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Berufungsentscheidung

Der Unabhéangige Finanzsenat hat tber die Berufungen des bfadr, vom 4. August 2008 gegen
den Bescheid des Finanzamtes Bregenz vom 8. Juli 2008 betreffend Wiederaufnahme des
Verfahrens hinsichtlich Einkommensteuer 2005 sowie gegen den Bescheid betreffend

Einkommensteuer 2005 entschieden:

1) Der Berufung gegen den Bescheid vom 8. Juli 2008 tber die Wiederaufnahme des
Verfahrens gemal § 303 Abs 4 BAO hinsichtlich Einkommensteuer fur das Jahr 2005
wird Folge gegeben. Der angefochtene Bescheid wird ersatzlos aufgehoben. Das
betroffene Einkommensteuerverfahren fir das Jahr 2005 tritt durch diese Aufhebung in

die Lage zurick, in der es sich vor der Aufhebung befunden hat.

2) Die Berufung gegen den Einkommensteuerbescheid fur das Jahr 2005 wird geman

§ 273 BAO als unzulassig zurlickgewiesen.

Entscheidungsgrinde

In Tz 1 des BP-Berichts vom 2.7.2008 hat das Finanzamt Bregenz folgende Feststellungen

getroffen:

»12. 1 Begtinstigung gem. § 24 Abs. 6

Die Ehegatten Mag. O [Berufungsfihrer] und M G erwarben mit Kaufvertrag vom 26. Jénner
1987 das Objekt X inL von den OBB.

Mit Beschluss des Bezirksgericht Bregenz vom 4. Mai 1987 wurde das Objekt parifiziert. Es
entstanden die Wohnung Top 1 mit 145/286 Anteilen, an welcher M G Wohnungseigentum
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innehatte, und Wohnung Top 2 mit 141/286 Anteilen, mit Wohnungseigentum fiir [den
Berufungsfiihrer]. Top 1 wurde zur ehelichen Wohnung, Top 2 zu Biirordumlichkeiten fir das
Einzelunternehmen des Berufungsfiihrers umgebaut.

Mit Beschiuss des Bezirkgericht Bregenz vom 17. November 2004 wurde die o.a. Parifizierung
wieder aufgehoben.

Bis zu diesem Zeitounkt war lediglich die Wohnung Top 1 Hauptwohnsitz des
Berufungsfiihrers und seiner Ehegattin. Zzum 3.1. 2005 wurde der Betrieb verdulSert.

Am 29.12. 2004 wurde ein Kaur- sowie ein Mietvertrag zwischen den Partelien
[Berufungsfiihrer] und B mit Wirkung 3.1. 2005 abgeschlossen. Vertragsgegenstand des
Kaufvertrages waren der Klientenstock, nicht abgerechnete Leistungen zum Ubergabestichtag,
die Software, die Betriebs- und Geschéftsausstattung sowie die Fachliteratur. Vom
Berufungsfiihrer wurden die Biirordumlichkeiten sowie der PKW in das Privatvermdgen
tbernommen. Vertragsgegenstand des Mietvertrages waren die bestehenden
Blirordumlichkeiten.

In der Steuererkidrung fir das Jahr 2005 vom 20.9.2006 wurde die Begtinstigung des § 24
Abs. 6 EStG 1988 beantragt.

Die Nichtversteuerung der stillen Reserven eines ins Privatvermdgen tibernommenen
Gebéudeteiles bei einer Betriebsaufgabe setzt u.a. voraus, dass das Gebéude in den beiden
vor der Erfassung des Aufgabegewinnes liegenden Kalenderjahren durchgehend der
Hauptwohnsitz des Steuerpfiichtigen gewesen ist.

Des Weiteren ist nur die Aufgabe des gesamien Betriebes, nicht aber die VerdulBerung
begtinstigt, da im Aufgabefall u.U. hohe stille Reserven entstehen, ohne dass dem
Unternehmer - wie dies beri der BetriebsverdulSerung der Fall ist - die zur Tragung der Steuer
erforderlichen Geldmittel zuflieSen (siehe hiezu auch VWGH 24.6. 2003, 2000/14/0178).

Die Begtinstigung des § 24 Abs. 6 EStG 1988 ist zu versagen. Die Parifizierung des Gebadudes
wurde am 17.11.2004 aufgeldst, somit konnen die Blirordumlichkeiten, welche bis zu diesem
Zeitpunkt die Wohnung Top 2 darstellten, nicht die erforderlichen zwei Jahre Hauptwohnsitz
des Berufungsfiihrers gewesen sein.

Weiters liegt keine Betriebsaufgabe, sondern eine BetriebsverdulSerung vor, da alle
wesentlichen Betriebsgrundlagen (s.0.) verdulBert wurden, dem Erwerber somit obfektiv die
Fortfiihrung des Betriebes ermdglicht wurde.

In der Beilage W 3 fihrte die Priferin weiters aus:

Entnahmewert Kanzlei:

Im Zuge der VerdulSerung des Betriebes mit Stichtag 2.1.2005 an B wurden die als
Steuerberatungskanzler genutzten Raumlichkeiten des Objektes X in L mit 141/286 Anteilen in
das Privatvermdgen des Berufungsfiihrers tberfihrt und wurden im Anschiuss an B ebenfalls
zur Nutzung als Steuerberatungskanzlei vermietet.

Mit Beschiuss des Bezirksgerichtes Bregenz, [...] wurde der Gesamtnutzwert fir die
Wohnungseigentumseinheiten W 1 (Wohnung) und W 2 (selbstandige Geschéftsrdume) mit
286 festgesetzt, wobei auf W 1 145 Anteile und auf W 2 141 Anteile entfallen.

Die Nutzwerte fir die nunmehr entnommene W 2 setzen sich wie folgt zusammen.
Erdgeschoss bestehend aus Flur, Biiroraum 1, 2, 3 und WC (Nutzfl. 46,95 m2 =Nutzwert 54)

Obergeschoss bestehend aus Galerie, Abstellraum, Steuerberatung, Bliro-EDV, Bliro (Nutzfl.
58,45 m2 = Nutzwert 53).
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Perron (30,63 mZ = Nutzwert 8)

Garage (14,70 m2 = Nutzwert 8)

Archivraum im Keller (20,72 m2 = Nutzwert 8)

Lager- und Abstellfldchen im Freien (51,75 m2 = Nutzwert 10)

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Bregenz vom 17.11.2004 wurde im Grundbuch die
Einverleibung der Ldschung des Wohnungseigentumsrechtes von G M an W 1 und der
Ldschung des Wohnungseigentumsrechtes von Mag. G O an W 2 bewilligt.

Nicht an B werden laut Mag. G O, die Garage und die Kellerrdume vermietet. Die Kellerrdume
sind nur durch die Kanzler begehbar und werden vom Berufungsfiihrer privat genutzt.

8§ 24 Abs 3 ESIG besagt, dass fir Wirtschaftsgliter die bei Aufgabe eines Betriebes in das
Privatvermaogen tiberfiihrt werden der gemeine Wert anzusetzen ist. Nach § 10 Abs. 2 BewG
wird der gemeine Wert durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes ber einer VerdulSerung zu erzielen wére. Dabei
sind alle Umstande, die den Prels beeinflussen zu berticksichtigen.

Ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse sind auszuklammern. Bei einem Gebaude sind
dies im Wesentlichen die Lage, das Alter, der Bauzustand und die Verwendungsmadglichkeit.

Der gemeine Wert entspricht dem Verkehrswert, also jenem Wert der bei einer VerdulSerung
der Sache liblicherweise im redlichen Geschdaftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

Der Verkehrswert ist in der Regel liber Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren,
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren zu ermittein.

Vom Steuerpfiichtigen wurde das Sachwertverfahren angewendet, wobei aufgrund des
Sparkassen-Preisspiegels der Verkehrswert mit € 77.642,25 ermittelt wurde.

Als mal3geblich fiir den Wertansatz mit € 708,75 fje m2 wurden nachfolgende Umstande
angefiihrt:

e Mittelwert Einfamilienhauser (mittlerer Wohnwert bis 125 m2 Wohnfiédche) und
Reihenhéuser (mittlerer Wohnwert ab 100 m2 Wohnfidche), da im Preisspiegel keine
Mehrfamilienhduser enthalten sind

e nachdem keine Werte fiir L enthalten sind wurden die Werte fiir Bregenz herangezogen und
davon 10 % abgezogen

e vom Neuwert Abschlag fir 20 Jahre Nutzung ber einer Lebensdauer von 50 Jahren-
e der Grundwertanteil wurde mit 33 % in Abzug gebracht

e die Garage wurde mit € 200 pro Quadratmeter geschdtzt

e nicht berticksichtigt wurde der Keller mit einer Nutzflache von 20,72 m2

Als wertmindernde Faktoren wurden angeftihrt:

e undichte Fenster nordseitig, Tuiren schlecht verschlieSbar, zugig, was besonders im Winter
hohen Wérmeverlust bedeutet

» keine Klimaanlage (wenig Isolierung durch Dach, 35 Grad im Sommer)
e keine EDV-Leitungen unter Putz

e keine Feuchteinheiten (Bad, Kiiche)
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e Durchgang durch das Appartement in den Keller fiir die Eigentiimer des anderen
Appartements

e kein Kelleranteil

e Denkmalschutz: Haus darf baulich nicht verdndert werden, daher nicht an individuelle
Bedlirfnisse anpassbar und schwerer verkaufiich

» jederzeit mogliche Beendigung des Mietvertrages

Der so ermittelte Verkehrswert fiihrt nach Ansicht der Betriebspriifung nicht zu einem
richtigen Ergebnis.

Da es sich bei dem entnommenen Gebdudeteil nicht um ein Wohnobjekt handelt sondern um
Blirordume ist der Wertansatz weder fiir Einfamilienhduser noch Reihenhduser der richtige.
Der Abschlag von 10 % dieser Neuerrichtungspreise fir L wurde nicht ndher begriindet.

Die Nutzungsdauer wurde mit 50 Jahren geschdtzt, wobei ein Abschlag fir eine 20jéhrige
Nutzung erfolgte. Der richtige Ansatz wiére die Beurtellung der Restnutzungsdauer zum
Entnahmestichtag. Eine Restlebensdauer von lediglich 30 Jahren zum Entnahmestichtag ist
aufgrund der Bausubstanz zu gering. Die einschldgige Literatur geht von einer
Gesamtnutzungsdauer von lblicherweise 80 bis 100 Jahren bei gemischiten Wohn und
Blirogebduden aus.

Der geschétzte Grunawertanteil wurde mit 33% angesetzt, ein tiblicher Grundwertanterl ist
nach Ansicht der BP mit ca. 20 % anzusetzten.

Nicht als wertmindernder Faktor kann angesehen-werden, dass kein Kelleranteil bestehen sol/
bzw. dass der Keller des anderen Appartements nur durch die Kanzleirdumliichkeiten begehbar
Ist, da der Keller aufgrund der Nutzwertberechnung laut Beschluss des BG Bregenz sowieso im
Anteil des Berufungsfiihrers beinhaltet ist.

Auch wenn aas Kellerabteil aufgrund des bestehenden Mietvertrages nicht mitvermietet wird,
ist dieser zum Stichtag der Uberfiihrung in das Privatvermdgen Gegenstand der zu
bewertenden Sache.

Auflagen des Denkmalamtes, die tiber bauliche Verdnderung im Inneren des Gebdudes
absprechen gibt es laut dem Berufungsfiihrer nicht, eine Wertminderung durch den
bestehenden Denkmalschutz sind daher nicht erkennbar.

Der bestehende Mietvertrag wurde auf drei Jahre mit einer anschlielSenden Kiindigungsfrist
von dref Monaten, was durchaus tblich ist und keinen Grund fiir eine Wertminderung zum
Entnahmezeitpunkt darstellt.

Nachdem es sich bei dem zu beurteilenden Objekt um Biirordumlichkeiten handelt stellen
auch die fehlenden Feuchteinheiten (Ktiche, Bad) keinen Wertminderungsfaktor dar, da sich
die Marktnachfrage nach Blrordumlichkeiten und nicht nach Wohnungen orientieren wird.

Ein Wertverlust aufgrund von undichten Fenster und schlecht verschlielSbaren Tiiren, konnte
seitens der Betriebspriifung vor Ort nicht festgestellt werden. Das Objekt ist mit
Doppelfenstern ausgestattet, die Eingangsttir zum gegenstandlichen Objekt ist nicht direkt
von aulen begehbar, die AulBenttir welche in einen Durchgang zu den beiden im Gebédude
befindlichen Wohnungen fiihrt, nimmt bereits einen GrolSteil der Witterungseinfiiissen ab.

Das nichtvorhandensein einer Klimaanlage als Argument fir-eine Wertminderung scheint nicht
relevant zu sein, da Klimaanlagen blicherweise nicht Grundausstattungen von
Blirordumlichkeiten darstellen.
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Eine lber den normalen Verschleil3 (welcher durch eine Wertminderung durch Alter
berdicksichtigt wird) hinausgehende Wertminderung wurde nicht nachgewiesen.

Nachdem die ins Privatvermdgen lberfihrten Kanzleirdumlichkeiten ab dem Entnahmestichtag
vermietet werden ist nach Ansicht der Betriebspriifung das Ertragswertverfahren anzuwenden.
Dieses ist in der Regel dann anzuwenden, wenn die zu bewertende Liegenschaft lblicherweise
zu Ertragszwecken verwertet wird. Im Ertragswertverfahren ist der Wert durch Kapitalisierung
des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden
Nutzungsdauer zu ermittein.

Die Garage und das Kellerabteil werden nicht mitvermietet, sind aber ebenso Gegenstand des
zu bewertenden Gebdudes. Hierfiir wird der Mietansatz mit € 2 pro m2 geschétzt, ansonsten
wird seitens der Betriebspriifung von den tatsdchlich erzielten Mieteinnahmen ausgegangen.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus den Instandhaltungskosten (welche
mit € 5 pro m2 Nutzfldche geschétzt werden), der Grundsteuer sowie die
Gebéudeversicherung. Die Betriebskosten (Gas, Wasser, Kanal, Mill sowie Strom) sind laut
vorliegendem Mietvertrag vom Mieter zu tragen.

Ein angemessener Liegenschaftszinssatz wurde vom Verband der Sachversténdigen unter
Berticksichtigung der Sekunddrmarktrendite fir Bliroliegenschaften in guter Lage fir das Jahr
2005 mit 2,5 % bis 3,5 % erhoben. Flir die Berechnung des Ertragswertes wird seitens der
Betriebspriifung der Liegenschaftszinssatz mit 3,5 % angesetzt.

Die Restnutzungsdauer richtet sich nach der technischen und wirtschaftlichen Nutzungsdauer,
dabei ist nicht das Lebensalter des Gebéudes entscheidend. Ein Bauwerk dessen
Nutzungsdauer durch Sanierungsmassnahmen wesentlich verldngert wurde hat nicht schon
aufgrund seines Alters eine verktirzte Nutzungsdauer (gerade wenn ein um 1850 errichtetes
Gebéude sich 2005 in gutem Bauzustand prdsentiert, ist anzunehmen, dass es auch in 50 bis
70 Jahren noch bestehen wird - Altersveriaufskurve). Nachdem das im Jahr 1986 erworbene
[-..]JGebéude in den Jahren 1986 und 1987 generalsaniert wurde présentiert sich das Gebéude
X in gutem Bauzustand, der eine Restnutzungsdauer von mindestens 50 Jahren erwarten
/4sst.

Der Bodenwert der Liegenschaft wird mit € 220 pro Quadratmeter geschétzt was sich aus
dem Immobilienpreisspiegel 2005 der Vorarlberger Sparkassen fir Baugrundstticke fir
Einfamilienhduser (500 bis 800 m?3) fiir normale Wohnlagen in Bregenz ergibt.

Der Bodenwertwertanteil fiir die Bodenwertverzinsung ist nicht fir das gesamte Grundstiick
zu ermittein, sondern ist um die Grinfldchen zu bereinigen. Fiir den Mieter eines
Blirogebdudes ist die Nutzung von Griinfldchen unwesentlich, wesentlich sind Parkfidchen,
welche sich im gegenstandlichen Objekt vor dem Blirogebdude befinden. Der Bodenwert fiir
die Bodenwertverzinsung errechnet sich wie in beiliegender Berechnung dargestellt.

Der Verkehrswert der zu bewertenden Liegenschaft betrégt laut Schatzung durch die
Betriebspriifung € 261.000 wober € 149.000 auf den Gebdudewert entfallen (siehe Beilage
E1).

In Beilage E1 ermittelte das Finanzamt Bregenz den Verkehrswert der Liegenschaft

folgendermafen:

Miete jahrlich 9.706,08 €
Bewirtschaftungskosten 1.051,79 €
LGZ 3,5%
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Restnutzungsdauer in Jahren 50
Bodenwert 65.475,08 €
Jahresreinertrag 8.654,29 €
Bodenverzinsung 2.291,63 €
Gebaudereinertrag 6.362,66 €
Kapitalisierungsfaktor 23,4556
Gebaudewert 149.240,17 €
+ Bodenwert 112.200,00 €
Verkehrswert 261.440,17 €
Verkehrswert der Liegenschaft 261.000,00 €
m?2 Miete €/m2 Monate erzielbare
Miete
7 € pro 105,4 | tatsachlich 738,00
m2
Garage 14,7 2,00 29,40
Keller 20,72 2,00 41,44
808,84 12 9.706,08
m?2 Grundpr./m2 | Grundpreis
Grundstucksflache 1.038
Bauflache begriint 840
Bauflache Gebé&ude 198
Anteil 510 220,00 112.200,00
Berufungsfuhrer
141/286
Anteil Gebaude 49,3% 97,61 m2 97,61 m?2 | Gebaude
Berufungsfuhrer
Anteil Griinland 49,3% 414,12 m=2 200,00 m2 | Vorderland (Rest Grinland)
Berufungsfuhrer
511,73 m2 297,61 m2 | fur Bodenwertverzinsung
Grundpreis/m=2 220,00 €
Bodenwert fur 65.475,08 €
Bodenwertverzins-
ung

In der Stellungnahme zu Betriebsprifung brachte der Berufungsfuhrer im Wesentlichen vor:

Beglinstigung gem § 24 Abs 6 ESIG:
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Flir die Beurteilung abgabenrechtlicher Fragen ist in wirtschaftlicher Betrachtungsweise der
wahre wirtschaftliche Gehalt und nicht die dulSere Erscheinungsform des Sachverhalts
malgebend (§ 21 BAO). Die Nutzung der Gebdudeeinheiten hat sich seit dem Bezug 1987
nicht gedndert. Somit bildete das Haus seit diesem Zeitpunkt und damit in 2005 seit tiber 17
Jahren auch unseren Hauptwohnsitz.

Wird der Betrieb aufgegeben und werden aus diesem Anlass Gebédudeteile ins Privatvermdgen
tibernommen so unterbleibt auf Antrag die Erfassung der darauf entfallenden stillen Reserven
(8 24 Abs 6 ESLG).

