 BFG
BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/5101067/2016

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Senatsvorsitzende ***1*** den Richter ***2*** sowie
die fachkundigen Laienrichter ***3*** ynd ***4*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,
**EBf1-Adr***, vertreten durch ***5*** *x*xg*x* {iber die Beschwerde vom 12.5.2016 gegen

e den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz Gber die Wiederaufnahme des
Verfahrens betreffend Feststellung von Einkiinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2011
vom 13.4.2016,

e den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz Gber die Wiederaufnahme des
Verfahrens betreffend Feststellung von Einkiinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2012
vom 13.4.2016,

e den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz Gber die Wiederaufnahme des
Verfahrens betreffend Feststellung von Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2013
vom 13.4.2016,

e den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz betreffend Feststellung von
Einkiinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2011 vom 13.4.2016,

e den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz betreffend Feststellung von
Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2012 vom 13.4.2016,

o den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz betreffend Feststellung von
Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2013 vom 13.4.2016,

sowie Uber die Beschwerde vom 10.6.2016 gegen

e den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz betreffend Feststellung von
Einkinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2014 vom 3.6.2016

nach Durchfihrung einer miindlichen Verhandlung am 16. September 2020 in Anwesenheit der
Schriftflihrerin ***7*** zy Recht erkannt:

I. Die Beschwerde gegen
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den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz Giber die Wiederaufnahme des
Verfahrens betreffend Feststellung von Einkiinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2011
vom 13.4.2016,

den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz (iber die Wiederaufnahme des
Verfahrens betreffend Feststellung von Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2012
vom 13.4.2016 und

den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz Giber die Wiederaufnahme des
Verfahrens betreffend Feststellung von Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2013
vom 13.4.2016

wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

Den Beschwerden gegen

den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz betreffend Feststellung von
Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2011 vom 13.4.2016,

den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz betreffend Feststellung von
Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2012 vom 13.4.2016,

den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz betreffend Feststellung von
Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2013 vom 13.4.2016 und

den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt Linz betreffend Feststellung von
Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2014 vom 3.6.2016

wird gemal § 279 BAO teilweise Folge gegeben. Die angefochtenen Bescheide werden
abgeandert. Die festgestellten Einkilinfte sowie die Verteilung der festgestellten Betrdage
auf die Teilhaber sind den als Beilage angeschlossenen Berechnungsblattern zu
entnehmen und bilden einen Bestandteil des Spruches dieses Erkenntnisses.

GemaR § 101 Abs 3 BAO sind schriftliche Ausfertigungen, die in einem
Feststellungsverfahren an eine Personenvereinigung (Personengemeinschaft) ohne
eigene Rechtspersonlichkeit gerichtet sind (§ 191 Abs 1 lit a und ¢ BAO), einer nach § 81
BAO vertretungsbefugten Person zuzustellen. Mit der Zustellung einer einzigen
Ausfertigung an diese Person gilt die Zustellung an alle Mitglieder der
Personenvereinigung oder Personengemeinschaft als vollzogen.

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

Abs 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.
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Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Am 3.10.2011 kaufte die ***Bf1*** (im Folgenden: Beschwerdefiihrerin) bzw
***Gesellschafter1*** zu 75% und ***Gesellschafter2*** zu 25% ein Wohngebaude
(Zweifamilienhaus) im Stadtgebiet von ***Ort1*** und erzielte in der Folge Einkiinfte aus der
Vermietung dieses Objekts.

Am 27.9.2012 wurde die Erklarung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung der
Beschwerdefiihrerin (Feststellungserklarung) fur das Jahr 2011 elektronisch eingebracht.

Mit Vorhalt der belangten Behorde betreffend Vermietung ab 2011 vom 15.10.2012 wurde die
Beschwerdefiihrerin unter anderem zur Beantwortung nachstehender Fragen ersucht: ,3)
Berechnung der Afa und Anlagenverzeichnis. 4) Wurde von den Anschaffungskosten ein
Grundanteil ausgeschieden, wenn ja, in welcher Héhe? Legen Sie bitte auch die Berechnung

“"

vor.

Mit Schreiben der Beschwerdefiihrerin vom 2.11.2012 wurde der belangten Behérde unter
anderem mitgeteilt, dass als Grundanteil der erworbenen Liegenschaft 20% des Kaufpreises
inklusive Nebenkosten ausgeschieden wurden. Der Restbetrag (Anschaffungskosten des
Gebadudes) sei einer Absetzung flr Abnutzung von 5% unterworfen worden.

In weiterer Folge legte die Beschwerdefiihrerin auf Verlangen der belangten Behérde ein am
8.2.2013 unterfertigtes Gutachten zur Ermittlung der Restnutzungsdauer des gegenstandlichen
Gebaudes vor, demzufolge die Restnutzungsdauer 20 Jahre betrage (,,Gutachten zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer vor Sanierung des Zweifamilienhauses ***Lageadressel1***“ eines
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen).

Mit Bescheid der belangten Behérde betreffend Feststellung von Einklinften gem § 188 BAO
fir das Jahr 2011 vom 15.2.2013 wurden die Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung der
Beschwerdefiihrerin erklarungsgemafd im Betrag von -4.681,84 Euro festgestellt.

Am 21.9.2013 wurde die Erklarung der Einkiinfte der Beschwerdefihrerin
(Feststellungserklarung) fur das Jahr 2012 elektronisch eingebracht. Mit Bescheid der
belangten Behorde betreffend Feststellung von Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2012
vom 24.11.2013 wurden die Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung der
Beschwerdefiihrerin erklarungsgemal im Betrag von -24.296,37 Euro festgestellt.

Am 20.6.2014 wurde die Erklarung der Einkilinfte der Beschwerdefiihrerin
(Feststellungserklarung) fur das Jahr 2013 elektronisch eingebracht. Mit Bescheid der
belangten Behorde betreffend Feststellung von Einkiinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2013
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vom 19.8.2014 wurden die Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung der
Beschwerdefiihrerin erklarungsgemaR im Betrag von -12.756,17 Euro festgestellt.

Im Zuge einer bei der Beschwerdefiihrerin durchgefihrten AuRenprifung, die unter anderem
die einheitliche Gewinnfeststellung der Jahre 2011 bis 2013 (Nachschauzeitraum 1/2014 bis
9/2014) zum Gegenstand hatte, wurden die Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie die
Aufteilung der Anschaffungskosten auf Gebaude und Grund und Boden in Frage gestellt. In
diesem Zusammenhang wurde von der Beschwerdefiihrerin betreffend die Aufteilung der
Anschaffungskosten ein am 18.4.2015 unterfertigtes , Gutachten lber die Kaufpreisaufteilung
einer bebauten Liegenschaft in die Wertanteile Grund und Boden und Gebdude” eines
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen vorgelegt, demzufolge der
Grundanteil der erworbenen Liegenschaft 25% der Anschaffungskosten betrage.

In einer Stellungnahme des Bundesweiten Fachbereichs Bewertung und Bodenschatzung vom
19.11.2015 wurden beide von der Beschwerdefiihrerin vorgelegte Gutachten in wesentlichen
Punkten angezweifelt. So sei dieser Stellungnahme zufolge der gutachterliche Nachweis einer
kiirzeren als der gesetzlichen Nutzungsdauer von 66,67 Jahren missgllckt; dies im
Wesentlichen mit der Begriindung, dass durch eine im Jahr 2012 erfolgte Sanierung des
Gebdudes samtliche Mangel und Schaden beseitigt worden seien. Es sei daher , jedenfalls ab
2013 von einem AfA-Satz [...] von 1,5% auszugehen.” Zudem wird in der Stellungnahme auch
der gutachterlich festgestellte bereinigte Bodenwert angezweifelt, da einerseits im Zuge der
Vergleichswertermittlung Liegenschaftsverkdaufe zwischen nahen Angehdrigen nicht
ausgeschieden worden seien und andererseits eine Umrechnung der Vergleichswerte auf eine
Gescholflachenzahl von 0,3 erfolgt sei, obwohl das Bewertungsgrundstiick laut Bebauungsplan
eine GeschoRflachenzahl von 0,6 habe. Ginge man von einer Geschol¥flaichenzahl von 0,6 aus
und scheide man Liegenschaftsverkdaufe zwischen nahen Angehérigen im Rahmen der
Vergleichswertermittlung aus, gelange man zu einem bereinigte Bodenwert pro m? von 255,-
Euro (Anm: der im Gutachten ausgewiesene Bodenwert pro m?2 betragt 104,- Euro).

Auf die oa Stellungnahme des bundesweiten Fachbereichs Bewertung und Bodenschatzung
wurde durch den Ersteller der Gutachten mit Schreiben vom 10.12.2015 repliziert. Darin wird
unter anderem zur GescholR¥flachenzahl wie folgt ausgefiihrt: ,,Der Bebauungsplan fiir das
Bewertungsgrundstiick weist eine GFZ von max. 0,6 aus. Gleichzeitig enthdlt der
Bebauungsplan eine Beschriinkung der bebaubaren Grundfldche von max. 110 m2. Das
bedeutet, dass das vorhandene Bestandsgebdiude bereits eine grofSere Grundflidche ausweist
und die Geschofsanzahl mit 1 fiir eine Teilfldche begrenzt ist, sodass keine GFZ von 0,6 méglich
ist. Die tatsdchliche GFZ der bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaft war daher Grundlage
der Ermittlung des Bodenwertes."
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Im Bericht gem & 150 BAO Uber das Ergebnis der AuRenprifung wurden betreffend Aufteilung
Grund und Boden und betreffend Restnutzungsdauer — jeweils nach Wiedergabe
diesbezlglicher Judikatur — folgende Feststellungen getroffen:

~Am 14.8.2013 wurden vom Magistrat ***Ort1*** 2 m? um einen Preis von € 620,66
zugekauft. Somit liegt ein offensichtliches krasses Missverhdltnis des Anteiles an Grund und
Boden vor. Laut bundesweitem Fachbereich wurde im erstellten Privatgutachten offensichtlich
libersehen, dass das Bewertungsgrundstiick selbst laut vorgelegtem Bebauungsplan eine GFZ
von maximal 0,6 hat. Die Berechnung mit einem Wert von 0,3 ist fiir den Fachbereich nicht
nachvollziehbar. Die durchgefiihrte Berechnung ergibt einen Ansatz von Grund und Boden in
Héhe von € 255,-- je Quadratmeter. Selbst im Immobilienpreisspiegel der WKO, Fachverband
der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder, wird ein derartiger Quadratmeterpreis fiir
Baugrundstiicke in guter Wohnlage in dieser Hé6he ausgewiesen.

