 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/4100070/2019

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Senatsvorsitzenden ***Ri1***, den Richter ***Ri2***
sowie die fachkundigen Laienrichter ***LRi1*** und ***LRi2*** in der Beschwerdesache
rAREBfL*HR* FEXBf1-Adr***, vertreten durch TPA Regio Steuerberatung GmbH, Walther-von-
der-Vogelweide-Platz 4, 9020 Klagenfurt am Worthersee, liber die Beschwerde vom

5. Dezember 2018 gegen den Bescheid des Finanzamtes Osterreich (vormals Finanzamtes
Spittal Villach ), dieses vertreten durch ***FAV1*** vom 6. November 2018 betreffend
Feststellung der Einkiinfte § 188 BAO 2017 zu Steuernummer ***BF1StNr1*** nach
Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung am 15. Mai 2024 in Anwesenheit der
Schriftfiihrerin ***Sf1*** zu Recht erkannt:

|. 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. Verfahrensgang

Frau ***BF1*** geboren am ***Geb-BF1***, und Herr ***BF2***, geboren am ***Geb-
BF2*** (in weiterer Folge die Bf) haben mit Kaufvertrag vom 16.11.2017 gemeinsam die
Liegenschaft ***L1*** erworben, wobei das Eigentumsrecht an der Immobilie zu 2/3 fiir Frau
*¥*¥X¥BF1*** und zu 1/3 fiir Herrn ***BF2*** einverleibt wurde. Verkauferin des Objektes war
die damalige Arbeitgeberin von Frau ***BF1***, die ***BA*** mit Sitz in ***Sitz-VB*** (in
weiterer Folge kurz ***BA***), Der Kaufpreis betrug Euro 290.000,- netto zuziglich
Nebenkosten. Auf dem Objekt befindet sich ein Wohn- und Geschaftsgebaude.

Zu Zeitpunkt des Erwerbs der Immobilie durch die Bf befanden sich im ErdgeschoR des Hauses
eine Bankfiliale der ***BA*** und im Obergeschol zwei leerstehende Wohnungen.
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Im Kaufvertrag vom 16.11.2017 wurde festgehalten, dass zeitgleich mit dem Abschluss des
Immobilienerwerbs ein Mietvertrag abgeschlossen wird, mit welchem die ***BA*** die fur die
Bankfiliale genutzten Raumlichkeiten im Erdgeschoss und dazugehorige AuRRenflachen fir eine
Dauer von zumindest 5 Jahren von den Bf weitermietet. Tatsachlich wurde bereits am
08.11.2017 ein Mietvertrag zwischen den Bf und der ***BA*** abgeschlossen. Gemal diesem
Vertrag mietete die ***BA*** die Raumlichkeiten im Erdgeschoss von den Bf ab dem
01.12.2017. Als Hauptmietzins wurde ein monatlicher Betrag von Euro 1.750,00 netto
vereinbart. Die Mietdauer wurde mit 13 Jahren befristet.

Am 01.12.2017 wurde zwischen den Bf und der Firma ***GP*** ein Mietvertrag betreffend die
Flache zur Anbringung und Belassung eines Tabakwarenautomats an der Ostseite des
Gebaudes auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Als monatlicher Mietzins wurde ein Betrag von
Euro 42,50 zuziglich 20% Umsatzsteuer vereinbart.

Am 24.5.2018 wurde fir die Eigentlimergemeinschaft die Steuererklarung fiir das Jahr 2017
eingereicht. Darin wurde unter anderem die Halbjahres-AfA fiir das gesamte Gebdude mit
einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren als Werbungskosten geltend gemacht.

Nach Riickfrage durch die Abgabenbehorde vor Erlass des Feststellungsbescheids fiir die
Eigentimergemeinschaft betreffend dem Jahr 2017 gaben die Bf am 05.11.2018 bekannt, dass
das Obergeschoss des Gebaudes derzeit nicht vermietet werde, da hierfiir zusatzliche
Parkplatze bendtigt werden. Ein Ankauf von Parkplatzen sei absehbar, danach werde man
weitere Investitionen tatigen und die Wohnungen vermieten. Eine Kiirzung der
Gebdudeabschreibung um den Anteil der Wohnungen im Obergeschoss sei daher nicht
notwendig. Bezliglich der verkilrzten Abschreibungsdauer wurde ein Verkehrswertgutachten
der Liegenschaft, datiert mit 28.07.2014, Gbermittelt, welches fir die ***BA*** erstellt wurde
und in welchem unter anderem ausgefiihrt wird, dass das Gebadude ab Erstellungszeitpunkt des
Gutachtens noch weitere 15 Jahre in diesem Ausbauzustand genutzt werden kdnne.

Am 06.11.2018 erliel? die Abgabenbehorde den Bescheid lber die Feststellung von Einkiinften
gemalk § 188 BAO beziiglich des Jahres 2017. Zur verkirzten Nutzungsdauer fihrte das
Finanzamt in der Bescheidbegriindung zusammengefasst aus, dass das Gebaude laut dem
vorgelegten Verkehrswertgutachten in einem durchschnittlichen Erhaltungszustand sei. Es
fehle an der Beschreibung des technischen Bauzustands und einer nachvollziehbaren und
schlissigen Darlegung der verkiirzten Nutzungsdauer durch die Bf. Daher werde die AfA mit
einer Bemessungsgrundlage von 1,5 % anerkannt. Zudem seien die Wohnungen im
Obergeschoss nicht vermietet und stlinden auch nicht zur Vermietung bereit, weshalb fir diese
Flachen liberhaupt keine AfA als Werbungskosten anerkannt werden.

Am 05.12.2018 erhoben die Bf fristgerecht das Rechtsmittel der Beschwerde und beantragten
darin erneut die Beriicksichtigung der AfA fiir das gesamte Gebaude unter Zugrundelegung
einer Nutzungsdauer von 30 Jahren. Die AfA kdnne bei Gebduden bereits vor der Erzielung von
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Mieteinnahmen geltend gemacht werden. Die Wohnungen im Obergeschoss stiinden bereits
zur Vermietung bereit, auch wenn bis zur tatsachlichen Vermietung noch geringfiigige
Adaptierungen vorgenommen werden missen. Dies sei auch ohne den Erwerb von weiteren
Parkplatzen der Fall, wenn auch nicht in einem gleichwertigen Umfang. Demgemal kdnne die
AfA fiir das gesamte Gebdude geltend gemacht werden. Die verkiirzte Nutzungsdauer sei von
einer gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen nachvollziehbar ermittelt worden.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 17.12.2018 wies das Finanzamt die Beschwerde als
unbegriindet ab. Begriindend fiihrte die Behorde aus, dass das vorgelegte Gutachten aus dem
Jahr 2014 lediglich zur Ermittlung des Verkehrswerts diente und dieser ausschlieRlich nach dem
duBeren Augenschein des Objekts ermittelt wurde. Insbesondere sei darin keine Darstellung
und keine Berechnung einer technischen Restnutzungsdauer vorgenommen worden. Ein
Nachweis fiir die Abweichung von der gesetzlich normierten Nutzungsdauer sei durch die Bf
demgemal nicht erbracht worden. Hinsichtlich der nicht vermieteten Wohnungen seien keine
fir Dritte erkennbare, effektive Bemiihungen zur Vermietung vorhanden, sondern lediglich
bloRe Absichtserklarungen. Zudem seien die Raumlichkeiten im Obergeschoss nicht in einem
vermietungsbereiten Zustand. Die Kiirzung der AfA hinsichtlich der Wohnungen im
Obergeschoss gemaR einem Flachenschliissel sei daher zu Recht erfolgt.

Am 16.01.2019 stellten die Bf den Antrag auf Vorlage der Beschwerde an das
Verwaltungsgericht. In diesem wurde dem Grunde nach auf die eingebrachte Beschwerde vom
05.12.2018 verwiesen und zusatzlich ein weiteres Gutachten lber die Nutzungsdauer des
Gebadudes vorgelegt, welches mit 27.12.2018 datiert ist und von der identen Sachverstandigen
erstellt wurde, welche bereits das Verkehrswertgutachten vom 28.07.2014 ausgefertigt hatte.
Zudem wurde von den Bf im Vorlageantrag vorgebracht, dass im gegenstandlichen
Abgabeverfahren ein wesentlicher Verfahrensmangel vorliege, da ein Beweisantrag nicht
bearbeitet worden sei. Um welchen Beweisantrag es sich handelt, wurde von den Bf nicht
bekannt gegeben. Es wurde eine miindliche Verhandlung und Entscheidung durch den Senat
beantragt.