Eine Betriebsaufgabe im Wortsinn liegt dann vor, wenn der Inhaber eines Gewerbebetriebes
diese gewerbliche Tétigkeit aufgibt (subjektives Moment ist die Aufgabe durch einen
Betriebsinhaber,; objektives Moment ist die Aufgabe des Betriebes mit seiner betrieblichen
Aufbau- und Ablauforganisation sowie den erforderlichen Personen- und Sachmittein). Eine
Betriebsaufgabe kann unterschiedlicher Art sei. Es kann sich dabei um

e entgeltliche VerdulBerung des Betriebes oder der wesentlichen Betriebsteile handeln oder um
eine

« schenkungsweise Ubergabe des Betriebes oder der wesentlichen Betriebsteile oder

» um die Ubernahme des Betriebes oder der wesentlichen Betriebsteile in das Privatvermdgen
oder

e um eine zwischen den drei vorgenannten Arten gemischte Art der Aufgabe.

Jedenfalls handelt es sich bei jeder dieser Arten von Beendigung einer betrieblichen Tatigkeit
notwendigerweise um eine Aufgabe eines Betriebes.

Da der entsprechende Gebdudeteil in das Privatvermdgen tibernommen wurde, sind die
Voraussetzungen dieser Begtinstigungsbestimmung gegeben.

Entnahmewert der Steuerberatungskanzler:

Der bei der Ubernahme eines Wirtschaftsqutes in das Privatvermdgen anzusetzende gemeine
Wert ist jener, der ber einer VerduBerung zu erzielen wére. Daber sind mit Ausnahme
ungewdhnlicher und personlicher Verhéltnisse alle Umsténde, die den Preis beeinflussen, zu
berticksichtigen.

Welche Werte bei einer VerdulBerung zu erzielen sind, ist am sachgerechtesten aus dem
statistischen Material von Immobiliengesellschaften zu ermittein, weil sich deren Werte eben
aus dem tdglichen Geschéft mit Immobilien ergeben. Rein rechnerisch ermittelte Substanz-
oder Ertragswerte kommen in der Regel den erzielbaren VerdulSerungspreisen nie so nahe.

Da in dem verwendeten Immobilien-Preisspiegel der Ort L nicht dezidiert enthalten ist, wurde
der Wert von jenen der Stadt Bregenz abgeleitet tiber einen Abschlag von 10%. Denn dass
die Immobilienpreise in der Stadt deutlich dber jenen in den angrenzenden Gemeinden liegen,
Ist eine Erfahrungstatsache. Hinsichtlich der Restnutzungsdauer ist darauf zu verweisen, dass
bei der Instandsetzung in 1987 die ZwischengescholSdecken (Holzbalkendecken) und das
gesamte tragende Mauerwerk beibehalten wurde.

Die von der Vorarlberger Landesregierung erfassten durchschnittlichen Bodenpreise je m2
betragen in L je nach Lage zwischen € 255 und € 265.

Zu den Wertminderungen des Objektes ist folgendes festzuhalten: Ber einer VerdulSerung ist
Jener Preis zu erzielen, den ein potentieller Erwerber zu zahlen bereit ist. Daher ist die
Notwendigkeit, dass die Innehaber der zweiten Wohneinheit bei Aufsuchen des Kellers jeweils
aurch die andere Gebédudeeinheit gehen mdissen, fir einen Erwerber ein stark wertmindernder
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Faktor. Davon abgesehen war It Nutzwertberechnung nur der geringere Tell des Kellers im
Betriebsvermogen.

Dass eine weitere Minderung des erzielbaren VerduBerungspreises durch den bestehenden
Denkmalschutz gegeben ist, erscheint auch evident. Denn jede Anpassung des Objektes an
einen Bedarf des potentiellen Erwerbers ist nicht mdglich, wenn dadurch das AulBere des
Gebdudes verédndert wird oder im Haus tragende Elemente verdndert werden. Erweiterungen
oder eine Anderung der Raumaufteilung, die ein Versetzen von Fenstern oder Tiiren zur Folge
hétte, sind damit nicht moglich.

Eine weitere Wertminderung ist durch das Fehlen von Nasseinheiten (Bad, Kiiche) gegeben.
Denn dadurch ist der potentielle Erwerberkrels wesentlich geringer, was auch den
VerduBerungspreis beeinflusst.

Ein Wertverlust durch undichte Tiiren und Fenster wurde der Behdrde durch ein Gutachten
nachgewiesen, das bereits kurze Zeit nach der Inbetriebnahme 1987 erstellt wurde. Ber den
Ttiren handelt es sich vor allem um jene, die westseitig auf den Perron gehen, wo speziell in
der kélteren Jahreszeit trotz Dichtungen immer wieder ein kiihler Luftzug spirbar wird. Ber
den Fenstern zeigt es sich ber stirmischem Wetter, wo dann fallweise das Wasser unter den
Fligein in den Innenraum herein dringt. Es erscheint verstédndlich, wenn diese Méangel im
Zuge einer ein bis zweistindigen Besprechung in dem Haus bei gutem Wetter nicht splirbar
sind.

Auch bei einer Ertragswertermittlung wére mit einem Abschlag der Umstand zu
berdicksichtigen, dass es bei Mietverhéltnissen immer wieder zu einem Mieterwechsel kommen
kann und damit Zeiten ohne Mieteinnahmen anfallen. Solche Wertminderungen sind mit 5 bis
1596 des Ertragswertes einzurechnen.

Mit Bescheiden vom 8. Juli 2008 hat das Finanzamt Bregenz das Verfahren hinsichtlich
Einkommensteuer fur 2005 wieder aufgenommen und die Einkommensteuer fur das Jahr 2005
entsprechend den Feststellungen der Betriebsprufung festgesetzt. In der Begrtiindung zur

Wiederaufnahme des Verfahrens brachte das Finanzamt im Wesentlichen vor:

,Die Wiederaufnahme des Verfahrens erfolgte gem. § 303 (4) BAO aufgrund der
Feststellungen der abgabenbehdrdlichen Priifung, die der dariiber aufgenommenen
Niederschrift bzw. dem Priifungsbericht zu entnehmen sind. Daraus ist auch die Begrindung
fur die Abweichungen vom bisherigen Bescheid zu ersehen. “

In den Berufungen vom 4. August 2008 brachte der Berufungsfihrer im Wesentlichen vor:

., Wiederaufnahmebescheid':

Die Wiederaufnahme erfolgte gem. § 303 Abs 4 BAO mit dem Hinwels auf die Feststellungen
der abgabenbehdrdlichen Prifung. Daraus sei auch die Begriindung der Abweichungen vom
bisherigen Bescheid ersichtlich.

Eine Wiederaufnahme nach dieser Bestimmung st méglich”...unter den Voraussetzungen des
Abs 1 lit a und ¢ und in allen Féllen ... , in denen Tatsachen oder Beweismittel neu
hervorkommen, die im Verfahren nicht geltend gemacht worden sind, und die Kenntnis dieser
Umsténde ... einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefiihrt hétte". Da im
gegebenen Zusammenhang die Iit a und ¢ des Abs 1 nicht relevant sind, ist zu prtifen, ob die
gesetzliche Begriindung fir eine Wiederaufnahme Tatsachen oder Beweismittel sind, die neu
hervorkommen sind und die im Verfahren nicht geltend gemacht worden sind.
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Die einzige Feststellung der Betriebspriifung ist jene, dass die Begiinstigung des § 24. Abs 6
EStG zu Unrecht in Anspruch genommen wurde. Der in Teilzahl 2 des Priifungsberichtes
gednderte Entnahmewert des Gebéudes sowie die in Tellzahl 3 angefiihrten Anderungen bei
den Einktinften aus Vermietung und Verpachtung sind lediglich eine Folge bei einem Wegfall
der beantragten Steuerbefreiung. Es stellt sich daher die Frage, ob mein Antrag auf Befreiung
des Aufgabegewinnes bzw. die darin enthaltenen Daten Tatsachen oder Beweismittel sind, die
neu hervorgekommen sind.

Bereits in der Beilage zu meiner Einkommensteuererkldrung 2005 (E1a) habe ich unter der
Kennzahl 9030 den entsprechenden Antrag gestellt. In Punkt davor (Kennzahl 9020) habe ich
den Hinweils angekreuzt, dass es sich beim dem bezliglichen Vorgang um eine
BetriebsverédulSerung handelt. Des Weiteren habe ich dem Finanzamt gleichzeitig den
betreffenden Jahresabschluss mit gesandt, in dessen G+V kiar die VerdulSerungserlose als
AulBerordentliche Ertrdge ausgewiesen sind neben dem Entnahmeeigenverbrauch des
Gebédudes.

Erlass des BMF, GZ. BMF-O10103/0053-VI12006 vom 14.06.2006: Entscheidend ist, ob der
Abgabenbehdrde im wieder aufzunehmenden Verfahren der Sachverhalt so vollstandig
bekannt gewesen ist, dass sle bereits in diesem Verfahren bei richtiger rechtlicher Subsumtion
zu der nunmehr im wiederaufgenommenen Verfahren erlassenen Entscheidung gelangen
hétte kénnen (zB VWGH 24.2.2004, 2000/14/0186, VWGH 29.9.2004, 2001/13/0135). Waren
bestimmte Umstdnde im betreffenden Verfahren der Abgabenbehdrde bekannt, hat sie diese
Umstédnde jedoch fiir unwesentlich gehalten, so sind solche Umstande keine
Wiederaufnahmsgriinde (VWGH 8.11.1973,1428/72; VwGH 19.5.1988, 87/16/0003). Dies gilt
gleichermalSen, wenn die Behdrde aktenkundige Umsténde (zB Bellagen zu
Steuererkidrungen) bei der Bescheiderlassung nicht beachtet hat.

Da der Sachverhalt der Behdrde bereits in der Steuererkidarung samt Beilagen in demselben
Umfang bekannt gegeben wurde, wie er jetzt von der Betriebspriifung festgestellt wurde, gibt
es keine Tatsachen und Beweismittel, die neu hervorgekommen sind. Die Wiederaufnahme
erfolgte somit ohne gesetzliche Grundlage.

Neuer Einkommensteuerbescheid 2005:
1. Berechtigte Geltendmachung der Steuerbefreiung nach § 24 Abs 6 ESIG:
Von der Betriebsprtifung wurde diese Begtinstigung mit der Begrindung abgelehnt, weil

a. das Gebdude in den beiden, vor Erfassung des Aufgabegewinnes liegenden Kalenderjahren
nicht durchwegs der Hauptwohnsitz des Steuerpfiichtigen gewesen sei (die Parifizierung des
Objektes in einen Wohn- und Kanzleitrakt ist erst am 17.11.2004 wieder aufgehoben worden
und gleichzeitig die Ruickfihrung in das Miteigentum der Ehegatten erfolgt) und

b. keine Betriebsaufgabe sondern eine BetriebsverédulBerung vorliege.
Ad a) Hauptwohnsitz des Steuerpfiichtigen:

Lt. dem Gesetzestext des § 24 Abs 6 ESIG ist Voraussetzung, " ...dass das Gebdude bis zur
Aufgabe des Betriebes der Hauptwohnsitz des Steuerpfiichtigen gewesen ist ...". Das Gesetz
setzt also nicht voraus, dass das Gebdude " ... in den beiden vor der Erfassung des
Aufgabegewinnes liegenden Kalenderjahren durchgehend der Hauptwohnsitz des
Steuerpfiichtigen gewesen..." sein muss, wie im Prifungsbericht angefihrt wird. Auch die
ESIR sagen in Randzahl 5709 lediglich, dass die nur kurzfristige Begrindung des
Hauptwohnsitzes nicht ausreicht.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um keine kurzfristige Begrindung des Hauptwohnsitzes,
da wir diesen bereits seit 20 Jahren innehaben. Lt. § 21 BAO ist ... fir die Beurteilung
abgabenrechtlicher Fragen in wirtschaftlicher Betrachtungsweise der wahre wirtschaftliche
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Gehalt und nicht die dulSere Form des Sachverhaltes malsgebend”. Der wahre wirtschaftliche
Gehalt ist der, dass meine Gattin und ich seit 1987 im selben Umfang am Gesamigebaude
beteiligt sind und dieses Gebédude seither im selben Nutzungsumiang und hinsichtlich
derselben Gebdudeteile betrieblich bzw privat nutzen. Die Beurteilung der Nutzung nach dem
wahren wirtschaftlichen Gehalt zeigt sich als seit 27 Jahren unveréndert. Die Annahme in Rz
5709 der EStR, dass "Fur Betriebsaufgaben ab der Veranlagung 2005 ... das Gebéude in
Anlehnung an § 30 Abs. 2 Z 1 EStG 1988 in den beiden vor der Erfassung des
Aufgabegewinnes liegenden Kalenderjahren durchgehend der Hauptwohnsitz des
Steuerpfiichtigen gewesen sein” muss, entbehrt einer gesetzlichen Grundlage. Diese
Formulierung ist daher in den neuen EStR auch nicht mehr so enthalten. Im Gegenteil zu
dieser Aussage deutet der Umstand, dass dieses Kriterium des Hauptwohnsitzes in § 24 Abs 6
ESIG anders als in § 30 Abs 2 EStG umschrieben ist und auch keine Verwelsung von einem
dieser §§ auf den andern erfolgt, dass der Gesetzgeber diese Bestimmungen entsprechend
dem Wortlaut auch unterschiedlich verstanden haben will.

Das Motiv fiir die Entparifizierung und Ubernahme des Gebaudes ins Miteigentum der
Ehegatten war im Ubrigen unser Wunsch, die Verkaufsfahigkeit des Gesamtobfektes dadurch
zu verringern, um den Erhalt dieses denkmalgeschiitzten Obfektes im Familienbesitz nach
Moglichkeit abzusichern.

Ad b) Betriebsaufgabe, BetriebsverdulSerung.

§ 24 EStG spricht izm mit dem VerduBerungsgewinn von der VerduBerung und alternativ der
Aufgabe des Betriebes. Da auch die VerdulSerung aus Sicht des VerduBernden eine Art der
Betriebsaufgabe aarstellt, sind unter der in Ziffer 2 des Absatz 1 dieses Paragrafen
angefiihrten Bezeichnung "Aufgabe” alle anderen Arten der Aufgabe aulBerhalb einer
VerdulBerung zu verstehen.

Lt Ranazahl 5629 der EStR hort "ber der Betriebsaufgabe fir den Betriebsinhaber der
einheitliche Organismus des Betriebes zu bestehen auf. Eine Betriebsaufgabe liegt vor, wenn
die wesentlichen Betriebsgrundlagen in einem einheitlichen Vorgang an verschiedene
Erwerber verdulSert unadsoder in das Privatvermdogen des bisherigen Betriebsinhabers
Uberfiihrt werden”. Sowohl nach den ESIR als auch der Wortinterpretation des Begriffes
"Betriebsaufgabe" sind also zwei Komponenten kumulativ erforderlich und zwar der objektive
Tell, die Aufgabe des einheitlichen betrieblichen Organismus und der subjektive Tell, die
Aufgabe durch den bisherigen Betriebsinhaber.

Aus der Wortinterpretation folgt, dass immer dann, wenn ein Betriebsinhaber nicht mehr lber
den betrieblichen Organismus verfigt, eine Betriebsaufgabe voran gegangen sein muss. Diese
Betriebsaufgabe kann sich als BetriebsverdulSerung zeigen im Falle eines Verkaufs der
wesentlichen Betriebsteile, sie kann sich aber auch ber vollstdndiger oder teilweiser
Ubernahme der wesentlichen Betriebsteile in das Privatvermdgen als Betriebsaufgabe ohne
VeréduBBerungsentgelt oder als "gemischte” Betriebsaufgabe zeigen. Der Begriff
"Betriebsaufgabe"” ist damit als Oberbegriff anzusehen, der mehrere Tatbestdande umfasst.
Dies ergibt sich auch aus der Formulierung des Abs 3 von § 24 ESIG, in dem es heilst,
"Werden die einzelnen dem Betrieb gewidmeten Wirtschaftsgiiter im Rahmen der Aufgabe des
Betriebes verdulSert...". Auch hier ist die Aufgabe des Betriebes der Oberbegrift, die
VerduBerung lediglich eine Form dieser Betriebsaufgabe.

Auch nach Randzahl 5631 der ESIR ist eine Betriebsaufgabe gegeben, wenn die wesentlichen
Betriebsgrundlagen " ... entgeltlich oder unentgeltlich oder in das Privatvermdgen
libernommen..." werden.

Da die Steuerbefreiung des § 24 Abs 6 EStG die Befreiung nicht auf eine spezielle Art der
Betriebsaufgabe einschrdnkt, ist diese daher immer zu gewéhren, wenn eine Betriebsaufgabe
erfolgt, egal ob als BetriebsverdulBerung oder als "unentgeltliche” Ubernahme in das
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Privatvermdgen oder als gemischiter Vorgang, sofern die tibrigen Voraussetzungen (so die
Ubernahme des Gebéudeteils ins Privatvermdgen ua) gegeben sind.

Auch ist die Begriindung dieser Begtinstigung, aass nédmlich soziale Hérten vermieden werden
sollen, wenn anlédsslich der Betriebsaufgabe stille Reserven zu versteuern wdren, die nicht
reallsiert wurden, erfillt. Denn die VerdulBerungsentgelte wurden zur Abdeckung betrieblicher
Verbindlichkeiten verwendet und bei der Ubernahme des Gebdudes in das Privatvermdégen
wurden keine stillen Reserven realisiert, die zur Begleichung der Steuer aus der Uberfiihrung
des Gebdudes in das Privatvermdgen dienen kénnten.

2. Entnahmewert des Gebdudes der Kanzlei:
Lt. Bericht der Betriebspriifung wurden

a. verschiedene von mir als wertmindernd geltend gemachte Faktoren nicht als solche
anerkannt.

b. Der Wertansatz des Gebdudes entsprechend dem Preisspiegel der Vorarlberger Sparkassen
2005, der aus fenem fiir Einfamilienhduser und Reihenhduser abgeleitet wurde, sei, da es sich
um Bdirordume handle, nicht richtig. Auch sei der Abschlag von 10% der Neuerrichtungspreise
fiir L nicht néher begriindet worden.

¢. Die Nutzungsdauer sei mit 50 Jahren geschétzt worden, wobei ein Abschiag fiir die bisher
20 jéhrige Nutzung erfolgt sel. Die einschldgige Literatur gehe von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 bis 100 Jahren bei gemischiten Wohn- und Blirogebduden aus.

d. Der Grundwertanteil sei mit 33% angesetzt worden, ein tblicher Grundwertanteil ser It
Ansicht der BP nur mit 20% anzusetzen.

e. Zum Zweck der Berechnung der Bodenwertverzinsung ist die Betriebspriifung von einem
Grundpreis von € 220,00 je m2 ausgegangen und

1. fir die Berechnung des gemeinen Wertes wurde adas Ertragswertverfahren angesetzt.
Dieses sei in der Regel dann anzuwenden, wenn die zu bewertende Liegenschaft
Ublicherweise zu Ertragszwecken verwertet werde.

g. Méngel bei der Ertragswertermittiung durch die Betriebspriifung. £s wurde bei der
Berechnung der Bodenwertverzinsung und des Kapitalisierungsfaktors ein Zinssatz von 3,5%
berticksichtigt.

h. Ein Zu- oder Abschlag auf Basis der tatsdchlichen Angebots- und Nachfragekonstellation
wurde von der BP nicht vorgenommen

Ad a) Den VerdulSerungswert mindernde Faktoren.