()

Laut bundesweitem Fachbereich ist das Gebdude nach der erfolgten Sanierung in einem
funktional guten baulichen Zustand und es konnten nach erfolgter Schadensbeseitigung keine
Baumdngel festgestellt werden. Dariiber hinaus wird u.a. auch eine sehr gute natiirliche
Belichtung attestiert. Es wurde im Gutachten unmissverstdndlich bestdtigt, dass infolge der
Schadenbeseitigung im Zuge der Sanierung im Jahr 2012 nicht nur keine Baumdngel festgesellt
werden konnten, sondern auch eine Reparaturstaubeseitigung vorgenommen wurde und im
Gegensatz zu der Zeit davor auch eine wirtschaftliche Uberalterung nicht einmal mehr im
Ansatz erkennbar ist bzw. festgestellt werden kann. Damit ist von einem Afa-Satz von 1,5%
auszugehen.”

Betreffend Wiederaufnahme des Verfahrens wird im Prifbericht wie folgt ausgefiihrt: , Die
Feststellungen der Betriebspriifung, die in der TZ 2 der Niederschrift getroffen wurden, basieren
auf im Zuge des Priifungsverfahrens neu hervor gekommenen Tatsachen und Beweismittel. Als

neue Tatsachen und Beweismittel sind zu nennen:
- die Ermittlung des Wertansatzes fiir Grund und Boden und

- die Ermittlung der Restnutzungsdauer des Gebdudes durch die Stellungnahme des
bundesweiten Fachbereiches fiir Bewertung und Bodenschdtzung.

Das bedeutet, der Finanzbehdrde wurden erst im Betriebspriifungsverfahren existente
Tatsachen und Beweismittel bekannt. Diese neuen Tatsachen fiihren zu im Spruch anders
lautenden Bescheiden bzw. zu gednderten Abgabenvorschreibungen. Der Tatbestand einer
Wiederaufnahme von Amts wegen ist daher gegeben.”

Die belangte Behorde folgte den Feststellungen des Priifers. Die Verfahren hinsichtlich
Feststellung von Einkiinften gem § 188 BAO fiir die Jahre 2011 bis 2013 wurden in der Folge
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gem § 303 Abs 1 BAO wieder aufgenommen und die Feststellungen des Prifers
beriicksichtigende neue Sachbescheide erlassen, wobei begriindend jeweils auf die Ergebnisse
der AuRenprifung verwiesen wurde.

Mit Schreiben vom 12.5.2016 wurde vom steuerlichen Vertreter der Beschwerdefihrerin
gegen die im Spruchkopf dieses Erkenntnisses genannten neuen Sachbescheide vom 13.4.2016
sowie gegen die jeweiligen Bescheide Uber die Wiederaufnahme des Verfahrens vom
13.4.2016 Beschwerde eingebracht. In der Beschwerde wurde beantragt, die Bescheide liber
die Wiederaufnahme des Verfahrens aufzuheben und die Feststellungsbescheide fiir die Jahre
2011 bis 2013 dahingehend abzudndern, dass diese den vor der Betriebsprifung erlassenen
Sachbescheiden entsprechen. Weiters wurde gem § 262 Abs 2 BAO ein Antrag auf
Unterlassung einer Beschwerdevorentscheidung und Vorlage der Beschwerde innerhalb von
drei Monaten an das Bundesfinanzgericht gestellt. Zur Rechtswidrigkeit der Wiederaufnahme
des Verfahrens wurde im Wesentlichen darauf verwiesen, dass die Beschwerdefiihrerin die
Details zur Aufteilung Grund und Boden und Geb&dude und der Nutzungsdauer bzw die
Grundlagen fir die Ermittlung der AfA der belangten Behoérde bereits im Zuge der
urspriinglichen Veranlagungsverfahren offengelegt habe. Die Grundlagen fiir die Berechnung
der AfA seien der belangten Behorde daher bereits bekannt gewesen. Zudem stelle die
Stellungnahme des bundesweiten Fachbereichs Bewertung und Bodenschatzung vom
19.11.2015 kein neu hervorgekommenes Beweismittel, sondern lediglich eine Rechtsansicht
des Fachbereichs dar. Es liege daher kein Wiederaufnahmegrund vor. In der Sache wird in der
Beschwerde betreffend Restnutzungsdauer unter anderem vorgebracht, dass die ab 3/2012
erfolgten Sanierungsmafinahmen fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer im Zeitpunkt der
Anschaffung (2011) nicht maligeblich seien. Betreffend den Anteil des Grund und Bodens an
den Anschaffungskosten wird in der Beschwerde unter anderem ausgefiihrt, dass die
tatsachliche GFZ der Liegenschaft — ungeachtet einer im unbebauten Zustand theoretisch
moglichen GFZ von 0,6 — nur 0,3 betrage. Da ein Abbruch des Gebdudes wirtschaftlich nicht
moglich sei, habe der Gutachter die schlechte Ausnutzung der Liegenschaft durch die
tatsachliche Bebauung bei der Ermittlung des Bodenwertes entsprechend beriicksichtigt.

Am 14.5.2016 wurde die Erklarung der Einkiinfte der Beschwerdefihrerin
(Feststellungserklarung) flir das Jahr 2014 elektronisch eingebracht. Mit Bescheid der
belangten Behorde betreffend Feststellung von Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2014
vom 17.5.2016 wurden die Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung der
Beschwerdefiihrerin erklarungsgemal im Betrag von -10.788,58 Euro festgestellt.

Mit Bescheid der belangten Behoérde vom 3.6.2016 wurde der oa Bescheid vom 17.05.2016
gemalk § 299 BAO aufgehoben. Mit Bescheid der belangten Behdrde betreffend Feststellung
von Einklnften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2014 vom 3.6.2016 wurden die Eink{infte aus
Vermietung und Verpachtung der Beschwerdefiihrerin im Betrag von -2.549,11 neu
festgestellt. Begriindend wurde dabei auf die Ergebnisse der oa AuRenprifung verwiesen.
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Mit Schreiben vom 10.6.2016 wurde von der Beschwerdeflihrerin gegen den vorgenannten
Sachbescheid Beschwerde eingebracht. In der Beschwerde wurde beantragt, die Einkiinfte
gemald der urspriinglich eingereichten Steuererklarung festzusetzen. Weiters wurde gem § 262
Abs 2 BAO ein Antrag auf Unterlassung einer Beschwerdevorentscheidung und Vorlage der
Beschwerde innerhalb von drei Monaten an das Bundesfinanzgericht gestellt. Betreffend die
Begriindung wurde auf die Beschwerde vom 12.5.2016 verwiesen.

Am 12.7.2016 wurden die Beschwerde vom 12.5.2016 und die Beschwerde vom 10.6.2016 zur
Entscheidung durch das Bundesfinanzgericht vorgelegt.

Mit Beschluss des Bundesfinanzgerichts vom 30.10.2019 wurde die belangte Behérde um
Ubermittlung von Unterlagen betreffend den im BP-Bericht erwdhnten VerduRerungsvorgang
vom 14.8.2013 sowie des fiir den Beschwerdefall maRRgeblichen Bebauungsplans ersucht.
Zudem wurde die belangte Behorde um Stellungnahme zu der im Bebauungsplan
ausgewiesenen GescholRflachenzahl ersucht.

Mit Schreiben vom 27.11.2019 nahm der Bundesweite Fachbereich Bewertung und
Bodenschatzung daraufhin nochmals umfassend zu den in der Beschwerde vorgebrachten
Argumenten sowie zu den vorliegenden Gutachten betreffend die Restnutzungsdauer des
Gebaudes und betreffend die Aufteilung des Kaufpreises auf Grund und Boden / Gebaude
Stellung. Dabei wurden zum Teil erneut die im BP-Bericht sowie die in der Stellungnahme des
Bundesweiten Fachbereichs Bewertung und Bodenschatzung vom 19.11.2015 dargelegten
Argumente vorgebracht und zum Teil ndher erldutert. In diesem Zusammenhang wurde erneut
die Beweiskraft der vorliegenden Gutachten in Frage gestellt. Betreffend den Bodenwert
gelangte der Bundesweite Fachbereich Bewertung und Bodenschatzung im Rahmen seiner
Stellungnahme auf der Grundlage bereinigter Vergleichswerte zu einem Wert von 225,- Euro
(arithmetisches Mittel) bzw 230,- Euro (gewogenes Mittel) pro Quadratmeter. Eine an der
Gescholflachenzahl orientierte Ermittlung des Bodenwerts beurteilt der Bundesweite
Fachbereich Bewertung und Bodenschatzung dabei als nicht sachgerecht. Dies insbesondere
mit der Begriindung, dass bei dem im Beschwerdefall zu bewertenden Zweifamilienwohnhaus
im Wohngebiet die Geschol¥flaichenzahl bereits dem Grunde nach keinen Einfluss auf den
Verkehrswert habe. Die im gegenstandlichen Gutachten erfolgte (lineare) Umrechnung der
GeschofRflachenzahl sei dariiber hinaus auch nicht sachgerecht.

Zudem wurden von der belangten Behorde die mit Beschluss des Bundesfinanzgerichts vom
30.10.2019 angeforderten Unterlagen vorgelegt.

