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Berufungsentscheidung

Der Unabhéangige Finanzsenat hat liber die Berufung der Bw. gegen die Bescheide des
Finanzamtes A vom 15. Juli 2003 betreffend Wiederaufnahme des Verfahrens hinsichtlich der

Einkommensteuer 1999 und Einkommensteuer 1999 entschieden:

Der Berufung gegen den Bescheid betreffend die Wiederaufnahme des Verfahrens hin-
sichtlich der Einkommensteuer 1999 wird Folge gegeben. Der angefochtene Bescheid

wird aufgehoben.

Die Berufung gegen den Einkommensteuerbescheid 1999 wird als unzuldssig geworden

zuriickgewiesen.

Entscheidungsgriinde

In dem nach Wiederaufnahme des Verfahrens berichtigt ausgefertigten Einkommensteuerbe-
scheid flir das Jahr 1999 (mit Ausfertigungsdatum 15.7.2003) wurde der im Rahmen der Er-
mittlung des VerauBerungsgewinns zum 1.5.1999 angesetzte Entnahmewert des Betriebsge-
baudes um den Betrag von 6.756.000 S von 5.680.000 S auf 12.436.000 S erhéht (wohl ver-
sehentlich aber der laufende Verlust ein zweites Mal angesetzt). Dazu wurde unter Tz. 15 des
Priifungsberichtes vom 15.7.2003 ausgefiihrt: B habe bis zum 30.4.1998 - gemeint wohl:
30.4.1999 - einen C-Handel und eine Werkstatte in Form eines Einzelunternehmens betrieben.
Mit diesem Stichtag sei das Betriebsgebdude in das Privatvermdgen (ibernommen und
anschlieBend an die neu gegriindete GmbH vermietet worden. Ein schriftlicher Mietvertrag sei

nicht abgeschlossen worden.
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Im Zuge der Entnahme des Gebadudes in das Privatvermdgen sei ein Sachverstandigengut-
achten (kurz: Gutachten I) erstellt worden, dem ein Gutachten des ehemaligen Steuerberaters
Uber den fremdublichen Pachtzins zugrunde gelegt worden sei. Die Schlissigkeit der Werter-
mittlung sei zu priifen gewesen. Da das Betriebsgebdude in das Privatvermdgen ibernommen
worden sei, sei der gemeine Wert anzusetzen. Dieser sei flir Liegenschaften aus dem
Durchschnitt von Ertrags- und Substanzwert zu ermitteln. Da es sich bei dem zu beurteilenden
Objekt nicht um ein reines Ertragsobjekt im klassischen Sinne handle, erscheine auch die vom
Sachverstandigen angewandte reine Ertragswertmethode kein realistisches Ergebnis zu lie-
fern, zumal die Ertragswertmethode nur im Idealfall zu einem Verkehrswert fiihren werde und
zwar dann, wenn der Ertrag eine angemessene Verzinsung des Sachwertes biete. Mieterin des
Objekts sei die GmbH, deren Gesellschafter im Naheverhaltnis zum ehemaligen Einzel-
unternehmer stiinden. Auf Grund des Naheverhaltnisses sei flr die Wertermittlung ein stren-
gerer MaB3stab anzuwenden. Der Argumentation des ehemaligen Steuerberaters (hinsichtlich
der Ermittlung des ,Mietpreises") kdnne nicht gefolgt werden, da keinerlei Unterlagen vorge-
legt bzw. Quellen genannt wurden, aus denen der angefiihrte ,Mietpreis" abgeleitet worden
sei. Es sei daher von der Betriebspriifung auch der Ertragswert des Gebaudes neu berechnet

worden.

