarkeit des Betriebes einer Kléranlage sowie
einer Stromversorgungsanlage wurden im Grundbuch fiir die Vertragsliegenschaft nicht
sichergestellt, sondern sind im Wasserbuch eingetragen.

Der Kduferin wurden alle den Verkéufern vorliegenden Unterlagen zur Verfiigung gestellt. Die
Kduferin hat Einsicht in diese Unterlagen genommen und diese ausfiihrlich gepriift. Weiters
wurde die Lage der Baulichkeiten und Anlagen vor Ort von der Kduferin eingehend besichtigt
und gepriift. Eine Haftung der Verkdufer fiir die genannten Dienstbarkeiten wird
ausgeschlossen.

Hingewiesen wird darauf, dass durch die Marktgemeinde ***O*** jm Jahr 2017 ein Kanal in
die Néihe des Vertragsgrundstiickes gegraben wurde. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass seitens der Behérde ein Anschluss an das Kanalnetz der Gemeinde angeordnet wird. Eine
Haftung der Verkdufer fiir etwaige Anschlusskosten wird ausgeschlossen. Vor Errichtung der
Pflanzenkldranlage wdre eine Anschlusspflicht an das Kanalnetz von der Kduferin zu
liberpriifen, um unnétige Kosten zu vermeiden.

()"

Der Bf tatigte in den Jahren vor der VerdauBerung verschiedenartige Aufwendungen in
Zusammenhang mit der streitgegenstandlichen Liegenschaft. Diese Aufwendungen, hinsichtlich
derer der Bf den Vorsteuerabzug in Anspruch nahm, stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Aufwendungen fiir ein Kleinwasserkraftwerk zur Versorgung der streitgegenstandlichen
Liegenschaft mit Strom:

Die Stromversorgung der streitgegenstandlichen Liegenschaft erfolgte urspriinglich durch ein
im Jahr 1939 auf der Grundlage eines Bewilligungsbescheides des Landrates von
***Bundesland®*** vom ***tt.mm.1939*** in Betrieb genommenes Kleinwasserkraftwerk. Um
dieses Kleinwasserkraftwerk, das im Laufe der Jahre seine Funktionstiichtigkeit verloren hatte,
wieder in einen betriebsbereiten Zustand zu versetzen, liel3 es der Bf in den Jahren 2008 bis
2011 rundum erneuern. Die dabei ergriffenen baulichen MalRhahmen (ua Betonarbeiten,
Verlegung von Gussrohren, Verlegung von Erdkabeln, Installation einer neuen Wasserturbine
samt Gehause etc) gleichen im Ergebnis einer Neuerrichtung. Die angefallenen
Errichtungskosten beliefen sich auf 50.820,00 Euro netto (exkl USt), die darauf entfallenden,
vom Bf geltend gemachten Vorsteuern betrugen 10.164,00 Euro. An Kosten fiir bezogene
Planungsleistungen in Zusammenhang mit dem Kleinwasserkraftwerk fielen iberdies
13.166,00 Euro netto (exkl USt) an, die darauf entfallenden, vom Bf geltend gemachten
Vorsteuern machten 2.633,20 Euro aus. Bis zur VerduRerung der streitgegenstandlichen
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LiegenschaftimJanner 2018 ist eine Inbetriebnahme des Kleinwasserkraftwerkes nicht erfolgt.
Die Stromversorgung der streitgegenstandlichen Liegenschaft war zum Zeitpunkt ihrer
VerduRerung (Janner 2018) nur durch das Kleinwasserkraftwerk sichergestellt. Ein Anschluss an
ein offentliches Stromnetz bestand nicht.

Aufwendungen fiir substanzerhaltende Gebaudereparaturen sowie das Anbringen von
Ziunen:

In den Jahren 2008 bis 2012 ergriff der Bf Reparaturmafinahmen an dem sich auf der
streitgegenstandlichen Liegenschaft befindlichen, baufilligen Hotelgebdude. Die
ReparaturmaBBnahmen bestanden im Wesentlichen in notdiirftigen Dachreparaturen sowie der
Ergdanzung tragender Balken samt Bauschuttbeseitigung. Der Bf nahm dabei Dienstleistungen
(Reparaturleistungen) von Unternehmern in Anspruch bzw erwarb Gegenstande, die im Zuge
der ReparaturmaRnahmen verbaut wurden. Die genannten Reparaturmafinahmen dienten
dazu, dem fortschreitenden Verfall der Bausubstanz entgegenzuwirken und so das Erléschen
der Punktwidmung abzuwenden. Die diesbeziiglichen Kosten beliefen sich auf 10.473,00 Euro
netto (exkl USt), die darauf entfallenden, vom Bf geltend gemachten Vorsteuern betrugen
2.094,60 Euro. Darlber hinaus wurden auf der streitgegenstandlichen Liegenschaft Zdaune
angebracht. Die diesbezliglichen Kosten machten 1.644,00 Euro netto (exkl USt) aus, die
darauf entfallenden, vom Bf geltend gemachten Vorsteuern betrugen 328,80 Euro.

Aufwendungen in Zusammenhang mit der Erwirkung der wasserrechtlichen Bewilligung fiir
die Pflanzenkldranlage sowie Aufwendungen fiir (Abwasser-)Leitungen fiir einen Vorfluter
fiir Zwecke der behordlich bewilligten Pflanzenklaranlage:

Wie den obigen Ausfiihrungen des Bundesfinanzgerichtes zu entnehmen ist, bewilligte die
Bezirkshauptmannschaft ***0O*** mit Bescheid vom 18.5.2009 die Errichtung einer
Pflanzenkldaranlage zur Reinigung der auf der streitgegenstandlichen Liegenschaft anfallenden
hauslichen Abwasser und Einleitung der gereinigten Wasser in den ***X Bach***. In den
Jahren 2012 bis 2014 lieR der Bf liber eine Lange von rund 1,5 km bis 2 km (Abwasser-
)Leitungen flr einen Vorfluter fir Zwecke der mit dem genannten Bescheid bewilligten
Pflanzenkldaranlage unterirdisch verlegen. Dabei wurden auch Betonfundamente gesetzt. Die
Errichtungskosten beliefen sich auf 28.802,00 Euro netto (exkl USt), die darauf entfallenden,
vom Bf geltend gemachten Vorsteuern betrugen 5.760,40 Euro. Bis zur VerdauBerung der
streitgegenstandlichen Liegenschaft im Janner 2018 ist eine Inbetriebnahme dieser
Konstruktion nicht erfolgt. Die Pflanzenklaranlage selbst wurde bis zur VerauBerung der
streitgegenstandlichen Liegenschaft im Janner 2018 nicht errichtet. Neben den Kosten fiir die
Errichtung der (Abwasser-)Leitungen samt Setzung von Betonfundamenten entstanden dem Bf
Kosten fir die Planung der Pflanzenklaranlage (der Einreichplan stammte vom Ingenieurbiro
*EkAkY***. die dem Bf diesbeziiglich entstandenen Kosten beliefen sich auf 1.273,00 Euro netto
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[exkl USt], die darauf entfallenden, vom Bf geltend gemachten Vorsteuern betrugen 254,60
Euro).

Bei den genannten Errichtungs- und Planungskosten handelt es sich aus dem Blickwinkel des
Zeitpunktes der VerauRerung der streitgegenstandlichen Liegenschaft (Janner 2018) um einen
verlorenen Aufwand des Bf, weil die Bezirkshauptmannschaft ***O*** die wasserrechtliche
Bewilligung vom 14.6.2017 betreffend die Pflanzenklaranlage samt Einleitung der gereinigten
Abwasserin den ***X Bach*** (nur) mit der Bedingung erteilte, dass kein Anschluss an einen
offentlichen Kanal moglich ist, es im Abwasserentsorgungsgebiet ***X*** zu diesem Zeitpunkt
bereits eine wasserrechtliche Bewilligung flir die Abwasserentsorgung Uber eine zentrale
Abwasserentsorgungsanlage gab, der 6ffentliche Kanal auf der Grundlage der letztgenannten
Bewilligung zum Zeitpunkt der VerdauBerung bereits gelegt warund § 16 Abs 3 Salzburger
Bautechnikgesetz 2015, der im Baubewilligungsbescheid der Marktgemeinde ***O*** vom
12.7.2017 unter dem Punkt ,Auflagen” zitiert wird, eine Anschlusspflicht an den &ffentlichen

Kanal normiert.

Aufwendungen in Zusammenhang mit der Erwirkung der wasserrechtlichen Bewilligung fiir
die Errichtung und den Betrieb einer Trinkwasseranlage:

Wie den obigen Ausfiihrungen des Bundesfinanzgerichtes zu entnehmen ist, bewilligte die
Bezirkshauptmannschaft ***O*** mit Bescheid vom 12.5.2011 die Errichtung und den Betrieb
einer Trinkwasseranlage zur Versorgung der streitgegenstandlichen Liegenschaft mit Trink- und
Nutzwasser. Die dem Bf diesbeziiglich im Jahr 2008 entstandenen Planungskosten (Kosten fiir
die Erstellung des Einreichplanes durch die ***Firma***) beliefen sich auf 2.500,00 Euro netto
(exkl USt), die darauf entfallenden, vom Bf geltend gemachten Vorsteuern machten 500,00
Euro aus. Die bewilligte Trinkwasseranlage wurde bis zur VerduRerung der
streitgegenstandlichen Liegenschaft im Janner 2018 nicht errichtet, sodass dem Bf insoweit
keine (Errichtungs-)Kosten entstanden. Eine andere Moglichkeit der Versorgung der
streitgegenstandlichen Liegenschaft mit Trink- und Nutzwasser (etwa Uber ein 6ffentliches
Wasserleitungsnetz) bestand zum Zeitpunkt ihrer VerdaufRerung nicht.

Aufwendungen in Zusammenhang mit der Erwirkung der baubehordlichen Bewilligung und
der gewerbebehordlichen Bewilligung fiir das gegenstandliche — nicht realisierte —
Hotelvorhaben:

Wie den obigen Ausfiihrungen des Bundesfinanzgerichtes zu entnehmen ist, erwirkte der Bf
eine baubehdrdliche Bewilligung und eine gewerbebehdordliche Bewilligung fiir ein
Hotelprojekt auf der streitgegenstandlichen Liegenschaft, dessen Umsetzung an der
Finanzierung scheiterte, was ihn in der Folge dazu bewog, die streitgegenstandliche
Liegenschaftim Janner 2018 zu verkaufen. In Zusammenhang mit der Erwirkung dieser
Bewilligungen fielen ebenfalls Planungs- und Beratungskosten an. Der Erwerber der
streitgegenstandlichen Liegenschaft verwarf die Planungen des Bf und suchte stattdessen auf
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der Grundlage neuer Einreichplane um neue behordliche Bewilligungen fiir ein wesentlich
groleres Hotelprojekt (80 Gastebetten) an.

