 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7104857/2020

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Senatsvorsitzenden Dr. Wolfgang Pavlik, die Richterin
Mag. Daniela Regina Denk sowie die fachkundigen Laienrichter Mag Rudolf Kortenhof und
Mag. Belinda Maria Eder Gber die Beschwerde des ***Bf1***, ***Bf1-Adr***, vertreten durch
Dr. Peter Wolf Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft mbH, Lehargasse 3A Tir
14, 1060 Wien, vom 30. September 2014 gegen die Bescheide des ***FA*** yvom 3. Juli 2014
betreffend Anspruchszinsen (§ 205 BAO) 2009, Anspruchszinsen (§ 205 BAO) 2010,
Anspruchszinsen (§ 205 BAO) 2011, Einkommensteuer 2009, Einkommensteuer 2010,
Einkommensteuer 2011, Umsatzsteuer 2010 und Umsatzsteuer 2011 nach Durchfihrung einer
miindlichen Verhandlung am 25. April 2024

1. zu Recht erkannt:

|. Die Beschwerde betreffend Einkommensteuer 2009 bis 2011 wird gemal § 279 BAO als
unbegriindet abgewiesen.

Il. Die Beschwerde betreffend Anspruchszinsen 2009 bis 2011 wird gemal3 § 279 BAO als
unbegriindet abgewiesen.

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

2. den Beschluss gefasst:

|. Die Beschwerde betreffend Umsatzsteuer 2010 und 2011 wird infolge Zurlicknahme gemaf
§ 256 Abs. 3 BAO als gegenstandslos erklart.

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

I. Verfahrensgang

Im Zuge der AulRenprifung wurde mit Bescheid festgestellt, dass einerseits Aufwendungen in
Hohe von EUR 179.492,02 fiir das Jahr 2010 und EUR 652.511,11 fiir das Jahr 2011 fir
Renovierungsarbeiten Herstellungskosten darstellen wiirden, sowie andererseits eine kiirzere
Nutzungsdauer als die gesetzliche Nutzungsdauer gemafld § 16 Abs. 1 Z 8 EStG 1988 in Hohe von
2 % (Errichtung vor 1915) festgesetzt, da das Gebadude vor 1915 errichtet worden sei.

Gegen die Einkommensteuerbescheide 2009 bis 2011, die Umsatzsteuerbescheide 2010 und
2011, den Einkommensteuer-Vorauszahlungsbescheid 2014 sowie gegen die Bescheide liber
Festsetzung von Anspruchszinsen 2009 bis 2011, alle vom 3.7.2014 beantragt die steuerliche
Vertretung mit Schreiben vom 18.07.2014, die Frist zur Ausfihrung der Beschwerden wegen
sich Uberkreuzender Urlaube und schwieriger Materie bis 30.09.2014 zu erstrecken.

Mit Schreiben vom 29.09.2014 wird gegen die Einkommensteuerbescheide 2009 bis 2011 samt
Nebengeblhrenbescheiden (vom 03.07.2014) Beschwerde erhoben. Die Beschwerde richte
sich ausschlieflich gegen die Festsetzung der Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung.
Einerseits werde beantragt, die AfA (Absetzung flir Abnutzung) mit einem Satz von 2,86% laut
Gutachten anzuerkennen sowie andererseits die Ausgaben fir die Renovierung von 24 von 26
Wohnungen als Instandhaltungsaufwand zu qualifizieren und diese im Jahr 2010 mit

EUR 198.881,04 und im Jahr 2011 mit EUR 951.792,90 anzuerkennen.

Mit Beschwerdevorentscheidung wurde am 23.03.2020 das Beschwerdebegehren hinsichtlich
Einkommensteuer 2009 bis 2011 in beiden strittigen Punkten abgewiesen. Bezliglich AfA fihrte
die belangte Behorde aus, dass das Privatgutachten nicht geeignet gewesen ware, eine kiirzere
als die gesetzliche Nutzungsdauer nachzuweisen. In den Jahren 2010 bis 2012 habe eine
umfangreiche Renovierung stattgefunden, die als GroRreparatur anzusehen sei. Diese
Sanierungsarbeiten, die im Rahmen einer einheitlichen Baumalnahme von 2010 bis 2012
durchgefihrt wurden, seien aufgrund Umfang und Art eindeutig dazu geeignet, die erhebliche
Wertsteigerung des Gebaudes durch die verbesserte Nutzbarkeit zu begriinden: bis auf 2
Wohnungen, die in der Kategorie D verblieben seien, waren durch die Umbauarbeiten
Wohnungen der Kategorie A geschaffen worden, fiir die eine deutlich héhere Miete

(EUR 8,00/m? vorher von EUR 0,81/m? bis max. EUR 4,70/m?) erzielt wiirde. Damit sei
eindeutig eine wesentliche Verbesserung der Ertragssituation erreicht worden und eine
Nutzwertsteigerung eingetreten - es sei die Wesensart des Gebaudes verandert worden.

Die Beschwerde vom 18.07.2014 gegen den Umsatzsteuerbescheid 2010 und 2011 vom
03.07.2014 wurde als unbegriindet abgewiesen.
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Die Beschwerde vom 18.07.2014 gegen den Bescheid Uber die Festsetzung von
Anspruchszinsen 2009 bis 2011 vom 03.07.2014 wurde mit Beschwerdevorentscheidung vom
20.03.2020 als unbegriindet abgewiesen. Begriindend wurde ausgefiihrt, dass dann, wenn sich
der Stammabgabenbescheid nachtraglich als rechtswidrig erweise und entsprechend
abgedndert oder aufgehoben werde, diesem Umstand mit einem an den Abdnderungsbescheid
(Aufhebungsbescheid) gebundenen Zinsenbescheid Rechnung getragen werde.

Mit Vorlageantrag vom 16.04.2020 wird der Antrag auf Entscheidung durch das
Bundesfinanzgericht aufgrund abweisender Beschwerdevorentscheidungen fiir die Jahre der
Einkommensteuer 2009 bis 2011 samt Nebengebihrenbescheiden und Umsatzsteuer 2010 und
2011, alle vom 19.03.2020, mit Begriindungen vom 23.03.2020 gegen die
Bescheidbeschwerden vom 29.09.2014 gestellt.

Beziiglich der Umsatzsteuer-Beschwerdevorentscheidungen wird ausgefihrt, dass mit
Bescheidbeschwerden (Fristerstreckungsansuchen) vom 18.07.2014 um Fristerstreckung zu
den Beschwerdeerhebungen beziiglich der Einkommensteuerbescheide 2009 bis 2011 und der
Umsatzsteuerbescheide 2010 und 2011 bis 30.09.2014 ersucht wurde. Die ausgearbeiteten
Bescheidbeschwerden vom 29.09.2014 wiirden sich ausschlief8lich auf die Einkommensteuer
2009 bis 2011 beziehen, weil innerhalb offener Frist Umsatzsteuerbescheide fiir 2010 und 2011
vom 03.07.2014 erlassen wurden, die den betreffenden Umsatzsteuererklarungen 2010 und
2011 entsprachen und in Rechtskraft erwachsen waren.

Beziiglich der Einkommensteuerbescheide 2009 bis 2011 wird erganzend vorgebracht, dass alle
dargelegten Begriindungen der Bescheidbeschwerde aufrecht blieben, da sie von der
belangten Behorde nicht gewlirdigt worden seien. Da die Behorde weiterhin im Wesentlichen
auf dem Ergebnis beharre, den AfA-Satz von 2,86% auf 2% herabzusetzen, die vorgenommene
GroRreparatur als Neuerrichtung des Gebaudes zu betrachten, eine Anderung der Wesensart
des Gebdudes anzunehmen, eine wesentliche Ertragsstarkung durch die GrolRreparatur zu
sehen und die Erhaltungsaufwendungen ,,Zentralheizung” und , Elektrik” als
Herstellungsaufwand zu betrachten, wird nochmals auf die wenig konkreten Ausfiihrungen in
den Begriindungen der Beschwerdevorentscheidungen vom 23.03.2020, namlich auf die
Beurteilung des Sachverstandigengutachtens und auf den daraus unvollstandig dargelegten
Sachverhalt, auf die durch die GroRreparatur behauptete scheinbar gednderte Wesensart des
Gebadudes, auf die behauptete scheinbare Ertragssteigerung und auf die Austauschreparaturen
Gaszentralheizung und Elektrik im Einzelnen eingegangen. Im Wesentlichen werden die
Ausfiihrungen der Bescheidbeschwerde wiederholt.

Es wird weiters beantragt, flir den Fall, dass es das Bundesfinanzgericht fir erforderlich hilt,
den Baumeister ***Ing.*** als sachverstandigen Zeugen zum konkreten Bauzustand des
Gebdudes im 1. Gutachten vom 12.10.2010 sowie zur Erganzung vom 12.09.2014 bezliglich der
Restnutzungsdauer einzuvernehmen.
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Zudem wird der Antrag auf Anberaumung einer miindlichen Verhandlung sowie Erlassung
einer Entscheidung durch den gesamten Beschwerdesenat wiederholt.

