 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/6100210/2023

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht erkennt durch den Richter Mag.Dr. Thomas Leitner in der
Beschwerdesache ***Bf1*** ***Bf1-Adr***, vertreten durch WT Krebs Steuerberatungs-
GmbH, Rochusgasse 4, 5020 Salzburg, tber die Beschwerden vom 31. August 2022 gegen die
Bescheide des Finanzamtes Osterreich vom 7. Juni 2022 betreffend Einkommensteuer 2016,
Einkommensteuer 2017, Einkommensteuer 2018, Einkommensteuer 2019 und
Einkommensteuer 2020 zu Recht:

I. Die Beschwerden werden gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Mit Kaufvertrag vom 6. Mai 2016 erwarb der Beschwerdefiihrer die bebaute Liegenschaft EZ
KA RAE KG HHRHQFEE FEEKGLI*** um einen Kaufpreis von 1.360.000,00 Euro. Strittig ist, ob

und gegebenenfalls in welcher Héhe in den Streitjahren 2016 bis 2020 fir das auf dieser

Liegenschaft befindliche Gebdude eine Absetzung fir Abnutzung Berlicksichtigung finden kann.

Der Beschwerdefiihrer erklarte zunachst fir das Jahr 2016 ausschlieRlich Einkinfte aus
selbstandiger Arbeit und veranlagte das Finanzamt (FA) den Beschwerdefiihrer
erklarungsgemaR (Einkommensteuerbescheid 2016 des FA ***QOrt1*** vom 16. Marz 2018).

Am 2. August 2018 wurde vom steuerlichen Vertreter des Beschwerdefiihrers ein Antrag
gemal § 299 BAO auf Aufhebung des Einkommensteuerbescheides 2016 vom 16. Marz 2018
eingebracht und wurden vom Beschwerdefiihrer negative Einklinfte aus Vermietung und
Verpachtung iHv -53.064,02 Euro geltend gemacht.
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In der Folge fiihrte das Finanzamt Osterreich (im Folgenden: , belangte Behérde®) ein
Vorhalteverfahren durch, hob den Einkommensteuerbescheid 2016 gemall § 299 BAO auf und
erlieB einen gedanderten Einkommensteuerbescheid 2016, in welchem Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung in Hohe -40.259,97 Euro angesetzt waren
(Einkommensteuerbescheid 2016 des Finanzamtes Osterreich vom 7. Juni 2022). Zur
Begriindung fiihrte die belangte Behorde aus, dass der fur den Erwerb der Liegenschaft EZ
HAEEHKE G HHEQHEE KXXKG1*** vom Beschwerdefiihrer aufgewendete Gesamtkaufpreis
inklusive Anschaffungsnebenkosten iHv 1.422.672,35 Euro abweichend von der vom
Beschwerdefiihrer vorgenommenen Aufteilung sowie abweichend von der in der GrundanteilV
vorgesehenen pauschalen Ermittlung des Grundanteiles zur Ganze auf nicht abschreibbaren
Grund und Boden zu aktivieren sei. Dies sei einerseits mit dem Bauzustand des Gebdudes im
Erwerbszeitpunkt, das in wirtschaftlicher Hinsicht als Abbruchobjekt zu bezeichnen sei, zu
begriinden. Zudem lasse sich aus zeithahen und vergleichbaren Liegenschaftstransaktionenin
derselben Katastralgemeinde ein durchschnittlicher Vergleichspreis fiir Grund und Boden
ableiten, der Giber dem vom Beschwerdeflihrer insgesamt bezahlten Kaufpreis liege. Die
geltend gemachte Absetzung fiir Abnutzung des Gebadudes iHv 12.804,05 Euro kdnne daher

nicht als Werbungskosten beriicksichtigt werden.

Auch fir die Jahre 2017, 2018, 2019 und 2020 hatte der Beschwerdefiihrer einen Verlust aus
Vermietung und Verpachtung erklart, wobei er —neben anderen Werbungskosten — wiederum
die Gebaude-AfA in Ansatz gebracht hatte.

In den Bescheiden der belangten Behorde vom 7. Juni 2022 betreffend Einkommensteuer
2017, Einkommensteuer 2018, Einkommensteuer 2019 und Einkommensteuer 2020
berilcksichtigte die belangte Behdrde die Gebdaude-AfA nicht und brachte jeweils lediglich den
verbleibenden Verlust aus Vermietung und Verpachtung zum Ansatz. Zur Begriindung wurde
dabei jeweils auf die Bescheidbegriindung zur Einkommensteuer 2016 verwiesen.

Mit Eingaben vom 24. Juni 2022 beantragte der Beschwerdefiihrer betreffend die
Einkommensteuerbescheide der belangten Behoérde vom 7. Juni 2022 fiir die Jahre 2016 bis

2020 jeweils, die Beschwerdefrist bis zum 31. August 2022 zu verlangern.

Mit Eingaben vom 31. August 2022 erhob der Beschwerdefiihrer gegen die
Einkommensteuerbescheide 2016 bis 2020 jeweils Beschwerde und begehrte die
Berucksichtigung der AfA auf der Grundlage der in der GrundanteilV vorgesehenen pauschalen
Ermittlung des Grundanteiles, der sich imvorliegenden Fall auf 40% belaufe. Die Beweislast fir
vom pauschalen Aufteilungsverhdltnis erheblich abweichende tatsachliche Verhaltnisse treffe
die Abgabenbehorde. Diese habe das von ihr angenommene Aufteilungsverhaltnis nicht

nachvollziehbar begriindet und sich auf keine tauglichen Beweismittel gestitzt.

Mit Beschwerdevorentscheidungen vom 23. Mdrz 2023 dnderte die belangte Behdrde die
angefochtenen Bescheide ab und berlicksichtigte eine Gebdaude-AfA auf der Grundlage eines
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angenommenen Gebdudewerts inklusive Anschaffungsnebenkosten von 38.412,00 Euro. Zur
Begriindung wurde dabei auf eine ,, Sachverstandige Stellungnahme zur Beschwerde vom
31.08.2022“ vom 17. Marz 2023 verwiesen, in deren Rahmen eine Ermittlung der Sachwerte
des Grund und Bodens einerseits und des Gebdaudes andererseits erfolgte und der
Gesamtkaufpreis im Verhadltnis der ermittelten Sachwerte aufgeteilt wurde. Die vorgenannte
»Sachverstandige Stellungnahme” wurde dem steuerlichen Vertreter des Beschwerdeflhrers
am 18. April 2023 per E-Mail Gbermittelt.

Mit Eingaben vom 11. Mai 2023 beantragte der Beschwerdefiihrer betreffend die
,Einkommensteuerbescheide” der belangten Behorde fiir die Jahre 2016 bis 2020 jeweils, die
»Beschwerdefrist” bis zum 31. Juli 2023 zu verlangern. Diese Antrdge waren in verstandiger
Wiirdigung als Antrdage auf Verlangerung der Frist zur Einbringung eines Vorlageantrages zu
werten.

