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AtA-Sitze tiir betrieblich genutzte
Gebaude ab 1. 1. 2016 % dn Sk 20152016

wurden die pauschalen AfA-
Hachstsiitze fiir Betriebsgebiude vereinbeitlicht. Seit 1. 1. 2016 gilt im Betriebsvermaigen
generel] ein AfA-Satz von bis zu 2,5%, fiir zu Wohnzwecken iiberlassene Betriebsgebiude
betrigt der AfA-Satz bis zu 1,5%. Ist im Jahr 2016 eine Anpassung des bisherigen AfA-
Satzes notwendig, muss auch ein in der Vergangenbeit nachtriglich aktivierter Herstel-

lungsaufwand entsprechend beriicksichtigt werden. Die vom Gesetzgeber gewiblte Textie-
rung des § 8 Abs 1 EStG erlaubt Diskussionen dariiber, wie die AfA bei Gebiuden mit
»betrieblicher Mischnutzung“ ab 2016 zu berechnen ist. Vor kurzem wurde die BMF-Injfo
StRefG 2015/2016 verdffentlicht. Den darin enthaltenen Ausfiibrungen zu den Uber-

gangsbestimmungen ist zuzustimmen, die Rechtsmeinung zur AfA-Berechnung von gemischt

genutzten Betriebsgebiuden muss hingegen kritisch hinterfragt werden.

Ubergangsregelungen und betriebliche ,,Mischnutzung“

SABINE KANDUTH-KRISTEN / STEFANIE HUDOBNIK

A. Neuregelung der AfA-Sitze durch das
StRefG 2015/2016

1. Uberblick

Fiir Wirtschaftsjahre, die nach dem 31. 12. 2015 be-
ginnen, betrigt der AfA-Satz fiir betrieblich genutzte
Gebiude gem § 8 Abs 1 EStG einheitlich ohne
Nachweis der Nutzungsdauer bis zu 2,5%. Bei fiir
Wohnzwecke iiberlassenen Betriebsgebiuden be-
trigt der AfA-Satz ohne Nachweis der Nutzungs-
dauer in Angleichung an den auf8erbetrieblichen Be-
reich bis zu 1,5%. Der Steuerpflichtige hat wie bisher
die Méglichkeit, eine kiirzere Nutzungsdauer durch
ein Gutachten iiber den technischen Bauzustand
nachzuweisen.) Der Ansatz einer lingeren Nut-
zungsdauer (dh eines geringeren AfA-Satzes) ist ohne
weitere Voraussetzungen moglich (arg ,bis zu®).?

2. Anpassung der AfA-Sitze aufgrund des
Inkrafttretens der Neuregelung

Wurde bis 2015 fiir in Nutzung befindliche Ge-
biaude cin abweichender AfA-Satz angewandt, redu-
ziert oder erhéht sich die AfA ab 2016 entsprechend.
Der AfA-Satz von 2,5% bzw 1,5% ist auf die histori-
schen Anschaffungs- oder Herstellungskosten anzu-
wenden, dadurch indert sich die Restnutzungs-
dauer.? Ist die Restnutzungsdauer im Einzelfall
nachgewiesen worden, tritt nach den Erlduterungen
zur Regierungsvorlage keine Anderung ein.?

Eine kiirzere als die sich aus dem pauschalen ge-
setzlichen AfA-Satz ergebende Nutzungsdauer kann
grds nur im Zeitpunket der Inbetriebnahme des Ge-
biudes nachgewiesen werden, zu einem spiteren
Zeitpunkt nur dann, wenn sich die Nutzungsverhalt-
nisse grundlegend dndern.” Daher kénnen Steuer-
pflichtige, die in der Vergangenheit eine kiirzere
Nutzungsdauer durch ein Gutachten nachgewiesen

haben, den nachgewiesenen AfA-Satz unverindert
fortfithren bzw Steuerpflichtige, die ihrem Betriebs-
vermdgen ab dem Jahr 2016 ein Betriebsgebaude zu-
fithren, einen solchen Nachweis im Jahr der erstma-
ligen Geltendmachung der AfA erbringen. Mit dem
EU—AbgAG 20169 soll in § 124b Z 283 EStG aus-
driicklich die Moglichkeit geschaffen werden, dass
Steuerpflichtige, die urspriinglich von einer Nach-
weiserbringung abgesehen haben, fiir das erste Wirt-
schaftsjahr, das nach dem 31.12.2015 beginnt,
nachweisen konnen, dass die Restnutzungsdauer
des Gebiudes kiirzer ist als jene, die sich bei Anwen-
dung der Prozentsitze nach § 8 Abs 1 idF StRefG
2015/2016 ergibt.” Die noch nicht abgeschriebenen
Anschaffungs- oder Herstellungskosten sind diesfalls
auf die kiirzere, nachgewiesene Restnutzungsdauer

Dr. Sabine Kanduth-Kristen, LL. M., Steuerberater, ist Universititsprofes-
sorin am Institut fiir Finanzmanagement der Alpen-Adria-Universitit Kla-
genfurt, Abteilung fiir Betriebliches Finanz- und Steuerwesen. Stefanie
Hudobnik, MSc., ist Universititsassistentin an derselben Abteilung.

