 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5100905/2016

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin***Ri*** in der Beschwerdesache ***Bf***,
***Bf-Adr***, (iber die Beschwerde vom 30. November 2015 gegen den Bescheid des
Finanzamtes Braunau Ried Scharding vom 25. September 2015, Steuernummer ***BFStNr***,
betreffend den Bescheid ber die Feststellung von Einklinften gem. § 188 BAO fiir das Jahr
2014 zu Recht erkannt:

l. Die Beschwerde wird gemal} § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Bisheriger Verfahrensgang

1. In der am 16.09.2015 elektronisch eingereichten Erklarung der Einkiinfte von
Personengesellschaften/-gemeinschaften 2014 wurden Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung erklart und als Werbungskosten u.a. Absetzungen fiir Abnutzung (AfA) in Hohe
von € 9.096,93 (das entspricht 5,26% der Anschaffungskosten in Hohe von € 172.945,26)
geltend gemacht.

2. Zum Nachweis der Nutzungsdauer wurde ein Gutachten eines Baumeisters mit folgendem

wesentlichen Inhalt vorgelegt:

,1.1. Zweck und Umfang des Gutachtens: Ermittlung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer zum
Stand November 2014

1.4. Stichtag der Bewertung: 31. November 2014
1.5. Lokalaugenschein am 13. November 2014
2.6. Beschreibung des Gebdudes: [...]

Bauweise Erdgeschoss: Massivbau
Dachraum: Holzkonstr,
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Art des Daches Satteldach
Zustand der Deckung Hagelschaden »minder gut”

3.1. Bewertungsgrundsatz:

Die libliche Gesamtnutzungsdauer ist die zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung des
Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, die im Wesentlichen von
der Bauart, der Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Nutzungsart sowie der
technischen Entwicklung und den sich wandelnden Anforderungen an Gebdude des jeweiligen
Typs abhdingt.

Die libliche Gesamtnutzungsdauer beriicksichtigt daher in angemessener Weise sowohl die
technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Vorausgesetzt wird ein ordnungsgemdfSer Gebrauch sowie die ordnungsgemdfSe Wartung und
Instandhaltung des Gebdudes.

3.2. Bewertungsmethode (Gewichtung):

Bauwert der Gebdude It. Heimo Kranewitter

libliche Gesamtnutzungsdauer von Handelsimmobilien
- Geschdftshduser und Kaufhduser 30-50 Jahre
- Supermdrkte 20-30 Jahre
- Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer 35 Jahre

3.3. Begriindung:

Da derartige Objekte aufgrund ihrer Bauart (spezifische Geschdftslokale) und ihrer Bauweise
(Konstruktion und verwendete Baustoffe) kaum fiir andere Zwecke genutzt werden kénnen, ist
eine Gesamtnutzungsdauer keinesfalls héher anzusetzen als die Vorgegebene.

Weiters ist der derzeitige Bauzustand (Hagelschaden am Dach und Fassade sowie einzelne
Setzungsrisse etc.) eventuell zusdtzlich zu betrachten.

3.4. Technische und wirtschaftliche Wertminderung:

Die technische und wirtschaftliche Wertminderung ist unter Beriicksichtigung des Bau- und
Erhaltungszustandes im Zuge des Lokalaugenscheines vom Sachverstéindigen zu schétzen.

Die Funktionalitdt der gesamten Haustechnik, die statische Qualitéit der tragenden und
konstruktiven Bauteile sowie allféillige Kontaminierungen werden im Gutachten nur
beriicksichtigt, sofern sie offensichtlich und ohne Zuhilfenahme von speziellen
Untersuchungsmethoden erkennbar sind.

Bei einem Abschlag fiir verlorenen Bauaufwand oder Anfangswertminderung (AWM ) wird das
Verhalten der Kédufer am Immobilienmarkt beriicksichtigt. Wie auch bei beweglichen
Investitionsglitern (zB PKW, Mobiliar, ...) ist auch bei Gebduden oft ein erheblicher Abschlag zu
beriicksichtigen. Die Anfangswertminderung (AWM) ist wie ein allfdlliger Abschlag wegen
verlorenem Bauaufwand vom berichtigten Gebdudesachwert in Abzug zu bringen. In der
Fachliteratur (Kranewitter Seite 79) werden Abschlége bis zu 20 % empfohlen.

3.5. Betriebsgewdhnliche Restnutzungsdauer

Nach der laufenden Rechtsprechung des VWGH kann die betriebsgewéhnliche
Restnutzungsdauer regelmdflig geschétzt werden (VWGH 27.01.1994, 92/15/0127) und hdngt
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im Wesentlichen vom Bauzustand zum Zeitpunkt der Bewertung ab (VWGH 27.01.1994,
92/15/0127).

Die betriebsgewdhnliche Restnutzungsdauer beriicksichtigt die Dauer sowohl! der technischen
als auch die Dauer der wirtschaftlichen Nutzbarkeit (VWGH 27.01.1994, 92/15/0127)

Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer It. Pkt. 3.2. 35 Jahre
Alter des Gebdudes 1998 bis 2014 -16 Jahre
Restnutzungsdauer 19 Jahre”

Als Beilagen zum Gutachten wurden ein Austauschplan (1 Seite) vom 06.03.1998, ein
Baubewilligungsbescheid vom 28.05.1997, ein Bescheid lber die Erteilung einer
Benitzungsbewilligung vom 01.09.1998 und ein Grundbuchsauszug ibermittelt.

3. Mit Bescheid liber die Feststellung von Einkilinften gem. § 188 BAO fiir das Jahr 2014 vom
25.09.2015 wurden die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung mit € 11.159,39
festgesetzt. Dabei wurde die Absetzung flr Abnutzung fir das vermietete Gebaude in Hohe
von 1,5% berilicksichtigt. In der gesonderten Begriindung wurde Folgendes ausgefiihrt:

,Der Nachweis einer kiirzeren Nutzungsdauer kann grundsdtzlich nur mit einem schliissigen
Gutachten eines Sachverstéindigen (iber den technischen Bauzustand erbracht werden. Die
voraussichtliche Nutzungsdauer ist ab dem sich jeweils aus § 16 (1) Z 8 lit a bis d EStG 1988
ergebenden Zeitpunkt zu ermitteln. Diese Regeln gelten auch fiir gebraucht angeschaffte
Gebdude. Mafigeblich ist somit in der Regel die technische und nicht die wirtschaftliche
Nutzungsdauer.

Wiéihrend fiir die Gesamtnutzungsdauer eines neu errichteten Gebdudes in erster Linie die
Bauweise mafsgebend ist, hiingt die Restnutzungsdauer eines erworbenen Gebdudes
vornehmlich vom Bauzustand im Zeitpunkt des Erwerbs ab. Hierbej ist zu beachten, dass der
Bauzustand nicht nur von der urspriinglich gewdhlten Bauweise, sondern auch von erst in
spdteren Jahren eingetretenen oder hervorgekommenen Beeintréichtigungen aus
verschiedensten Ursachen abhingen kann. Als Umstéinde, aufgrund derer eine kiirzere als die
durchschnittliche Nutzungsdauer eines Gebdudes angenommen werden miisste, kimen zB ein
schlechter Bauzustand, schlechte Bauausfiihrungen oder besondere statische Probleme in
Betracht (vgl VwGH 27.01.1994, 92/15/0127, VwWGH 17.12.2003, 2001/13/0277; VWGH
28.01.2005, 2000/15/0074).

Zu schdtzen ist somit der derzeitige Bauzustand und damit verbunden die
Restnutzungsmaoglichkeit des Gebdudes. Flir die voraussichtliche Nutzbarkeit ist dessen
tatsdichlicher Bauzustand, das ist das Mauerwerk bzw. die konstruktiven und haltbaren
Bauteile, mafigebend. Die kiirzere Lebensdauer verschiedener Gebdudeteile (Installationen,
Verputz, Tiiren, FuSbéden, Anstrich, Malerei, sanitdre Einrichtungen) begriindet keine kiirzere
Nutzungsdauer als die sich aus den konstruktiven und haltbaren Bauteilen ergebende
einheitliche technische Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes.

Bei Bauten in Massivbauweise ist eine Nutzungsdauer von mehr als 100 bzw. sogar 200 Jahren
und mehr denkbar (vgl. zB VWGH 25.09.2002, 97/13/0098).

Zukiinftige Verhdltnisse diirfen nur insoweit beriicksichtigt werden, als sich diese im
gegenwdrtigen Zeitpunkt bereits verldsslich voraussagen lassen (zB der konkret bevorstehende
Abbruch eines Gebdudes).
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Sowohl die Gesamtnutzungsdauer als auch die Restnutzungsdauer eines Gebdudes hdngen
daher von seiner Beschaffenheit ab. Da die Beschaffenheit von Gebduden sehr unterschiedlich
sein kann, kann auch die Nutzungsdauer (Restnutzungsdauer) bei Gebduden stark voneinander
abweichen. Es entscheidet nicht das Alter, sondern der Bauzustand eines Gebdiudes. Finden sich
in einem Gutachten keine hinreichenden Aussagen (iber den Bauzustand, keine Feststellungen
zur Qualitdt der Bauausfiihrung oder zu allfélligen bereits bestehenden Schéden, etwa als Folge
aufsteigender Feuchtigkeit oder eines vermuteten Schédlingsbefalls, ist es nicht geeignet, einen
niedrigeren Afa-Satz zu stiitzen (vgl. Doralt?, a.a.0. Tz 159 zu §16 EStG 1988 und die dort
zitierte Judikatur).