Mit Ladung vom 27.02.2024 wurde die mindliche Verhandlung fiir den 25.04.2024 anberaumt
und abgehalten.

In der mindlichen Verhandlung wurde im Wesentlichen bereits das Vorbringen der
Beschwerde wiederholt. Zur Frage, ob die Umbauarbeiten so vorgenommen wurden, wie diese
laut Planunterlagen bei der Baubehorde eingereicht wurden, und die Zusammenlegungen von
8 Wohnungen und die Teilung einer Wohnung wie eingereicht und bewilligt erfolgten, wurde
von Seiten des steuerlichen Vertreters bestatigt, dass diese baulichen Mallnahmen
entsprechend der eingereichten Bauunterlagen durchgefiihrt wurden. Nur bei zwei
Wohnungen, die in Kategorie D verblieben sind, wurden keine Arbeiten durchgefiihrt. Zudem
wurde vorgebracht, dass BM ***Ing.*** nicht mehr befragt werden kdénne, weil dieser
mittlerweile verstorben sei.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Das Wohnhaus *** wurde 1890 erbaut. Das Mietwohngrundstiick mit insgesamt 26
Wohnungen, einem Kellerlokal und einem Biiro-Hofgebdaude wurde vom Beschwerdefihrer mit
Kaufvertrag vom 26.11.2009 erworben und wurden in der Folge daraus Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung erzielt.

Absetzung fiir Abnutzung (AfA)

Seit Erwerb der Liegenschaft Ende 2009 wurde eine AfA in Hohe von 1,5% geltend gemacht. Im
Zuge der AuRenprifung wurde bei der Berechnung der AfA eine kiirzere Nutzungsdauer
herangezogen und ein AfA-Satz in Héhe von 2,86% begehrt. Da das Gebdude vor 1915 errichtet
wurde, setzte das Finanzamt den AfA-Satz mit 2% fest.

Zum Nachweis einer kiirzeren Nutzungsdauer wurde ein Gutachten, datiert mit 12.10.2010,
vom Sachverstandigen BM ***Ing.*** vorgelegt. Die Bewertung des Gutachtens erfolgt zum
12.10.2010, der Lokalaugenschein wurde am 12.10.2010 durch den Sachverstandigen
vorgenommen. BM ***Ing. *** wurde beauftragt, die angemessene Restnutzungsdauer des
Gebdudes nach einer Sanierung der bestandsfreien Wohnungen (samt Grundrissanderung) zu
ermitteln, die als Grundlage fiir die Dauer der AfA heranzuziehen sei. Ziel des Gutachtens war
es, den Nachweis Uber die zu erwartende Restlebensdauer des Gebdudes nach erfolgten
Sanierungsarbeiten zu ermitteln, die als Grundlage fir die Abschreibungsdauer fir
Investitionen in bestehende Bauten dienen solle. Geplant war, die bestandsfreien Wohnungen
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derart zu renovieren, um ein zeitgemaRes Bewohnen (mit Bad und WC im Wohnungsverband
sowie Zentralheizung) zu ermoglichen.

Im “Erganzungsgutachten zum Zeitpunkt des Erwerbes der Liegenschaft durch den
Beschwerdefiihrer im Dezember 2009“ vom 02.09.2014 wurde ausgefiihrt, dass das
gegenstandliche Gebdude am 12.10.2010 durch den Sachverstdndigen, vor Beginn der
durchgeflihrten GroRreparatur am 12.10.2010 besichtigt wurde, der Bauzustand festgestellt
und in 278 Fotos dokumentiert worden sei und sich die wesentlichen Schlisse und schriftlichen
Ausfihrungen auf den Stichtag des Lokalaugenscheines beziehen wiirden.

Beide Gutachten, einerseits das vorgelegte Gutachten vom 12.10.2010, sowie auch das
Erganzungsgutachten vom 02.09.2014 gehen von der Nutzungsdauer im Zeitpunkt der
Erstellung des Gutachtens aus. Der Befund wird mit Stichtag 12.10.2010 aufgenommen, mehr
als 10 Monate nach dem Kauf. Das Erstgutachten geht zudem noch von einer Restlebensdauer
nach erfolgten Sanierungsarbeiten aus. Im Erganzungsgutachten wird der Zeitpunkt des
Erwerbes als wesentlich flir die Restnutzungsdauer genannt, aber die Befundaufnahme
weiterhin auf den 12.10.2010 gestitzt.

Im Gutachten finden sich keine Feststellungen zu allfalligen bereits bestehenden Schaden etwa
als Folge aufsteigender Schaden und zu deren Behebbarkeit.

Es kann festgestellt werden, dass das vorgelegte Gutachten sowie das Erganzungsgutachten
gemal der zitierten VWGH-Rechtsprechung nicht nur methodisch verfehlt sind, sondern auch
inhaltlich nicht geeignet sind, eine im Verhaltnis zur gesetzlich normierten Nutzungsdauer
kiirzere Nutzungsdauer des Gebaudes nachzuweisen.

Qualifikation der Generalsanierung als Erhaltungs- oder Herstellungsaufwand

Ab dem Herbst 2010 wurden Renovierungsarbeiten in Hohe von EUR 2.091.534,18
vorgenommen. Der Abschluss der Renovierungsarbeiten fand im Jahr 2012 statt.

Der Gesamtbauzustand des Gebdudes war dem Alter entsprechend abgenutzt, im Erdgeschoss
geringflgig durchfeuchtet, der Erhaltungszustand der einzelnen Wohnungen schwankte
zwischen durchschnittlich gut erhalten bis sehr stark abgenutzt.

Bezliglich Dach und Verblechung kann festgestellt werden, dass das Bedachungsmaterial aus
Ziegeln die Ublichen Schadstellen (Fehlstellen) nach langer Bestandsdauer aufwies. Auch die
Verblechung wies reparable Schadstellen auf.

Die Fassade und die Dachkonstruktion waren intakt, hatten Zeitschaden, die Dachdeckung war
stark reparaturbediirftig aber eine Wasserdurchldssigkeit war noch nicht gegeben. Das Dach
wurde neu eingedeckt. Die Fassade wurde komplett erneuert, wie sich aus den vorliegenden
Rechnungen und den dokumentierten Fotos ergibt.
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Vor der Sanierung waren 26 Wohnungen, 1 Geschaftslokal und ein Biiro vorhanden. Von den
26 Wohnungen wiesen 3 Wohnungen die Kategorie A, 2 Wohnungen die Kategorie B, 3
Wohnungen die Kategorie C sowie 14 die Kategorie D auf. 4 weitere Wohnungen wiesen eine
hohere Kategorie als D auf, da ein Bad und WC innerhalb der Wohnung vorhanden war.

11 Wohnungen waren vor Beginn der Reparaturarbeiten mit FI-Schaltern ausgestattet, 13
hatten Badezimmer/Duschgelegenheit und WC innerhalb der Wohnung, 13 Wohnungen waren
ohne WC, das Hofgebdaude war mit Bad und WC ausgestattet, das Kellerlokal verfiigte iber WC
und Waschraum. 18 Wohnungen wurden Uber Einzel6fen beheizt bzw. waren fiir 4
Wohnungen Gasetagenheizungen vorhanden.

Es wurden 22 Badezimmer und 22 Toiletten neu errichtet. Somit kann festgestellt werden,
soweit vorher Bad und/oder WC vorhanden waren, wurden diese nicht saniert, sondern
entweder erstmalig in den Wohnungsverband integriert oder rdumlich neu angeordnet oder
komplett neu an anderer Stelle errichtet.

Wahrend der Sanierungsarbeiten waren zwei unbefristet vermietete Wohnungen [1
Parterrewohnung (Top 6 - alt) und 1 Wohnung im 1. Stock (Top 14 - alt)] durchgehend
bewohnt. In diesen Wohnungen wurden keine SanierungsmaBnahmen vorgenommen, da die
Mieter nicht aus-/umziehen wollten. Der Mieterin der Top 14 (alt) wurde noch vom
ehemaligen Eigentlimer gerichtlich aufgekiindigt, in diesem Verfahren obsiegte der ehemalige
Vermieter nicht (Klage geht aus dem Kaufvertrag Punkt VII hervor). Hierin sind Bestrebungen
zu erblicken, die darauf schlieBen lassen, dass eine Sanierung aller Wohnungen geplant war,
aber fur zwei Wohnungen rechtlich nicht moglich war.

Zwei weitere Mieter waren nicht bereit, wahrend der Reparaturarbeiten Wohnungen in
anderen Hausern zu beziehen, dies betraf die Top 11 (alt) und Top 25 (alt). Diese wurden in
zwei vorweg renovierte Wohnungen umgesiedelt und kamen nach Beendigung der
Sanierungsarbeiten wieder in ihre Wohnungen [Top 11 (alt) in die Wohnung Top 8; Top 25 (alt)
in die Wohnung Top 20] zurtick.

