 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/1100038/2020

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter ***R*** in der Beschwerdesache ***Bf***,
***Bf-Adr***, vertreten durch Winkler + Partner Wirtschaftstreuhand und Steuerberatungs
GmbH & Co KG, AlpstraRe 23, 6890 Lustenau, tber die Beschwerde vom 14. Mai 2019 gegen
die Bescheide des Finanzamtes Feldkirch (nunmehr ,, Finanzamt Osterreich”) vom 2. Mai 2019
betreffend Einkommensteuer 2016 und 2017 zur Steuernummer ***Bf-StNr*** zu Recht

erkannt:
|. Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang
A. Steuererkldarungen, Erganzungsersuchen, Einkommensteuerbescheide

Am 24.01.2019 wurden durch Frau ***Bf*** (in der Folge , Beschwerdefiihrerin“ oder ,Bf“) die
Einkommensteuererklarungen fiir 2016 und 2017 eingereicht. In diesen Erklarungen wurden —
unter anderem — Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung in Zusammenhang mit einem
(2016) bzw. zwei (2017) Grundstlicken erklart. Die Grundstiicke befinden sich in Lustenau
(Vermietung ab 2016) bzw. Dornbirn (Vermietung ab 2017). Die Hohe der gemeldeten
Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung war wie folgt:

2016 - EUR 1.095,43

2017 - EUR 593,05
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Mit Schreiben vom 20.03.2019 wurde seitens des belangten Finanzamtes ein Ersuchen um
Ergdnzung Gibermittelt, in dem weitere Informationen (aktueller Mietvertrag, Berechnung der
fiktiven Anschaffungskosten zum Grundstiick in Lustenau, Kaufvertrag zum Grundstiick in
Dornbirn, Nachweise zu geltend gemachten Instandhaltungsaufwendungen,
Anlagenverzeichnis) zu den Mietobjekten angefordert wurden.

Dieses Ergdanzungsersuchen wurde am 16.04.2019 durch die steuerliche Vertretung der
Beschwerdefiihrerin beantwortet und es wurde — neben anderen Dokumenten — ein
Anlageverzeichnis (inkl. Berechnung der fiktiven Anschaffungskosten) sowie ein
Verkehrswertgutachten (inkl. Berechnung der Restnutzungsdauer) des allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen ***SV*** f(ir das Grundstlick in Lustenau vom
19. Juli 2018 Ubermittelt.

Die relevanten Passagen des Verkehrswertgutachtens werden nachfolgend kurz dargestellt:

3. Verkehrswert

Den Gebdudeanteil am Verkehrswert der Liegenschaft ***Lustenau***, schdétze ich aufgrund
nachfolgender Annahmen und Berechnungen auf:

482.472,82 €

Die technische Restnutzung des Gebdudes sehe ich Anhand der im Befund festgestellten
augenscheinlichen Beeinflussungen der tragenden Konstruktionen auf:

50 Jahre

4. Grundlagen: 4.1.  Grundbuchsauszug, Beilage 1
4.2.  Grundrisspléne, Beilage 2
4.3.  Luftbild, Beilage 3
4.4.  Fldchenwidmungsplan, Beilage 4
4.5.  Fotos

4.6.  Ortl. Besichtigung, am 18. Juli 2018

5. Stichtag der Bewertung: 18. Juli 2018
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7.4. Sachwert des Objektes (Zeitwert):

Die Ermittlung des Zeitwertes der Gebaude erfolgt derart, dass aufgrund des Alters, der wirl-
schaftlichen Nutzungsdauer, der technischen Lebensdauer und des Allgemeinzustandes der
ginzelnan Gebaudetelle eine Wertminderung gebildet wird, die sich aus drei Komponenten er-
gibt:

a} Altersentwertung:
Das ist die Entwertung, welche die Abnutzung durch den Gebrauch des Objekies und

das Alter bericksichtigt.

b} Abwertung infolge Schaden:
Das ist jener Abschlag, der wegen Schaden wie Risse, Feuchtigkeit, mechanische Schéa-

den usw. anzusetzen ist,

c] Abwertung infoige Mange!:
Beim Abschlag wegen Mangel werden der Grundriss, die Raumaufteilung, eventuelle
Schraglagen, schlechte VWarme- oder Schalldammung, sonstige Einflisse und eventuel-
ler verlorener Bauaufwand berGcksichtigt.