Aufwendungen in Zusammenhang mit der Einholung eines Bewirtschaftungskonzeptes fiir
das gegenstandliche — nicht realisierte — Hotelvorhaben:

Der Bf lieR im Jahr 2011 vom Tourismusberatungs-Unternehmen ***T*** ein
Bewirtschaftungskonzept fiir das gegenstandliche — nicht realisierte — Hotelvorhaben erstellen.
Die dem Bf diesbezliglich entstandenen Kosten beliefen sich auf 3.000,00 Euro netto (exkl
USt), die darauf entfallenden, vom Bf geltend gemachten Vorsteuern machten 600,00 Euro
aus.

Neben der eben beschriebenen Tatigkeit betreffend die streitgegenstandliche Liegenschaft war
der Bf im Laufe der Jahre auch anderweitig unternehmerisch tatig (Sonderanfertigung von

Fenstern und Tlren im Rahmen eines Einzelunternehmens in einer Halle in ***Adresse***).

2. Beweiswiirdigung:

Gemal § 167 Abs 2 BAO hat die Abgabenbehorde (bzw das Bundesfinanzgericht) unter
sorgfiltiger Beriicksichtigung der Ergebnisse des Abgabenverfahrens nach freier Uberzeugung

zu beurteilen, ob eine Tatsache als erwiesen anzunehmen ist oder nicht.

Nach stéandiger Rechtsprechung des VWGH geniigt es, von mehreren Moglichkeiten jene als
erwiesen anzunehmen, die gegenliber allen anderen Moglichkeiten eine Gberragende
Wahrscheinlichkeit oder gar die Gewissheit fiir sich hat und alle anderen Moglichkeiten absolut
oder mit Wahrscheinlichkeit ausschlieBt oder zumindest weniger wahrscheinlich erscheinen
lasst (vgl zB VWGH 31.5.2017, Ro 2014/13/0025; siehe auch Ritz/Koran, BAO? § 167 Rz 8,
mwN).

Die festgestellte Historie von der Anschaffung der streitgegenstandlichen Liegenschaft imJahr
2001 Uber die Erlangung der behdordlichen Bewilligungen bis hin zur im Janner 2018 erfolgten
VerduRerung der streitgegenstandlichen Liegenschaft beruht auf den Ausfiihrungen der
Verfahrensparteien (insbesondere in der Beschwerde [OZ 1] und der
Beschwerdevorentscheidung [OZ 5]) sowie den einschlagigen aktenkundigen Unterlagen
(Schreiben des Biirgermeisters der Marktgemeinde ***0O*** vom 23.9.2013 [0Z 1,5 17],
Baubewilligungsbescheid des Blirgermeisters der Marktgemeinde ***O*** vom 9.5.2016 [0Z
37], Baubewilligungsbescheid des Birgermeisters der Marktgemeinde ***Q*** vom 12.7.2017
[0Z 1, S 2-7], gewerbebehordlicher Bewilligungsbescheid der Bezirkshauptmannschaft
*EEO*** yom 11.8.2015 [OZ 67], gewerbebehdrdlicher Bewilligungsbescheid der
Bezirkshauptmannschaft ***0*** vom 21.6.2017 [0Z 1, S 8-16], wasserrechtlicher

18 von 37



Seite 19 von 37

Bewilligungsbescheid der Bezirkshauptmannschaft ***O*** vom 18.5.2009 betreffend die
Abwasseranlage [OZ 66], wasserrechtlicher Bewilligungsbescheid der Bezirkshauptmannschaft
**E*XO*** yom 14.6.2017 betreffend die Abwasseranlage [0Z 65], wasserrechtlicher
Bewilligungsbescheid der Bezirkshauptmannschaft ***O*** vom 12.5.2011 betreffend die
Trinkwasseranlage [0Z 70], wasserrechtlicher Bewilligungsbescheid der
Bezirkshauptmannschaft ***O*** vom 26.11.2015 betreffend die Trinkwasseranlage [0Z 73],
wasserrechtlicher Bewilligungsbescheid der Bezirkshauptmannschaft ***0*** vom 12.10.2017
betreffend die Trinkwasseranlage [OZ 74], Liegenschaftskaufvertrag vom 17.1.2018 [OZ 27],
Gedachtnisprotokoll des Bf zum Verkaufsvorgang [0Z 39]).

Die Feststellung, dass die Stromversorgung der streitgegenstandlichen Liegenschaft
urspriinglich durch ein im Jahr 1939 aufgrund eines behordlichen Bewilligungsbescheides vom
***tt.mm.1939*** in Betrieb genommenes Kleinwasserkraftwerk erfolgte, beruht auf dem
Auszug aus dem Wasserbuch des Landes ***Bundesland***, der dem aktenkundigen
Liegenschaftskaufvertrag vom 17.1.2018 (OZ 27) beiliegt. Dass dieses Kleinwasserkraftwerk im
Laufe der Jahre seine Funktionstiichtigkeit verloren hatte und vom Bf wieder in einen
betriebsbereiten Zustand versetzt wurde, ergibt sich aus dessen niederschriftlich
festgehaltenen Aussagenim Zuge des am 22.3.2022 abgehaltenen Erdrterungstermines. So gab
der Bf zu Protokoll, ,,dass das Kraftwerk in einen betriebsbereiten Zustand versetzt wurde” (OZ
98). Dass die dabei in den Jahren 2008 bis 2011 ergriffenen baulichen Mafnahmen einer
Neuerrichtung des Kleinwasserkraftwerkes glichen, ergibt sich aus der aktenkundigen, mit
,Baukosten Aufschllisselung ***X***“ titulierten Aufstellung des Bf (OZ 48), aus welcher der
Umfang der ergriffenen baulichen MalRnahmen ersichtlich ist (ua Betonarbeiten, Verlegung
von Gussrohren, Verlegung von Erdkabeln, Installation einer neuen Wasserturbine samt
Gehause etc), sowie der aktenkundigen Schlussrechnung der Firma ***Firma*** vom
20.3.2009 (0Z 18), in deren Leistungsbeschreibung ausdriicklich von der ,, Herstellung eines
Kleinkraftwerkes (Wasserturbinen) fiir Inselbetrieb” mit den wesentlichen Bestandteilen
Wasserturbine, Synchrongenerator, Gehause, Diise, Magnetregelung, Drucksonde und

Servomotor die Rede ist.

Die in Zusammenhang mit dem Kleinwasserkraftwerk angefallenen Sanierungs- bzw
Errichtungskosten sind in der mit ,, Baukosten Aufschliisselung ***X***“ titulierten Aufstellung
des Bf (OZ 48) — Spalte ,,Reparaturkosten Kraftwerk ***X***“ —mit 44.220,00 Euro netto,
verteilt auf die Jahre 2008 bis 2011, ausgewiesen. Dazuist ergdanzend Folgendes zu bemerken:
Mit der oben genannten Schlussrechnung vom 20.3.2009 betreffend die Wasserturbine (OZ 18)
wurde dem Bf ein Betrag von 9.900,00 Euro netto in Rechnung gestellt. Dieser Betrag
resultierte laut besagter Schlussrechnung daraus, dass das Gesamtentgelt 16.500,00 Euro

netto ausmachte und der Bf im Jahr 2008 bereits eine Anzahlung in Héhe von 6.600,00 Euro
netto geleistet hatte (16.500,00 Euro netto abziiglich 6.600,00 Euro netto = 9.900,00 Euro
netto). Die mit , Baukosten Aufschlisselung ***X***“ titulierte Aufstellung des Bf (OZ 48) ist

diesbeziiglich insofern unvollstandig, als darin nur der Schlussrechnungsbetrag von 9.900,00
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Euro netto (Jahr 2009, Nr 70) und nicht auch der Anzahlungsbetrag von 6.600,00 Euro netto
ausgewiesen ist. Damit konfrontiert raumte der Bf im Zuge des am 22.3.2022 abgehaltenen
Erorterungstermines ein, dass dies Gbersehen worden sein dirfte (OZ 98). Das
Bundesfinanzgericht geht vor diesem Hintergrund davon aus, dass sich die mit dem
Kleinwasserkraftwerk zusammenhangenden Sanierungs- bzw Errichtungskosten nicht auf
44.220,00 Euro netto, sondern —unter Beriicksichtigung des oben genannten Betrages von
6.600,00 Euro netto — auf 50.820,00 Euro netto belaufen und die darauf entfallenden, vom Bf
geltend gemachten Vorsteuern 10.164,00 Euro betragen.

Die Feststellungen betreffend die dem Bf in Zusammenhang mit dem Kleinwasserkraftwerk
entstandenen Planungskosten in Hohe von 13.166,00 Euro netto beruhen auf Folgendem: In
Spalte 1 (,,Planungsleistungen/Gebihren ***X***“) der mit , Baukosten Aufschlisselung
*ERxXE**E titulierten Aufstellung des Bf (OZ 48) sind die mit der streitgegenstédndlichen
Liegenschaft zusammenhdangenden Planungskosten aufgelistet. Mit Schreiben vom 1.12.2025
(0Z 75) hielt das Bundesfinanzgericht dem Bf vor, es gehe davon aus, dass es sich bei den in
dieser Aufstellung genannten Positionen ,,Planungskost.” (Jahr 2007, Nr 5), ,,Planung” (Jahr
2008, Nr 32), ,trakt planung“ (Jahr 2008, Nr 33), ,,H6henplan” (Jahr 2009, Nr 2), ,,Einreichpl.”
(Jahr 2009, Nr 70), ,,RA ***RA***“ ()Jahr 2009, Nr 500) und ,, Architekt” (Jahr 2010, Nr 3) um
Planungs- und Beratungskosten in Zusammenhang mit dem seinerzeitigen baubehordlichen
Bewilligungsverfahren handle. Im E-Mail vom 14.12.2025 (OZ 80) hielt der Bf dazu fest, dass die
Positionen Planungskosten und Héhenplanung in Zusammenhang mit der Reparatur des
Kraftwerkes gestanden seien. Dies erscheint insofern (chronologisch) plausibel, als die Position
»Planungskost.” (Jahr 2007, Nr 5), die 12.357,00 Euro netto ausmacht, das Jahr 2007 betraf und
damit den in den Jahren 2008 bis 2011 gesetzten Sanierungs- bzw Errichtungsmallnahmen in
Zusammenhang mit der Erneuerung des Kraftwerkes zeitlich vorgelagert war. Auch vom
Finanzamt wurde dazu nichts Anderslautendes vorgebracht. Das Bundesfinanzgericht nimmt es
vor diesem Hintergrund als erwiesen an, dass die Positionen ,,Planungskost.” in Héhe von
12.357,00 Euro netto (Jahr 2007, Nr 5) und ,,Hohenplan” in Hohe von 809,00 Euro netto (Jahr
2009, Nr 2) die Planung der Kraftwerkserneuerung betrafen. Die genannten Planungskosten
machen somit in Summe 13.166,00 Euro netto aus, woraus sich die diesbeziglich vom Bf

geltend gemachten Vorsteuern in Hohe von 2.633,20 Euro ableiten.