Die Stellungnahme des Bundesweiten Fachbereichs Bewertung und Bodenschatzung vom
27.11.2019 sowie die folgenden Unterlagen wurden der Beschwerdefiihrerin mit Beschluss des
Bundesfinanzgerichts vom 17.12.2019 zur Wahrung des Parteiengehdrs zur Kenntnis gebracht:

e Bebauungsplan Stadt ***Ort1*** ,Nordliche ***StralRe***“ vom 9.5.2005
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e Grundstlicksrickstellungsvertrag vom 12.3.2013, abgeschlossen zwischen der Stadt
**#*0rt1*** und den Gesellschaftern der Beschwerdefiihrerin

e Tauschvertrag 10.6.2013, abgeschlossen zwischen den Ehegatten ***AB*** und
***BB*** einerseits sowie den Gesellschaftern der Beschwerdefiihrerin andererseits

Mit Schreiben vom 4.1.2020 replizierte die Beschwerdefiihrerin auf die Stellungnahme des
Bundesweiten Fachbereichs Bewertung und Bodenschatzung vom 27.11.2019 und gab dabei
zum Teil erneut die bereits in der Beschwerde vorgebrachten Argumente wieder. Darliber
hinaus wurde betreffend die Aufteilung des Kaufpreises auf Grund und Boden / Geb&ude
vorgebracht, dass ein Grundanteil in Hohe von 20% des Kaufpreises Erfahrungswerten zufolge
ein marktiblicher Wert sei, der sich auch bei Neubauprojekten annahernd ergebe, wobei der
Stellungnahme Ist-Zahlen eines im Jahr 2013 im Stadtgebiet von ***Ort1*** realisierten
Neubauprojektes beigelegt wurden. Betreffend die Maligeblichkeit der Geschol¥flachenzahl im
Rahmen der Ermittlung des Bodenwerts wurde im Wesentlichen darauf verwiesen, dass es sich
gegenstandlich nicht um eine Liegenschaft zur Wohneigennutzung handle, sondern um ein
Investment, das der Ertragserzielung diene. Darliber hinaus libersehe der Bundesweite
Fachbereich Bewertung und Bodenschatzung, dass es sich bei der gegenstandlichen
Liegenschaft um eine bebaute Liegenschaft handle. Die vom Bundesweiten Fachbereich
Bewertung und Bodenschatzung herangezogenen Vergleichspreise von unbebauten
Grundsticken seien daher ohne Bericksichtigung der GeschoRflachenzahl nicht dazu geeignet,
den Bodenwertanteil am Kaufpreis der gegenstandlichen Liegenschaft zu ermitteln.

Das Schreiben der Gesellschafter der Beschwerdefiihrerin vom 4.1.2020 inklusive Beilagen
wurde der belangten Behoérde mit Beschluss des Bundesfinanzgerichts vom 21.1.2020 zur
Kenntnis gebracht.

Mit Beschluss des Bundesfinanzgerichts vom 21.1.2020 wurde die Bau- und Bezirksverwaltung
des Magistrats ***Ort1*** um Vorlage des Bauaktes zur Einlagezahl| ***EZ1***, ***KG1***,
Bezirksgericht ***Qrt1***, GST-NR ***GStNr1*** und ***GStNr2*** (Lageadresse
***Lageadressel***) ersucht.

Mit Vorhalt des Bundesfinanzgerichts vom 21.1.2020 wurde die Beschwerdefiihrerin um
Stellungnahme und Vorlage entsprechender Belege zu Art und Umfang der im Jahr 2012
durchgefiihrten Generalsanierung des Gebaudes ersucht.

Mit Schreiben vom 3.2.2020 erlauterten die Gesellschafter der Beschwerdefiihrerin die im Jahr
2012 im Zuge der durchgefiihrten Generalsanierung erfolgten Arbeiten und legten dem
Schreiben entsprechende Belege (Rechnungen) bei.

Mit Schreiben vom 6.2.2020 fiihrte der Bundesweite Fachbereich Bewertung und
Bodenschatzung unter Verweis auf diesbezigliche Fachliteratur im Wesentlichen aus, dass zur
Ermittlung des Verkehrswertes des Grund und Bodens im Beschwerdefall von dem vom
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bundesweiten Fachbereich Immobilienbewertung ermittelten durchschnittlichen Bodenpreis
iHv 225,- Euro pro Quadratmeter kein Bebauungsabschlag in Abzug zu bringen sei und dieser
Wert folglich dem Verkehrswert des Grund und Bodens entspreche.

Den Parteien wurden die Stellungnahme der beschwerdefiihrenden Partei vom 3.2.2020 sowie
die Stellungnahme der belangten Behérde vom 6.2.2020 gemeinsam mit der Ladung zur
mundlichen Verhandlung zugesendet.

Am 16. September 2020 wurde antragsgemal eine miindliche Verhandlung durchgefiihrt,
worin die Parteien im Wesentlichen ausgefiihrt haben wie in den Schriftsatzen im bisherigen
Verfahren.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

1.1. Feststellungen betreffend die Héhe der Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung

An der ***Bf1*** (im Folgenden: Beschwerdefiihrerin) sind ***Gesellschafter1*** zu 75% und
***Gesellschafter2*** zu 25% beteiligt.

Die Gesellschafter der Beschwerdefiihrerin haben die bebaute Liegenschaft EZ ***EZ1***,
Grundbuch ***KG1*** mit der Lageadresse ***Lageadressel*** (im Folgenden: Liegenschaft)
am 3.10.2011 um einen Kaufpreis von 238.000,- Euro erworben (***Gesellschafter1*** zu 75%
und ***Gesellschafter2*** zu 25%). Die Anschaffungsnebenkosten beliefen sich auf 10.948,00
Euro. Die Anschaffung erfolgte zum Zweck der Vermietung durch die Beschwerdefiihrerin.

Die Grundstticksfliche betrug im Zeitpunkt der Anschaffung 527 m?2. Das sich auf der
Liegenschaft befindliche Gebdude wurde im Jahr 1922 errichtet; im Jahr 1962 erfolgte ein
Zubau. Bei dem Gebaude handelt es sich um ein zweigeschoBiges Zweifamilienwohnhaus mit
jeweils einer Wohnung im ErdgeschoR und einer Wohnung im Obergeschol3.

Die sich im Obergeschol’ befindliche Wohnung wurde bis zum Verkauf an die
Beschwerdefiihrerin durch den bisherigen Eigentlimer selbst zu Wohnzwecken genutzt. Die
sich im Erdgeschol’ befindliche Wohnung wurde vermietet. Das Mietverhaltnis wurde nach
dem Erwerb der gegenstandlichen Liegenschaft von der Beschwerdefiihrerin zunachst
tibernommen (Mietzins: 6,20 Euro/m?) und in weiterer Folge aufgeldst.
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Im Jahr 2012 erfolgte eine Generalsanierung des Gebdudes, wobei sich die Kosten der
Sanierung auf 136.435,00 Euro brutto (= 113.696,00 Euro netto) beliefen. Mit der
Generalsanierung wurden im Wesentlichen im Zeitpunkt des Erwerbs durch die
Beschwerdefiihrerin vorhandene Baumangel/-schaden beseitigt. So wurde im Zuge der
Sanierung eine bislang fehlende Dammung gegen Schall, Warme und Feuchtigkeit erganzt;

|ll

zudem wurden ,,mangelhafte Verarbeitung und konstruktive und optische Mangel” beseitigt
(vgl ,,Gutachten zur Ermittlung der Restnutzungsdauer vor Sanierung des Zweifamilienhauses
***Lageadressel***“ vom 8.2.2013, Seite 6). Konkret umfasste die Sanierung folgende

MaRnahmen:

e Entfernung alter FukRboden und Wandbelage wie Fliesen und Tapeten, tw Entfernung
Estrich, tw Abschlagen des Innenputzes, Entfernung der Eternitfassade samt Dammung;

o Herstellung von Warmedammungen im Bereich der Bodenplatte EG, der Decke lber
EG, der obersten GeschoRdecke (Dachboden), sowie teilweise Erneuerung des Estrichs;

e Freilegung erdberihrter WohnungsauBenmauer/Flachdach — Erneuerung der
Abdichtung und Herstellung einer zeitgemaRen Dammung;

e teilweise Erneuerung der Elektro-, Heizungs- und Sanitédrinstallation, sowie Erneuerung
der Sanitareinrichtung;

e Erneuerung FuBboden-/Wandbeldge (Fliesen, Parkett);

e Austausch der Fenster und der Terrassentliren sowie der Wohnungseingangstiren/-
innentlren;

e Herstellung Warmedammverbundsystem statt Eternitfassade mit Dammung;

e Erneuerung von Stiegengelandern/Absturzsicherungen;

e Malerarbeiten

Infolge der SanierungsmalBnahmen kam es zu einer VergrofRerung der Wohnnutzflache von
139m? auf 148m?. Diese Veranderung ist im Wesentlichen darauf zuriickzufiihren, dass
Gangflachen urspriinglich nicht zur Wohnnutzflache gezahlt wurden. Im Zuge der
Sanierungsmalnahmen wurden zwei Innentiiren (= urspriinglicher Zugang zu den Wohnungen)
durch einbruchshemmende Wohnungseingangstiren ersetzt und in der Folge samtliche
Flichen innerhalb der Wohnungen als Wohnnutzfliche erfasst. Zu einer Anderung der
BruttogeschoRflache kam es im Zuge der Sanierung nicht. Es wurden keine Baumalnahmen
durchgefihrt, die einer baubehoérdlichen Anzeige- oder Bewilligungspflicht unterliegen.

Ab Dezember 2012 bzw Janner 2013 erfolgte durch die Beschwerdefiihrerin eine Vermietung
der beiden sich in der gegenstandlichen Liegenschaft befindlichen Wohnungen (Mietzins: 9,50
Euro/m? ab 1.1.2013 fiir die vor dem Erwerb durch die Beschwerdefiihrerin vom Eigentiimer
bewohnte Wohnung im ObergeschoR; 8,40 Euro/m? ab 1.12.2012 fiir die bereits vor der
Sanierung zu einem Mietzins von 6,20 Euro/m? vermietete Wohnung im ErdgeschoR). Eine
Vermietung beider Wohnungen — somit auch jener im Zeitpunkt der Anschaffung noch nicht
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vermieteten Wohnung im ObergeschoR — war durch die Beschwerdefiihrerin bereits im
Zeitpunkt der Anschaffung beabsichtigt.