In der Berufung wurde ausgefiihrt, dass der Wiederaufnahmsbescheid hinsichtlich der Be-
griindung des Ermessensgebrauchs (Tz. 23 des Priifungsberichtes) keine detaillierte Begriin-
dung enthalte. Die Belastung erweise sich als unverhaltnismaBig; die Steuer erhdhe sich um
das 14-fache. Neue Tatsachen oder Beweismittel seien im Priifungsverfahren nicht hervorge-
kommen. Da die Feststellung des Entnahmewerts eine Sachverhaltsfrage bilde, miisse sich
auch die AuBenpriifung an die allgemeinen Regeln der Bewertungswissenschaft halten. Die
vom Priifer (ohne eingehenden Augenschein des Objekts) durchgefiihrte Bewertung weise
erhebliche, ndher aufgezahlte Mangel auf. Beantragt werde, den Entnahmewert des Gebdudes
(dem beigelegten Gutachten - kurz: Gutachten II - entsprechend) mit 3.163.400 S statt mit
12.436.000 S anzusetzen.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 13.10.2004 wurde die Berufung mit ausfihrlicher Begriin-
dung abgewiesen. Mit Schreiben vom 10.11.2004 wurde - ohne weitere Ausflihrungen - der
Antrag gestellt, die Berufung der Abgabenbehdrde zweiter Instanz zur Entscheidung vorzule-
gen. Mit Schreiben vom 25.6.2007 wurde ein weiteres, zur Abwicklung der D in Auftrag
gegebenes Gutachten (kurz: Gutachten III) vorgelegt, darliber hinaus eine vom steuerlichen
Vertreter in Auftrag gegebene Beurteilung der vorliegenden drei Gutachten samt
Erlduterungen und eigenstandiger Bewertung in zwei Varianten (kurz: Gutachten 1V). Die
Amtspartei wurde eingeladen, zu den vorgelegten Gutachten Stellung zu nehmen. Sie hat von
dieser Moglichkeit mit Schreiben (des Priifers) vom 18.7.2007 Gebrauch gemacht. Am
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17.9.2007 wurden von Seiten des steuerlichen Vertreters weitere Unterlagen vorgelegt. Das

Finanzamt nahm am 4.10.2007 eine Neuberechnung vor.

Uber die Berufungen wurde erwogen:
I.) Entnahmewert

1.) Werden die einzelnen dem Betrieb gewidmeten Wirtschaftsgiter im Rahmen der Aufgabe
des Betriebs verauBert, sind die VerduBerungserldse anzusetzen; werden die Wirtschaftsglter
nicht verduBert, ist der gemeine Wert im Zeitpunkt der Uberfiihrung in das Privatvermégen
anzusetzen (§ 24 Abs. 3 EStG 1988, erster und zweiter Satz).

Da das EStG den gemeinen Wert nicht bestimmt, gelten die Bestimmungen des § 10 Abs. 2
BewG. Danach entspricht der gemeine Wert dem EinzelverduBerungspreis. Fir Liegenschaften
ist der gemeine Wert aus dem Durchschnitt von Ertrags- und Substanzwert abzuleiten (Doralt,
EStG 1988, § 24 Tz 172).

2.) Strittig ist, in welcher Héhe der gemeine Wert des Betriebsgebdudes ,,im Zeitpunkt der
Uberfiihrung ins Privatvermégen", d.h. zum 1.5.1999, anzusetzen ist. Der eingereichten Ab-
gabenerkldrung wurde ein Gebaudewert von 5.680.000 S (Ertragswert des Gutachtens I)
zugrunde gelegt. In der Berufung wurde (dem Gutachten II folgend) der Antrag gestellt, den
Entnahmewert des Gebdudes mit einem Betrag von 3.163.400 S festzusetzen. Dies entspricht

in etwa 56 % des erklarten bzw. 25 % des vom Priifer ermittelten Wertes.

3.) Vorweg ist festzuhalten, dass lediglich das Gutachten I zeitnah erstellt worden ist (namlich
am 27.1.1999 zum Stichtag 1.1.1999). Das Gutachten III ist am 9.3.2001 auf den Stichtag
13.8.2000 (E) erstellt worden und enthalt - seinem Zweck entsprechend - weitere Objekte,
unter anderem eine im selben Gebaude untergebrachte Privatwohnung. Das Gutachten II ist
am 28.8.2003 ausgefertigt worden, bezieht sich aber auf den 1.5.1999. Gutachten IV wurde -
ebenfalls auf den Stichtag 1.5.1999 - am 14.12.2004 erstellt. Zwischen der Erstellung der
Gutachten II und IV und dem Stichtag 1.5.1999 liegt ein betrachtlicher Zeitraum, der zB beim
Gutachten II (Seite 10) dazu fiihrt, dass bestimmte Gebdudezustdande zum Bewertungs-
stichtag nicht mehr verlasslich beurteilt werden kdnnen, dennoch aber Abschlage vorgenom-

men werden (vgl. dazu Seite 21).

4.) Eine Bewertung des Grund und Bodens ist zum Teil nicht vorgenommen worden (Gutach-
ten I, Prifungsbericht), im Gutachten III wurde ein Bodenwert von 1.500 S/m2 angesetzt, im
Gutachten II ein solcher von 2.200 S. Lediglich das Gutachten II enthalt eine nahere Begriin-
dung flr die Ableitung des Bodenwerts aus Vergleichsgrundstiicken, das Gutachten IV weist
(in Kenntnis dieser Ausfiihrungen) darauf hin, dass dieser Wert etwas zu hoch gegriffen sei.