Die Abgabenbehdrde legte die Beschwerde am 04.02.2019 dem Verwaltungsgericht zur
Entscheidung vor. Im Vorablagebericht wurde vom Finanzamt ausgefiihrt, dass sich der von
den Bf behauptete Verfahrensmangel auf die nicht erfolgte Besichtigung der gegenstandlichen
Liegenschaft durch die Behorde beziehe. Diesem Beweisantrag sei nicht entsprochen worden,
da das vorgelegte Verkehrswertgutachten als gesamtes kein taugliches Beweismittel darstelle
und daher eine verkirzte Abschreibungsdauer (auch bei Durchfiihrung einer etwaigen
Besichtigung des Objekts) nicht angenommen werden konne.

Am 15.05.2024 fand am Bundesfinanzgericht die miindliche Senatsverhandlung statt.

In dieser wurde vom anwesenden Bf ***BF2*** bzw der steuerlichen Vertreterin der Bf
zusammengefasst vorgebracht, dass die fir die Vermietung des Obergeschosses bendtigten
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Parkplatze im Jahr 2019 zugekauft worden seien. In weiterer Folge seien die Wohnungen im
Obergeschoss des Gebaudes ab April 2020 vermietet worden. Der Kaufpreis fir die Parkplatze
habe Euro 38.560,00 betragen und sei das gesamte Gebdude nach deren Ankauf in weiterer
Folge an einen Mieter vermietet worden. Die im Erdgeschoss befindliche Bank sei ausgezogen
und habe eine Abldse entrichtet. Wie von der Sachverstandigen prognostiziert seien auch
bereits die Fenster im Erdgeschoss ausgetauscht worden und miisse das Dach saniert werden.

Zur Nutzungsdauer des Gebadudes wurde seitens der Bf in der miindlichen Verhandlung
ausgefiihrt, dass die Abgabenbehorde in ihren Entscheidungen nicht fundiert auf die in den
Sachverstandigengutachten beschriebenen Schaden eingegangen sei. Das Gebaude stehe
direkt gegeniiber einer Bahnstrecke und entstehen bzw seien bereits Schaden aufgrund der
hierdurch bedingten Erschiitterungen am Gebdude entstanden. Zum Zeitpunkt des Kaufs sei
das Gebaude von Innen und AuBen nass gewesen. Es habe also bereits zum Kaufzeitpunkt
tatsachlich massive Schaden am Gebdude gegeben. Der gesetzlich verlangte Nachweis fiir eine
verkiirzte Nutzungsdauer sei erbracht worden. Den vorgelegten Gutachten seien die Schaden,
welche das Haus zum Kaufzeitpunkt hatte, ausfiihrlich zu entnehmen. Die fachkundige
Sachverstandige habe eindeutig festgestellt, dass das Geb&dude nicht in einer
ordnungsgemaRen Qualitat erbaut wurde und daher auch nur weitere 15 bis 20 Jahre in
diesem Zustand genutzt werden kdnne. Es gehe nicht darum, dass das Gebaude nach
aufwendigen Sanierungen fiir eine langere Zeit genutzt, sondern wie lange das Gebaude im
Zustand des Erwerbs genutzt werden kdnne. Bei der im Gutachten angegebenen
Restnutzungsdauer von 15 bis 20 Jahren handle es sich um eine Schatzung. Eine solche werde
auch nach der herrschenden Judikatur als ordnungsgemal eingestuft. Nach Absprache mit
dem damaligen Steuerberater sei bewusst eine gerichtlich beeidete Sachverstandige
beauftragt worden. Die in der Abgabenerklarung angegebene Nutzungsdauer von 30 Jahren sei
deswegen abweichend von der Feststellung der Sachverstiandigen hoher angesetzt worden,
damit man auf der sicheren Seite sei und die Nutzungsdauer von der Abgabenbehérde
jedenfalls anerkannt werde.

Zur Frage, ob fir die leerstehenden Wohnungen im Obergeschoss des Gebadudes bereits im
Jahr 2017 die AfA geltend gemacht werden kann, wurde von Seiten der Bf in der miindlichen
Verhandlung angegeben, dass nunmehr das gesamte Gebdude inklusive der Wohnungen im
Obergeschoss seit April 2020 mit einer finfjahrigen Befristung an die ***M1*** vermietet
werde, welche die beiden Wohnungen als Dienstwohnungen nutze. Natlrlich habe immer und
somit auch im Jahr 2017 die Bestrebung bestanden das gesamte Gebaude, also auch die
Wohnung im Obergeschoss, zu vermieten. Dies zeige eben die tatsdchliche Vermietung der
Wohnungen im Jahr 2020. Im Jahr 2017 habe man die Wohnungen jedoch noch nicht
vermieten dirfen, da nach verwaltungsbehdérdlichen Auflagen diese nur mit Parkplatzen zur
Vermietung angeboten werden durften und keine Parkplatze vorhanden gewesen seien. Es
seien aber bereits im Jahr 2017 Bestrebungen fiir die Vermietung unternommen worden,
indem Verhandlungen mit der ***GP1*** (iber den Ankauf von Parkpldtzen aufgenommen
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worden seien. Diese Verhandlungen haben sich bis in das Jahr 2019 gezogen, erst im diesem
Jahr habe man die Parkplatze erwerben konnen. Als absehbar gewesen sei, dass man die
Parkplatze tatsachlich bekommen werde, seiim Jahr 2019 eine Sanierung der Wohnungen
erfolgt und schlielRlich ab dem Jahr 2020 die Vermietung. Man hatte die Wohnungen bereits im
Jahr 2017 im unsanierten Zustand vermieten kénnen, das Vermietungsverbot aufgrund der
bendtigten Parkpladtze sei nur ein verwaltungsbehordliches gewesen. Auch im Jahr 2018 sei der
Ankauf der Parkplatze immer noch in Schwebe gewesen, deshalb seien auch in diesem Jahr
keine Tatigkeiten hinsichtlich einer Vermietung, mit Ausnahme der Verhandlungen Uber die
Parkplatze, durchgefiihrt worden. Im Zuge der mindlichen Senatsverhandlung wurde von den
Bf ein von der ***GP1*** an die ***BA*** (zu Handen der Bf ***BF1***) adressiertes
Schreiben vom 10.3.2017 hinsichtlich des Parkplatzankaufs zum Beweis vorgelegt, dass bereits
im Jahr 2017 Bestrebungen zur Vermietung vorgelegen seien. Des Weiteren wurde eine
Rechnung der Firma ***GP 2*** vom 2.9.2019 vorgelegt, welche fiir die Sanierungsplanung
der Wohnungen im Obergeschoss ausgestellt wurde.

Die Vertreterin der Abgabenbehdérde fiihrte in der mindlichen Verhandlung aus, dass zum
Zeitpunkt des Hauskaufes im Jahr 2017 kein Gutachten erstellt worden sei. Der Behorde sei im
Abgabeverfahren lediglich ein Gutachten aus dem Jahr 2014 vorgelegt worden, welches jedoch
ein Verkehrswertgutachten ist. Dieses sei sowohl methodisch als auch zeitlich verfehlt und
enthalte keine Ausfiihrungen zum technischen Bauzustand. Zudem habe sich die Gutachterin
selbst widersprochen, da sie in dem Gutachten einmal von einer 15-jahrigen und einmal von
einer 12-jahrigen, wirtschaftlichen Nutzungsdauer ausgehe. Dabei miisse jedoch die
wirtschaftliche von der technischen Nutzungsdauer unterschieden werden. Auf etwaige
Schaden des Gebadudes gehe die Gutachterin nicht detailliert ein, der Zustand des Gebaudes
werde als normal beschrieben. Im zweiten Gutachten, welches nunmehr im Zuge des
Vorlageantrags Gbermittelt wurde, werde erneut keine detaillierte Untersuchung der
Bausubstanz und der technischen Nutzbarkeit beschrieben. Die von der Sachverstandigen
angefiihrten Mangel kdnne man sanieren und betreffen fast ausschlieBlich nicht die Substanz
des Gebaudes. Das Gebdude breche nicht in 20 Jahren zusammen. Wie die ungenaue
Restnutzungsdauer im Gutachten von 15 bis 20 Jahren berechnet worden sei, kbnne dem
Gutachten ebenfalls nicht entnommen werden. Eine Verbindung zwischen der von der
Gutachterin angenommenen Restnutzungsdauer und der von den Bf schlieBlich beantragten
Restnutzungsdauer von 30 Jahren kdnne ebenfalls nicht erkannt werden. Es kénne nicht eine
mogliche Nutzungsdauer im Zweifel angenommen werden, sondern ist eine solche anhand
eines Gutachtes konkret nachzuweisen.