1.2. Feststellungen betreffend das Verfahren

Zum Zwecke der Ermittlung der von der Beschwerdefiihrerin erzielten Vermietungseinkiinfte
fir die Jahre ab 2011 wurde als Grundanteil der erworbenen Liegenschaft pauschal ein Anteil
von 20% des Kaufpreises inklusive Nebenkosten (49.789,60 Euro) ausgeschieden. Der
verbleibende (auf das Gebaude entfallende Betrag) Betrag von 199.158,40 Euro wurde einer
Absetzung fiir Abnutzung iHv 5% (bzw 2,5% Halbjahres-AfA im Jahr 2011) unterworfen. Diese
Berechnungen wurden der belangten Behérde nach Einreichung der
Einkommensteuererklarung 2011 in Folge eines diesbeziglichen Vorhaltes der belangten
Behorde offengelegt. In weiterer Folge wurde von der Beschwerdefiihrerin einer
entsprechenden Forderung der belangten Behérde nachkommend ein Gutachten betreffend
den Nachweis der Restnutzungsdauer vorgelegt (,Gutachten zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer vor Sanierung des Zweifamilienhauses ***Lageadressel1***“ eines
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen vom 8.2.2013).

Daraufhin wurde von der belangten Behoérde ein Bescheid betreffend Feststellung von
Einkiinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2011 erlassen, durch den die Vermietungseinkiinfte
unter Zugrundelegung der oa Berechnungsgrundlagen festgestellt wurden. Ebenso wurden in
der Folge die Vermietungseinkiinfte der Beschwerdefiihrerin fiir die Jahre 2012 und 2013 von
der belangten Behorde erklarungsgemaR festgestellt.

Am 12.3.2013 wurde von den Gesellschaftern der Beschwerdeflihrerin mit der Stadt
**¥*0rt1*** ein Grundsticksrickstellungsvertrag abgeschlossen, mit dem die
Beschwerdefiihrerin eine an die gegenstandliche Liegenschaft angrenzende Grundstiicksflache
im AusmaR von 2 m? zu einem Pauschalbetrag von 600,- Euro erwarb.

Am 10.6.2013 wurde von den Gesellschaftern der Beschwerdefihrerin mit den Ehegatten
*EXAB*** und ***BB*** ein Tauschvertrag abgeschlossen, mit dem die Vertragsparteien 13
m? der gegenstandlichen Liegenschaft gegen 13 m? einer an die gegenstindliche Liegenschaft
angrenzenden Grundsticksflache tauschten, wobei es sich jeweils um unbebaute Flachen
handelte. Laut Punkt Viertens des Tauschvertrages haben die Vertragsparteien die beiden
Tauschobjekte , fiir Gebiihrenbemessungszwecke” jeweils mit 200,-Euro/m? bewertet.

Im Zuge einer bei der Beschwerdefiihrerin durchgefiihrten AuRenprifung, die unter anderem
die einheitliche Gewinnfeststellung der Jahre 2011 bis 2013 zum Gegenstand hatte, wurden die
Restnutzungsdauer sowie die Aufteilung der Anschaffungskosten auf Gebaude und Grund und

Boden in Frage gestellt. In diesem Zusammenhang wurde von der Beschwerdefiihrerin
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betreffend die Aufteilung der Anschaffungskosten ein am 18.4.2015 unterfertigtes ,Gutachten
Uber die Kaufpreisaufteilung einer bebauten Liegenschaft in die Wertanteile Grund und Boden
und Gebaude” eines allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
vorgelegt, demzufolge der Grundanteil der erworbenen Liegenschaft 25% betrage. In dem
Gutachten wurden Feststellungen betreffend den Verkehrswert des Grund und Bodens ,,zum
Stichtag 2011 getroffen, wobei auf Vergleichspreise zurlickgegriffen wurde, die zum Teil auf
VerauBerungsvorgdangen beruhen, die zum Zeitpunkt der Erstellung des Bescheides der
belangten Behorde betreffend Feststellung von Einklinften gem § 188 BAO fiir das Jahr 2011
vom 15.2.2013 bereits realisiert waren.

In Folge der durchgefiihrten AuBenpriifung wurde das Verfahren betreffend die Feststellung
von Einklnften gem § 188 BAO fiir die Jahre 2011, 2012 und 2013 von der belangten Behorde
wiederaufgenommen. Die Wiederaufnahme wurde dabei im Wesentlichen mit dem
Neuhervorkommen neuer Tatsachen in Zusammenhang mit der Ermittlung des Wertansatzes
fir Grund und Boden begriindet, wobei im Wesentlichen auf die diesbeziiglichen
Feststellungen des Gutachtens betreffend die Kaufpreisaufteilung vom 18.4.2015, die zu
diesem Gutachten ergangene Stellungnahme des Bundesweiten Fachbereichs Bewertung und
Bodenschitzung vom 19.11.2015, sowie auf den im Jahr 2013 erfolgten Verkauf von 2 m? der
gegenstandlichen Liegenschaft verwiesen wurde.

2. Beweiswiirdigung

Abgesehen von den im Rahmen der folgenden Ausfiihrungen thematisierten Wertermittlungen
betreffend die Liegenschaft sowie der Restnutzungsdauer des Gebaudes sind die unter Punkt 1
getroffenen Sachverhaltsfeststellungen aktenkundig bzw ergeben sich diese aus den nicht der
Aktenlage widersprechenden und auch von der belangten Behoérde nicht widerlegten
Ausfuhrungen der Beschwerdefiihrerin bzw ihrer Vertreter. Art und Umfang der
durchgefihrten Sanierungsmafinahmen wurden von der Beschwerdefiihrerin durch Vorlage
entsprechender Rechnungen belegt.

Vor diesem Hintergrund durfte das Bundesfinanzgericht die unter Punkt 1 getroffenen
Sachverhaltsfeststellungen gemaR § 167 Abs 2 BAO insoweit als erwiesen annehmen.

Die Wiirdigung der von der Beschwerdefiihrerin vorgelegten Gutachten betreffend die
Restnutzungsdauer des Gebdudes und den Verkehrswert des Grund und Bodens sowie des
Gebiudes im Anschaffungszeitpunkt erfolgt aus Griinden der Ubersichtlichkeit und
Verstandlichkeit unter Punkt 3.
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3. Rechtliche Wiirdigung

3.1. Wiederaufnahme des Verfahrens

3.1.1. Rechtslage und Rsp des VwWGH

Gemal § 303 Abs 1 lit b BAO idF BGBI |1 2013/14 kann ein durch Bescheid abgeschlossenes
Verfahren unter anderem dann auf Antrag einer Partei oder von Amts wegen
wiederaufgenommen werden, wenn ,, Tatsachen oder Beweismittel im abgeschlossenen
Verfahren neu hervorgekommen sind [...] und die Kenntnis dieser Umstdnde allein oder in
Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens einen im Spruch anderslautenden
Bescheid herbeigefiihrt hiitte.”

Neu hervorgekommene Tatsachen bzw neu hervorgekommene Beweismittel im Sinne dieser
Bestimmung liegen im Allgemeinen nur dann vor, wenn die Tatsachen oder Beweismittel zur
Zeit des nunmehr abgeschlossenen Verfahrens bereits existent waren, aber im Verfahren nicht
berlicksichtigt worden sind (nova reperta); nach der Bescheiderlassung neu entstandene
Tatsachen oder spater zu Stande gekommene Beweismittel (nova producta) bilden als solche
hingegen keine taugliche Grundlage fiir eine Wiederaufnahme des Verfahrens (vgl zB VwWGH
22.11.2006, 2006/15/0173).

Ein Gutachten, das nach Eintritt der Rechtskraft des Bescheides erstellt wird, stellt vor diesem
Hintergrund kein neu hervorgekommenes Beweismittel dar, das als solches eine
Wiederaufnahme des Verfahrens rechtfertigen kénnte. Nach der standigen Rechtsprechung
des VWGH kann ein derartiges Gutachten allerdings dann einen Wiederaufnahmegrund
darstellen, wenn es sich auf ,,alte” — dh nicht ebenfalls erst nach Abschluss des
wiederaufzunehmenden Verfahrens entstandene — Tatsachen bezieht (vgl VwWGH 20.10.2009,
2009/13/0062, mwN, AnwBI 2010, 43 mit Anm Sutter). Demnach bildet zwar weder ein einem
Sachverstandigen in seinem Gutachten unterlaufener Irrtum noch neue Schlussfolgerungen
eines dem Verwaltungsverfahren nicht beigezogenen Sachverstandigen einen
Wiederaufnahmegrund. Sollte hingegen ein Sachverstandiger Tatsachen, die zur Zeit der
Sachverhaltsverwirklichung bereits bestanden haben, erst nach Rechtskraft des Bescheides
feststellen oder sollten solche Tatsachen einem Sachverstdandigen erst spater zur Kenntnis
kommen, so kdnnten solche neuen Befundergebnisse — die sich auf seinerzeit bestandene
Tatsachen beziehen miissen — grundsatzlich einen Wiederaufnahmegrund darstellen (vgl zB
VWGH 16.6.2009, 2005/10/0107; VwWGH 2.7.2007, 2006/12/0043, jeweils zu dem mit § 303
Abs 1 lit b BAO in Bezug auf die im vorliegenden Fall strittige Frage vergleichbaren
Neuerungstatbestand des § 69 Abs 1 Z 2 AVG).