Alle Tlren und Fenster, ausgenommen die der beiden durchgehend bewohnten Wohnungen,
inkl. Kellerfenster wurden ausgetauscht, statt 6 Fenstern wurden 6 Balkontiren fiir die neu
hergestellten 6 Balkone angeschafft.

Die Elektroleitungen wurden in allen renovierten Wohnungen teilweise saniert bzw. neu
hergestellt und eine Zentralheizungsanlage wurde fiir das gesamte Gebadude neu errichtet.

Durch die umfangreichen BaumaBnahmen waren neue statische Berechnungen erforderlich. Es
erfolgten Bemessungen und Nachrechnungen bezligliche der bestehenden Decken, die durch
die Belastung neuer FuBbodenaufbauten stattfinden mussten und mussten daher auch
erforderliche VerstarkungsmalRnahmen angegeben werden. Im Bereich der Mittelmauer
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musste eine Bemessung von erforderlichen Uberlagen ermittelt werden. Zudem mussten auch
Berechnungen und Bemessungen fiir die neu errichteten Balkone angestellt werden.

Alle Wohnungen wurden mit Kiichen ausgestattet (Rechnungen Tischlermeister ***Name 1***
22 Stiick).

Im Erdgeschoss wurden die Wohnungen Top 1 und Top 2 sowie die Wohnungen Top 7 und Top
8, im 1. Stock wurden die Wohnungen Top 9 und Top 10 und im 2. Stock wurden Wohnungen
Top 16 und Top 17 zusammengelegt. Die Wohnung Top 20/21 (alt) wurde geteilt in Top 16 und
Top 17. Bis auf die zwei nicht renovierten Wohnungen wurden in allen Wohnungen entweder
Zwischenwande entfernt, neue Wande errichtet, Durchgdnge zugemauert oder neue
Durchgange geschaffen, Eingangstiiren versetzt, anteilige Flachen des Stiegenhauses durch
Versetzen von Wanden in Wohnungen integriert, um die Raumaufteilung zu dndern. Das
Erscheinungsbild aller Wohnungen, bis auf die zwei in Kategorie D verbliebenen Wohnungen
(aufgrund unbefristeter Mietvertrage), hat sich verandert.

Aus den Baumeisterrechnung der Fa. ***Name 2*** geht hervor, dass Dippelbaum- und
Tramdecken saniert werden mussten, diverse Abbrucharbeiten auf allen Ebenen verrichtet
wurden, Deckenverkleidungen und abgehangte Decken hergestellt wurden, auch im Kellerlokal
Abbrucharbeiten, insbesondere Mauer- und Versetzarbeiten stattfanden. Bezliglich Hoftrakt-
Bliro wird der Abbruch eines Zubaus des Nebengebadudes, von Winkelrahmen, Stahltreppe,
Zwischendecke und U-Beton bewahrt verrechnet. Eine neue Treppe wurde eingebaut.

Das Gebdude besteht nach der Sanierung aus 23 Wohnungen, einem Hof-Blro und einem
Keller-Lokal (leerstehend).

Es wurden BaumaBBnahmen durchgefiihrt, die einer baubehérdlichen Anzeige- oder
Bewilligungspflicht unterliegen. Laut Baubescheid vom 18.06.2009 wurde im Bereich der
Gebdudeecke ein Aufzugsschacht hergestellt. Zudem wurde in samtlichen Geschossen die
Raumaufteilung und die Raumwidmungen abgedndert und die Einlagerungsrdaume im
Kellergeschoss untergebracht. Die Einlagerungsrdaume sowie der Heizraum werden laut Plan-
Unterlagen erstmalig in dieser Form neu hergestellt, Zwischenwande wurden vollstandig
entfernt und neue Wande hergestellt, um die entsprechende Anzahl an Einlagerungsraumen

herstellen zu konnen.

6 Balkone werden fiir die Wohnungen Top 9 und Top 15 im 1. Stock, fir Top 16 und Top 22 im
2. Stock sowie Top 19 und Top 24 im 3. Stock neu hergestellt. Hierflir mussten die
entsprechenden Mauerdurchbriiche fiir die Balkontiiren vorgenommen werden.

Eine Aufzugsanlage wurde neu errichtet.

§ 18 MRG wurde nicht herangezogen.
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2. Beweiswiirdigung

Dass das Wohnhaus im Jahr 1890 erbaut wurde ergibt sich aus der ,,Baubewilligung” vom
11.03.1890 (Anlage zu Privaten Sachverstandigengutachten zur Restnutzungsdauer fiir
verfahrensgegenstandliche Liegenschaft vom 12.10.2010) und ist unstrittig.

Absetzung fiir Abnutzung (AfA)

Der Befund wurde mit dem Erstgutachten vom 12.10.2010 aufgenommen, dass das Gebdude
den zur damaligen Zeit Ublichen Konstruktionsstandard habe, der ndher ausgefiihrt wird. Der
Gesamtbauzustand des Gebaudes kdnne als dem Alter entsprechend bezeichnet werden. An
den Schauflachen und allgemeinen Gangen seien alterungsbedingte Abniitzungen
(Putzschaden) vorhanden. Geringfligige Durchfeuchtung des Mauerwerks sei im Erdgeschol}
bemerkbar. Der Erhaltungszustand der einzelnen Wohnungen sei unterschiedlich, von sehr
stark abgenutzt bis durchschnittlich gut erhalten. Die Wohnungen hatten unterschiedliche
Ausstattungsstandards, in einigen seien Bader bzw. Badegelegenheiten, teilweise mit WCs
vorhanden.

Das Gutachten beschaftigt sich mit der Ermittlung des Nachweises liber die zu erwartende
Restlebedauer des Gebdudes nach erfolgten Sanierungsarbeiten, die als Grundlage fiir die
Abschreibungsdauer fir Investitionen in bestehende Bauten diene. Geplant sei, die
bestandsfreien Wohnungen derart zu renovieren, dass ein zeitgemaRes Bewohnen (mit Bad
und WC im Wohnungsverband, sowie Zentralheizung) gegeben sei. 4 Wohnungen seien zum
Zeitpunkt der Gutachtenserstellung vermietet (Mieterschutz).

Das gegenstandliche Objekt sei bereits 120 Jahre alt und in einem dem Alter entsprechenden
Zustand. Tragende AuRenwande und die Holzdecken seien noch in gutem tragefahigen
Zustand. Daher sollen nur die Ausbauteile des Gebadudes erneuert werden, die tragenden Teile
(Rohbau) bleiben groRteils im Bestand und werden in Teilbereichen verstarkt.

Es wird eine Auflistung dargelegt, aus der ersichtlich gemacht werden soll, fiir welche Bauteile
welcher (Prozent)Anteil am Gesamtgebaude, welche Gesamtlebensdauer und rechnerische
Restlebensdauer angenommen wurde, sowie unter Ergebnis die rechnerischen Werte der
verbleibenden Lebensdauer der einzelnen Bauteile ermittelt wurde. Im Ergebnis betrage die
Restlebensdauer des Geb&dudes nach der Sanierung der Wohnungen gerundet 32 Jahre. Hier
wird nochmals darauf verwiesen, dass das Gebdude bereits 1890 errichtet wurde.

Im “Erganzungsgutachten zum Zeitpunkt des Erwerbes der Liegenschaft durch den
Beschwerdefiihrer im Dezember 2009“ vom 02.09.2014 wurde ausgefiihrt, dass das
gegenstdndliche Gebadude am 12.10.2010 durch den Sachversténdigen, vor Beginn der
durchgefihrten GroBreparatur am 12.10.2010 besichtigt wurde.
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Im Befund wurde ausgefiihrt, er habe Probebohrlcher im Kellerboden — zur Feststellung des
Zustandes der Fundamente, offenbar vom Voreigentiimer veranlasst — bereits vorgefunden
und mit Lichtbildern festgehalten. Er selbst habe, unter Heranziehung seines
Bauunternehmens, Untersuchungen der Decken vom Erdgeschol bis zum Dachgeschol} auf
Tragfahigkeit und auf allfillige Schaden vorgenommen. Die Fundamente waren stabil, die auf
dem Mauerwerk liegenden Holztramdecken waren nach wie vor voll belastbar, der bisherigen
Bestandsdauer allerdings entsprechend elastisch geworden. Die Stufen des Stiegenhauses
waren fest verankert, die Dachkonstruktion stabil, die Dachdeckung stark reparaturbedirftig
und kurz vor der Wasserdurchlassigkeit stehend. Besonders letzterer Zustand stelle den Beginn
des Verfalles des Hauses dar, der — ohne Dazwischentreten einer entsprechenden Reparatur —
nach 15 Jahren abgeschlossen sein werde bzw. ware.