Eeim Oristermin wurde keine Baustoffprifung, keine Bauleilprifung, Bodenuntersuchung so-
wie Funktionsprifung haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt, d.h. was bei der
Eesichtigung erkennbar war, wird beriicksichtigt

Wenn nichts anderes angefihrt, wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

11. Neuwert des Objektes:

KG: 320,33 m® a 420,00 € 134 53860 €

EG: 312,88 m? 2 850,00 € 203,372 00 €
Garage: 138,56 m? a 420,00 € 58,185,200 €

0G: 660,22 m* a 600,00 € 286.132,00€
{inkl. Garaganaufstockung w. Dachraum)

Zwischensumme Neuwert Objekt 792,237,860 €

zuzdgl. Aultenanlagen, Terrasse, Aultentreppe mit

Uberdachung, Vorplatz, Umzaunungen: + 5 % 30R1180€

Meuwert Objekt 831.849.69 €
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12. Sachwert des Objektes:

Alter: Baujahr 1984/1885, 23 Jahre alt

ANSATZE:
- Abschlag newalt, linear auf 80 Jahre 29 %
- verlorener Bauaufwand 10 %

- Schaden u. angestauter Reparaturaufwand:
Angleichung der Aulienbeldge u. Sanierung der Thr-

schwelle im Bereich der Aullentreppe i
42 %
SACHWERTBERE CHNUNG:
Neuwert gem. Pkt 11 B31.840969 €
abzigl. 42 % Abschlag =248 376 87 €
Sachwert des Objektes 482.472,82¢€

16. Restnutzungsdauer des Objektes:

Die beim Ortstermin vom 18.07.2018 festgestellten Faktoren der Beeinflus-
sung der Restnutzung sehe ich, wie folgt:

16. 1. Feuchteeinwirkungen im Fundamentbereich;

Die im Kellergeschoss einwirkende Feuchte deutet auf Undichtheiten im Fundamentbe-
reich hin (Foto 6).

Die ansonsten wasserdichte Betonwanne hat hochstwahrscheinlich auf Grund der Pilotie-
rung und der stefig wechselnden Grundwasserspiegel leichte Setzungen und in Folge sind
Risse in der tragenden Bodenplatie (zuklnftig steigende Tendenz) unvermeidbar.

Imwieweit die Holzpiloten “im Trockenen” sind ist nicht festgestellt worden.

16. 2. Feuchteinwirkung im Dachbereich:

im Dachbereich ist die Konstruktion mit dem Hartfaserunterdach, in Kombination der fir
den damaligen Stand der Technik Obliche Verarbeitung der luftdichten Gebaudehdlle, als
beeinflussender Fakior fur die Durchfeuchtungen zu sehen.

Die Schubrisse im Dachbereich deuten jedenfalls auf eine leichte Anfeuchtung der Holz-
konstruktion hin. Die gewthnliche Lebensdauer der tragenden Holzkonstruktion ist da-
durch beeintrachtigt.

Anhand der obigen augenscheinlichen Erscheinungen und deren Auswirkun-
gen sehe ich die technische Restlebensdaver des Objektes bei

max. 50 Jahre,
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Berechnung der fiktiven Anschaffungskosten:

Verkehrswertschdtzung Gebdudeanteil

EUR 482.472,82
*AXSGVYEE*X 19.07.2018
Fiktive Anschaffungsnebenkosten
Grunderwerbsteuer 3,5% EUR 16.886,55
Grundbuchseintragung 1% EUR 4.824,73
fiktive AK gesamt EUR 504.184,10
ND It. Gutachten: 50 Jahre
AfA p.a. 2% EUR 10.083,68
AfA Halbjahr EUR 5.041,84
Afa 1. Jahr EUR 5.041,84

In den am 02.05.2019 ergangenen Einkommensteuerbescheiden fiir 2016 und 2017 wurden —
abweichend von den eingereichten Einkommensteuererklarungen — Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung in Hohe von EUR 2.363,11 (2016) bzw. EUR 8.691,09 (2017) angesetzt.
Begriindend wurde fiir beide Jahre wie folgt ausgefiihrt:

Das von Ihnen vorgelegte Gutachten schidtzt den Verkehrswert, liefert Jjedoch
hinsichtlich des Zustands des Gebdudes und der Restnutzungsdauver keine
ausreichende Begriindung fiir eine erhihte AfA. Diesea ist daher mit 1.5 Frozent
anzusatzan.