Ein den heutigen Ansprtichen gerecht werdendes Bliro- oder Verwaltungsgebédude beherbergt
neben den reinen Arbeitsrdumen eine Kleinktiche, einen Duschraum, ein Besprechungs- oder
Konferenzzimmer, einen Aufenthaltsraum fiir wartende Kunden udgl. Es miissen
Vorrichtungen fir die rasche Verédnderung von Leitungsverildufen (EDV etc) gegeben sein (zB
Zwischenboden) und die einzelnen Rdume miissen eine GrolSe aufwelsen, dass neben einem
groBeren Schreibtisch auch geniigend Ablageplatz fir Dokumente (eigene und
Kundenunterlagen) und Literatur gegeben ist und mindestens eine Person fiir kurze
Besprechungen noch Platz findet.

Wenn die Betriebspriifung meint, dass fehlende Feuchteinheiten kein Wertminderungsfaktor
seien, da es sich um Biirordumlichkeiten handle, ist diese Ansicht nicht mehr zeitgemé&ls. Im
Hinblick auf einen héheren erzielbaren VeradulBerungspreis ist zu trachten, eine grofSere
Interessentenschicht anzusprechen.
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Daher wédre es auch vorteilhaft, das Objekt nicht nur als Bliro, sondern auch als Wohnung zu
vermarkten. So betrachiet ist das Fehlen von Feuchteinheiten ein gravierender Mangel.

Es gibt keinen Konferenz- oder Besprechungsraum. Jede Besprechung mit mehr als drei
Leuten ist immer ein gravierendes Platzproblem. Es gibt keinen Kundenaufenthaltsraum.

Diese missen, bis sie bedient werden kdnnen, im Gang herum stehen. Es sind, dem
technischen Stand vor zwanzig Jahren entsprechend, keine Mdéglichkeiten gegeben, Telefon-
und EDV-Leitungen ohne grdlBeren Aufwand den wechselnden Anforderungen anzupassen, da
weder Zwischenbdden noch andere Vorrichtungen dies begtinstigen. Innerhalb des
Blirotraktes gibt es vier Rdume, die eine Nutzflache von je zwischen sieben und zehn
Quadratmeter haben. Dass diese Raume nicht den oa Anforderungen entsprechen, erscheint
evident.

Dass der anteilige Privatkeller nur durch die Kanzlei erreichbar ist, ist selbstverstdndlich ein
Stark wertmindernder Faktor. Der gemeine Wert wird durch den bei einer VerdulBerung zu
erzielenden Preis bestimmt. Daher ist die Notwendigkeit, dass die Innehaber der zweiten
Gebdudeeinheit bei Aufsuchen des Kellers jeweils durch die Kanzlei gehen mdissen, fir einen
Erwerber der Kanzlei wertmindernd. Der derzeitige Péchter findet diesen Umstand oftmals
sehr stérend.

Undichte Fenster, schlecht verschlieSbare Tiiren, Wérmeverlust: Lt, BP sei bei Besichtigung
vor Ort ein Wertverlust nicht festgestellt worden. Die Betriebspriifer sind diesbezliglich keine
Fachleute. Dies bestatigt auch die Aussage, da die Priifer diesbeztigliche Feststellungen an
einem Frihsommertag mit normaler ruhiger Wetterlage in einem relativ kleinen
abgeschlossenen Raum (dem Priiferzimmer) getroffen haben, ohne die Gesamtsituation zu
untersuchen. Bei der im Bericht angefiihrten AulBentiir, der Hausttire, die erst in einen
Durchgang und dann durch eine zweite Tiire in die Kanzlei fihrt, sind keine Mangel
festzustellen, da diese noch Originaltiiren sind. Hingegen lbersahen die Priifer die auf den
Perron fiihrende Tiir, die schlecht schlielSst und schlecht verschlieSbar ist, was zu sténdigem
Luftzug fihrt.

Bei den Fenstern zeigt es sich bei stiirmischem Wetter, wo dann fallweise das Wasser unter
den Fliigeln in den Innenraum herein dringt. Auf das in der Niederschrift zur
Schlussbesprechung angefiihrte Gutachten aus 1987, das meine Angaben bestétigt, sind die
Priifer nicht eingegangen. Die Holzrahmen der westseitigen Fenster im ersten Stock (Baujahr
1872) sind stark verwittert und mdissen in absehbarer Zeit ausgetauscht werden.

Auch das Fehlen einer Klimaanlage ist wertmindernd zu berticksichtigen. Denn die nicht
ausreichende Isolation vor allem zum Ziegeldach und das vorgelagerte Blechdach des Perron
fiihrt im Sommer oft zu Temperaturen zwischen 30 und 40 Grad, wo anspruchsvolles Arbeiten
praktisch verunmaglicht wird. Jedenfalls hat der Betriebsnachifolger umgehend eine
Klimaanlage erworben.

Eine Wertminderung durch Auflagen des Denkmalamtes sei nicht erkennbar. Auch dies ist
unrichtig. Denn jede Anpassung des Objektes an einen Bedarf des potentiellen Erwerbers ist
nicht maglich, wenn dadurch das AulSere des Gebaudes veréndert wird, oder im Haus
tragende Elemente verdndert werden. Erweiterungen oder eine Anderung der
Raumaufteilung, die ein Versetzen von Fenstern oder Tiren zur Folge hatte, sind damit nicht
moaoglich. Auch auf diese meine Aussagen in der Niederschrift sind die Priifer nicht
eingegangen. Lt. Kranewitter (Liegenschaftsbewertung) ist im Falle des Denkmalschutzes ein
Abschlag bis zu 15% gerechtfertigt.

Ad b) Wertansatz des Gebéaudes aus dem Preisspiegel der Vorarlberger Sparkassen.:
Es ist unrichtig, dass ich in der Steuererkidrung 2005 bei Anwendung des Sachwertverfahrens

nach dem Sparkassen-Preisspiegel den Verkehrswert des Gebdudes mit € 77.642,25 ermittelt
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habe. Vielmehr habe ich dort den Verkehrswert als Mittelwert zwischen den indizierten
urspringlichen Herstellungskosten (€ 119.634,91) und dem Sachwertverfahren nach dem
Sparkassen-Preisspiegel (€ 77.596,05) mit € 98.600,00 angesetzt (siehe Anlage 1). Es ist
richtig, dass ich in der Sachwertberechnung nach dem Sparkassen-Preisspiegel den
Wertansatz des Gebdudes aus den Tabellen abgeleitet habe, die Wohnobjekte beinhalten
(Einfamilienhéuser, Reihenhduser). Dies deshalb, weil fiir Blirogebédude keine entsprechenden
Wertansatze in der Tabelle aufscheinen. Da dann, wenn entsprechende Adaptierungen
erfolgen (Feuchteinheiten), die Kanzlei auch fiir Wohnzwecke verwendet werden kann, ist
diese Ableitung aus dem Wohnwert fir Einfamilienhaduser und Reihenhéuser folgerichtig,
sofern die dann erforderlichen Adaptierungen (Feuchteinheiten) durch einen Abschlag
berticksichtigt werden.

Die notwendigen Adaptierungskosten sowie die anderen oa Wertminderungen habe ich in
dieser urspriinglichen Berechnung aus den indizierten Herstellungskosten durch einen
Preisabschlag von 15% berticksichtigt. Da die angesetzten Werte fiir Neubauten gelten, hétte
fch auch zusétzlich noch die Abschreibungen fir 17,5 Jahre berdcksichtigen mtissen.

Da die aus dem Preisspiegel abgeleiteten Werte aus den Ansétzen fiir Bregenz stammen,
erfolgte ein zusétzlicher Abschlag von 10%. Denn es ist evident, dass speziell die
Grundsttickpreise, die hier auch ihren Niederschlag finden, in der Stadt regelméfig tiber jenen
der angrenzenden Landgemeinden liegen.

Als ich im Zuge der Betriebspriifung darauf hingewiesen wurde, dass eine Ableitung des
gemeinen Wertes/Verkehrswertes aus den indizierten Anschaffungskosten unrichtig sei, da
dieser aus dem potentiellen VeréduBerungspreis abzuleiten ist, habe ich unter Berdcksichtigung
der Vorhaltungen der Betriebspriifung eine neuerliche Berechnung durchgefiihrt (Anlage 2).
Die angefiihrten Wertminderungen sind hier insoweit berlicksichtigt, als die fehlenden
Feuchteinheiten nur zum Ansatz eines mittleren Wohnwertes gefiihrt haben. Die sonstigen
Wertminderungen wurden mit 15% berticksichtigt und die Restnutzungsdauer mit 32,5
Jahren.

Ad ¢) Nutzungsdauer/Restnutzungsdauer des Gebdudes:

Bei der Feststellung des gemeinen Wertes sowoh! nach dem Ertragswertverfahren als auch
dem Substanzwertverfahren auf Basis des Preisspiegels ist die voraussichtliche Nutzungsdauer
des Gebéudes ein wesentliches Kriterium. Beim Ertragswert, weil die Dauer, tiber die der
Ertrag erzielt werden kann, malSgeblich ist, beim Substanzwert deshalb, weil die Basiswerte
fur Einfamilienhduser und Reihenhduser im Preisspiegel jene von Neubauten sind und
herunter gebrochen werden miissen auf den Zeitwert.

Im Priifungsbericht wurde ohne jedwede Priifung festgehalten, dass eine Restlebensdauer
von 30 Jahren zum Entnahmestichtag zu gering sei. Bei der Ertragswertberechnung wurde
eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren ohne néhere Begriindung zugrunde gelegt.

Nach § 8 EStG sind ua von Freiberufiern genutzte Gebdude mit 2% abzuschreiben. Da nach §
7 ESIG die Abschreibung von der betriebsgewdohnlichen Nutzungsdauer ausgeht, errechnet
sich daraus eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren.

"Fur die Berechnung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer des Gebaudes ist nicht
maligebend der Zeitraum der voraussichtlichen Benutzung durch den Besitzer des
Wirtschaftsgutes oder andere subjektive Erwdgungen, sondern die objektive Moglichkeit der
Nutzung des Wirtschaftsgutes. Die technische Nutzungsdauer wird durch den
Materialverschleil3 bestimmt. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer richtet sich nach der
wirtschaftlichen Nutzungsmdoglichkeit, insbesondere also danach, inwieweit das Wirtschaftsgut
unmodern ist oder durch bessere Anlagen ersetzt werden kann. Die wirtschaftliche
Nutzungsdauer kann niemals ldnger, wohl aber kiirzer als die technische Nutzungsdauer sein”
(EStR RZ 3113).
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Im Erkenntnis des VWGH vom 25.10.1994,94/14/0052 wurde die Gesamtnutzungsdauer des
Gebéudes einer Steuerberatungskanzlei ber vergleichbarer Sachlage mit 50 Jahren
angenommen.

Auch nach den ESItR, RZ 3150, ist ein AfA-Satz von 2% anzusetzen " ...bei Gebduden, die
unmittelbar oder mittelbar der Betriebsaustibung aulBerhalb einer land- und
forstwirtschaftlichen oder einer gewerblichen Tétigkeit (zB einer freiberuflichen Tatigkeit, der
sonstigen selbststéndigen Arbeit, der Vermdgensverwaltung bei Kapitalgesellschaften)
dienen...".

Diese Abschreibungssdtze des ESIG sind keine begtinstigenden Sétze, sondern sollen die
altersbedingte Entwertung der Objekte mdglichst sachgerecht treffen. Sie sind somit auch
sachgerecht, wenn eine Restnutzungsdauer beim Ertragswertverfahren zu berticksichtigen ist
oder bei einer stichtagsbezogenen Sachwertberechnung gebrauchter Objekte der Wert von
den Herstellungskosten abzuleiten ist.

Kranewitter geht in seiner Liegenschaftsbewertung (Stand 2007, 5. Auflage) von einer
Nutzungsdauer von Biiro- und Verwaltungsgebéduden von 50 bis 80 Jahren aus, Bienert-Funk
in Immobilienbewertung in Osterreich (Stand 07/2007) von einer Nutzungsdauer von 40 bis
80 Jahren. Diese angenommene Nutzungsdauer ist jene von vollstandig neu errichteten
Objekten. Beim gegenstdndlichen Objekt sind wesentliche Bauteile (Aulsenmauern, tragende
Wénde, Dachstuhl, Geschossdecke, Fenster und Ttiren teilweise) 115 Jahre alt. Zu
berdicksichtigen ist weiters, dass die bei der Sanierung nicht veranderten Aulsenmauern inki.
Verputz eine Wandstarke von 50 bis 60 cm haben. Das Baumaterial sind Vollziegel. Die
Isolierwirkung von Vollziegeln ist deutlich geringer als jene von Hohlziegeln. Andere
Isolierungen gibt es keine. Solche kdnnen auch weder aulSen noch innen angebracht werden,
da dadurch die Struktur und Stukatur der Wénde wesentlich verdndert wiirde, was vom
Denkmalamt nicht genehmigt wird. Da auch das Dach zuwenig isoliert ist, ist iZm mit den
gestiegenen Energiepreisen und den sonstigen oa Bauméngeln die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer zum Zeftpunkt der Sanierung 1987 mit allerhéchstens 50 Jahren und
damit die Restnutzungsdauer zum Entnahmezeitpunkt mit nicht mehr als 32,5 Jahren
anzusetzen. Der steuerliche Ansatz einer Gesamtnutzungsaauer zum Zeltpunkt der Sanierung
1987 von 50 Jahren scheint damit auch aus dieser Sicht gerechtfertigt.

Wenn sich die Abschreibungssétze aus der Gesamtnutzungsdauer des Anlagegutes errechnen,
mudissen diese auch dann Anwendung finden kénnen, wenn ausgehend von einem Neubauwert
aufr den Stichtagswert umgerechnet wird. Da zum Entnahmezeitounkt 17,5 Jahre dieser
Nutzungsaauer ab der Generalsanierung verstrichen waren, ohne dass in dieser Zeit weitere
Sanierungsarbeiten vorgenommen wurden, errechnet sich daraus eine Restnutzungsdauer von
32,5 Jahren.

Da die Restnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer abzuleiten ist und die im EStG
genannten Abschreibungssdtze sich an der tatsdachlichen Nutzungsdauer orientieren, Ist ein
Abgehen von diesen Werten nicht gerechtfertigt.

Ad d) Grundwertanteil am Wohnwert von Einfamilienhédusern/Reihenhéusern.

In den Wohnwerten It dem Preisspiegel der Vorarlberger Sparkassen ist auch der anteilige
Wert von Grund und Boden enthalten. Entgegen dem von mir angenommenern
Grunawertanteil von 33% wurde er ohne weitere Begrindung im Bericht mit 20% angesetzt.

Eine kleine Rechnung zeigt die Unrichtigkeit dieser Annahme: Wenn bei einer
GrundstticksgrolBe von nur 500 m= fiir ein Einfamilienhaus (It Preisspiegel 500 bis 800 m=3)
und dem m=2-Preis von € 220,00 der Bodenwert € 110.000,00 betrdgt, so sind dies 46,32%
vom Wert dieses Einfamilienhauses, wenn dieser It dem Preisspiegel mit € 237.000,00 (1.900
x 125 m2) angenommen wird. Dadurch, dass der m2-Preis der Grundstiicke in L deutlich tiber
€ 220,00 liegt, die Bau- und Grundkosten zusammen insgesamt jenen It. Prefsspiege/
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entsprechen, vergrilSert sich der Anteil des Grundwertes am Wohnwert noch. Der von mir
angenommene Grundanteil von 33% /st die unterste Grenze.

Ad e) Grunajpreis inL:

Dieser wurde von der Betriebspriifung in L mit € 220,00 angenommen, ohne anzugeben,
worauf diese Annahme fulSt. Lt. dem bei der Vbger. Landesregierung aufliegenden
Preisspiegel betrdgt der m2-Preis in L an der BundesstralSe € 255,00, in sonstiger guter Lage €
265,00. Laut Aussagen des Sekretérs der Marktgemeinde L, der auch gerichtlich beeideter
Sachversténdiger fir Immobilienbewertungen ist, entspricht dieser m2-Preis auch solchen
Grundstticken wie jenem, auf dem sich die Kanzler befindet.

Ad 1) Anzuwendendes Verfahren bei der Ermittiung des gemeinen Wertes der Kanzlei:

Die Betriebspriifung hat den Entnahmewert des Gebdudes mithilfe eines
Ertragswertverfahrens berechnet. Da der gemeine Wert durch den bei einer VerdulSerung zu
erzielenden Wert bestimmt wird, ist zu priifen, welches der im Bericht angefihrten Verfahren
einem VerdulSerungswert am nédchsten kommt. Wie im Priifungsbericht richtig angeftihrt
wurde, entspricht der gemeine Wert dem Verkehrswert. Der Verkehrswert einer Immobilie
entspricht demnach dem Wert, der beim Verkehr mit Immobilien (das sind die An- und
Verkdufe von Immobilien) erzielt wird. Der Preisspiegel der Vorarlberger Sparkassen beruht
auf tatsdchlich vermittelten An- und Verkdufen von Immobilien und gibt damit am exaktesten
die Verkehrs-/VerdulSerungs-/gemeinen Werte der betreffenden Immobilien wieder. Die
Berechnung lber einen Ertragswert bildet nur einen Hilfswert ab, der Preisspiegel aber
tatsdchlich erzielte VerdulBerungswerte. Somit entspricht in konkreten Fall die Feststellung des
gemeinen Wertes der Immobilie mithilfe des Preisspiegels der Vorarlberger Sparkassen am
ehesten dem Sinn des in § 24 Abs 3 EStG genannten gemeinen Wertes. Das
Ertragswertverfahren kann allenfalls als Hilfsrechnung die Richtigkeit des genannten
Sachwertverfahrens absichern helfen.

Ad g) Zinssatz fir die Bodenwertverzinsung und den Kapitalisierungsfaktor im
Ertragswertverfahren der BP:

Der von der Betriebspriifung angegebene Zinssatz zwischen 2,5% und 3,5% fiir Objekte in
guter Lage wurde unrichtig angenommen. Nach der Tabelle entsprechend den Empifehlungen
des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Ist, ausgehend von § 5 LBG, fiir Zwecke der Barwertermittiung bei Bliro- und
Verwaltungsgebéuden in guter Lage ein Zinssatz von 4,5% bis 6,5% anzusetzen. Im
vorliegenden Fall ist daher ein Mittelwert von 5,5% gerechtfertigt.