Wird ein Gutachten nachtréaglich erstellt, stellt es somit einen Wiederaufnahmegrund dar,
wenn der Sachverstandige im Bescheiderstellungszeitpunkt existente Tatsachen nachtraglich
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aufdeckt, erkennt oder feststellt (vgl dazu auch Stoll, BAO-Kommentar 2924 unter Verweis auf
VWGH 2.6.1982, 81/3/151). Auch wenn diesfalls der Wiederaufnahmegrund des neu
hervorgekommenen Beweismittels nicht erfillt ist, bleibt der Wiederaufnahmegrund der neu
hervorgekommenen Tatsache bestehen und ermdglicht von sich aus eine Wiederaufnahme des
Verfahrens (vgl VWGH 4.9.1986, 86/16/0080, AnwBI 1987, 545; Ritz, BAO® § 303 Rz 27).

3.2.2. Vorliegen eines Wiederaufnahmegrundes im Beschwerdefall

Im Beschwerdefall ist insbesondere zu priifen, ob das ,Gutachten Uber die Kaufpreisaufteilung
einer bebauten Liegenschaft in die Wertanteile Grund und Boden und Gebaude” vom
18.4.2015 einen Wiederaufnahmegrund fiir die Verfahren betreffend die Feststellung von
Einkiinften gem § 188 BAO fiir die Jahre 2011 bis 2013 darstellt.

Nach der Maligabe der oa Rsp des VWGH ist zunachst festzuhalten, dass ein nach Rechtskraft
des Bescheides erstelltes Gutachten kein neu hervorgekommenes Beweismittel darstellt.
Allerdings wurden in dem gegenstandlichen Gutachten Aussagen zu im
Bescheiderstellungszeitpunkt existenten Tatsachen getatigt, in concreto wurden Feststellungen
betreffend den Verkehrswert des Grund und Bodens ,,zum Stichtag 2011“ getroffen, wobei auf
Vergleichspreise zuriickgegriffen wurde, die zum Teil auf VerdauBerungsvorgangen beruhen, die
zum Bescheiderstellungszeitpunkt bereits realisiert waren. Durch das gegenstandliche
Gutachten wurden der belangten Behorde somit erstmalig den Verkehrswert des Grund und
Bodens betreffende Tatsachen zur Kenntnis gebracht.

Dass ,,die Kenntnis dieser Umstdinde allein oder in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des
Verfahrens einen im Spruch anderslautenden Bescheid herbeigefiihrt héitte”, ist bereits deshalb
zu bejahen, weil der Gutachter auf der Grundlage dieser Tatsachen zu einem Anteil des Grund
und Bodens am Verkehrswert der Liegenschaft im AusmaR von 25 % gelangte, wahrend den
erklarungsgemaR festgestellten Vermietungseinkiinften der Beschwerdefiihrerin fir die Jahre
2011 bis 2013 ein Anteil des Grund und Bodens von 20 % zugrunde gelegt worden war.

Soweit in der Beschwerde in diesem Zusammenhang vorgebracht wird, der belangten Behérde
sei offengelegt worden, dass zum Zwecke der Ermittlung der von der Beschwerdefiihrerin
erzielten Vermietungseinkiinfte fur die Jahre ab 2011 als Grundanteil der erworbenen
Liegenschaft pauschal ein Anteil von 20% des Kaufpreises inklusive Nebenkosten (49.789,60
Euro) ausgeschieden worden war, ist dem Folgendes zu entgegnen:

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist das Neuhervorkommen
von Tatsachen oder Beweismitteln aus der Sicht des jeweiligen Verfahrens derart zu
beurteilen, dass es darauf ankommt, ob der Abgabenbehdérde im wieder aufzunehmenden
Verfahren der Sachverhalt so vollstdndig bekannt gewesen ist, dass sie schon in diesem
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Verfahren bei richtiger rechtlicher Subsumtion zu der nunmehr im wieder aufgenommenen
Verfahren erlassenen Entscheidung hatte gelangen kénnen (vgl zB VWGH 28.2.2012,
2008/15/0005; Ritz, BAO® § 303 Rz 24 mwN).

Als , Tatsachen”iSd § 303 BAO sind in diesem Zusammenhang ausschliellich die mit dem
Sachverhalt des abgeschlossenen Verfahrens zusammenhangenden tatsachlichen Umstande
(Sachverhaltselemente) gemeint (VWGH 26.2.2013, 2010/15/0064); dh sie sind dem realen
Seinsbereich angehorende Gegebenheiten, die als solche (als Sachverhalt) flir den eine
Verwaltungssache abschlieRenden Bescheid eine Entscheidungsgrundlage bilden (Stoll, BAO-
Kommentar 2920).

Dass die Abgabenbehérde einen abgabenrechtlich relevanten Sachverhalt nicht oder nur
unvollstandig ermittelt, weil sie ihn zu Unrecht fir ausreichend geklart halt und weitere
Tatsachenfeststellungen fiir unmagebend oder bedeutungslos hilt, steht einer
Wiederaufnahme des Verfahrens aufgrund des spateren Hervorkommens neuer
entscheidungsrelevanter Tatsachen nach der Rsp des VWGH nicht entgegen (VwWGH 14.3.1990,
88/13/0011). Entscheidend ist namlich nicht, ob sich die Abgabenbehérde der Relevanz bisher
unbekannter Sachverhaltselemente im vollen Ausmafd bewusst war, sondern dass sie bei
richtiger rechtlicher Beurteilung des maRgebenden Sachverhaltes zu einem anderen Bescheid
gelangt ware (vgl wiederum VwGH 14.3.1990, 88/13/0011; vgl zum Ganzen auch Stoll, BAO-
Kommentar 2932 mwH).

Wenn somit die belangte Behorde im Beschwerdefall Kenntnis davon hatte, dass zum Zwecke
der Ermittlung der von der Beschwerdefiihrerin erzielten Vermietungseinkinfte flr die Jahre
ab 2011 als Grundanteil der erworbenen Liegenschaft pauschal ein Anteil von 20% des
Kaufpreises inklusive Nebenkosten (49.789,60 Euro) ausgeschieden worden war, kann vor dem
Hintergrund der oa Rsp des VwWGH nicht davon gesprochen werden, dass ihr der Sachverhalt so
vollstandig bekannt war, dass sie bereits im urspriinglichen Veranlagungsverfahren bei
richtiger rechtlicher Subsumtion zu der nunmehr im wiederaufgenommenen Verfahren
erlassenen Entscheidung hatte gelangen konnen. Dafiir hatte es vielmehr Kenntnisse tber die
tatsachlichen Wertverhaltnisse bedurft, die der belangten Behoérde erst durch das
gegenstandliche Gutachten vermittelt wurden.

Soweit sich die Beschwerde gegen die Wiederaufnahme des Verfahrens betreffend
Feststellung von Einkiinften gem § 188 BAO fiir die Jahre 2011, 2012 und 2013 richtet, ist sie
vor dem Hintergrund obiger Ausfiihrungen somit als unbegriindet abzuweisen.
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3.2. Restnutzungsdauer

3.2.1. Beginn der AfA; gesetzlich vermutete Nutzungsdauer

Nach § 16 Abs 1 Z 8 EStG 1988 zadhlen zu den Werbungskosten auch die Absetzungen fir
Abnutzung und fiir Substanzverringerung (§§ 7 und 8). Nach dem ersten Absatz der
verwiesenen Vorschrift des § 7 EStG 1988 sind bei Wirtschaftsgltern, deren Verwendung oder
Nutzung durch den Steuerpflichtigen zur Erzielung von Einkiinften sich erfahrungsgemal’ auf
einen Zeitraum von mehr als einem Jahr erstreckt (abnutzbares Anlagevermégen), die
Anschaffungs- oder Herstellungskosten gleichmaRig verteilt auf die betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer abzusetzen (Absetzung flir Abnutzung), wobei sich die betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer nach der Gesamtdauer der Verwendung oder Nutzung bemisst.

Wird ein Wohngebaude zum Zwecke der Erzielung von Einkiinften angeschafft, so beginnt der
Lauf der AfA grundsatzlich bereits mit dem Zeitpunkt der Anschaffung, weil in der Regel die
rein altersbedingte Abnutzung des Gebaudes gegeniiber der nutzungsbedingten Abnutzung in
den Vordergrund tritt (vgl VWGH 23.5.2013, 2010/15/0067). Im Beschwerdefall war im
Zeitpunkt der Anschaffung eine Vermietung beider Wohnungen — somit auch jener im
Zeitpunkt der Anschaffung noch nicht vermieteten Wohnung — beabsichtigt. Der Lauf der AfA
begann im Beschwerdefall somit im Jahr 2011 (Zeitpunkt der Anschaffung). Werden nach der
Anschaffung Erhaltungsaufwendungen auf das Gebdude getatigt, hindert dies den Beginn des
Laufes der Abschreibung nicht. Anderes wiirde nur im Fall von Herstellungsaufwendungen
gelten (vgl nochmals VWGH 23.5.2013, 2010/15/0067; siehe dazu die Ausfihrungen im
Folgenden).

GemalR § 16 Abs 1 Z 8 lit d erster Satz EStG 1988 konnen bei Gebauden, die der Erzielung von
Einkinften aus Vermietung und Verpachtung dienen, ohne Nachweis der Nutzungsdauer
jahrlich 1,5 % der Bemessungsgrundlage als Absetzung fiir Abnutzung (AfA) geltend gemacht
werden.