Hinsichtlich der in der Einkommensteuerklarung 2017 geltend gemachten
Instandhaltungsaufwendungen wurde im Einkommensteuerbescheid 2017 zusatzlich wie folgt

ausgefihrt:

Bei dem Austausch des Heizkessels handelt es sich um Instandsetzungsaufwand.
Diesar ist gleichmé&fBig auf 15 Jahre zu verteilan. 5omit ist 2017 nur ein
Fiinfzehntel von 5.960,00 €, also 397,33 € abzugsfidhig.

B. Beschwerde, Beschwerdevorentscheidung

Mit Schreiben vom 14.05.2019 wurde seitens der Beschwerdefiihrerin bzw. ihrer steuerlichen
Vertretung Beschwerde gegen die Einkommensteuerbescheide 2016 und 2017 eingebracht.
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Angefochten wurde lediglich die Hohe der bescheidmaRig festgestellten Einklinfte aus
Vermietung und Verpachtung. Begriindend wurde —im Wesentlichen — ausgefiihrt, dass
entgegen der Auffassung des belangten Finanzamtes die Begriindung des Gutachtens fiir den
Ansatz einer erhohten AfA sehr wohl ausreichend sei. Dies ergebe sich aus der Formulierung
des Gutachtens, in dem als die Restnutzungsdauer beeinflussende Faktoren die
Beeintrachtigungen von Fundament und Dach angefiihrt seien. Da Fundament und Dach zu
den wesentlichsten Bestandteilen von Gebauden gehéren, seien derartige Beeintrachtigungen
jedenfalls auch fir die Nutzungsdauer eines Gebdaudes maRgeblich.

AuBerdem sei der im Jahr 2017 erfolgte Austausch des Heizkessels nicht als
Instandsetzungsaufwand, sondern als Instandhaltungsaufwand zu beurteilen. Dies daher, da
der reine Austausch des Heizkessels noch zu keiner wesentlichen Erhéhung des
Nutzungswertes des Gebdudes fiihre. Die Kosten seien daher sofort abzugsfahig.

Im Rahmen der Beschwerdevorentscheidung vom 11.11.2019 wurde der Beschwerde gegen
die Einkommensteuerbescheide 2016 und 2017 zum Teil Folge gegeben. Begriindend wurde
wie folgt ausgefiihrt:

[...]

Gemdfs § 16 Abs 1 Z 8 lit d EStG kénnen bei Gebduden, die der Erzielung von Einklinften aus
Vermietung und Verpachtung dienen, ohne Nachweis der Nutzungsdauer jéhrlich 1,5% der
Bemessungsgrundlage (lit a bis c) als Absetzung fiir Abnutzung geltend gemacht werden. Das
Gesetz geht daher bei Mietgebduden grundsdtzlich von einer Nutzungsdauer von rund 67
Jahren aus. Diese Nutzungsdauer gilt in gleicher Weise fiir neu errichtete wie fiir in
gebrauchtem Zustand angeschaffte Gebdude. Ein h6herer Afa-Satz (kiirzere Nutzungsdauer)
kommt - auch wenn das Gebdude in gebrauchtem Zustand angeschafft worden ist bzw in
gebrauchtem Zustand erstmalig zur Vermietung verwendet wird - nur dann in Betracht, wenn
aufgrund des Bauzustandes eine durch ein Gutachten nachzuweisende kiirzere
Restnutzungsdauer anzunehmen ist. Eine schliissige Ermittlung der im Einzelfall anzusetzenden
kiirzeren Restnutzungsdauer setzt ein Eingehen auf den konkreten Bauzustand des Gebdiudes
voraus. Enthdlt ein Gutachten keinen nachvollziehbaren Bezug zwischen Befund und der vom
Gutachter angesetzten Restnutzungsdauer, ist es als Nachweis einer geringeren als der
gesetzlichen Nutzungsdauer ungeeignet, ohne dass es weiterer Ermittlungsschritte der Behérde
bedarf (VWGH 11.5.2005, 2001/13/0162).