Mit Bescheid der belangten Behorde wurde dem Antrag auf Verlangerung der
Rechtsmittelfristen teilweise stattgegeben und wurden die Fristen , letztmalig” bis zum 30. Juni
2023 verlangert.

Der Beschwerdefiihrer brachte in der Folge am 30. Juni 2023 Vorlageantrage ein. Darin
wiederholte er jeweils die in der Beschwerde gestellten Antrage; die Begriindung werde
nachgereicht.

Die belangte Behorde legte daraufhin die Beschwerde und Teile der Akten mit Vorlagebericht
vom 20. Juli 2023 dem Bundesfinanzgericht vor und beantragte die Abweisung der
Beschwerde.

Mit Beschluss des Bundesfinanzgerichts vom 24. Juli 2024 wurden dem Beschwerdefihrer die
,Sachverstandige Stellungnahme zur Beschwerde vom 31.08.2022“ vom 17.03.2023 inklusive
der Anlagen zu dieser Stellungnahme postalisch (ibermittelt und wurde dem Beschwerdefiihrer
unter Verweis auf die ihn gem § 270 Abs 2 BAO treffende Verfahrensforderungspflicht fir die
angekiindigte Erganzung der Vorlageantrdage eine Nachfrist von einem Monat gesetzt.

Am 31. August 2023 wurde vom Beschwerdefihrer (ber das FinanzOnline-Portal bei der
belangten Behorde eine Ergdanzung der Vorlageantrage samt Beilagen eingebracht und wurde
darin vorgebracht, dass das von der belangten Behorde durchgefiihrte Ermittlungsverfahren in
mehrerlei Hinsicht mangelhaft sei und ein Nachweis des Vorliegens vom pauschalen
Aufteilungsverhaltnis erheblich abweichender tatsachlicher Verhaltnisse nicht erbracht worden
sei.

Das vorgenannte Anbringen wurde von der belangten Behdrde am 5. September 2023 von
Amts wegen an das zustandige Bundesfinanzgericht weitergeleitet.
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In der Folge nahm das Bundesfinanzgericht Einsichtin die von der belangten Behorde unter der
Steuernummer des Beschwerdefiihrers elektronisch gefiihrten Akten. Dabei wurden vom
Bundesfinanzgericht folgende von der belangten Behdrde nicht vorgelegte Aktenteile erhoben:

— Bescheid des FA ***0rt1*** vom 16. Mdrz 2018 betreffend Einkommensteuer 2016;

— Antrag des Beschwerdefiihrers gem § 299 BAO auf Aufhebung des Bescheides vom 16.
Marz 2018 betreffend Einkommensteuer 2016;

— Bescheid der belangten Behorde vom 7. Juni 2022 (iber die Aufhebung des
Einkommensteuerbescheides 2016 gem § 299 BAO;

— Antrdge des Beschwerdefiihrers vom 24. Juni 2022 auf Verlangerung der
Beschwerdefrist betreffend Einkommensteuer 2016, 2017, 2018 und 2019;

— Antrdge des Beschwerdefiihrers vom 11. Mai 2023 auf Verlangerung der Frist zur
Einbringung eines Vorlageantrages (Anm: vom Beschwerdefiihrer falschlicherweise als
»,Beschwerdefrist” bezeichnet) betreffend Einkommensteuer 2016, 2017, 2018 und
2019;

— Erganzungsersuchen der belangten Behorde vom 10. Marz 2021 betreffend
Einkommensteuererklarungen fir die Jahre 2016 bis 2018;

— Stellungnahme des Beschwerdefiihrers vom 28. Mai 2021 zum Erganzungsersuchen der
belangten Behorde vom 10. Marz 2021;

— Weitere Stellungnahme des Beschwerdefiihrers vom 2. August 2021 zum
Erganzungsersuchen der belangten Behérde vom 10. Marz 2021;

— Ergdnzungsersuchen der belangten Behoérde vom 15. November 2021 betreffend
LSVermietung ***Bf1-Adr***“;

— Gutachten des allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
***AB*** yom 1. Dezember 2009 zum Vorliegen eines Warmeverlustes beim Objekt

— Einreichpldane und Baubeschreibung zum Ansuchen des Beschwerdefiihrers vom 13.
Mai 2020 um Erteilung einer Baugenehmigung fiir den Um-/Neubau eines Wohn- und
Geschéaftshauses auf dem Grundstiick ***3**% [Ez ***¥kk (G **k*Q¥** *kk(GT***

Weiters wurde vom Bundesfinanzgericht Einsicht genommen in das Grundbuch und im Zuge
dessen der Kaufvertrag vom 6. Mai 2016, mit dem der Beschwerdefiihrer die bebaute
Liegenschaft EZ ¥**1*** KG ***2*** **x*xKG1*** erwarb, erhoben.

Mit Beschluss des Bundesfinanzgerichts vom 15. November 2023 wurde die belangte Behorde
unter Hinweis auf das Erkenntnis des VWGH vom 23.5.2013, 2010/15/0067, gemaR § 269 Abs 2
BAO damit beauftragt, Sachverhaltsfeststellungen zu treffen, aufgrund derer beurteilt werden
kann, ob die vom Beschwerdefiihrer nach der Anschaffung der bebauten Liegenschaft ***Bf1-
Adr**¥ KG *xxQxkk *kkGr** gz ***1*** 3uf dieser Liegenschaft durchgefiihrten
BaumaRnahmen zu Erhaltungs- oder zu Herstellungsaufwendungen gefiihrt haben. Weiters
wurde die belangte Behdrde gemaR § 269 Abs 2 BAO damit beauftragt, dahingehend
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Sachverhaltsfeststellungen zu treffen, ob und wenn ja ab welchem Zeitpunkt seitens des
Beschwerdefiihrers eine ernsthafte Absicht zur Erzielung von Einkilinften aus Vermietung und
Verpachtung bestanden hat.

Mit Stellungnahme vom 12. Dezember 2023 fiihrte die belangte Behdrde daraufhin unter
Verweis auf die Vorhaltsbeantwortung des Beschwerdefiihrers vom 28. Mai 2021 und die mit
dieser Vorhaltsbeantwortung Ubermittelten Bauplane im Wesentlichen aus, dass die
Umbaumafinahmen zu einer kompletten Entkernung des Gebaudes geflihrt hatten, wodurch
der Nutzungswert des Gebdudes wesentlich erhéht worden sei. Es seien vom urspriinglichen
Gebaude lediglich die Stitzmauern Ubriggeblieben. Die Investitionen bezlglich der
BaumalRnahmen seien daher als Herstellungskosten zu qualifizieren und ab dem Zeitpunkt der
Fertigstellung auf die neue Gesamtnutzungsdauer zu aktivieren. Die der belangten Behorde
vorliegenden Rechnungen wiirden belegen, dass mit den Abbrucharbeiten des Altgebdudes
erst mit Marz 2021 begonnen worden sei. Betreffend das Vorliegen einer ernsthaften Absicht
zur Erzielung von Einkiinften seien vom Beschwerdefiihrer zum Zeitpunkt der Anschaffung des
Gebdudes im Jahr 2016 keine dahingehenden Nachweise vorgelegt worden und seien keine
Belege dariliber vorhanden gewesen, dass das Gebaude in dem Zustand zum Zeitpunkt der
Anschaffung einer Vermietung zugefiihrt wird. Es sei erstmals im Jahr 2022 ein Vorvertrag
vorgelegt worden, welcher mit der ***Firmal*** OG als kiinftige Mieterin geschlossen
worden sei. Ein diesbeziiglicher Vermittlungsvertrag mit der ***Firma3*** stamme vom 15.
November 2021.