Das gegenstdndliche schematisch und allgemein gehaltene Gutachten enthdlt weder einen liber
den jeweiligen Bauzustand erstatteten Befund, der die konkrete Beschaffenheit bzw. Zustand
des Gebdudes ausreichend bzw. vollsténdig darlegt, noch einen nachvollziehbaren Bezug
zwischen einem solchen Befund und der vom Gutachter angesetzten Restnutzungsdauer.

Ein Gutachten muss, um als schliissig und nachvollziehbar gelten zu kénnen, die mafSgeblichen
ziffernmdpigen Ausgangswerte nennen sowie die konkreten Uberlegungen und
Berechnungsmethoden darstellen (VWGH 26.04.1999, 98/17/0212; VwGH 06.09.2001,
2000/03/0195). Unzuldssig ist es, blof8 schematisch von einer geschdtzten
Gesamtnutzungsdauer auszugehen und davon die bisherige Nutzungsdauer abzuziehen, ohne
dabei auf die individuellen Gegebenheiten der Liegenschaft einzugehen.

Unzuléssig ist es im konkreten Fall daher, wenn der Sachversténdige die Restnutzungsdauer von
19 Jahren in der Weise ermittelt, in dem er die Gesamtnutzungsdauer mit 35 Jahren annimmt
und (lediglich) die Zeitspanne zwischen Errichtungsdatum (1998) und
Gutachtenerstellungszeitpunkt (2014) abzieht. Damit ist das Gutachten methodisch verfehlt,
zumal aus dem Baujahr allein nicht auf die weitere Nutzungsdauer des Gebdudes geschlossen
werden kann.”

4. Gegen den o.a. Feststellungsbescheid wurde am 30.11.2015 innerhalb der mit Bescheid vom
27.10.2015 erstreckten Rechtmittelfrist Beschwerde erhoben. Der Bescheid wurde hinsichtlich
der abweichend von der Steuererklarung mit 1,5 % anstatt 5,26% anerkannten Absetzung fir
Abnutzung angefochten und es wurde die erklarungsgemalle Festsetzung beantragt. Als Anlage
zur Beschwerde wurden Erklarungen zum bisher eingereichten Gutachten lbermittelt.
Begriindet wurde die Beschwerde wie folgt:

»Aus Punkt 3.3. dieses Gutachtens geht auch hervor, dass entsprechende Schéden am Gebdude
bereits vorhanden sind, weiters ergibt sich aus Punkt 3.4. des Gutachtens, dass nach einer
Nutzungsdauer von 25 bis 35 Jahren mit Sanierungskosten zu rechnen ist, welche die
Herstellungskosten des Gebdiudes libersteigen wiirden. Damit ergibt sich zwangsléufig, dass die
technische Restnutzungsdauer des gegenstdndlichen Gebdudes mit 19 Jahren anzusetzen ist.

Zu bedenken ist aufSerdem, dass die bisherige restriktive Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes auch im Zusammenhang mit der bis zur Einfiihrung der Steuerbarkeit
privater GrundstiicksverdufSerungen fehlenden Steuerhdngigkeit von Mietgebduden zu sehen
ist.

Es ist daher zu erwarten, dass der Verwaltungsgerichtshof zukiinftig seine Rechtsprechung der
gednderten Rechtslage anpassen wird und auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer
beriicksichtigen wird.”
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5. In den als Beilage zur Beschwerde ibermittelten Erlauterungen zum Gutachten vom
25.11.2015 wurde im Wesentlichen das bisher Gbermittelte Gutachten wiederholt und

Folgendes erganzt:

»3.3. Begriindung:

[...] Auch die kompl. Wiarmeddmmung entspricht nicht dem derzeitigen Stand der Technik (ca.
10 cm derzeit 30 cm erforderlich) aufserdem sind die Bodenfliesen im Verkaufs- und
Lagerbereich derart abgeniitzt, vergraut und in einem schlechten Zustand.

3.4. Erlduterungen zur Gesamtnutzungsdauer des Geschdftsgebdudes

Hiermit soll eine Gegenliiberstellung der Herstellungskosten und der Sanierungskosten
dargestellt werden.

Dabei handelt es sich um die durchschnittliche Lebensdauer von Bauteilen, die ein Fakt aus der
Praxis sind und nicht frei nach Belieben angenommen wurden.

Richtpreis fiir Herstellungskosten in €/m? Bruttogrundflciche

Massivhallen: Stahlbetonskelett bzw. Mauerwerk, Leimholz, massive Wdnde, Wdrmeddmmung,
Heizung, gepflasterter oder gefliester FufSboden, nat. Belichtung, Installationen, etc.
Durchschnittliche Herstellungskosten € 550,-/m?

Sanierungskosten nach 25 bis 35 Jahre in €/m? Bruttogrundfléche fiir folgende Bauteile die
nach dieser Zeit zu erneuern sind.

Dachdeckung: abdecken und entsorgen der Dachsteine samt Bleche, Dachrinnen, Dachlattung,
etc. und erneuern der Bauteile € 80,-/m?

Dachkonstruktion: sanieren und verstdrken fiir die derzeit statischen Erfordernisse € 40,-/m?
Decke: Mineralfaserdecke samt Wdrmeddmmung abmontieren, entsorgen und erneuern € 65,-
/m?

Fufsboden: abbrechen der Pflasterung samt Unterbau und erneuern des Unterbaues samt
Wdrmeddmmung und Fuf3bodenpflasterung € 145,-/m?

Fenster/Tiiren: abmontieren, entsorgen und Glasfléchen erneuern 130m? a 350,-/ m? + 70,-/m?
abbr. und ents. gerechnet auf 656 m? Bruttogrundfl. € 83,-/m?

Haustechnik: 15 % der Herstellungskosten plus abmontieren und entsorgen € 100,-/m?
Fassade/ Innenputz: abmontieren, entsorgen und erneuern 850 m? Mischpr. 36,-/m? gerechnet
auf 656 m? Bruttogrundfl. € 46,-/m?

Innentiiren: abmontieren, entsorgen und erneuern gerechnet auf 656 m? Bruttogrundfl. € 24,-
/m?

Parkplatz: iiberziehen einer neuen Asphaltschicht 1500 m? a 30,-/m? gerechnet auf 656 m?
Bruttogrundfl. € 67,-/m?

Gesamte Sanierungskosten € 650,-/m?

20

Kostentiibersteigung gegentiber den Herst.k. € 100,-/m

6. Mit Beschwerdevorentscheidung vom 06.04.2016 wurde die Beschwerde als unbegriindet
abgewiesen. Zur Begriindung wurde auf folgende Stellungnahme des bundesweiten
Fachbereichs fir Bewertung und Bodenschatzung vom 22.3.2016 verwiesen:

,Gemdfs § 16 Abs. 1 Z 8 lit. d EStG 1988 kénnen bei Gebduden, die nicht zu einem
Betriebsvermégen gehéren und die der Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und
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Verpachtung dienen, ohne Nachweis der Nutzungsdauer jéhrlich 1,5% der
Bemessungsgrundlage (gem. § 16 Abs. 1 Z. 8 lit. a u. ¢ EStG 1988) als AfA geltend gemacht
werden.

Mit diesen Vorschriften stellt das Gesetz im Sinne des § 167 Abs. 1 BAO die
,Generalvermutung” auf, dass die Nutzungsdauer eines Gebdiudes, das der Erzielung von
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung dient — ungeachtet des Umstandes der bisherigen
Nutzung bzw. einer eventuellen gewerblichen Nutzung durch den Mieter —immer 66 2/3 Jahre
und nicht weniger betrdgt.

Voraussetzung fiir einen héheren Betrag an Absetzung fiir Abnutzung (AfA) ist demnach, dass
ein Nachweis (iber eine abweichend von der vom Gesetzgeber angenommenen Nutzungsdauer
erbracht wird.

Den genannten Bestimmungen ist somit — in verfassungsrechtlich unbedenklicher Weise (siehe
dazu VWGH 28.1.2005, 2000/15/0074) — eine Beweislastumkehr hinsichtlich einer kiirzeren
Nutzungsdauer zu entnehmen. Die Beweislast fiir eine kiirzere als der vom Gesetz generell
vermuteten Nutzungsdauer trifft somit ex lege den eine solche Behauptung aufstellenden
Steuerpflichtigen.