1) Vgl dazu niher Miihlehner in Hofstitter/Reichel, EStG § 8 Rz 3

(58. Lfg); Jakom/Kanduth-Kristen, EStG® (2016) § 8 Rz 28 {f.

2) Vgl dazu bereits Kanduth-Kristen, AfA-Sitze fiir betrieblich genutzte
Gebiude ab 1. 1. 2016, taxlex 2016, 40f.
Kritisch dazu Prodinger, Riickwirkende Anderungen der Abschrei-
bungen und der Instandsetzungen, SWK 2015, 1320 (1322 ff).
Vgl RV 684 BlgNR 25. GP, zu Art 1 Z 6 und Z 40 lit b. Nach EStR
2000 Rz 3143 bleibt der Abgabepflichtige an den gewihlten oder

nachgewiesenen AfA-Satz gebunden, wenn sich die Nutzungsverhilt-
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nisse nicht grundlegend dndern.

5) Vgl VwGH 20. 12. 2006, 2002/13/0112; EStR 2000 Rz 3143.

6) RV zum EU—AbgAG 2016, 1190 BlgNR 25. GP.

7) So konnte auch der letzte Satz der ErliutRV (684 BIgNR 25. GP, zu
Art 1, Z 6 und 40 lit b) interpretiert werden. Dies vor dem Hinter-

=

grund, dass in der durch die Gesetzesinderung bewirkten Verlinge-
rung der Restnutzungsdauer eine wesentliche Anderung der Nut-
zungsverhiltnisse gesehen werden kénnte.
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zu verteilen.® Die BMF-Info v 12. 5. 2016” enthilt
cinen entsprechenden Hinweis auf § 124b Z 283
EStG idF EU-AbgAG 2016.

Betriebsgebiude (mit Ausnahme von Gebiuden,
die fir Wohnzwecke iiberlassen werden) unterliegen
gem § 8 Abs 1 EStG einem einheitlichen AfA-Satz
von bis zu 2,5%. Nach dem ausdriicklichen Geset-
zeswortlaut ist der Ansatz bzw die Beibehaltung einer
lingeren Nutzungsdauer (dh eines geringeren AfA-
Satzes) wie bisher ohne weitere Voraussetzungen
moglich (arg ,bis zu“).!9 Mit dem StRefG 2015/
2016 erfolgte lediglich die Vereinheitlichung der
bis 31. 12. 2015 mafSgeblichen pauschalen Héchst-
sitze (von bis zu 2%, 2,5%, 3%). Die Beibehaltung
der Textierung ,,bis zu“ riumt dem Steuerpflichtigen
weiterhin das Wahlrecht ein, den AfA-Satz innerhalb
der angefiihrten Hochstgrenze festzulegen.!V

Ist bereits bisher ein AfA-Satz von 2,5% zugrunde
gelegt worden, ergibt sich ab 2016 grds keine Ande-
rung. Kein Handlungsbedarf besteht aulerdem in je-
nen Fillen, in denen bereits in der Vergangenheit die
Nutzungsdauer mittels entsprechendem Gutachten
nachgewiesen wurde. Hat der AfA-Satz bislang 2%
betragen, kann dieser entweder beibehalten oder ab
2016 wahlweise (unabhingig von weiteren Voraus-
setzungen) auf 2,5% erhoht werden. Wurde die
AfA bisher mit 3% der Anschaffung- oder Herstel-
lungskosten bemessen und liegt aus der Vergangen-
heit kein Nachweis tiber eine kiirzere Nutzungsdauer
vor bzw wird ein solcher auch anlisslich des Inkraft-
tretens des StRefG 2015/2016 fiir das erste Wirt-
schaftsjahr, das nach dem 31.12.2015 beginnt,
nicht eingeholt,'? verringert sich der AfA-Satz ab
2016 auf 2,5%. Vereinfacht kann eine Anpassung
durch Ermittlung eines neuen AfA-Betrags erfolgen,
indem der bisherige AfA-Betrag um /s gekiirze (bei
einem bisherigen AfA-Satz von 3%) oder um /4 er-
héht wird (bei einem bisherigen AfA-Satz von 2%).»