Wenn das Finanzamt in seiner Beschwerdevorentscheidung davon ausgeht, dass bis
einschlieRlich 2009 Vorsteuern in Zusammenhang mit dem Kleinwasserkraftwerk in Héhe von
18.278,39 Euro angefallen seien, und dazu darauf verweist, dass fiir die Errichtung des
Kleinwasserkraftwerkes bis zum 31.12.2009 Herstellungskostenin Hoéhe von 91.391,96 Euro
aktiviert worden seien, so bezieht es sich dabei augenscheinlich auf das aktenkundige
Anlagenverzeichnis des Jahres 2009 (OZ 20, S 8), in dem sich der letztgenannte Betrag
wiederfindet. Dass dieserim genannten Anlagenverzeichnis angefiihrte Betrag vollumfanglich
dem Kleinwasserkraftwerk zuzuordnen ware, ldsstsich aus den dort ausgewiesenen Daten

nicht ableiten. Fiir Aufklarung sorgt insoweit die oben erwahnte, erstim

20 von 37



Seite 21 von 37

verwaltungsgerichtlichen Verfahren vorgelegte, mit ,, Baukosten Aufschlisselung ***Xx***«
titulierte Aufstellung des Bf (OZ 48), der das Finanzamt im weiteren Verfahrensverlauf nicht

entgegengetreten ist.

Die Feststellung, dass das Kleinwasserkraftwerk bis zu der im Janner 2018 erfolgten
VerduBerung der streitgegenstandlichen Liegenschaft nicht in Betrieb genommen wurde,
wurde vom Bfim Zuge des am 22.3.2022 abgehaltenen Erdrterungstermines ausdriicklich
bestatigt (OZ 98).

Zum Vorbringen des steuerlichen Vertreters des Bf im Schreiben vom 12.7.2024 (0OZ 57), die
streitgegenstandliche Liegenschaft sei nach einer im Jahr 2015 erfolgten Erweiterung des
offentlichen Stromnetzes an eben dieses Stromnetz angeschlossen worden, was dazu gefihrt
habe, dass der Betrieb des Kleinwasserkraftwerkes wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll gewesen
ware und die Kosten des Kleinwasserkraftwerkes folglich als ,,verlorener Aufwand” zu
qualifizieren seien, ist Folgendes zu bemerken: Dieses im Schreiben vom 12.7.2024 (0Z 57)
erstmals erstattete, nicht belegte bzw nicht konkretisierte Vorbringen des steuerlichen
Vertreters des Bf findet keine Deckung im Akt. Weder in den baubehérdlichen
Bewilligungsbescheiden vom 9.5.2016 (OZ 37) und 12.7.2017 (OZ 1, S 2-7) noch in den
gewerbebehdrdlichen Bewilligungsbescheiden vom 11.8.2015 (OZ 67) und 21.6.2017 (0Z 1, S
8-16) ist von einem Anschluss der streitgegenstdandlichen Liegenschaft an ein 6ffentliches
Stromnetz die Rede. Im baubehordlichen Bewilligungsbescheid vom 9.5.2016 (OZ 37) wird
hinsichtlich der Stromversorgung der streitgegenstandlichen Liegenschaft nur auf das
Kleinwasserkraftwerk sowie ein vom Bf geplantes Notstromaggregat eingegangen. Im
baubehérdlichen Bewilligungsbescheid vom 12.7.2017 (0Z 1, S 2-7) wird unter der Uberschrift
,Wasser- und Energieversorgung sowie Abwasserbeseitigung” ebenfalls ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass die Energieversorgung der streitgegenstandlichen Liegenschaft durch das
Kleinwasserkraftwerk erfolge. Auch der Liegenschaftskaufvertrag vom 17.1.2018 [OZ 27]
nimmt in keinster Weise auf das vom steuerlichen Vertreter des Bf im Schreiben vom
12.7.2024 (OZ 57) Gesagte Bezug, sondern ist darin ebenfalls nur vom Kleinwasserkraftwerk
die Rede. In dem am 22.3.2022 abgehaltenen Erorterungstermin, dessen Gegenstand ua das
Kleinwasserkraftwerk war, ging der Bf mit keinem Wort auf einen Anschluss der
streitgegenstandlichen Liegenschaft an ein 6ffentliches Stromnetz ein (OZ 98). Vor diesem
Hintergrund beurteilt das Bundesfinanzgericht das im Schreiben vom 12.7.2024 (0OZ 57)
erstmals erstattete, nicht belegte bzw nicht konkretisierte Vorbringen des steuerlichen
Vertreters des Bf als unsubstantiierte Zweckbehauptung. Dasselbe gilt fir das — ebenfalls nicht
belegte bzw nicht konkretisierte — Vorbringen des Bf im E-Mail vom 14.12.2025 (OZ 80), die
Arbeiten betreffend das Kraftwerk seien obsolet geworden, weil mit dem Kanal auch der
Stromanschluss mitgelegt worden sei. Das Bundesfinanzgericht nimmt es unter
Berlicksichtigung aller oben angefiihrten Umstdnde als erwiesen an, dass die Stromversorgung
der streitgegenstandlichen Liegenschaft zum Zeitpunkt ihrer VerduRerung (Janner 2018) nur

durch das Kleinwasserkraftwerk sichergestellt war.

21 von 37



Seite 22 von 37

Die Feststellung, dass seitens des Bf ReparaturmalRinahmen an dem sich auf der
streitgegenstandlichen Liegenschaft stehenden, bauféalligen Hotelgebaude in Form von
notdurftigen Dachreparaturen und der Ergdanzung tragender Balken ergriffen wurden, beruht
ua auf den diesbeziglichen Schilderungen des Bf in dem an seinen steuerlichen Vertreter
gerichteten, aktenkundigen E-Mail vom 31.10.2019 (OZ 9). Dem genannten E-Mail des Bf ist
Uberdies zu entnehmen, dass mit den Reparaturmafinahmen das Ziel verfolgt wurde, den
Verfall der Bausubstanz — und so das Erldschen der Punktwidmung — abzuwenden. Dass auf der
streitgegenstandlichen Liegenschaft Zaune angebracht wurden, ergibt sich aus der mit
»,Baukosten Aufschlisselung ***X***“ titulierten Aufstellung des Bf (OZ 48), wo von ,,Bauholz
Zaun“ und , Weidezaun“ die Rede ist (dazu gleich unten). Der Zeitraum, auf den sich die
ReparaturmafRnahmen erstreckten (2008 bis 2012), ist ebenfalls der genannten Aufstellung

(Spalte ,, Erhaltungskosten Haus ***X***“) zu entnehmen.

Zu den in Zusammenhang mit den genannten Reparaturmalinahmen angefallenen Kosten ist
Folgendes zu bemerken: In der mit ,, Baukosten Aufschlisselung ***X***“ titulierten
Aufstellung des Bf (OZ 48) istin jener Spalte, die die Uberschrift , Erhaltungskosten Haus
*ERXXF**tragt, der — sich auf rund 40 Kostenpositionen verteilende — Gesamtbetrag von
13.520,00 Euro netto ausgewiesen. Diesen Kostenpositionen ist zu entnehmen, dass der Bf
zum Teil Dienstleistungen (Reparaturleistungen) anderer Unternehmer in Anspruch nahm (zB
, ¥ E*Firma*** Instandh.”) und zum Teil Gegenstande erwarb, die im Zuge der
ReparaturmafRnahmen verbaut wurden (zB ,***Firma*** Holz“, ,Bolzen”, , Pfostentrager”,
»,Gewindestange” oder , Distanzrohr”). Unter den rund 40 Kostenpositionen befinden sich
folgende Kostenpositionen, denen offenkundig keine unmittelbar das Gebaude betreffenden
ReparaturmalRnahmen (in Form von in Anspruch genommenen Dienstleistungen
[Reparaturleistungen] bzw erworbenen und in der Folge verbauten Gegenstanden)
zugrundeliegen: ,,Bauholz Zaun” (Jahr 2008, Nr 26, Kosten 1.364,00 Euro netto), ,,Grassamen”
(Jahr 2009, Nr 21, Kosten 291,00 Euro netto), ,,PE Sacke” (Jahr 2009, Nr 23, Kosten 16,00 Euro
netto), ,,Weidezaun“ (Jahr 2009, Nr 24, Kosten 280,00 Euro netto), , Dauerdasung” (Jahr 2009,
Nr 28, Kosten 156,00 Euro netto), ,,Rep. Motorma.” (Jahr 2009, Nr 46, Kosten 327,00 Euro
netto), ,, Transport” (Jahr 2009, Nr 47, Kosten 607,00 Euro netto) und , Baueimer” (Jahr 2011,
Nr 34, Kosten 6,00 Euro netto). Zieht man die auf die genannten Kostenpositionen
entfallenden Betrage von den Gesamtkosten in Héhe von 13.520,00 Euro netto ab, verbleibt
ein Betrag von 10.473,00 Euro netto. Das Bundesfinanzgericht nimmt es als erwiesen an, dass
es sich beim letztgenannten Betrag, dem ua die Kostenpositionen ,***Firma*** Holz",
,Bolzen”, , Pfostentrager”, ,Beton”, , Mortel“, ,,Bauschutt”, ,***Firma*** Instandh.” oder
,Distanzrohr” zugrundeliegen, um jene Kosten handelt, die unmittelbar auf die das Gebaude
betreffenden Reparaturmallnahmen (in Form von notdiirftigen Dachreparaturen sowie der
Ergdnzung tragender Balken samt Bauschuttbeseitung) entfielen, woraus sich vom Bf geltend
gemachte Vorsteuern in Héhe von 2.094,60 Euro ableiten. Die Kosten fiir das Anbringen von

Zaunen auf der streitgegenstandlichen Liegenschaft in Hohe von 1.644,00 Euro netto (und die
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darauf entfallenden Vorsteuern in Hohe von 328,80 Euro) ergeben sich aus den beiden
Kostenpositionen ,,Bauholz Zaun“ (Jahr 2008, Nr 26, Kosten 1.364,00 Euro netto) und
»,Weidezaun“ (Jahr 2009, Nr 24, Kosten 280,00 Euro netto). In diesem Zusammenhang ist
darauf hinzuweisen, dass der Bf vom Bundesfinanzgericht mit Vorhaltsschreiben vom
14.6.2024 (0Z 52) aufgefordert wurde, die geltend gemachten Vorsteuerbetrage um kurze
Leistungsbeschreibungen zu erganzen (siehe Punkt 2. des genannten Vorhaltsschreibens),
andernfalls das Bundesfinanzgericht flir Zwecke einer allfalligen Vorsteuerberichtigung von der
mit ,Baukosten Aufschliisselung ***X***“ titulierten Aufstellung (OZ 48) ausgehen werde.
Dieser Aufforderung leistete der Bf nicht Folge. Er kam insoweit seiner Mitwirkungspflicht nicht
nach. Das Bundesfinanzgericht sah sich daher dazu veranlasst, hinsichtlich der angefiihrten
Kosten (betreffend die ReparaturmalBnahmen bzw die angebrachten Zaune) in der eben

beschriebenen Weise vorzugehen.