Auch wenn das Gesetz selbst weder von einer technischen noch von einer wirtschaftlichen
Nutzungsdauer spricht, hat im aufSerbetrieblichen Bereich den ebenso mehrfach wie eindeutig
bestditigten Erkenntnissen des Verwaltungsgerichtshofes folgend, ausschliefilich die technische
und nicht die wirtschaftliche Nutzungsdauer Vorrang und ist diese somit mafSgeblich (VwGH
29.3.2007, 2004/15/0006; VWGH 9.9.2004, 2002/15/0192; VwWGH 8.8.1996, 92/14/0052). Es
gibt bis dato (auch in Anbetracht der neu geschaffenen ,,Immobilienertragsteuer”) kein
Erkenntnis, in dem das Hochstgericht eine kiirzere wirtschaftliche Nutzungsdauer anerkannt
hat. Soweit die technische Nutzungsdauer einer allenfalls kiirzeren wirtschaftlichen
Nutzungsdauer nicht Rechnung tragen sollte, ist die wirtschaftliche Abnutzung bei Eintritt im
Wege einer aufiergewéhnlichen Absetzung flir Abnutzung i.V.m. § 8 Abs. 4 EStG 1988 geltend
zu machen (vgl. VwGH 27.4.2005, 2000/14/0110 bzw. VwGH 9.9.2004, 2002/15/0192 mit
Verweis auf Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn in Doralt Kommentar zum EStG, RN 159 bzw. auch
Kothbauer/Reithofer in Liegenschaftsbewertungsgesetz - Praxiskommentar, Linde 2013,
,Wirtschaftliche versus technische Nutzungsdauer", S. 86%)

*) ,Soweit vorgebracht wird, der VWGH? sehe in seiner Rechtsprechung wirtschaftliche Aspekte
als wesentlich an und lasse allgemeine Erfahrungswerte neben konkreten Zustdnden gelten,
wird mit diesen allgemeinen Ausfiihrungen vernachldssigt, dass der Begriff der
,wirtschaftlichen Nutzungsdauer” in der anzuwendenden gesetzlichen Bestimmung nicht
besteht. Sollte vor dem Ende der technischen Nutzungsdauer die wirtschaftliche Nutzbarkeit der
Gebdude nicht mehr gegeben sein, kdme auch im Bereich der Einklinfte aus Vermietung und
Verpachtung eine aufsergewéhnliche wirtschaftliche Abnutzung (§ 16 Abs. 1 Z8 iVm § 8 Abs. 4
EStG 1988) in Betracht (vgl. VwGH vom 9. September 2004, 2002/15/0192). (VwGH 29.3.2007,
2005/15/0006 = ZLB? 2010, 57)“

2 Verwaltungsgerichtshof

3 ZLB = Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung; periodisch erscheinend; Herausgeber:
Kranewitter

Der Nachweis einer kiirzeren Nutzungsdauer kann grundsdtzlich nur mit einem schliissigen
Gutachten eines Sachversténdigen (Nachvollziehbarkeit und Schliissigkeit selbstverstédndlich
vorausgesetzt) liber den technischen (und nicht den wirtschaftlichen Hintergrund
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beleuchtenden) Bauzustand erbracht werden; Selbiges gilt auch fiir gebraucht angeschaffte und
(zuvor bereits langjéhrig) genutzte Gebdude (vgl. Doralt, a.a.0., Tz 159 zu § 16 EStG 1988;
Quantschnigg/Schuch, Einkommensteuer-Handbuch, Tz 22 zu § 8 EStG 1988; VwGH 26.11.1991,
91/14/0169; VwWGH 22.6.2001, 2000/13/0175; VwGH 9.9.2004, 2002/15/0192; VwGH
28.1.2005, 2000/15/0074; VwWGH 11.5.2005, 2001/13/0162; VwGH 10.8.2005, 2002/13/0132).

Durch Vorlage eines Gutachtens kann bei Nachweis einer kiirzeren technischen Lebens- bzw.
Nutzungsdauer, ein héherer AfA-Satz als der gesetzlich vorgeschriebene angesetzt werden.
Voraussetzung ist ein nachvollziehbar dargelegtes, schliissiges Gutachten (iber den technischen
Bauzustand; insbesondere die fundamentalen und tragenden Bauteile betreffend. Das Ergebnis
sowie die Uberlegungen, welche zu diesem gebdudespezifisch individuellen Ergebnis fiihren,
sind nachvollziehbar zu dokumentieren und schliissig zu begriinden. Ein Gutachten, das die zu
begutachtenden Tatsachen (Stichwort: ,, Technischer Bauzustand”) nicht ausreichend erhebt
und bezeichnet und keine klaren Aussagen zum mafgeblichen Sachverhalt trifft, ist als
Beweismittel untauglich; was umso mehr gilt, wenn keinerlei ziffernmdfig nachvollziehbare
Berechnung aus dem (nicht vorhandenen) individuellen, gebdudespezifischen Befundteil selbst,
sondern eine schematisch simple Ableitung (,Fiktive” Gesamtnutzungsdauer minus
Gebdudealter = Restnutzungsdauer) von empirisch erhobenen, durchschnittlichen, vorrangig an
der wirtschaftlichen Nutzung orientierten, statistisch gemittelten Gesamtnutzungsdauer-
Tabellen aus der Fachliteratur erfolgt.

I.) Technischer Bauzustand im konkreten Fall / Gutachten:

Im konkreten Fall gehen weder das Gutachten fiir die wirtschaftliche Nutzungsdauer selbst
noch die Erléuterungen zum Gutachten fiir die wirtschaftliche Nutzungsdauer konkret auf den
Bauzustand oder auf sonstige Baumdngel des streitgegenstidndlichen Gebdiudes ein.

Die einzigen, weder dem Grunde, noch der Héhe nach, diesbeziiglichen Hinweise finden sich
unter Pkt. 2.6 u. Pkt. 2.7 des Gutachtens (vgl. S. 4), unter welchen

a) der Zustand der (Dach-)Deckung mit den (drei im weiteren Verlauf véllig unkommentierten)
Worten ,Hagelschaden” und ,,minder gut” beschrieben wird und

b) ebenso unkommentiert werden die Ausstattung der Rdumlichkeiten mit ,,minder gut" u.

c) die sonstigen Fldchen als gdrtnerisch ,,minder gut" gestaltet beschrieben.

Zitat Gutachten BM ***3*** g 4

Bauweise Erdgeschoss: Massivbau
Dachraum: Holzkonstr,

Art des Daches Satteldach

Zustand der Deckung Hagelschaden "minder gut"

Ausstattung der Rédumlichkeiten:
Die Rdumlichkeiten sind "minder gut" ausgestattet
Die Raumfolge sowie deren Nutzung sind "gut" gelést.

Dartiber hinaus finden sich zum technischen Bauzustand des Gebdudes keine weiteren
nachvollziehbaren Beweismittel (Atteste, Befundungen, Erlduterungen oder éhnliches) und ergo
dessen auch keine beweiskrdftigen Schlussfolgerungen, weshalb der gutachterliche Nachweis
flir eine kiirzere (Rest-)Nutzungsdauer als missgliickt anzusehen ist.

Auf die nachstehende Fachliteratur der Sachverstédndigen (SV) Kothbauer/Reithofer wird
verwiesen:
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»Notwendigkeit einer Befundaufnahme (liber den Bauzustand”:

(Vgl. Kothbauer/Reithofer in Liegenschaftsbewertungsgesetz - Praxiskommentar, Linde 2013,
ad § 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 - Allgemeine Regeln zur Bewertung, Steuerrecht u.
Abgabenverfahren, Restnutzungsdauer; S. 86)

,Vor dem Hintergrund der Rechtslage ist es fiir nicht rechtswidrig zu befinden, dass die
belangte Behérde den Nachweis einer kiirzeren als der in § 16 Abs. 1. Z 8 lit. d EStG 1988
festgelegten durchschnittlichen Restnutzungsdauer als nicht erbracht angesehen hat, wenn
weder das Gutachten noch ein ,Ergdnzungsschreiben" des Gutachters konkret auf den
Bauzustand oder sonstige Baumdingel der in Rede stehenden Gebdiude eingehen. Soweit
vorgetragen wird, bei Gebduden, die der Ertragswerterzielung dienten, sei die wirtschaftliche
Nutzungsdauer vorrangig und vom Gutachter in seiner Ertragswertberechnung auf Grund der
anerkannten Fachliteratur in Verbindung mit seiner Berufserfahrung” mit 15 Jahren geschdtzt
worden, wird libersehen, dass der Gutachter hier allgemeine Durchschnittswerte der
Fachliteratur herangezogen, aber keine Aussagen (iber den konkreten Bauzustand oder
Baumdngel der in Rede stehenden Gebdude getroffen hat.” (VWGH 29.3.2002, 2001/15/0006 =
ZLB 2010, 52)

Im Ubrigen wird in Bezug auf die minder gute Dachdeckung im gesamten 6-textseitigen
Gutachten (inkl. 5-textseitigen Erlduterungen; Seite 1-3 ist mit Gutachten vollinhaltlich ident)
weder auf den Aspekt einer in Anspruch zu nehmenden ,,Hagelschaden“-Versicherung noch auf
eine (bereits erfolgte) Sanierung bei eventueller Gefahr im Verzug (sei es durch die Vermieter-
oder Mieterseite) eingegangen. Da im Kaufvertrag liber das Gebdude v. 11.4.2014 keinerlei
Aussagen liber etwaige Dachdeckungs- oder sonstige Bauschéden getroffen werden und im
Mietvertrag v. selben Tag (11.4.2014) die Ubernahme des Bestandobjektes in gutem Zustand
bestditigt wird, ist dieser gutachterliche nicht néher beschriebene Schaden weder von seiner
Entstehung noch von seinem Ausmayf$ bzw. seiner Sanierung[skosten] im Detail nachvollziehbar
und deshalb als Beweismittel untauglich*.

*vgl. VWGH 29.02.2008, 2005/12/0221: Untiberpriifbare Behauptungen sind kein taugliches
,Sachverstindigengutachten” bzw. kein Beweismittel.