Mit Beschluss des Bundesfinanzgerichts vom 18. Dezember 2023 wurden der
beschwerdefiihrenden Partei der Beschluss des Bundesfinanzgerichts vom 15. November 2023
sowie die Stellungnahme der Amtspartei vom 12. Dezember 2023 inklusive der dem
Bundesfinanzgericht gemeinsam mit der vorgenannten Stellungnahme vorgelegten
Beweismittel zur Kenntnis gebracht und wurde die beschwerdefiihrende Partei dazu
aufgefordert, zu den in der Stellungnahme der Amtspartei vom 12. Dezember 2023
enthaltenen Sachverhaltsfeststellungen schriftlich Stellung zu nehmen.

Mit Ersuchsschreiben des Bundesfinanzgerichts vom 18. Dezember 2023 wurde das
Baurechtsamt der ***0rt1*** ersucht, dem Bundesfinanzgericht den Bauakt zur EZ ***1***,
KG *#*%** ***KG1*** Lageadresse ***Bf1-Adr*** zu Gbermitteln.

Am 16. Janner 2024 wurde dem vorgenannten Ersuchsschreiben entsprochen und legte das
Baurechtsamt der ***Ort1*** dem Bundesfinanzgericht folgende Bauakte vor:

—  AZ ***4*** — Um- und Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses (Baubewilligung vom
3.12.2018 fir den Umbau des Bestandsgebaudes und die Errichtung eines Anbaues -
Realisierung eines Wohn- und Geschaftshauses mit einem Geschaft, vier Blroeinheiten
und drei Wohnungen);
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— AZ ***5*¥** _ Umbau des Bestandsgebadudes und Errichtung eines Zubaues
(Baubewilligung vom 17.9.2020 fiir den Umbau des Bestandsgebadudes und die
Errichtung eines Zubaues - insgesamt ein Geschéft, eine Ordination, zwei Biros und
sechs Wohnungen),

In dem dazu verfassten Begleitschreiben fihrte das Baurechtsamt aus, dass in Bezug auf den
Bauakt AZ ***4*** bis dato kein Baubeginn gesetzt worden sei, sodass vom Erldschen der
diesbezliglichen Baubewilligung auszugehen sei. Hingegen sei hinsichtlich des Bauaktes AZ
**AGE** der Baubeginn gesetzt worden. Auch sei im Hinblick auf diesen Akt ein Ansuchen um
Genehmigung von Anderungsplanunterlagen eingebracht worden, wonach (ua) der
Verwendungszweck auf ein reines Blro- und Geschaftshaus abgeandert werden soll. Das
diesbeziigliche Bauverfahren sei noch nicht abgeschlossen.

Mit Beschluss des Bundesfinanzgerichtes vom 18. Janner 2024 wurde die beschwerdefiihrende
Partei davon in Kenntnis gesetzt, dass das Baurechtsamt der ***Ort1*** dem
Bundesfinanzgericht die die Liegenschaft EZ ***1*** KG ***2*** ***KG1***, Lageadresse
***Bf1-Adr***, betreffenden Bauakte vorgelegt hat und wurde die beschwerdefiihrende
Partei auf die Moglichkeit der Akteneinsicht gem & 90 BAO hingewiesen.

Am 29. Janner 2024 nahm der Beschwerdefiihrer Einsichtin den Akt des Bundesfinanzgerichts
und in die dem Bundesfinanzgericht vorgelegten Bauakte des Baurechtsamtes der ***Ort1***,

Am 20. Februar 2024 wurde vom Beschwerdefiihrer (iber das FinanzOnline-Portal bei der
belangten Behorde eine Stellungnahme zu der vom Bundesfinanzgericht Gbermittelten
Stellungnahme der Amtspartei vom 12. Dezember 2023 eingebracht und wurde darin sowohl
das Vorliegen von Herstellungsaufwand als auch das Fehlen einer Vermietungsabsicht
bestritten. Begriindend wurde dazu im Wesentlichen wie folgt ausgefiihrt: Der
Beschwerdefiihrer habe die Liegenschaft am Hohepunkt der Flichtlingskrise in der Absicht der
Vermietung als Flichtlingsunterkunft erworben; dazu seien zwar Adaptierungsarbeiten, aber
keine wesentlichen Um- und Ausbauarbeiten geplant gewesen. Diesbezliglich werde auf die
der Stellungnahme angefligten Beilagen (Schriftverkehr mit dem Referat Landeshochbau
betreffend die bauliche Begutachtung fiir die Unterbringung von Asylwerbenden im
***Bundesland1***; Baupldane und Kostenschatzung der Architekten fiir das Projekt ,,Herberge
fir Flichtlinge”; Aktenvermerke, Honorarnote, usw) verwiesen. Zudem brachte der
Beschwerdefiihrer vor, dass er rund 300 m von dieser Liegenschaft entfernt seinen
Hauptwohnsitz gehabt habe und nach wie vor habe. Da das Referat fiir Landeshochbau keine
Eignung der Liegenschaft fiir die Unterbringung von Asylwerbenden gesehen habe, habe sich
der Beschwerdefiihrer eine alternative Nutzung (iberlegen missen. Diese sei schliefSlich auf die
Generalsanierung des Gebdaudes mit anschliefender Vermietung der Liegenschaftals
Gewerbeimmobilie gefallen. Es habe sich bei der erworbenen Liegenschaft um ein intaktes und
bis kurz vor dem Erwerb durch den Beschwerdefiihrer teilweise als Zahnarztpraxis genutztes
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Gebadude gehandelt. Wie bereits zu dem Aspekt der Vermietungsabsicht ausgefiihrt, sei es
nach dem Erwerb der Liegenschaft und der nicht gegebenen Moglichkeit, die Liegenschaft als
Unterbringung fiir Asylwerbende zu nutzen, zu einer Plananderung gekommen. Die
Architekten, welche bereits das Projekt , Herberge fir Flichtlinge” begleitet hatten, seien mit
der Planung der Generalsanierung beauftragt worden. Das Resultat sei ein ,umfangreicher
Erhaltungsaufwand in die Substanz der Liegenschaft” gewesen. Dies habe diverse
Verhandlungen mit den verschiedenen Abteilungen der Baubehdrde zur Folge gehabt, was den
Baubeginn erheblich verzogert habe. Die Ausnutzbarkeit des Bauplatzes habe dabei eine
wesentliche Rolle gespielt. Da die erworbene Liegenschaft ansich aber genutzt und vermietet
hatte werden konnen, stehe auch die Abschreibung bereits ab dem Erwerbszeitpunkt, somit ab
dem Jahr 2016, und auch wahrend der Generalsanierung zu.