Weist der Steuerpflichtige im Jahr 2016 gem
§ 124b Z 283 EStG idF EU-AbgAG 2016 eine kiir-
zere Restnutzungsdauer nach (als jene, die sich bei
Anwendung der Hochstsitze nach § 8 Abs 1 EStG
idF StRefG 2015/2016 ergibt), ist der Restbuchwert
per 1. 1. 2016 auf die nachgewiesene kiirzere Rest-
nutzungsdauer zu verteilen. Die Materialien zum
EU—AbgAG 2016 scheinen die Moglichkeit zur
Nachweiserbringung auf jene Fille zu beschrinken,
in denen der bisher angewandte AfA-Satz iiber dem
nunmehr geltenden Hochstsatz von 2,5% liegt (dh
3% betrug), sodass es kiinftig zu einer Verringerung
des AfA-Betrags kommen wiirde.!'¥ Der derzeit in
parlamentarischer Behandlung befindliche Gesetzes-
text enthilt jedenfalls keine diesbeziigliche Ein-
schrinkung. Stimmt die tatsichliche Restnutzungs-
dauer des Gebiudes nicht mit der iiberein, die sich
aufgrund des neuen gesetzlichen Hochstsatzes erge-
ben wiirde, besteht uE kein Rechtfertigungsgrund
dafiir, Steuerpflichtige, die bislang einen AfA-Satz
von 2% zugrunde gelegt haben und nunmehr eben-
falls einen AfA-Satz von 2,5% anwenden kénnen, zu
benachteiligen.! Die tatsichliche (kiirzere) Restnut-
zungsdauer muss ohnehin mittels Gutachten nachge-
wiesen und kann daher nicht willkiirlich festgelegt
werden.

Beispiel 1:

Im Jinner 2010 wurde ein Betriebsgebdude mit Anschaf-
fungskosten von € 100.000,— in Betrieb genommen. Fiir
die Berechnung der AfA wurde bisher ein Satz von a) 3%
bzw b) 2% zugrunde gelegt.

Im Fall a) betrigt der Restbuchwert zum 1.1.2016
€ 82.000,— (die Restnutzungsdauer 27,33 Jahre). Wurde
die Nutzungsdauer in der Vergangenheit nachgewiesen, er-
gibt sich ab 2016 keine Anderung; die jihrliche AfA betrigt
weiterhin € 3.000,—. Ist dies nicht der Fall, kann der
Steuerpflichtige im Jahr 2016 die aktuelle Restnutzungs-
dauer durch Gutachten nachweisen. Wird kein entspre-
chender Nachweis erbracht, ist ab 2016 ein AfA-Satz von
2,5% der Anschaffungskosten zugrunde zu legen, was einem
jahrlichen AfA-Betrag von € 2.500,— bzw einer neuen Rest-
nutzungsdauer von 32,8 Jahren entspricht. Wird im Jahr
2016 eine Restnutzungsdauer von bspw 20 Jahren gutach-
terlich nachgewiesen, ist der Restbuchwert zum 1. 1. 2016
auf diese kiirzere Restnutzungsdauer zu verteilen. Ab 2016
wire diesfalls ein AfA-Satz von 5%, bezogen auf den Rest-
buchwert, bzw ein AfA-Betrag von € 4.100,— geltend zu
machen.

Im Fall b) betrigt der Restbuchwert zum 1. 1.2016
€ 88.000,—. Im Jahr 2016 kann der Steuerpflichtige ent-
scheiden, ob er weiterhin eine jihrliche AfA von
€ 2.000,— oder wahlweise ab 2016 einen AfA-Betrag von
€ 2.500,— (€ 100.000,— x 2,5%) geltend macht. Kommt
es zur Anpassung des AfA-Satzes auf 2,5%, verkiirzt sich
die Restnutzungsdauer von 44 Jahren auf 35,2 Jahre. Wird
im Jahr 2016 durch ein Gutachten nachgewiesen, dass die
Restnutzungsdauer des Gebidudes nur mehr 30 Jahre be-
trigt, kommt ab 2016 uE ein AfA-Satz von 3,33%, bezogen
auf den zu verteilenden Restbuchwert, zur Anwendung.
Erfolgt eine Anpassung des AfA-Satzes auf 2,5%, kann nach
der vereinfachten Methode der bisherige AfA-Betrag im Fall
a) um '/, gekiirzt (mit 83,33% multipliziert) bzw im Fall b)
wahlweise um /4 erhoht (mit 125% multipliziert) wer-
den.'®

8) Vgl RV zum EU-AbgAG 2016, 1190 BIgNR 25. GP, zu Art 2 Z 3
lit a.