Il.) GESAMTNUTZUNGSDAUERTABELLEN: Wirtschaftliche Nutzung hat Vorrang

Die von Baumeister ***3*** jn demselben Gutachten fiir die wirtschaftliche Nutzungsdauer
aufgestellte Behauptung, im Ergebnis der ,,wirtschaftlichen" Nutzungsdauer des Gebdudes sei
sowohl die technische, als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer beriicksichtigt, muss aus
nachstehenden Griinden entschieden zuriickgewiesen werden:

(1) Gesamtnutzungsdauertabellen: Statistische & durchschnittliche Werte

Bei der aus der Fachliteratur (,Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2010, S. 74 f“)
entnommenen durchschnittlichen (, (iblichen”) Gesamtnutzungsdauer von 35 Jahren handelt es
sich nicht um eine konkret auf das individuell zu bewertende Gebdude bezogen zu ermittelnde
technische, sondern um eine statistische und durchschnittliche Nutzungsdauer. , Eine schliissige
Ermittlung der im Einzelfall anzusetzenden kiirzeren Restnutzungsdauer setzt ein Eingehen auf
den konkreten Bauzustand des Gebdudes voraus. Die Ermittlung einer fiktiven
Gesamtnutzungsdauer, von der das Alter des Gebdudes abgezogen wird, bildet keine taugliche
Grundlage zur Schétzung der Restnutzungsdauer” (EStR 2000, RZ 6444)

(2) Gesamtnutzungsdauertabellen: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Bei der (aus der Fachliteratur ,,Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2010, S. 74 f“
entnommenen) durchschnittlichen (,iblichen”) gutachterlich in Ansatz gebrachten
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Gesamtnutzungsdauer von 35 Jahren handelt es sich nicht um eine technische, sondern um eine
wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Gesamtnutzungsdauertabellen: Berlicksichtigung technischer u. wirtschaftlicher Aspekte =
Behauptung ohne Begriindung: Keine Beweiskraft

Der Behauptung, die iibliche Gesamtnutzungsdauer beriicksichtige in angemessener Weise
sowohl die technische Lebensdauer als auch wirtschaftliche Nutzungsdauer, kann mangels
jedweder, geschweige denn sachlich schliissiger Begriindung (weder im Gutachten noch bei
Kranewitter) keine Beweiskraft zugemessen werden.

Basierend auf deutschen immobilienbewertungswissenschaftlichen Anderungen sind spdétestens
seit Erscheinen des Runderlasses des (deutschen) Bundesministeriums fiir Bau vom 12.10.1993
alle in der Fachliteratur publizierten ,Gesamtnutzungsdauertabellen” ebenso ausnahmslos wie
vorrangig im Lichte der wirtschaftlichen Nutzbarkeit (und nicht der technisch méglichen
Standdauer) zu sehen, zu lesen und zu wiirdigen.

Erléuternd darf hierzu auf die gesamte, insbes. aber auf nachstehende, einschlégige deutsche
und Gsterreichische Fachliteratur mit besonderem Blick auf Bienert-Funk, Immobilienbewertung
Osterreich, (1., 2. u.) 3. Auflage 2014, Seite 300 ff, wo auch in den Tabellen per se ebenso
unmissverstdndlich wie transparent und offen zum Ausdruck kommt, dass es sich bei den
empirisch erhobenen, tabellarisch aufgearbeiteten Durchschnittswerten um die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer handelt, verwiesen werden.

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Auflage, 2010, S. 896 (Rn 377) bzw. 7.
Auflage, 2014, S. 850 (Rn 859) mit Bezug auf Rd. Erl. des BM Bau vom 12.10.1993 (BAnz Nr. 199
von 193, 9630)

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertanteiles baulicher Anlagen ist allein die an der
wirtschaftlichen Nutzungsféhigkeit orientierte wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und nicht
die technische Lebensdauer von Bedeutung. Die Tabellen der Anlagen 5, 7 und 8 der WERTR 96
geben lediglich die technische Lebensdauer an, die die oberste Grenze der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer darstellt. *?

*2) Rd. Erl. des BM Bau vom 12.10.1993 (BAnz Nr. 199 von 193, 9630 = GuG 1994, 42)

Ross/Brachmann - Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) von Grundstiicken und des
Wertes baulicher Anlagen, 29. Auflage, 2005 (Seite 113, 115, 117)

,1.3.8 Bestimmung der Nutzungsdauer (S. 113)

Der friiher im Zusammenhang mit der Sachwertermittlung verwendete Begriff ,,Lebensdauer”
ist in der Wertermittlungspraxis dem fiir alle Wertermittlungsverfahren einheitlichen Begriff
,Nutzungsdauer" gewichen.

Damit wird deutlich, dass es bei einem Bauwerk im Zusammenhang mit der Ermittlung seines
Wertes in erster Linie auf die mégliche Dauer seiner wirtschaftlichen Nutzung und nicht auf die
technisch mégliche Standdauer ankommt. Allerdings wird die Dauer der wirtschaftlichen
Nutzung ihrerseits durch die ,,technische Lebensdauer” begrenzt.”

Die Nutzungsdauer ist nicht unbedingt mit der gesamten Lebenserwartung eines Gebdudes
identisch. Unter der ,,Gesamtnutzungsdauer” einer baulichen Anlage ist der Zeitraum zu
verstehen, wihrend dem die Anlage — ordnungsgemdfSe Unterhaltung und Bewirtschaftung
vorausgesetzt — wirtschaftlich genutzt werden kann....

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014, S. 298 ff
Unter Gesamtnutzungsdauer (kurz: GND) wird die iibliche gesamte Nutzungs-/ Lebensdauer
verstanden, die einer baulichen Anlage bei ordnungsgemdfer Instandhaltung beizumessen ist.
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Es wird dabei weiter zwischen der technischen und der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
differenziert. Bei der Verwendung von mehreren Bewertungsverfahren muss immer dieselbe
Aussage zu der Nutzungsdauer getroffen werden (vgl. auch Kapitel Il. 4.6, S. 372 ff.).

Die technische Gesamtnutzungsdauer hdngt vom physischen Bestand der Rohbauteile, wie
Fundamente, AufSenwdinde, Decken und Treppen, von der Art der verwendeten Baustoffe, von
der Konstruktion und der Giite der Bauausfiihrung sowie von der Nutzungs- und
Instandhaltungsintensitdit ab.

Die tragenden Bauteile weisen oft eine technische Lebensdauer von mehr als 200 Jahren auf.
Schneller alternde Bauteile und Ausbauelemente werden entsprechend der Gebdudenutzung
mehrmals getauscht...

Durch bautechnische Mafinahmen Iéisst sich die technische GND fast beliebig verlingern —mit
entsprechenden Auswirkungen auf die laufenden Instandhaltungskosten. Ein Beispiel bilden
unter Denkmalschutz stehende Gebdude, die bereits seit Jahrhunderten erhalten werden und
durchaus wirtschaftlichen Zwecken dienen kénnen.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird durch jenen Zeitraum bestimmt, in dem das
Gebdude wirtschaftlich nutzungsféhig ist. Sie wird durch den Zeitraum der Verwertbarkeit der
Gebdude am Markt entsprechend ihrer Zweckbestimmung vorgegeben.?3°

Die wirtschaftliche GND (Gesamtnutzungsdauer) ist je nach Nutzungsart des Gebdudes von
unterschiedlichen Faktoren abhéingig, deren Relevanz sich im Laufe der Zeit verdndern kann.
230 ygl. Engelbrecht (1998), S. 14

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren
Kauf- und Warenhduser ......... 40 - 80 Jahre
Einkaufszentren und Selbstbedienungsmdrkte......... 20 - 40 Jahre

(4) Gebdude von Mieterin am 11.4.2014 in gutem Zustand libernommen

Laut Pkt. VII (,Instandhaltung und Reparaturen”) des Bestandvertrages v. 11.4.2014 zwischen
den Bestandgebern (***Bf***) und der Bestandnehmerin (***1*** ***2%*%¥) pestdtigt die
Bestandnehmerin, das gesamte Bestandobjekt (= Grundstiick mit
beschwerdegegenstindlichem Gebdude im Gesamtausmaf8 von 602 m?) in gutem und
verwendungsfédhigem Zustand (ibernommen zu haben.

(Vgl. Zitat Bestandvertrag Seite 3/11: [...])
(5) Spekulative Vermutung - ,, Totalsanierung” in 25 bis 35 Jahren

Auch das vielmehr spekulative und hellseherische (ohne Angabe jedweder technischer Atteste
oder Befunde) Vorbringen in den Erléuterungen zum Gutachten fiir die wirtschaftliche
Nutzungsdauer, dass die im Weiteren ins Treffen gefiihrten Bauteile nach 25 bis 35 Jahren zu
erneuern seien, was rechnerisch dargestellte Sanierungskosten von insgesamt Eur 650,-/m?
Bruttogrundfldche nach sich ziehe, vermag mangels jedweder sachlicher Nachvollziehbarkeit,
geschweige denn dokumentierter Schliissigkeit [gemeint wohl: nicht] zu iberzeugen. Im
Ubrigen wire diesbeziiglich unter anderem auch insbesondere auf die vertraglichen
Instandhaltungs-, Sanierungs- und Erhaltungspflichten des Mieters (***1***) |t. bestehendem
Mietvertrag Bedacht zu nehmen.

Nicht zuletzt ist die (Fachliteratur) Quelle fiir den, diesen (dem Grunde und der H6he nach
behaupteten) Sanierungskosten mit insgesamt Eur 650,- /m? Bruttogrundfldche gegeniiber
gestelltem Richtpreis fiir Herstellungskosten fiir Massivhallen i.H.v. Eur 550,-/m?
Bruttogrundflédche den gutachterlichen AufSerungen nicht zu entnehmen.
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Anzumerken ist, dass dem Gutachten sowie den Erlduterungen weder nachvollziehbare
Baupléne noch Baubeschreibungen beiliegen.