Tragt man diesem Einwand Rechnung (weil sich die Wertentwicklung des entsprechenden
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Vergleichsgrundstlicks in den Jahren 1997 bis 1999 nicht ohne Weiteres in dieser Weise
hochrechnen lasst und der - mit den 6rtlichen Gegebenheiten an sich vertraute - Gutachter III
einen deutlich niedrigeren Wert herangezogen hat), ist der Bodenwert héchstens mit

2.100 S/m2 anzusetzen. Der danach errechnete Grundstiickswert ist um einen Bebauungsab-

schlag von 10 % zu kiirzen.
5.) Bauwert

a.) Im Gutachten I war ein Bauwert von 5.742.791,60 S unter Berlicksichtigung der Bauweise,
Ausfiihrung und Ausstattung nach dem verbauten Raum (m3) und Vornahme unterschiedli-
cher - im Detail schwer nachvollziehbarer - Abschlage fiir Wertminderung (30 %, 25 % und

15 %), je nach Baustufe, ermittelt worden.

b.) Ausgangspunkt der Sachwertermittlung des Priifers stellten die seinerzeitigen Herstel-
lungskosten dar. Diese wurden an Hand des Baukostenindex auf das Jahr 1999 hochgerech-
net (11.806.263,91 S). Die Ermittlung des Zeitwerts (von 11.252.550,19 S; Arbeitsbogen -
kurz: AB - Seite 188) erfolgte mittels eines parabolisch errechneten Altersabschlags von
553.713,72 S.

c.) Der Sachverstandige II ermittelte, ausgehend von Ansatzen flir Normalherstellungskosten
(je m2 Nutzflache), einen Neubauwert von 11.640.839 S. Da dieser Wert mit dem vom
Finanzamt ermittelten Neubauwert beinahe identisch war, wurde mit dem Wert von
11.806.263,89 S weiter gerechnet. Nach Abzug eines verlorenen Bauaufwands von 10 % und
eines Altersabschlags von rd. 30 % (Alter 16 Jahre, gewohnliche Lebensdauer rd. 40 Jahre;
Formel Ross/Brachmann/Holzner: 28 % + 2 % wegen Oberflachenverschmutzungen) sowie
eines Pauschalbetrags von 300.000 S fir festgestellte Bauschaden und Baumangel ergab sich
ein Zeitwert von 7.137.946,25 S.

d.) Im Gutachten III wurde, ebenfalls auf der Basis von Ansatzen fir Normalherstellungskos-
ten (je m2 Nutzflache), ein Neuwert von 12.494.000 S ermittelt. Ausgehend von einem Bau-
alter von 13 Jahren im Mittel und einer Gesamtlebensdauer des Gebaudes von 60 Jahren
(Wertminderung nach F. W. Ross: 29 %, d.s. 3.623.000 S) ergab sich ein Zeitwert von
8.871.000 S.

e.) Gutachter IV gelangte - auf Grund eines modifizierten Rechenganges - zu einem Zeitwert
von 7.960.108,40 S bzw. nach Vornahme eines Abschlags von 10 % wegen ,Marktlage +

starker Zweckgebundenheit" zu einem Zeitwert von 7.164.097,56 S.

f.) Vollig unterschiedlich waren die Ansdtze der Lebensdauer des Gebdudes: Gutachter I ging -
unter Berufung auf Ross-Brachmann (technische Lebensdauer flir Industriebauten) von 55

Jahren aus. Der Prifer nahm dann gleichfalls eine Nutzungsdauer von 55 Jahren an. Gut-
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achter II berief sich auf Kranewitter (Liegenschaftsbewertung), wonach die gewoéhnliche Le-
bensdauer flir Werk- und Lagerhallen 30 bis 50 Jahre betrage und daher flir das vorliegende
Betriebsgebdude (wegen ungtinstiger Grundrisse fir die Arbeitsabldufe) eine gewdhnliche
Lebensdauer von hdchstens 40 Jahren anzusetzen sei. Gutachter III ging - wie bereits aus-
gefiihrt wurde - von einer Gesamtlebensdauer von 60 Jahren aus. Gutachter IV folgte in die-

ser Hinsicht Gutachter II, anderte aber den Rechengang.

g.) Gegen die Vorgangsweise des Priifers wurde eingewendet, dass nicht von einer techni-
schen, sondern von einer gewoéhnlichen Lebensdauer auszugehen sei. Bei der vom Priifer
gewahlten Vorgangsweise betrage die Minderung flir technisch-wirtschaftliche Abnutzung
lediglich 4,69 % der Herstellungskosten. Dariiber hinaus ergebe sich ein Widerspruch zu der
beim Ertragswertverfahren (siehe unten) angesetzten gewdhnlichen Nutzungsdauer von 40

Jahren.

h.) Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anla-
gen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kdnnen. Die drtlichen und allgemeinen Verhaltnisse missen - im Hinblick
auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen - berlicksichtigt werden (Funk-Kdssler-Stocker,
Sachwertverfahren, in: Bienert-Funk [Hrsg.], Immobilienbewertung Osterreich, Wien 2007,
284).