Die Feststellungen betreffend die in den Jahren 2012 bis 2014 erfolgte unterirdische Verlegung
von (Abwasser-)Leitungen lber eine Lange von rund 1,5 km bis 2 km (samt Setzung von
Betonfundamenten) fir einen Vorfluter fir Zwecke der Pflanzenklaranlage beruhen auf den
vom Finanzamt unwidersprochen gebliebenen, glaubhaften Ausfiihrungen des Bf im Zuge des
am 22.3.2022 abgehaltenen Erérterungstermines (OZ 98). Die Hohe der diesbezliglich
angefallenen Kosten ist der mit ,,Baukosten Aufschlisselung ***X***“ titulierten Aufstellung
des Bf (OZ 48), der das Finanzamt nicht entgegengetreten ist, zu entnehmen. Daraus leiten sich
die vom Bf geltend gemachten Vorsteuern ab. Dass bis zur VeraulSerung der
streitgegenstandlichen Liegenschaft im Janner 2018 keine Inbetriebnahme der beschriebenen
Konstruktion ([Abwasser-]Leitungen samt Betonfundamenten) erfolgte, ergibt sich schon
daraus, dass —wie Punkt VIII. des Liegenschaftskaufvertrages vom 17.1.2018 (OZ 27) einerseits
und den Ausfiihrungen des steuerlichen Vertreters des Bf im Vorlageantrag (OZ 7) andererseits
zu entnehmen ist —die Pflanzenklaranlage selbst, die notwendige Voraussetzung fiir den
Einsatz der beschriebenen Konstruktion ist, bis zur VerauRerung der streitgegenstandlichen
Liegenschaft nicht errichtet wurde. Die dem Bf im Zuge der Erwirkung der behdrdlichen
Bewilligung fiir die Pflanzenklaranlage entstandenen Planungskosten (Kosten fiir die Erstellung
eines Einreichplanes durch das Ingenieurbiiro ***Y*** in Hohe von 1.273,00 Euro netto)
beruhen auf der mit ,, Baukosten Aufschlisselung ***X***“ titulierten Aufstellung des Bf (OZ
48), in welcher die Position ,, ***Y***“ zweimal ausgewiesen ist (Jahr 2008, Nr 5 mit 1.000,00
Euro netto; Jahr 2009, Nr 66 mit 273,00 Euro netto), in Zusammenschau mit dem
Bewilligungsbescheid der Bezirkshauptmannschaft ***0O*** vom 18.5.2009 (OZ 66), in dessen
Spruch auf das Einreichprojekt des Ingenieurbiiros ***Y*** Bezug genommen wird. Im E-Mail
vom 14.12.2025 (0OZ 80) wurden diese Planungskosten vom Bf bestatigt. Damit konfrontiert
wurde vom Finanzamt nichts Anderslautendes vorgebracht.

Dass es sich bei jenen Kosten, die in Zusammenhang mit der Planung der —nicht realisierten —
Pflanzenkldaranlage sowie der Errichtung der (Abwasser-)Leitungen, die ausschlieRlich der

Pflanzenkldaranlage gedient hatten, anfielen, um verlorene Aufwendungen handelt, ergibt sich
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aus Folgendem: In der Begriindung des Bescheides der Bezirkshauptmannschaft ***0O*** vom
14.6.2017 betreffend die unter der Bedingung, dass kein Anschluss an einen 6ffentlichen Kanal
moglich ist, erteilte Bewilligung der Pflanzenkldranlage (OZ 65) heildt es, dass es im
Abwasserentsorgungsgebiet ***X*** nunmehr eine wasserrechtliche Bewilligung fir die
Abwasserentsorgung Uiber eine zentrale Abwasserentsorgungsanlage gebe. In der in besagtem
Bescheid wiedergegebenen Stellungnahme (Befund und Gutachten) des wasserbautechnischen
Amtssachverstandigen (***AS***) vom 30.6.2016 wird diesbezliglich darauf hingewiesen, dass
zwischenzeitlich eine Abwasserpumpleitung zum o6ffentlichen Kanal nach ***Qrt***
wasserrechtlich bewilligt worden sei. In der im Baubewilligungsbescheid des Blirgermeisters
der Marktgemeinde ***0O*** vom 9.5.2016 (OZ 37) zitierten Stellungnahme desselben
wasserbautechnischen Amtssachverstandigen wird darauf hingewiesen, dass Teil des Projektes
,Abwasserpumpleitung” ein nach Norden bis ins Grundstiick des Hotels ***X See***
reichender Strang sei, Uber welchen das Hotel ***X See*** an den o6ffentlichen Kanal
angeschlossen werden konne. Im letztgenannten Bescheid wird unter dem Punkt , Auflagen®
die (mit 30.6.2016 auller Kraft getretene) Bestimmung des § 34 Abs 3 Salzburger
Bautechnikgesetz 1976 zitiert, wonach die Abwasser, wo fir deren Ableitung eine
gemeindeeigene Kanalisationsanlage besteht, (iber Hauskanale dorthin einzuleiten sind.
Zudem wird unter dem Punkt ,Auflagen” darauf verwiesen, dass bei Vorhandensein der
offentlichen Kanalisationsanlage der Marktgemeinde ***O*** ein Abnahmebefund des
Bauunternehmens (ber die ordnungsgemalle Ausfiihrung des Hauskanalanschlusses
beizubringen ist. Im Baubewilligungsbescheid des Blirgermeisters der Marktgemeinde ***Q***
vom 12.7.2017 (OZ 1, S 2-7) wird unter dem Punkt , Auflagen” die (mit 1.7.2016 in Kraft
getretene) Bestimmung des § 16 Abs 3 Salzburger Bautechnikgesetz 2015 wortlich
wiedergegeben, wonach die Abwasser, wo fiir deren Ableitung eine gemeindeeigene
Kanalisationsanlage besteht, Gber Hauskanale dorthin einzuleiten sind. Im
Liegenschaftskaufvertrag vom 17.1.2018 (OZ 27) heift es diesbezliglich unter Punkt VIII., ,dass
durch die Marktgemeinde ***O*** jm Jahr 2017 ein Kanal in die Nédhe des
Vertragsgrundstiickes gegraben wurde.” In einem in der Tageszeitung ***Tageszeitung 1***
am ***tt.mm.2018*** anlasslich der gegenstandlichen Liegenschaftstransaktion
veroffentlichten Presseartikel, in dem auch der damalige Blirgermeister der Marktgemeinde
*EEQ*** zitiert wird, heildt es ebenfalls, dass ***Zitat Presseartikel*** (***Homepage-
Abfrage***; abgefragt am 20.4.2026 [OZ 100]). Dieselben Ausfiihrungen finden sichin einem in
der Tageszeitung ***Tageszeitung 2*** am ***tt.mm.2018*** anlasslich der
gegenstandlichen Liegenschaftstransaktion veréffentlichen Presseartikel (***Homepage-
Abfrage***; abgefragtam 20.4.2026 [OZ 101]). Vor diesem Hintergrund sind die seitens des
Finanzamtes unwidersprochen gebliebenen Ausfiihrungen des Bf im Zuge des am 22.3.2022
abgehaltenen Erdrterungstermines, wonach die (Abwasser-)Leitungen fiir den Vorfluter fiir
Zwecke der — nicht realisierten — Pflanzenklaranlage eine nicht mehr brauchbare Investition
seien (0OZ 98), nachvollziehbar. Das Bundesfinanzgericht gelangt vor diesem Hintergrund zu
dem Schluss, dass es sich bei jenen Kosten, die in Zusammenhang mit der Planung der — nicht
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realisierten — Pflanzenklaranlage sowie der Errichtung der (Abwasser-)Leitungen, die
ausschliellich der Pflanzenklaranlage gedient hatten, anfielen, in Anbetracht der obigen
Ausflhrungen zur Errichtung der 6ffentlichen Kanalisationsanlage, verbunden mit derin § 16
Abs 3 Salzburger Bautechnikgesetz 2015 normierten Anschlusspflicht, um verlorene
Aufwendungen handelt.

Die dem Bf im Zuge der Erwirkung der behdrdlichen Bewilligung fir die Errichtung und den
Betrieb einer Trinkwasseranlage entstandenen Planungskosten (Kosten fir die Erstellung des
Einreichplanes durch die ***Firma*** in Héhe von 2.500,00 Euro netto, woraus sich
Vorsteuern in Hohe von 500,00 Euro ableiten) beruhen auf der mit ,,Baukosten Aufschlisselung
*ERxXE**E titulierten Aufstellung des Bf (OZ 48), in welcher die Position ,,Planung ***Firma****“
(Jahr 2008, Nr 23) mit dem genannten Betrag ausgewiesen ist, in Zusammenschau mit dem
Bewilligungsbescheid der Bezirkshauptmannschaft ***0O*** vom 12.5.2011 (OZ 70), in dessen
Spruch auf das Einreichprojekt der ***Firma*** vom 28.8.2008 Bezug genommen wird. Im E-
Mail vom 14.12.2025 (OZ 80) wurden diese Planungskosten vom Bf bestatigt. Damit
konfrontiert wurde vom Finanzamt nichts Anderslautendes vorgebracht.

Die Feststellung, dass die behordlich bewilligte Trinkwasseranlage bis zur VerdaulSerung der
streitgegenstandlichen Liegenschaft im Janner 2018 nicht errichtet wurde und dem Bf daher
insoweit keine Errichtungskosten entstanden, griindet sich auf die glaubhaften Ausfiihrungen
des Bf im Zuge des am 22.3.2022 abgehaltenen Erorterungstermines (OZ 98). Bestatigung
findet dies im Bescheid der Bezirkshauptmannschaft ***0O*** vom 12.10.2017 (0OZ 74), in
welchem die Bewilligung der Verlangerung der Fertigstellungsfrist bis zum 31.12.2020 damit
begriindet wurde, dass die Quellneufassung erstim Zuge des Hotelbaues erfolgen werde.

Dass zum Zeitpunkt der VerduBerung der streitgegenstandlichen Liegenschaft (Janner 2018)
eine andere Moglichkeit der Trink- und Nutzwasserversorgung (etwa Uber ein 6ffentliches
Wasserleitungsnetz) bestanden hatte, ist den aktenkundigen Unterlagen nicht zu entnehmen.
Weder in den wasserrechtlichen, gewerbebehordlichen und baubehdrdlichen
Bewilligungsbescheiden noch im Liegenschaftskaufvertrag vom 17.1.2018 (OZ 27) finden sich
diesbeziiglich Anhaltspunkte. Wenn der Bf im E-Mail vom 14.12.2025 (OZ 80) betreffend die
Trinkwasserversorgung von einem ,,Kanal mit Anschlufsverpflichtung” spricht, so schenkt das
Bundesfinanzgericht diesem im genannten E-Mail erstmals erstatteten, nicht belegten bzw
nicht konkretisierten Vorbringen vor dem Hintergrund des vorhin Gesagten keinen Glauben.