Die deutschen Neuherstellungskosten 2010 (NHK 2010) einschliefSlich Umsatzsteuer und
Baunebenkosten fiir Kauf- und Warenhduser liegen je nach Standardstufe zwischen Eur 1.320,-
(Standardstufe 3) und Eur 1.850,- (Standardstufe 5). Umgerechnet auf Gsterreichische
Verhdiltnisse also noch vor einer Valorisierung mit dem Baupreisindex 2010 (zu 2014) netto
zwischen Eur 1.260,- und Eur 1.765,- (Umrechnungsfaktor Deutschland: Osterreich 2014: 0,954)
und mit dem ca. 2,8-fachen weit jenseits von dem gutachterlich fiir Hallen ins Treffen gefiihrten
Richtpreis von Eur 550,-/m? Bruttogrundfldiche.

I1l.) ZITATE - GUTACHTEN:

Bei dem eingebrachten Privatgutachten vom 30. November 2014 handelt es sich um ein
,Gutachten fiir die wirtschaftliche Nutzungsdauer des Geschdftsgebdudes ***9***“ zum
Stichtag 31.11.2014.

Das Gutachten besteht mit Deckblatt aus insgesamt 6 Textseiten, 8 Anhang-Seiten
(Planfragment, Baubewilligungsbescheid, Benliitzungsbewilligungsbescheid) und 9 Fotoseiten.
Ein Textteil den technischen Bauzustand bzw. die technische Nutzungsdauer des
streitgegenstdndlichen Gebdudes im Besonderen betreffend, ist dem Gutachten nicht zu
entnehmen.

Die Ermittlung der Nutzungsdauer erfolgt rein schematisch auf Basis einer fiktiven, statistisch
gemittelten Gesamtnutzungsdauer (aus der Fachliteratur).

Ermittlung ,,Wirtschaftliche Nutzungsdauer” It. Gutachten:
Zitat Gutachten S. 5 [Pkt. 3.2. ...]
Zitat Gutachten S. 6 [Pkt. 3.4. und 3.5. ...]

Da den Ausfiihrungen des Gutachtens in Bezug auf nachstehende Befundungen nichts zu
entnehmen ist, muss nicht zuletzt auch angesichts der Bestétigung im bereits erwédhnten
Mietvertrag v. 11.4.2014 (,,Ubernahme Gebéude im guten Zustand”) davon ausgegangen
werden, dass vom Gutachtenersteller derartige Untersuchungen mangels Abweichung(en) von
der Norm unterblieben sind:

(1) der Bau-, noch der Erhaltungszustand

(2) die Funktionalitit der gesamten Haustechnik

(3) die statische Qualitit der tragenden und konstruktiven Bauteile
(4) allfdllige Kontaminierungen

(5) verlorener Bauaufwand oder Anfangswertminderung

{ Z BEFUND

im Guiachien verwendete Beurteliungen erfolgen gamaf nachstehender Skals:

73ahr t/ minder gut { schlaght

nméﬁi{_ T Erdgeschass: Massivbau
Dachraum: Holzkanstr.

Ad dej Daches Satteldach

Zustand der Deckung Hagelschaden “minder gut™

Ausstattung der REumlichkaiten:

Die Rlumlichkeiten sind "minder gut” ausgestatiat,
Die Raumfolge sowle deren Nutzung sind "gut” geldst,
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FusibSden; Terrazzopflasterung
Fenster; Kunststoff-fenster
Aussenaniage

Rugang aur Haupteingang: Asphaltierung

Haupteufahrt und Parkfldchen: Asphaltierung

Ieilparkfgchen; . Schotterung
Elnfriedung: : Kelne

Senalgs Filchen; gArtnerisch "minder gut” gestaltet
Elogansbereich: Asphaltierung

IV.) CONCLUSIO:

Das Privatgutachten ist aus den o.a. Griinden fiir den Nachweis einer kiirzeren als der gesetzlich
vermuteten Nutzungsdauer (mit einem AfA-Satz von 1,5 %) ungeeignet. Die jéhrliche AfA ist mit
1,5% von den Anschaffungskosten i.H.v. 172.947,- mit Eur 2.594,- (statt bisher mit 5,26 % bzw.
Eur 9.097,-) in Ansatz zu bringen.

Zusammenfassende Begriindung:
Wie bereits auf dem Deckblatt des Gutachtens unmissverstdndlich ausgefiihrt, handelt es sich
a) um ein Gutachten fiir die wirtschaftliche Nutzungsdauer, welches

b) von einer durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (mit Verweis auf
Fachliteratur Kranewitter) von 35 Jahren ausgeht und im Weiteren enthdlt

c) das Gutachten keinen qualifizierten gebdudebezogenen Befundteil iiber den technischen
Bauzustand und

d) reduziert sich die gesamte schematische ,,Nutzungsdauerermittlung” auf eine in der
Gewichtung nicht dargestellte, fiktive durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von 35
Jahren, von welcher das Alter von 16 Jahren in Abzug gebracht wird.

Wirtschaftliche tabellarische fiktive Gesamtnutzungsdauer: 35 Jahre
abziiglich Alter: - 16 Jahre
= Restnutzungsdauer: 19 Jahre

Im Gutachten wird (ibersehen, dass hier allgemeine Durchschnittswerte der Fachliteratur auf
Basis einer empirisch erhobenen, statistisch gemittelten ,,wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer” zu Grunde gelegt werden und eine schliissige, im Einzelfall
gebdudeanalytisch nachvollziehbar befundete und technisch begriindete Ermittlung
gutachterlich weder vom Sachverhalt noch von den Schlussfolgerungen dokumentiert ist.

V.) RECHTSPRECHUNG und FACHLITERATUR:
Schlussendlich darf auf nachstehende Rechtsprechung und Fachliteratur verwiesen werden:
VWGH - Rechtsprechung:

e Das vom Steuerpflichtigen vorgelegte Gutachten unterliegt der freien Beweiswiirdigung
durch die Behérde (VWGH 28.1.2005, 2000/15/0074)

e Mafgeblich ist in der Regel die technische und nicht die wirtschaftliche Nutzungsdauer
(VWGH 8.8.96, 92/14/0052; 29.3.2007, 2004/15/0006)
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e Die Beweislast einer kiirzeren Nutzungsdauer trifft den Steuerpflichtigen (VWGH
27.1.1994, 92/15/0127, 1994, 457; E 25.9.2002, 97/13/0098, 2003, 183; 9.9.2004,
2002/15/0192, 2005, 244).

e FEin Gutachten muss, um als schliissig und nachvollziehbar gelten zu kénnen, die
majfSgeblichen ziffernmdfligen Ausgangswerte nennen sowie die konkreten
Uberlegungen und Berechnungsmethoden darstellen. (VWGH 26.4.1999, 98/17/0212;
VwWGH 6.9.2001, 2000/03/0195).

e Enthdlt ein Gutachten keinen nachvollziehbaren Bezug zwischen dem Befund und der
vom Gutachter angesetzten Restnutzungsdauer, dann ist es als Nachweis einer
geringeren als der gesetzlichen Nutzungsdauer ungeeignet, ohne dass es weiterer
Ermittlungsschritte der Behérde bedarf (VwWGH 11.5.2005, 2001/13/0162).

e An Hand welcher Befunde die Restlebensdauer ermittelt wurde, wird nicht begriindet.
(VWGH 17.12.2003, 2001/13/0277)

e Mafgeblich ist in der Regel die technische und nicht die wirtschaftliche Nutzungsdauer
(VWGH 8.8.96, 92/14/0052; 29.3.2007, 2004/15/0006).

Fachliteratur:

Krammer/Schiller/Schmidt/Tanczos, Sachversténdige u. ihre Gutachten, Manz 2012, s. 72f:
Nachvollziehbar ist ein Gutachten, wenn ein Laie die Entwicklung der Gedanken des
Sachversténdigen im Gutachten verstehen und zuordnen kann. Nachpriifbar ist ein Gutachten,
wenn ein Fachmann den Inhalt und die Ansdtze bis ins Detail tiberpriifen kann. [...]

RIS-Justiz RS 0040363: Privatgutachten haben den Rang von (Privat-)Urkunden, die lediglich
beweisen kénnen, dass ihr Inhalt der Ansicht des Verfassers entspricht.

Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken u. des Wertes baulicher
Anlagen; 29. Auflage, 2005, 117: So liegt beispielsweise die technische Lebensdauer von
Mauerwerken aus Ziegelstein bei 100 - 200 Jahren.

Prof. Dr. Werner Doralt, Kommentar zum Einkommensteuergesetz (12. Lfg), § 16 Tz 159: Bei der
Nutzungsdauer spricht das Gesetz weder von einer technischen, noch von einer wirtschaftlichen
Nutzungsdauer, doch rdumt der VWGH bei Mietgebduden der technischen Nutzungsdauer den
Vorrang ein. Soweit zu sehen ist, gibt es keine Erkenntnis, in der der VWGH eine kiirzere
wirtschaftliche Nutzungsdauer anerkannt hat (vgl. E 29.3.2007, 2004/15/0006, 2007, 544
mwN; vgl. Twardosz, OStZ 2005, 3008). Soweit die technische Nutzungsdauer einer allenfalls
kiirzeren wirtschaftlichen Nutzungsdauer nicht Rechnung tréigt, ist die wirtschaftliche
Abnutzung erst im Wege einer AfaA geltend zu machen (E 27.4.2005, 2000/1[4]/0110, 2006, 5)

Mag. Erich Lochmann, Artikel SWK 12/2004, 441:

Wertermittlung von Liegenschaften im Steuerrecht mittels Schédtzgutachten — Bindung der
Abgabenbehérde an Gutachten?