Im von der Beschwerdewerberin (Bw) vorgelegten Gutachten vom 19.7.2018 iiber die
Verkehrswertschdtzung des vermietungsgegensténdlichen Objekts werden hinsichtlich der
Restnutzungsdauer zwei Faktoren angefiihrt. Zu einer Feuchteeinwirkung im Fundamentbereich
wird angefiihrt, dass diese auf Undichtheiten im Fundamentbereich hindeuten. Weiters habe
die ansonsten wasserdichte Betonwanne héchstwahrscheinlich aufgrund der Pilotierung und
der stetig wechselnden Grundwasserspiegel leichte Setzungen, wodurch Risse in der tragenden
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Bodenplatte mit zukiinftig steigender Tendenz unvermeidbar seien. Inwieweit die Holzpiloten
,im Trockenen" seien, sei nicht festgestellt worden. Als zweiter Faktor wird eine
Feuchteeinwirkung im Dachbereich angefiihrt, wobei die Konstruktion mit dem
Hartfaserunterdach in Kombination mit der fiir den damaligen Stand der Technik iiblichen
Verarbeitung der luftdichten Gebdudehilille, als beeinflussender Faktor fiir die Durchfeuchtung
zu sehen sei. Die Schubrisse im Dachbereich wiirden auf eine leichte Anfeuchtung der
Holzkonstruktion hindeuten, wodurch die gewéhnliche Lebensdauer der tragenden
Holzkonstruktion beeintrdchtigt sei.

Insgesamt stellt das Gutachten mit diesen Ausfiihrungen keinen konkreten Bezug zwischen der
angesetzten Restnutzungsdauer von 50 Jahren und dem festgestellten Bauzustand her.
Hinsichtlich der angefiihrten Feuchteeinwirkung im Kellergeschoss werden lediglich
Vermutungen etwaiger Ursachen, welche allenfalls mit dem Fundament in Zusammenhang
stiinden, angefiihrt. Inwieweit dies jedoch die angenommene Restnutzungsdauer von 50 Jahren
anstelle der gesetzlich normierten 67 Jahre bedingt, geht aus den Ausfiihrungen nicht hervor
bzw wird kein kausaler Zusammenhang hergestellt. Hinsichtlich der Feuchteeinwirkung im
Dachbereich werden ebenso mégliche Ursachen, wie die dem damaligen Stand der Technik
entsprechende Dachkonstruktion bzw eine mégliche, leichte Anfeuchtung der Holzkonstruktion,
genannt. Dabei wird jedoch ebensowenig ein nachvollziehbarer Bezug zur angenommenen
Nutzungsdauer von 50 Jahren hergestellt, bzw eine Verkiirzung der gesetzlich angenommenen
Nutzungsdauer begriindet.

Dartiber hinaus wurden Schdden wie Risse und Feuchtigkeit richtigerweise bereits bei der
Ermittlung des Sachwerts des Objekts beriicksichtigt. Derartige Mdngel sind grundséitzlich
behebbar und beeintrédchtigen daher nicht zusdétzlich zu einem allféilligen Reparaturaufwand die
Restnutzungsdauer des Gebdudes. An Absetzung fiir Abnutzung werden daher im Jahr 2016 fiir
das Gebdude 3.781,38 und fiir die Einrichtung 28,90, gesamt 3.810,28, und im Jahr 2017 fiir das
Gebdude 7.562,76 und fiir die Einrichtung 57,80, gesamt 7.620,56, angesetzt.

Gemdfs § 28 Abs 2 EStG sind bei Gebduden, die Wohnzwecken dienen,
Instandsetzungsaufwendungen gleichmdflig auf 15 Jahre verteilt abzusetzen.
Instandsetzungsaufwendungen sind jene Aufwendungen, die nicht zu den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten gehdéren und allein oder zusammen mit Herstellungsaufwand den
Nutzungswert des Gebdiudes wesentlich erhéhen oder seine Nutzungsdauer wesentlich
verléngern. Der Nutzungswert des Gebdudes wird beispielsweise dann erhéht, wenn
wesentliche Teile des Gebdudes ausgetauscht und modernisiert werden, ohne dass infolge
Anderung der Wesensart des Gebédudes Herstellungsaufwand gegeben ist.