Mit der Vorschrift des § 16 Abs 1 Z 8 lit d erster Satz EStG 1988 stellt das Gesetz die Vermutung
im Sinne des § 167 Abs 1 BAO auf, dass die Nutzungsdauer eines Gebaudes, das der Erzielung
von Einklinften aus Vermietung und Verpachtung dient, 66 2/3 Jahre und nicht weniger
betragt. Diese Vermutung gilt unabhangig davon, ob es sich um ein neu errichtetes oder
bereits zuvor genutztes Gebaude handelt (vgl VWGH 30.6.2015, 2013/15/0169)

Die Beweislast fiir eine kiirzere Nutzungsdauer als die gesetzlich vermutete trifft ex lege den
Abgabepflichtigen (vgl zB VWGH 16.12.2015, 2012/15/0230). Der Nachweis einer kiirzeren
Nutzungsdauer kann grundsatzlich mit einem Gutachten tber den technischen Bauzustand
erbracht werden (vgl VWGH 15.9.2011, 2011/15/0126; VwGH 20.03.2014, 2010/15/0080;
VWGH 16.12.2015, 2012/15/0230).
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3.2.2. Nachweis einer kiirzeren Nutzungsdauer

Ein vom Steuerpflichtigen vorgelegtes Gutachten ist ein Beweismittel, das der freien
Beweiswirdigung durch das Verwaltungsgericht unterliegt (vgl VWGH 28.2.2012,
2009/15/0108; VwGH 28.1.2005, 2000/15/0074). In diesem Zusammenhang ist zu
berlicksichtigen, dass es nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes genligt,
von mehreren Moglichkeiten jene als erwiesen anzunehmen, die gegenliber allen anderen
Moglichkeiten eine Giberragende Wahrscheinlichkeit oder gar die Gewissheit fiir sich hat und
alle anderen Moglichkeiten absolut oder mit Wahrscheinlichkeit ausschlieSt oder zumindest
weniger wahrscheinlich erscheinen lasst. Das Gericht muss dieser Rsp zufolge den Bestand
einer Tatsache nicht im naturwissenschaftlich-mathematisch exakten Sinn nachweisen (vgl zB
VWGH 31.5.2017, Ro 2014/13/0025; Ritz, BAO® § 167 Rz 8 mwN).

Betreffend das im Beschwerdefall vorgelegte Gutachten (,,Gutachten zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer vor Sanierung des Zweifamilienhauses ***Lageadressel1***“ eines
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen vom 8.2.2013) ist unter
Berlicksichtigung dieser Grundsatze wie folgt auszufiihren:

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes hangt die
Restnutzungsdauer eines erworbenen Gebdudes vornehmlich vom Bauzustand im Zeitpunkt
des Erwerbes ab (vgl zB VWGH 24.10.1990, 87/13/0119; VwGH 20.12.2006, 2002/13/0112).
Erfolgt die Befundaufnahme langere Zeit nach dem Bewertungsstichtag, wird der Gutachter
daher auch Aussagen dariber zu treffen haben, auf Grund welcher Anhaltspunkte (Vorliegen
zeitnaher Dokumentationen, Hinweise auf vorgenommene Erhaltungsarbeiten,
Nutzungsintensitat) aus dem vorgefundenen Ist-Zustand auf die zum friheren
Bewertungsstichtag gegebenen Verhaltnisse geschlossen werden konnte (vgl VWGH
20.12.2006, 2002/13/0112).

Im gegenstandlichen Fall erfolgte die Befundaufnahme im Februar 2013, somit rund 1 Jahr und
4 Monate nach dem Erwerb der Liegenschaft und nach der im Jahr 2012 durchgefiihrten
Sanierung des Gebaudes. Die Festlegung der Restnutzungsdauer erfolgte den Ausfiihrungen im
Gutachten zufolge im Wesentlichen anhand einer Fotodokumentation des vor der Sanierung
gegebenen Bauzustandes sowie auf der Grundlage eines im Jahr 2011 von Baumeister |
durchgefihrten Lokalaugenscheines. Herr | ist den Ausfliihrungen im Gutachten zufolge als
freier Mitarbeiter des Gutachters tatig und hat als solcher an der Gutachtenserstellung
mitgewirkt. Dartiber hinaus wurden der Bebauungsplan sowie ein unmittelbar vor der
Sanierung des Gebaudes im Marz 2012 erstellter Energieausweis bei der Befundaufnahme
berlicksichtigt.

Vor diesem Hintergrund ist dem gegenstandlichen Gutachten im Hinblick auf das vom
Bundesfinanzgericht zu berlicksichtigende Beweismald die Beweiskraft betreffend die im
Zeitpunkt der Anschaffung der Liegenschaft im Jahr 2011 anzusetzende Restnutzungsdauer des
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Gebadudes nicht abzusprechen. Insbesondere erweist sich der Umstand, dass das Gutachten
nach einer zwischenzeitig durchgefiihrten Sanierung des Gebaudes erstellt wurde, aufgrund
der vor der Durchfiihrung der Sanierung erstellten Fotodokumentation und des von einem
Mitarbeiter des Gutachters vor der Sanierung durchgefiihrten Lokalaugenscheins nach Ansicht
des Bundesfinanzgerichts nicht als der Beweiskraft abtraglich.

Soweit der Bundesweite Fachbereich Bewertung und Bodenschatzung einwendet, dass die
Restnutzungsdauer zum Stichtag 1.2.2013 ermittelt worden sei, ist dem zu entgegnen, dass aus
dem Titel des gegenstandlichen Gutachtens (,,Gutachten zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
vor Sanierung”) sowie aus den im Gutachten erfolgten inhaltlichen Ausfiihrungen deutlich
hervorgeht, dass Gegenstand des Gutachtens die Festlegung der Restnutzungsdauer vor der im
Jahr 2012 erfolgten Sanierung ist (vgl insbesondere Punkt 4 des Gutachtens zu
»,Gebaudeausfihrung und Zustandsbeurteilung vor Sanierung” sowie Punkt 5, unter dem sich
die Ausfihrungen zur ,,Festlegung der Restnutzungsdauer vor Sanierung” finden). Eine
Unschliissigkeit des Gutachtens vermag die auf Seite 4 des Gutachtens angefiihrte Angabe
,Ortsaugenschein: 01.02.2013 nach Sanierung, gleichzeitig Bewertungsstichtag” nach Ansicht
des Bundesfinanzgerichts daher nicht zu begriinden.

Vor dem Hintergrund obiger Erwagungen erscheint das gegenstandliche Gutachten schlissig
und erweist sich die gutachterlich festgestellte Restnutzungsdauer von 20 Jahren insbesondere
im Hinblick auf das Alter des Gebdudes sowie im Hinblick auf die vom Gutachter festgestellten
Baumangel als nachvollziehbar. Vom Bundesfinanzgericht wird somit eine Restnutzungsdauer
von 20 Jahren gemal} § 167 Abs 2 BAO als erwiesen angenommen.

3.2.3. Anpassung der Restnutzungsdauer nach erfolgter Sanierung?

Der Bundesweite Fachbereich Bewertung und Bodenschatzung flihrt ins Treffen, dass aufgrund
der 2012 erfolgten Generalsanierung des Gebadudes jedenfalls ab 2013 die gesetzlich
vermutete AfA iHv 1,5% anzusetzen sei. Dazu ist wie folgt auszufiihren:

Der AfA-Satz ist im Anwendungsbereich des § 16 Abs 1 Z 8 lit a bis d EStG 1988 der Rsp des
VwGH zufolge nach der Nutzungsdauer im Zeitpunkt der Anschaffung, Herstellung, dem
unentgeltlichen Erwerb oder dem Beginn der Vermietung zu ermitteln (vgl VWGH 25.4.2001,
99/13/0221). Im gegenstandlichen Fall der Anschaffung eines Wohngeb&dudes zum Zwecke der
Erzielung von Einkiinften ist der Zeitpunkt der Anschaffung maRgeblich (vgl VwWGH 23.5.2013,
2010/15/0067).

Von der einmal gewihlten Nutzungsdauer kann in der Folge nur wegen einer Anderung der
Nutzung (Verwendung) abgegangen werden, oder wenn die Schatzung der Nutzungsdauer auf
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irrtimlichen Sachverhaltsannahmen beruht hat und nunmehr eine bessere Einsicht vorliegt
(vgl dazu Perl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn [Hrsg], EStG13 § 7 Rz 49/2 mwN).

Eine Anderung der Nutzung kénnte sich im Beschwerdefall allenfalls aus einem Vorliegen
nachtraglichen Herstellungsaufwandes ergeben. Diesfalls ware die Restnutzungsdauer neu zu
schatzen, wenn sich durch den nachtraglichen Herstellungsaufwand die Restnutzungsdauer des
Gebdudes insgesamt verlangert (zB der nachtragliche Herstellungsaufwand kommt durch
Austausch aller wesentlichen Teile einer Neuherstellung nahe), oder wenn die Hohe des
nachtraglichen Herstellungsaufwandes nur unter dem Gesichtspunkt einer langeren als der
buchmaRigen Restnutzungsdauer erklarbar ist (vgl zum Ganzen Perl in
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn [Hrsg], EStG*3 § 7 Rz 50 ff mwN).

Herstellung liegt im Allgemeinen vor, wenn ein Wirtschaftsgut erstmals geschaffen wird.
Herstellung liegt nach der Rsp des VwWGH weiters vor, wenn durch auf Werterh6hung
gerichtete MaRnahmen auf ein bestehendes Wirtschaftsgut dessen Wesensart geandert wird;
das ist insbesondere gegeben, wenn die MalRnahme zur Erweiterung oder zur tiber den
urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung flihrt. Solcherart besteht
Parallelitat zwischen den Herstellungskosten iSd EStG und jenen nach § 203 Abs 3 UGB (vgl
VWGH 24.9.2007, 2006/15/0333). Bauliche MaBnahmen, die die Wesensart eines Gebadudes
andern und somit zu aktivierungspflichtigem Herstellungsaufwand fiihren, liegen zB bei Anbau,
Umbau groReren Ausmales, Gebdudeaufstockung udgl vor (vgl VWGH 10.6.1987, 86/13/0167).

Erhaltungsaufwand liegt demgegeniiber insbesondere dann vor, wenn vorhandene Teile eines
Wirtschaftsgutes ausgetauscht werden. Der Umstand, dass im Zuge der Erhaltung besseres
Material oder eine modernere Ausfliihrung gewahlt wird, flihrt noch nicht zu
Herstellungsaufwand, solange nicht die Wesensart des Wirtschaftsgutes verandert wird (vgl
VwGH 17.5.2006, 2004/14/0080; VWGH 24.9.2007, 2006/15/0333).