Bei Verkehrswertschdtzungen werden Restnutzungsdauern vom Sachversténdigen in der Regel
angenommen. Bei einem Gutachten zum Nachweis der kiirzeren als der gesetzlichen
Nutzungsdauer sind ziffernmdfige Berechnungen vorzunehmen. Diese Berechnungen mlissen,
um als schliissig und nachvollziehbar zu gelten, die ziffernmdfligen Ausgangswerte nennen
sowie die konkreten Uberlegungen und Berechnungsmethoden darstellen. (VwGH 26.4.1999,
98/17/0212; 6.9.2001, 2000/03/0195).
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Dr. Michael Kotschnigg, Artikel SWK 29/2004, 852:

Der Nachtweis einer kiirzeren Nutzungsdauer bei Gebduden — Das Gutachten als Beweismittel
Das eigentliche Gutachten besteht in den tatsdchlichen Schlussfolgerungen (vgl. Stoll, BAO,
1862) aus dem Befund. Der Sachverstdndige hat liber den mafigeblichen (und fraglichen)
Sachverhalt je nach Beweisthema ein Urteil abzugeben und dieses auch zu begriinden,
(Schimetschek, F] 1975, 153).

Geht es um die Restnutzungsdauer, so muss das Gutachten Auskunft dariiber geben, wie lange
das Gebdude in diesem Betrieb, objektiv betrachtet, wirtschaftlich noch genutzt werden kann.
Das schliefst ziffernmdfige Berechnungen mit ein, die nicht nur Ausgangswerte, sondern auch
konkrete Uberlegungen samt Berechnungsmethoden enthalten (VWGH 26.4.1999, 98/17/0212).

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz (Linde 2013, S. 86):

Ad § 3 LBG, Pkt. 8 Steuerrecht, b) Restnutzungsdauer cc) wirtschaftliche versus technische
Nutzungsdauer

Soweit vorgebracht wird, der VWwGH (Verwaltungsgerichtshof) sehe in seiner Rechtsprechung
wirtschaftliche Aspekte als wesentlich an und lasse allgemeine Erfahrungswerte neben
konkreten Zusténden gelten, wird mit diesen allgemeinen Ausfiihrungen vernachléssigt, dass
der Begriff der ,,wirtschaftlichen Nutzungsdauer” in der anzuwendenden gesetzlichen
Bestimmung nicht besteht. Sollte vor dem Ende der technischen Nutzungsdauer die
wirtschaftliche Nutzbarkeit der Gebdude nicht mehr gegeben sein, kime auch im Bereich der
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung eine aufSergewdéhnliche wirtschaftliche Abnutzung
(§ 16 Abs. 1Z. 8i.V.m. § 8 Abs. 4 EStG 1988) in Betracht (vgl. das hg Erkenntnis vom 9.
September 2004, 2002/15/0192). (VwGH 29.3.2007, 2004/15/0006 = ZLB 2010, 57)

FH Doz. Mag. Christoph Kothbauer, Artikel ZLB 3/2010, 57:

Rechtsprechung zur Restnutzungsdauer von Gebduden

Uberdies besteht der Begriff der ,,wirtschaftlichen Nutzungsdauer” in der anzuwendenden
gesetzlichen Bestimmung nicht. Sollte vor dem Ende der technischen Nutzungsdauer die
wirtschaftliche Nutzbarkeit der Gebédude nicht mehr gegeben sein, kéime eine
aufSergewdhnliche wirtschaftliche Abnutzung nach § 16 Abs. 1 Z. 8 in Verbindung mit § 8 Abs. 4
EStG 1988 in Betracht (VWGH 29.3.2007, 2004/15/0006)

7. Mit Vorlageantrag vom 06.05.2016 wurde die Vorlage der Beschwerde an das
Bundesfinanzgericht beantragt.

8. Im Vorlagebericht vom 17.06.2016 beantragte die belangte Behorde die Abweisung der
Beschwerde und verwies auf das Gutachten des bundesweiten Fachbereichs.

Il. Uber die Beschwerde wurde erwogen:

1. Sachverhalt

1. Die Beschwerdefiihrer (in der Folge kurz: Bf.) erwarben mit Kaufvertragen vom April 2014
die Liegenschaft EZ ***4*** Grundbuch ***5*** mit dem Grundstiick Nr. ***6*** yon der
*EETEEXX 7um Zweck der Vermietung an die ***1*** (s, Kaufvertrag vom 14.04.2014) sowie das
darauf befindliche, als Superadifikat errichtete Gebdude von der ***8*** GmbH (s.
Kaufvertrag vom 22.04.2014). Die Anschaffungskosten des Gebaudes inkl.
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Anschaffungsnebenkosten beliefen sich auf € 172.945,26 (s. Kaufvertrag vom 22.04.2014 und
Anlagenverzeichnis).

2. Die Bf. vermieteten dieses Gebdude ab 01.05.2014 an die ***1*** zwecks Betriebs eines
Einzelhandelsgeschaftes mit Waren aller Art durch die Bestandnehmerin mit Gberwiegend
Artikeln des taglichen Bedarfs, wie Lebensmitteln und Non Food 1-Produkten (s.
Bestandvertrag vom 11.04.2014).

3. Das Gebaude wurde im Jahr 1998 in Massivbauweise mit Satteldach (Stahlbetonskelett bzw.
Mauerwerk, Leimholz, massive Wande) errichtet (s. Erlduterungen zum Gutachten) und in der
Folge als Lebensmittelgeschaft genutzt (s. Kaufvertrag vom 14.04.2014). Zum Zeitpunkt des
Erwerbs war das Gebaude in gutem und verwendungsfahigem Zustand (s. Bestandvertrag vom
11.04.2014).

4. Zur Untermauerung des geltend gemachten Abschreibungssatzes von 5,26% legten die Bf.
ein Gutachten eines Baumeisters zum Zweck der Ermittlung der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer zum Stand November 2014 (s. Gutachten, Pkt. 1.1.) vor. Der Ersteller des
Gutachtens fiihrte einen Lokalaugenschein am 13. November 2014 durch (s. Gutachten, Pkt.
1.5.). Zu diesem Zeitpunkt bestanden Hagelschaden am Dach und an der Fassade sowie
einzelne Setzungsrisse (s. Gutachten, Pkt. 3.3.). Dass es sich dabei um das Mauerwerk bzw. die
konstruktiven und haltbaren Bauteile beeintrachtigende Schaden gehandelt habe, geht aus
dem Gutachten nicht hervor und ist nicht anzunehmen. Es ist auch nicht davon auszugehen,
dass diese Beschadigungen bereits im Zeitpunkt des Erwerbs bestanden haben.

Die Restnutzungsdauer von 19 Jahren wurde im Gutachten errechnet indem das Alter des
Gebdaudes (16 Jahre) von der durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer von Handelsimmobilien
It. Heimo Kranewitter (30-50 Jahre bei Geschafts- und Kaufhdusern bzw. 20-30 Jahre bei
Supermarkten; im Durchschnitt: 35 Jahre; s. Gutachten, Pkt. 3.2.) abgezogen wurde (s.
Gutachten, Pkt. 3.5.). Auf den konkreten Bauzustand des vermieteten Gebaudes wurde dabei
nicht Bedacht genommen.

2. Beweiswiirdigung

Der Sachverhalt ergibt sich aus den in Klammer angefiihrten Unterlagen und aufgrund
folgender Uberlegungen:

Hinsichtlich des Bauzustands wurde im vorgelegten Gutachten ausgefiihrt, dass , der derzeitige
Bauzustand (Hagelschaden am Dach und Fassade sowie einzelne Setzungsrisse etc.) eventuell
zusdtzlich zu betrachten” sei. Der Zustand der Deckung wurde im Gutachten mit ,Hagelschaden
/ minder gut” beschrieben.
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Konkretere Angaben dazu finden sich im Gutachten nicht. Es ist dem Gutachten nicht zu
entnehmen, ob es sich beim Hagelschaden und den einzelnen Setzungsrissen um rein optische
Beeintrachtigungen handelt oder diese Auswirkungen auf das Mauerwerk bzw. die
konstruktiven und haltbaren Bauteile habe, die deren Nutzungsdauer verringern. Im zweiten
Fall waren die Schaden nicht nur ,eventuell” (It. Gutachten, Pkt. 3.3.), sondern jedenfalls zu
betrachten. Hatte es sich um gravierende Mangel gehandelt, waren sie wohl bei der
Gutachtenserstellung berticksichtigt worden.

Ein Lokalaugenschein zur Gutachtenserstellung wurde erst sieben Monate nach Erwerb der
Liegenschaft durchgefiihrt. Das Gutachten geht nur auf den Bauzustand im November 2014
ein, nicht aber auf den Zustand zum Zeitpunkt des Erwerbs, im April 2014. Angaben zum

Zeitpunkt des Entstehens des Hagelschadens und der Setzungsrisse wurden nicht gemacht.