Im Rahmen der Ertragswertermittlung gelten dieselben Aussagen wie im Sachwertverfahren
(Bienert, Ertragswertverfahren, in: Bienert-Funk [Hrsg.], Immobilienbewertung Osterreich,
Wien 2007, 370). Unter diesem Gesichtspunkt erweist sich die Vorgangsweise, bei der Sach-
wertermittlung von einer Nutzungsdauer von 55 Jahren, bei der Ertragswertermittlung hinge-

gen von einer Nutzungsdauer von bloB 40 Jahren auszugehen, als nicht schlissig.

Die parabolische Wertminderung - mit einem im vorliegenden Fall zweifellos sehr ,,unrealisti-
schen" Ergebnis - eignet sich flir Gebdude mit einem stark ansteigenden Wertverlust bei
Uberschreiten der Halfte der {iblichen Gesamtnutzungsdauer (Funk-Késsler-Stocker, aaO.,
290); entsprechende Feststellungen wurden im Rahmen der AuBenpriifung nicht getroffen
bzw. nicht festgehalten. Fir die Berechnung der Alterswertminderung werden vor allem die
lineare und progressive Wertminderung herangezogen (Kranewitter, Liegenschaftsbewertung,
Wien 2002, 83; siehe Gutachten I bis IV).

i.) Beim vorliegenden Gebaude handelt es sich weder um eine reine Werk- oder Lagerhalle
noch um einen Industriebau, sondern (auch) um eine Werkstatte. Fir Werkstatten in konven-
tioneller Bauweise wird nach Funk-Kossler-Stocker, aaO., 282, von einer wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer von 30 bis 60 Jahren ausgegangen. Ein mittlerer (und nicht etwa extre-
mer) Wert wirde danach 45 Jahre betragen. Er liegt noch immer in der unteren Halfte der
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von den Gutachtern flir das vorliegende Gebdude angesetzten Werte von 40 bis 60 Jahren.
Der zweifellos gegebene - vom Priifer nicht bestrittene - ,unorganische Aufbau der
Gebdudeteile" vermag den Ansatz eines Abschlags fir unwirtschaftliche Bauweise zu
begriinden, nicht aber (dariber hinaus noch einmal) dazu zu flihren, die gewdhnliche

Lebensdauer des Gebaudes mit ,,héchstens 40 Jahren™ zu begrenzen (Gutachten II, Seite 18).

Gegen den Ansatz eines Pauschalbetrages flir die Behebung von Bauschaden und Bauman-
geln wurde in der Berufungsvorentscheidung kein Einwand erhoben. Die gegen den weiteren
Abschlag wegen ,verlorenen Bauaufwands" vorgetragenen Bedenken (das Objekt befinde sich
seit jeher im Familienbesitz und dies nach wie vor, nur in einer anderen Gesellschaftsform)
vermdgen nicht zu Uberzeugen. Der Abschlag wurde vom Sachverstandigen nicht etwa damit
begriindet, dass bei einem eventuellen Verkauf des Gebdudes ein Teil der tatsachlichen
Baukosten verloren ginge, weil das Gebaude den geschmacklichen und bautechnischen
Vorstellungen des nachfolgenden Kaufers nicht zur Ganze entspricht (Kranewitter, aa0., 84;
Berufungsvorentscheidung, Seite 3), sondern mit dem unorganischen Aufbau der Gebaude-
teile, insbesondere der unglinstigen Grundrisse fiir die Arbeitsablaufe. Obwohl dieser Umstand
in Gutachten II nicht néher Begriindung findet, vermag doch (allein auf Grund der Vielzahl an
Baustufen) der Einwand nicht zu tragen, dass die ,Raumlichkeiten iberwiegend eine recht-
eckige Bauweise aufzeigen". Systematisch ist einem solchen Abschlag allerdings nicht schon
vor dem Ansatz der Wertminderung des Gebdudes Rechnung zu tragen, sondern unter den
sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden, zu denen bei gewerblich und industriell genutzten
Liegenschaften auch eine ,starke Zweckgebundenheit" der baulichen Anlagen zu zahlen ware
(Bienert, aa0., 306; vgl. Kranewitter, aa0., 86). Im Ergebnis wird damit den Intentionen des
Gutachters II (fiir ,verlorenen Bauaufwand") sowie jenen des Gutachters IV (fiir ,,unorgani-

schen Aufbau des Gebaudes") hinlanglich Rechnung getragen.