Zu den Erhaltungsaufwendungen gehoren nach § 4 Abs 7 (bzw § 28 Abs 2) EStG 1988 auch
Instandsetzungsaufwendungen, dh Aufwendungen, die — bei Beibehaltung der Wesensart des
Wirtschaftsgutes — ,,den Nutzungswert des Gebdudes wesentlich erh6hen oder seine
Nutzungsdauer wesentlich verldngern”. Aus diesen Bestimmungen ergibt sich, dass im
Geltungsbereich des EStG 1988 Aufwendungen auf ein Wirtschaftsgut nicht deshalb zu den
Herstellungskosten zahlen, weil sie den Nutzungswert des Wirtschaftsgutes wesentlich
erhéhen oder seine Nutzungsdauer wesentlich verlangern. Im Geltungsbereich des EStG 1988
stellt solcherart auch der Austausch eines wesentlichen Teiles eines Wirtschaftsgutes im Sinne
einer Generalsanierung keine HerstellungsmalRnahme dar, solange die Wesensart des
Wirtschaftsgutes beibehalten bleibt (vgl zum Ganzen VwGH 24.9.2007, 2006/15/0333; VWGH
2.8.1995, 93/13/0197; vgl dazu auch Mayr, OStZ 2003, 41 ff mwN).

Der Vollstandigkeit halber ist festzuhalten, dass eine fiir die Annahme von
Herstellungsaufwand erforderliche Anderung der Wesensart eines Gebaudes nur aus
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vorgenommenen baulichen MaBnahmen abgeleitet werden kann (vgl VwWGH 10.6.1987,
86/13/0167). Die im Beschwerdefall in Folge der Sanierung erfolgte Anderung des Ausweises
von Gangflachen auf Wohnnutzflichen bzw die VergréRerung der Wohnnutzfliche von 139m?
auf 148m? kann daher keine HerstellungsmaRnahme begriinden.

Ergdnzend ist zudem darauf hinzuweisen, dass Erhaltungsaufwand nach der Rsp des VwGH
nicht schon wegen seiner zeitlichen Nahe zum Anschaffungsvorgang als aktivierungspflichtiger
Herstellungsaufwand qualifiziert werden kann (vgl VwWGH 23.5.2013, 2010/15/0067; VWGH
30.6.2006, 2005/13/0076).

Im Beschwerdefall erfolgte im Wesentlichen eine Generalsanierung des Gebaudes, ohne dass
durch die durchgefiihrten MalBnahmen (Austausch Dammung, Austausch Fenster und Tiren,
Austausch Wand- und Bodenbelige etc) eine Anderung der Wesensart bewirkt wurde, sodass
keine HerstellungsmalRnahme vorliegt. Vielmehr fiihren die durchgefiihrten MalBnahmen nach
der MaRgabe der oa Rsp des VWGH zu Instandsetzungsaufwendungen, die ,, den Nutzungswert
des Gebdudes wesentlich erh6hen oder seine Nutzungsdauer wesentlich verldngern®. Gemal

§ 28 Abs 2 EStG 1988 in der im Beschwerdefall anzuwendenden Fassung BGBI | 2012/112 sind
die gegenstindlichen Sanierungskosten — in Ubereinstimmung mit den fiir den
Beschwerdezeitraum eingereichten Steuererklarungen der Beschwerdefiihrerin und den
insoweit erklarungsgemal ergangenen Feststellungsbescheiden der belangten Behorde —
somit (zwingend) gleichmaRig auf zehn Jahre verteilt abzusetzen.

Vor diesem Hintergrund kann eine von dem zum Zeitpunkt der Anschaffung festgelegten
Nutzungsdauer abweichende Neufestsetzung des AfA-Satzes ab dem Jahr 2013 nicht mit der
im Jahr 2012 durchgefiihrten Generalsanierung des Gebadudes begriindet werden.

3.3. Aufteilung der Anschaffungskosten

3.3.1. Methode der Kaufpreisaufteilung

§ 16 Abs 1 lit d EStG 1988 in der im Beschwerdefall anzuwendenden Fassung vor StRefG
2015/16 sah betreffend die Hohe des fiir Zwecke der Ermittlung der AfA aus den
Anschaffungskosten eines bebauten Grundstiickes auszuscheidenden Anteils des Grund und
Bodens noch keine gesetzliche Regelung vor.

Wird ein bebautes Grundstiick zu einem einheitlichen Kaufpreis erworben und hat somit fiir
Zwecke des Ertragsteuerrechts eine Aufteilung des einheitlichen Kaufpreises auf Grund und
Boden einerseits und Gebaudeanteil andererseits zu erfolgen, ist nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes danach zu differenzieren, ob der Kaufpreis dem Verkehrswert
entspricht:
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Entspricht der Verkaufspreis einer Liegenschaft nicht dem Verkehrswert der (gesamten)
Liegenschaft, ist der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zufolge nach der Methode
der Aufteilung nach den Sachwertverhaltnissen vorzugehen (vgl VWGH 6.7.2006,
2002/15/0175; VwGH 21.9.2006, 2002/15/0113; VwWGH 16.9.2015, Ro 2014/13/0008).

Entspricht der Verkaufspreis dem Verkehrswert und ist dieser Wert auf Grund und Boden
einerseits und Gebdudeanteil andererseits aufzuteilen, ist nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes auch die Differenzmethode (Ermittlung des Gebaudeanteiles am
Verkaufspreis durch Abzug des Verkehrswertes von Grund und Boden) zulassig (vgl VWGH
21.9.2006, 2002/15/0113; VWGH 10.7.1996, 94/15/0044).

Im gegenstandlichen Fall sind keine Anhaltspunkte dafiir erkennbar, dass der von der
Beschwerdefihrerin fiir die gegenstandliche Liegenschaft bezahlte Kaufpreis nicht dem
Verkehrswert dieser Liegenschaft entsprach (vgl in diesem Zusammenhang auch Kranewitter,
Liegenschaftsbewertung’, 85, wonach bei Ein- und Zweifamilienwohnh&usern in normalen
Siedlungsgebieten mit einem Sachwert von bis zu 280.000,- Euro grundsatzlich davon
ausgegangen werden kann, dass der Kaufpreis dem Sachwert entspricht). Insbesondere sind
keinerlei verwandtschaftliche Beziehungen oder sonstige Nahebeziehungen der Gesellschafter
der Beschwerdefiihrerin zum Verkaufer ersichtlich. Folglich ist nach der oa Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes sowohl eine Aufteilung des Kaufpreises nach den
Sachwertverhaltnissen als auch nach der Differenzmethode zulassig.

3.3.2. Kaufpreisallokation im vorliegenden Fall

Betreffend das im Beschwerdefall vorgelegte Gutachten (,,Gutachten Uber die
Kaufpreisaufteilung einer bebauten Liegenschaft in die Wertanteile Grund und Boden und
Gebdude” eines allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen vom
18.4.2015) ist wie folgt auszufliihren:

Bei der Ermittlung der bei Anwendung der Verhaltnismethode zueinander ins Verhaltnis zu
setzenden Verkehrswerte des Grund und Bodens einerseits sowie des Gebdaudes andererseits
(bzw im Falle der Anwendung der Differenzmethode nur des Grund und Bodens) ist nach der
oa Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ausschlieRlich der Sachwert — und nicht etwa
der Ertragswert — maRgeblich (vgl dazu auch Prodinger/Ziller, Immobilienbewertung im
Steuerrecht? [2014] 148 ff mwH). Damit steht das gegenstandliche Gutachten aber methodisch
im Widerspruch zur oa Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes. So wird in dem
gegenstdndlichen Gutachten eine Aufteilung des Kaufpreises der Liegenschaft im Verhaltnis
des Bodenwerts zum Ertragswert der baulichen Anlagen vorgenommen (25% Grund und Boden
: 75% Gebaude). Fir eine Aufteilung nach der Verhaltnismethode hatte es jedoch

Feststellungen zum Sachwert des Gebdudes bedurft.
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Zudem erweisen sich die im Gutachten getroffenen Feststellungen auch fiir eine Ermittlung des
Aufteilungsverhaltnisses nach der Differenzmethode als nicht tauglich. Zwar wurde zur
Ermittlung des Bodenwerts eine Vergleichswertermittlung durchgefiihrt und somit insoweit
eine auf den Sachwert gerichtete Betrachtung angestellt; die vom Gutachter durchgefiihrte
Herleitung des Bodenwerts von 104,41 Euro pro Quadratmeter erweist sich nach Ansicht des
Bundesfinanzgerichts allerdings als nicht schlissig. Dies ist im Wesentlichen damit zu
begriinden, dass eine lineare Umrechnung der Vergleichspreise nach dem Mal der baulichen
Ausnutzung (GeschoRflachenzahl) durchgefihrt wurde, ohne dass in diesem Zusammenhang
empirische Daten betreffend das tatsachliche Vorliegen einer entsprechenden
Wertbeeinflussung erhoben worden wéren. Dazu ist in Ubereinstimmung mit den vom
Bundesweiten Fachbereich Bewertung und Bodenschatzung in der Stellungnahme vom
27.11.2019 erfolgten Ausfiihrungen festzuhalten, dass bei einem im Wohngebiet errichteten
Zweifamilienwohnhaus die GeschoRflachenzahl idR keinen nachweisbaren Einfluss auf den
Marktpreis des Grund und Bodens hat, wenn die lagetypische GeschoRflachenzahl < 0,8 ist (vgl
dazu zB Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken® [2017] 1466 ff). Da im
gegenstandlichen Fall die maximale GeschoRflachenzahl in dem 34.663 m? umfassenden
Gebiet der nordlichen ***Stralle***, in dem sich die gegenstandliche Liegenschaft befindet,
mit 0,6 beschrankt ist (vgl Bebauungsplan Stadt ***Ort1*** No6rdliche ***Strale***“ vom
9.5.2005), ist dieser Aspekt uneingeschrankt auch im Beschwerdefall zu berlicksichtigen.
Soweit die Beschwerdefiihrerin in diesem Zusammenhang einwendet, dass die im
gegenstandlichen Gutachten erfolgte Beriicksichtigung der GeschoRBflachenzahl bei der
Ermittlung des Bodenwerts im Wesentlichen damit zu begriinden sei, dass diese auf die
Ertragserzielung einen bestimmenden Einfluss habe, ist dem zu entgegnen, dass es sich bei
dem gegenstandlichen Gebdaude um ein Zweifamilienwohnhaus und nicht um ein
klassischerweise der Ertragserzielung dienendes Gebaude (wie zB ein Zinshaus, Blirogebaude
0d) handelt. Fir die Ermittlung des Verkehrswerts ist nicht auf die spezifische Nutzung durch
die Beschwerdefiihrerin, sondern auf die typischerweise am Markt erfolgende Nutzung des
Objekts abzustellen, da es sich beim Verkehrswert um einen objektiven Wert handelt. So
bestimmt den Verkehrswert nach der Rsp des VWGH nicht die subjektive Verwertungsabsicht
des Kaufers, sondern der objektive Preis, der flir das Wirtschaftsgut auch von anderen Kaufern
(,am Markt“) zu erzielen ist (vgl VWGH 16.3.1989, 88/14/0073).