Die vorgenannte Stellungnahme des Beschwerdefihrers (inklusive Beilagen) wurde von der
belangten Behdrde am 29. Februar 2024 von Amts wegen an das zustandige
Bundesfinanzgericht weitergeleitet.

Am 28. Marz 2024 nahm das Bundesfinanzgericht Einsichtin das Firmenbuch zu FN ***g***
und besichtigte der Richter das Gebdaude von aulien.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Der Beschwerdefihrer erwarb mit Kaufvertrag vom 6. Mai 2016 die bebaute Liegenschaft EZ
KA HEE G HHFAQHEE KXXKGLF** mit der Lageadresse ***Bf1-Adr*** (im Folgenden nur: ,die

Liegenschaft”), um einen Kaufpreis von 1.360.000,00 Euro, wobei der Beschwerdefiihrer die
Liegenschaft frei von Bestand- und Bentitzungsrechten Dritter erwarb. Am 25. April 2016
wurde der Kaufvertrag Uber die Liegenschaft vom Beschwerdeflihrer unterfertigt; am 6. Mai
2016 erfolgte die Unterfertigung durch die verdauBernden Miteigentiimer (siehe die
aktenkundige Kopie der Kaufvertragsurkunde). Am ***tt.mm.*** 2016 wurde das
Eigentumsrecht des Beschwerdefiihrers im Grundbuch einverleibt (siehe den aktenkundigen
historischen Grundbuchsauszug).

Die Liegenschaft hat ein AusmaR von 1.246 m? und war im Erwerbszeitpunkt mit einem
Gebaude (im Folgenden nur: ,,das Gebaude” oder ,(Alt-)Gebaude”) bebaut, wobei sich die
Uberbaute Flache auf 353 m? belief (siehe dazu die aktenkundige Kopie des Kaufvertrags vom
6. Mai 2016 sowie den darin abgedruckten Grundbuchstand).

Das Gebaude bestand aus Keller, Erdgeschoss, 1. ObergeschoR und Dachboden mit einer

Bruttoflache von rd 875 m2. An der Suidostseite des Gebidudes befand sich ein
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zurlickspringender, zweigescholiger, als Lager genutzter Anbau mit einer Bruttoflache von rd
131 m?. Im ErdgeschoR befand sich ein bereits seit mehreren Jahren nicht mehr genutztes
Geschaftslokal mit Verkaufs- und Lagerraumen. Im 1. ObergeschoR befanden sich neben
weiteren Lagerrdumen die Raume einer ehemaligen Zahnarztpraxis. Die Dachkonstruktion war
aus Holz ausgefiihrt worden und war der Dachboden in nicht ausgebautem Zustand (siehe dazu
den Befund des aktenkundigen Gutachtens des allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen ***AB*** vom 1. Dezember 2009 zum Vorliegen eines
Warmeverlustes beim Objekt ***Bf1-Adr*** in ***pLZ1*** ***Qrt1*** [Kopie]).

Das Gebdude umfasste in Summe einen umbauten Raum von 1.866 m3; der stidseitige
Lageranbau umfasste einen umbauten Raum von 456 m3 (siehe die aktenkundige Kopie der
von Bmstr. ***BC*** vorgenommenen Gebaudeschitzung vom 27. Marz 1995).

Das Gebaude war im Jahr 1954 errichtet worden und befand sich einer im Jahr 2011 im Auftrag
einer der damaligen Miteigentiimer durchgefiihrten Bewertung zufolge zum Stichtag 28. Marz
2011 in einem stark sanierungsbedurftigen Zustand (vgl die aktenkundige Kopie des
Gutachtens zur Ermittlung des Verkehrswerts der ***Firma4*** vom 15. April 2011, Seite 7).

Eine (teilweise) Vermietung des Gebaudes durch die Voreigentiimer ist vor dem Erwerb durch
den Beschwerdefiihrer letztmalig im Jahr 2013 erfolgt.

Im September 2014 wurde von den damaligen Eigentiimern der Liegenschaft bei der
Baubehorde ein Baubewilligungsansuchen betreffend Sanierung und Innenausbau des
Gebaudes eingereicht (siehe die aktenkundige Kopie des Baubewilligungsansuchens vom
8.9.2014, eingelangt beim Magistrat ***Ort1*** am 8.9.2014, mit dem die Erteilung einer
baubehordlichen Bewilligung fiir die Sanierung und den Innenumbau des Wohn- und
Geschaftshauses auf Gst. ***3*** KG ***KG1***, Liegenschaft ***Bf1-Adr***, begehrt
wurde). Im Dezember 2014 erging ein entsprechender Bewilligungsbescheid (siehe die
aktenkundige Kopie der Verhandlungsniederschrift Gber die Bauverhandlung vom 10.12.2014,
GZ ***7***)_In der Folge wurde allerdings kein Baubeginn gesetzt und wurde die Liegenschaft
somit in nicht saniertem Zustand an den Beschwerdeflihrer verauBert, der im Jahr 2015 in

Verkaufsverhandlungen mit den damaligen Eigentliimern eingetreten war.

Im Vorfeld des Kaufes ersuchte der Beschwerdefiihrer das Referat Landeshochbau des
***Bundesland1*** um eine bauliche Begutachtung des Gebaudes fiir die Unterbringung und
Versorgung von Asylwerbenden im ***Bundesland1*** (siehe dazu die Kopien des E-Mail-
Verkehrs zwischen dem Beschwerdefiihrer und dem Referat Landeshochbau des
***Bundesland1*** vom 4. Janner 2016) und beauftragte der Beschwerdefiihrer das
Architekturblro ***Firma2***, ***Firma2-Adr***, im Janner 2016 mit der Erstellung einer
entsprechenden Machbarkeitsstudie. Wenige Tage nach der Erteilung des Auftrages ersuchte
der Beschwerdefiihrer das Architekturbiro allerdings um Einstellung der Arbeiten an der
beauftragten Machbarkeitsstudie, da eine Reihe von weiteren Gesprachen den
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Beschwerdefiihrer davon liberzeugt hatte, , dass die Fliichtlingslésung letztlich weder
wirtschaftlich noch vom mit [sic!] zur Verfiigung stehenden Zeitaufwand umsetzbar ist” (siehe
die aktenkundige Kopie des vom Beschwerdefiihrer an das Architekturbiro ***Firma2***
versendeten E-Mails vom 7. Janner 2016). Am 11. Janner 2016 wurde dem Beschwerdefiihrer
vom Referat Landeshochbau des ***Bundesland1*** (siehe die aktenkundige Kopie des
diesbezliglichen E-Mails vom 11. Janner 2016) schlielRlich mitgeteilt, dass eine bautechnische
Uberpriifung des Gebaudes zur Eignung nach dem Fliichtlingsunterkiinftegesetz und dem
***Bundesland1*** Grundversorgungsgesetz ergeben habe, dass fiir den Gebaudeteil
»Geschaftsbereich” derzeit keine Eignung nach dem Flichtlingsunterkiinftegesetz gegeben sei
und dass jedenfalls eine Planung und Umbau nach den geltenden OIB-Richtlinien samt
entsprechender Baubewilligung der zustandigen Behdrde erforderlich sei. Der Gebaudeteil
,ehemalige Ordination” entspreche dem Flichtlingsunterkiinftegesetz, sofern diverse
Sicherheitserfordernisse erflllt werden.