j.) Der Neubauwert des Gebdudes wurde von Gutachter III mit 12.494.000 S beziffert (richtig:
12.504.000 S), von Gutachter II mit 11.640.839 S, doch wurde die Differenz zu dem vom
Prifer ermittelten Wert im letztgenannten Gutachten zutreffend als im Rahmen einer Schat-
zung liegend (und daher als tolerierbar) angesehen. Der Abschlag fir technisch-wirtschaftliche
Wertminderung, berechnet nach der Formel von Ross-Brachmann-Holzner betragt daher -
unter Zugrundelegung eines Alters von 16 Jahren und einer Lebensdauer von 45 Jahren
(24,10 %) - 2.773.009,60 S. Er liegt damit nur unwesentlich unter einer /inearen
Abschreibung der jahrlichen Neuherstellungskosten (2.891.473,44 S, davon zB 387.172,71 S
von den Herstellungskosten 1983; 16/45). Entscheidend ist die bauliche Einheit. Nach dieser
bestimmt sich im gegebenen Zusammenhang (Bedachtnahme auf die Verkehrsauffassung)
auch die restliche Nutzungsdauer. Damit ergibt sich ein Bauwert von 7.859.928,86 S (siehe

Berechnungsblatter).
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6.) Ertragswert

a.) Im Gutachten I war ein Ertragswert von 5.676.190,50 S ermittelt worden. Grundlage der
Ermittlung dieses Wertes war ein im Gutachten des friiheren Steuerberaters vom 25.1.1999
ausgewiesener nachhaltig erzielbarer Pachtzins von 25.000 S monatlich (netto). Dieser ergab
sich aus der Annahme eines fremduiblichen Pachtzinses von 40.000 S nach Abzug eines auf
die Verpachtung des Grund und Bodens entfallenden Anteils von 15.000 S (AB, Seite 47), das

sind immerhin rund 37 % des gesamten Pachtzinses.

b.) Der Priifer hingegen ermittelte - ausgehend von einer Monatsmiete von 66 S/m2 - einen
Jahresrohertrag von 1.309.388 S, d.h. das rd. 4,4-Fache des Ansatzes in Gutachten I, und
gelangte schlieBlich zu einem Ertragswert von 13.027.768 S. Als Bemessungsgrundlage der
Instandhaltungskosten wurde ein Betrag von 7.034.621 S (nicht etwa 11.806.264 S) herange-

zogen.

c.) Nach Ansicht des Gutachters II kdnnen weder ein Pachtzins von 40.000 S noch ein auf das
Gebaude entfallender Anteil von 25.000 S als nachhaltig erzielbar angesehen werden. Da
beide Betrage offensichtlich zu gering seien, ging der Gutachter von einer nach Baustufen und
Raumen bzw. Flachen differenzierten (zwischen 15 S und 60 S/mtl.) liegenden Miete aus und
gelangte zu einem Monatsbetrag von 59.411 S. Nach Abzug von Verwaltungskosten,
Mietausfallswagnis und Instandhaltung ergab sich ein Jahresreinertrag von 530.705,48 S so-
wie - nach Abzug des Reinertrags des Bodens - ein Ertragswert von 7.129.180,72 S (inkl.
Bodenwert). Der reine Ertragswert des Gebdudes wurde mit 1.842.580,72 S ermittelt, d.s.

14 % des vom Priifer herangezogenen Wertes.

d.) Das Finanzamt fiihrte dazu (in der Berufungsvorentscheidung) aus, dass lediglich auf die
Erfahrung des Gutachters bzw. von anderen Sachverstandigen verwiesen werde. Die bloBe

Bekanntgabe von Daten ohne entsprechende Beweismittel sei aber irrelevant.

e.) Der Gutachter III ermittelte einen Ertragswert von 10.200.000 S, allerdings einschlieBlich
der im Privatvermdgen befindlichen Wohnung. Klammert man den auf diese Wohnung entfal-
lenden Pauschalwert aus, gelangt man zu einem Ertragswert ohne Bodenwert von

5.310.603 S (zuzlglich Bodenwert: 8.714.603 S).

f.) Gutachter IV erhdhte die Monatspacht von 59.411 S (It. Gutachten II) um 13.220 S auf
72.631 S (Jahresrohertrag: 871.572 S). Er gelangte nach Vornahme eines Abschlags von
400.000 S fir Bauschaden und -mangel zu einem Ertragswert von 4.538.695,21 S (ohne Bo-
denwert). In der Variante B wurde vom Ertragswert einschlieBlich Bodenwert (von insgesamt
9.825.295,21 S) ein Abschlag von 10 % (auf Grund der ,Marktlage + starken Zweckgebun-
denheit") vorgenommen. Damit ergab sich ein Ertragswert einschlieBlich Grundsttickswert von
8.842.765,69 S.
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g.) Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertragen
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung auszugehen. Dabei sind sowohl das aktuelle Marktni-
veau als auch die gegenwartig realisierbaren Ertrage auf Grund vertraglicher Vereinbarungen

oder gesetzlicher Beschréankungen zu beriicksichtigen (Bienert, aa0., 333).