Der Bauzustand der fiir die Lebensdauer eines Gebaudes maligeblichen, tragenden Bauteile
ware somit — dem Alterungsprozess entsprechend — fir die Weiterverwendung des Gebdudes
brauchbar, weshalb an der tragenden Bausubstanz auch keine Reparaturen vorgenommen
werden missten. Die Feuchtigkeitsschaden am Mauerwerk im Keller und Parterre seien gering,
fir die Beurteilung der Lebensdauer nicht relevant und wiirden nur vollstandigkeitshalber
angeflihrt werden.

Der Zustand des Daches sei in der Kette der heranzuziehenden Kriterien der ,Schwachpunkt”
fir die — auf Erfahrungswerten beruhende — Schatzung der Lebensdauer.

Im Gutachten wird ausgefiihrt, der Bauzustand entsprache im Jahr 2009 als ausreichend
brauchbar den Erfahrungssatzen der Bauwissenschaft und der Lehre, die bei derartigen
Wohngebduden zumeist von 100 Jahren Gesamtnutzungsdauer ausgingen, die sich bei guten
Bedingungen aber um 35 bis 50 Jahre verlangern kénne.

Dem gegenstandlichen Gebadude sei daher angesichts der guten Bausubstanz — und nachdem
bereits im Zeitpunkt der Anschaffung fast 120 Jahre seit Errichtung vergangen waren und unter
der Annahme keiner dazwischentretenden Grof3reparatur —im Jahre 2009 eine Lebensdauer
von weiteren 15 Jahren zu prophezeien. Dies werde dadurch bewiesen, dass in der Folge zwar
ein GrolSreparatur stattgefunden habe, diese aber nicht die Bausubstanz, also Fundamente,
tragende Mauern, Decken und Stiegenhaus umfasste. Diese Bausubstanz mache knapp die
Halfte der Gesamtsubstanz dieses Gebdudes aus.

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 gemafl § 16 Abs. 1 Z 8 lit. a bis d EStG 1988 malgeblich ist,
unmaligeblich 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 kiirzere als die gesetzlich vermutete Nutzungsdauer anerkannt zu
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werden, muss das Gutachten somit grundsatzlich den konkreten Bauzustand im Zeitpunkt des
Ankaufes des Altgebdudes erfassen (vgl. VwGH 11.5.2005, 2001/13/0162). GemaR der obig
zitierten Rechtsprechung des VWGH muss aus einem Gutachten, damit es flir den Nachweis
einer kirzeren als der gesetzlich vermuteten Nutzungsdauer schon dem Grunde nach tauglich
ist, somit die voraussichtliche Nutzungsdauer des Gebdudes ab dem sich aus § 16 Abs. 172 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
Dezember 2009, das heilt ab dem Zeitpunkt der Anschaffung des Gebadudes durch den
Beschwerdefiihrer beziehen.

Das Erstgutachten ist methodisch insoweit verfehlt, als es von einer Restnutzungsdauer des
Gebdudes nach erfolgten Sanierungsarbeiten ausgeht. Dies ware der Zeitpunkt Ende des Jahres
2012, mehr als 3 Jahre nach der Anschaffung. Aber auch das Erganzungsgutachten geht von
einer Befundaufnahme zum Stichtag 12.10.2010 aus. Auch wenn angeflihrt wird, dass unter
der Restnutzungsdauer im Wesentlichen die zu erwartende Lebensdauer eines Gebaudes unter
den vorgefundenen technischen Voraussetzungen zum Zeitpunkt des Erwerbes zu verstehen
sei, wird kein Bezug zu diesem Datum hergestellt. Es wird nur auf die Befundaufnahme vor
Durchflihrung der GroBreparatur hingewiesen, weitere Ausfiihrungen unterbleiben, die einen
Bezug zum Zeitpunkt der Anschaffung herstellen.

Laut Verwaltungsgerichtshof ist der Bauzustand (der tragenden, nicht erneuerbaren Bauteile;
die kiirzere Lebensdauer einzelner anderer Gebdaudebestandteile rechtfertigt es nicht, fir ein
Haus eine geringere als die sich aus den konstruktiven und haltbaren Bauteilen ergebende
technische Nutzungsdauer abzuleiten) im Zeitpunkt des Erwerbs relevant; bei einem Altbau ist
sohin nicht dessen Alter, sondern vielmehr der konkreter Bauzustand des Mauerwerks bzw.
der konstruktiven haltbaren Bauteile entscheidend (zB schlechter Bauzustand, schlechte
Bauausfiihrung, besondere statische Probleme; vgl. zB VWGH 28.1.2005, 2000/15/0074; VwWGH
23.5.2007, 2004/13/0091; VwWGH 28.2.2012, 2009/15/0108; VWGH 25.5.2022, Ra
2020/15/0119).

Damit entspricht das Gutachten aber nicht der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes.
Es werden keine entsprechenden Aussagen getroffen, die einen derartig schlechten
Bauzustand hinweisen, auch eine schlechte Bauausfiihrung oder statische Probleme werden
nicht dargetan. Die Nutzungsdauer ist aus dem Bauzustand abzuleiten, der sich aus dem
Mauerwerk bzw. den konstruktiven haltbaren Bauteilen ergibt (vgl. VWGH, 23.5.2007,
2004/13/0091, Kirchmayr/Wimmer in Doralt et al, EStG22, § 8 Tz 25, mwN; zum Abstellen auf
die Nutzungsdauer des Stahlbetonskeletts siehe VWGH 16.12.2015, 2012/15/0230).

Fundamente werden als stabil, Mauerwerke als nach wie vor voll belastbar, auch die
Dachkonstruktion als stabil erachtet. Allein der Umstand der stark reparaturbedirftigen und
kurz vor Wasserdurchléassigkeit stehenden Dachdeckung wird als Argument vorgebracht.
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Waiirde keine Reparatur der Dacheindeckung erfolgen, ware der Verfall des Hauses nach 15
Jahren abgeschlossen. Laut Gutachten liegen noch keine Schaden durch einen Wassereintritt
vor, weil die Wasserdurchladssigkeit im Oktober 2010 fiir die Zukunft prognostiziert werden.

Laut Erganzungsgutachen wirde im Jahr 2009 noch eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren
bestehen, dies wird aber nicht naher ausgefiihrt, welche Berechnung dieser Feststellung zu
Grunde liegt. In Zusammenschau mit der Berechnung des Erstgutachtens dirften hier die
verlangernden MaRnahmen in Folge der Reparaturarbeiten von 17 Jahren von den damals
errechneten 32 Jahren in Abzug gebracht worden sein. Weshalb und in welcher Weise die
Feststellungen zum Dach Auswirkungen auf die technische Nutzungsdauer des Gebaudes
haben und inwiefern die Berechnung diesbezlglich erfolgte, kann dem Gutachten nicht
entnommen werden. Im Erstgutachten wird vermerkt, dass die Bestandsdauer der
Dachdeckung und Verblechung nicht erhoben werden konnte, und deshalb nur geschatzt
werden konnte. In der miindlichen Verhandlung wurde kein ergdanzendes Vorbringen zu den
Gutachten erstattet, vorgebracht wurde nur, dass der Sachverstandige nicht mehr befragt
werden konnte, da dieser bereits verstorben war.

Das Erstgutachten nimmt zudem eine Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Errechnung
eines Durchschnittswertes aus den technischen Nutzungsdauern der einzelnen
Gebdudekomponenten, wie etwa auch des Innen- und AulRenputzes und der Fenster, vor und
kommt dadurch zu einer Restnutzungsdauer des gesamten Gebaudes von 32 Jahren zum
Stichtag. Damit entspricht das Gutachten aber nicht der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes. Die Nutzungsdauer ist aus dem Bauzustand abzuleiten, der sich aus
dem Mauerwerk bzw. den konstruktiven haltbaren Bauteilen ergibt. Die kiirzere
Nutzungsdauer einzelner anderer Gebaudebestandteile, wie etwa Innenputz, AuRenputz,
Boden, Fenster, Gelander, Anstrich, Tapeten, Elektro-, Gas- und Wasserinstallationen,
rechtfertigt es nicht, fir ein Haus eine geringere als die sich aus den konstruktiven und
haltbaren Bauteilen ergebende technische Gesamtnutzungsdauer abzuleiten (vgl. schon VwWGH
11.6.1965, 2011/64).

Die Ausfiihrungen des Sachverstandigen sind insgesamt gesehen zu allgemein gehalten. Soll
tatsachlich von der gesetzlich vermuteten Nutzungsdauer abgegangen werden, wére eben ein
genaues Eingehen des Gutachters auf den Gesamtzustand des Gebaudes, insbesondere auf
dessen tragende Teile und anschlieRend auch eine entsprechend genaue Dokumentation der
Auswirkungen bzw. Wertung der Befundergebnisse auf die verbleibende Restnutzungsdauer
samt schllssiger Berechnungen unumganglich gewesen.