Ad h) zZu- oder Abschlag auf Basis der tatsdchliche Angebots- und Nachifragekonstellation Es
wurde nicht geprdift, ob ein Zu- oder Abschlag nach dem Wertermittiungsverfahren zu
erfolgen hat, der die tatsdchliche Angebots- und Nachifragekonstellation am
Wertermittlungsstichtag mit dem im Verfahren berechneten Wert vergleicht. Lt. Kranewitter
Ist zB bei Einfamilienhdusern entsprechend der Angebots- und Nachifragekonstellation in dem
Zusammenhang ein Abschlag von " ...vielfach 10% bis 20% vorzunehmen."

Der Verkehrswert/Entnahmewert des betrieblichen Gebdudeteiles ist somit auf Basis der
Sachwertberechnung It Preisspiegel der Vibger. Sparkassen It Anlage 2 zum
Entnahmezeitpunkt mit € 68. 780,25 anzunehmen. Die berichtigte Ertragswertermittiung als
Kontrollverfahren ergibt It. Anlage 3 einen vergleichbaren Entnahmewert von € 65.537,16. "

Der Berufung waren folgende Berechnungen beigefligt:

Anlage 1:
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Gebaude-Verkehrswert 3.1.2005

1. | Berechnung nach Wertveranderung Index

AK 1987 148.741,82
Vibg VPI
Wert 01/1988 102,4
Wert 01/2005 151,4
Veranderung 47,85%
indizierte AK 219.917,10
Wertminderung [kein Bad, Kiiche; Fenster, AuBenturen undicht -32.987,57

(15%)]
AfA BMG 186.929,54
AfA 18 Ja 2% -67.294,63
Verkehrswert 01/1988 119.634,91

2. | Berechnung nach m2 Werten

m2 Nutzflache It Beschluss Grundbuch 105,4
m2 Nutzflache Garage 14,7
Wohnwert je m2 It Vlbg Sparkassen Immobilien Preisspiegel 2005 1.050,00
Garage 350,00
Verkehrswert 01/1988 115.815,00
abz Grundwert 1/3 -38.218,95
Verkehrswert ohne Grund 77.596,05
3. | Verkehrswert Gebaude Durchschnitt 98.615,48

Anlage 2:

Entnahmewert Nachberechnung aus Sachwert (Preisspiegel)

Neuwert / Neuwert / m2
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m2 Bregenz | L 90% Gebrauchtwert
/ m2L
Einfamilienhaus 1.900,00
Reihenhaus 1.850,00
Mittelwert 1.875,00 1.687,50 1.096,88 | bei ND 50 und
RND 32,5
abzuglich Grundwertanteil -361,97
33%
Gebaudewert je m2 734,91
abz. Wertminderung 15% -110,24
624,67

m=2 Nutzflache It Grundbuch 105,40 65.840,25
m2 Nutzflache Garage 14,70 200,00 2.940,00
Verkehrswert Geb&ude 68.780,25
Anlage 3:
Ertragswertermittlung entsprechend BP mit berichtigten Werten
Jahresreinertrag It. BP 8.654,29
Bodenwert (260,00 € pro m2) 77.378,60
Bodenwertverzinsung (5,50%) 4.255,82
Gebaudereinertrag daher 4.398,47
Kapitalisierungsfaktor (bei 5,50% Zinsen und 32,00 J RND) 14,90
Gebaudewert 65.537,16

Die Berufung wurde vom Finanzamt Bregenz mittels Berufungsvorentscheidung vom

10.7.2009 als unbegriindet abgewiesen. In der Begriindung fihrte das Finanzamt im

Wesentlichen aus:

Wiederaufnahme der Einkommensteuer 2005
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Geméls § 303 Abs. 4 BAO ist eine Wiederaufnahme des Verfahrens von Amts wegen unter den
Voraussetzungen des Abs. 1 lit. a und ¢ und in allen Féllen zuldssig, in denen Tatsachen und
Beweismittel neu hervorkommen, die im Verfahren nicht geltend gemacht worden sind, und
die Kenntnis dieser Umstande allein oder in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des
Verfahrens einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefiihrt hétte.

Welche gesetzlichen Wiederaufnahmegriinde durch einen konkreten Sachverhalt als
verwirklicht angesehen und daher als Grinde fiir die Wiederaufnahme des Verfahrens
herangezogen werden, bestimmt bei der Wiederaufnahme von Amts wegen die geméals § 305
BAO fir die Wiederaufnahme zusténdige Abgabenbehdrde erster Instanz. Aufgabe bei der
Entscheidung tiber ein Rechtsmittel gegen die Wiederaufnahme des Verfahrens von Amts
wegen ist die Priifung, ob das Verfahren aus den im Bericht zur erfolgten Betriebspriifung
angeftihrten Griinden wiederaufgenommen werden durfte.

Im Zusammenhang mit dem Neuerungstatbestand ist malSgebend, ob im Zeitounkt der
Bescheiderlassung existente Tatsachen, spéter hervorkommen. Daber ist von Bedeutung, ob
der Abgabenbehdrde in dem wiederaufzunehmenden Verfahren der Sachverhalt so vollstandig
bekannt gewesen ist, dass sie schon in diesem Verfahren ber richtiger rechtlicher Subsumtion
zu der nunmehr im wiederaufzunehmenden Verfahren erlassenen Entscheidung hétte
gelangen kénnen (vgl. Ritz, BAO-Kommentar3, § 303 Tz. 10 mit Hinweisen auf die standige
Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes).

MalBgebend ist liberdies der - auf Grund der Abgabenerkidrungen und ihrer Bellagen
gegebene - Wissensstand des jeweiligen Veranlagungsfahres (s. Ritz, BAO3, § 303 Tz 13f, und
die dort angefiihrten Nachweise). Es obliegt dem Abgabepfiichtigen, der zustédndigen Stelle im
Rahmen der jeweiligen Abgabenerkildrung alle fiir den Bestand und Umfang einer
Abgabepfiicht bedeutsamen Umstédnde bekannt zu geben (§ 119 BAO). Dass etwa die
Priifungsabteilung in einem ein anderes Priifungsjahr betreffenden Prifungsverfahren von den
maligebenden Tatsachen Kenntnis hatte, steht einer Wiederaufnahme nicht entgegen (s. zB
VWGH vom 29. Mai 2001,97/14/0036).

Erfolgt die Besteuerung nach den Erkldrungen und stellt sich spéter heraus, dass der
Sachverhalt ein anderer ist, so liegt darin eine neu hervorgekommene Tatsache, die fe
Bescheideinheit aufgegriffen und zur Grundlage einer Wiederaufnahme des Verfahrens
genommen werden kann, selbst wenn die Art dieses Zustandes bzw. dieser Gegebenheiten
schon von friiheren Besteuerungsvorgéngen her bekannt gewesen sein sollte.

Es kann nun sein, dass die Abgabenbehdrde abgabenrechtlich bedeutsame Tatsachen nicht
oder nicht vollsténdig ermittelt, weil sie den erhobenen Sachverhalt fir ausreichend und
weitere Tatsachenfeststellungen fir unmalSgebend oder bedeutungslos halt. Diesfalls kann
das spdtere Hervorkommen neuer entscheidungsbedeutsamer Tatsachen oder Bewelsmittel in
Bezug auf diesen Sachverhalt einen Wiederaufnahmsgrund bilden, und zwar dann, wenn
bisher unbekannt gebliebene Sachverhalte tiberhaupt oder in ihrem vollen Ausmal erst spéter
bewusst und bekannt werden (z.B. VWGH 14.3.1990, 88/13/0011). Selbst wenn der Behdrde
ein Verschulden an der Nichtfeststellung der malSgeblichen Tatsachen im Erstverfahren
vorzuwerfen ist, bildet die spdtere Feststellung einen Wiederaufnahmsgrund (Stoll, BAO-
Kommentar Band 3, Rz 2932 und 2934 mwN).

Sie wenden ein: "Die einzige Feststellung der Betriebspriifung ist jene, dass die Beglinstigung
des § 24 Abs. 6 EStG zu Unrecht in Anspruch genommen wurde. Der in Teilzahl 2 des
Priifungsberichtes gednderte Entnahmewert des Gebédudes sowie die in Teilzahl 3 angefiihrten
Anderungen bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung sind lediglich eine Folge bei
einem Wegfall der beantragten Steuerbefreiung”.

Aus der Sicht des Finanzamies ist im Priifungsverfahren neu hervorgekommen, dass
Wohnungseigentum an W1 (Wohnung) und W2 (Geschéftsraum) aufgehoben wurde (durch
Beschluss des BG Bregenz vom 17.11.2004) die ehemals betrieblich genutzten, anlédsslich der
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VeréduBerung wesentlicher Betriebsgrundlagen ins Privatvermdgen liberfihrten Kanzleirdume
von Ihnen nach dem "Sachwertverfahren” wertmdlSig bestimmt wurden .....

Dem Finanzamt war weder durch Einreichung des Jahresabschlusses zum 31.12.2005 noch
adurch die elektronisch eingereichten Erkildrungen des Jahres 2005 erdffnet worden, auf
welche Art und Weise "stille Reserven” mit Wirkung 2.1.2005", also mit Aufgabe des Betriebes
und dessen "Liquidierung” ermittelt wurden. Der einzige diesbezligliche schriftliche Hinweis
findet sich im "Anhang zum 31.12.2005" unter "Allgemeine Angaben. Die mit der
Betriebsaufgabe zusammenhédngenden Geschéftsfalle wurden unter den aulSerordentlichen
Aufwendungen und Ertrdgen ausgewiesen”,

Eine derartige Angabe ldsst keine Antwort auf die entscheidende Frage zu, ob aus
ertragsteuerlicher Sicht Wirtschaftsgliter zum Zeitounkt der Betriebsbeendigung zutreffend
oder falsch bewertet wurden. Nach Ansicht des Finanzamtes errechnen sich insbesondere
unter Heranziehung anderer (objektivierter) Faktoren hinsichtlich des "Entnahmewertes
Steuerberatungskanzler” zusétzliche stille Reserven in Hohe von 50.400 €. Neuerungswert hat
Jedenfalls die Tatsache, dass dem steuerlichen Ziel, die maBgebenden, also
wertbeeinflussenden GrofSen zu obfektivieren, vor allem auf der Anwendungs- bzw.
Gewichtungsebene, andere (hdhere) gemeine Werte sich herausschélen als die zuvor von
lhnen in der Steuererkldrung (Bilanz) ermittelten bzw. ausgewiesenen. lhr diesbeztiglich
personlicher, weil subjektiver Wertungsmalstab mit dem nachvollziehbaren Gedanken der
Abgabenminimierung lber den "eigenhandig” ermittelten Verkehrswert hélt jedoch einer
sachlichen Uberpriifung nicht Stand (dazu spéter).

Der Versuch, die amtswegig erfolgte Wiederaufnahme auf der Tatsachenebene auf das
Infragestellen einer Begdlinstigungsvorschrift reduzieren zu wollen, zielt deshalb an der Sache
vollig vorber.

Abgesehen davon, ist ein Sachverhalt in all seinen Facetten keinesfalls offen gelegt, wenn
diverse Kennzahlen in einem "Online"-Programm (E-Erkldrung) angekreuzt oder mit Zahlen
versehen werden. Lassen sich fiir das Finanzamt doch daraus keine profunden Schliisse
ableiten bzw. deren sachliche Rechtfertigung nicht einem an logischen Grundsatzen
orientierten Verfahren unterziehen. In derartigen Lagen hat der gesetzliche Auftrag, die
tatsdchlichen steuerlichen Bemessungsgrundlagen realitdtsnah zu ermitteln Informationen zur
Voraussetzung, die in den von lhnen eingereichten Unterlagen nur angedeutet, jedoch nicht
naher spezifiziert werden. Die bloSe Mitteilung der Beendigung der betrieblichen Tétigkeit,
verbunden mit zusammenhangslos tbermittelten Parametern, kann - fir sich betrachtet falsch
oder zutreffend sein, ist mangels weiterfiihrender Erkldrungen jedoch durch das Finanzamt
nicht Uberpriifbar. Unzweifelhaft ist deshalb gerade die von Ihnen zwecks Eingrenzung des
gemeinen Wertes der Blrordume herangezogene Berechnungsmethode (Annahmen und
Ableitungen) im zu beurteilenden Verfahren neu hervorgekommen.

Ermessen.

Bei der Beurteilung der Zuldssigkeit der amtswegigen Wiederaufnahme eines
Abgabenverfahrens handelt es sich um eine Ermessensentscheidung, deren RechtmélBigkeit
unter Bedachtnahme auf die Bestimmung des § 20 BAO zu beurteilen ist. Gemals § 20 BAO
sind Ermessensentscheidungen innerhalb der vom Gesetz gezogenen Grenzen des Ermessens
nach Billigkeit und ZweckmaélSigkeit unter Berdicksichtigung aller in Betracht kommenden
Umsténde zu treffen. Daber ist dem Gesetzesbegriff "Billigkeit” die Bedeutung von
"Angemessenheit” in Bezug aur berechtigte Interessen der Partei und dem Begriff
"ZweckmaélSigkeit” das "Offentliche Interesse insbesondere an der Einhebung der Abgaben”
beizumessen (zB. VWGH 25.3.1992, 90/13/0238).

Eine derartige Interessensabwégung verbietet bei Geringfiigigkeit der neu
hervorgekommenen Tatsachen in der Regel den Gebrauch der Wiederaufnahmemdoglichkeit
(VWGH 12.4.1994, 90/14/0044). Amtswegige Wiederaufnahmen werden namlich nach
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stédndiger Rechtsprechung des VWGH in der Regel dann nicht zu verfiigen sein, wenn die
steuerlichen Auswirkungen absolut bzw. relativ betrachtet blol8 geringftigig sind (siehe die bei
Ritz, Kommentar zur Bundesabgabenordnung 3, 7z. 40 zitierte Judikatur).

Im Erkenntnis 28.5.1997,94/13/0032 hat der Verwaltungsgerichtshof die Erhéhung des
erkldrten Gewinnes um 25.043,00 ATS als absolut gesehen nicht geringfigig angesehen und
das bei Verfiigung der Wiederaufnahme ausgetibte Ermessen als dem Gesetz entsprechend
bewertet.

Im Erkenntnis 10.7.1996, 92/15/0101 hat der Gerichtshof Gewinnerhéhungen um 21.764,92 S
und um 18.562 S ebenso als weder absolut noch relativ bewertet als "gering" eingestuft.

Die Ermittlung des gemeinen Wertes nach Grundsédtzen allgemein gelibter Verwaltungspraxis
fordert (weitere) im Streitfall stille Reserven in Héhe von lber 50.000 € zu Tage und erhoht
entsprechend die steuerliche Bemessungsgrundlage. Eine derartige Feststellung kann nicht als
geringftigig bezeichnet werden.

Einkommensteuer 2005

Wird der Betrieb aufgegeben, weil der Steuerpfiichtige

gestorben ist,

erwerbsuniahig ist oder

das 60. Lebensjahr vollendet hat und seine Erwerbstétigkeit einstellt,

dann unterbleibt auf Antrag hinsichtlich der zum Betriebsvermdgen gehdrenden Gebaudeteile
die Erfassung der stillen Reserven.

Dazu mussen folgende Voraussetzungen vorliegen.:

1. Das Gebédude muss bis zur Aufgabe des Betriebes der Hauptwohnsitz des Steuerpfiichtigen
gewesen sein,

2. das Gebaude darf weder

ganz oder zum Tell verdulSert werden,

ganz oder zum Tell einem anderen zur Erzielung betrieblicher Einkiinfte liberlassen noch
liberwiegend selbst zur Einkunftserzielung verwendet werden und

3. auf das Gebdude dlirfen keine stillen Reserven tibertragen worden sein.

Im gegensténdlichen Berufungsfall steht aulSer Streit, dass die betrieblich verwendeten
Kanzleirdume parifiziert waren, wobei Top 1 im zivilrechtlichen (Allein-)Eigentum von. M G
sowie Top 2 in threm zivilrechtlichen (Allein-) Eigentum stand.

Entsprechend der Verwaltungspraxis (siehe Einkommensteuerrichtlinien 2000, Rz 5700 ff) ist
die Begtinstigung des § 24 Abs. 6 ESIG 1988 steuersubjekt(personen)bezogen (der
Steuerpfiichtige selbst muss die Voraussetzungen erfiillen) auszulegen. Sie ist anzuwenden
aufr

« Alleineigentum,
e Miteigentum,
e gemeinschaftliches Eigentum von Mitunternehmenrn,

e Wohnungseigentum (vgl. Doralt, a.a.0O., Tz 237 zu § 24 EStG 1988).
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Eine Eigentumswohnung ist ertragsteuerlich ein selbstandiges Wirtschaftsgut, das einem
Grundsttick gleichgehalten wird. Die gegensténdliche Begiinstigung kommt nur dann zum
Tragen, wenn dieselbe Eigentumswohnung teilweise im Betriebsvermogen und teilweise im
Privatvermdgen mit Hauptwohnsitzcharakter steht. Befindet sich beispielsweise ein
Geschdrftslokal im Erdgeschoss eines Gebdudes im alleinigen Eigentum des Betriebsinhabers
und die eheliche Wohnung im Obergeschoss in seinem Alleineigentum oder in jenem seiner
Ehegattin, kommt § 24 Abs. 6 EStG 1988 nicht zur Anwendung.

Dieses Ergebnis, ndmlich die selbstandige Wirtschaftsguteigenschaft einer
Eigentumswohnung, ist auch im Gesetzeswortlaut gedeckt:

Der Gesetzgeber stellt auf den Begriff des Gebadudes und nicht auf eine wirtschaftliche Einheit
ab. Unter Gebdude ist jedes Bauwerk zu verstehen, das durch rdumliche Umfriedung
Menschen und Sachen Schutz gegen &dulBerliche Einfltisse gewdhrt, den Eintritt von Menschen
gestattet, mit dem Boden fest verbunden und von einiger Bestadndigkeit ist. Bei Auslegung des
Gebéudebegriffes ist grundsatzlich auf bautechnische Momente abzustellen und nicht auf die
wirtschaftliche Zusammengehdrigkeit von Einheiten (VwWwGH 19.2.1991, 91/14/0031, vqgl.
Doralt, a.a.0., § 8 EStG, Tz 51988 sowie § 24, Tz 231 EStG 1988; Hofstdtter/Reichel, Die
Einkommensteuer, Kommentar, § 24 Tz 32.3 EStG 1988; Quantschnigg/Schuch,
Einkommensteuer Handbuch, § 8 Tz 7.1 EStG 1988, EStR 2000, Rz 3140 und 5707).

Das zuvor bereits angesprochene Wohnungseigentum an den Einheiten W1 und W2 wurde
per Beschluss des Bezirksgerichtes Bregenz vom 17.11.2004 grundbuchsrechtlich aufgehoben.

Als Motiv der erfolgten Entparifizierung nennen Sie "unseren Wunsch, die Verkaufsfahigkeit
des Gesamtobfjektes dadurch zu verringern, um den Erhalt dieses denkmalgeschiitzten
Objektes im Familienbesitz abzusichern”.