Die dem Bf in Zusammenhang mit der Erstellung eines Bewirtschaftungskonzeptes durch das
Tourismusberatungs-Unternehmen ***T*** entstandenen Kosten in Hohe von 3.000,00 Euro
netto griinden sich auf die mit ,, Baukosten Aufschlisselung ***X***“ titulierte Aufstellung des
Bf (OZ 48), in welcher die Position ,***T***“ (Jahr 2011) mit dem genannten Betrag
ausgewiesenist. Im E-Mail vom 14.12.2025 (OZ 80) wurden diese Planungskosten vom Bf

bestatigt. Damit konfrontiert wurde vom Finanzamt nichts Anderslautendes vorgebracht.
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Dass dem Bf Planungs- und Beratungskosten auch in Zusammenhang mit der Erwirkung der
baubehordlichen und der gewerbebehdrdlichen Bewilligung fiir das — nicht realisierte —
Hotelvorhaben entstanden, ergibt sich ua aus der mit ,, Baukosten Aufschllisselung ***X***“
titulierten Aufstellung des Bf (OZ 48).

Dass zum Zeitpunkt der VerduBerung der streitgegenstandlichen Liegenschaft (Janner 2018)
die aufgrund der Lage der streitgegenstandlichen Liegenschaft im Natur- und
Landschaftsschutzgebiet erforderliche naturschutzbehordliche Bewilligung (noch) nicht vorlag,
ergibt sich ua aus Punkt VII. des Liegenschaftskaufvertrages vom 17.1.2018 (0OZ 27).

Dass der Erwerber der streitgegenstandlichen Liegenschaft die Planungen des Bf verwarf und
stattdessen auf der Grundlage neuer Einreichpldane um neue behordliche Bewilligungen fiir ein
wesentlich groReres Hotelprojekt (80 Gastebetten) ansuchte, ergibt sich aus den seitens des
Finanzamtes unwidersprochen gebliebenen Ausfiihrungen des Bf im E-Mail vom 14.12.2025
(0Z 80).

Die Feststellung, dass der Bf neben der eben beschriebenen Tatigkeit betreffend die
streitgegenstandliche Liegenschaft im Laufe der Jahre auch anderweitig unternehmerisch tatig
war (Sonderanfertigung von Fenstern und Tiren im Rahmen eines Einzelunternehmens in einer
Halle in ***Adresse***), beruht ua auf den Ausfiihrungen des Bf in dem an seinen steuerlichen
Vertreter gerichteten E-Mail vom 31.10.2019 (OZ 9) und ist unstrittig.

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass sich das Bundesfinanzgericht, wie den vorstehenden
Ausfiihrungen zu entnehmen ist, hinsichtlich der dem Bf in Zusammenhang mit der
streitgegenstandlichen Liegenschaft entstandenen Kosten samt den darauf entfallenden
Vorsteuern mafigeblich auf die vom Bf im verwaltungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren
vorgelegte, mit ,Baukosten Aufschlisselung ***X***“ titulierte Aufstellung betreffend die
Jahre 2007 bis 2014 (OZ 48) stiitzte, in welcher nachvollziehbar zwischen den Kostenpositionen
Planungsleistungen/Gebuhren, Vorfluter ([Abwasser-]Leitungen), Kraftwerk und
Reparaturkosten Gebdude differenziert wird. Zusatzlich sind darin die Spalten ,,laufender
Aufwand Betrieb ***Adresse***“ und , Reparatur Halle ***Adresse***“ mit entsprechenden
Kostenaufschlisselungen enthalten. Ein Abgleich mit den vom Finanzamt im
verwaltungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren beigebrachten Vorsteueraufstellungen des Bf
betreffend die Zeitraume 11/2008 und 1/2009 (OZ 46) hat ergeben, dass sich die in den
letztgenannten Vorsteueraufstellungen angefiihrten Betrage (betreffend Druckrohre und
Zubehor, Absperrschieber, Dichtringe, Erdkabel und Zubehor, Honorar fiir Vermessung) auch in
der mit ,Baukosten Aufschliisselung ***X***“ titulierten Aufstellung finden, was fir die
zahlenmaRige Plausibilitat der gegenstandlichen Aufstellung spricht. Fir die Plausibilitat der
mit ,Baukosten Aufschliisselung ***X***“ titulierten Aufstellung spricht ferner ein Abgleich
mit dem aktenkundigen Vorsteuerdetail aus der Buchhaltung des Bf des Jahres 2014

(,Vorsteuern in KZ 060 betreffend Gebaude®) (OZ 25), in welchem Vorsteuern in Hohe von
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5.440,04 Euro ausgewiesen sind (diese Vorsteuern wurden vom Finanzamt im angefochtenen
Bescheid und in der Beschwerdevorentscheidung als mit der streitgegenstandlichen
Liegenschaftin Zusammenhang stehende Vorsteuern gewertet). Die im genannten
Vorsteuerdetail aufgelisteten Positionen , ***Firma*** Re f, ¥**X***« = #**Ejrmg***
Baggerarbeiten”, ,RE Beton 2012“ und ,,WB Beton 2012“ sind in der mit ,,Baukosten
Aufschlisselung ***X***“ titulierten Aufstellung als mit der Errichtung der (Abwasser-
)Leitungen fir den Vorfluter fir Zwecke der Pflanzenklaranlage in Zusammenhang stehende
Aufwendungen ausgewiesen. Die im genannten Vorsteuerdetail weiters aufgelisteten
Aufwendungen betreffen dem jeweiligen Buchungstext zufolge ua die Positionen ,Parkett”,
,Fliesen”, ,,Estrich”, ,Badewanne”, ,Sanitarbedarf”, , Elektroarbeiten”, ,Schotter” und , Kies”“.
Diese Aufwendungen sind in der mit , Baukosten Aufschllisselung ***X***“ titulierten
Aufstellung nicht als in Zusammenhang mit der streitgegenstandlichen Liegenschaft stehende
Aufwendungen ausgewiesen, sondern in der dortigen —zusatzlichen — Spalte ,, Reparatur Halle
***Adresse***“ angeflihrt. Im aktenkundigen E-Mail des Bf an seinen steuerlichen Vertreter
vom 31.10.2019 (OZ 9) ging der Bf auf die umfassende Sanierung der Halle in ***Adresse***
(samt Einrichtung einer Wohnung) und deren anschlieBende Vermietung ein, womit fiir das
Bundesfinanzgericht glaubhaft dargetan ist, dass diese Aufwendungen nicht die
streitgegenstandliche Liegenschaft betrafen. Dies auch vor dem Hintergrund, dass das auf der
streitgegenstandlichen Liegenschaft stehende Gebdude unstrittig nur zum Zweck der
Substanzerhaltung repariert wurde (dazu bereits oben) und Estricharbeiten, Fliesen- und
Parkettverlegung sowie der Einbau von Sanitdaranlagen von den ReparaturmafBnahmen nicht
erfasst waren. Damit ist es auch nachvollziehbar, dass die genannten Aufwendungen in der mit
»Baukosten Aufschlisselung ***X***“ titulierten Aufstellung nicht als mit der
streitgegenstandlichen Liegenschaft in Zusammenhang stehende Aufwendungen ausgewiesen
sind. Dass Aufwendungen, die mit den librigen — nicht die streitgegenstandliche Liegenschaft
betreffenden —unternehmerischen Tatigkeiten des Bf in Zusammenhang standen (Betrieb
***Adresse***, Halle ***Adresse***), zum Teil falschlicherweise auf dem Buchhaltungskonto
, 710 Baukosten ***X***“ yerbucht wurden, raumte der Bf im Zuge des am 22.3.2022
abgehaltenen Erdrterungstermines selbst ein (OZ 98). Fur eine Aufklarung der diesbeziglichen
betraglichen Verhaltnisse sorgt auch in diesem Punkt die mit ,,Baukosten Aufschliisselung
*EEX*EE titulierte Aufstellung in Zusammenschau mit dem Anlagenverzeichnis
(Buchhaltungskonto ,, 710 Baukosten ***X***“) des Jahres 2009 (OZ 20, S 8) sowie dem
Anlagenverzeichnis (Buchhaltungskonto , 710 Baukosten ***X***“) des Jahres 2013 (OZ 15). So
decken sich die in der mit ,Baukosten Aufschlisselung ***X***“ titulierten Aufstellung
jahresweise ausgewiesenen, wie oben beschrieben nach ,Projekten” (Kraftwerk, Vorfluter
[Abwasser-]Leitungen, Reparatur Halle ***Adresse*** etc) gegliederten Aufwendungen
betragsmaRig weitestgehend mit den in den genannten Anlagenverzeichnissen jahresweise
ausgewiesenen Betragen. Auch das Finanzamt, dem seitens des Bundesfinanzgerichtes
mehrfach die Gelegenheit eingeraumt wurde, zu der mit ,Baukosten Aufschllisselung ***X***“
titulierten Aufstellung Stellung zu beziehen (Erdrterungstermin vom 22.3.2022 [0Z 98],
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Vorhaltsschreiben vom 15.7.2024 [OZ 58], Vorhaltsschreiben vom 16.3.2026 [OZ 84]), ist der
genannten Aufstellung nicht entgegengetreten.

Was die Jahre 2015 bis 2017 anbelangt, so brachte der Bf wiederholt vor, dass in diesen Jahren
keine weiteren Aufwendungen in Zusammenhang mit der streitgegenstandlichen Liegenschaft
angefallen seien, was insofern plausibel erscheint, als das Kleinwasserkraftwerk bereits in den
Jahren davor fertiggestellt worden war (die Wasserturbine sowie weitere Komponenten
wurden der aktenkundigen Rechnung vom 20.3.2009 [OZ 18] zufolge bereits in den Jahren
2008/2009 installiert). Auch die (Abwasser-)Leitungen fir den Vorfluter fir Zwecke der
Pflanzenklaranlage wurden nach den glaubhaften Ausfiihrungen des Bf im Zuge des am
22.3.2022 abgehaltenen Erorterungstermines bereits in den Jahren 2012 bis 2014 verlegt,
sodass es auch diesbeziiglich plausibel erscheint, dass in den Jahren 2015 bis 2017 keine
weiteren Aufwendungen angefallen sind. Der steuerliche Vertreter des Bf brachte mit
Schreiben vom 12.7.2024 (0Z 57) Gberdies Vorsteuerdetails aus der Buchhaltung des Bf der
Jahre 2016 und 2017 sowie die Gewinn- und Verlustrechnung des Bf des Jahres 2015 bei und
wies darauf hin, dass die in den genannten Jahren geltend gemachten Vorsteuern den
Gewerbebetrieb des Bf (und nicht die streitgegenstandliche Liegenschaft) betroffen hatten.
Damit konfrontiert brachte auch das Finanzamt, das die vom Bf in den Jahren 2015 bis 2017 in
Zusammenhang mit der streitgegenstandlichen Liegenschaft geltend gemachten Vorsteuen —
ohne nahere Begriindung — mit 12.000,00 Euro geschatzt hatte (siehe
Beschwerdevorentscheidung), nichts Anderslautendes vor.