Zusammengefasst ist daher festzustellen, dass das vorgelegte Gutachten, sowie das
Erganzungsgutachten gemal der oben zitierten VWGH-Rechtsprechung auch inhaltlich nicht
geeignet ist, eine im Verhaltnis zur gesetzlich normierten Nutzungsdauer kiirzere
Nutzungsdauer des Gebaudes nachzuweisen.
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Qualifikation der Generalsanierung als Erhaltungs- oder Herstellungsaufwand

Die Angaben des Beschwerdefiihrers beziglich der Hohe der Renovierungsarbeiten sowie liber
den Zeitraum der getatigten Arbeiten sind glaubhaft und zudem unstrittig.

Betreffend die Feststellungen zum Kauf der im Jahr 2009 erworbenen Liegenschaft, sowie den
Feststellungen zu den einzelnen Wohnungen, insbesondere Anzahl der Wohnungen,
Vermietungsstand und Kategorie-Ausmal griinden auf dem Liegenschafts-Kaufvertrag vom
26.11.2009 sowie der diesbeziiglichen Zinsliste aus Oktober 2009, die als Beilage zum
Kaufvertrag Vertragsinhalt darstellt. Gemal3 Kaufvertrag haftet der Verkaufer auch fiir die
Richtigkeit der entsprechenden Angaben beziiglich Befristungen von Mietvertragen der
vermieteten Wohnungen sowie der Freiflachen der einzelnen Wohnungen des auf dem
Kaufgegenstand errichteten Wohngebaudes und sind diese Angaben daher als glaubhaft
anzusehen.

Der Umstand, dass Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung erzielt werden, ergibt sich aus
den eingereichten Erklarungen.

Die Feststellungen tiber Dach und Verblechungen griinden auf den Aussagen des Gutachters. In
den Gutachten, die zum Nachweis einer geringeren Nutzungsdauer vorgelegt wurden, wurde
auch vom Gutachter bestatigt, dass noch keine wasserdurchldssigen Stellen vorgelegen haben.
Da aus keinen der Gutachten Wasserschaden im oberen Teil des Gebadudes attestiert bzw.
vorgebracht wurden, ist daher davon auszugehen, dass eine Wasserdurchlassigkeit noch nicht
gegeben war.

Die Feststellung, dass von den 26 Wohnungen 3 Wohnungen die Kategorie A, 2 Wohnungen
die Kategorie B, 3 Wohnungen die Kategorie C sowie 14 die Kategorie D aufwiesen, sowie 4
weitere Wohnungen eine héhere Kategorie als D aufwiesen, da Bad und WC innerhalb der
Wohnung vorhanden waren, griinden auf der (ibergebenen Zinsliste der ehemaligen
Hausverwaltung, auf den Mietvertragen fiir die Top 6, Top 11, Top 14 sowie Top 25 (alte Top-
Nummern) und auf dem Gutachten vom 12.10.2010 des BM ***Ing.*** der in seiner
Befundaufnahme die Bad- und Toilettensituation inklusive einer Fotodokumentation genau
darlegte sowie den alten Bauplanen, die ebenso dort zu finden waren.

6 Wohnungen waren ohne Kategorie-Angabe. Bei zwei dieser Wohnungen war kein WC
vorhanden, darum war eine Kategorie D festzustellen. 4 weitere Wohnungen wiesen eine
hohere Kategorie als D auf, da Bad und WC innerhalb der Wohnung vorhanden waren, eine
Kategorie-Angabe war aber weder der Zinsliste, noch einem Mietvertrag zu entnehmen und
konnte daher nur festgestellt werden, dass eine hohere Kategorie als D vorhanden sein
musste.
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Laut Beschwerdefiihrer gehe die Behdrde von der nach mietrechtlichen Gesichtspunkten
erstellten Zinsliste der Hausverwaltung aus, die der tatsachlichen Sachlage — insbhesondere
hinsichtlich Investitionen der Mieter — naturgemal’ nicht Rechnung tragt, da
Mieteraufwendungen in den letzten Jahren zu Kategorie-Anhebungen einzelner Wohnungen
fuhrten. Ein Nachweis flir derartige Mieterinvestitionen konnte hierbei nicht erbracht werden.

Es gibt flr das Bundesfinanzgericht, entgegen der Ansicht des Beschwerdefiihrers keinen
plausiblen Grund, an der Zinsliste der vormaligen Hausverwaltung zu zweifeln, da es gangige
Geschaftspraxis ist, die Mietvertragsdaten bzw. spatere Anderungen in der Zinsliste
abzubilden. Auch die Zinsliste nach der Renovierung spiegelt die neue Situation wieder, dass
nun nur mehr zwei Wohnungen in Kategorie D verblieben sind, alle anderen renovierten
Wohnungen der Kategorie A angehdren.

Die Feststellungen bezlglich Vorhandensein von Badezimmern/Duschgelegenheiten bzw.
Toiletten innerhalb der Wohnung sowie liber das Vorhandensein der Beheizungsart griinden
auf der Befundaufnahme des Gutachtens vom 12.10.2010, die sich auch mit entsprechenden
Fotos des Sachverstandigen decken und mit der Zinsliste in Einklang stehen.

Wenn durch den Beschwerdefiihrer vorgebracht wird, dass zum Zeitpunkt des Umbaus nicht
alle Wohnungen der Kategorie D entsprachen, sondern Kategorieanhebungen durch Mieter
stattgefunden hatten (Einbau von Bad oder Toilette) kann entgegnet werden, dass der
Fotodokumentation genau entnommen werden kann, in welchen Wohnungen
Duschgelegenheiten in Kiichen oder Badezimmer vorhanden waren, zudem waren vorhandene
Duschgelegenheiten, Bader und Toiletten in keinem guten Zustand und einer weiteren
Vermietung nicht zutraglich. Die Feststellung hinsichtlich der Neuerrichtung sowie
Neuanordnung von 21 Badern und Toiletten griindet auf den bewilligten Einreichplanen.
Vergleicht man die alten Plane mit den Einreichpldanen des Bauvorhabens, geht klar hervor,
dass alle Badezimmer neu angeordnet wurden, bzw. groRteils Gberhaupt erstmalig geschaffen
wurden. Dies wird auch in der Beschwerde ausgefiihrt, hier ist die Rede von 9 Badezimmern
bzw. WC’s — die aus Kostengriinden untereinander in Sanitarstrangen zusammengefasst
wurden. Die Anzahl von nur 9 Badezimmern kann nicht nachvollzogen werden, da diese
Aussage den Einreichplanen widerspricht. Aus den Rechnungen der Fa. ***Name 3*** ergibt
sich, das Leistungen im Hinblick auf Rohinstallationen ausgefihrt wurden, demgemaf fand
kein Austausch von Sanitadrinstallationen statt, sondern eine Herstellung eben dieser. Aus der
Schlussrechnung der Fa. ***Name 3*** vom 05.04.2012 ist der Kauf von 22 Waschtisch-Sets
und 22 Duschanlagen fir 21 Wohnungen und ein Biiro im Hof ersichtlich. In den Rechnungen
der ***Name 4*** wird auch von Totalsanierung fiir 21 Wohnungen gesprochen. Nachdem
Wande (nicht nur Zwischenwande) entfernt wurden, und neue Wande wiederaufgebaut
wurden, mussten demgemal auch neue Elektro- sowie auch (Sanitéar)leitungen erstmals

hergestellt werden.
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Die Feststellungen bezlglich der durchgefiihrten BaumaBnahmen wurden aufgrund der
Baubewilligungen des Magistrates der Stadt Wien vom 18.06.2009 sowie 16.11.2011 getroffen.
In der miindlichen Verhandlung am 25.04.2024 wurde vom steuerlichen Vertreter bestatigt,
dass die Umbauarbeiten plangemall vorgenommen wurden, wie dies auch bei der Baubehérde
eingereicht wurde. Aus den Einreichpldnen ist genau ersichtlich, welche Anderungen an und im
Gebdude vorgenommen wurden.