Sie selbst beziffern den Verkehrswert der Liegenschafft zum 3.1.2005 auf 98.615,48 €. Es ist
deshalb nicht nachvollziehbar, weshalb ein entparifiziertes Gebédude, abgesehen davon, dass
eine neuerliche Parifizierung jederzeit wie auch kurzfristig moglich ist, die Verkaufsféhigkeit
nachhaltig beeintrdchtigen konnte. Das Gegentell ist vielmehr zutreffend. Ein potentieller
Kéufer der Liegenschaft ist bei gegebenem Preisgefiige ausschlieSlich am Erwerb des
gesamten Objekt und nicht etwa an einzelnen Einheiten interessiert. Die Entparifizierung
diente jedoch einzig dem Zweck, eine wirtschaftliche Einheit zu schaffen, um in den Genuss
der steuerlichen Begtinstigung des § 24 Abs. 6 EStG 1988 zu gelangen. Denn nur dann, wenn
ein Grundsttick (eine Eigentumswohnungfseinheit]) sowohl betrieblichen als auch privaten
(Hauptwohnsitz-) Zwecken dient, kann die angesprochene steuerliche Beglinstigung zum
Tragen kommen. Die eineinhalb Monate vor Betriebsaufgabe erfolgte Entparifizierung
verdeutlicht, dass die tiber eine Zeitspanne von siebzehn Jahren ausschlielSlich betrieblichen
Aufgaben gewidmete Eigentumseinheit W2 nur kurzfristig, also vom 17.11.2004 bis 3.1.2005
in die Hauptwohnsitzbetrachtung einbezogen werden kann. Nach der Verwaltungspraxis ist
eine derart kurze Dauer vernachidssigbar bzw. nicht geeignet, insoweit als "Hauptwohnsitz
des Steuerpfiichtigen” bezeichnet zu werden. Die Geschaftsrdume sind deshalb zum Zeitpunkt
3.1.2005 als eigenstdndige Einheit zu werten, die begrifflicherweise nicht unter die
Beglinstigung des § 24 Abs. 6 EStG 1988 subsumierbar ist.

Das Argument der beabsichtigt gewesenen Erschwerung der Verkaufsféhigkeit ist schlieSlich
im gegebenen Zusammenhang auch deshalb ein durchschaubar Vordergrindiges, weil diese
Malsnahme ebenso nach dem 2.1.2005 treffsicher umgesetzt hatte werden konnen.

Verkehrswert Blirordume

Der Denkmalschutz als wertbestimmender Faktor ist feststellbar, jedoch hingt die
EinflussgrofSe in jedem Einzelfall von den Bindungswirkungen der Unterschutzstellung ab. Bei
der Bewertung von denkmalgeschliitzten Objekten ist jeweils von speziellen
Bewertungsansdtzen auszugehen. Dabei sind zunéchst die Vor- und Nachteile der
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Unterschutzstellung gegeneinander abzuwégen. Als wertmindernd gelten z.B. Pfiicht zu Pflege
und Schutz, Instandhaltungsgebot, allenfalls Nutzungsbeschrédnkungen. Demgegentiber sind
als Vorteile die Mdoglichkeit der Bezuschussung adurch die dffentliche Hand, steuerliche
Vergiinstigungen und Exklusivitét einzustufen. Zweifellos beeinflussten die letzteren Faktoren
entscheidend Ihre Anschaffung des Grundstiickes im Jahr 1987.

Grundsétziich kann die Verkehrswertermittiung eines bebauten Grundstlickes regelmalsig
mittels schilissigem Gutachten eines Sachverstédndigen tiber den (technischen) Bauzustand
erfolgen.

Fehlt die einschldgige berufsmélige Erfahrung fir das Erstellen derartiger Gutachten, sind
zwar keine héheren Anforderungen an solche Werke als an jene mit einschldgiger
Berufserfahrung zu stellen, allerdings auch keine geringeren.

Wahrend fir die Gesamtnutzungsdauer eines neu errichteten Wohngebédudes in erster Linie
die Bauweilse malBgebend ist, hdangt die Restnutzungsdauer eines erworbenen (bestehenden)
Gebdudes vornehmliich vom Bauzustand im Zeitounkt des Erwerbs ab, sofern der Bauzustand
nicht durch in spéteren Jahren eintretende oder hervorkommende
Anderungen/Beeintréchtigungen aus verschiedensten Ursachen eine Wandlung erféhrt.

Die technische Lebensdauer von mittels Betonsteinen/Ziegeln errichteter AulBenmauern
betrdgt 80 bis 100 Jahre, von Decken und Dachkonstruktionen ca. 80 Jahre.

Sie selbst unterstellen - basierend auf § 8 EStG 1988 - eine Nutzungsdauer des
denkmalgeschliitzten Gebéudes von 50 Jahren.

Die Beweislast fir eine kiirzere als die regelméfSig vermutete Nutzungsdauer trifft unmittelbar
denfenigen, der eine solche Behauptung aufstellt Einer speziellen Aufforderung durch die
Abgabenbehdrde zur Erbringung eines solchen Nachweises bedarf es im gegebenen
Zusammenhang nicht (VwWGH 9.9.2004, 2002/15/0192,; bwz. Doralt, a.a.0., Tz 159 zu § 16
EStG 1988).

Basis fiir die Wertermilllung der Kanzleirdume ist deshalb deren gegebener Zustand nach
erfolgter grundlegender Sanierung (1987) und, davon abgeleitet, die Restnutzungsmaglichkeit
der Rdume zum Zeitpunkt 3.1.2005. Flir die voraussichtliche Nutzbarkeit sind insbesondere
das Mauerwerk wie auch die konstruktiven und haltbaren Bauteile malSgebend.

Es sind keine Feststellungen lhrerseits dahingehend getroffen worden, die tragenden Teile
des Gebdudes (und somit auch die Geschéftsrdume) lielSen, ausgehend von den gegebenen
Erfahrungswerten, eine kirzere Restnutzungsdauer als die lblicherweise anzusetzende, das
sind 80 Jahre zu Beginn der Nutzung (1987), als allein zutreffend erscheinen.

Die Beschaffenheit eines Gebdudes ist in der Praxis vielfach unterschiedlich ausgestaltet,
somit kann auch die Nutzungsdauer (Restnutzungsdauer) bei Gebduden differieren. Das
Hauptaugenmerk dient jedoch nicht dem Alter, sondern in erster Linie dem Bauzustand der zu
bewertenden Einheit Fehlen in der Bewertung eines Gebaudes eindeutige Aussagen lber den
Bauzustand wie auch Feststellungen zur Qualitdt der (ehemaligen) Bauausfiihrung oder sind
diese als unzureichend einzustufen, ist eine Bewelskraft der dennoch erfolgten Ableitungen
(Schlussfolgerungen) nicht gegeben.

Ihrer ejgenen Einschétzung nach ist die Nutzungsdauer von Top W2 mit fiinizig Jahren
anzunehmen.

(Qualifizierte) Ausfihrungen tber den technischen Ist-Zustand des Gebdudes, insbesondere
der tragenden Teile, der verwendeten Materialien ust. fehlen. Es ist folglich ausgeschlossen,
eine kirzere, als die (ibliche Nutzungsdauer von 80 Jahren anzusetzen.
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Denn Ihr Urtell ist wertender Natur und behandelt und beschreibt die Bausubstanz in keine
Richtung. Beispielsweise fehlen Baustoffpriifungen, Bauteilprifungen, Funktionspriifungen der
haustechnischen Anlagen usw., die eine kirzere als die 80jahrige Nutzungsdauer
rechtfertigten.

lhre Feststellungen zum Gebdude erfolgten (als “Laie”) durch blofSe Inaugenscheinnahme in
Form rein visueller Untersuchungen/Beobachtungen.

Die Absetzung fiir Abnutzung (AfA) bemisst sich gemél3 § 7 Abs. 1 des EStG 1988 nach der
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer eines Wirtschaftsgutes. Flir Betriebsgebdude enthalt das
Gesetz in § 8 Abs. 1 EStG 1988 pauschale Abschreibungssétze, die ohne Nachweis der
tatsdchlichen Nutzungsdauer angewendet werden kénnen (so z.B. gemdls § 8 Abs. 1 dritter
Teilstrich EStG 1988 "bis zu 2%, soweit diese anderen betrieblichen Zwecken dienen”,
darunter fallen ua. auch Blirordume, die einer freiberuflichen oder sonstigen selbstandigen
Arbeit dienen; vgl. dazu Doralt, a.a.0., Tz 23/2 zu § 8 EStG 1988).

Der fur die Bemessung der steuerlichen AfA malgeblichen "betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer des Wirtschaftsgutes sind jedoch (um Doppelabschreibungen zu vermeiden)
nur jene Bauteile zu Grunde zu legen, die (iblicherweise im Laufe der Lebensdauer eines
Gebdudes nicht erneuert werden. Fur die Ertragswertermittiung ist die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer und nicht die restliche technische Lebensdauer der baulichen Anlage
malgebend.

Diese Sétze des EStG 1988 beruhen nicht auf Erfahrungswerten, weil die technische
Nutzungsdauer von Gebéduden grundsétzlich héher anzusetzen wére (vgl. Dorall,
Einkommensteuergesetz, Kommentar, § 8 Rz 3).

Im gegebenen Zusammenhang kann es dahingestellt bleiben, ob der Gesetzgeber aus
Vereinfachungsgrinden pauschale AfA-Sétze vorgesehen hat. Denn fiir die (Rest-)
Nutzungsaauer ber Ermittiung des Verkehrswertes anldsslich der Einstellung der betrieblichen
Tatigkeit ist von der tatsédchlich noch mdéglichen Verwendungsdauer auszugehen. Andernifalls
entsprdche der errechnete Wert niemals dem tatséchlichen "Marktprels” und fiihrte zu
groberen Verzerrungen des Wertes der Liegenschaft (des Gebédudes). Wird doch ein
prasumtiver Kéufer der Liegenschaft die verbleibende Nutzungsdauer des Gebdudes niemals
an den Pauschsdtzen des § 8 EStG 1988 festmachen, sondern an der technischen
(wirtschaftlichen) Nutzungsmdglichkeit.

Diese ist zum Zeitpunkt 3.1.2005 unzweifelhaft ldnger anzusetzen als mit 33 Jahren. Denn fiir
die voraussichtliche Nutzbarkeit ist der tatsdchliche Bauzustand, das ist das Mauerwerk bzw.
die konstruktiven und haltbaren Bauteile, malsgebend. Die kiirzere Lebensdauer verschiedener
Gebéudeteile (Installationen, Verputz, Tiren, FuBbdden, Anstrich, Malerei, sanitdre
Einrichtungen) begrtindet keine kiirzere Nutzungsdauer als die sich aus den konstruktiven und
haltbaren Bauteilen ergebende einheitliche technische Gesamtnutzungsdauer des Gebéudes
(Quantschnigg/Schuch, a.a.O., Tz 22 zu § 8 EStG 1988).

Bei Bauten in Massivbauweise ist, wie bereits zuvor angesprochen, eine Nutzungsdauer von
100 bzw. sogar 200 Jahren und mehr denkbar (vgl. z.B. VWGH 25.9.2002, 97/13/0098).

Das Gebaude X inL wurde 1872 errichtet. Die tragenden Teille (Mauern) bestehen aus
Vollziegeln. Nach Anschaffung des Objektes 1986 sanierten Sie das Gebadude um ca.
2.000.000 ATS.

Die wirtschaftliche Nutzungsmoglichkeit der betrieblich verwendeten Rdume ist zum Zeitpunkt
des Nutzungsbeginnes als Kanzlei (1987) unzweifelhaft in Anwendung typisierender Merkmale
mit ca. 80 Jahren einzuschétzen. Das tatsdchliche Alter des Gebdudes von (damals bereits)

115 Jahren dndert an dieser Betrachtungsweise nichts. Allenfalls eindeutige Feststellungen im
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Sinne von Baustoffpriifungen ust. durch einen Sachverstdndigen kénnten eine kiirzere
Nutzungsaauer bewirken. Derartige Befunde fehlen.

Ihre eigenen Uberlegungen zur Gebédudebewertung (Nutzungsdauer) enthalten keine exakten,
detaillierten Tatsachenfeststellungen tiber den Bauzustand des gegenstédndlichen Gebaudes
(insbesondere bezogen auf die malBgeblichen konstruktiven und haltbaren Bauteile, ds.
Mauern und Decken) bzw. keine exakten nachvollziehbaren Ausfiihrungen hinsichtlich der die
Lebensdauer des Gebdudes beeinflussenden Faktoren, wie zum Beispiel der Wahl der
Baustoffe und der Glite der Ausfihrungen bzw. der Dauerhaftigkeit der statisch relevanten
Bauteile, der Qualitét der Planung, der Statik und der Bauausfiihrung, allfallig bereits
bestehende Schéden (insbesondere bezogen auf tragende Bauteile des Gebdudes), der
laufenden Unterhaltung und der dulBeren Einfitisse (vgl. RV/0255-F/05 und die dort zitierte
Literatur).

Wenn im angefochtenen Einkommensteuerbescheid die Restnutzungsdauer in typisierender
Betrachtungsweise mit 50 Jahren bestimmt wird (und nicht etwa mit 63 Jahren [80 abztiglich
17]), gereicht Ithnen dies zum Vortell.

Sie selbst beziffern den Wert der Biirordume (WZ2) in der Aufstellung "Entwicklung der
Bewertungsreserve” (Anhang zur Bilanz) auf urspringlich 145.455 €, in der Berufung auf
148.741,82 €. Dieser Wert reprédsentiert die Anschaffungs- bzw. "Herstellungskosten”.

Wertminderungen in Hohe von 15% wegen des Fehlens von Bad und Kiiche sind nicht
angebracht.

Denn die Anschaffungs- und Herstellungskosten aus dem Jahr 1987 enthalten ebenso wenig
ein Bad oder eine Kiiche; jene Kosten dienen thnen allerdings als Basis fiir die Ermittiung des
"Gebdude-Verkehrswertes” zum 3.1.2005.

Wiére die von Ihnen angefiihrte hdusliche Infrastruktur (Bad, Kiiche) bereits 1987 vorhanden
gewesen oder nachtrdglich eingebaut worden, erhéhten sich die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten entsprechend. Allerdings zdhlen Bad wie Ktiche selbst gegenwiértig nicht
zum Standard von Blirordumen. Allenfalls eine "Teekliche", bestehend aus Splilbecken, einem
Getrdnkeautomaten und etwas Stauraum (tiber derartige Einrichtungsgegenstande verfiigten
auch Sie) sind in vielen Blirofidchen in Billigausfihrungen vorhanden, zéhlt doch individuelles
Kochen am Arbeitsplatz nicht zu den Tatigkeiten der weitaus tberwiegenden Anzahl der
Angestellten.

Ebenso wie im Anschaffungsjahr ein Fehlen von Bad und kompletter Kiichenzeile dennoch
(indirekt) kaufpreisbildend wirkten, kann dieser Umstand nicht zu einer Ktirzung der
damaligen Anschaffungs-/Herstellungskosten fiiiren. Zumal auch Sie selbst es bis zur
Betriebsaufgabe nicht fir notwendig erachteten, derartige Raume fir Ihre Mitarbeiter in dem
von Ihnen angedachten Umiang einzurichten. Und, trotz Fehlens von Bad und "Kiiche" haben
Sie umgehend einen Mieter fiir denselben wie den bereits zuvor gegebenen Nutzungseinsatz
der Blirofldchen gefunden.

Ihr Vorbringen, es fehle ein "Konferenz- oder Besprechungsraum”, der Privatkeller sei nur
aurch die Kanzlei erreichbar, manche Fenster seien undicht, Tiiren wirden schlecht
schilieSen... ist unvollstandig. Gerade in lhrem Arbeitszimmer befand sich ein (runder)
Besprechungstisch, der dazu diente, den Kundenverkehr abzuwickeln. Undichte Fenster oder
Tiiren konnte die Priiferin wéhrend der Priifungsphase nicht feststellen. Eine (fehlende)
Klimaanlage ist selbst fiir neuwertige Blirofldchen keinesfalls Standard, weil gerade deren
Betriebs- und Wartungskosten - im Verhdéltnis zum Nutzen in unserem Brejtengrad -
tiberproportional hoch zu veranschlagen sind.
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Der Keller wéare einem Ihnen fremd gegendiiberstehenden Mieter als (bspw.) Archivraum
liberlassen worden. Die derzeitige Ldsung ist nur erkildrbar, weil zwischen den Mietparteien
ein Naheverhéltnis besteht.

SchiielSlich ist festzustellen, trotz der von Ihnen behaupteten Defizite nutzt Ihr Schwiegersohn
die angemieteten Fldchen nach wie vor als Kanzleirdume eines Freiberufiers.

Ein Abschlag aus denkmalschlitzerischer Sicht ist ebenso unschliissig, da dieser Zustand
bereits im Anschaffungsfjahr gegeben war und Sie sicherlich dazu veranlasste, den
Anschaffungsprels marktaddquat (situationstypisch) mit der Verkduferin der Liegenschaft
festzulegen.

Der "Sparkassenpreisspiegel” einer auf Vorarlberg beschrankten Immobilienmakierin, die tber
keine Erfahrungen mit denkmalgeschiitzten Objekten verfigt, kann nicht liber Adaptierungen
(Preisspiegel von Einfamilienhdusemn...) auf den Streitfall angewendet werden. Sind doch, wie
eingangs erwdahnt, die konkreten und wertbestimmenden Komponenten heranzuziehen und
keinesfalls typisierte, durchschnittliche Werte schwerlich vergleichbarer Objekte.

Die Kanzleirdume werden seit Einstellung der betrieblichen Tétigkeit verpachtet. Gerade
diesen Aspekt haben Sie bei Ermittiung des Gebédude-Verkehrswertes unberdcksichtigt
gelassen, obwohl dieser Umstand realistisch aufzeigt, welchen "Ertrag” die Kanzleirdume
tatsdchlich abzuwerfen vermdgen. Ist doch das Hauptgewicht bei der Bewertung von
Liegenschaften, deren nutzbringender Einsatz fiir den Eigentiimer im Uberlassen an andere
Personen besteht, beim Ertragswert anzusetzen.

Dem Ertragswert ist anldsslich der Wertbestimmung des Grundsttickes schon deshalb Vorrang
einzurdumen, da eine Liegenschaft der vorliegenden Art letztlich nur so viel wert ist, als
Nutzen daraus gezogen werden kann. Denn gerade fiir ein Sachwertverfahren fehlen
vergleichbare (unter Denkmalschutz gestellte) Objekte, um zu realistischen Werten zu
gelangen.

Andererseits macht es keinen Sinn, die Herstellungskosten zu ermitteln und sodann Abschldge
zur Marktanpassung vorzunehmen (vgl. Ross-Brachmann, 29. Aufiage, S. 608 zweiter Absatz).