Beim Austausch der Heizungsanlage, insbesondere in Zusammenhang mit deren
Modernisierung, handelt es sich um den Austausch eines wesentlichen Teils des Gebdudes und
daher grundsdtzlich um Instandsetzungsaufwand. Mit dem Austausch des Heizkessels wird
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jedenfalls das Kernstiick der Heizung erneuert, jedoch kann im Hinblick auf die weiteren
Voraussetzungen fiir das Vorliegen von Instandsetzungsaufwand aufgrund der Héhe der
Investition von € 5.960,- angenommen werden, dass sich dadurch der Nutzungswert des
Gebdudes nicht wesentlich erhéht bzw die Nutzungsdauer nicht wesentlich verldngert hat (vgl
UFS 16.7.2009, RV/0363-K/05). Dem Beschwerdebegehren wird daher in diesem Punkt
stattgegeben.

C. Vorlageantrag

Gegen diese Beschwerdevorentscheidung wurde mit Schreiben vom 18.12.2019 ein
Vorlageantrag eingebracht. Begriindend wird zundchst auf das Beschwerdevorbringen
verwiesen und zusatzlich ausgefiihrt:

Eine kiirzere als die gesetzliche Nutzungsdauer ist durch ein Gutachten (iber den Bauzustand
schliissig und nachvollziehbar darzulegen. Die Ermittlung setzt ein Eingehen auf den konkreten
Bauzustand des Gebdudes voraus (EStR Rz. 6444; VWGH 9.9.2004, 2002/15/0192).

Mit dem Gutachten des allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen
*¥**SV*** yom 19.7.2018 wurden diese Voraussetzungen erfiillt. Der Sachversténdige hat den
Bauzustand des Gebdudes beschrieben. Insbesondere wurden die Faktoren, welche die
Restnutzungsdauer des Gebdudes beeinflussen dargelegt. Es wird im Gutachten festgestellt,
dass diese dargelegten Beeinflussungen der tragenden Konstruktionen Auswirkungen auf die
technische Restnutzung des Gebdudes haben.

Mit den Ausfiihrungen des Gutachtens sind daher die Erfordernisse fiir die Annahme einer
kiirzeren als der gesetzlichen Nutzungsdauer erfiillt. Steuerpflichtige kénnen sich auf die
Richtigkeit von Gutachten verlassen, die von einem allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstdndigen erstellt werden. Eine Nutzungsdauer von 50 Jahren kann daher
angenommen werden und es steht daher eine jdhrliche AfA in Hohe von 2% der

Anschaffungskosten zu

Die Beschwerde wurde dem Bundesfinanzgericht am 23.01.2020 zur Entscheidung vorgelegt.
Die Beschwerdesache wurde mit Verfligung des Geschaftsverteilungsausschusses vom
29.04.2022 mit Wirkung ab 01.07.2022 in die Geschaftsabteilung des erkennenden Richters

Ubertragen.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Die Beschwerdefiihrerin vermietet seit September 2016 ein in Lustenau gelegenes
Einfamilienhaus. Im Zusammenhang mit dieser Vermietung wird von der Bf bei der Berechnung
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der Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung fur die streitgegenstdndlichen Jahre eine
Absetzung fiir Abnutzung in Hohe von 2% der fiktiven Anschaffungskosten beriicksichtigt.
Dieser Abschreibungssatz weicht vom gesetzlich vermuteten Abschreibungssatz (1,5% gemaR

§ 16 Abs. 1 Z 8 lit. d EStG 1988) ab und wird auf ein Gutachten des Sachverstandigen ***Sy***
gestulitzt, in welchem eine Nutzungsdauer von 50 Jahren festgestellt wird. Das Gutachten ist mit
19. Juli 2018 datiert, als Bewertungsstichtag ist der 18. Juli 2018 angefiihrt. Das Finanzamt
erachtet den Nachweis der geringeren Nutzungsdauer durch das Gutachten als nicht erbracht
und beantragt die Berlicksichtigung des gesetzlichen AfA-Satzes.