Die Feststellungen bezlglich der Errichtung einer Aufzugsanlage, der Neuschaffung der
Kellerabteile/Einlagerungsraume sowie der Neuerrichtung des Heizraumes ergeben sich aus
den eingereichten Bauplanen und den ausgestellten Baumeister-Rechnungen. Aus diesen
Planen und Rechnungen geht klar hervor, dass Abbrucharbeiten beziiglich eines GroRteiles der
Zwischenwande stattgefunden haben, die Kellerabteile neu angeordnet wurden und
diesbezliglich eine Neuschaffung entsprechender Mauern notwendig wurde und auch
hinsichtlich des Heizraumes tragende und nicht tragende Wande hergestellt wurden, um
diesen derart zentral positionieren zu kénnen.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. ZuSpruchpunkt 1. I. (Einkommensteuer)
Absetzung fiir Abnutzung (AfA)

Bei der Nutzungsdauer spricht das Gesetz weder von einer technischen noch von einer
wirtschaftlichen Nutzungsdauer. Der Verwaltungsgerichtshof (vgl. zB VWGH 16.12.2015,
2012/15/0230) versteht unter Nutzungsdauer iSd § 16 Abs. 1 Z 8 lit. d EStG 1988 die normale
technische und wirtschaftliche Nutzungsdauer. Das Hochstgericht raumte bislang bei
Mietgebauden der technischen Nutzungsdauer den Vorrang ein; diese hangt bei einem neu
errichteten Gebdude (Neubau) in erster Linie von der Bauweise ab, wihrend bei einem
erworbenen Gebaude (Altbau) der Bauzustand (der tragenden, nicht erneuerbaren Bauteile;
die kiirzere Lebensdauer einzelner anderer Gebaudebestandteile rechtfertigt es nicht, fir ein
Haus eine geringere als die sich aus den konstruktiven und haltbaren Bauteilen ergebende
technische Nutzungsdauer abzuleiten) im Zeitpunkt des Erwerbs relevant ist; bei einem Altbau
ist sohin nicht dessen Alter, sondern vielmehr der konkrete Bauzustand des Mauerwerks bzw.
der konstruktiven haltbaren Bauteile entscheidend (zB schlechter Bauzustand, schlechte
Bauausfiihrung, besondere statische Probleme; vgl. zB VWGH 28.1.2005, 2000/15/0074; VwWGH
23.5.2007, 2004/13/0091; VWGH 28.2.2012, 2009/15/0108; VWGH 25.5.2022,

Ra 2020/15/0119).

Die Nutzungsdauer ist keine errechenbare, sondern nur eine im Schatzungswege feststellbare
GroRe. Die Beweislast fiir die Widerlegung dieser gesetzlich normierten Vermutung mit der
Behauptung des Vorliegens einer kiirzeren (Rest-)Nutzungsdauer trifft den Steuerpflichtigen,
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wobei ein solcher Beweis im Regelfall durch die Vorlage eines Sachverstandigengutachtens zu
erbringen ist (vgl. zB VWGH 20.3.2014, 2010/15/0080). Eine Aufforderung durch die
Abgabenbehdrde zur Erbringung eines solchen Nachweises bedarf es nicht. Wegen der vom
Gesetzgeber aufgestellten Vermutung eines AfA-Satzes von 1,5% ist die Abgabenbehdrde nicht
gehalten, von sich aus Ermittlungen anzustellen, ob eine kiirzere Nutzungsdauer des Gebadudes
vorliegt.

Der Nachweis kann gerade angesichts der vom Verwaltungsgerichtshof geforderten Kriterien
und der erforderlichen Fachkenntnisse und Erfahrungen trotz grundsatzlicher Unbegrenztheit
der Beweismittel nur mit einem schriftlichen Gutachten eines Sachverstandigen Gber den
bautechnischen Zustand (im Zeitpunkt der Anschaffung oder Herstellung) erbracht werden
(vgl. dazu zB auch BFG 5.4.2023, RV/5100355/2022). Finden sich in einem Gutachten keine
hinreichenden Aussagen Uber den Bauzustand, keine Feststellungen zur Qualitat der
Bauausfiihrungen oder zu allfélligen bereits bestehenden Schaden, etwa als Folge
aufsteigender Feuchtigkeit oder eines vermuteten Schadlingsbefalls, und zu deren
Behebbarkeit, ist es nicht geeignet, einen hoheren AfA-Satz zu stiitzen. 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. dazu Doralt, EStG13, § 16 Tz 159;
Jakom/Ebner EStG, 2023, § 16 Rz 42, und die dort zitierte VwGH-Judikatur; Sutter/Pfalz in
Hofstatter-Reichel, EStG-Kommentar, § 16 Abs. 1 Z 8 Anm 97 f, jeweils mwN; siehe auch VwGH
11.5.2005, 2001/13/0162; VWGH 25.5.2022, Ra 2020/15/0119).

Ein Sachverstandigengutachten unterliegt der freien Beweiswiirdigung durch die Behérde wie
auch des Bundesfinanzgerichtes. Die Beh6rde und das Finanzgericht sind an das Gutachten
nicht gebunden, doch haben sie im Fall des Abgehens zu begriinden, weshalb sie das
Gutachten fur unrichtig erkennen.

Die voraussichtliche Nutzungsdauer ist ab dem jeweils sich aus § 16 Abs. 1 Z 8 lit. a bis d

EStG 1988 ergebenden Zeitpunkt zu ermitteln (VwWGH 22.06.2001, 2000/13/0175). Der AfA-Satz
ist nach der Nutzungsdauer im Zeitpunkt der Anschaffung, Herstellung, dem unentgeltlichen
Erwerb oder dem Beginn der Vermietung zu ermitteln (VWGH 25.04.2001, 99/13/0221). Der
Verwaltungsgerichtshof hat daher in seinem Erkenntnis vom 25.04.2001, 99/13/0221
ausgefihrt, dass ein Gutachten, das von der Nutzungsdauer im Zeitpunkt der Erstellung des
Gutachtens ausgeht, bereits vom Ansatz her methodisch verfehlt sei. Flir die Ermittlung der
Nutzungsdauer ab dem jeweils sich aus § 16 Abs. 1 Z 8 lit. a bis d EStG 1988 ergebenden
Zeitpunkt ist ein derartiges Gutachten daher unmafRgeblich (VWGH 22.06.2001, 2000/13/0175).

Der Ansicht, dass mit dem Begriff "Nutzungsdauer"” in § 16 Abs. 1 Z 8 lit. e EStG 1988 jedenfalls
die Gesamtnutzungsdauer des Gebadudes angesprochen werde, nicht aber die
Restnutzungsdauer, kann nicht gefolgt werden. Folgte man dieser Ansicht, so ware namlich fir
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jedes Gebadude entsprechend seinem jeweiligen tatsachlichen Alter ein anderer und nur in
Ausnahmefallen - ndmlich bei Neubauten - der im Gesetz normierte Prozentsatz zur
Anwendung zu bringen, wiewohl im konkreten Fall die Mehrheit der Gebadude, fiir welche eine
Absetzung fir Abnutzung in Betracht kommt, nicht erst im Jahr der erstmalig anzuwendenden
gesetzlichen Bestimmung des § 16 Abs. 1 Z 8 lit. e EStG 1988, somit im Jahr 1989, angeschafft
oder hergestellt wurde. Dies widersprache aber dem klaren Wortlaut des Gesetzes, welcher
einen grundsatzlich einheitlichen, jahrlich geltend zu machenden Prozentsatz von 1,5 normiert
(VWGH 25.04.2001, 99/13/0221).

Das Erstgutachten ist methodisch insoweit verfehlt, als es von einer Restnutzungsdauer des
Gebaudes nach erfolgten Sanierungsarbeiten ausgeht. Dies ware der Zeitpunkt Ende des Jahres
2012, mehr als 3 Jahre nach der Anschaffung. Aber auch das Erganzungsgutachten geht von
einer Befundaufnahme zum Stichtag 12.10.2010 aus. Auch wenn angefiihrt wird, dass unter
der Restnutzungsdauer im Wesentlichen die zu erwartende Lebensdauer eines Gebaudes unter
den vorgefundenen technischen Voraussetzungen zum Zeitpunkt des Erwerbes zu verstehen
sei, wird kein Bezug zu diesem Datum hergestellt. Es wird nur auf die Befundaufnahme vor
Durchflihrung der GroRreparatur hingewiesen.

Die Ausfiihrungen des Sachverstandigen sind insgesamt gesehen zu allgemein gehalten. Soll
tatsachlich von der gesetzlich vermuteten Nutzungsdauer abgegangen werden, ware eben ein
genaues Eingehen des Gutachters auf den Gesamtzustand des Gebaudes, insbesondere auf
dessen tragende Teile und anschlieBend auch eine entsprechend genaue Dokumentation der
Auswirkungen bzw. Wertung der Befundergebnisse auf die verbleibende Restnutzungsdauer
samt schllssiger Berechnungen unumganglich gewesen.

Nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes ist das vorliegende Gutachten nicht geeignet, den
Nachweis einer kilirzeren Nutzungsdauer durch Widerlegung der gesetzlichen Vermutung zu
erbringen; nachdem die Abgabenbehdrde - wie auch das Bundesfinanzgericht - nicht gehalten
war, von sich aus Ermittlungen anzustellen, ob eine kiirzere Nutzungsdauer vorliegt und sind
daher jahrlich 2% der Bemessungsgrundlage als Absetzung flir Abnutzung in Ansatz zu bringen.
Da das beschwerdegegenstandliche Gebaude vor 1915 errichtet wurde, werden 2% AfA
herangezogen.