Es jst vor allem nicht einsichtig, den spezifischen Wert der denkmalgeschlitzten Kanzleirdume
tber hilfsweise Ansdtze ("Prefsspiegel”....) ermittein zu wollen, wenn eine direkte Ermittlung
tiber konkret vorhandene Zahlen - mittels Ertragswerten - moglich ist.

Ist der Mietzins - markttibliche Verhdltnisse vorausgesetzt - doch eine Spiegelbild dessen,
welchen Wert ein Objekt unter Einbindung sémtlicher Vor- und Nachteile fir den Mieter
aufweilst.

Dies bedeutet, die von lhnen ins Treffen gefihrten (wertmindernden) Aspekte sind anldsslich
der Bestimmung des Mietzinses mit Ihrem Schwiegersohn, fremddibliches Verhalten
unterstellend, gewiss angemessen berdcksichtigt worden.

Ein Abschlag unter dem Aspekt "Denkmalschutz” kommt deshalb nicht in Betracht, weil Sie
vorbringen, seit 1987 praktisch keine Investitionen getétigt zu haben, mit dem Objekt deshalb
keine (erhéhten) Instandhaltungspfiichten aus denkmalschiitzerischer Sicht verbunden sind,
als mit "gewohnlichen” Geschéftsrdumen. Andererseits haben Sie aus dem Titel
"Denkmalschutz" betrdachtliche Fordermittel kassiert, also Vorteile gezogen.

Sie bringen vor, die Grundstlickskosten bewegten sich inL , nach Auskunft der Gemeinde
(bzw. des Landes Vibg.), abseits der Bundesstralse bei 265 €/mZ2. Der vom Finanzamt in Héhe
von 220 €/m? festgestellte Wert sei viel zu niedrig bemessen.
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Der von Ihnen beanspruchte Prels pro Quadratmeter entspricht dem Preisspiegel des Jahres
2008 zum Zeftpunkt der Erstellung der Berufungsschrift. Malsgebend ist allerdings der Stichtag
3.1.2004, sodass Ihr diesbeztigliches Anliegen nicht stichhaltig ist.

Das Gebdude X ist kein "Btiro- und Verwaltungsgebédude”, sondern besteht aus zwei praktisch
gleich grolSen Einheiten (zusammen ca. 200 m?3), wobei die eine zu Wohnzwecken und die
andere ftir betriebliche Zwecke eines Freiberuflers Verwendung findet. Die durchschnittliche
Nutzfldche der in den vergangenen Jahrzehnten errichteten Einfamilienhduser liegt bei ca. 150
m2,

Der vereinbarte Mietzins bewegt sich auf durchschnittlichem Niveau, ein Ertragsrisiko ist nicht
gegeben. Denn der Mieter ist als Steuerberater freiberufiich tétig. Der von Ihnen
beanspruchte Kapitalisierungszinssatz (Mittelwert) in Héhe von 5,5% ist um die
Risikokomponente, die im Streitfall mit 0 einzuschétzen ist, tatsachlich jedoch mit ca. 2,0% in
der Tabelle der beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen im Zusammenhang
mit gewerblichen Immobilien taxiert wird, jedenfalls tiberhoht (vgl. H. Kranewitter,
Liegenschaftsbewertung, S. 96). Vielmehr ist der malBgebende Faktor in Anlehnung an
Gebdude, die in Grolse wie auch Nutzung Einfamiliendusern entsprechen, wie folgt
herauszuschélen:

Sekunddrmarktrendite 2003/04 3,43 %
-Geldwertanpassungsabschilag 1,50 %
+allgemeines Risiko 0,00 %

+geringe Mobilitat der Investition 0,50 %
=Kapitalisierungszinssatz 2,43 %

Der dem angefochtenen Einkommensteuerbescheid zugrunde liegende Faktor in Hohe von
3,5%6, der ein "allgemeines Risiko" wie auch die "geringe Mobilitat” (in Anlehnung an
Bliroliegenschaften) in die Betrachtung einflielSen ldsst, benachteiligt Sie deshalb keineswegs.

Sie wenden zusatzlich ein, der Grunawertanteil seif mit 33% anzusetzen und nicht wie im
Erstbescheid geschehen mit 20%. Diese Behauptung zielt ins Leere (siehe BP-Bericht,
"Entnahmewert Kanzlel", Seite 2, erster Absatz, letzter Satz).

Sie bringen vor, der Grunadpreis in L wurde von der Betriebspriifung mit 220 € angenommen,
ohne anzugeben, worauf diese Annahme fulSe. Dieses Vorbringen ist ebenfalls unzutreffend
(siehe Bp-Bericht, "Entnahmewert Kanzler”, Seite 3, zweiter Absatz).

Abgesehen davon, weisen lhre Verkehrswertermittiungsmethoden gravierende Méngel auf:

Beispielswelse negieren Sie den Abschlag fiir die Minderausnutzung des Grundstiickes
(zweistdckiges Gebdude, 1.038 m2 Grundfidche). Ublicherweise setzt Ihre Zunft mind. 20% in
vergleichbaren Féllen als Abschiagspost an.

Den Wohnwert je mZ2 Fldche von gebrauchten Héusern mit ca. 200 m= taxieren Sie auf
1.050,00 €, verwenden also die Wertgrolse "gebrauchter Eigentumswohnungen mit einfachem
Wohnwert", Zutreffend wéren allenfalls die Wertangaben fiir Einfamilienhduser mit "gutem
Wohnwert", weil das Gebéude X lber einen Affektionswert verfiigt.

Im Vorlageantrag vom 10. August 2009 brachte der Berufungsfiihrer im Wesentlichen vor:

., Wiederaufnahmebescheid':

Die Abgabenbehdrde erster Instanz rechtfertigt die Berechtigung zur Wiederaufnahme des
Verfahrens im Wesentlichen mit folgenden Argumenten:
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e Die Entparifizierung des Wohnungseigentums sei neu hervorgekommen,

e Die in das Privatvermdgen tbernommenen Kanzleirdume seien falschlich nach dem
Sachwertverfahren wertméiBig bestimmt worden,

e Die Berechnung der diesbezliglichen stillen Reserven ser aus den Eingaben nicht ersichtlich
gewesen;

e Durch das Ankreuzen diverser Kennzahlen und Versehen mit Zahlen in einem Online
Programm sef ein Sachverhalt noch nicht offen gelegt. Die Berechnungsmethode des
gemeinen Wertes der Blirordumliichkeiten ser unzweifelhaft im zu beurteilenden Verfahren neu
hervorgekommen.

Der wesentliche Punkt in diesem Zusammenhang ist fjener, dass die Geltendmachung der
Steuerbefreiung nach § 24 Abs 6 EStG aus dem Formular E1a kiar erkenntlich war. Ebenso
ergab sich aus den eingereichten Formularen iZm dem Jahresabschluss, dass die
Voraussetzungen fur diese Befreiung vorlagen. Lediglich hinsichtlich der steuerrechtlichen
Beurteilung des vorliegenden Sachverhaltes gibt es offensichtlich unterschiedliche Meinungen.
FlUr eine Wiederaufnahme nach § 303 Abs 4 BAO midissen jedoch Tatsachen und Beweismittel
neu hervorkommen, also der fiir das Vorliegen der Befreiungsvoraussetzungen erforderliche
Sachverhalt muss ein anderer sein als offen gelegt. Deren rechtliche Beurteilung ist fir eine
Wiederaufnahme nicht von Bedeutung.

Zur Entparifizienmg des Wohnungseigentums und deren steuerlichen Auswirkung wird im
folgenden Punkt detailliert Stellung bezogen. Daraus wird auch ersichtlich, dass die
Entparifizierung ein notwendiger Schritt war, um nichtsteuerliche Zielsetzungen zu erreichen.

Die Art der Bewertung des in das Privatvermaogen lbernommenen Gebdudeteiles ist
hinsichtlich der Wiederaufnahme nicht relevant, da ja die Befreiungsbestimmung nach § 24
Abs 6 EStG in Anspruch genommen wurde und sich fir diesen Fall eine Bewertung erdbrigt.

Wenn in der Berufungsvorentscheidung die Meinung vertreten wird, dass ein Sachverhalt
keinesfalls offen gelegt sei, " ...wenn diverse Kennzahlen in einem Online-Programm ...
angekreuzt oder mit Zahlen versehen werden”, so wird zum einen tibersehen, dass die
Auswahl und Anordnung der Kennzahlen im Formular ja einen mdglichst guten Einblick in den
Sachverhalt geben soll. Zum andern habe ich gleichzeitig den Jahresabschiuss eingereicht, der
aufgrund der gesetzilich vorgegebenen Gliederung den Sachverhalt klar wiedergibt.

Der Sachverhalt wurde iZm der Steuererkidrung so vollstandig bekannt gegeben, dass die
Behdrde bei richtiger rechtlicher Subsumtion zu der im wieder aufzunehmenden Verfahren
erlassenen Entscheidung hétte gelangen kdnnen.

Steuerbefreiung nach § 24 Abs 6 ESIG:

Die Abgabenbehdrde erster Instanz geht davon aus, dass die Voraussetzungen fir die
Steuerbefreiung nach § 24 Abs 6 EStG nicht gegeben seien, da die Kanzleirdume, die eine
eigene wirtschaftliche Einheit gebildet hétten, nicht gleichzeitig der Hauptwohnsitz gewesen
seien. Denn der Gesetzgeber stelle auf den Begriff des Gebdudes ab und nicht auf die
wirtschaftliche Einheit.

Die unrichtige Beurteilung in der BVE zeigt sich darin, dass wohl richtig erkannt wurde, dass
der Gesetzgeber auf den Gebdudebegriff abstellt, im Weiteren aber die beziigliche
Steuerbefreiung abgelehnt wurde, well die Kanzlei eine eigene wirtschaftliche Einheit gebildet
habe.

Die Behdrde widerspricht sich damit selbst.

Malgeblich fur die Beurteilung des Vorliegens der Voraussetzungen fiir die Steuerbefreiung ist
der wirtschaftliche und rechtliche Zustand zum Stichtag der Betriebsaufgabe. Zu diesem

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 28

Zeftpunkt stand das Gesamtobfekt im Miteigentum. Auf den Umstand, dass das
Gesamtgebdude seit dem Bezug vor mehr als zwanzig Jahren sowohl vom Umfang als auch
der Art her bis zur Entparifizierung und weiters bis zur Betriebsaufgabe und bis heute gleich
genutzt wird, ist die Behorde nicht weiter eingegangen.

Wenn die Behdrde annimmt, dass die Entparifizierung einzig in dem Versuch der steuerlichen
Entlastung gelegen sei, so irrt sie. Wie ich schon in der Berufung anftihrte, sollte mit der
Entparifizierung die Verkehrsféhigkeit der Kanzleirdume, die bis dahin tiber das
Wohnungseigentum in meinem alleinigen Eigentum standen, gemindert werden. Ausgehend
vom Zustand meiner 97-jéhrigen Mutter, die in einem Altersheim betreut wird, und bei der der
ganze Liegenschaftsbesitz allméhlich fir die entsprechenden Pllegekosten aufgebraucht
wurde, mdchte ich verhindern, dass fir den Fall, dass ich einmal auf solche Betreuung
angewiesen bin, die im Wohnungseigentum stehende Kanzlei ohne Weiteres veraulSert
werden kann. Denn in diesem Fall ist ein Erwerb durch Dritte viel wahrscheinlicher, da die
Ehegattin als Eigentimerin der zweiten Einheit im Gebdude keine Mitsprache bei
Entscheidungen tiber diese Wohnungseinheit hat. Ein Erwerber eines Miteigentumsanteiles
Jedoch kann hinsichtlich des Gebéudes keine Entscheidung alleine treffen, sondern ist immer
darauf angewiesen, dass die Inhaberin des anderen Miteigentumsanteiles, in diesem Fall
meine Frau, ihre Zustimmung gibt. Dass durch die Entparifizierung die Verkehrsféhigkeit des
Gesamtobjektes vermindert wird, Ist also evident.

Da zum Zeitpunkt der Betriebsaufgabe das gesamite Objekt im Miteigentum stand, dieses seit
20 Jahren der Hauptwohnsitz des Steuerpfiichtigen und kein Missbrauch vorliegt, sind unter
Hinweils auf die Argumentation in der Berufung die Voraussetzungen fur die Steuerbefreiung
gegeben.

2. Entnahmewert des Gebdudes der Kanzlei:
Wertminderung durch Denkmalschutz:

Wenn in der BVE davon ausgegangen wird, dass ein Abschiag aus denkmalschiitzerischer
Sicht unschliissig sei, weil dieser Zustand bereits im Anschaffungsfahr gegeben war, so finde
fch diese Argumentation unschliissig. Denn ein Abschiag erfolgt iZm der Ermittiung des
Verkehrswertes zum VeradulBerungs-/Entnahmezeitounkt. Der Zustand des Objektes vor
zwanzig Jahren bei dessen Anschaffung ist daher relativ unbeachtlich. Auf den Umstand, dass
in der Fachliteratur zur Liegenschaftsbewertung dafiir ein Abschlag bis zu 15% vorzunehmen
Iist, wurde in der BVE nicht eingegangen. Ebenso unschliissig ist die Annahme, dass ein
Abschlag unter dem Titel Denkmalschutz nicht in Betracht komme, weil ich seit 1987 praktisch
keine Investitionen getétigt hétte und daher keine erhéhten Instandhaltungspfiichten aus
denkmalschiitzerischer Sicht damit verbunden seien. Denn die Beeintrdchtigung des Preises
von solchen Objekten ergibt sich in erster Linie aus der wesentlich eingeschrdnkten
Verfiigbarkeit im Hinblick auf erforderliche Verdnderungen, Ein-, Zu- oder Umbauten, womit
eine Anpassung an individuelle Bedtirfrisse in vielen Féllen nicht maglich ist.

Sonstige den VerduBerungswert mindernde Faktoren:

Wenn der Behdrde meine diesbeziiglichen laienhaften Vorstellungen nicht ausreichten, so
hétte zumindest auf das dem Finanzamt vorgelegte Fachgutachten des damaligen
Innungsmeisters fir Glaser und Tischler, Hr. Herbert Amann, vom 03.07.1989 eingegangen
werden mdissen, was in der Berufungsvorentscheidung ebenso wenig geschah wie im
Erstbescheid.

Aber auf Vorbringen, die die Restnutzungsdauer und den VerdulBerungswert betreffende
Faktoren behandeln, muss die Behdrde auch eingehen, wenn sie nur vom Laien als solche
mittels Augenschein festgestellt werden, wie Regenwasser, das ber heftigen Gewittern unter
den Fenstern ins Zimmer rinnen kann (geschah z.B. letzte Woche wieder nach einem solchen
Gewitter). Oder dass im Winter der standige Luftzug durch die AulSentiiren die Mitarbeiter
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stort. Die Sichtweise des jahrzehntelangen Nutzers des Objektes wurde als laienhaft
abgelehnt, die Sichtweise der Betriebspriiferin (ebenso Laie ber der Immobilienbewertung wie
ich), "die undichte Fenster oder Ttiiren wéhrend der (einige Stunden dauernden)
Priifungsphase (im Juni 2008) nicht feststellen konnte”, werden vom Sachbearbeiter in der
BVE aber sehr wohl als Argument fiir seine Ansichten genutzt. Als Beweismittel gilt nach §
166 BAO alles, was zur Feststellung des malSgebenden Sachverhaltes geeignet und nach Lage
des einzelnen Falles zweckdienlich ist.

In der BVE wurde die Meinung des Sachbearbeiters dargelegt, ohne auf alle wesentlichen, in
der Berufung vorgelegten Argumente im Einzelnen einzugehen.

Das Fehlen von Bad und Kiiche im Blirotrakt wird nicht als wertmindernd angesehen, weil sich
nicht auf die Anschaffungs-/Herstellungskosten ausgewirkt habe. Da Letztere aber nicht fiir
den Verkehrswert malSgeblich sind, sich dieser Umstand aber sehr wohl auf den Verkehrswert
auswirkt (wesentlich kleinerer Interessentenkreis), ist dieses Argument unrichtig.

Eine wesentliche Wertminderung stellt wie erwéahnt der Umstand dar, dass der Keller des
Wohnteiles nur tiber das Bliro zugénglich ist. Die Annahme, dass der Keller einem "fremden”
Mieter wohl liberlassen worden waére, ist eine irrige Annahme. Da lediglich der Blirotrakt
unterkellert ist, jedoch Waschmaschine, Tiefktihlgerét, Lebensmittel und Werkzeug des
Privatbereiches im Keller Platz finden miissen, wére eine Uberlassung an den Mieter des
Blirotraktes gar nicht mdoglich. Auch in der urspriinglichen Parifizierung ist die Waschktiche
bereits als zum Wohntrakt zugehdrig bezeichnet worden.

Zum Vorbringen, dass der Mieter, mein Schwiegersohn, die Kanzleirdumliichkeiten trotz der
angefiihrten Méngel nach wie vor nutzt, ist zu sagen, dass er nachtréglich eine Klimaanlage
installiert hat und dass ich den grdlSeren Teil der Innentiren nachtréglich erneuern liels. Und
allein der Umstand, dass Biirordume noch genutzt werden, sagt nicht viel liber den
Verkehrswert dieser Rdume aus. Abgesehen davon ist der Begriff "Steuerkanziler imX bei den
Kunden so was wie ein Markenname, weshalb eine bestimmte Bindung an diese
Rdumlichkeiten gegeben ist.

Restnutzungsdauer des Gebaudes.:

Aus der Argumentation der Berufungsvorentscheidung ergeben sich einige Widerspriiche. So
heilst es, dass fur die Ertragswertermittlung die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und nicht
die restliche technische Lebensdauer malSgebend sei. Dennoch wird damit argumentiert, dass
ich meine Feststellungen zum Gebédude als Laie getroffen hétte und qualifizierte Ausfihrungen
liber den technischen Zustand fehiten. Und obwohl die wirtschaftliche Nutzungsdauer
malsgeblich ist, wird in dieser BVE immer wieder mit der technischen Lebensdauer
argumentiert ("tatsachlich noch mogliche Verwendungsdauver”, "das Mauerwerk bzw. die
konstruktiven und haltbaren Bauteille"” seien ftir die voraussichtlich Nutzbarkeit malsgebend...

).

Wenn darauf verwiesen wird, dass meine eigenen Uberlegungen zur Gebédudebewertung keine
exakten, detaillierten Tatsachenfeststellungen lber den Bauzustand enthalten, so ist dies
unrichtig, weil eine Vielzahl von Mangeln im BP- und Berufungsverfahren detailliert,
nachvollziehbar und nachpriifbar beschrieben wurde. Wenn, wie gefordert, die die
Lebensdauer beeinflussenden Faktoren (Baustoffe, Glite der Ausfiihrungen, statistisch
relevante Bauteile, Qualitdt der Planung, der Statik ... ) bei einem 130 Jahre alten Objekt tiber
fachliche Gutachten ermittelt werden mdissten, fiihrte das zu einem eklatant hohen
Kostenaufwand. Aus diesem Grund gibt es eben von Fachleuten festgestellte
Durchschnittswerte, die ich auch bei meiner Bewertung herangezogen habe.