Im Bestandvertrag wurde zwar festgehalten, dass bei Ubernahme des Gebiudes die
Bodenfliesen und Deckenplatten bereits beschadigt waren, und wurde vereinbart, dass die
beschadigte Gebdaudekante und die kaputte Asphaltdecke am Parkplatz seitens der
Bestandnehmerin repariert werden. Sonstige Schaden am Dach oder an der Fassade wurden
aber nicht erwdhnt, sondern bestatigte die Bestandnehmerin, das Bestandobjekt in gutem
Zustand Gbernommen zu haben. Hatten die im Gutachten angefiihrten Mangel zum Zeitpunkt
des Erwerbs bereits bestanden, waren diese wohl ebenso wie die vorgenannten
Beschadigungen im Bestandsvertrag angefiihrt worden. Im Ubrigen treten Hagenschiden in
der Regel in der warmen Jahreszeit — also erst nach April — auf. Es ist daher sehr
wahrscheinlich, dass die Schaden erst nach Erwerb der Liegenschaft entstanden sind.

In den Erlduterungen zum Gutachten (Pkt. 3.3.) wurde zusatzlich ausgefiihrt, dass die
Warmedammung (ca. 10 cm) nicht dem derzeitigen Stand der Technik (30 cm) entspreche und
aulRerdem die Bodenfliesen im Verkaufs- und Lagerbereich abgeniitzt, vergraut und in einem
schlechten Zustand seien. Im Bestandvertrag (Pkt. VIl.4.) wurde festgehalten, dass bei
Ubernahme des Gebiudes die Bodenfliesen bereits beschidigt waren und daher nicht seitens
der Bestandgeber instandhaltungspflichtig waren. Weder eine verbesserungswiirdige
Warmedammung noch eine Abnutzung von Bodenfliesen (fir welche die Bestandgeber
ohnehin nicht instandhaltungspflichtig sind) haben Einfluss auf die Nutzungsdauer des
Gebaudes durch die Bestandgeber.

Es wurden weder im Gutachten noch in den Erlauterungen zum Gutachten Umstéande
dargelegt, die nahelegen wiirden, dass das Gebaude entgegen der Bestatigung im
Bestandvertrag (Pkt. VII.1) nicht in gutem und verwendungsfahigem Zustand Gbernommen
worden sei. Ein schlechter Bauzustand, schlechte Bauausfiihrungen oder statische Probleme

wurden nicht nachgewiesen.
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3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)

§ 16 Abs. 1 Z 8 Einkommensteuergesetz 1988 (EStG 1988) idF BGBI. | Nr. 112/2012 lautet
auszugsweise:

(1) Werbungskosten sind die Aufwendungen oder Ausgaben zur Erwerbung, Sicherung oder
Erhaltung der Einnahmen. Aufwendungen und Ausgaben fiir den Erwerb oder
Wertminderungen von Wirtschaftsgltern sind nur insoweit als Werbungskosten abzugsfahig,
als dies im Folgenden ausdriicklich zugelassen ist. [...] Werbungskosten sind auch:

8. Absetzungen fiir Abnutzungen und fiir Substanzverringerungen (§§ 7 und 8). Gehort ein
abnutzbares Wirtschaftsgut (insbesondere Gebaude) nicht zu einem Betriebsvermaogen, gilt fir
die Bemessung der Absetzung fiir Abnutzung oder Substanzverringerung Folgendes:

a) Grundsatzlich sind die tatsachlichen Anschaffungs- oder Herstellungskosten zu Grunde zu
legen. Bei der Ermittlung der Anschaffungs- oder Herstellungskosten sind § 6 Z 11 und 12 zu
berlicksichtigen. § 13 ist anzuwenden.

[...]

d) Bei Gebauden, die der Erzielung von Einklinften aus Vermietung und Verpachtung dienen,
kdnnen ohne Nachweis der Nutzungsdauer jahrlich 1,5% der Bemessungsgrundlage (lit. a bis
c) als Absetzung flir Abnutzung geltend gemacht werden.

§ 167 Bundesabgabenordnung (BAO) normiert:

(1) Tatsachen, die bei der Abgabenbehoérde offenkundig sind, und solche, fiir deren
Vorhandensein das Gesetz eine Vermutung aufstellt, bedtirfen keines Beweises.

(2) Im Ubrigen hat die Abgabenbehérde unter sorgfaltiger Beriicksichtigung der Ergebnisse des
Abgabenverfahrens nach freier Uberzeugung zu beurteilen, ob eine Tatsache als erwiesen
anzunehmen ist oder nicht.

Gemal § 16 Abs. 1 Z 8 lit. d EStG 1988 kdnnen bei Gebauden, die nicht zu einem
Betriebsvermogen gehoren und die der Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung dienen, ohne Nachweis der Nutzungsdauer jahrlich 1,5 % der
Bemessungsgrundlage als AfA geltend gemacht werden. Mit dieser Vorschrift stellt das Gesetz
die Vermutung im Sinne des § 167 Abs. 1 BAO auf, dass die Nutzungsdauer eines Gebaudes,
das der Erzielung von Einkinften aus Vermietung und Verpachtung dient, 66 2/3 Jahre und
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nicht weniger betragt. Die Beweislast fur die Widerlegung dieser Vermutung mit der
Behauptung des Vorliegens einer kiirzeren Restnutzungsdauer trifft den Steuerpflichtigen,
wobei ein solcher Beweis im Regelfall durch die Vorlage eines Sachverstandigengutachtens zu
erbringen ist (vgl. z.B. VwWGH 20.03.2014, 2010/15/0080, mwN). Das vom Steuerpflichtigen
vorgelegte Gutachten unterliegt der freien Beweiswiirdigung (vgl. VwWGH 23.05.2007,
2004/13/0052).

Unter Nutzungsdauer im Sinne des § 16 Abs. 1 Z. 8 lit. d EStG 1988 ist die normale technische
und wirtschaftliche Nutzungsdauer zu verstehen. Sie ist keine errechenbare, sondern nur eine
im Schatzungswege feststellbare GrofRe. Griinde fiir einen schnelleren Wertverzehr als im
Gesetz angenommen, hat der Steuerpflichtige nachzuweisen. Dem Steuerpflichtigen steht es
frei, den Gegenbeweis zu fiihren und durch Vorlage eines Sachverstandigengutachtens eine
kiirzere Nutzungsdauer, d.h. einen hoheren Hundertsatz darzutun (vgl. VwGH 29.3.2007,
2004/15/0006).

Nach standiger Rechtsprechung des VWGH kann der Nachweis einer kiirzeren Nutzungsdauer
grundsatzlich nur mit einem Gutachten liber den (technischen) Bauzustand erbracht werden
(vgl. z.B. VWGH 28.01.2005, 2000/15/0074). Ein zur Entkraftung der gesetzlich vermuteten
Nutzungsdauer erstelltes Gutachten muss jedenfalls auf den konkreten Bauzustand eingehen
und einen nachvollziehbaren Bezug zwischen dem Befund und der vom Gutachter angesetzten
Restnutzungsdauer herstellen (vgl. VwWGH 11.05.2005, 2001/13/0162).

Im vorgelegten Gutachten wurde auf den konkreten Bauzustand nur sehr rudimentar
eingegangen (s. Pkt. 2. Befund: Bauweise: Erdgeschoss: Massivbau; Dachraum: Holzkonstr.; Art
des Daches: Satteldach; Zustand der Deckung: Hagelschaden ,,minder gut“). Die restlichen
Ausfuhrungen unter Pkt. ,,2. Befund” betreffen die fir die Ermittlung der Nutzungsdauer des
Gebadudes nicht relevante Flachenaufstellung, Ausstattung der Raumlichkeiten, Art der
FuBbdden und Fenster, die AuBenanlagen etc. Unter Pkt. ,,3.3. Begriindung” wurde ausgefiihrt:
»Weiters ist der derzeitige Bauzustand (Hagelschaden am Dach und Fassade sowie einzelne
Setzungsrisse etc.) eventuell zusatzlich zu betrachten.” Keine der Angaben zum Bauzustand
fanden Eingang in die Berechnung der Restnutzungsdauer, sondern es wurden zur Schatzung
der Restnutzungsdauer nur die ,,libliche Gesamtnutzungsdauer” fiir Kaufhauser und
Supermarkte It. Heimo Kranewitter herangezogen. Es besteht somit keinerlei Zusammenhang
zwischen einem Befund hinsichtlich des konkreten Bauzustands und der angesetzten
Restnutzungsdauer, sodass schon aus diesem Grund das Gutachten nicht geeignet ist, die

gesetzlich vermutete Nutzungsdauer zu entkraften.

Wahrend fiir die Gesamtnutzungsdauer eines neu errichteten Wohngebaudes in erster Linie
die Bauweise malRgebend ist, hdngt die Restnutzungsdauer eines erworbenen Gebadudes
vornehmlich vom Bauzustand im Zeitpunkt des Erwerbes ab; hiebei ist auch auf
Beeintrachtigungen aus verschiedensten Ursachen und auf die Vernachldssigung der
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notwendigen Erhaltungsarbeiten Bedacht zu nehmen. Als Umstande, auf Grund derer eine
kiirzere als die durchschnittliche Nutzungsdauer eines Gebaudes angenommen werden
missten, kimen z.B. ein schlechter Bauzustand, schlechte Bauausfiihrungen oder besondere
statische Probleme in Betracht (vgl. VWGH 25.05.2022, Ra 2020/15/0119).

