AuBenstelle Feldkirch
Senat 1

UNABHANGIGER
FINANZSEnNAT

GZ. RV/0290-F/11

Berufungsentscheidung

Der Unabhangige Finanzsenat hat lber die Berufungen des Bw., vertreten durch die
Schneider Wirtschaftsprifung und Steuerberatung GmbH, 6844 Altach, Schweizer StraBe 9,
vom 24. Mai 2011 und vom 22. November 2012 gegen die Bescheide des Finanzamtes
Feldkirch vom 28. April 2011 und vom 8. November 2012 betreffend Einkommensteuer fur die
Jahre 2010 und 2011 entschieden:

Die Berufungen werden als unbegriindet abgewiesen.

Die angefochtenen Bescheide bleiben unverandert.

Entscheidungsgriinde

Der Berufungswerber (Bw.) erwarb mit Kaufvertrag vom 29. Dezember 2009 ein im Jahr 1955
errichtetes Wohnhaus mit ehemaligem Geschaftslokal im ErdgeschoB (XYlokal) um den
Kaufpreis von 210.000 €. Von der Vorbesitzerin und Verkauferin des Gebaudes wurden in den
Jahren 1995 und 1996 das DachgeschoB zu Wohnraum umgestaltet, die Fenster im

Wohnbereich durch Isolierglasfenster ersetzt und eine Zentralheizung eingebaut.

Ab 1. Februar 2010 vermietete der Bw. die im Wohnhaus befindliche Wohnung bestehend aus
Arbeitszimmer und Abstellraum (im ersten Halbstock), Esszimmer, Wohnzimmer, Kiiche inkl.
Einbaugerdte, Gang, Bad und WC sowie Terrasse (1. ObergeschoB), Kinderzimmer,
Elternzimmer mit Ankleide, Gang, Wohnzimmer, Dusche und WC (DachgeschoB) und einer

Mietflache von 140m2 um einen Mietpreis in Hohe von 850 € netto zuzliglich Betriebskosten.
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Im Rahmen der Einkommensteuererklarung fiir das Jahr 2010 machte er ua. eine
Abschreibung fiir Abnutzung (AfA) in Hohe 7.053,40 € als Werbungskosten geltend. Diese
jahrliche AfA wurde auf einer Abschreibungsbasis in Hohe von 169.281,70 € (Kaufpreis inkl.
Nebenkosten iHv 221.850 € abzliglich Grundanteil iHv 23,70 % bzw. 52.568,30 €) und unter
der Annahme einer Restnutzungsdauer des Gebaudes von 24 Jahren ermittelt. Dies entsprach

einer Abschreibung von 4,16 % der Bemessungsgrundlage.

Flr die Restnutzungsdauer von 24 Jahren stitzte sich der Bw. auf ein Sachwertgutachten
(Gutachten 1) eines Immobilienunternehmens vom 23. Juni 2010 mit folgender

Restnutzungsermittiung:

Baujahr 1955

fiktives Baujahr 1999 (Sanierung Wohnung 1. OG +
DG)

Fiktives Alter des Objektes 11 Jahre

Lebensdauer 35 Jahre

Restlebensdauer 24 Jahre

Das Finanzamt anerkannte die so ermittelte Restnutzungsdauer nicht. In der Begriindung des
Einkommensteuerbescheids 2010 vom 28. April 2011 fiihrte es dazu aus, eine kiirzere als die
gesetzlich vermutete Nutzungsdauer (66,67 Jahre) sei grundsatzlich durch ein Gutachten Uber
den Bauzustand schliissig und nachvollziehbar darzulegen. Das Gutachten unterliege der
freien Beweiswirdigung der Behdrde. Im Rahmen der freien Beweiswlirdigung sei auch die
Aussagekraft von Gutachten zu beurteilen, die vom Steuerpflichtigen selbst erstellt wiirden.
Eine schliissige Ermittlung der im Einzelfall anzusetzenden kiirzeren Restnutzungsdauer setze
ein Eingehen auf den konkreten Bauzustand des Gebdudes voraus. Die Ermittlung einer
fiktiven Gesamtnutzungsdauer, von der das Alter des Gebaudes abgezogen werde, bilde keine
taugliche Grundlage zur Schatzung der Restnutzungsdauer. Die Beweislast in Ansehung einer
kirzeren Nutzungsdauer treffe den Steuerpflichtigen. Enthalte ein Gutachten keinen
nachvollziehbaren Bezug zwischen dem Befund und der vom Gutachter angesetzten
Restnutzungsdauer, sei es als Nachweis einer geringeren als der gesetzlichen Nutzungsdauer
ungeeignet, ohne dass es weiterer Ermittlungsschritte der Behérde bediirfe (VWGH 11.5.2005,
2001/13/0162).