Es wurde mit einer Restnutzungsdauer von 80 Jahren argumentiert, obwohl es eine
gesetzliche Annahme einer 50-jahrigen Restnutzungsdauer fir Blirogebdude gibt, die nattirlich
auf Durchschnittswerten beruhen muss. Es kann fedenfalls fiir ein gesetzliches
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Verwaltungsverfahren nicht, wie in der BVE gesagt wurde, dahin gestellt bleiben, ob der
Gesetzgeber pauschale AfA-Sdtze vorgesehen hat. Vielmehr soll diese gesetzliche
Nutzungsdauer einer tatsdchlichen durchschnittlichen Nutzungsdauer entsprechen.

Wenn fiir die voraussichtliche Nutzungsdauer "der tatsdchliche Bauzustand, das Ist das
Mauerwerk bzw. die konstruktiven und haltbaren Bauteile, malSgebend” ist, muss auf den
Umstand, dass gerade das Mauerwerk und die konstruktiven und haltbaren Bauteile schon
tiber 130 Jahre alt sind und nicht mehr heutigen technischen Anforderungen (Haltbarkert,
Isolationswirkung) entsprechen, eingegangen werden. Auch auf meine Hinweise auf die
Interpretation des Gesetzes durch die ESIR, den VWGH sowie die Aussagen des Experten und
Fachautoren Kranewitters wurde nicht eingegangen.

Wertansatz des Gebadudes aus dem Preisspiegel der Vorarlberger Sparkassen:

Lt. Behorde kénne der betreffende Preisspiegel nicht angewendet werden, da die konkreten
und wertbestimmenden Komponenten heranzuziehen seien und keinesfalls typisierte,
aurchschnittliche Werte schwer vergleichbarer Objekte. Auf die Tatsache, dass die in diesem
Preisspiegel angeftihrten Werte sich aus tatsdchlichen Kdufen und Verkdufen von Immobilien
ableiten und ein Verkehrswert noch genauer lber tatsdchlich erzielte Preise bei
Vergleichsobjekten ermittelt werden kann als lber ein Ertragswertverfahren oder ein daraus
abgeleitetes discounted cash flow Verfahren, ist die Behdrde nicht eingegangen. Nattirlich sind
zusatzlich zu den Werten dieses Preisspiegels individuelle, wertbeeinflussende Faktoren durch
Zu- oder Abschldge mit zu berticksichtigen.

Wenn in der BVE darauf verwiesen wird, dass bei einer Bewertung die konkreten
wertbestimmenden Komponenten heranzuziehen seien und nicht typisierte durchschnittliche
Werte, so ist zu fragen, welche konkreten wertbestimmenden Komponenten die Behdrde fiir
ihre abweichende Beurteilung herangezogen hat. Die diesbeztiglichen Angaben in der BVE
sind vielfach nur Annahmen, Behauptungen, die nicht ndaher begriindet werden und die auch
aurch keinerler Fachgutachten untermauert sind. Auch wird von der Behdrde selbst die
Annahme einer Nutzungsmdglichkeit von 80 Jahren "in Anwendung typisierender Merkmale"
eingeschéatzt.

Ebenso stiitzte sich die BP hinsichtlich des Ansatzes des Bodenwertes auf den Preisspiegel der
Vorarlberger Sparkassen, der wegen der typisierten Werte ja nicht herangezogen werden
dlirfe.

Die Behdrde nimmt auch an, dass die Berechnung des Verkehrswertes / gemeinen Wertes
Uber den Preisspiegel nur ein hilfsweiser Ansatz sei, die direkte Ermittiung tiber einen
Ertragswert zu erfolgen habe. Eine Begriindung daftir, warum der Preisspiegel, abgeleitet aus
direkten Verkdufen, nur ein Hilfswert sei, die Ertragswertberechnung hingegen ein direkter
Wert, fehit.

Abgesehen davon habe ich dem Finanzamt eine Ertragswertberechnung (€ 65.537) und eine
Sachwertberechnung (€ 68.780) zur Verfligung gestellt, wober ersichtlich wird, dass beide
Berechnungsweisen zu einer relativ geringfigigen Abweichung fihren.

Grunawertanteil am Wert der Kanzleieinheit:

Dieser wurde von der BP und in der BVE mit 20% anstatt wie von mir berechnet mit 33%
angesetzt, Die BVE bezieht sich diesbeziiglich lediglich auf die BP. Letztere begriindet dies
damit, dass "ein l(blicher Grundwertanteil” nach Ansicht der BP mit ca. 20% anzusetzen sel.
Dass und allenfalls warum dies so sei, wurde nicht begriindet. Auf mein Rechenbeispiel in der
Berufung, das die Absurditét dieser Annahme zeigt, wurde nicht eingegangen.

Grundpreis inL:
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Der in den Berechnungen dafiir angesetzte Betrag resultiert aus dem Preisspiegel 2005 und
nicht wie in der Vorentscheidung angefiihrt, dem Jahre 2008. Auch ist nicht malSgeblich der
Stichtag 03.01.2004 sondern der 03.01.2005, an dem ich die Betriebsaufgabe vorgenommen
habe.

Lt. BP-Bericht wird der Bodenwert der Liegenschaft mit € 220 pro Quadratmeter geschétzt,
was sich aus dem Immobilienpreisspiegel 2005 der dsterreichischen Sparkassen ergebe. In
diesem Preisspiegel ist L nicht enthalten. Im Gegensatz zu den Baukosten, die in den
benachbarten Orten gleich hoch anzusetzen sind, unterscheiden sich die Bodenpreise. Daher
habe ich diesbeziiglich die Werte angesetzt, die von ortskundigen Fachleuten angegeben
wurden. Auch darauf ging die BVE nicht ein.

Kapitalisierungszinssatz:

Der von mir beantragte mittlere Kapitalisierungszinssatz von 5,5% sei um die
Risikokomponente von 2% zu reduzieren, da der Mieter als Steuerberater tatig serf und ich als
Vermieter somit kein Ertragsrisiko trage. Es wird daber tibersehen, dass das Risiko des
Vermieters nicht im Berufsrisiko des Mieters liegt, sondern darin, dass das Mietverhéltnis
Jederzeit beendet werden kann und ein addquater Mieter nicht ohne weiteres gefunden
werden wird. Speziell die Umsténde, die ich unter den wertmindernden Faktoren angefiihrt
habe, erschweren eine Folgevermietung. Auch auf den Hinweils in der Berufung, dass sich
mein Schwiegersohn als derzeitiger Mieter schon nach anderen besser geeigneten
Rdumlichkeiten umgesehen hat, ging die Behdrde nicht ein. Der mittlere
Kapitalisierungszinssatz von 5,5% Ist der niederste, noch sachgerechte Satz.

Abschlag fiir Minderausnutzung des Grundsttickes:

Im erwédhnten Preisspiegel sind Preise fiir Baugrundstiicke in einer GréfSe von 500 bis 800 m=2
angefiihrt. Bei einem Gesamitausmald des Grundsttickes von 1.038 m? betrdgt der dem Bliro
zuzurechnende Anteil 141/286, somit 511 m=2 Diese Grundstticksfidche liegt an der unteren
Grenze der im Preisspiegel angefiiirten GrolSe, womit kein Abschiag fir Minderausnutzung zu
erfolgen hat.

Dass ich einen Wohnwert von € 1.050 je m=Z2 bei gebrauchten Eigentumswohnungen
angenommen hdtte, ist unrichtig. Der Wohnwert wurde vielmehr, wie aus Anlage 2 zur
Berufung ersichtlich ist, berechnet, um den Werten in L mdglichst gerecht zu werden.

Affektionswerte sind im Ubrigen bei der Bewertung nicht zu berticksichtigen. “

Uber die Berufung wurde erwogen:

Gemal § 303 Abs. 4 BAO ist eine Wiederaufnahme des Verfahrens von Amts wegen u.a. in
allen Fallen zulassig, in denen Tatsachen oder Beweismittel neu hervorkommen, die im
Verfahren nicht geltend gemacht worden sind und die Kenntnis dieser Umstande allein oder in
Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens einen im Spruch anders lautenden

Bescheid herbeigefiihrt hatte.

MaRgebend ist in diesem Zusammenhang, ob der Abgabenbehdérde in dem
wiederaufzunehmenden Verfahren der Sachverhalt so vollstandig bekannt gewesen ist, dass
sie schon in diesem Verfahren bei richtiger rechtlicher Subsumtion zu der nunmehr im

wiederaufgenommenen Verfahren erlassenen Entscheidung héatte gelangen kdnnen (vgl. das
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hg. Erkenntnis vom 4. Marz 2009, 2004/15/0135, mit weiteren Nachweisen). Hierbei kommt
es auf den Wissensstand der Behorde (auf Grund der Abgabenerklarungen und ihrer Beilagen)
im jeweiligen Veranlagungsjahr an (vgl. fir viele das hg. Erkenntnis vom 18. Dezember 2008,
2006/15/0208).

Der Berufungsfihrer hat seine Einkommensteuererklarung fur das Jahr 2005 (E 1 und E 1a)
mittels Finanz Online eingegeben. Die allgemeinen Angaben zur Ermittlung der Einkiinfte hat

der Berufungsfuhrer folgendermalien ausgefillt:

(Teil-)Betrieb wurde verauert oder aufgegeben Ja

Hohe des VerauRerungsgewinnes- / verlustes (vor allfalligem Freibetrag) 397.943,75
(Kennzahl 9020)

Hohe eines auszuscheidenden Gewinnes oder Verlustes (Kennzahl 9030) 96.430,39
Ein Antrag gemaR § 24 Abs 6 wird gestellt (Gebaudebeglinstigung bei Ja
Betriebsaufgabe)

Die Angaben flr Tarifbeginstigungen hat der Berufungsfuhrer folgendermalien ausgefuillt:

Einklnfte fur die ich den Halftesteuersatz beanspruche (ausgenommen 301.513,36
Einklnfte laut Kennzahlen 369, 756, 793, 802, 794, 795) — (Kennzahl 423)

Die Punkte A 53, B 6, B 7 und B 8 der Ausflllhilfen zur Einkommensteuererklarung E 1 fur
2005 sowie zur Beilage zur Einkommensteuererklarung fur Einzelunternehmer (betriebliche
Einknfte fir 2005 (E 1a) haben folgenden Wortlaut:

LA 53 zu KZ 423: Hier sind Einktinfte einzutragen, die mit dem Hélftesteuersatz zu versteuern
sind, ndmlich bestimmte VerdulSerungsgewinne und Ubergangsgewinne, insbesondere wenn
von einem lber 60-jéhrigen Steuerpflichtigen die Erwerbstatigkeit eingestellt wird (siehe auch
Punkt 12), Einktinfte aus besonderen Waldnutzungen oder aus der Verwertung von
Patentrechten sowie bei einer Zehn-Jahres-Verteilung eines Nachversteuerungsbetrages nach
§ 24 Abs 6 der jewellige Jahresbetrag.

B 6 zu KZ 9020: In Kennzahl 9020 ist ein VerdulSerungsgewinn oder VerdulBerungsverlust in
voller Hohe unabhédngig von steuerlichen Begiinstigungen einzutragen.

B 7 zu KZ 9020: Wird der Betrieb aufgegeben, weil der Betriebsinhaber gestorben ist,
erwerbsuniéahig geworden ist oder das 60. Lebensfahr vollendet hat und seine
Erwerbstatigkeit einstellt, konnen auf Antrag betriebliche stille Reserven eines Gebédudes, das
dem Steuerpfiichtigen auch als Hauptwohnsitz gedient hat unversteuert gelassen werden.
Siehe dazu Rz 5698 ff der Einkommensteuerrichtlinien 2000. Die Hohe der unversteuert
gelassenen stiflen Reserven braucht nicht angegeben zu werden.

B 8 zu KZ 9030: Siehe dazu auch Punkt 1.4. In Kennzahl 9030 sind insbesondere
Auslandsgewinne (betriebsstéttenbezogene Auslandsgewinne) - ohne Vorzeichen -
einzutragen, die steuerfrei sind und somit in die Einkommensteuerbemessungsgrundlage nicht
eingehen. Hier sind auch Auslandsveriuste (betriebsstattenbezogene Auslandsverluste) - mit
negativem Vorzeichen - einzutragen, die nicht in die Einkommensteuerbemessungsgrundlage
eingehen sollen (vgl. Rz 210 der Einkommensteuerrichtlinien 2000). Eintragungen ohne
Vorzeichen (Gewinne bzw. Gewinnteile) vermindern insoweit den steuerlichen Gewinn (sind
Jedoch durch Eintragung in Kennzahl 440 der Einkommensteuererkidrung fur den
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Progressionsvorbehalt zu berlcksichtigen), Eintragungen mit negativem Vorzeichen (Verluste
bzw. Verlustteile) vermindern insoweit den steuerlichen Verlust (und sind nicht in Kennzahl
746 der Einkommensteuererkldrung aufzunehmen). Eine Eintragung erfolgt hier somit fiir:

» Auslandsgewinne, die auf Grund eines Doppelbesteuerungsabkommens in Osterreich
steuerfrel sind sowie

e Auslandsverluste, die nicht in die Einkommensteuerbemessungsgrundlage eingehen sollen
(vgl. Rz 210 der Einkommensteuerrichtlinien 2000).

Ist der gesamte Gewinn steuerbefreit, deckt sich der in Kennzahl 9030 einzutragende Betrag
mit dem ermittelten steuerlichen Gewinn. Soll der gesamte Verlust nicht ausgeglichen werden,
deckt sich der in Kennzahl 9030 einzutragende Verlust mit dem ermittelten steuerlichen
Verlust. Ist nur ein Teil des betrieblichen Gewinnes steuerbefreit (zB der Gewinn der
ausléndischen Betriebsstétte), wird der auszuscheidende Betriebsstattengewinn durch
Eintragung in Kennzahl 9030 ausgeschieden. Soll ein auf eine ausldndische Betriebsstétte
entfallender Verlust gemal3 Rz 210 der Einkommensteuerrichtlinien 2000 nicht ausgeglichen
werden, wird dieser Betriebsstéttenverlust durch Eintragung in Kennzah! 9030 ausgeschieden
(hinzugerechnet). In dieser Kennzahl sind auch jene Gewinn/Verlustteile einzutragen, die in
Féllen einer unentgeltlichen Ubertragung des Betriebes auf Grund einer aliguoten
Einkiinfteabgrenzung auf den Rechtsnachfolger bzw. Rechisvorgénger entfallen (siehe Rz 109
der Einkommensteuerrichtlinien 2000). In derartigen Féllen ist sowohl vom (fir den)
Rechtsvorgdnger als auch vom Rechtsnachfolger eine vollsténdige Beilage E 1a auszufillen,
beim Rechtsvorgédnger ist der auf den Rechtsnachfolger entfallenden Anteil in Kennzahl 9030
auszuscheiden, der Rechtsnachfolger hat den auf den Rechtsvorgénger entfallenden Anteil in
Kennzahl 9030 auszuscheiden. “

Aus der Einkommensteuererklarung fir das Jahr 2005 geht daher nicht eindeutig hervor, ob
es sich um eine Betriebsausgabe oder um eine Betriebsverauerung handelt. Es wurde ein
Antrag gemal 8 24 Abs 6 EStG gestellt. Auf Seite 16 des Jahresabschlusses hat der

Berufungsfuhrer ausgefiihrt:

Mit Wirkung 02.01.2005 wurde der Betrieb aufgegeben und in der Folge liquidiert. Die mit
der Betriebsaufgabe zusammenhdngenden Geschaftsfélle wurde unter den aulSerordentlichen
Aufwendungen und Ertrdgen ausgewiesen. “

Auf Seite 17 des Jahresabschlusses fiihrte der Berufungsfiihrer aus:

,Das Betriebsgebdude sowie das Kraftfahrzeug wurden in das Privatvermdgen tbernommen,
die restlichen Anlagegtiter an den Betriebsnachifolger verdulSert.

Vorrate:

Vorhandene Vorréte bzw. noch nicht abrechenbare Leistungen wurden vom
Betriebsnachfolger abgeldst.

Weiters wurde auf Seite 18 ausgefihrt:

LLieferforderungen:

Der ausgewiesene Betrag resultiert zur Génze aus dem Kaufpreisrest aus der VerdulBerung des
Betriebes. “

Auf Seite 21 des Jahresabschlusses wurde ausgefihrt:
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,Die aullerordentlichen Ertrdge ergeben sich aus:

VerdulSerung des Kundenstocks 284.949,45 €
VerdulSerung von Umlaufvermadgen 6.699,53 €
VeréduBerung von Sachanlagevermadogen 40.140,75 €
Entnahmeeigenverbrauch 101.766,67 €

433.556,40 €

Weiters erklarte der Berufungsfihrer im Jahr 2005 erstmals Einklinfte aus Vermietung und

Verpachtung.

Aus dem Jahresabschluss fir das Jahr 2005 ist daher eindeutig hervorgegangen dass es sich

um eine Betriebsverauerung gehandelt hat.

Die Tatsache, dass eine Betriebsverdulierung vorliegt ist daher nicht neu hervorgekommen

und kann daher nicht als Wiederaufnahmegrund geltend gemacht werden.
§ 24 Abs. 6 EStG 1988 idF BGBI. | 2005/161 lautet:

"Wird der Betrieb aufgegeben und werden aus diesem Anlass Gebédudetelle (Gebadude) ins
Privatvermdgen tbernommen, so unterbleibt auf Antrag die Erfassung der darauf entfallenden
stiflen Reserven. Voraussetzung ist, dass das Gebdude bis zur Aufgabe des Betriebes der
Hauptwohnsitz des Steuerpfiichtigen gewesen ist, auf das Gebéude keine stillen Reserven
libertragen worden sind und einer der folgenden Félle vorliegt:

1. Der Steuerpfiichtige ist gestorben und es wird dadurch eine Betriebsaufgabe veranl/asst.

2. Der Steuerpflichtige ist wegen kdrperlicher oder geistiger Gebrechen in einem Ausmals
erwerbsuniahig, dass er nicht in der Lage ist, seinen Betrieb fortzufiihren oder die mit seiner
Stellung als Mitunternehmer verbundenen Aufgaben oder Verpflichtungen zu erfiillen. Das
Vorliegen dieser Voraussetzung ist auf Grundlage eines vom Steuerpfiichtigen
beizubringenden medizinischen Gutachtens eines allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstiandigen zu beurteilen, es sei denn, es liegt eine medizinische
Beurteilung durch den fir den Steuerpflichtigen zustandigen Sozialversicherungstréager vor.

3. Der Steuerpfiichtige hat das 60. Lebensjahr vollendet und stellt seine Erwerbstatigkeit ein.
Eine Erwerbstatigkeit liegt nicht vor, wenn der Gesamtumsatz aus den ausgetibten T&tigkeiten
22.000 Euro und die gesamten Einktinfte aus den ausgetibten Tatigkeiten 730 Euro im
Kalenderjahr nicht tibersteigen.