h.) Zutreffend ist, dass zur Frage der Ermittlung des fremdiblichen Gesamtmietpreises von
40.000 S keine naheren Auskiinfte erteilt worden sind und das Gebaude ab dem 1.5.1999 an
eine ,nahe stehende"™ GmbH vermietet worden ist. Es mochten daher Zweifel angebracht sein,
ob der Ermittlung des Ertragswerts tatsachlich ein nachhaltig erzielbarer Ertrag zugrunde ge-
legt wurde (wenngleich das Gebaude in der Folge tatsachlich um einen niedrigeren Betrag
vermietet worden ist). Schon in dem - der Betriebspriifung offenbar nicht bekannten - Gut-
achten III (vom 9.3.2001) wurden aber - differenzierend nach der Art der vermieteten Gebau-
deteile - Monatsmieten zwischen 20 S und 45 S angesetzt (Rohertrag ohne Wohnung

50.940 S). Dem am 28.8.2003 erstatteten Gutachten II liegen Ansdtze zwischen 15 S und

60 S zugrunde. Dennoch gelangt auch dieses Gutachten zu keiner héheren Monatsmiete als
59.411 S. Dem Einwand des Gutachters 1V, die von der Betriebspriifung angesetzte Monats-
miete von 66 m2 erweise sich zum einen als zu undifferenziert, zum anderen als unangemes-

sen, vermochte die Amtspartei keine stichhaltigen Einwande entgegen zu setzen.

In Tz. 15 des Prifungsberichtes wurde zwar ausgeftihrt, dass als Grundlagen fiir den in An-
satz gebrachten m2-Preis ein ndher genannter Immobilienpreisspiegel und Internetvergleiche
diverser Immobilienbliros herangezogen wurden. Wie der ,unter Berticksichtigung der Lage
des Objektes erzielbare durchschnittliche Preis® aber tatsachlich ermittelt worden ist, ist in
dem Bericht schon nicht mehr erldutert. Gerade wenn das Finanzamt auf die ortstblich erziel-
bare Miete abstellen wollte, ware nachvollziehbar darzustellen gewesen, weshalb von einer
um das 4,4-fach héheren Jahresmiete ausgegangen werden sollte. Ebenso wenig lberzeu-
gend erscheint der in der Stellungnahme vom 18.7.2007 enthaltene Hinweis, dass ,,im Wirt-
schaftsleben doch wohl nur" das Gesamtobjekt als Einheit anzusehen sei und nicht Einzelteile
vermietet wiirden. Sollte ein Durchschnittswert angesetzt werden, kénnte sich ein solcher
Wert (bei unterschiedlicher Qualitdt der vermieteten ,Gebdudeteile™) jedenfalls nicht am
hochsten Ansatz orientieren bzw. einen solchen auch noch um 10 % Ubersteigen. Der Ansatz
einer Monatsmiete von 59.411 S erscheint unter diesen Umstdnden als angemessen, gilt es
bei der Beurteilung des nachhaltig erzielbaren Ertrages - wie der steuerliche Vertreter in sei-
ner Stellungnahme vom 17.9.2007 noch einmal zutreffend darzulegen versucht hat - doch
auch darauf Bedacht zu nehmen, fiir welche gewerblichen Zwecke ein solches Gebaude nach
seiner Bauart eingesetzt werden kann. Es ist daher nicht zur Ganze auBer Acht zu lassen, wel-
che Ertrage von einem Mieter in dieser Branche iberhaupt erzielt werden kénnen. SchlieBlich

kann nicht unerwahnt bleiben, dass die dem angefochtenen Bescheid zugrunde gelegte Mo-
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natsmiete ofine Additionsfehler gar zu einem Ertragswert von rd. 18,8 Mio. S (nicht bloB 13,0
Mio S) geflihrt hatte. Dass an dieser Stelle des Rechenganges ein Bodenwert abgezogen

werden sollte, wie Gutachter IV flir méglich halt, ist nicht nachvollziehbar.