Die Nutzungsdauer ist aus dem Bauzustand abzuleiten, der sich aus dem Mauerwerk bzw. den
konstruktiven haltbaren Bauteilen ergibt (vgl. VWGH, 23.5.2007, 2004/13/0091). Die kiirzere
Nutzungsdauer einzelner anderer Gebdaudebestandteile, wie etwa Innenputz, AulRenputz,
Boden, Fenster, Gelander, Anstrich, Tapeten, Elektro-, Gas- und Wasserinstallationen,
rechtfertigt es nicht, fiir ein Haus eine geringere als die sich aus den konstruktiven und
haltbaren Bauteilen ergebende technische Gesamtnutzungsdauer abzuleiten (vgl. VwWGH
25.05.2022, Ra 2020/15/0119, mwN).

Im Zeitpunkt des Erwerbes befand sich das Gebdude in einem guten Bauzustand. Daran andern
auch abgeniitzte Bodenfliesen und eine 10 cm dinne Warmedammung nichts, da kiirzere
Nutzungsdauern dieser Gebdudebestandteile keine kiirzere Gesamtnutzungsdauer des
Gebadudes rechtfertigen. Abgesehen davon, dass nicht nachgewiesen wurde, dass die
Hagelschaden am Dach und an der Fassade sowie die einzelnen Setzungsrisse zum Zeitpunkt
des Erwerbs bereits bestanden haben, liegen auch keine Hinweise darauf vor, dass diese ein
Ausmal erreicht haben, dass sie die Nutzungsdauer des Mauerwerks bzw. die Statik
beeintrachtigt haben. Ein schlechter Zustand des Mauerwerks bzw. der konstruktiven und
haltbaren Bauteile, schlechte Bauausfiihrungen oder statische Probleme wurden im Gutachten
nicht einmal behauptet, geschweige denn nachgewiesen.

In den Erlduterungen zum Gutachten vom 25.11.2015 (Pkt. ,,3.4. Erlauterungen zur
Gesamtnutzungsdauer des Geschéaftsgebaudes”) wurden durchschnittliche Herstellungs-
(,,Richtpreis fiir Herstellungskosten in €/m? Bruttogrundfléche“) und Sanierungskosten anhand
der durchschnittlichen Lebensdauer von Bauteilen ,,aus der Praxis“ gegenlibergestellt. Als
Sanierungskosten wurden dabei Kosten fiir Bauteile, die laut Gutachter nach 25 bis 35 Jahren
zu erneuern seien (z.B. fir Dachrinnen, Warmedammung, FuBbodenpflasterung, Fenster,
Tlren, Haustechnik, Fassade/ Innenputz und Parkplatz), angesetzt. Wie sich z.B. aus dem
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofs 25.05.2022, Ra 2020/15/0119 (mit Verweis auf VWGH
11.6.1965, 2011/64) ergibt, hat die kiirzere Nutzungsdauer dieser Gebdudebestandteile aber
keinen Einfluss auf die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.

Unter technischer Abnutzung ist der materielle Verschleild eines Wirtschaftsgutes, somit sein
Substanzverzehr, unter wirtschaftlicher Abnutzung hingegen die Verminderung oder das
Aufhoren der Verwendungsmoglichkeit eines Wirtschaftsgutes fiir den Steuerpflichtigen zu
verstehen (VWGH 27.01.1994, 92/15/0127). Die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer eines
Wirtschaftsgutes richtet sich nicht nach dem Zeitraum der voraussichtlichen Benutzung durch
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den jeweiligen Besitzer oder nach anderen subjektiven Erwdagungen, sondern nach der
objektiven Moglichkeit einer Nutzung des Wirtschaftsgutes (VWGH 27.01.1994, 92/15/0127).

Im Erkenntnis des VWGH vom 08.08.1996, 92/14/0052, wurde ausgefiihrt, dass das Gebaude
auch noch nach 50 Jahren technisch nutzbar sein werde, weswegen die vermieteten Anteile
auch noch nach Ablauf der auf den Betrieb eines Kaufhauses bezogenen wirtschaftlichen
Nutzungsdauer zur Erzielung von Einklinften verwendet werden kdnnten; die im Gutachten mit
50 Jahren angegebene wirtschaftliche Nutzungsdauer fiir den Betrieb eines Kaufhauses
beriihre nicht die Rechtssphare der Beschwerdefiihrer, sondern die des in den vermieteten
Geschaftsraumlichkeiten ein Kaufhaus betreibenden Mieters, weshalb die Beschwerde als
unbegriindet abgewiesen wurde.

Im vorgelegten Gutachten wurde von der ,,iblichen Gesamtnutzungsdauer von
Handelsimmobilien” ausgegangen und damit nur auf die durchschnittliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer eines Kaufhauses oder Supermarkts abgestellt. Die dartiberhinausgehende
technische Nutzbarkeit und die objektive Moglichkeit der Nutzung des Gebaudes wurden dabei
—entgegen der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs — nicht bertcksichtigt.

Eine Ermittlung der Restnutzungsdauer durch den Abzug des Alters des Gebdudes von der
Gesamtnutzungsdauer ist nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht
zulassig (vgl. VWGH 25.4.2001, 99/13/0221). Es ist vielmehr vom technischen Bauzustand
ausgehend die verbleibende Restnutzungsdauer zu schatzen (vgl. VWGH 25.5.2016,
2013/15/0187; 23.5.2007, 2004/13/0091, mwN).

Die Restnutzungsdauer wurde im Gutachten nicht anhand des technischen Bauzustands,
sondern ausschlieBlich durch Abzug des Alters des Gebaudes von der geschatzten
(durchschnittlichen) Gesamtnutzungsdauer ermittelt, was jedoch nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichts nicht zulassig ist.

Die voraussichtliche Nutzungsdauer ist ab dem sich aus § 16 Abs. 1 Z 8 EStG 1988 ergebenden
Zeitpunkt (insbesondere dem Zeitpunkt der Anschaffung) zu ermitteln. Ein Gutachten, das von
der Nutzungsdauer im Zeitpunkt einer spateren Erstellung des Gutachtens ausgeht, ist daher
bereits vom Ansatz her methodisch verfehlt (vgl. VWGH vom 22. Juni 2001, 2000/13/0175).
Erfolgt die Befundaufnahme langere Zeit nach dem Bewertungsstichtag, wird der Gutachter
daher auch Aussagen dartiber zu treffen haben, auf Grund welcher Anhaltspunkte (Vorliegen
zeitnaher Dokumentationen, Hinweise auf vorgenommene Erhaltungsarbeiten,
Nutzungsintensitdt) aus dem vorgefundenen Ist-Zustand auf die zum friheren
Bewertungsstichtag gegebenen Verhaltnisse geschlossen werden konnte (vgl. VWGH
25.05.2022, Ra 2020/15/0119).

Im Gutachten (Pkt. 3.5.) wurde unter Verweis auf VWGH 27.01.1994, 92/15/0127 ausgeflihrt,
dass die Restnutzungsdauer im Wesentlichen vom Bauzustand zum Zeitpunkt der Bewertung
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abhdnge. Tatsachlich stellt der Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom 27.01.1994,
92/15/0127 RS 4 nicht auf den Zeitpunkt der Bewertung, sondern den Zeitpunkt des Erwerbes
ab. Dem rund sieben Monate nach Erwerb erstellten Gutachten ist nicht zu entnehmen, dass
z.B. der Hagelschaden bereits im Zeitpunkt des Erwerbs bestanden habe. Da das Gutachten
nicht auf den Bauzustand im Zeitpunkt des Erwerbs abgestellt hat, ist das Gutachten auch
insofern methodisch verfehlt.

In der Beschwerde vom 30.11.2015 wurde vorgebracht, dass die bisherige restriktive
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch im Zusammenhang mit der bis zur
Einflhrung der Steuerbarkeit privater GrundstticksverduBerungen fehlenden Steuerhangigkeit
von Mietgebauden zu sehen sei und daher zu erwarten sei, dass der Verwaltungsgerichtshof
zukilinftig seine Rechtsprechung der gedanderten Rechtslage anpassen werde und auch die
wirtschaftliche Nutzungsdauer berlicksichtigen werde. Wie die oben angefiihrten aktuellen
Erkenntnisse zeigen, ist aber die vom steuerlichen Vertreter der Bf. erwartete Anderung der
Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs nicht eingetreten.

Zusammenfassend ergibt sich somit, dass im Gutachten keine hinreichenden Aussagen Uber
den konkreten Bauzustand, die Qualitat der Bauausfiihrung oder im Zeitpunkt des Erwerbs
bestehende, zu einer wesentlichen Beeintrachtigung der konstruktiven und haltbaren Bauteile
fihrender Schaden, getroffen wurden. Die Restnutzungsdauer wurde ausschlieRlich durch
Abzug des Alters des Gebadudes von der geschatzten, durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer
ermittelt. Der konkrete Bauzustand im Erwerbszeitpunkt wurde nicht berticksichtigt. Das
Gutachten ist daher nicht geeignet, die gesetzlich vermutete Nutzungsdauer von 66 2/3 Jahre
zu widerlegen.

Die Beschwerde ist daher als unbegriindet abzuweisen.

3.2. Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

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

Im gegenstandlichen Fall sind die zu klarenden Rechtsfragen durch die zitierte standige
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes entschieden, sodass eine Revision nicht zuldssig
ist.

Linz, am 25. Oktober 2023
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