2. Beweiswiirdigung

Der festgestellte Sachverhalt ist unstrittig und ergibt sich aus dem elektronisch vorgelegten
Akteninhalt, insbesondere aus dem Verkehrswertgutachten bzw. dem Parteienvorbringen.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)
A. Rechtliche Grundlagen
§ 16 Abs. 1 Z 8 EStG 1988 in der fiir die Beschwerdejahre maBgeblichen Fassung lautet:

8. Absetzungen fiir Abnutzungen und fiir Substanzverringerungen (§§ 7 und 8). Gehért ein
abnutzbares Wirtschaftsgut (insbesondere Gebdude) nicht zu einem Betriebsvermégen, gilt fiir
die Bemessung der Absetzung flir Abnutzung oder Substanzverringerung Folgendes:

[...]

c) Wird ein zum 31. Mdrz 2012 nicht steuerverfangenes Grundstiick im Sinne des § 30 Abs. 1
erstmalig zur Erzielung von Einklinften verwendet, sind der Bemessung der Absetzung fiir
Abnutzung die fiktiven Anschaffungskosten zum Zeitpunkt der erstmaligen Nutzung zur
Einklinfteerzielung zu Grunde zu legen.

d) Bei Gebduden, die der Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung dienen,
kénnen ohne Nachweis der Nutzungsdauer jéhrlich 1,5% der Bemessungsgrundlage (lit. a bis c)
als Absetzung fiir Abnutzung geltend gemacht werden. Ohne Nachweis eines anderen
Aufteilungsverhdltnisses sind von den Anschaffungskosten eines bebauten Grundstiickes

40% als Anteil des Grund und Bodens auszuscheiden. Dies gilt nicht, wenn die tatscchlichen
Verhdltnisse offenkundig erheblich davon abweichen. Der Bundesminister fiir Finanzen wird
ermdchtigt, an Hand geeigneter Kriterien (z. B. Lage, Bebauung) abweichende
Aufteilungsverhdltnisse von Grund und Boden und Gebdude im Verordnungswege festzulegen.
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B. Erwagungen

Mit der Vorschrift des § 16 Abs. 1 Z 8 lit. d EStG 1988 stellt der Gesetzgeber die Vermutung auf,
dass die Nutzungsdauer eines Gebaudes, das der Erzielung von Einklinften aus Vermietung und
Verpachtung dient, 66 2/3 Jahre und nicht weniger betragt. Die Beweislast fir die Widerlegung
dieser Vermutung mit der Behauptung des Vorliegens einer kiirzeren Nutzungsdauer trifft den
Steuerpflichtigen, wobei ein solcher Beweis im Regelfall durch Vorlage eines schliissigen
Sachverstandigengutachtens zu erbringen ist (VwGH 20.03.2014, 2010/15/0080).

Malgeblich fiir eine hohere AfA im auBerbetrieblichen Bereich ist idR die technische und nicht
die wirtschaftliche Nutzungsdauer (VWGH 8.8.1996, 92/14/0052). Grunde flr eine kiirzere
Gebaudenutzungsdauer kdnnen z. B. ein schlechter Bauzustand, schlechte Bauausfiihrungen
oder besondere statische Probleme darstellen (VWGH 28.1.2005, 2000/15/0074).

Ein zur Entkraftung der gesetzlich vermuteten Nutzungsdauer erstelltes Gutachten muss
jedenfalls auf den konkreten Bauzustand eingehen und einen nachvollziehbaren Bezug
zwischen dem Befund und der vom Gutachter angesetzten Restnutzungsdauer herstellen
(VwWGH 11.5.2005, 2001/13/0162). Dies schlieRt ziffernmaRige Berechnungen mit ein, die nicht
nur die Ausgangswerte, sondern auch konkrete Uberlegungen samt Berechnungsmethoden
enthalten (BFG, 12.02.2015, RV/5100393/2013). Die voraussichtliche Nutzungsdauer ist ab
dem jeweils sich aus § 16 Abs 1 Z 8 lit a bis d EStG 1988 [Anmerkung des erkennenden Richters:
in den streitgegenstdndlichen Jahren § 16 Abs. 1 Z 8 lit. a bis ¢ EStG 1988] ergebenden
Zeitpunkt zu ermitteln. Der Verwaltungsgerichtshof hat daher in seinem Erkenntnis vom
25.04.2001, 99/13/0221, ausgefiihrt, dass ein Gutachten, das von der Nutzungsdauer im
Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens ausgeht, bereits vom Ansatz her methodisch verfehlt
sei. Fur die Ermittlung der Nutzungsdauer ab dem jeweils sich aus § 16 Abs 1 Z 8 lit a bis d EStG
1988 ergebenden Zeitpunkt ist ein derartiges Gutachten daher unmaRgeblich

(VWGH 22.06.2001, 2000/13/0175).