Die Bf beantragten zum Abschluss der miindlichen Verhandlung die vollinhaltliche Stattgabe
der Beschwerde. Die Vertreterin der Abgabenbehoérde beantragte deren Abweisung.
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Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Frau ***BF1*** geboren am ***Geb-BF1*** und Herr ***BF2***, geboren am ***Geb-
BF2*** haben mit Kaufvertrag vom 16.11.2017 gemeinsam die Liegenschaft ***L1***
erworben, wobei das Eigentumsrecht an der Immobilie zu 2/3 fir Frau ***BF1*** und zu 1/3
flr Herrn ***BF2*** einverleibt wurde. Verkauferin war die damalige Arbeitgeberin von Frau
*¥EXBFL*** die ***BA*** mit Sitz in ***Sitz-VB***. Der Kaufpreis betrug Euro 290.000,- netto

zuzuglich Nebenkosten.

Die Liegenschaft ist laut Flachenwidmungsplan als Bauland-Gewerbegebiet gewidmet und
besteht aus einer Fliche von 486 m?2, wobei hiervon 294 m? als Garten und 192 mZ2als
Bauflache im Grundbuch verbiichert sind. Bei dem auf der Liegenschaft befindlichen Gebaude
handelt sich es um ein Wohn- und Geschaftsgebaude. Dieses hat eine Gesamtnutzflache von
381,30 m2. Zum Zeitpunkt des Erwerbs der Immobilie durch die Bf im Jahr 2017 befanden sich
im ErdgeschoR des Hauses eine Bankfiliale der ***BA*** und im Obergeschol} zwei
leerstehende Wohnungen mit einer Gesamtflache von insgesamt 180 m?, welche sich in einem
abgewohnten und renovierungsbediirftigen Zustand befanden.

Im Kaufvertrag vom 16.11.2017 wurde festgehalten, dass zeitgleich mit dem Abschluss des
Immobilienerwerbs auch ein Mietvertrag abgeschlossen wird, mit welchem sich die ***BA***
(die Verkauferin) verpflichtet die bereits zum Zeitpunkt des Verkaufs als Bankfiliale genutzten
Raumlichkeiten im Erdgeschoss und die dazugehorigen AulBenflachen fir eine Dauer von
zumindest 5 Jahren von den Bf (weiter) zu mieten. Tatsdchlich wurde schon am 08.11.2017 ein
Mietvertrag zwischen den Bf und der ***BA*** (iber die Raumlichkeiten im Erdgeschoss des
Gebdudes abgeschlossen. Als Beginn des Mietverhéltnisses wurde der 01.12.2017 vereinbart.
Als Hauptmietzins wurde ein monatlicher Betrag von Euro 1.750,00 netto festgelegt. Die
Mietdauer wurde mit 13 Jahren befristet.

Am 01.12.2017 wurde zwischen den Bf und der Firma ***GP*** ein Mietvertrag betreffend die
Flache zur Anbringung und Belassung eines Tabakwarenautomats an der Ostseite des
Gebdudes auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Als monatlicher Mietzins wurde ein Betrag von
Euro 42,50 zuziglich 20% Umsatzsteuer vereinbart.

Die zwei im Obergeschoss des Gebdudes befindlichen, renovierungsbediirftigen Wohnungen
wurden durch die Bf nach dem Erwerb des Gebdudes nicht vermietet. Im Jahr 2017 war die
Vermietung der Wohnungen aufgrund von behérdlichen Auflagen, welche eine Vermietung
ohne dazugehorige Parkplatze untersagte, nicht méglich. Ab dem Jahr 2017 wurden von den Bf
Verhandlungen mit der ***GP1*** (iber den Ankauf von Parkpldtzen durchgefihrt. Im Jahr
2017 und ebenso im Jahr 2018 erfolgte keine Beauftragung eines Maklers oder das Schalten
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von Inseraten zur Vermietung der gegenstandlichen Wohnungen. Im Jahr 2019 wurden die
bendtigten Parkplatze von der ***GP1*** erworben und wurde in diesem Jahr eine Sanierung
der Wohnungen durchgefiihrt. Eine Vermietung des Obergeschosses des Gebaudes erfolgte
schlielRlich ab April 2020. Das gesamte Gebaude inklusive des Obergeschosses wurde ab April
2020 nach Auszug der ***BA*** gqus dem Erdgeschoss von einem Unternehmen, der Firma
*EEML*** flr eine befristete Dauer von flinf Jahren gemietet.

Die Einnahmen der Bf aus der Vermietung der Geschaftsraumlichkeiten im Erdgeschoss im
Beschwerdezeitraum 2017 betrugen Euro 2.515,16. Demgegeniber wurden in der fir die
Eigentimergemeinschaft am 24.05.2018 abgegebenen Steuererklarung fiir das Jahr 2017
Werbungskosten in Hohe von insgesamt Euro 10.154,33 angegeben, wobei die Halbjahres-AfA
mit Euro 4.047,79 fir das gesamte Gebaude angesetzt und mit einer Restnutzungsdauer von
30 Jahren berechnet wurde.

Zum Nachweis der verkiirzten Restnutzungsdauer wurden von den Bf zwei Gutachten einer
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fir Wohnhauser, Baugriinde, Landwirtschaft,
Wohnungseigentum und Pazifizierungen, Frau ***GA1***, vorgelegt. In beiden Gutachten
wird das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) als Rechtsgrundlage angenommen. Primar
stutzten sich die Bf im Abgabeverfahren auf ein Verkehrswertgutachten, welches am
28.07.2014 im Auftrag der ***BA*** erstellt wurde und dem Bewertungsstichtag 16.07.2014
enthalt. Im Zuge des Vorlageantrags wurde ein weiteres Gutachten zur Nutzungsdauer des
Gebadudes vorgelegt, welches mit 27.12.2018 datiert ist und einen Bewertungsstichtag mit
01.01.2019 anfiihrt.

Zum Verkehrswertgutachten vom 28.07.2014 ist folgendes auszufiihren: Grundlagen des
Gutachtens waren eine Befundaufnahme nach dem dufleren Augenschein des Objekts und eine
Einsicht in den Bauakt samt Baugenehmigungen beim Magistrat ***S1***_ Dezidiert
ausgeschlossen wurden darin Untersuchungen der Qualitat der Installationen und der
technischen Einrichtungen sowie des Bauzustands des Gebaudes. Zur Beschreibung des Hauses
wurde angegeben, dass dieses im Jahr 1971 in Massivbauweise errichtet und das Dach vor drei
Jahren saniert worden sei. Die Fenster im Obergeschoss seien vor zehn Jahren erneuert
worden, ebenso die Tiren im Erdgeschoss. Die Fenster im Erdgeschoss und die Tiiren im
Obergeschoss stammen aus der Bauzeit. Bei der Heizung handle es sich um eine
Elektroheizung. Die Elektroinstallationen seien teilweise erneuert worden, die
Wasserinstallationen und Abwasserinstallationen stammen aus der Bauzeit. Der Keller sei
feucht. Der Steinboden im Kundenraum der Bank habe Schaden durch Erschitterungen von
der nahegelegenen Bahnstrecke. Als ausschlieRliches Ziel des Gutachtens wurde die Ermittlung
des Verkehrswerts (Marktwertes) festgelegt. Bei der Berechnung des Gebdudewerts wurde
nach dem Sach- und Ertragswertverfahren von einer Lebensdauer von 100 Jahren des
Gebdudes ausgegangen und die im Jahr 2014 bestehende Bestandsdauer von 44 Jahren
abgezogen. Nach Abzug einer wirtschaftlichen Abwertung fir Larmemissionen, der nicht
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zeitgemadRen Heizung und des hohen Sanierungsriickstands im Obergeschoss, stellte die
Sachverstandige einen Bauzeitwert von rund Euro 193.300,00 und einen Sachwert inklusive
Bodenwert von Euro 249.300,00 fest. Hinsichtlich des Ertrags der Immobilie wurde ein
Jahresertrag von rund Euro 22.000,00 ermittelt. Die Immobilie ist gemal dem Gutachten in
einem durchschnittlichen Erhaltungszustand und kann in diesem Ausbauzustand noch weitere
15 Jahre genutzt werden. Weitere Ausfiihrungen oder etwaige Berechnungen zu dieser
Nutzungsdauer sind dem Gutachten nicht zu entnehmen. AbschlieRend stellt die
Sachverstandige einen Verkehrswert der Liegenschaft mit Stichtag 16.07.2014 von rund Euro
237.000,00 fest.