Die bei der Ermittlung des Sachwerts angesetzten Bauschaden und -mangel haben ganz of-
fenbar in den vom Gutachter II angesetzten Mietentgelten Niederschlag gefunden. Der Betrag
von 300.000 S war daher bei der Ermittlung des Ertragswerts (ohne nachvollziehbare Be-

grindung) nicht neuerlich abzusetzen.

i.) Ein Ertragsanteil, der auf den Bodenwert entfallt, wurde in der Berechnung des Finanzamts
nicht abgezogen; zutreffend erweist sich auch die Riige, es seien liberhaupt keine Verwal-
tungskosten angesetzt worden (nach Kranewitter, aaO., 93, betragen diese durchschnittlich
3 % - 8 % des Rohertrags; sie kdnnen bei nur einem einzigen oder wenigen gewerblichen
GroBmietern auf 1 % - 2 % sinken). Das Mietausfallswagnis wurde mit 1 % angesetzt; erfah-
rungsgeman sind bei gewerblichen Objekten bis zu 4 % zu beriicksichtigen (Bienert, aaO.,
351). Die Verwaltungskosten sind daher ebenso wie das Mietausfallswagnis mit zumindest

2 % anzusetzen, die Instandhaltungskosten mit zumindest 1 %. Abzuziehen ist dartber hin-
aus ein auf den Bodenwert entfallender Reinertrag. Dabei erweist sich ein Kapitalisierungs-
zinssatz von 5 % (dem Gutachten IV folgend) als angemessen (Gutachten III: 4 %);
Gutachten II: 7 %).

j.) Fur die Berechnung des Gebaudeertragswerts wurde von Gutachter I auf Grund der Lage
des Objekts und der Marktlage ein Kapitalisierungszinssatz von 5,25 % herangezogen (aller-
dings nach Art einer ewigen Rente ein Faktor von 19,04 angewendet; 100/5,25). Der Priifer
setzte ,unter Berlicksichtigung der Lage des Objekts", gestaffelt nach der Restnutzungsdauer,
5 % an. Von Gutachter II wurde ,unter Berlcksichtigung der Marktlage™ und nach eigenen
Erfahrungen ein Zinssatz von 7 % in Ansatz gebracht (Faktor: 11,47; Restnutzungsdauer: 24
Jahre). Gutachter IV schloss sich hinsichtlich des Zinssatzes (im Ergebnis) Gutachter II an.
Gutachter III zog einen Zinssatz von 6 % heran, verwendete unter Bedachtnahme auf die
Restnutzungsdauer von 40 Jahren jedoch einen Vervielfacher von 15,05. Da sich im Wesent-
lichen alle Gutachter auf die Marktlage berufen, erscheint ein Wert von 5,5 % als angemes-
sen. Unter Bedachtnahme auf eine Restnutzungsdauer von 29 Jahren (45 - 16) ist der Rein-
ertrag mit dem Faktor 14,33 (Kranewitter, 280) zu multiplizieren.

k.) Zu bedenken gibt es freilich: In den Gutachten II und 1V ist unberticksichtigt geblieben,
dass sich im ObergeschoB3 des Gebaudes eine Wohnung befindet, die steuerlich (unbestritten)
als Privatwohnung anzusehen ist. Wenngleich diese Wohnung nicht mitzubewerten war,
entfallt dennoch auch auf diesen Gebaudeteil ein Anteil des Grund und Bodens. Dieser Anteil
ist bei samtlichen das Betriebsgebaude betreffenden Berechnungen auszuscheiden (die
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Nutzflache dieser Wohnung ist im Gutachten III, Seite 18, mit 183 m2 angegeben, die Netto-
grundrissflache des Betriebsgebaudes nach Gutachten II und IV betragt 1.567,76; Anteil sohin
90 %). Danach ergibt sich aber ein Verkehrswert des Grund und Bodens von 4.541.670 S

(siehe beiliegende Berechnungsblatter).
7.) Mittelwert

a.) Gutachter I leitete den Verkehrswert ausschlieBlich vom Ertragswert ab (der Bauwert lag
auch nur geringfligig dariiber). Der Priifer nahm bei einer Abweichung von 14 % eine Ge-
wichtung von 1:2 (Sachwert: Ertragswert) vor. Gutachter III gewichtete 1:4; Gutachter II ge-
wichtete - ebenso wie Gutachter IV - im Verhaltnis 1:3. Bei den Gutachten II bis IV lag der
Sachwert liber dem Ertragswert, lediglich der Priifer wies einen héheren Ertragswert aus (was
indiziell dafiir sprach, gerade das zugrunde liegende Ertragswertverfahren einer kritischen

Priifung zu unterziehen).

Ein Abschlag wegen ,starker Zweckgebundenheit und Marktlage" (Gutachten IV: in Variante A
nach der Gewichtung, 10 % + 14 %; in Variante B vor der Gewichtung, jeweils 10 % von
Bauwert + Bodenwert bzw. Ertragswert + Bodenwert) bediirfte der Begriindung. Eine solche
findet sich aber weder hinsichtlich des Abschlags dem Grunde nach noch hinsichtlich des
Abschlags der Hohe nach (zumal dann, wenn ein Abschlag von 14 % fiir ,Marktlage" vorge-

nommen werden sollte).