Im Hinblick auf das Ergebnis der durchgefiihrten Bewertung (Bodenwert iHv 104,41 Euro/m?)
ist zudem darauf zu verweisen, dass dieses im Widerspruch steht zu fir den konkreten Grund
und Boden tatsachlich geleisteten Entgelten. Fiir den konkreten Grund und Boden tatsachlich
geleistete Kaufpreise bzw spater erzielte VerauRerungserlose kdnnen im Allgemeinen einen
Anhaltspunkt fiir die Wertermittlung darstellen, wenn die Ubertragung in zeitlicher Ndhe des
Bewertungsstichtages stattgefunden hat und der vereinbarte Kaufpreis nicht aufgrund
ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse Gber oder unter dem gemeinen Wert lag (vgl
dazu zB Rohn, JEV 2012, 55 [54]). Im Beschwerdefall wurde von den Gesellschaftern der
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Beschwerdefiihrerin am 12.3.2013 mit der Stadt ***Ort1*** ein
Grundsticksrickstellungsvertrag abgeschlossen, mit dem die Beschwerdefiihrerin eine an die
gegenstandliche Liegenschaft angrenzende Grundsticksflache im Ausmal von 2 m? zu einem
Pauschalbetrag von 600,- Euro erwarb. Zudem wurde am 10.6.2013 von den Gesellschaftern
der Beschwerdefiihrerin mit den Ehegatten ***AB*** und ***BB*** ein Tauschvertrag
abgeschlossen, mit dem die Vertragsparteien 13 m? der gegenstédndlichen Liegenschaft gegen
13 m? einer an die gegenstandliche Liegenschaft angrenzenden Grundstiicksfliche tauschten,
wobei es sich jeweils um unbebaute Flachen handelte. Laut Punkt Viertens des
Tauschvertrages haben die Vertragsparteien die beiden Tauschobjekte ,fir
Geblhrenbemessungszwecke” jeweils mit 200,-Euro/m? bewertet. In diesem Zusammenhang
ist darauf Bedacht zu nehmen, dass die Bewertung einer Grundstiicksflache, die Gegenstand
eines Tauschvertrages ist, sich auf die Hohe der in Zusammenhang mit einem Tausch idR zu
entrichtenden Grunderwerbsteuer und Immobilienertragsteuer auswirkt. Im Rahmen einer
Ublicherweise gegebenen Bewertungsbandbreite wird in einem derartigen Fall folglich nach
der Verkehrssitte idR ein Wert am unteren Ende der Bandbreite angesetzt.

Dariiber hinaus ist auch auf die im Immobilienpreisspiegel der WKO 2011 abgebildeten
statistischen Daten zu verweisen, denen zufolge der statistische Durchschnittskaufpreis fir
Baugrundstticke fur freistehende Einfamilienwohnhiuser (600-800 m?) im Jahr 2011 im
Stadtgebiet von ***QOrt1*** bei guter Wohnlage 242,30 Euro pro Quadratmeter betrug. Bei
sehr guter Wohnlage betrug der Durchschnittskaufpreis ca 414,- Euro pro Quadratmeter.

Soweit die Beschwerdefihrerin ins Treffen fuhrt, dass der Grundanteil einer Wohnimmobilie in
*¥EXOrt1*** idR zwischen 20% und 25% liege und dabei auf Ist-Zahlen eines im Jahr 2016
fertiggestellten Wohnprojektes verweist, ist dem zu entgegnen, dass es sich bei dem
gegenstdndlichen Gebaude um einen , Altbau” (errichtet 1922; Zubau 1962) handelt, der im
Zeitpunkt der Anschaffung durch die Beschwerdefiihrerin mit gravierenden Bauschaden/-
mangeln behaftet war und nach der Anschaffung einer Generalsanierung unterzogen wurde,
deren Kosten 113.695,83 Euro netto betrugen (dies entspricht 48% des Kaufpreises fir die
Liegenschaft). In diesem Zusammenhang wird auf die im ,Gutachten zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer vor Sanierung des Zweifamilienhauses ***Lageadressel1***“ vom 8.2.2013
angefiihrten Bauschaden verwiesen, die die durchgefiihrte Sanierung erforderlich machten.
Diesem Gutachten zufolge wurden zudem nicht behebbare, erhebliche Bauschaden
(Durchfeuchtung Umfassungswande EG Zubau — substanzielle Schaden) festgestellt, die folglich
auch nach der im Jahr 2012 erfolgten Sanierung noch vorlagen. Eine Vergleichbarkeit des
gegenstdndlichen Objektes mit einem Neubau ist aus diesen Griinden nicht gegeben.

Vor dem Hintergrund der hier erfolgten Ausflihrungen ist den im gegenstandlichen Gutachten
(,Gutachten lber die Kaufpreisaufteilung einer bebauten Liegenschaft in die Wertanteile
Grund und Boden und Gebdude” eines allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen vom 18.4.2015) getroffenen Feststellungen betreffend den Verkehrswert des
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Grund und Bodens sowie dessen Verhaltnis zum Verkehrswert des Gebaudes nach Ansicht des
Bundesfinanzgerichts nicht zu folgen.

Die vom Bundesweiten Fachbereich Bewertung und Bodenschatzung in der Stellungnahme
vom 27.11.2019 erfolgte Bereinigung der im gegenstdndlichen Gutachten erfolgten
Vergleichswertermittlung berlicksichtigt die im Zuge der hier erfolgten Ausfiihrungen
dargelegten Kritikpunkte und erweist sich nach Ansicht des Bundesfinanzgerichts daher als
schlussig.

Der Verkehrswert des Grund und Bodens betrug den diesbeziiglichen Berechnungen des
Bundesweiten Fachbereichs Bewertung und Bodenschatzung (Stellungnahme vom 17.11.2019)
folgend 225,- Euro pro Quadratmeter. Der Verkehrswert des Grund und Bodens betrug
demnach 118.575,00 Euro; dies entspricht einem Anteil am Kaufpreis des bebauten
Grundsticks von 49,82%. Von den Anschaffungskosten (inklusive Nebenkosten) iHv 248.948,00
Euro entfallen folglich 124.029,45 auf den Grund und Boden. Der verbleibende, auf das
Gebdude entfallende Betrag von 124.918,55 Euro unterliegt der AfA.

Betreffend die seitens des Bundesfinanzgerichtes somit erfolgte Anwendung der
Differenzmethode ist im Ubrigen darauf hinzuweisen, dass eine Anwendung der
Verhaltnismethode im Beschwerdefall bereits deshalb nicht moglich ist, weil der Sachwert des
Gebdudes zum Stichtag des Erwerbs im Oktober 2011 insbesondere aufgrund der
zwischenzeitig erfolgten Generalsanierung aus heutiger Sicht nicht mehr lege artis ermittelbar
ist (vgl dazu Kranewitter, Liegenschaftsbewertung?, 65 ff) und sich eine Anwendung der
Differenzmethode somit im Ergebnis auch auf die sich aus § 184 BAO ableitbare
Schatzungsbefugnis zu stlitzen vermag.

3.4. Berechnung der AfA

Nach der Maf3gabe der unter Punkt 3.2. erfolgten Ausfihrungen betragt der AfA-Satz in den
Jahren 2012 bis 2014 jeweils 5%. Im Jahr 2011 betragt der AfA-Satz gem § 7 Abs 2 EStG 1988
2,5% (Halbjahres-AfA).

Unter Zugrundelegung der unter Punkt 3.3. festgestellten Anschaffungskosten fiir das der AfA
unterliegende Gebadude iHv 124.918,55 Euro betragt die AfA in den Jahren 2012 bis 2014 somit
jeweils 6.245,93 Euro. Im Jahr 2011 betragt die AfA 3.122,96 Euro.
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3.5. Unazulassigkeit der Revision

GemalR § 25a Abs 1 VwGG hat das Verwaltungsgericht im Spruch seines Erkenntnisses oder
Beschlusses auszusprechen, ob die Revision gemaR Art 133 Abs 4 B-VG zulassig ist. Der
Ausspruch ist kurz zu begriinden.

Gegen eine Entscheidung des Bundesfinanzgerichtes ist gemal Art 133 Abs 4 B-VG die Revision
zuldssig, wenn sie von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung
zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu |I6sende
Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich
beantwortet wird.

Soweit im Beschwerdefall Rechtsfragen zu I6sen waren, ist das Bundesfinanzgericht der im
Rahmen der rechtlichen Wiirdigung unter Punkt 3 zitierten Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes gefolgt. Die im Beschwerdefall strittigen Fragen des Verkehrswerts
des Grund und Bodens sowie der technischen Nutzungsdauer des Gebaudes stellen Tatfragen
dar. Tatfragen sind einer Revision nicht zuganglich, weshalb gemal} § 25a Abs 1 VwWGG
spruchgemaR zu entscheiden war.

Linz, am 21. September 2020
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