Dem gemeinsam mit dem Vorlageantrag Ubermittelten zweite Gutachten Uber die
Nutzungsdauer des Gebaudes vom 27.12.2018 ist folgender Inhalt zu entnehmen: Grundlagen
des Gutachtens sind ein durchgefiihrter Ortsaugenschein am 20.12.2018 und die Einsicht in
allgemeine Unterlagen wie Grundbuchsauszug und Flachenwidmungsplan durch die
Sachverstandige. Als Bewertungsstichtag wird der 01.01.2019 festgehalten. Zur Nutzung des
Gebaudes wird ausgefiihrt, dass die Raumlichkeiten im Erdgeschoss an eine Bank vermietet
werden und die beiden Wohnungen im Obergeschoss zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung
am 27.12.2018 nicht vermietet sind. Der Beschreibung des Gebadudezustands wird auf einer
A4-Seite des Gutachtens vorgenommen. Es wird ausgefiihrt, dass das Haus 1971 in
Massivbauweise errichtet worden und mit einem Flachdach abgedeckt sei. Das Haus sei nur zu
einem sehr kleinen Teil unterkellert und habe Feuchtigkeitsentwicklungen bei den
aufgehenden Mauern. Das Fundament und das aufgehende Mauerwerk seien zu wenig isoliert.
Die PVC-Thermofenster im Obergeschoss seien vor 15 Jahren erneuert worden. Die Fenster im
Erdgeschoss seien aus Alu und stammen aus der Bauzeit. Das Flachdach habe eine
Folienabdeckung und eine Beschichtung und sei vor zirka acht Jahren neu abgedichtet worden.
Es gebe keine zeitgemalRe Heizung, nur eine Elektroheizung mit Elektro-Einzelh6fen. Die
Wohnungen im Obergeschoss seien veraltet und wenig isoliert. Hinsichtlich der Bewertung und
Berechnung der Restnutzungsdauer des Gebaudes flihrt die Sachverstandige im Gutachten
vom 28.12.2018 aus, dass das Gebaude vor 47 Jahren erbaut wurde und man damals auf die
Isolation des Mauerwerks kaum Wert legte bzw die heute tiblichen Baustandards noch nicht
entwickelt worden seien. Die KellerauBenwande und das aufgehende Mauerwerk sowie die
AuBenwande seien nicht gegen Feuchtigkeit geschiitzt, wodurch zuerst aulRen und nach einiger
Zeit auch innen Schaden verursacht worden seien. An den Aullenmauern sehe man diese
Feuchtigkeitsschaden. Die aufsteigende Feuchtigkeit verursache in den Innenrdumen
Schimmelbildung, wenn nicht eine ausreichende Heizung vorhanden ist. Um die aufsteigende
Feuchtigkeit zu unterbinden miisse man die Fundamentmauern und den Keller von auRen
abtragen und mit den heute Uiblichen Materialien isolieren. Die Fenster im Erdgeschoss
stammen aus der Bauzeit und seien diese in den nachsten fliinf Jahren zu erneuern. Diese
tragen neben der Elektroheizung auch zu hohen Heizkosten bei. Die Fenster im Obergeschoss
seien vor zehn Jahren erneuert und werden in 20 bis 25 Jahren wieder zu erneuern sein. Die
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Ndhe zur Bahn und zur StraBe verursache mit der Staubentwicklung zusatzliche Schaden an der
Fassade, was regelmaRig eine friihere Sanierung erforderlich mache. Die Erschiitterungen
durch die auf der naheliegenden Bahnstrecke vorbeifahrenden Ziige tragen dazu bei, dass das
Gebdude standigen Erschiitterungen und Belastungen ausgesetzt sei und flihrten diese zu
Rissen im Steinbodenbelag der Bank. Zur Bauzeit des Hauses sei es liblich gewesen Flachdacher
in einfachster Bauart einzubauen. Die PVC-Folien der Dachabdichtungen habe vom Werk aus
hochstens eine 25-jahrige Lebensdauer. Auf Abfliisse bei Flachdachern sei frither meist zu
wenig geachtet worden. Dadurch kénne es zu Verstopfungen durch Laub und andere
Verschmutzungen kommen und so zu einer Verkirzung der Lebensdauer des Daches.
Flachdacher seien friher direkt auf die Betondecke verlegt worden, sodass diese nicht
bekriechbar sind und es schwer ist festzustellen, an welcher Stelle das Dach undicht ist.
Flachdacher miissen durchschnittlich alle 25 Jahre erneuert werden, meist schon friher. Im
Ergebnis werde daher festgestellt, dass die Restnutzungsdauer des gegenstandlichen Hauses
hochstens 15 bis 20 Jahre betragt. Eine Subsumtion der Gebaudebeschreibung und der
beschriebenen Mangel zur festgestellten Restnutzungsdauer ist dem Gutachten nicht zu
entnehmen. Eine Berechnung der Restnutzungsdauer wurde im Gutachten nicht
vorgenommen. Dem Gutachten beigelegt sind Bilder der AulRenansicht des Hauses mit der
Beschriftung , kein Vordach - Fassade ist daher 6fter zu sanieren” und ein Bild mit der
Beschriftung ,, Feuchtigkeitsschaden”.

2. Beweiswiirdigung

Der festgestellte Sachverhalt fuBt auf dem vorgelegten Akteninhalt, den Vorbringen der
Parteien, den Inhalten der beiden vorgelegten Gutachten, sowie den in der miindlichen
Verhandlung vom 15.05.2024 festgehaltenen Ausfiihrungen der Bf.

Die Feststellungen zum Ankauf der gegenstandlichen Liegenschaft durch die Bf im Jahr 2017
kénnen dem zwischen den Bf und der ***BA*** abgeschlossenen Kaufvertrag entnommen
werden. Die Flachenwidmung des Grundstiicks und die verbirgten Eigentumsrechte sind im
Grundbuch ersichtlich. Die Feststellungen zum auf der Liegenschaft befindlichen Gebaude
konnen dem Kaufvertrag sowie den vorgelegten Sachverstandigengutachten entnommen
werden.

Far den Nachweis der Vermietung der Raumlichkeiten im Erdgeschoss an die ***BA*** und
der Vermietung einer AulRenflache an die Firma ***GP*** im Jahr 2017 wurden die
entsprechenden Mietvertrage vorgelegt.

Die negative Feststellung, dass die Raumlichkeiten im Obergeschoss des Gebdudes im Jahr
2017 und bis zum Jahr 2020 nicht vermietet waren, basiert auf den im Zuge des
Abgabeverfahrens und im Zuge der Senatsverhandlung getroffenen Aussagen der Bf. So wurde
der Abgabenbehorde vom damaligen Steuerberater der Bf bereits am 05.11.2018 schriftlich via
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Mail mitgeteilt, dass fir eine sinnvolle Vermietung der Wohnungen Parkplatze angeschafft und
Sanierungen durchgefiihrt werden miissen und daher im Jahr 2017 keine Vermietung dieser
Raumlichkeiten durchgefiihrt wurde. Im Zuge der miindlichen Verhandlung wurde von Seiten
der Bf bestatigt, dass die Wohnungen in den Jahren 2017, 2018 und 2019 nicht vermietet
wurden und mit einer Vermietung dieser Gebaudeflachen erst im April 2020 begonnen wurde.