Wird das Gebédude (der Gebadudeteil) nach Betriebsaufgabe durch den Steuerpfiichtigen oder
einen unentgeltlichen Rechtsnachifolger zur Erzielung von Einkiinften verwendet, ist sein
Steuerlicher Wertansatz um die unversteuerten stiflen Reserven zu kirzen. Wird das Gebadude
(der Gebéudeteil) innerhalb von finf Jahren nach Aufgabe des Betriebes durch den
Steuerpflichtigen oder einen unentgeltlichen Rechtsnachfolger verdulSert, gilt die VerdulSerung
als riickwirkendes Ereignis im Sinne des § 295a der Bundesabgabenordnung, das beim
Steuerpfiichtigen zur Erfassung der stillen Reserven hdchstens im Umfang der
Bemessungsgrundlage bei Betriebsaufgabe fihrt. Die zu erfassenden stillen Reserven sind als
Aufgabegewinn zu versteuern. Wurde das Gebaude (der Gebdudeteil) vor der Verdulerung
bereits zur Erzielung von Einkiinften verwendet, ist der steuerliche Wertansatz um die
versteuerten stillen Reserven wieder zu erhohen.”
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Bei der Interpretation einer Gesetzesnorm ist auf den Wortsinn und insbesondere auch auf
den Zweck der Regelung, auf den Zusammenhang mit anderen Normen sowie die Absicht des
Gesetzgebers abzustellen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 28. Mai 2009, 2008/15/0193).

Der Verwaltungsgerichtshof beschreibt im Erkenntnis vom 24. Juni 2003, 2000/14/0178, Sinn
und Zweck der Hauptwohnsitzbefreiung nach § 24 Abs. 6 EStG 1988. Demnach sollen durch
die Begunstigung des 8 24 Abs. 6 EStG 1988 soziale Harten vermieden werden, wenn der
Unternehmer im Betriebsgebaude seinen Hauptwohnsitz hat und anlasslich der
Betriebsaufgabe stille Reserven versteuern misste, die er nicht realisieren kann, ohne

gleichzeitig seinen Wohnsitz aufzugeben.

Die Bestimmung des 8 24 Abs. 6 EStG 1988 will somit gewahrleisten, dass der Steuerpflichtige
nicht durch die Versteuerung der stillen Reserven seines bisherigen Hauptwohnsitzes zur
Aufgabe seines bisherigen Hauptwohnsitzes gezwungen wird. Daraus ergibt sich, dass die
Hauptwohnsitzbefreiung die stillen Reserven im gesamten Wirtschaftsgut (Grund- und

Gebaudewert des bisherigen Hauptwohnsitzes) erfasst.

Auch 8 24 Abs. 6 EStG 1988 idF BGBI. 1 2005/161 stellt ab auf Personen mit betrieblichen
EinkUnften und Hauptwohnsitz in einem Gebaude, welches wegen der Verwendung fur die
betriebliche Einkunftsquelle (anteilig) zum Betriebsvermégen gehdrt. Die Betriebsaufgabe iSd
§ 24 Abs. 1 Z. 2 EStG 1988 hat zur Folge, dass, soweit das Wirtschaftsgut zum
Betriebsvermogen gehort hat, dessen Ubergang in das Privatvermogen die stillen Reserven
aufdeckt und Einkommensteuer auslost. Die Aufdeckung der stillen Reserven durch
Uberfiihrung in das Privatvermogen bringt allerdings nicht einen Zufluss liquider Mittel fir die
Begleichung der dadurch ausgelosten Einkommensteuer mit sich. 8 24 Abs. 6 EStG 1988 idF
BGBI. 1 2005/161 (wie auch in der dem hg. Erkenntnis 2005/14/0038 zu Grunde liegenden
Fassung) nimmt auf den besonderen Fall Bedacht, dass die Betriebsaufgabe am Ende des
Erwerbslebens des (der) Steuerpflichtigen (typischerweise mit dem Ubertritt in die Pension)
erfolgt. Fur diesen Fall verhindert der Gesetzgeber hinsichtlich jenes Objektes, in welchem
sich der Hauptwohnsitz des (der) Steuerpflichtigen befindet, (unter konkret festgelegten
Voraussetzungen) die steuerpflichtige Aufdeckung der stillen Reserven. Der Zweck der

Regelung steht dabei unzweifelhaft fest:

Der Gesetzgeber will verhindern, dass der (die) Steuerpflichtige am Ende des Erwerbslebens
gezwungen ist, zur Abtragung der durch die Betriebsaufgabe ausgeltsten

Einkommensteuerschuld den Wohnsitz zu verauflern.

§ 24 Abs 6 EStG ist nur im Fall einer Betriebsaufgabe, nicht aber im Fall einer

BetriebsverauRerung anwendbar. Im gegenstandlichen Fall liegt aber keine Betriebsaufgabe,
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sondern eine BetriebsverauRerung vor. 8 24 Abs 6 EStG ist daher bereits aus diesem Grund

nicht anwendbar.

Das Geb&aude muss bis zur Aufgabe des Betriebes der Hauptwohnsitz des Steuerpflichtigen
gewesen sein. Liegt nur ein Wohnsitz vor, so ist dieser der Hauptwohnsitz. Bei mehreren
Wohnsitzen gilt als Hauptwohnsitz derjenige, zu dem die engeren personlichen und
wirtschaftlichen Beziehungen bestehen (Mittelpunkt der Lebensinteressen). Eine

Mindestbestandsdauer fir den Hauptwohnsitz besteht nach dem Gesetzeswortlaut nicht.

Die EStR 2000 sehen eine Mindestbestandsdauer fur den Hauptwohnsitz dann vor, wenn der
Steuerpflichtige mehrere Wohnsitze hat. In diesem Fall gentigt es nicht, wenn der
Steuerpflichtige nur "kurzfristig" vor der Betriebsaufgabe den Hauptwohnsitz in das auch
betrieblich genutzte Gebaude verlegt, die Wohnung also "nur wenige Monate als
Hauptwohnsitz gedient hat". Ab der Veranlagung 2005 muss das Gebaude in Anlehnung an
§ 30 Abs 2 Z 1 in den beiden vor der Erfassung des Aufgabegewinnes liegenden
Kalenderjahren durchgehend der Hauptwohnsitz des Steuerpflichtigen gewesen sein (EStR
2000 Rz 5708 f).

Soweit die Richtlinien verlangen, dass der Hauptwohnsitz im Betriebsgebdude nicht blof
kurzfristig bestanden hat, ist dies im Gesetzeswortlaut nicht gedeckt. Dass der Hauptwohnsitz
alleine deshalb verlegt wird, um in den Genuss der Steuerbefreiung zu gelangen, lasst sich mit
einer Fristsetzung nicht verhindern; auRerdem fihrt die Voraussetzung, dass der Wohnsitz
nicht nur kurzfristig bestanden hat, zu unbefriedigenden Ergebnissen, wenn der Betrieb
wegen Erwerbsunféahigkeit oder Tod des Steuerpflichtigen aufgegeben werden muss. In
diesen Fallen wird wohl unstreitig auch ein nur kurz vor der Betriebsaufgabe begriindeter

Hauptwohnsitz begtinstigt sein.

Soweit die Richtlinien ab dem Veranlagungsjahr 2005 an die Zweijahresfrist des § 30 Abs 2 Z

1 anknupfen, ist auch dies im Gesetz nicht gedeckt.

Im Entwurf vom AbgAG 2004 wurde noch verlangt, dass der Hauptwohnsitz mindestens seit
zwei Jahren vor der Betriebsaufgabe in diesem Gebaude gelegen ist. Diese Zweijahresfrist ist
aber nicht mehr in der beschlossenen Fassung des AbgAG enthalten. Daraus ist zu schlieRen,

dass der Gesetzgeber keine Zweijahresfrist einfihren wollte.

Ein Gebaude iSd § 24 wird durch bautechnische Kriterien bestimmt, nicht durch die
wirtschaftliche Zusammengehdrigkeit. Mehrere Eigentumswohnungen innerhalb eines Hauses
sind jeweils fur sich unter dem Begriff "Gebaude" zu subsumieren; im Fall des parifizierten

Wohnungseigentums kommt die Beglinstigungsvorschrift des § 24 Abs 6 daher nicht zur
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Anwendung, wenn innerhalb eines Gebaudes in einer Wohnung der Betrieb untergebracht ist

und eine andere Wohnung den privaten Wohnbedurfnissen dient.

Im gegenstandlichen Fall haben der Berufungsfuhrer und seine Ehegattin im Jahr 1987
Wohnungseigentum begriindet. Der Ehegattin des Berufungsfuhrers war das alleinige
Nutzungsrecht an der Ehewohnung, dem Berufungsfiihrer das alleinige Nutzungsrecht an der
Kanzlei eingeraumt. Da sich beide Eigentumswohnungen im selben Geb&aude befunden haben,
wurde durch die Aufhebung der Parifizierung wenige Wochen vor der Betriebsverdul3erung
Miteigentum des Berufungsfuhrers und seiner Ehegattin an der gemeinsamen Ehewohnung
und der Kanzlei begriindet. Die Kanzlei war daher Teil des Gebdudes in dem sich die
Ehewohnung befunden hat. Dieses gesamte Gebadude stand im Miteigentum des
Berufungsfuhrers. Die Tatsache, dass erst wenige Wochen vor der Betriebsaufgabe die
Parifizierung aufgehoben wurde, ist keine eine Wiederaufnahme des Verfahrens
rechtfertigende Tatsache, da es entgegen den Auffihrungen in Tz 1 des BP-Berichtes fir die
Nichtversteuerung der stillen Reserven eines ins Privatvermdgen Gbernommenen
Gebaudeteiles bei einer Betriebsaufgabe nicht darauf ankommt, dass das Gebaude in den
beiden vor der Erfassung des Aufgabegewinnes liegenden Kalenderjahren durchgehend der
Hauptwohnsitz des Steuerpflichtigen gewesen ist. Auch diese Tatsache kann daher keine

Wiederaufnahme des Verfahrens rechtfertigen.
Hinsichtlich der Ertragswertberechnung durch die Betriebsprifung ist folgendes anzumerken:

Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in
Nordrhein-Westfalen (kurz: AGVGA-NRW) geht in ihrem Modell zur Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen davon aus, dass bei umfassend modernisierten Gebauden, die bereits
Uber 100 Jahre alt sind und bei denen die ubliche Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre betragt,
ab dem Zeitpunkt der umfassenden Renovierung mit einer Restnutzungsdauer von 50 Jahren
gerechnet werden kann (Anlage 111 des Sachwertmodells der AG ,Marktanpassungsfaktoren®
[Modernisierungs- und Restnutzungsdauertabellen]). im gegenstandlichen Fall war das
Gebaude zum Zeitpunkt der umfassenden Modernisierung im Jahr 1987 bereits Gber 100
Jahre alt. Durch die umfassende Modernisierung hat sich die Restnutzungsdauer daher auf 50
Jahre erhoht. Zum Zeitpunkt der Entnahme des Gebaudes zum 3. Janner 2005 hatte das
Gebaude daher noch eine Restnutzungsdauer von 32,5 Jahren. Der Vervielfaltiger betragt
daher bei einem Kapitalisierungszinssatz von 3,5% lediglich ca. 19,23. Die von der BP
angewendete Restnutzungsdauer von 50 Jahren ab dem Zeitpunkt der Entnahme lasst sich

daher nach Ansicht des UFS nicht rechtfertigen.

Zudem hat das Finanzamt bei der Ertragswertermittlung weder Instandhaltungskosten noch

Mietausfalls- bzw. Leerstandsrisiko noch Verwaltungskosten berticksichtigt. Nach Ross-
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Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstticken und des Wertes baulicher

Anlagen, 29. Auflage, betragen die kalkulatorischen jahrlichen Instandhaltungskosten fur

Burogebaude zwischen 6,00 € und 9,00 € (Seite 432), das Mietausfalls- und Leerstandsrisiko

zwischen 3% und 5% des Rohertrages bei Geschéaftsgrundsticken (Seite 433) und die

Verwaltungskosten 2% bis 8% des Rohertrages (Seite 430). Die Ertragswertermittlung des

Finanzamtes ist daher folgendermafen zu adaptieren (Anderungen: fett kursiv):

Miete pro

m2 m?2
Buro 7
Garage 2
Keller 2

Summe

105,40

14,70
20,72

Instandhaltungskosten 5 € pro m2

Grundsteuer
Mietausfallswagnis 3%6

Instandhaltungskosten 5 € pro m=2

Verwaltungskosten 2%6
Gebaudeversicherung
Bewirtschaftungskosten
Jahresreinertrag

Grundsticksflache

Bauflache begriint

Bauflache Gebaude

Anteile Berufungsfiihrer 141/286
Anteile Gebaude und Griunland
Berufungsfihrer

Gebéaude

Grinland

Grundpreis pro m2

Bodenwert fur Bodenwertverzinsung

Ertragswertermittiung

Jahresmiete 9706,08
Bewirtschaftungskosten 2.064,09
LGZ 3,50%
Restnutzungsdauer 32,50
Bodenwert 65.475,08
Jahresreinertrag 7.641,99
Bodenwertverzinsung 2.291,63
Gebéaudereinertrag 5.350,36
Kapitalisierungsfaktor 19,230919
Geb&audewert 102.892,30
Bodenwert 112.200,00
Verkehrswert 215.092,30
Verkehrswert gerundet 215.000,00
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Miete pro
Monat Monate
738,00
29,40
41,44
808,84 12
527,00
76,16
291,18
527,00
194,12
448,63
2.064,09
m2
1038
840
198
510
49,30% 97,61

49,30% 414,12

511,73

Jahresmiete

9706,08

7.641,99
Grundpreis / m2

220,00

97,61
200,00

297,61
220,00
65.475,08

Grundpreis

112.200,00

Vorderland
(Rest Griinland)
fir die Boden-
wertverzinsung
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Durch die vom UFS vorgenommenen Anderungen der Ertragswertschéatzung der
Betriebsprifung ergibt sich ein nur geringfiigig héherer Wert, als der vom Berufungsfihrer
angenommene. Da aber eine Schatzung immer eine gewisse Unsicherheit beinhaltet, der UFS
bei Bewertungsspielraumen immer zu Lasten des Berufungsfiihrers ausgegangen ist, beim
Ansatz der Instandhaltungskosten nur die Buroflache, aber nicht die sonstigen Flache
einbezogen hat, rechtfertigt die Abweichung in Hohe von nicht einmal 5% keinesfalls eine

Wiederaufnahme des Verfahrens.

Schlief’lich hat das Finanzamt die Wiederaufnahme des Verfahrens noch mit Tatsache
begrindet, dass der Berufungsfuhrer beim Ansatz seiner Einklnfte aus Vermietung und
Verpachtung eine zu geringe AfA angesetzt hat. Die zu geringe AfA stellt an sich einen
Wiederaufnahmegrund dar. Allerdings ist bei einer Wiederaufnahme des Verfahrens auch das
Ermessen zu begriinden. Da die Wiederaufnahme des Verfahrens insgesamt zu stark
nachteiligen Folgen fir den Berufungsfuhrer fihren wirde, der Wiederaufnahmegrund aber
nur positive Folgen fir den Berufungsfuhrer zeitigen wirde, liegt eine Missverhéltnis zwischen
Wiederaufnahmegrund und Folgen fir den Berufungsfuhrer vor, die einer positiven

Ermessensiibung entgegenstehen.

Ist ein Wiederaufnahmebescheid angefochten, so hat die Berufungsbehdrde zu prifen, ob die
von der Abgabenbehorde erster Instanz angenommenen Wiederaufnahmegriinde die
Wiederaufnahme rechtfertigen; ein Aufgreifen von Wiederaufnahmegriinden, die von der
Abgabenbehdrde erster Instanz nicht herangezogen wurden, Uberschreitet die durch § 289

Abs 2 BAO eingerdumte Entscheidungskompetenz.
8§ 24 Abs 6 erster Satz EStG lautet:

, Wird der Betrieb aufgegeben und werden aus diesem Anlass Gebéudeteile (Gebéude) ins
Privatvermogen tibernommen, so unterbleibt auf Antrag die Erfassung der darauf entfallenden
stiflen Reserven.

Die stillen Reserven sind der Unterschiedsbetrag zwischen dem Entnahmewert und dem

Buchwert des Gebaudes.

Zu beurteilen, ob die Tatsache, dass der Berufungsfihrer offensichtlich nicht die stillen
Reserven (der in der Vorjahresbilanz ausgewiesenen Gebaudewert wurde vom Entnahmewert
nicht abgezogen), sondern den Entnahmewert des Geb&udes gemaR § 24 Abs 6 EStG
steuerfrei stellen wollte, eine neue Tatsache darstellt, die eine Wiederaufnahme des
Verfahrens rechtfertigt, ist nicht Aufgabe des UFS, da wie bereits oben ausgeftihrt, der UFS
keine Wiederaufnahmegriinde aufgreifen dar, die vom Finanzamt nicht herangezogen wurden.
Das Finanzamt hat nicht festgestellt, dass die stillen Reserven tatsachlich deutlich niedriger

sind als der Entnahmewert.
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Wie bereits weiter oben ausgefuhrt, hat der Berufungsfihrer die Kennzahl 9030
(Auslandsgewinne) ausgeftllt. Nach samtlichen vorgelegten Unterlagen hat der
Berufungsfuhrer aber keine Auslandsgewinne gehabt. Dies ist allerdings bereits aus den
Beilagen zur Einkommensteuererklarung hervorgegangen und kann daher wohl keinen
Wiederaufnahmegrund darstellen. Zudem hat das Finanzamt dies auch nicht als
Wiederaufnahmegrund geltend gemacht. Die Beurteilung, ob diese Tatsache allenfalls eine
offensichtliche Unrichtigkeit im Sinne des § 293 b BAO darstellt, ist Sache des Finanzamtes, da
das Finanzamt bis dato keinen Berichtigungsbescheid gemaft § 293 b BAO erlassen hat und
der UFS eine allfallige offensichtliche Unrichtigkeit eines Finanzamtbescheides erstinstanzlich

nicht berichtigen kann.
Der Berufung hinsichtlich Wiederaufnahme des Verfahrens war daher stattzugeben.

Durch die Aufhebung des Bescheides betreffend Wiederaufnahme des Verfahren hinsichtlich
Einkommensteuer 2005, tritt gemaR § 307 Abs. 3 BAO das Verfahren in die Lage zurilck, in
das es sich vor seiner Wiederaufnahme befunden hat. Somit ist der neuen Sachbescheid ex
lege aus dem Rechtsbestand ausgeschieden und der urspriinglichen Sachbescheid betreffend
die Einkommensteuer fur das Jahr 2005 lebt wieder auf. Das heifdt aber auch, dass sich die
Berufung daher insofern gegen einen rechtlich nicht mehr existenten Bescheid richtete und

daher diese als unzuldssig zuriickzuweisen war.

Feldkirch, am 29. September 2010
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