Dass sich die in der mit ,,Baukosten Aufschlisselung ***X***“ titulierten Aufstellung des Bf (OZ
48) angefiihrten Betrage als Nettobetrage (exkl USt) verstehen, ergibt sich aus einem Abgleich
mit den Vorsteueraufstellungen des Bf betreffend die Zeitraume 11/2008 und 1/2009 (OZ 46)
sowie dem Vorsteuerdetail aus der Buchhaltung des Bf des Jahres 2014 (,,Vorsteuern in KZ 060
betreffend Gebdude”) (OZ 25). Von den Verfahrensparteien wurde diesbezliglich nichts
Anderslautendes vorgebracht. Dementsprechend wurden aus den Nettobetrdgen die
festgestellten Vorsteuerbetrdage (20%) abgeleitet.

Unter Zugrundelegung dieser Umstidnde gelangte das Bundesfinanzgericht zu den unter Punkt
II.1. (Festgestellter Sachverhalt) festgestellten Betrdgen an Aufwendungen samt den darauf
entfallenden Vorsteuern.

3. Rechtliche Beurteilung:

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abdnderung):

Allgemeines zur Vorsteuerberichtigung gemaRl § 12 Abs 10 und 11 UStG 1994:
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GemaR §6 Abs 1 Z9 lita UStG 1994 sind von den unter § 1 Abs 1 Z 1 UStG 1994 fallenden
Umsaétzen die Lieferungen von Grundstiicken steuerfrei.

Aus den Bestimmungen des § 6 Abs 1 Z 9 lita UStG 1994 iVm § 12 Abs 3 Z 1 und 2 UStG 1994
resultiert eine so genannte unechte —zum Verlust des Vorsteuerabzuges fihrende —
Steuerbefreiung der Grundstiicksumsatze. Durch die in § 6 Abs 2 UStG 1994 geschaffene
Option ist es dem Steuerpflichtigen allerdings moglich, solche Umsatze trotzdem als
steuerpflichtig zu behandeln und dadurch die Berechtigung zum Vorsteuerabzug zu erlangen
(vgl etwa VWGH 23.11.2016, Ra 2014/15/0044).

Fir den Vorsteuerabzug sind die Verhdltnisse im Zeitpunkt der Leistung mafigeblich. Sind in
diesem Zeitpunkt die Voraussetzungen erfiillt, kann der Vorsteuerabzug in voller Héhe
vorgenommen werden. Fallen die Voraussetzungen nachtraglich weg, so berihrt dies
grundsatzlich nicht den vorgenommenen Vorsteuerabzug (vgl VWGH 30.9.2009, 2008/13/0174;
VwWGH 18.12.2017, Ra 2016/15/0084; VwGH 23.11.2022, Ro 2021/15/0017).

Allerdings kann nach den Bestimmungen des § 12 Abs 10 und 11 UStG 1994 eine Anderung der
Verhaltnisse, die fir den Vorsteuerabzug malRgeblich waren, nach den dort geregelten
Voraussetzungen und innerhalb der dort angefiihrten Fristen zu einer Berichtigung des
Vorsteuerabzuges fiihren. Sowohl § 12 Abs 10 UStG 1994 als auch § 12 Abs 11 UStG 1994
verweisen auf § 12 Abs 3 UStG 1994 und zeigen damit auf, dass die Anderung der
,Verhiltnisse" in einer Anderung der Verwendung von Vorleistungen zur Ausfiihrung der in

§ 12 Abs 3 Z 1 bis 4 UStG 1994 genannten Umsdatze gelegen sein muss (vgl VWGH 18.12.2017,
Ra 2016/15/0084; VwWGH 23.11.2022, Ro 2021/15/0017).

§ 12 Abs 10 und 11 UStG 1994 in der fir den Beschwerdefall mafigeblichen Fassung BGBI |
117/2016 lauten wie folgt:

,(10) Andern sich bei einem Gegenstand, den der Unternehmer in seinem Unternehmen als
Anlagevermégen verwendet oder nutzt, in den auf das Jahr der erstmaligen Verwendung
folgenden vier Kalenderjahren die Verhdiltnisse, die im Kalenderjahr der erstmaligen
Verwendung fiir den Vorsteuerabzug maf3gebend waren (Abs. 3), so ist fiir jedes Jahr der
Anderung ein Ausgleich durch eine Berichtigung des Vorsteuerabzuges durchzufiihren.

Dies gilt sinngemdpfs fiir Vorsteuerbetréige, die auf nachtrégliche Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, aktivierungspflichtige Aufwendungen oder bei Gebduden auch auf Kosten
von GrofSreparaturen entfallen, wobei der Berichtigungszeitraum vom Beginn des
Kalenderjahres an zu laufen beginnt, das dem Jahr folgt, in dem die diesen Kosten und
Aufwendungen zugrunde liegenden Leistungen im Zusammenhang mit dem Anlagevermégen
erstmals in Verwendung genommen worden sind.
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Bei Grundstiicken (einschlieflich der aktivierungspflichtigen Aufwendungen und der Kosten von
Grofsreparaturen) tritt an die Stelle des Zeitraumes von vier Kalenderjahren ein solcher von

neunzehn Kalenderjahren.

Bei der Berichtigung, die jeweils fiir das Jahr der Anderung zu erfolgen hat, ist fiir jedes Jahr der
Anderung von einem Fiinftel, bei Grundstiicken (einschliefSlich der aktivierungspflichtigen
Aufwendungen und der Kosten von Grofsreparaturen) von einem Zwanzigstel der gesamten auf
den Gegenstand, die Aufwendungen oder die Kosten entfallenden Vorsteuer auszugehen; im
Falle der Lieferung ist die Berichtigung fiir den restlichen Berichtigungszeitraum spdtestens in
der letzten Voranmeldung des Veranlagungszeitraumes vorzunehmen, in dem die Lieferung
erfolgte.

(Anm.: Abs. 10a aufgehoben durch BGBI. | Nr. 22/2012)

(11) Andern sich bei einem Gegenstand, den der Unternehmer fiir sein Unternehmen hergestellt
oder erworben hat oder bei sonstigen Leistungen, die fiir sein Unternehmen ausgefiihrt worden
sind, die Voraussetzungen, die fiir den Vorsteuerabzug mafigebend waren (Abs. 3), so ist, sofern
nicht Abs. 10 zur Anwendung gelangt, eine Berichtigung des Vorsteuerabzuges fiir den
Veranlagungszeitraum vorzunehmen, in dem die Anderung eingetreten ist.“

Voraussetzung fir eine Vorsteuerberichtigung nach § 12 Abs 10 UStG 1994 ist, dass der
Unternehmer den Gegenstand bereits als Anlagevermégen verwendet oder genutzt hat. Eine
Verwendung oder Nutzung im Unternehmen muss auch fir die im zweiten Satz des § 12 Abs 10
UStG 1994 angesprochenen nachtraglichen Anschaffungs- oder Herstellungskosten,
aktivierungspflichtigen Aufwendungen und GrolRreparaturen gegeben sein, um darauf die
Bestimmung (ber die Vorsteuerberichtigung nach § 12 Abs 10 UStG 1994 zur Anwendung
bringen zu kénnen (vgl etwa VWGH 24.11.2004, 2000/13/0041).

Demgegenliber betrifft die Vorsteuerberichtigung nach § 12 Abs 11 UStG 1994, die im
Gegensatz zur Vorsteuerberichtigung nach § 12 Abs 10 UStG 1994 unbefristet und ohne
Aliquotierung zu erfolgen hat (vgl etwa Ruppe/Achatz, UStG® § 12 Tz 324), Gegenstinde, die
nicht als Anlagevermogen verwendet werden (dh nicht dazu bestimmt sind, dauernd dem
Unternehmen zu dienen), sowie Gegenstdnde, die zwar zur Verwendung als Anlagevermogen
bestimmt waren, als solches aber nie bzw noch nicht verwendet wurden (vgl etwa
Ruppe/Achatz, UStG® § 12 Tz 324). Die Vorsteuerberichtigung nach § 12 Abs 11 UStG 1994
bezieht sich liberdies auf sonstige Leistungen, die fiir das Unternehmen ausgefiihrt worden
sind.

Die vom steuerlichen Vertreter des Bf im Zuge des am 22.3.2022 abgehaltenen
Erorterungstermines vertretene Rechtsansicht, die Vorsteuerberichtigung gemaR § 12 Abs 11
UStG 1994 erfordere ,,das Entstehen eines Wirtschaftsgutes, das auch selbsténdig verwertbar
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ist”, findet keine Deckung im Gesetz, zumal § 12 Abs 11 UStG 1994 eine Vorsteuerberichtigung
sowohl fir ,Gegenstande” als auch fiir ,sonstige Leistungen” vorsieht.

Nach hA fiihren Vorsteuern aus einem verlorenen Aufwand, der nicht zur Werterhéhung des
Gegenstandes gefiihrt hat und auch sonst bei einer VerauBerung nicht abgegolten wird, nicht
zu einer Berichtigung nach § 12 Abs 11 UStG 1994. Fir betriebliche Fehlinvestitionen allein
kann der Vorsteuerabzug nicht im Wege einer Vorsteuerberichtigung nach § 12 Abs 11 UStG
1994 im Nachhinein aberkannt werden (vgl Ruppe/Achatz, UStG® § 12 Tz 325; siehe auch VWGH
24.11.2004, 2000/13/0041; VwWGH 20.4.2006, 2006/15/0020). Welche Vorsteuern zu
berichtigen sind, istim Einzelfall anhand der wirtschaftlichen Verhiltnisse einerseits sowie des
Zweckes der Vorschrift andererseits zu entscheiden. Malistab muss sein, ob es sichum
Vorsteuern fiir Leistungen handelt, die im Zeitpunkt der Anderung der Verhiltnisse fiir das
Unternehmen noch von Bedeutung sind (vgl Ruppe/Achatz, UStG® § 12 Tz 310, mwN).

Die vom Bf in den Jahren vor der VerduBerung der streitgegenstandlichen Liegenschaft
getatigten Aufwendungen (betreffend das Kleinwasserkraftwerk, die Reparaturen am
baufilligen Hotelgebaude, die [Abwasser-]Leitungen, die Erwirkung der behdrdlichen
Bewilligungen etc) erfolgten allesamt im Hinblick auf die beabsichtigte (umsatzsteuerpflichtige)
Beherbergung bzw Fihrung eines Hotelbetriebes auf der streitgegenstandlichen Liegenschaft.
Vor diesem Hintergrund wurden die vom Bf diesbezliglich geltend gemachten Vorsteuern vom
Finanzamt seinerzeit zu Recht anerkannt. Da es im Janner 2018 zur unecht steuerfreien
VerduRerung der streitgegenstandlichen Liegenschaft kam (von der Option zur Steuerpflicht
gemaR § 6 Abs 2 UStG 1994 wurde nicht Gebrauch gemacht), sind die genannten, vom Bf unter
Inanspruchnahme des Vorsteuerabzuges getatigten Aufwendungen im Lichte des
Vorsteuerberichtigungs-Regimes wie folgt zu beurteilen:

Vorsteuerberichtigung gemaR § 12 Abs 11 UStG 1994 betreffend das Kleinwasserkraftwerk:

Das vom Bf in den Jahren 2008 bis 2011 unter Inanspruchnahme des Vorsteuerabzuges
rundum erneuerte Kleinwasserkraftwerk zur Versorgung der streitgegenstandlichen
Liegenschaft mit Strom war ausdriicklich Gegenstand des Liegenschaftskaufvertrages vom
17.1.2018 (siehe Punkt Il. des Liegenschaftskaufvertrages).