Der Bw. erhob gegen diesen Bescheid am 24. Mai 2011 Berufung und legte zum Nachweis der

kirzeren Nutzungsdauer ein ,Langgutachten®™ (Gutachten 2) vor.

In diesem am 23. Mai 2011 von demselben Immobilienunternehmen erstellten Gutachten wird
das in Rede stehende Gebdude wie folgt beschrieben (Bau- und Zustandsbeschreibung):
,Baubeschreibung. Das Wohngebédude samt Sickereilokal wurde im Jahr 1995 fertigstellt. Der
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Stiegenhausraum ist unterkellert, der restliche Gebédudeteil ist nicht unterkellert. Die AuBen- und
Innenwédnde wurden mit Isoliersteinen errichtet. Der Dachstuhl wurde in Form eines Pfettendachstuhls
ausgefiihrt und mit Tonziegeln eingedeckt. Im Jahr 1995/96 erfolgt der Ausbau des DachgescholBes zu
Wohnraum. Im Zuge dieses Ausbaues wurden die Fenster der Wohntrakte durch neue Isolierglasfenster

ersetzt."

"Zustandsbeschreibung. Der allgemeine Zustand des Hauses kann mit befriedigend bezeichnet werden.
Entsprechende Méngelerscheinungen zeigen sich im Bereich des XY gebdudes, bei welchem vor allem
im Sockelbereich an der AuBen- und Innenseite starke Mauerschdden - Feuchtigkeit im Mauerwerk —
sichtbar sind (s. Fotos). Gemdl3 Begutachtung durch einen Fachmann sind diese Mangel dauerhaft
kaum zu beheben, da die Feuchtigkeit von unten in das Mauerwerk eingezogen wird und eine
dauerhafte Abhilfe durch Isolierung in so einem Falle nur schwer méglich und wirtschaftlich nicht
sinnvoll wére. Weitere Méngelerscheinungen zeigen sich bei den Fensterstocken im XY gebéude in Form
von Rissen im Putzbereich. Weiters ist bei der Wertbemessung zu berticksichtigen, dass die Immobilie
auf Grund ihrer Lage an der stark befahrenen Durchzugsstralle, welche die Verbindung zwischen A und
B darstellt und gleichzeitiger Néhe zur Rheintalautobahn, einer hoheren Umweltbeeinflussung

ausgesetzt ist, die sich u.U. auf die Restnutzungsdauer auswirkt."

Die Restnutzungsdauer wurde wie im ersten Gutachten mit 24 Jahren ermittelt. Erlduternd
dazu wurde ausgefiihrt, die technische Lebensdauer von Gebduden in massiver
Bauausflihrung betrage 60 bis 80 Jahre. Seit Errichtung des Gebdudes seien keine
lebensverlangernden MaBnahmen getroffen worden. Das in Rede stehende Gebdude sei im
Jahr 1955 errichtet worden und habe daher eine Lebensdauer bis 2035, womit sich vom
Schatzungsstichtag (20. September 2010) an eine restliche Lebensdauer von 24 Jahren

ergebe.