Zukinftige Verhaltnisse diirfen nur insoweit berticksichtigt werden, als sich diese im
gegenwartigen Zeitpunkt bereits verladsslich voraussagen lassen (zB der konkret bevorstehende
Abbruch des Gebaudes, VWGH 22.2.1972, 1909/70; VwWGH 9.9.2004, 2002/15/0192).

Wie aus dem Sachverhalt ersichtlich, wurde das Gutachten, auf das die Bf die Nutzungsdauer
von 50 Jahren stiitzt, am 19.07.2018 erstellt. Als Bewertungsstichtag ist der 18.07.2018
angegeben. Der Bewertungsstichtag liegt somit nahezu 2 Jahre nach dem Beginn der
Vermietungstatigkeit im September 2016.

GemaR der obig zitierten Rechtsprechung des VWGH muss aus einem Gutachten, damit es fiir
den Nachweis einer kiirzeren als der gesetzlich vermuteten Nutzungsdauer schon dem Grunde
nach tauglich ist, die voraussichtliche Nutzungsdauer des Gebdudes ab dem sich aus

§ 16 Abs. 1 Z 8 lit. a bis c EStG 1988 ergebenden Zeitpunkt hervorgehen. Im Falle des hier
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einschldagigen § 16 Abs. 1 Z 8 lit. ¢ EStG 1988 miuisste das Gutachten somit die Nutzungsdauer
ab September 2016 (d.h. dem Beginn der erstmaligen Vermietung) angeben. Da dies nicht der
Fall ist und auch sonst keinerlei Ausflihrungen enthalten sind, die auf den Zustand des
Gebdaudes zu Beginn der Vermietungstatigkeit (d.h. September 2016) schlieBen lassen, ist das
Gutachten gemaR der Rechtsprechung des VWGH schon aus diesem Grund methodisch verfehlt
und somit unmaligeblich.

Selbst wenn man von diesem Umstand absieht, ist das Gutachten nach Ansicht des
erkennenden Richters nicht dazu geeignet, eine kiirzere Nutzungsdauer als jene laut
gesetzlicher Vermutung nachzuweisen.

Entsprechend der Judikatur des VWGH (siehe oben) muss ein Gutachten einen
nachvollziehbaren Bezug zwischen dem Befund und der vom Gutachter angesetzten
Restnutzungsdauer herstellen. Uberdies diirfen zukiinftige Verhiltnisse nur insoweit
berlicksichtigt werden, als sich diese in der Gegenwart bereits verlasslich voraussagen lassen
(siehe ebenfalls oben).

Zundchst ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass im Gutachten seitens des
Sachverstandigen explizit festgehalten wurde, dass beim Ortstermin keine Baustoff- oder
Bauteilprifung vorgenommen wurde. Vielmehr wurde beriicksichtigt, was bei der Besichtigung
erkennbar war. Eine in die Tiefe gehende Analyse der im Gutachten angefiihrten Mangel bzw.
deren Ursachen wurde somit nicht durchgefiihrt. Zusatzlich sind im Gutachten keine
Ausfiihrungen zum Gesamtzustand des Gebdudes enthalten. Lediglich im Bereich der
Berechnung des Verkehrswertes wurde ein Abschlag fiir Schaden in Hohe von 3%

vorgenommen.

Die auf die Schatzung der Restnutzungsdauer entfallenden Passagen des vorgelegten
Sachverstandigengutachtens sind relativ knapp gehalten und hauptsachlich als Vermutungen
formuliert (arg. ,deutet hin“; ,hdchstwahrscheinlich) bzw. wurden gewisse Parameter
Uberhaupt nicht im Detail untersucht (arg. ,nicht festgestellt®).

Im Abschnitt ,Feuchteeinwirkungen im Fundamentbereich” wird ausgefiihrt, dass die
ansonsten wasserdichte Betonwanne aufgrund der Pilotierung héchstwahrscheinlich leichte
Setzungen hat und somit Risse in der tragenden Bodenplatte unvermeidbar sind. Nicht
festgestellt wurde, inwieweit die Holzpiloten ,,im Trockenen” sind.