Qualifikation der Generalsanierung als Erhaltungs- oder Herstellungsaufwand

Eine Herstellung liegt im Allgemeinen vor, wenn ein Wirtschaftsgut erstmals geschaffen wird.
Herstellung liegt nach der Rechtsprechung des VwWGH weiters vor, wenn durch auf
Werterhohung gerichtete Mallnahmen auf ein bestehendes Wirtschaftsgut dessen Wesensart
gedndert wird; das ist insbesondere gegeben, wenn die MaBnahme zur Erweiterung oder zur
Uber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fihrt.
Solcherart besteht Parallelitdt zwischen den Herstellungskosten iSd EStG und jenen nach § 203
Abs. 3 UGB (vgl. VWGH 24.09.2007, 2006/15/0333). Bauliche MaRRnahmen, die die Wesensart
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eines Gebdudes andern und somit zu aktivierungspflichtigem Herstellungsaufwand fihren,
liegen etwa bei Anbau, Umbau groReren Ausmalies, Gebdaudeaufstockung oder ahnlichem vor
(vgl. VWGH 10.06.1987, 86/13/0167).

Erhaltungsaufwand liegt demgegeniiber insbesondere dann vor, wenn vorhandene Teile eines
Wirtschaftsgutes ausgetauscht werden. Der Umstand, dass im Zuge der Instandsetzung eines
Gebaudes besseres Material oder eine modernere Ausfiihrung gewahlt wird, nimmt den
Aufwendungen in der Regel noch nicht den Charakter eines Erhaltungsaufwandes, solange
nicht durch die baulichen MaBnahmen die Wesensart des Gebdudes verandert wird oder das
Gebdude - wie etwa durch einen Einbau oder Aufbau - ein groBeres Ausmals erhalt. Bleiben
hingegen das Gebaude und insbesondere die Mauern, welche in erster Linie Gber die
Nutzungsdauer eines Hauses entscheiden, unverandert bestehen und wird darin nur ein neuer
Teil eingefiigt, zB an Stelle einer Holzdecke eine Betondecke, an Stelle eines Holztores ein
Eisentor, an Stelle eines Schindeldaches ein Leichtmetalldach, so handelt es sich um
Erhaltungsaufwand. (vgl. VWGH 17.05.2006, 2004/14/0080; VwWGH 24.09.2007, 2006/15/0333,
16.03.1962, 0241/59).

Zu den Erhaltungsaufwendungen gehdren nach § 4 Abs 7 (bzw. § 28 Abs 2) EStG 1988 auch
Instandsetzungsaufwendungen, d.h. Aufwendungen, die - bei Beibehaltung der Wesensart des
Wirtschaftsgutes - "den Nutzungswert des Gebaudes wesentlich erhéhen oder seine
Nutzungsdauer wesentlich verlangern". Aus diesen Bestimmungen ergibt sich, dass im
Geltungsbereich des EStG 1988 Aufwendungen auf ein Wirtschaftsgut nicht deshalb zu den
Herstellungskosten zahlen, weil sie den Nutzungswert des Wirtschaftsgutes wesentlich
erhéhen oder seine Nutzungsdauer wesentlich verlangern. Im Geltungsbereich des EStG 1988
stellt solcherart auch der Austausch eines wesentlichen Teiles eines Wirtschaftsgutes im Sinne
einer Generalsanierung keine Herstellungsmalinahme dar, solange die Wesensart des
Wirtschaftsgutes beibehalten bleibt (vgl. zum Ganzen VwWGH 24.09.2007, 2006/15/0333; VWGH
02.08.1995, 93/13/0197; vgl. dazu auch Mayr, OStZ 2003, 41 ff mwN).

Ergdanzend ist zudem darauf hinzuweisen, dass Erhaltungsaufwand nach der Rechtsprechung
des VWGH nicht schon wegen seiner zeitlichen Ndahe zum Anschaffungsvorgang als
aktivierungspflichtiger Herstellungsaufwand qualifiziert werden kann (vgl. VwGH 23.05.2013,
2010/15/0067; VwGH 30.06.2010, 2005/13/0076).

Bauliche MalRnahmen, die die Wesensart eines Gebdudes dandern und somit zu
aktivierungspflichtigem Herstellungsaufwand fiihren, liegen etwa bei Anbau, Umbau gréBeren
AusmalRes, Gebdudeaufstockung oder dhnlichem vor (vgl. VWGH 10.06.1987, 86/13/0167).

Da im vorliegendem Fall Mauern, welche in erster Linie tGber die Nutzungsdauer eines Hauses
entscheiden, nicht unverandert bestehen, so handelt es sich nicht mehr um
Erhaltungsaufwand. (vgl. VWGH 17.05.2006, 2004/14/0080; VwWGH 24.09.2007, 2006/15/0333,
16.03.1962, 0241/59). Bauliche MaRRnahmen, die die Wesensart eines Gebdudes dndern und
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somit zu aktivierungspflichtigem Herstellungsaufwand fiihren, liegen bei einem Umbau
groReren Ausmalies vor Im vorliegenden Fall wurden im Erdgeschoss die Wohnungen Top 1
und Top 2 sowie die Wohnungen Top 7 und Top 8, im 1. Stock die Wohnungen Top 9 und Top
10 und im 2. Stock die Wohnungen Top 16 und Top 17 zusammengelegt. Die Wohnung Top
20/21 (alt) wurde geteilt in Top 16 und Top 17. Bis auf die 2 aufgrund unbefristeter
Mietvertrage nicht renovierten Wohnungen wurden in allen Wohnungen Zwischenwande
entfernt, neue Wande errichtet, Durchgange zugemauert oder neue Durchgdnge geschaffen,
Eingangstiiren versetzt, Anteile des Stiegenhauses in Wohnungen durch Versetzen von
Wanden integriert, um die Raumaufteilung zu andern. Das Erscheinungsbild aller Wohnungen,
bis auf die 2 in Kategorie D verbliebenen Wohnungen (aufgrund unbefristeter Mietvertrage),
hat sich verandert.

Der Verwaltungsgerichtshof hat ausgesprochen, wenn durch bauliche Veranderungen und
andere Mallnahmen aus einer Wohnung zwei geschaffen werden, so sind alle damit
verbundenen Kosten Herstellungskosten eines Wirtschaftsgutes, dessen Nutzung sich
zweifellos auf einen Zeitraum von mehr als einem Jahr erstreckt. Zu diesen Kosten zahlt auch
eine vom Steuerpflichtigen an den friiheren Mieter geleistete Abldse, wenn erst durch diesen
Aufwand die Teilung und Umgestaltung moéglich wurde. Auch die lbrigen Kosten zdhlen zu den
Herstellungskosten, mag die eine oder andere Ausgabe fiir sich betrachtet und aus dem
Zusammenhang gel6st, auch zum Instandhaltungsaufwand zahlen. (VWGH 27.01.1969,
0981/68).

Im vorliegenden Fall mussten zudem Dippelbaum- und Tramdecken saniert werden, diverse
Abbrucharbeiten auf allen Ebenen verrichtet wurden, Deckenverkleidungen und abgehangte
Decken hergestellt wurden. Im Kellerlokal fanden auch Abbrucharbeiten, insbesondere Mauer-
und Versetzarbeiten statt, um Einlagerungsraumlichkeiten und den Heizungsraum. Beim
Hoftrakt-Biro wurde der Zubau des Nebengebdudes, Winkelrahmen, eine Stahltreppe, eine
Zwischendecke und U-Beton bewahrt abgebrochen und u.a. eine neue Treppe eingebaut.

Es wurden in diesem einheitlichen Bauprojekt BaumalBnahmen durchgefiihrt, die einer
baubehordlichen Anzeige- oder Bewilligungspflicht unterliegen. Laut Baubescheid vom
18.06.2009 wurde im Bereich der Gebdudeecke ein Aufzugsschacht hergestellt. Zudem wurde
in samtlichen Geschossen die Raumaufteilung und die Raumwidmungen abgeadndert und die
Einlagerungsraume im Kellergeschoss untergebracht. Die Einlagerungsraume sowie der
Heizraum werden laut Plan-Unterlagen erstmalig in dieser Form neu hergestellt,
Zwischenwande wurden vollstdandig entfernt und neue Wande an anderer Stelle hergestellt,
um die entsprechende Anzahl an Einlagerungsrdumen in einer gut nutzbaren GrolRe herstellen

zu kénnen.
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Fir die Wohnungen Top 9 und Top 15 im 1. Stock, fiir Top 16 und Top 22 im 2. Stock sowie Top
19 und Top 24 im 3. Stock wurden Balkone erstmalig hergestellt. Hierflir mussten die
entsprechenden Mauerdurchbriiche nach auRen fir die Balkontiiren vorgenommen werden.

Laut Baubescheid vom 16.11.2011 wird nach wie vor die Raumaufteilung in samtlichen
Geschossen abgeandert. Dieser Baubescheid erging, da der geplante DachgeschoRausbau nicht
erfolgte, und dies eine neuerliche Planerstellung und Anordnung einiger Wohnungen bedurfte.

Die Grundrisse aller Wohnungen wurden geandert, das Erscheinungsbild aller Wohnungen, bis
auf die zwei in Kategorie D verbliebenen, hat sich verdandert.