Die Feststellung, dass die Wohnungen zum Kaufzeitpunkt im Jahr 2017 sanierungsbediirftig
waren und eine Vermietung im Jahr 2017 mangels vorhandener Parkplatze behérdlich
untersagt war, griindet sich auf den glaubwiirdigen Angaben der Bf im Abgabeverfahren und in
der miindlichen Senatsverhandlung.

Dass die bendtigten Parkplatze tatsachlich im Jahr 2019 von der ***GP1*** erworben wurden
und danach in diesem Jahr Sanierungen der gegenstandlichen Wohnungen stattfanden, lasst
sich ebenfalls anhand der Aussage der Bf in der miindlichen Verhandlung nachvollziehen und
wurde Uberdies die Rechnung eines Architektenbiiros liber die Planung der
Sanierungsmalnahmen im Jahr 2019 vorgelegt.

Die Feststellung, dass bereits im Jahr 2017 mit den Verhandlungen zum Ankauf der Parkplatze
begonnen wurde, griindet sich ebenfalls auf der Aussage der Bf in der Verhandlung sowie auf
den vorgelegten Brief vom 10.03.2017, in welchem die ***GP1*** bekannt gibt, dass
hinsichtlich des Parkplatzverkaufs ein Makler beauftragt und fir weitere Verhandlungen ein
Maklervertrag zu unterzeichnen ist. Auch wenn das gegenstandliche Schreiben primar an die
*¥*RXBA*** gerichtet ist und nur zu Handen der Bf ***BF1***, geht das Gericht im Sinne der
freien Beweiswiirdigung davon aus, dass bereits die Bf im Zuge des geplanten und zeitnahen
Ankaufs der Immobilie im Jahr 2017 die Verhandlungen (iber den Parkplatzerwerb aufnahmen.

Dass in den Jahren 2017 und 2018 keine Beauftragung eines Maklers oder das Schalten von
Inseraten zur Vermietung der Wohnungen im Obergeschoss von den Bf erfolgte, wurde im
Zuge der Senatsverhandlung von Seiten der Bf bekanntgegeben. Ebenso wurde die Vermietung
des gesamten Gebaudes an einen Mieter, die Firma ***M1***, ab April 2020 fir eine Dauer
von funf Jahren im Zuge der miindlichen Verhandlung von den Bf glaubhaft bestitigt.

Die Einnahmen aus der Vermietung des Gebaudes im Jahr 2017 sind der eingereichten
Steuererklarung durch die Bf und den vorgelegten Mietvertrdagen zu entnehmen. Ebenso sind
die geltend gemachten Werbungskosten und die mit einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren
berechnete AfA der eingereichten Steuererklarung 2017 der Bf zu entnehmen.

Die Inhalte der vorgelegten Gutachten der Sachverstandigen ***GA1*** vom 28.10.2014 und
vom 27.12.2018 lassen sich aus ebendiesen Dokumenten enthehmen.

Anzumerken ist, dass eine Besichtigung der Liegenschaft vor Ort nach Ansicht des Gerichts im
gegenstandlichen Verfahren nicht zweckdienlich ist. Der Nachweis einer kiirzeren
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Nutzungsdauer des Gebdudes ist mit einem geeigneten Sachverstandigengutachten
nachzuweisen, eine Besichtigung des Gebadudes durch die Behérde oder durch das Gericht
kann hierbei zu keiner Anderung des Ergebnisses fiihren. Ebenso ist fiir das Gericht eine
Auswirkung einer Besichtigung vor Ort auf die Frage, ob im Jahr 2017 die AfA fir die
Wohnungen im Obergeschoss angesetzt werden kann, nicht ersichtlich.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. ZuSpruchpunkt I. (Abweisung)

Strittig ist im gegenstandlichen Fall, ob anhand der vorgelegten Gutachten eine von der
gesetzlich vermuteten Nutzungsdauer eines Gebaudes von 66 2/3 Jahren abweichende,
kiirzere Nutzungsdauer des Gebaudes nachgewiesen wurde und die AfA im Jahr 2017
demgemal wie beantragt mit einer Nutzungsdauer von 30 Jahren als Werbungskosten
angesetzt werden kann. Des Weiteren ist die Frage zu klaren, ob fiir die nicht vermieteten
Wohnungen im Obergeschoss des Hauses bereits fir das Jahr 2017, vor Beginn einer
tatsachlichen Vermietung, die AfA als Werbungskosten zu bericksichtigen ist.

Zur Restnutzungsdauer des Gebaudes

GemaR § 16 Abs 1 Z 8 lit d EStG 1988 konnen bei Gebaduden, die der Erzielung von Einklinften
aus Vermietung und Verpachtung dienen, ohne Nachweis der Nutzungsdauer, jahrlich 1,5 %
der Bemessungsgrundlage als Absetzung fiir Abnutzung (AfA) geltend gemacht werden. Mit
dieser Vorschrift stellt das Gesetz die Vermutung im Sinne des § 167 Abs 1 BAO auf, dass die
Nutzungsdauer eines Gebadudes, das der Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung dient, 66 2/3 Jahre betragt (Jakom/Lenneis, EStG,2016, § 16 Rz 42; VWGH
20.3.2014, 2010/15/0080).

Die gesetzlich vermutete Nutzungsdauer gilt in gleicher Weise fiir neu errichtete wie flirim
gebrauchten Zustand angeschaffte Gebaude. Abweichend von der gesetzlichen Vermutung
kann der Abgabepflichtige eine kiirzere als die gesetzlich vorgesehene AfA bei einem Gebaude
geltend machen, wenn er eine kirzere technische Nutzungsdauer nachweist. Diese hangt bei
neu errichteten Gebauden in erster Linie von der Bauweise ab, wahrend bei einem
erworbenen Gebaude der Bauzustand im Zeitpunkt des Erwerbs maRgebend ist (vgl VWGH
28.1.2005,2000/15/0074).

Soll eine kiirzere Nutzungsdauer angesetzt werden, so trifft die diesbeziigliche Beweislast den
Steuerpflichtigen. Der Nachweis kann grundsatzlich nur mit einem schliissigen
Sachverstandigengutachten liber den technischen Bauzustand des Gebaudes erfolgen (vgl Zorn
in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG?1?, § 16, Rz 165; VWGH 11.05.2005, 2001/13/0162;
20.03.2014, 2010/15/0080).
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Von den Bf wurden zum Nachweis der kiirzeren Nutzungsdauer zwei Gutachten einer
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen vorgelegt. Das erste Gutachten wurde zur Ermittlung
des Verkehrswertes fiir die ***BA*** am 28.7.2014 erstellt und enthalt den
Bewertungsstichtag 16.7.2014. Das zweite Gutachten zur Feststellung der Restnutzungsdauer
des Gebaudes wurde am 27.12.2018 erstellt, wobei darin als Bewertungsstichtag der
01.01.2019 angegeben wird.

Hinsichtlich der zeitlichen Komponente eines Sachverstandigengutachtens zum Nachweis einer
verkiirzten Nutzungsdauer ist anzumerken, dass Gutachten, welche die Nutzungsdauer fiir den
Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens feststellen und nicht fir den Zeitpunkt, der fir die
Ermittlung der Nutzungsdauer gemall § 16 Abs 1 Z 8 lit a bis d EStG 1988 maRgeblich ist,
unmaRgeblich und nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes schon vom Ansatz
her methodisch verfehlt sind (vgl VWGH 25.04.2001, 99/13/0221; 22.06.2001, 2000/13/0175).
Um als Nachweis fiir eine kilirzere als die gesetzlich vermutete Nutzungsdauer anerkannt zu
werden, muss das Gutachten somit grundsatzlich den konkreten Bauzustand im Zeitpunkt des
Ankaufes des Altgebdudes erfassen (vgl VWGH 11.5.2005, 2001/13/0162).