Das Finanzamt wies die Berufung mit Berufungsvorentscheidung vom 20. Juni 2011 als
unbegriindet ab. Das am 25. Mai 2011 vorgelegte Gutachten enthalte keine genauen,
detaillierten Tatsachenfeststellungen und keine exakt nachvollziehbaren Ausfiihrungen
hinsichtlich der die Lebensdauer eines Gebaudes beeinflussenden Faktoren wie zB die Wahl
der Baustoffe und die Glite der Ausflihrungen, die Dauerhaftigkeit des Rohbaues, die Qualitat
der Planung, die Statik und die Bauausftihrung, allfallig bestehende Schaden, insbesondere
was die Feuchtigkeit im Sockelbereich des XYgebaudes und die Risse im Putzbereich der
Fensterstdcke betreffe. Ferne fehle eine genaue Dokumentation der Auswirkungen der
Befundergebnisse auf die Restnutzungsdauer. Zudem enthalte das vorgelegte Gutachten
keine ziffernmaBig nachvollziehbare Ermittlung der Restnutzungsdauer. Eine bloB
schematische Schatzung der Gesamtnutzungsdauer, von der das Alter des Gebaudes

abgezogen werde, bilde keine taugliche Grundlage zur Schatzung der Restnutzungsdauer. Es
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sei daher lediglich die fir Vermietungen vorgesehene gesetzliche Abschreibung in Hohe von

1,5 % der Bemessungsgrundlage anzuerkennen.

Am 18. Juli 2011 stellte der Bw. den Antrag auf Vorlage der Berufung an die Abgabenhdrde
zweiter Instanz und Entscheidung Uber die Berufung durch den gesamten Berufungssenat
nach Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung.

Am 13. Marz 2012 legte der Bw. ein neues Gutachten (Gutachten 3) eines anderen Gutachters
vor, mit welchem die Restnutzungsdauer des in Rede stehenden Gebaudes mit 36 Jahren
geschatzt wurde. In diesem Gutachten wurde der Zustand des Betriebsgebdudes (XYlokal) wie
folgt beschrieben:

»Das Betriebsgebédude ist in einem eher schlechten baulichen Zustand. Vor allem aufsteigende
Feuchtigkeit durch Bodenfeuchte - aufgrund mangelhafter Absperrung - fiihrt zu anhaltend starken
Durchndssungen der Wénde. Die Folgen sind wiederkehren anhaltende ausblihende bauschédigenden
Salze, abgeplatzter Putz und abblétternde Anstriche. Der grobporige Kalkmortel als Bindemittel der
Vibrozellmauerung wirkt nicht ausreichend kapilarbrechend gegen aufsteigende Feuchtigkeit und so
werden die Umfassungsmauern nachhaltig geschadigt und materialsubstanziell beeintréchtigt".

Fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer ging der Gutachter in diesem Gutachten wiederum
von einer gewdhnlichen technischen Nutzungsdauer von Wohnhausern von 80 Jahren aus.
Von dieser zog er das Gebaudealter (57 Jahre im Jahr 2012) ab und korrigierte die dadurch
ermittelte Restnutzungsdauer von 23 Jahren um ModernisierungsmaBnahmen sowie nicht
behebbare wesentliche Mangel an konstruktiven und haltbaren Bauteilen. Fir die am
gegenstandlichen Gebaude durchgeflihrten ModernisierungsmaBnahmen (Einbau von
Isolierglasfenster, wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung
DachgeschoB, Einbau einer Zentralheizung) nahm er eine Verlangerung der
Restnutzungsdaher um 16 Jahre an, wahrend er fiir die festgestellten Mangel am
Betriebsgebdude (aufsteigende Feuchtigkeit durch Bodenfeuchte) eine Verklirzung der
Restnutzungsdauer um 3 Jahre annahm. Durch diese Korrekturen gelangte er zu einer

Restnutzungsdauer von 36 Jahren.

Auch im Einkommensteuerbescheid 2011 vom 8. November 2012 berticksichtigte das

Finanzamt die vom Bw. geltend gemachte kiirzere (Rest)nutzungsdauer nicht.

Die gegen diesen Bescheid am 22. November 2012 erhobene Berufung legte das Finanzamt
direkt der Abgabenbehdérde zweiter Instanz zur Entscheidung vor.