In der Folge traten keine Umstande mehr nach aullen in Erscheinung, die darauf hindeuten,
dass der Beschwerdefiihrer das (Alt-)Gebadude vermieten wollte und war somit weder im
Erwerbszeitpunkt noch danach eine ernsthafte Absicht des Beschwerdefiihrers zur Vermietung
des (Alt-)Gebadudes vorhanden; vielmehr deuten die folgenden Umstande darauf hin, dass der
Beschwerdefiihrer das erworbene Gebdude zundchst umfassend sanieren und erweitern

wollte, bevor es der Einkunftserzielung zugefiihrt werden sollte:

Im Mai 2017 suchte der Beschwerdefiihrer bei der Baubehdrde um Erteilung einer
Genehmigung fur den ,Um-/Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses” auf der Liegenschaft
an (siehe die aktenkundige Kopie des Ansuchens aus dem Bauakt AZ ***4*** QN 1), wobei die
Fertigstellung fiir Juni 2018 geplant war (siehe die aktenkundige Kopie des AGWR Il Datenblatts
aus dem Bauakt AZ ***4*** QN 3). Am 3. Dezember 2018 wurde dem Beschwerdefihrer
schlielRlich eine Baubewilligung fiir den Umbau des Bestandsgebaudes und die Errichtung eines
Anbaues (Realisierung eines Wohn- und Geschaftshauses mit einem Geschaft, vier
Bliroeinheiten und drei Wohnungen) erteilt (siehe dazu die aktenkundige Kopie der
Verhandlungsschrift aus dem Bauakt AZ ***4*** QN 48).

In der Folge wurde jedoch kein der erteilten Baubewilligung vom 3. Dezember 2018
entsprechender Baubeginn gesetzt (siehe das aktenkundige Schreiben des Baurechtsamtes an
das Bundesfinanzgericht vom 16. Janner 2024) und suchte der Beschwerdefihrer bei der
Baubehdrde im Mai 2020 auf der Grundlage gednderter Plane erneut um Erteilung einer
Baubewilligung fir den ,,Um- und Neubau eines Wohn- und Geschéaftshauses” an (siehe die
aktenkundige Kopie des Ansuchens aus dem Bauakt AZ ***5*** ON 1).

Die nunmehrige Einreichplanung sah vor, dass das bestehende Gebdaude so umgebaut wird,
dass nach Fertigstellung ein Geschaft, eine Ordination zwei Biiros und sechs Wohnungen
entstehen. Zu diesem Zweck sollte der stidliche Anbau des Gebdudes abgebrochen und durch
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einen neuen groReren an derselben Stelle erweitert werden. Des Weiteren wurde eine
Abtragung des bestehenden Walmdachs und dessen Ersatz durch ein neues Satteldach
vorgesehen. Das Kellergeschol} des bestehenden Gebaudes sollte weitestgehend unverandert
bleiben, mit Ausnahme eines neu einzubauenden Treppenhauses. Im Kellergeschol? des
Neubaues sollten Abstellraume situiert werden. Durch das neue zentral im Objekt vorgesehene
Treppenhaus sollten samtliche Nutzungseinheiten aufgeschlossen werden. Diese sind

e im ErdgeschoR Ordination sowie Geschaftslokal;
e im 1. ObergeschoR eine Biroeinheit sowie drei Wohnungen und

e im Dachgeschol’ eine Biroeinheit sowie drei Wohnungen.

Die sechs Wohnungen und die Biliroeinheit im Dachgeschol3 sollten Giber Balkone und
Dachterrassen verfiigen (siehe zum Ganzen die Ausfiihrungen zu technischer Ausfiihrung und
Raumwidmung in der aktenkundigen Kopie der Verhandlungsschrift aus dem Bauakt AZ

Zusatzlich zum neu einzubauenden Treppenhaus wurde der Einbau eines in einem massiven
Schacht gefiihrten Personenaufzugs vorgesehen. Die Fahrbahn sollte vom Kellergeschof bis ins
DachgeschoR fiihren und die Schachtzugange vom KellergeschoR bis ins Dachgeschol} aus dem
Stiegenhaus erfolgen (siehe die Ausfiihrungen ad Aufzug in der aktenkundigen Kopie der
Verhandlungsschrift aus dem Bauakt AZ ***5*** QN 20).

Insgesamt sollte durch den Neu- und Umbau ein Bau entstehen, der einen umbauten Raum
von 5.883 m3 und vier oberirdische GeschoRe aufweist (siehe die aktenkundige Kopie des
Baubewilligungsansuchens aus dem Bauakt AZ ***5*** ON 1). Aus den Einreichplanen
(Lageplan, Grundrisse des Keller-, Erd-, 1. Ober und Dachgeschofd und Dachgeschol 2, Schnitt
A-A, Schnitt B-B, Schnitt C-C sowie vier Ansichten; siehe die aktenkundige Kopie des
Einreichplankonvoluts aus dem Bauakt AZ ***5*** QN 5) ist zudem unter anderem zu
erkennen, dass sich die Gberbaute Flache auf insgesamt 468,07 m? und sich die Firsthéhe von
432,80 auf 435,55 Meter Seehohe — somit um 2,75 Meter — erh6hen sollte. Bei dem anstelle
des bisherigen Walmdaches zu errichtenden Satteldach mit Dachgaupen sollte eine
Zwischendecke eingezogen werden, wodurch ein weiteres VollgeschoR (mit einer Biiroeinheit
sowie drei Wohnungen) geschaffen werden sollte. Das bestehende Hauptgebaude sollte durch
den Neubau — jeweils ohne Beriicksichtigung des abzureifenden alten Anbaulagers sowie des
neu zu errichtenden zurlickspringenden Anbaus — slidostseitig um 9,82 Meter verlangert
werden. Betreffend den Umbau des bestehenden Gebdudes ergibt sich aus den
Einreichpldanen, dass vom urspriinglichen Bestand im Wesentlichen nur der Keller, die
AuRenwdnde an drei Seiten des Gebaudes im Erd- und im 1. Obergeschol, jeweils zwei
Zwischenwande und mehrere Stltzpfeiler im Erd- und im 1. ObergeschoR sowie — mit
Ausnahme der durch den Abbruch des bestehenden Stiegenhauses und den Neueinbau eines
Stiegenhauses an anderer Stelle erforderlichen Adaptierungen — die Decken (Decke Keller
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gegen EG, Decke EG zu 1. ObergeschoR und Decke 1. Obergeschol’ zum 1. DachgeschoR)
erhalten bleiben sollten, wobei durch eine Neuanordnung bzw -positionierung eines GroRteils
der Fenster auch Mauerdurchbriiche bei den zu erhaltenden Teilen der AuBenwande
erforderlich werden sollten. Insbesondere die Auflenwande an der Stidostseite sowie

zahlreiche Zwischenwande sollten abgebrochen werden.