Gemal der obig zitierten Rechtsprechung des VWGH muss aus einem Gutachten, damit es fir
den Nachweis einer kiirzeren als der gesetzlich vermuteten Nutzungsdauer schon dem Grunde
nach tauglich ist, somit die voraussichtliche Nutzungsdauer des Gebaudes ab dem sich aus § 16
Abs 1 Z 8 lit a bis d EStG 1988 ergebenden Zeitpunkt hervorgehen. Im Falle des hier
einschlagigen § 16 Abs 1 Z 8 lit a EStG 1988 muss sich ein taugliches Gutachten somit auf die
Nutzungsdauer ab November 2017, das heil’t ab dem Zeitpunkt der Anschaffung des Gebaudes
durch die Bf, beziehen.

Das von den Bf im Abgabeverfahren vorgelegte Verkehrswertgutachten vom 28.07.2014 wurde
mehr als drei Jahre vor dem Anschaffungszeitpunkt durch die Bf erstellt und kann sich daher
naturgemal nicht auf den Erwerbszeitpunkt im Jahr 2017 beziehen und enthalt keinen Hinweis
auf diesen Zeitpunkt. Aber auch das zweite vorgelegte Gutachten vom 27.12.2018 enthalt den
Bewertungsstichtag 01.01.2019 und ebenso keine Ausfiihrungen, die auf den Zustand des
Gebdudes zum Zeitpunkt des Erwerbs durch die Bf im Jahr 2017 Bezug nehmen. Es wird
lediglich der Zustand des Hauses zum Stichtag 01.01.2019, somit mehr als ein Jahr nach dem
Liegenschaftserwerb (und auch nach dem Vermietungsbeginn des Erdgeschosses) beschrieben.

Es kann somit festgestellt werden, dass beide Gutachten, sowohl das Verkehrswertgutachten
vom 28.7.2014 als auch das Gutachten lber die Nutzungsdauer vom 27.12.2018, gemald der
oben zitierten Rechtsprechung des VWGH schon aus dem Grund des falschen
Bewertungszeitpunktes methodisch verfehlt, unmafigeblich und zum Nachweis einer
verkiirzten Nutzungsdauer des Gebaudes nicht geeignet sind.

Des Weiteren ist festzuhalten, dass beiden vorgelegten Gutachten das

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) zu Grunde gelegt wurde. Aus dem Gesetzeswortlaut des
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§ 1 LBG ist jedoch klar ableitbar, dass eine Anwendbarkeit des LBG fiir steuerliche Zwecke nicht
erfolgen kann (vgl ua VWGH 8.6.1994, 92/13/0154; 19.3.2002, 97/14/0034). Die Gutachten
stltzen sich somit zum Nachweis einer verkiirzen Nutzungsdauer auch auf eine falsche
Rechtsgrundlage.

Selbst wenn man vom Umstand der unmaRgeblichen Bewertungszeitpunkte und der
Anwendung des LBG absieht, sind die vorgelegten Gutachten nach Ansicht des erkennenden
Gerichts jedoch auch inhaltlich nicht dazu geeignet, eine kiirzere Nutzungsdauer als jene laut
gesetzlicher Vermutung nachzuweisen.

Ein Sachverstandigengutachten unterliegt der freien Beweiswirdigung des Gerichts (vgl VWGH
25.04.2001, 99/13/0221).

Malgeblich fiir eine hohere AfA im aulRerbetrieblichen Bereich ist idR die technische und nicht
die wirtschaftliche Nutzungsdauer (vgl VWGH 8.8.1996, 92/14/0052). Griinde fir eine kurzere
Gebadudenutzungsdauer kénnen zB ein schlechter Bauzustand, schlechte Bauausfiihrungen
oder besondere statische Probleme darstellen (ua VwWGH 28.1.2005, 2000/15/0074).
Zukinftige Verhaltnisse dirfen nur insoweit berticksichtigt werden, als sich diese im
gegenwadrtigen Zeitpunkt bereits verlasslich voraussagen lassen (vgl VWGH 22.2.1972, 1909/70;
9.9.2004, 2002/15/0192). 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 VWGH 11.5.2005, 2001/13/0162). Dies schlieRt
ziffernmaRige Berechnungen mit ein, die nicht nur die Ausgangswerte, sondern auch konkrete
Uberlegungen samt Berechnungsmethoden enthalten (so ua BFG, 12.02.2015,
RV/5100393/2013).

Unter technischer Abnutzung ist der materielle Verschleild eines Wirtschaftsgutes zu verstehen,
somit sein Substanzverzehr, unter wirtschaftlicher Abnutzung die Verminderung oder das
Aufhoren der Verwendungsmaoglichkeit eines Wirtschaftsgutes flir den Steuerpflichtigen
(VWGH 9.9.2004, 2002/15/0192). Die technische Gesamtnutzungsdauer hangt vom physischen
Bestand der Rohbauteile wie Fundamenten, AuRenwanden, Decken und Treppen, von der Art
der verwendeten Baustoffe, der Konstruktion und Giite der Bauausfiihrung sowie der
Nutzungs- und Instandhaltungsintensitit ab (Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich
(2014), 299). Bei alten Gebauden, die in Massivbauweise errichtet sind, kbnnen auch
Nutzungszeiten von (insgesamt) 200 und mehr Jahren gerechtfertigt sein; es entscheidet nicht
das Alter, sondern der Bauzustand des Geb&udes (vgl VWGH 22.11.2006, 2004/15/0139).

Soll also tatsachlich von der gesetzlich vermuteten Nutzungsdauer abgegangen werden, ist ein
genaues Eingehen des Gutachtens auf den Gesamtzustand des Gebaudes, insbesondere dessen
tragende Teile, essenziell. Finden sich hingegen in einem Gutachten keine hinreichenden
Aussagen Uber den Bauzustand, keine Feststellungen zur Qualitat der Bauausfiihrung oder zu
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allenfalls bereits bestehenden Schaden, ist es nicht geeignet, einen hoheren AfA-Satz zu
stiitzen (vgl VWGH 17.12.2003, 2001/13/0277).

Zu den vorgelegten Gutachten ist im Sinne der freien Beweiswiirdigung anhand der oben
beschriebenen Kriterien zur Uberpriifung des Nachweises einer verkiirzten Nutzungsdauer
folgendes festzustellen:

Hinsichtlich des Verkehrswertgutachtens vom 28.07.2014 ist auszufiihren, dass dieses
inhaltlich mangels Feststellungen zum technischen Bauzustand des Gebadudes nicht geeignet ist
eine verkirzte Nutzungsdauer des Gebaudes nachzuweisen. Untersuchungen hinsichtlich der
Qualitat der Installationen, der technischen Einrichtungen und des Bauzustands wurden
explizit ausgeschlossen. Das Gutachten basiert lediglich auf einer oberflachlichen Begutachtung
nach dem dufReren Erscheinungsbild des Gebdudes und auf eingesehene Bauunterlagen. Die
Bauweise des Gebdudes wird nur sehr allgemein in Stichworten festgehalten. Als vorhandene
Schaden werden ein feuchter Keller, Risse in der Wand im Obergeschoss und Schaden im
Steinboden der Bankfiliale aufgrund von Erschiitterungen angefiihrt, jedoch nicht naher
beschrieben. Eine detaillierte Untersuchung der Bausubstanz und der Bestandteile des
Gebdudes wurde nicht vorgenommen. Bereits aufgrund der oberflachlichen Befundaufnahme
stellt das vorgelegte Gutachten fiir das erkennende Gericht inhaltlich keinen tauglichen
Nachweis flr die Annahme einer verkiirzten Nutzungsdauer des Gebadudes dar (vgl VwWGH
11.5.2005, 2001/13/0162).

Dariber hinaus ist festzustellen, dass eine Berechnung der Restnutzungsdauer in diesem
Gutachten nicht enthalten ist und sich auch ein Bezug zwischen der von den Bf angesetzten
Restnutzungsdauer von 30 Jahren und dem Gutachten nicht feststellen lasst (vgl VwWGH
11.5.2005, 2001/13/0162).

Im Sinne der oben zitierten VwGH-Judikatur ist das Verkehrswertgutachten vom 28.07.2014
somit auch mangels Feststellungen zum konkreten Bauzustand des Gebaudes und mangels
nachvollziehbarer Berechnung der Restnutzungsdauer nicht dazu geeignet, ein im Verhaltnis
zur gesetzlich normierten Restnutzungsdauer abweichendes Ergebnis hinsichtlich der AfA zu
begriinden.