Diein § 6 Abs 1Z 9lit a UStG 1994 firr Grundstiickslieferungen vorgesehene unechte
Steuerbefreiung erstreckt sich auch auf das Kleinwasserkraftwerk. Denn gemaR Art 13b lit b
Durchfiihrungsverordnung (EU) 282/2011 idF 1042/2013 gilt fir Zwecke der Anwendung der
MwStSyst-RL 2006/112/EG — und damit auch fur Zwecke der Anwendung des § 6 Abs 1 Z9 lita
UStG 1994 —als Grundstiick ua ,jedes mit oder in dem Boden (iber oder unter dem
Meeresspiegel befestigte Gebdude oder jedes derartige Bauwerk, das nicht leicht abgebaut
oder bewegt werden kann“, wozu auch ein Kraftwerk zahlt (vgl etwa Ecker in Melhardt/Tumpel,
UStG3 § 3a Rz 144c; Eckerin Ecker/Epply/Réfler/Schwab, MwSt-Kommentar § 3a Rz 313/2 [56.
Lfg 2018]; zur Relevanz der Grundstiicksdefinition des Art 13b VO [EU] 282/2011 idF

31 von 37



Seite 32 von 37

1042/2013 fiur Zwecke des § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG 1994 vgl etwa Rattinger in Melhardt/Tumpel,
UStG3 § 6 Rz 285, mwN). Damit ist auch das Kleinwasserkraftwerk, das schon aufgrund der im
Zuge seiner Errichtung durchgefiihrten Betonarbeiten nicht leicht abgebaut oder bewegt
werden kann, vom Grundstiicksbegriff iSd zitierten Bestimmung umfasst. Selbst wenn dies zu
verneinen ware, fande die Steuerbefreiung gemald § 6 Abs 1 Z 9 lita UStG 1994 dennoch
Anwendung, zumal es sich bei der Lieferung des Kleinwasserkraftwerkes im Zuge der
LiegenschaftsverdaufBerung im Janner 2018 um eine das umsatzsteuerliche Schicksal der
Hauptleistung (Lieferung der streitgegenstandlichen Liegenschaft) teilende unselbstindige
Nebenleistung handelt, deren Zweck sich darin erschopft, die streitgegenstandliche

Liegenschaft mit Strom zu versorgen.

Mit der unecht steuerfreien VerauRerung im Janner 2018 trat hinsichtlich des unter
Inanspruchnahme des Vorsteuerabzuges rundum erneuerten Kleinwasserkraftwerkes eine
Anderung der Verhiltnisse iSd Vorsteuerberichtigungs-Regimes ein.

Wenn der Bf darauf verweist, dass es sich bei den mit dem Kleinwasserkraftwerk in
Zusammenhang stehenden Kosten um einen erfolglosen Aufwand gehandelt habe, so
Uberzeugt dies schon deshalb nicht, weil das Kleinwasserkraftwerk, das die Stromversorgung
der streitgegenstandlichen Liegenschaft sicherstellte, ausdriicklich Gegenstand des
Liegenschaftskaufvertrages vom 17.1.2018 war (siehe Punkt II. des
Liegenschaftskaufvertrages). Darin kommt unzweifelhaft zum Ausdruck, dass das
Kleinwasserkraftwerk bzw die diesem zugrundeliegenden Errichtungs- und Planungskosten
zum Zeitpunkt der Anderung der Verhiltnisse von (wesentlicher) Bedeutung waren. Von einer
Fehlinvestition iSd oben zitierten Judikatur und Literatur kann unter diesen Umstdnden keine
Rede sein.

Da das Kleinwasserkraftwerk bis zur VerdauRerung im Janner 2018 nicht in Betrieb genommen,
dh im Unternehmen des Bf nicht verwendet oder genutzt wurde, liegt kein Anwendungsfall des
§ 12 Abs 10 UStG 1994 vor, sondern hat im Jahr 2018 eine Vorsteuerberichtigung gemal § 12
Abs 11 UStG 1994 ohne Aliquotierung zu erfolgen. Dies betrifft sowohl die Errichtungskosten
(50.820,00 Euro netto; darauf entfallende Vorsteuern 10.164,00 Euro) als auch die
Planungskosten (13.166,00 Euro netto; darauf entfallende Vorsteuern 2.633,20 Euro). Die das
Kleinwasserkraftwerk betreffende (negative) Vorsteuerberichtigung gemall § 12 Abs 11 UStG
1994 betragt daher 12.797,20 Euro.

Vorsteuerberichtigung gemaR § 12 Abs 11 UStG 1994 betreffend die Gebaudereparaturen zur
Substanzerhaltung sowie die angebrachten Zaune:

Mit der unecht steuerfreien VerauBerung der streitgegenstandlichen Liegenschaft im Janner
2018 trat hinsichtlich der in den Jahren 2008 bis 2012 unter Inanspruchnahme des
Vorsteuerabzuges durchgefiihrten substanzerhaltenden Reparaturmalinahmen andem sich
auf der streitgegenstandlichen Liegenschaft befindlichen, baufalligen Hotelgebaude
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(insbesondere Dachreparaturen und Ergdanzung tragender Balken samt Bauschuttbeseitigung)
eine Anderung der Verhiltnisse iSd Vorsteuerberichtigungs-Regimes ein.

Dem Einwand des Bf, hinsichtlich dieser ReparaturmalRnahmen habe eine
Vorsteuerberichtigung zu unterbleiben, weil es sich dabei um einen verlorenen Aufwand
gehandelt habe, ist nicht zu folgen. So wies der Bf in einem an seinen steuerlichen Vertreter
gerichteten E-Mail vom 31.10.2019 (OZ 9) darauf hin, dass ohne die durchgefiihrten
ReparaturmaBnahmen die Gefahr bestanden hatte, ,,dass das Bauwerk zusammenféllt und
damit auch die Punktwidmung erlischt.” Damit bringt der Bf schon selbst zum Ausdruck, dass
die Nichtdurchfiihrung der ReparaturmaRnahmen am baufalligen Hotelgebdude weitreichende
Konsequenzen (bis hin zu einem ins Gewicht fallenden Wertverlust aufgrund des Wegfalls der
Punktwidmung) gehabt hatte. Vor diesem Hintergrund istin den ReparaturmaBnahmen kein
verlorener, sondern vielmehr ein fiir die Werthaltigkeit der streitgegenstandlichen
Liegenschaft maligeblicher Aufwand zu erblicken. Bestatigung findet dies Gberdies darin, dass
das Hotelgebaude im Kaufvertrag vom 17.1.2018 ausdriicklich als Teil des Kaufgegenstandes
genannt ist (,Objekt ***Adresse***“; siehe Punkt Il. des Liegenschaftskaufvertrages).

Da das in den Jahren 2008 bis 2012 reparierte — und so vor dem Zusammenfall bewahrte —
Hotelgebaude bis zur VerduBerung im Jahr 2018 nicht in Betrieb genommen, dhim
Unternehmen des Bf nicht verwendet oder genutzt wurde, liegt kein Anwendungsfall des § 12
Abs 10 UStG 1994 vor, sondern hat im Jahr 2018 eine Vorsteuerberichtigung gemafll § 12 Abs
11 UStG 1994 ohne Aliquotierung zu erfolgen. Die die ReparaturmaBnahmen betreffende
negative Vorsteuerberichtigung gemaR § 12 Abs 11 UStG 1994 betragt 2.094,60 Euro.

Eine Vorsteuerberichtigung gemall § 12 Abs 11 UStG 1994 hat auch im Hinblick auf die auf der
streitgegenstandlichen Liegenschaft angebrachten Zaune zu erfolgen, zumal diese als
Bestandteil der streitgegenstandlichen Liegenschaft ebenfalls vom VerdauBerungsgeschaft im
Janner 2018 (Anderung der Verhiltnisse) erfasst waren. Die diesbeziigliche negative
Vorsteuerberichtigung belduft sich auf 328,80 Euro.

Vorsteuerberichtigung gemaR § 12 Abs 11 UStG 1994 betreffend die in Zusammenhang mit
der Erwirkung der behordlichen Bewilligung fiir die Errichtung und den Betrieb einer
Trinkwasseranlage stehenden Planungskosten:

Wie den Ausfiihrungen des erkennenden Gerichtes unter Punkt 11.1. (Festgestellter
Sachverhalt) zu entnehmen ist, erwirkte der Bf eine behdrdliche Bewilligung fir die Errichtung
und den Betrieb einer Trinkwasseranlage zur Versorgung der streitgegenstandlichen
Liegenschaft mit Trink- und Nutzwasser. Die dem Bf diesbezlglich entstandenen
Planungskosten (Kosten fir die Erstellung des Einreichplanes durch die ***Firma***) beliefen
sich auf 2.500,00 Euro netto.
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Unter Punkt Il. des Liegenschaftskaufvertrages vom 17.1.2018, der eine Beschreibung des
Kaufgegenstandes enthalt, ist die Trinkwasserversorgungsanlage ausdriicklich angefiihrt. In
dem einen integrierenden Bestandteil des Liegenschaftskaufvertrages vom 17.1.2018
bildenden Auszug aus dem Wasserbuch des Landes ***Bundesland*** ist die gegenstandliche
wasserrechtliche Bewilligung der Bezirkshauptmannschaft ***O*** vom 12.5.2011
ausdriicklich genannt. Zwar wurde die behoérdlich bewilligte Trinkwasseranlage bis zur
VerduBerung der streitgegenstandlichen Liegenschaftim Janner 2018 nicht errichtet
(erneuert). Der Umstand, dass die Moglichkeit der Errichtung einer Trinkwasseranlage (dh die
Moglichkeit der Versorgung der streitgegenstandlichen Liegenschaft mit Trink- und
Nutzwasser) aufgrund der gegenstandlichen behordlichen Bewilligung zum Zeitpunkt der
LiegenschaftsverdauBerung rechtlich abgesichert war, ist jedoch bereits fiir sich als
werterhéhender Faktor im Hinblick auf die streitgegenstandliche Liegenschaft zu werten. Die
der gegenstandlichen behordlichen Bewilligung zugrundeliegenden Planungskosten des Bf
stellen demnach keinen verlorenen Aufwand dar, sondern kommt ihnen vor dem Hintergrund
des Gesagten eine werterhéhende Wirkung zu.