Ganz allgemein gilt es darauf hinzuweisen, dass gerade bei solchen Abschlagen ,strikt auf die
Anforderung der Vermeidung einer doppelten Beriicksichtigung von sachlich gleichen Zu-

sammenhangen an mehreren Stellen der Bewertung zu achten ist" (Bienert, aaO., 306).

Eine Gewichtung von Sach- und Ertragswert im Verhaltnis 1:3 ergibt einen Ertragswert des
Gebaudes von 5.643.513,79 S. Er liegt nur geringfligig unter dem vom Gutachter I ermittelten
Verkehrswert (-0,6 %). Wirde bei der Ermittlung des Ertragswertes auch nur ein um 0,25 %
geringerer Kapitalisierungszinssatz herangezogen (15,25 %), ware die Differenz mit 1,2 %

(66.194 S) positiv (siehe Berechnungsblatter, Berechnung II).

b.) Unzutreffend ist der Einwand, Gutachten III ware in etwa auf denselben Verkehrswert ge-
kommen wie der dem angefochtenen Sachbescheid zugrunde liegende gemeine Wert. Der in
diesem Gutachten ausgewiesene Wert enthalt die Privatwohnung, dartiber hinaus noch an-
dere Grundstiicke (Seite 21 f.).

c.) Sollte ein Abschlag wegen unorganischer Bauweise nicht berechtigt sein (Berufungsvor-
entscheidung in Zusammenhalt mit Seite 19 des Gutachtens II), ergabe sich ein Bauwert von
8.733.254,29 S, der - selbst nach Ansicht des Priifers (vgl. AB, Seite 192) - eine andere Ge-

wichtung von Sach- und Ertragswert auslésen wirde (siehe Berechnungsblatter, Berechnung
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III). Der gemeine Wert des Gebdudes wiirde dann 5.670.417,87 S, rund 5.670.400 S, betra-

gen. Die Differenz zum erklarten Wert ware verschwindend.

d.) Ein Eingehen auf die von der Amtspartei zuletzt, d.h. am 5.10.2007, vorgelegte Berech-
nung eribrigt sich, weil der Ermittlung des Verkehrswertes ein nicht nachvollziehbarer und

von der beigelegten Berechnung abweichender Ertragswert zugrunde gelegt worden ist.
I1.) Wiederaufnahme des Verfahrens

Dem Berufungsvorbringen, es seien nach Erlassung des Erstbescheides keine neuen Tatsa-
chen und Beweismittel hervorgekommen, kann zwar insoweit nicht gefolgt werden, als dem
Finanzamt jene Umstande (Tatsachen), die zu einem Entnahmewert von 5.680.000 S geflihrt
haben, einschlieBlich des Gutachtens I bei Erlassung des Bescheides vom 20.11.2000 nicht
bekannt gewesen sind. Eine Wiederaufnahme des Verfahrens erweist sich allerdings nur unter
der weiteren Voraussetzung als zuldssig, dass die Kenntnis dieser Umstande allein oder in
Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens zu einem im Spruch anders lautenden
Bescheid gefiihrt hatte. Eine Abweichung der genannten GréBenordnungen ist bei einem
Schatzungsvorgang dieser Dimension, der zudem eine Unzahl von Bewertungsschritten mit
vielfach nur sehr schwer fassbaren Parametern umfasst, als vollig vernachlassigbar anzuse-
hen. Sie bewegt sich in einer Bandbreite, die jedem solchen Schatzungsvorgang immanent ist
und deshalb noch nicht zu einer Korrektur der erklarten Bemessungsgrundlagen zu fiihren
hat. Es war daher schon der Berufung gegen den - dem Sachbescheid - vorgelagerten Be-

scheid betreffend die Wiederaufnahme des Verfahrens Folge zu geben.
III.) Einkommensteuer 1999

Wird der Wiederaufnahmsbescheid aufgehoben, tritt das Verfahren in die Lage zurlick, in der
es sich vor der Wiederaufnahme befunden hat. Durch die Aufhebung des Wiederaufnahms-
bescheids scheidet der neue Sachbescheid ex lege aus dem Rechtsbestand. Die Berufung
gegen den (berichtigten) Einkommensteuerbescheid war daher als unzuldssig geworden

zurlickzuweisen.

Beilage: 2 Berechnungsblatter

Innsbruck, am 8. Oktober 2007

© Unabhangiger Finanzsenat




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