Zum weiteren Gutachten der identen Sachverstiandigen vom 28.12.2018 ist auszufiihren, dass
dieses ebenfalls nur auf Basis einer rudimentaren Begutachtung des Gebaudes nach dem
AuBenanschein und anhand behdérdlicher Unterlagen erstellt wurde. Es wurde weder eine
Untersuchung der Bausubstanz noch der technischen Einrichtungen durch die Sachverstandige
vorgenommen. Es erfolgten insbesondere keine Feststellungen zu relevanten Faktoren der
tragenden, konstruktiven Bauteile (zB Qualitat der verwendeten Baustoffe, Dauerhaftigkeit des
Rohbaus, Glte der Ausfiihrung, die Qualitdt der Planung, der Statik und der Bauausfiihrung).
Die Beschreibung des Gebadudes beruht lediglich auf kurzen, sehr allgemeinen Ausfiihrungen

14 von 19



Seite 15 von 19

hinsichtlich des Fundaments (mit Hinweis auf dadurch bedingte Feuchtigkeitsentwicklungen
bei den aufgehenden Mauern), der Fenster, der Heizung und des Daches.

Zu den Fenstern im Erdgeschoss wird ausgefiihrt, dass diese aus der Bauzeit stammen und in
den ndchsten finf Jahren erneuert werden mussen. Eine Begriindung, weshalb die Erneuerung
der Fenster genau in flnf Jahren noétig ist, enthalt das Gutachten nicht. Die Fenster im
Obergeschoss seien zwar vor zehn Jahren bereits erneuert worden, diese miissen jedoch in 20
bis 25 Jahren wieder ausgetauscht werden. Auch fiir diese Behauptung findet sich im
Gutachten keine Begriindung. Eine bauliche Beschreibung der Fenster findet sich im Gutachten
nicht. Auch Mangel bei den Fenstern werden nicht festgestellt. Weshalb und in welcher Weise
der Zustand der Fenster Giberhaupt Auswirkungen auf die technische Nutzungsdauer des
Gebaudes hat, kann dem Gutachten nicht enthommen werden.

Die Nahe zur Bahn und zur StraBe verursache mit der Staubentwicklung zusatzliche Schaden an
der Fassade, was eine friihere Sanierung erforderlich mache. Die Fragen, welche Schaden
damit gemeint sind und welche etwaigen Auswirkungen dies auf die Nutzungsdauer des
Gebaudes hat, lasst die Gutachterin unbeantwortet. Generell findet sich im Gutachten keine
bauliche Beschreibung der Fassade des Gebaudes.

Ebenso verhalt es sich bei Ausfiihrungen zu Erschiitterungen durch vorbeifahrende Ziige. Die
Sachverstandige gibt an, dass das Gebaude im Verhaltnis zu tGblichen Bauwerken mehr als
sonst Belastungen ausgesetzt sei und diese Erschitterungen zu Rissen im Steinbelag der Bank
flihrten. Das erkennende Gericht kann diese Ausfiihrungen grundsatzlich nachvollziehen. Eine
detaillierte Beschreibung dieser Risse, so zB wann diese entstanden sind, wo sich diese exakt
befinden, ob diese sich ausdehnen oder ob und wie diese sanierbar sind, kbnnen dem
Gutachten nicht entnommen werden. Weshalb und in welcher Weise die festgestellten Risse
Uberhaupt Auswirkungen auf die technische Nutzungsdauer des Gebaudes haben, kann dem
Gutachten ebenfalls nicht entnommen werden.

Die im Gutachten getroffenen Ausfiihrungen zum Dach des Gebaudes beruhen augenscheinlich
nicht auf einer tatsachlichen Begutachtung der Bausubstanz, sondern lediglich auf allgemeinen
Annahmen, die generell auf Dacher dieses Alters und dieser Bauweise zutreffen kénnen. Eine
tatsachliche Untersuchung des Daches hat durch die Sachverstandige nicht stattgefunden. Dass
das Dach des Gebdudes tatsachlich Mangel aufweist, ldsst sich dem Gutachten nicht
entnehmen. Eine etwaige, zukiinftige Notwendigkeit einer Sanierung des Daches wird von der
Gutachterin ebenfalls nur vage anhand allgemeiner Annahmen zur Beschaffenheit von
Flachdachern angenommen und nicht verlasslich vorausgesagt (vgl VWGH 22.2.1972, 1909/70;
9.9.2004, 2002/15/0192). Weshalb und in welcher Weise die Feststellungen zum Dach
Auswirkungen auf die technische Nutzungsdauer des Gebdaudes haben, kann dem Gutachten
nicht entnommen werden.
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Zum Mauerwerk wird von der Sachverstandigen ausgefiihrt, dass das Gebadude in einfacher
Massivbauweise ausgefiihrt wurde. Das Haus sei nur zu einem sehr kleinen Teil unterkellert
und habe Feuchtigkeitsentwicklungen bei den aufgehenden Mauern. Dass
Feuchtigkeitsentwicklungen am Mauerwerk eines Gebaudes zu wesentlichen Schaden fiihren
koénnen, ist flir den erkennenden Senat durchaus nachvollziehbar. Allerdings wurde das
Gutachten auch in diesem Zusammenhang ohne Priifung des Baustoffes bzw der Bauteile und
damit ohne tiefergehende Untersuchung/Analyse dieser Problematik erstellt. Die
diesbeziiglichen Ausfiihrungen im Gutachten verbleiben daher (notwendigerweise) auf einer
oberflachlichen Ebene. Es fehlen detaillierte und durch weitere Untersuchungen des
Mauerwerks unterfitterte Argumente, aus denen auf eine verringerte Nutzungsdauer
geschlossen werden kann. Auch eine detaillierte Beschreibung der Feuchtigkeitsschaden ist
dem Gutachten nicht zu entnehmen. Zur Unterbindung von aufsteigender Feuchtigkeit musse
laut Gutachten der Keller von auRen abgegraben und mit den heute tblichen Materialien
isoliert werden. Welche Kosten mit einer solchen Sanierung verbunden waren, wird im
Gutachten nicht angegeben und kann somit auch nicht nachvollzogen werden, ob die Schaden
mit wirtschaftlich vertretbaren MaRnahmen behebbar sind.

Zur Heizung des Gebaudes wird nur angegeben, dass diese nicht zeitgemald ist und zusatzlich
zu den alten Fenstern im Erdgeschoss zu hohen Heizkosten beitragen. Eine detaillierte
Beschreibung der Heizung findet sich im Gutachten nicht. Ebenso wenig sind dem Gutachten
Mangel bei der Heizung oder anderen Installationen des Hauses zu entnehmen. Weshalb und
in welcher Weise die Heizung des Gebaudes Gberhaupt Auswirkungen auf die technische
Nutzungsdauer des Gebaudes hat, kann dem Gutachten nicht entnommen werden.

Dariber hinaus enthalt das Gutachten vom 27.12.2018 keinen Bezug zwischen den
Ausfuhrungen zur Bausubstanz, den bezeichneten Mangeln und der festgestellten
Restnutzungsdauer des Gebaudes (vgl VWGH 11.5.2005, 2001/13/0162). Es wird nicht
ausgefihrt, wie sich die getroffenen Feststellungen auf die Restnutzungsdauer des Gebdudes
auswirken. Die Gutachterin kommt zu dem Ergebnis, dass die Restnutzungsdauer des
Gebadudes, aufgrund der angefiihrten Umstande, hdchstens 15 bis 20 Jahre betragt. Eine
Berechnung oder Darstellung, wie dieses Ergebnis zustande kommt, ist dem Gutachten nicht zu
entnehmen und kann daher auch vom erkennenden Gericht nicht nachvollzogen werden.

Zusammengefasst ist daher festzustellen, dass das vorgelegte Gutachten, datiert mit
28.12.2017, gemaR der oben zitierten VwGH-Rechtsprechung auch inhaltlich nicht geeignet ist,
eine im Verhaltnis zur gesetzlich normierten Nutzungsdauer kirzere Nutzungsdauer des
Gebdudes nachzuweisen.

AbschlieBend ist zur verkiirzten Nutzungsdauer des Gebaudes auszufiihren, dass die von den Bf
angenommene und in ihrer Steuererklarung bekanntgegebene Restnutzungsdauer von 30
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Jahren in keinem der beiden vorgelegten Gutachten Deckung findet und diese Annahme somit
auf Gberhaupt kein Gutachten gestiitzt werden kann.