Die Planung sah eine komplette Durchneuerung des Objektes vor, sodass das Gebdaude —auch
im Bestand — Neubauniveau erreicht (siehe den aktenkundigen ,Zustandsbericht” betreffend
,BVH ***Bf1-Adr***“ der vom Beschwerdefiihrer als Baumeister beauftragten ***Firma5***).

Am 17. September 2020 wurde dem Beschwerdefiihrer eine den im Mai 2020 eingereichten
Einreichplanunterlagen entsprechende Baubewilligung fir den Umbau des Bestandsgebdudes
und die Errichtung eines Zubaus (insgesamt ein Geschift, eine Ordination, zwei Biiros und
sechs Wohnungen) auf der Liegenschaft erteilt (siehe die aktenkundige Kopie der
Verhandlungsschrift aus dem Bauakt AZ ***5*** QON20).

Am 3. Februar 2021 wurde mit der Ausfiihrung der mit Bescheid vom 17. September 2020
bewilligten BaumalRnahme begonnen (siehe die aktenkundige Kopie der Baubeginnanzeige aus
dem Bauakt AZ ***5*** ON 26).

Mit Vermittlungsauftrag vom 15. November 2021 beauftragte der Beschwerdefiihrer die
***Firma3*** mit der Vermietung der freien Geschaftseinheiten im Erdgeschol’ des neuen
Hauses (siehe die aktenkundige Kopie des schriftlich erteilten Vermittlungsauftrages vom 15.
November 2021).

Am 16. August 2022 schloss der Beschwerdefiihrer mit der ***Firmal*** OG einen Vorvertrag
Uber die Anmietung von Blroraumlichkeiten im ersten und zweiten Obergeschol des neuen

Hauses ab (siehe die aktenkundige Kopie des schriftlichen Vorvertrages vom 16. August 2022).

Im September 2023 suchte der Beschwerdefiihrer bei der Baubehdérde um eine Genehmigung
von Anderungsplanen betreffend den Neu- und Umbau eines Biiro- und Geschaftshauses auf
der Liegenschaft an (siehe die aktenkundige Kopie des Ansuchens um Genehmigung von
Anderungspldnen aus dem Bauakt AZ ***5%** ON 38). Aus den Anderungspldnen (siehe die
aktenkundige Kopie des Einreichplankonvoluts aus dem Bauakt AZ ***5*** QN 40) geht
hervor, dass der Verwendungszweck auf ein reines Biro- und Geschaftshaus abgeandert
werden soll. Die beantragten baulichen Anderungen sind groRRteils auf eine Anderung der
Nutzung dahingehend, dass anstelle der urspriinglich geplanten sechs Wohnungen sowie
anstelle der urspriinglich geplanten Ordination Blirordume vorgesehen werden,

zurtckzufuhren.

Im Februar 2024 nahm die ***Firmal*** OG Burordaumlichkeiten im neuen Haus in Bestand
und befinden sich diese im 3. Stock des Gebaudes.
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2. Beweiswiirdigung

Gemal § 167 Abs 1 BAO bediirfen Tatsachen, die bei der Abgabenbehorde offenkundig sind,
und solche, fir deren Vorhandensein das Gesetz eine Vermutung aufstellt, keines Beweises.
Gemal § 167 Abs 2 BAO hat die Abgabenbehérde im Ubrigen unter sorgfaltiger
Beriicksichtigung der Ergebnisse des Abgabenverfahrens nach freier Uberzeugung zu
beurteilen, ob eine Tatsache als erwiesen anzunehmen ist oder nicht.

Nach stéandiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes geniigt es, von mehreren
Moglichkeiten jene als erwiesen anzunehmen, die gegeniiber allen anderen Moglichkeiten eine
Uberragende Wahrscheinlichkeit oder gar die Gewissheit fir sich hat und alle anderen
Moglichkeiten absolut oder mit Wahrscheinlichkeit ausschlief$t oder zumindest weniger
wahrscheinlich erscheinen lasst. Die Abgabenbehdrde muss dieser Rsp zufolge den Bestand
einer Tatsache nicht im naturwissenschaftlich-mathematisch exakten Sinn nachweisen (vgl zB
VwWGH 31.5.2017, Ro 2014/13/0025; Ritz/Koran, BAO’ § 167 Rz 8 mwN).

Dass eine (teilweise) Vermietung des Gebaudes vor dem Erwerb durch den Beschwerdefiihrer
letztmalig im Jahr 2013 erfolgt ist, beruht auf den diesbeziiglichen von der belangten Behorde
getroffenen Feststellungen, denen der Beschwerdefiihrer nicht entgegengetreten ist (siehe
dazu Punkt 2.2 des Schriftsatzes vom 30. August 2023 betreffend , Nachreichung der
Begriindung zum Vorlageantrag gem. § 264 Abs. 1 BAO vom 30. Juni 2023 fiir die Jahre 2016-
2020“).

Dass infolge derim Dezember 2014 erteilten Baubewilligung kein Baubeginn gesetzt wurde,
der Beschwerdefiihrer im Jahr 2015 in Verkaufsverhandlungen mit den damaligen Eigentiimern
eintrat und die Liegenschaft in nicht saniertem Zustand an den Beschwerdefiihrer verauRRert
wurde, beruht auf dem insoweit glaubhaften Vorbringen des Beschwerdefiihrers (siehe jeweils
Punkt 2.5 der gegenstdandlichen Beschwerden), dem auch von der belangten Behorde nicht

entgegengetreten wurde.

Betreffend das Nichtvorliegen einer Vermietungsabsicht in Bezug auf das (Alt-)Gebdude ist wie
folgt auszufiihren: Die Frage, ob eine Vermietungsabsicht besteht, ist mit der Wahl jener
Moglichkeit zu beantworten, die den hochsten Grad der Wahrscheinlichkeit fir sich hat (vgl
VWGH 19.9.2007, 2004/13/0096). Das Vorbringen des Beschwerdefiihrers, er habe ,die
Liegenschaft am Héhepunkt der Fliichtlingskrise in der Absicht der Vermietung als
Fliichtlingsunterkunft erworben” und es sei erst ,nach dem Erwerb der Liegenschaft und der
nicht gegebenen Mdglichkeit die Liegenschaft als Unterbringung fiir Asylwerbende zu nutzen,
zu einer Plandnderung” gekommen, steht im Widerspruch zu den vom Beschwerdefiihrer in
diesem Zusammenhang vorgelegten Beweismitteln und geht somit tber eine bloRe
Behauptung nicht hinaus. So geht aus der vom Beschwerdefihrer im Janner 2016 mit dem
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Architekturbliro ***Firma2*** und mit dem Referat Landeshochbau des ***Bundesland1***
geflhrten Korrespondenz hervor, dass die behauptete Absicht der Vermietung als
Flichtlingsunterkunft offenbar bereits mehrere Monate vor der am 25. April 2016 seitens des
Beschwerdefiihrers erfolgten Unterzeichnung des Kaufvertrages lber die Liegenschaft nicht
mehr vorhanden war und somit jedenfalls im Zeitpunkt des Erwerbes eine derartige Absicht
nicht mehr vorlag. Das Vorbringen des Beschwerdefiihrers, er habe das (Alt-)Gebaude in
Vermietungsabsicht erworben, erweist sich somit als nicht substantiiert. Dass in der Folge
weitere Umstdande nach aullen in Erscheinung getreten waren, die darauf hindeuten, dass der
Beschwerdefiihrer das (Alt-)Gebaude ernsthaft vermieten wollte, behauptet der
Beschwerdefiihrer nicht. Samtliche unter Punkt 1 angefiihrten Umstande, die auf eine
ernsthafte Absicht des Beschwerdefiihrers zur Einkunftserzielung hindeuten, betreffen nicht
das (Alt-)Gebadude, sondern das Gebaude nach Durchfiihrung der unter Punkt 1 beschriebenen
Umbaumafinahmen.