Mit der unecht steuerfreien VeraulBerung der streitgegenstandlichen LiegenschaftimJanner
2018 trat hinsichtlich dieser Planungskosten eine Anderung der Verhiltnisse iSd
Vorsteuerberichtigungs-Regimes ein. Die diesbeziiglich vom Bf geltend gemachten Vorsteuern
in Hohe von 500,00 Euro fiihren demnach im Jahr 2018 zu einer (negativen) Berichtigung
gemal § 12 Abs 11 UStG 1994.

Keine Vorsteuerberichtigung betreffend die in Zusammenhang mit der — nicht realisierten —
Pflanzenklaranlage angefallenen Kosten:

Wie den Ausfiihrungen des erkennenden Gerichtes unter Punkt 11.1. (Festgestellter
Sachverhalt) zu entnehmen ist, lie8 der Bf in den Jahren 2012 bis 2014 unter Inanspruchnahme
des Vorsteuerabzuges (Abwasser-)Leitungen fir einen Vorfluter fiir Zwecke der mit Bescheid
der Bezirkshauptmannschaft ***0*** yvom 18.5.2009 bewilligten Pflanzenklaranlage
unterirdisch verlegen sowie die dazu erforderlichen Betonfundamente setzen. Diese
Leitungskonstruktion wurde bis zur VerauRerung der streitgegenstandlichen Liegenschaft im
Janner 2018 nicht in Betrieb genommen, weil die Pflanzenkldaranlage selbst, die notwendige
Voraussetzung fir den Einsatz der beschriebenen Konstruktion ist, nicht errichtet wurde.
Neben den Kosten fiir die Errichtung der (Abwasser-)Leitungen samt Setzung von
Betonfundamenten entstanden dem Bf Kosten fiir die Planung der Pflanzenklaranlage (der

diesbeziigliche Einreichplan stammte vom Ingenieurbiiro ***Yy***),

Wie den Ausfiihrungen des erkennenden Gerichtes unter Punkt 1.1. (Festgestellter
Sachverhalt) weiters zu entnehmen ist, handelt es sich bei den genannten Planungs- und
Errichtungskosten aus dem Blickwinkel des Zeitpunktes der VerauBerung der

streitgegenstandlichen Liegenschaft (Janner 2018) um einen verlorenen Aufwand (siehe dazu
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erganzend auch die diesbeziiglichen Ausfiihrungen des erkennenden Gerichtes unter Punkt
I1.2. [Beweiswiirdigung]).

Wie bereits oben dargelegt wurde, fiihren Vorsteuern aus einem verlorenen Aufwand, der
nicht zur Werterhohung des Gegenstandes geflihrt hat und auch sonst bei einer VeraulRerung
nicht abgegolten wird, nicht zu einer Berichtigung nach § 12 Abs 11 UStG 1994. Fir
betriebliche Fehlinvestitionen allein kann der Vorsteuerabzug nicht im Wege einer
Vorsteuerberichtigung nach § 12 Abs 11 UStG 1994 im Nachhinein aberkannt werden (vgl
Ruppe/Achatz, UStG® § 12 Tz 325, mwN).

Da die genannten Planungs- und Errichtungskosten weder zu einer Werterhéhung der
streitgegenstandlichen Liegenschaft fiihrten noch sonstim Zuge der Liegenschaftsverdaullerung
im Janner 2018 abgegolten wurden, fiihren die vom Bf diesbezliglich geltend gemachten
Vorsteuern zu keiner Berichtigung gemaR § 12 Abs 11 UStG 1994 (wenn unter Punkt II. des
Liegenschaftskaufvertrages vom 17.1.2018 von der , Kldranlage [bepflanztes Filterbeet]” die
Rede ist, soist damit augenscheinlich die alte, nicht mehr funktionstaugliche Anlage mit einer
Vorreinigung Uber eine Filtersackanlage und Pflanzenbeeten als Hauptreinigungsstufe gemeint
[vgl die diesbeziiglichen Ausfiihrungen der Bezirkshauptmannschaft ***O*** in der
Begriindung des Bescheides vom 18.5.2009 betreffend die Bewilligung der Pflanzenklaranlage;
siehe auch den einen integrierenden Bestandteil des Liegenschaftskaufvertrages vom
17.1.2018 bildenden Auszug aus dem Wasserbuch des Landes ***Bundesland***, wo von
einer ,Kldranlage — bepflanztes Filterbeet” mit dem Status , besteht” die Rede ist, sowie Punkt
VII. des Liegenschaftskaufvertrages vom 17.1.2018, wo auf die , Reste der alten
Pflanzenkldranlage samt technischer Einrichtung” Bezug genommen wird).

Keine Vorsteuerberichtigung betreffend die in Zusammenhang mit der Erwirkung der
baubehordlichen Bewilligung und der gewerbebehordlichen Bewilligung angefallenen
Planungs- und Beratungskosten:

Wie den Ausflihrungen des erkennenden Gerichtes unter Punkt II.1. (Festgestellter
Sachverhalt) zu entnehmen ist, erwirkte der Bf eine baubehordliche Bewilligung und eine
gewerbebehordliche Bewilligung fir ein Hotelprojekt auf der streitgegenstandlichen
Liegenschaft, dessen Umsetzung an der Finanzierung scheiterte, was ihn in der Folge dazu
bewog, die streitgegenstandliche Liegenschaftim Janner 2018 zu verkaufen.

Dem Liegenschaftskaufvertrag vom 17.1.2018 ist nicht zu entnehmen, dass die beiden
genannten behordlichen Bewilligungen (bzw die diesen zugrundeliegenden Planungs- und
Beratungskosten des Bf) bei der Festlegung der Hohe des Kaufpreises eine Rolle gespielt
hatten, dh abgegolten worden waren. So finden die beiden genannten behérdlichen
Bewilligungen unter Punkt Il. des Liegenschaftskaufvertrages, der eine Beschreibung des
Kaufgegenstandes enthalt, keine gesonderte Erwdahnung. Unter Punkt VII. des
Liegenschaftskaufvertrages heilt es: ,,Hinsichtlich des Kaufpreises wird festgehalten, dass
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dieses Vertragsobjekt wegen der Einzigartigkeit der Lage am ***X See*** seinen Wert erhdlt.”
Unter Punkt VII. des Liegenschaftskaufvertrages wird weiters festgehalten, dass die Verkaufer
Lflr keine besonderen Eigenschaften, Ausmaf3, Bauzustand oder Verwendbarkeit des
Vertragsvermdégens, sondern lediglich dafiir [haften], dass dieses frei von Geldlasten,
Bestandrechten oder Reallasten ist.”

Ein Indiz dafir, dass den beiden genannten behdrdlichen Bewilligungen (bzw den diesen
zugrundeliegenden Planungs- und Beratungskosten des Bf) bei der Festlegung der Hohe des
Kaufpreises im Zuge des Abschlusses des Liegenschaftskaufvertrages vom 17.1.2018 keine
Bedeutung beigemessen wurde, ist auch darin zu erblicken, dass der Erwerber der
streitgegenstandlichen Liegenschaft um neue behordliche Bewilligungen auf der Grundlage
neuer Einreichplane fir ein wesentlich groReres Hotelprojekt (80 Gastebetten) ansuchte.

Auch sonst ist nicht ersichtlich, dass die beiden genannten, vom Bf erwirkten behérdlichen
Bewilligungen (bzw die diesen zugrundeliegenden Planungs- und Beratungskosten des Bf) den
Wert der streitgegenstandlichen Liegenschaft erh6ht hatten.

Dementsprechend gab der Finanzamtsvertreter im Zuge des am 22.3.2022 abgehaltenen
Erorterungstermines zu Protokoll, dass hinsichtlich der mit der Erwirkung der beiden
genannten behordlichen Bewilligungen zusammenhdngenden Planungs- und Beratungskosten
ein erfolgloser Aufwand des Bf vorliege, der zu keiner Vorsteuerberichtigung fihre.

Auch das Bundesfinanzgericht vertritt vor dem Hintergrund des Gesagten die Auffassung, dass
die betreffenden Planungs- und Beratungskosten als erfolgloser Aufwand zu qualifizieren sind,
der weder eine Vorsteuerberichtigung nach § 12 Abs 10 UStG 1994 noch eine solche nach § 12
Abs 11 UStG 1994 nach sich zieht (vgl sinngemaR auch VwGH 24.11.2004, 2000/13/0041;
weiters VWGH 20.4.2006, 2006/15/0020).

Keine Vorsteuerberichtigung betreffend die Kosten fiir ein Bewirtschaftungskonzept:

Was die dem Bf entstandenen Kosten fiir die Erstellung eines Bewirtschaftungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem gegenstandlichen —nicht realisierten — Hotelvorhaben auf der
streitgegenstandlichen Liegenschaft anbelangt (siehe dazu die Ausfiihrungen des erkennenden
Gerichtes unter Punkt I1.1. [Festgestellter Sachverhalt]), so handelt es sich auch bei dieser
bezogenen Planungs- bzw Beratungsleistung —angesichts des nicht realisierten Hotelvorhabens
— um einen verlorenen Aufwand, der zu keiner Werterhéhung der streitgegenstandlichen
Liegenschaft fiihrte und auch nicht Gegenstand der im Janner 2018 erfolgten
LiegenschaftsverauBerung war (vgl sinngemaR VwGH 24.11.2004, 2000/13/0041; VWGH
20.4.2006, 2006/15/0020). Die vom Bf diesbezuglich geltend gemachten Vorsteuern fuhren
weder zu einer Berichtigung nach § 12 Abs 10 UStG 1994 noch zu einer solchen nach § 12 Abs
11 UStG 1994.
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Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dass sich die im Jahr 2018 vorzunehmende negative
Vorsteuerberichtigung gemal’ § 12 Abs 11 UStG 1994 auf 15.720,60 Euro belduft.

Zu berichtigende VorsteuerniZzm dem Kleinwasserkraftwerk (siehe
im Detail oben)

12.797,20Euro

Zu berichtigende VorsteuerniZm den substanzerhaltenden
Gebaudereparaturen sowie denangebrachten Zaunen (sieheim
Detailoben)

2.423,40 Euro

Zu berichtigende VorsteuerniZm der Erwirkung der behordlichen
Bewilligung fir die Errichtung und den Betrieb einer
Trinkwasseranlage zur Trink- und Nutzwasserversorgung (sieheim
Detailoben)

500,00 Euro

Gesamt

15.720,60 Euro

Es war daher spruchgemald zu entscheiden.

Beilage: 1 Berechnungsblatt

3.2. Zu Spruchpunkt Il. (Unzuldssigkeit der 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 |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Mit der vorliegenden Entscheidung folgt das Bundesfinanzgericht der zitierten Rechtsprechung

des Verwaltungsgerichtshofes. Die Voraussetzungen fir die Revisionszulassung sind demnach

nicht erfallt.

Graz, am 29. April 2026
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