Den Bf ist es somit nicht gelungen eine im Verhaltnis zur gesetzlich normierten Nutzungsdauer
von 66 2/3 Jahren kiirzere Nutzungsdauer des Gebdudes durch ein geeignetes
Sachverstandigengutachten nachzuweisen. DemgemaR kommt es fiir die Berechnung der AfA
zur Anwendung der gesetzlich vermuteten Nutzungsdauer von 66,7 Jahren und ist somit der
gesetzlich normierte Afa-Satz von 1,5 % pro Jahr fiir das Gebdude anzusetzen.

Der Beschwerde war in diesem Punkt somit der Erfolg zu versagen.
Zum Beginn der AfA beziiglich der Wohnungen im Obergeschoss des Gebaudes

Strittig ist im gegenstandlichen Fall des Weiteren, ob fiir die im Obergeschoss des Gebaudes
befindlichen Wohnungen mit einer Gesamtflache von 180 m? bereits fur das
beschwerdegegenstandliche Jahr 2017 die AfA als Werbungskosten anzuerkennen ist, obwohl
die Wohnungen in diesem Zeitraum nicht vermietet wurden.

Die AfA beginnt grundsatzlich mit der Inbetriebnahme (betrieblicher Verwendung oder
Nutzung) des Wirtschaftsgutes flr den bestimmungsgemaRen Zweck (vgl VWGH 5.10.1962,
0748/62).

Bei Gebduden kann eine AfA jedoch bereits ab der Anschaffung zustehen, weil die
altersbedingte Abnutzung des Gebaudes gegenliber der nutzungbedingten Abnutzung im
Vordergrund steht (vgl VWGH 23.5.2013, 2010/15/0067; 27.11.1984, 83/14/0046). Die AfA

setzt somit unter Umstanden bereits vor der Erzielung von Mieteinnahmen ein.

Die Anerkennung einer AfA als vorweggenommene Werbungskosten setzt aber voraus, dass
die Absicht zur kiinftigen Vermietung deutlich nach aullen in Erscheinung tritt. Daflir reichen
allerdings weder blofRe Absichtserklarungen des Steuerpflichtigen lGber eine kiinftige
Vermietung, noch der Umstand, dass der Steuerpflichtige blof8 die Moéglichkeit zur Erzielung
von Einkinften aus der Vermietung ins Auge fasst (,,beabsichtige”), aus (vgl VwGH 7.10.2003,
2001/15/0085; 31.3.2004, 2003/13/0151).

Der Erwerb, die Errichtung oder der Umbau und die dafiir erforderliche Baubewilligung kdnnen
nicht als Vorbereitung fiir das Erzielen von Einnahmen und Bewirken von Umsatzen durch
Vermietung und Verpachtung des Objektes angesehen werden. Nur solche nach aullen
gerichtete Handlungen kdnnen dafiir maRgeblich sein, die jeder unbefangene Dritte als
Vorbereitungshandlungen fir die Erzielung von Einnahmen ansieht (VwGH 28.06.2012,
2010/15/0016).

Voraussetzung einer Berlicksichtigung von Werbungskosten vor der Erzielung von Einnahmen
aus Vermietung und Verpachtung ist, dass die ernsthafte Absicht zur spateren
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Einnahmenerzielung auf Grund bindender Vereinbarungen oder sonstiger, (iber die
Absichtserklarung hinausgehender Umstande als klar erwiesen angesehen werden kann. Der
auf Vermietung des Objektes gerichtete Entschluss des Steuerpflichtigen muss klar und
eindeutig nach auRRen hin in Erscheinung treten (vgl zB VWGH 19.10.2022, Ro 2020/15/0017;
14.9.2017, Ra 2016/15/0016).

Der endgiiltige Entschluss, Einklinfte erzielen zu wollen, muss sich stets durch objektive
Umstande belegen lassen, insbesondere durch ernsthafte und nachhaltige
Vermietungsbemiihungen, deren Feststellung und Wiirdigung dem Gericht als
Tatsacheninstanz obliegt (ua VWGH 19.10.2022, Ro 2020/15/0017). Hierbei handelt es sich
somit um eine auf der Ebene der Beweiswiirdigung zu |6sende Sachfrage (VWGH 14.9.2017, Ra
2016/15/0016; 29.3.2012, 2009/15/0178).

Im gegenstandlichen Fall kommt das erkennende Gericht zu dem Ergebnis, dass im
Beschwerdezeitraum 2017 keine Uiber eine Absichtserklarung hinausgehende und eindeutig
nach auBen hin in Erscheinung tretende Vermietungsabsicht der Bf bezliglich der
gegenstandlichen Wohnungen vorgelegen hat.

Fest steht, dass im Jahr 2017 nach dem Ankauf keine Vermietung der Wohnungen erfolgte und
von den Bf keine MaBRnahmen ergriffen wurden, um eine Vermietung der Wohnungen zu
bewirken. Es wurde weder ein Makler mit der Suche von Mietern beauftragt, noch Inserate
geschaltet. Auf eine zukiinftige Vermietung gerichtete Vertrage sind ebenfalls nicht
aktenkundig. Von den Bf wurde der Abgabebehd6rde im Jahr 2018 mitgeteilt, dass eine
Vermietung erst nach einem Ankauf von Parkpldtzen und nach einer Renovierung der
Wohnungen erfolgen soll, wobei fiir diese Vorgange kein Zeitplan angegeben wurde. Im Zuge
der miindlichen Verhandlung wurde von den Bf prazisiert, dass die Wohnungen im Jahr 2017
gar nicht vermietet werden konnten, da diese verwaltungsbehordlich nur mit Parkplatzen
angeboten werden durften. Des Weiteren wurde von Seiten der Bf in der miindlichen
Verhandlung angegeben, dass in den Jahren 2017 und 2018 keine Tatigkeiten hinsichtlich einer
Vermietung durchgefiihrt wurden, da der Ankauf von Parkplatzen in Schwebe, also nicht
gesichert war. Die einzigen in den Jahren 2017 und 2018 nach aulRen gerichtete Handlungen im
Zusammenhang mit den gegenstandlichen Wohnungen waren die Verhandlungen mit der
*¥**GP1*** (iber den Ankauf von Parkplatzen. Aus diesen lasst sich jedoch flir unbefangene
Dritte keine direkten Vorbereitungshandlungen fir die Erzielung von Einnahmen erkennen,
sondern kann ein Ankauf von Parkplatze in unterschiedlichen Interessenslagen begriindet sein,
so in etwa um den Verkaufswert einer Liegenschaft zu steigern oder zum Eigengebrauch.

Die Absicht der Bf zur kiinftigen Vermietung ist somit im Beschwerdezeitraum 2017 nicht wie
von der oben zitierten VwGH-Judikatur gefordert nach auf3en in Erscheinung getreten. Daran
vermag auch die erst liber zwei Jahre spater aufgenommene, tatsachliche Vermietung der

Wohnungen nichts zu andern.
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Das Bundesfinanzgericht kommt somit zum Ergebnis, dass die Bf keine tber eine bloRe
Absichtserklarung hinausgehende Nachweise fiir eine tatsachliche Vermietungsabsicht flir das
Jahr 2017, welche nach auRen in Erscheinung getreten sind, erbracht haben.

Die Afa ist somit flr das beschwerdegegenstandliche Jahr nicht als Werbungskosten
anzuerkennen. Der Beschwerde war somit auch in diesem Punkt der Erfolg zu versagen.

Der Feststellungsbescheid 2017 wurde von der Abgabenbehérde somit rechtsrichtig erlassen.

Es war daher spruchgemal’ zu entscheiden.

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.

Das Erkenntnis stitzt sich auf den klaren Wortlaut des Gesetzes sowie die obig zitierte
Rechtsprechung des VWGH und weicht nicht von dieser ab. Zudem hing die Entscheidung im
Wesentlichen von im Streitfall ausschlielich einzelfallbezogenen Sachverhaltsfragen ab. Eine
Revision ist demnach nicht zulassig.

Klagenfurt am Worthersee, am 28. Mai 2024
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