Am 8. April 2013 zog der steuerliche Vertreter des Bw. den Antrag auf Durchfiihrung einer
mundlichen Berufungsverhandlung vor dem gesamten Berufungssenat wieder zurlick und
Ubermittelte gleichzeitig per E-Mail ein weiteres Gutachten (Gutachten 4) des Zweitgutachters,

mit dem die Restnutzungsdauer zum geanderten Stichtag 1. Februar 2010 (Zeitpunkt des
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Mietbeginnes) aufgrund einer um zwei Jahre geringeren Verlangerung der Restnutzungsdauer

(somit 14 Jahre) bei ansonsten gleichbleibenden Schatzungsmethoden und -ansatzen

wiederum mit 36 Jahren angegeben wurde.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB § 16 Abs. 1 Z 8 lit. e EStG 1988 kdnnen bei Gebauden, 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.

Das Gesetz geht somit bei Mietgebduden von einer Nutzungsdauer von rund 67 Jahren aus.
Diese Nutzungsdauer gilt in gleicher Weise fiir neu errichtete wie fiir im gebrauchten Zustand
angeschaffte Gebaude. Eine kirzere als die gesetzlich vorgesehene AfA kann bei einem
Wohngebdude grundsatzlich nur bei Nachweis einer kirzeren technischen Nutzungsdauer
geltend gemacht werden. Diese hangt bei neu errichteten Gebauden in erster Linie von der
Bauweise ab, wahrend bei einem erworbenen Gebdude der Bauzustand im Zeitpunkt des
Erwerbs maBgebend ist (VWGH 28.1.2005, 2000/15/0074).

Soll eine kirzere Nutzungsdauer angesetzt werden, so trifft die diesbezligliche Beweislast den
Steuerpflichtigen. Der Nachweis kann grundsatzlich nur mit einem Sachverstéandigengutachten
erfolgen (vgl. Zorn in Hofstétter-Reichel, EStG-Kommentar, § 16 Abs. 1 Z 8 Anm 7).

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 Gebdudes vorliegt (vgl. Zorn in Hofstatter-Reichel, EStG-Kommentar,

§ 16 Abs. 1 Z 8 Anm 7; VWGH 23.5.2007, 2004/13/0052).

Ein Sachverstindigengutachten unterliegt der freien Beweiswiirdigung (Doralt, EStG", § 16 Tz
159/1). Um als Nachweis fiir eine kirzere als die gesetzlich vermutete Nutzungsdauer
anerkannt zu werden, muss es den konkreten Bauzustand im Zeitpunkt des Ankaufes des
Altgebaudes erfassen (VWGH 11.5.2005, 2001/13/0162). Finden sich in einem Gutachten
keine hinreichenden Aussagen Uber den Bauzustand, keine Feststellungen zur Qualitat der
Bauausfiihrung oder zu allenfalls bereits bestehenden Schaden, etwa als Folge aufsteigender
Feuchtigkeit oder eines vermuteten Schadlingsbefalls, ist es nicht geeignet, einen héheren
AfA-Satz zu stiitzen (VWGH 17.12.2003, 2001/13/0277). SchlieBlich muss ein Gutachten auch
einen nachvollziehbaren Bezug zwischen dem Befund und der vom Gutachter angesetzten
angenommenen Restnutzungsdauer herstellen (VWGH 11.5.2005, 2001/13/0162). Dies

schlieBt ziffernmaBige Berechnungen mit ein, die nicht nur die Ausgangswerte, sondern auch
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konkrete Uberlegungen samt Berechnungsmethoden enthalten (vgl. Kotschnigg, SWK
29/2004, 852 ff.).

Der Berufungswerber hat zum Nachweis der von ihm angesetzten kiirzeren
(Rest)Nutzungsdauer vier Gutachten vorgelegt. In allen diesen Gutachten wird die
Restnutzungsdauer aus der Differenz zwischen dem fiktiven (Gutachten 1 und 2) oder dem
tatsachlichen (Gutachten 3 und 4) Alter des Gebdudes am Bewertungsstichtag und der
gewohnlichen Lebensdauer von Wohngebduden ermittelt. In den Gutachten 3 und 4 wird die
so errechnete Restnutzungsdauer noch um die Nutzungsdauer verkiirzende Baumangel sowie

um die Nutzungsdauer verlangernde bauliche VerbesserungsmaBnahmen korrigiert.