Herstellungsaufwand liegt vor, wenn ein Wirtschaftsgut erstmals geschaffen wird oder wenn
durch auf Werterhohung gerichtete MaBRnahmen auf ein bestehendes Wirtschaftsgut dessen
Wesensart gedndert wird. Dies ist insbesondere dann gegeben, wenn die MalRnahmen zur
Erweiterung (zB. Aufstockung eines Gebaudes) oder zu Gber den urspriinglichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserungen fihrt (vgl. VwGH vom 24.09.2007,
2006/15/0333).

Herstellungsaufwand sind insbesondere Aufwendungen im Zusammenhang mit folgenden
Malnahmen: Aufstockung eines Gebaudes, Zusammenlegung oder Teilung von Wohnungen,
erstmaligem Einbau von Zentralheizungen, Aufzugsanlagen usw., Versetzung von
Zwischenwanden, Einbau von Badezimmern und WC (Kategorieanhebung), Einbau von
Geb&udeteilen an anderen Stellen (zB Versetzen von Tliren und Fenstern).

Herstellung liegt nach der Rechtsprechung des VwWGH vor, wenn durch auf Werterhohung
gerichtete MaRBnahmen auf ein bestehendes Wirtschaftsgut dessen Wesensart geandert wird;
das ist insbesondere gegeben, wenn die Mallnahme zur Erweiterung oder zur liber den
urspringlichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fuhrt (vgl. VWGH
24.09.2007, 2006/15/0333). Bauliche MaBRnahmen, die die Wesensart eines Gebdudes andern
und somit zu aktivierungspflichtigem Herstellungsaufwand fiihren, liegen etwa bei Anbau,
Umbau groRReren Ausmalies, Gebdudeaufstockung oder dhnlichem vor (vgl. VwGH 10.06.1987,
86/13/0167).

Die Sanierungsarbeiten, die im Rahmen einer einheitlichen Baumallnahme von 2010 bis 2012
durchgefihrt wurden und nach ihrer Art nach eindeutig Herstellungsaufwand darstellen, sind
aufgrund Umfang und Art eindeutig dazu geeignet, die erhebliche Wertsteigerung des
Gebadudes durch die verbesserte Nutzbarkeit zu begriinden. Bis auf 2 Wohnungen, die in
Kategorie D verblieben sind, wurden durch die Umbauarbeiten Wohnungen der Kategorie A
geschaffen, fiir die eine deutlich héhere Miete (EUR 8,00/m2 vorher von EUR 0,81/m2 bis max.
EUR 4,70/m2) erzielt werden kann. Damit ist eindeutig eine wesentliche Verbesserung der
Ertragssituation erreicht worden und eine Nutzwertsteigerung eingetreten - es wurde die
Wesensart des Gebdudes verandert.
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GemaR § 28 Abs. 3 EStG 1988 sind Aufwendungen im Sinne der §§ 3 bis 5 des
Mietrechtsgesetzes in Gebauden, die den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes liber die
Verwendung der Hauptmietzinse unterliegen, soweit sie Herstellungsaufwand darstellen, Gber
Antrag gleichmaBig auf flinfzehn Jahre verteilt abzusetzen.

Die Kosten des Umbaues in Hohe von insgesamt EUR 1.984.488,18 stellen
Herstellungsaufwand dar, der gemal} § 28 Abs. 3 EStG 1988 auf 15 Jahre verteilt abgeschrieben
werden kann - beginnend mit dem Jahr 2012.

Die Aufwendungen fiir die eingebauten Kiichen in Héhe von EUR 107.046,00 sind auf 10 Jahre
verteilt abzuschreiben.

Es war somit spruchgemal’ zu entscheiden.

3.2.  Zu Spruchpunkt 1. Il. (Anspruchszinsen)

GemaR § 205 Abs. 1 BAO sind Differenzbetrage an Einkommensteuer und Kérperschaftsteuer,
die sich aus den Abgabenbescheiden unter AuRerachtlassung von Anzahlungen, nach
Gegenliberstellung mit Vorauszahlungen oder mit der bisher festgesetzt gewesenen Abgabe
ergeben, flir den Zeitraum ab 1. Oktober des dem Jahr des Entstehens des Abgabenanspruchs
folgenden Jahres bis zum Zeitpunkt der Bekanntgabe dieser Bescheide zu verzinsen.

Anspruchszinsen betragen gemald § 205 Abs. 2 BAO pro Jahr 2 % liber dem Basiszinssatz und
sind fur einen Zeitraum von hochstens 42 Monaten festzusetzen. Anspruchszinsen, die den
Betrag von EUR 50,00 nicht erreichen, sind nicht festzusetzen.

Den angefochtenen Anspruchszinsenbescheiden liegen die in den
Einkommensteuerbescheiden fiir die Jahre 2009 bis 2011 vom 03.07.2014 ausgewiesene
Abgabennachforderung in Hohe von EUR 56.634,70 flr das Jahr 2009, EUR 292.262,77 fir das
Jahr 2010 und EUR 522.568,00 fiir das Jahr 2011 zugrunde.

Die Anspruchszinsenbescheide sind an die Hohe der im Bescheidspruch der entsprechenden
Einkommensteuerbescheide ausgewiesenen Nachforderungen gebunden. Nach den
Ausfuhrungen in den Erlauterungen zur Regierungsvorlage der oben zitierten
Gesetzesbestimmung (RV 311 BIgNR 21. GP, 210 ff.) entstehen Anspriiche auf Anspruchszinsen
unabhangig von einem allfalligen Verschulden des Abgabepflichtigen oder der
Abgabenbehorde.

Zinsenbescheide setzen nicht die materielle Richtigkeit des Stammabgabenbescheides, wohl
aber einen solchen Bescheid voraus. Diese Bescheide sind daher auch nicht mit der
Begriindung anfechtbar, dass die Bescheide ersatzlos aufzuheben seien oder dass tiber die
bereits vorgeschriebenen Steuerbetrage hinaus weitere Betrage nicht vorzuschreiben waren
bzw. die Zurlickverweisung der Rechtssache an die Abgabenbehdrde erster Instanz zur
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neuerlichen Entscheidung. Eine Bindung von abgeleiteten Bescheid kommt dann zum Tagen,
wenn ein Grundlagenbescheid rechtswirksam erlassen worden ist (VWGH 29.07.2010,
2008/15/2017)

Die die Anspruchszinsen auslésenden Einkommensteuerbescheide fiir die Jahre 2009 bis 2011
wurden rechtswirksam erlassen. Die Hohe der Anspruchszinsen ist korrekt. Eine
formalrechtliche Rechtswidrigkeit konnte daher nicht festgestellt werden.

Ein Anspruchszinsenbescheid ist nicht (mit Aussicht auf Erfolg) mit der Begriindung anfechtbar,
der Grundlagenbescheid sei inhaltlich rechtswidrig. Der Zinsenbescheid ist an die Hohe der im
Spruch des Grundlagenbescheides ausgewiesenen Nachforderung gebunden (RV/0402-G/09-
RS1).

Der Vollstandigkeit halber wird aulRerdem noch darauf hingewiesen, dass, sollte sich ein
Stammabgabenbescheid nachtraglich als rechtswidrig erweisen und entsprechend abgeandert
oder aufgehoben werden, diesem Umstand ohnedies mit einem an den Abanderungsbescheid
(Aufhebungsbescheid) gebundenen neuen Zinsenbescheid Rechnung zu tragen ware (vgl. Ritz,
BAO3, § 205 Tz 33ff, mwN; UFS 16.12.2008, RV/0286-G/07, mwN).

Es war somit spruchgemaR zu entscheiden.

3.4. Zu Spruchpunkt 1. lll. (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 gegenstandliche Erkenntnis folgt der obig zitierten Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes. Die Nutzungsdauer von Gebduden, die der Erzielung von Einklinften
aus Vermietung und Verpachtung dienen, ergibt sich aus dem Gesetz.

Es war somit spruchgemal zu entscheiden.

3.3.  Zu Spruchpunkt 2. I. (Umsatzsteuer)

GemalR § 256 Abs. 3 BAO ist eine Beschwerde mit Beschwerdevorentscheidung (§ 262) oder
mit Beschluss (§ 278) als gegenstandslos zu erklaren, wenn sie zuriickgenommen wird.

Die Beschwerden gegen die Umsatzsteuerbescheide 2010 und 2011 vom 04.07.2014 wurden in
der miindlichen Verhandlung am 25.04.2024 von der steuerlichen Vertretung als
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zuriickgenommen erklart, daher war die Beschwerde in diesem Punkt gemal3 § 256 Abs. 3 BAO
mit Beschluss als gegenstandlos zu erklaren.

3.4. Zu Spruchpunkt 2. II. (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 I16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die Gegenstandsloserklarung ergibt sich schon aus dem Gesetz, sodass eine Revision nicht
zulassig ist.

Wien, am 18. Juli 2024
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