Dass feuchtebedingte Risse in der tragenden Bodenplatte zu wesentlichen Schaden fiihren
kénnen, wird durch den erkennenden Richter keineswegs bestritten. Allerdings wurde das
Gutachten — wie bereits unter Verweis auf die Angaben des Sachverstandigen im Gutachten
festgehalten — ohne Priifung des Baustoffes bzw. der Bauteile und damit ohne tiefergehende
Untersuchung/Analyse dieser Problematik erstellt. Die diesbeziiglichen Ausfiihrungen im
Gutachten verbleiben daher (notwendigerweise) auf einer oberflachlichen Ebene. Es fehlen
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detaillierte und durch weitere Untersuchungen der Bodenplatte unterflitterte Argumente, aus
denen auf eine verringerte Nutzungsdauer geschlossen werden kann.

Aus dem Gutachten ergeben sich weiters keine derzeit bestehenden negativen Auswirkungen
auf die Statik des Gebaudes. Hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung begniigt sich das
Gutachten mit dem Hinweis, dass Risse in der tragenden Bodenplatte (mit zukiinftig steigender
Tendenz) unvermeidbar sind. Die Auswirkungen dieser Risse (Sanierungsbedarf, mogliches
Gefahrdungspotential, etc.), soweit diese verldsslich voraussagbar sind, werden nicht
thematisiert. Ebenso bleibt unklar, ob den Rissen bzw. zumindest deren Auswirkungen mit
wirtschaftlich vertretbarem Aufwand entgegengewirkt werden kénnte.

Im Abschnitt ,Feuchteeinwirkung im Dachbereich” wird im Wesentlichen ausgefiihrt, dass die
gewahlte Ausfiihrung als Faktor fiir die Durchfeuchtung zu sehen ist und dass die Schubrisse im
Dachbereich jedenfalls auf eine leichte Anfeuchtung der (tragenden) Holzkonstruktion
hinweisen, wodurch deren gewdhnliche Lebensdauer beeintrachtigt wird.

Auch in diesem Bereich bleiben die Ausfiihrungen des Sachverstandigen oberflachlich und es
lasst sich dem Gutachten nicht entnehmen, welche Auswirkungen die festgestellten Risse bzw.
die leichte Anfeuchtung auf den derzeitigen Zustand des Gebaudes haben. Auch in die Zukunft
reichende Ausfiihrungen betreffend die Auswirkung des festgestellten Mangels (soweit diese
verlasslich getatigt werden konnen) bzw. etwaiger MalRnahmen zur Behebung dieses Mangels
sind unterblieben.

Unter dem Strich bleiben die Ausfiihrungen im vorgelegten Gutachten zu allgemein und es
Iasst sich insbesondere nicht erkennen, wie die festgestellten Mangel zu der konkret
festgestellten Nutzungsdauer von maximal 50 Jahren fihren. Im Gutachten ist lediglich der
nachfolgend angefiihrte Passus enthalten.

»Anhang der obigen augenscheinlichen Erscheinungen und deren Auswirkungen sehe ich die
technische Restlebensdauer des Objektes bei max. 50 Jahre.”

Das vorgelegte Sachverstandigengutachten unterliegt der freien Beweiswirdigung (vgl. etwa
VWGH 25.04.2001, 99/13/0221). Im Falle des Abgehens von diesem Gutachten sind allerdings
die Griinde darzulegen. Es besteht jedoch keine Verpflichtung, ein Gegengutachten erstellen zu
lassen. Die Griinde, weshalb das Gutachten aus Sicht des erkennenden Richters nicht geeignet
ist, eine kiirzere als die gesetzlich vermutete Nutzungsdauer nachzuweisen, wurden oben
dargestellt.

Auf Basis der obigen Ausflihrungen war die Beschwerde somit als unbegriindet abzuweisen.
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3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Das Erkenntnis stiitzt sich auf den klaren Wortlaut des Gesetzes sowie die obig zitierte
Rechtsprechung des VwWGH. Es liegt somit keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung
vor, die Revision war daher nicht zuzulassen.

Linz, am 22. August 2022
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