Eine derartige Ermittlung der Restnutzungsdauer eines Gebdudes im Sinne des § 16 Abs. 1 Z
8 lit. e EStG 1988 ist aber bereits im Ansatz verfehlt.

Wie bereits ausgefiihrt, geht das Einkommensteuergesetz von der (widerlegbaren) Vermutung
aus, dass ein Gebaude, das der Erzielung von Einkilinften aus Vermietung und Verpachtung
dient, eine gewdhnliche Nutzungsdauer von rund 67 Jahren hat. Diese Vermutung gilt sowohl
flr neu errichtete als auch fiir erworbene Gebaude, sie gilt daher zB auch fiir ein Gebdude aus
dem 19. Jahrhundert, das im Jahr 2013 erworben und ab diesem Zeitpunkt vermietet wird.
Nach der Rechtsprechung kénnen bei alten Gebduden, die in Massivbauweise errichtet sind,
auch Nutzungszeiten von 200 und mehr Jahren gerechtfertigt sein, weil nicht das Alter,
sondern der Bauzustand des Gebaudes entscheidend ist (vgl. etwa das hg. Erkenntnis vom
25. September 2002, 97/13/0098). Daher andert sich der AfA-Satz auch dann nicht, wenn das
Gebaude bereits langere Zeit bestanden hat und sich unter Berticksichtigung der
Restnutzungsdauer eine langere Gesamtnutzungsdauer als 67 Jahre ergibt. Andererseits
kommt der AfA-Satz von 1,5% auch zur Anwendung, wenn die voraussichtliche
Nutzungsdauer langer als 66,67 Jahre ist. (vgl. Doralt, EStG', § 16 Tz 160). Weder die
gewohnliche Lebensdauer noch das (fiktive) Alter eines Gebaudes sind daher fiir die
steuerliche Beriicksichtigung einer kiirzeren Restnutzungsdauer von Belang. Eine so ermittelte
Nutzungsdauer wiirde zB bei einem 80 Jahre alten erworbenen Gebaude immer zu einer
Nutzungsdauer von Null fiihren, gleichgliltig, ob der technische Bauzustand des Gebdudes im
Zeitpunkt des Erwerbs eine weitere Nutzung zulieBe oder nicht. MaBgeblich flir die
Nutzungsdauer ist aber nicht das fiktive oder tatsachliche Alter oder die gewdhnliche
Lebensdauer, sondern der konkrete Bauzustand eines Gebdudes im Zeitpunkt des Erwerbs,
und nur wenn nachgewiesen werden kann, dass dieser keine Nutzungsdauer von 66,7 Jahren
erlaubt, kann die (nachvollziehbar begriindete und berechnete) kiirzere Nutzungsdauer

gewahlt werden.
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Wenn in den vorgelegten Gutachten die Restnutzungsdauer mit dem Unterschiedsbetrag
zwischen der gewohnlichen Lebensdauer von Gebauden und dem fiktiven bzw. tatsachlichen
Alter des in Rede stehenden Gebdudes angegeben wird, so wird diese Restnutzungsdauer
eben nicht mit dem konkreten Bauzustand des Gebdudes, sondern mit einer allgemeinen,
schematischen Ermittlungsmethode, die bei allen Gebauden mit denselben Daten zum selben
Ergebnis fiihrt, begriindet. Zwar werden in den Gutachten 2 bis 4 Baumangel an den
tragenden und konstruktiven Teilen im Bereich des XYlokales festgestellt, einen direkten
Zusammenhang zwischen diesen Mangeln und den kiirzeren Restnutzungsdauern vermdgen

diese Gutachten aber nicht aufzuzeigen.