Dass die ***Firmal*** OG im Februar 2024 Birordumlichkeiten im neuen Haus in Bestand
nahm, ergibt sich aus einer Einsichtnahme in das Firmenbuch zu FN ***6*** demzufolge im
Februar 2024 die Adresse ***Bf1-Adr*** als neue Geschaftsanschrift der ***Firmal*** OG
eingetragen wurde, sowie aus der sinnlichen Wahrnehmung durch den Richter, der das
Gebdude am 28. Marz 2024 von aullen besichtigte und dabei eine Tafel an der straBenseitigen
AuBenwand vorfand, der zufolge sichim 3. Stock die Kanzlei ***Firmal*** befinde (siehe
Aktenvermerk vom 28. Marz 2024).

Im Ubrigen beruhen die obigen Sachverhaltsfeststellungen auf den jeweils zitierten
Aktenteilen, deren Beweiskraft weder vom Beschwerdefiihrer noch von der belangten Behdérde
in Zweifel gezogen wurde.

Vor diesem Hintergrund kénnen die obigen Sachverhaltsfeststellungen gemald § 167 Abs 2 BAO
als erwiesen angenommen werden.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I.

Gemal § 16 Abs 1 EStG 1988 sind Werbungskosten die Aufwendungen oder Ausgaben zur
Erwerbung, Sicherung und Erhaltung der Einnahmen. Aus dem Werbungskostenbegriff ergibt

sich, dass es entscheidend auf den Veranlassungszusammenhang von Aufwendungen und
Ausgaben ankommt (vgl VWGH 24.7.2007, 2006/14/0034, mwN).

Die Absetzungen fir Abnutzungen und fiir Substanzverringerungen (§§ 7 und 8 EStG 1988) in

Bezug auf nicht zu einem Betriebsvermogen gehdérende abnutzbare Wirtschaftsgiiter zahlen
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gemald § 16 Abs 1 Z 8 EStG 1988 zu den Werbungskosten. Gemall § 7 Abs 1 EStG 1988 sind bei
Wirtschaftsglitern, deren Verwendung oder Nutzung durch den Steuerpflichtigen zur Erzielung
von Einklinften sich erfahrungsgemaf’ auf einen Zeitraum von mehr als einem Jahr erstreckt
(abnutzbares Anlagevermogen), die Anschaffungs- oder Herstellungskosten gleichmaRig
verteilt auf die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer abzusetzen. Die betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer bemisst sich dabei nach der Gesamtdauer der Verwendung oder Nutzung.

Der Zweck der steuerlichen Absetzung fir Abnutzung (AfA) liegtin der Berlicksichtigung des bei
der Einkunftserzielung eintretenden Wertverzehrs eines Wirtschaftsgutes mit mehrjahriger
Nutzungsdauer (Anlagevermogen); entscheidend ist, dass der Steuerpflichtige eigenes
Vermogen, das durch die Nutzung einem Wertverzehr unterworfen ist, fir die
Einkunftserzielung einsetzt (vgl VWGH 6.11.1991, 91/13/0074).

Bei Gebduden, die der Vermietung dienen, ist nicht erst mit der Vermietung, sondern schon ab
der in der Vermietungsabsicht erfolgten Bereitstellung des Gebadudes die Geltendmachung der
AfA zuldssig, weil bei Gebduden die rein altersbedingte Abnutzung in den Vordergrund tritt (vgl
VWGH 2.3.1993, 92/14/0182).

Wahrend ein angeschafftes Mietobjekt in der Regel bereits mit der Anschaffung zur
Vermietung bereitsteht, ist die Bereitstellung bei einem hergestellten Gebdude aber erst mit
dessen Fertigstellung moglich (vgl VWGH 2.3.1993, 92/14/0182). Bei hergestellten
Wirtschaftsgiitern ist die AfA der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
zufolge daher in der Regel ausgeschlossen, solange das Wirtschaftsgut nicht fertiggestelltist,
und kommt AfA erst in Betracht, wenn das Wirtschaftsgut den Zwecken des Betriebes dient
und deshalb einer Abnutzung unterliegt (vgl zB VWGH 25.2.2009, 2006/13/0170; 11.8.1993,
91/13/0159; 2.3.1993, 92/14/0182). Bei einer Gebaudeerrichtung in Teilabschnitten ist nach
MafRgabe der Aufnahme der Nutzung eine AfA moglich (vgl VwGH 2.3.1993, 92/14/0182).

Wird ein Gebaude angeschafft und werden nach der Anschaffung Aufwendungen getatigt
(Sanierungsmallinahmen), die bewirken, dass das Geb&dude erst einige Zeit nach der
Anschaffung zur Vermietung bereitgestellt wird, ist nach der Rsp des Verwaltungsgerichtshofes
wie folgt zu unterscheiden (vgl VWGH 23.5.2013, 2010/15/0067; vgl auch Kirchmayr/Geringer
in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?'2 § 7 [Stand 1.12.2020, rdb.at] Rz 32 mwH): Handelt es
sich um Erhaltungsaufwendungen, hindert dies den Beginn des Laufes der Abschreibung nicht.
Werden demgegeniber unmittelbar nach der Anschaffung HerstellungsmaBnahmen (nicht nur
in untergeordnetem AusmalR) getéatigt, so beginnt der Lauf der Abschreibung nicht vor dem
Abschluss der Herstellung, wobei rdumlich abgrenzbare Teile eines Gebdudes dabei eine
unterschiedliche Betrachtung erfahren kénnen. Im Beschwerdefall ist vor diesem Hintergrund
von entscheidender Bedeutung, ob die vom Beschwerdefiihrer gesetzten BaumalRnahmen als
Erhaltung oder als Herstellung zu beurteilen sind, und ob — falls HerstellungsmaRnahmen
vorliegen — diese auf bestimmte Teile des Gebdudes begrenzt sind.
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Herstellungsaufwand liegt vor, wenn bauliche Maflnahmen die Wesensart des Gebaudes
andern, wie dies zB bei einem Anbau, einem Umbau groReren Ausmales oder bei einer
Gebdudeaufstockung der Fallist (vgl VWGH 2.8.1995, 93/13/0197). Hingegen bilden regelmaRig
erforderliche Ausbesserungsarbeiten auch dann Erhaltungsaufwand, wenn sie den
Gebaudewert steigern oder wenn es sich um eine GroRreparatur handelt (vgl VWGH 17.2.1993,
89/14/0248). Dabei fiihrt der Umstand, dass im Zuge der Instandsetzung besseres Material
oder eine modernere Ausfiihrung gewahlt wird, noch nicht zu Herstellungsaufwand, solange
nicht die Wesensart des Gebaudes verdandert wird oder das Gebaude ein grofReres Ausmafld
erhalt. Eine firr die Annahme von Herstellungsaufwand erforderliche Anderung der Wesensart
eines Gebaudes kann in diesem Sinne nur aus den vorgenommenen baulichen Malihahmen
abgeleitet werden (vgl VWGH 10.6.1987, 86/13/0167).

Wie aus den obigen Sachverhaltsfeststellungen unter Punkt 1 hervorgeht, liegenim
Beschwerdefall insbesondere in Gestalt des Neubaus an der Stidostseite sowie der Aufstockung
unzweifelhaft HerstellungsmalRnahmen vor, durch die das Gebdude ein erheblich groBeres
Ausmal} erhielt. Zudem liegt auch betreffend den Altbestand ein mit diesen
Herstellungsaufwendungen verbundener Umbau gréfReren Ausmalfles vor. Durch diesen
Umbau wurde die Wesensart des Gebdudes durch Schaffung eines durchgangig Neubauniveau
erreichenden Vermietungsobjektes mit gednderter Raumaufteilung baulich gedndert.
Betrachtet man die durchgefiihrten MalRhahmen unter diesem Gesichtspunkt als Gesamtheit,
sostellensie liberwiegend und schwerpunktmaRig keine Reparatur des alten
Gebaudebestandes, sondern eine Neuherstellung dar. Fiir einen solchen Fall ist der Aufwand
der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zufolge in seiner Gesamtheit als
Herstellungsaufwand zu beurteilen, weil der Reparatureffekt als vernachlassigbarin den
Hintergrund tritt (vgl VWGH 11.5.1993, 92/14/0229; 17.11.2004, 2002/14/0042).

Durch die somit in Gestalt einer einheitlichen Baumalinahme vorliegende Herstellung ist das
alte Wirtschaftsgut untergegangen und wurde an dessen Stelle ein neues Wirtschaftsgut
(Gebaude) geschaffen (vgl dazu zB auch Quantschnigg/Schuch, ESt-Handbuch § 7 Tz 39.2). Eine
AfA kann folglich friihestens mit Fertigstellung dieses neuen Wirtschaftsgutes Berlicksichtigung
finden, da die Bereitstellung dieses neu hergestellten Gebaudes zur Vermietung erst mit
dessen Fertigstellung moglich ist. Da erst nach Ablauf des streitgegenstandlichen Zeitraumes
mit der Ausfihrung der BaumaBnahme begonnen wurde, kann im Streitzeitraum eine AfA
folglich noch keine Berticksichtigung finden.

Daran dndert im Ubrigen auch der Umstand nichts, dass sich die geplanten BaumaRRnahmen

mehrfach dnderten und sich deren Umsetzung aus verschiedenen Griinden um mehrere Jahre
verzogerte, sodass das vom Beschwerdeflihrer angeschaffte (Alt-)Gebaude fir mehrere Jahre
leer stand, bevor mit der Bauausfiihrung begonnen wurde. Dies aus nachstehenden Griinden:
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Werbungskosten (§ 16 Abs 1 EStG 1988) kénnen nach standiger Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes (vgl etwa VWGH 7.10.2003, 2001/15/0085, mwN, und VwWGH
31.3.2004, 2003/13/0151) unter Umstanden zwar bereits steuerliche Berticksichtigung finden,
bevor noch der Steuerpflichtige aus einer Vermietung Einnahmen im
einkommensteuerrechtlichen Sinn erzielt. Fir die Berlicksichtigung solcher Vorwerbungskosten
reichen allerdings weder bloRRe Absichtserklarungen des Steuerpflichtigen lber eine kiinftige
Vermietung aus, noch der Umstand, dass der Steuerpflichtige bloR die Moglichkeit der
Erzielung von Einkiinften aus der Vermietung ins Auge fasst. Die ernsthafte Absicht zur
spateren Einnahmenerzielung auf Grund bindender Vereinbarungen oder sonstiger, Gber die
Absichtserklarung hinausgehender Umstande, muss als klar erwiesen angesehen werden
kénnen (vgl VWGH 24.7.2007, 2006/14/0034).

Wie aus den obigen Sachverhaltsfeststellungen unter Punkt 1 hervorgeht, kann es mangels
diesbeziiglicher nach auBen in Erscheinung getretener Umstande nicht als erwiesen
angenommen werden, dass der Beschwerdefiihrer das (Alt-)Gebdude ernsthaft vermieten
wollte. Vielmehr deuten die tatsdchlich nach auRen in Erscheinung getretenen Umstande
darauf hin, dass nicht das durch die durchgefiihrte BaumaRnahme untergegangene (Alt-
)Gebaude, sondern erst das neu hergestellte Gebaude der Einkunftserzielung zugefiihrt
werden sollte. Aufgrund des Vorliegens von zwei voneinander zu unterscheidenden
Wirtschaftsglitern kann eine allenfalls gegebene Absicht zur Vermietung des neu hergestellten
Gebaudes nicht mit einer auf das (Alt-)Gebdude bezogenen Vermietungsabsicht gleichgesetzt

werden.

Dass das (Alt-)Gebaude den Behauptungen des Beschwerdefiihrers zufolge an sich genutzt und
vermietet hatte werden konnen, reicht nach der MaRgabe der oa Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes fiir die steuerliche Berilicksichtigung einer AfA fiir das (Alt-)Gebadude
nicht aus.

3.2. Zu Spruchpunkt II.

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die Tatfrage, ob der auf die Vermietung gerichtete Entschluss des Steuerpflichtigen klar und
eindeutig nach aufRen hin in Erscheinung getreten ist, istin freier Beweiswirdigung (§ 167
Abs 2 BAO) zu beantworten (vgl VWGH 19.09.2007, 2004/13/0096) und ist der
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Verwaltungsgerichtshof im Rahmen des Revisionsmodells zur Uberpriifung der
Beweiswirdigung im Allgemeinen nicht berufen (VWGH 23.9.2014, Ro 2014/01/0033).

Ob konkret durchgefiihrte BaumaRBnahmen vom Verwaltungsgericht, das sich auf dem Boden
der diesbeziglichen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes bewegt, im Einzelfall zu
Erhaltungs- oder zu Herstellungsaufwendungen gefiihrt haben, ist —von krassen
Fehlentscheidungen abgesehen — keine Frage, die Uber den Einzelfall hinausgeht und daher
ebenfalls nicht grundsatzlich im Sinn des Art 133 Abs 4 B-VG.

Im Ubrigen folgt das Bundesfinanzgericht der im Rahmen der rechtlichen Beurteilung
angeflihrten Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, weshalb gemall § 25a Abs 1 VwWGG
spruchgemald zu entscheiden ist.

Salzburg, am 4. April 2024
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