So werden im Gutachten 2 vom 23. Mai 2011 zwar Schaden an den Mauern und
Fensterstdcken im Bereich des XYlokales festgestellt, der allgemeine Zustand des Gebaudes
wird aber dennoch als befriedigend bezeichnet. Dementsprechend haben diese Mangel auch
keine Auswirkung auf die Nutzungsdauer, wird diese doch einfach aus der Differenz zwischen
dem fiktiven Alter des Gebaudes und der bei massiver Bauausfiihrung angenommenen
gewohnlichen Lebensdauer eines Gebaudes von 80 Jahren mit 24 Jahren ermittelt. Zu diesem
Ergebnis ware der Gutachter aber auch gelangt, wenn an diesem Gebdude keine Mangel
festgestellt worden waren. Auch wird bei der Ermittlung des Gebdudewertes in den Gutachten
1 und 2 vom geschatzten Neubauwert (304.553,30 €) lediglich eine lineare
Alterswertminderung in Hohe von 31 % sowie eine zusatzliche Abwertung in Héhe von 10 %
fur verlorenen Bauaufwand als wertmindernd berticksichtigt, nicht hingegen die festgestellten
Baumangel. Die auf diesen Gutachten beruhende Aufteilung des Kaufpreises auf Gebaude
(76,30%) und Grund und Boden (23,70%) spricht im Ubrigen eher fiir einen guten Zustand
des Gebdudes. Eine konkrete Auswirkung der Lage des Gebdudes an einer stark befahrenen
DurchzugsstraBe auf die Restnutzungsdauer wird in Gutachten 2 nicht aufgezeigt, eine solche

Auswirkung wird lediglich als mdglich bezeichnet.

In den Gutachten 3 und 4 vom 6. Marz 2012 und vom 8. April 2013 werden die festgestellten
Feuchtigkeitsschaden am Mauerwerk des Betriebsgebdudes zwar mit einer Verklirzung der
Restnutzungsdauer um drei Jahre veranschlagt. Allerdings gilt auch fiir diese Gutachten, dass
die Ermittlung der Restnutzungsdauer aus der Differenz zwischen der angenommenen
gewodhnlichen Lebensdauer von Wohngebduden und dem tatsachlichen Alter des Gebaudes an
den einzelnen Bewertungsstichtagen flr steuerliche Zwecke ungeeignet ist, weil sie nicht aus
dem konkreten Bauzustand des Gebaudes, sondern aus vom Bauzustand unabhangigen
allgemeinen Daten abgeleitet wird. Kann die so ermittelte Restnutzungsdauer aber schon fiir
steuerliche Belange nicht anerkannt werden, so kommt sie auch nicht als Basis fiir eine
Verkiirzung der Restnutzungsdauer wegen Baumangel in Frage. Da der Gutachter bei der von

ihm gewahlten Ermittlungsmethode auch ohne festgestellte Baumangel zu einer um lediglich
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drei Jahre héhere Restnutzungsdauer gelangt ware, kann zudem geschlossen werden, dass

diese Baumangel, die im Ubrigen nicht den vermieteten Wohnraum, sondern das ehemalige
Geschaftslokal im ErdgeschoB betreffen, nur eine geringe Auswirkung auf die
Restnutzungsdauer des (Gesamt)Gebdudes haben. Ferner hat der Gutachter eine
Verlangerung der Restnutzungsdauer um 16 (Gutachten 3) bzw. 14 (Gutachten 4) Jahre
aufgrund von ModernisierungsmaBnahmen festgestellt. Ohne auf die Frage einzugehen, ob
diese MaBnahmen tatsachlich eine verlangernde Wirkung auf die fiir steuerliche Belange
relevante technische Abnutzbarkeit auszuliben geeignet sind oder nicht, flihrte eine
Beriicksichtigung dieser MaBnahmen entsprechend dem Gutachten insgesamt nicht zu einer
Verkiirzung, sondern zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer von 13 (Gutachten 3)
bzw. 11 (Gutachten 4) Jahren.

Die in den Gutachten ermittelten kiirzeren Restnutzungsdauern von 24 bzw. 36 Jahren sind
daher nicht auf den konkreten Bauzustand des Gebaudes im Zeitpunkt des Erwerbs
zurlickzufiihren und ist der Nachweis einer kiirzeren Nutzungsdauer im Berufungsfall somit

nicht gelungen.

Da die Abgabenbehdrde zweiter Instanz nicht gehalten war, von sich aus Ermittlungen
anzustellen, ob eine kirzere Nutzungsdauer vorliegt, war die Berufung daher als unbegriindet

abzuweisen.

Feldkirch, am 17. April 2013
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