9

=

BMF-Info zu den ertragsteuerlichen Anderungen im Zusammenhang
mit der Besteuerung von Grundstiicken und Kapitalvermogen durch
das Steuerreformgesetz 2015/2016, BGBII 2015/118 (BMF
12. 5. 2016, BMF-010203/0142-V1/6/2016).
Siehe dazu auch KW7, Stellungnahme 604/16 zum Entwurf der
BME-Info StRefG 2015/2016 (11. 3. 2016) 3. Vor dem Hinter-
grund der vom Gesetzgeber in den Materialien (RV 684 BlgNR
25. GP, zu Art 1 Z 6 und Z 40 lit b) dargelegten Absicht, eine Ver-
cinheitlichung der AfA-Sitze auf 2,5% zu erzielen, diirfte das BMF
urspriinglich davon ausgegangen sein, dass ab 2016 generell nur mehr
ein AfA-Satz von 2,5% zugrunde zu legen ist (vgl BMF-Info StRefG
2015/2016 [Entwurf] 1f). Nach der endgiiltigen Fassung der BMF-
Info kann der bisherige AfA-Satz von 2% auch weiterhin angesetzt
werden (vgl BMF-Info StRefG 2015/2016, 2).
11) Siehe dazu EStR 2000 Rz 3143; KW7, Stellungnahme 604/16 zum
Entwurf der BMF-Info StRefG 2015/2016 (11. 3. 2016) 3.
12) Gem § 124b Z 283 EStG idF EU-AbgAG 2016.
13) Vgl BMF-Info StRefG 2015/2016, Punkt 1.1.3. Mathematisch er-
gibt sich dies aus dem Verhiltnis des neuen AfA-Satzes iHv 2,5%
zum bisherigen AfA-Satz von 3% (2,5/3=83,33%) bzw 2% (2,5/
2=125%).
Laut ErliutRV soll fiir das (erste) Wirtschaftsjahr 2016, in dem sonst
der herabgesetzte gesetzliche AfA-Satz anzuwenden wire, eine solche
Méglichkeit erdffnet werden (vgl RV zum EU—AbgAG 2016, 1190
BlgNR 25. GP, zu Art 2 Z 3 lit a).
15) ., Der Steuerpflichtige kann |[...] eine kiirzere Restnutzungsdaner nach-
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weisen als jene, die sich bei Anwendung der Prozentsiitze nach § 8 Abs 1

in der Fassung des Bundesgesetzes BGBL 1 2015/118 ergibt. (§ 124b

7283 EStG idF EU-AbgAG 2016, ErliutRV 1190 BIgNR 25. GP).
16) Vgl BMF-Info StRefG 2015/2016, Punke 1.1.3.



B. Vor Inkrafttreten getitigter nach-
triglicher Herstellungsaufwand

1. Keine Anderung der Restnutzungsdauer

Bei Herstellungsaufwand handelt es sich nach hA um
bauliche Mafinahmen, die die Wesensart eines Wirt-
schaftsguts verindern und die aktiviert werden miis-
sen und nur {iber die AfA entsprechend der (Rest-)-
Nutzungsdauer des Wirtschaftsguts absetzbar sind.!”
Der nachtrigliche aktivierungspflichtige Herstel-
lungsaufwand fiir ein Gebdude bildet somit keine ei-
gene, separat abzuschreibende Komponente. Er er-
hoht vielmehr den Restbuchwert bzw das vorhan-
dene Abschreibungspotenzial des Gebiudes. Fiir die
weitere Behandlung muss gepriift werden, ob es
durch den nachtriglich aktivierungspflichtigen Her-
stellungsaufwand zu einer Anderung der Nutzungs-
dauer kommt. Sind die nachtriglichen Herstellungs-
kosten dem Restbuchwert des bestehenden Gebiudes
betragsmiflig untergeordnet, wird idR eine unverin-
derte Nutzungsdauer unterstellt. Der erhohte Rest-
buchwert ist diesfalls auf die Restnutzungsdauer ab-
zuschreiben. Die Restnutzungsdauer kann sich durch
nachtriglichen Herstellungsaufwand aber auch ver-
langern, insbesondere wenn die aktivierungspflichti-
gen Aufwendungen den Restbuchwert des bestehen-
den Gebiudes betragsmiflig tibersteigen.!®

Trat durch einen vor 2016 getdtigten nachtrigli-
chen Herstellungsaufwand nach den vorstehenden
Grundsitzen keine Anderung der Restnutzungsdauer
ein, ist eine Anderung des pauschalen AfA-Satzes ab
2016 nach der BMF-Info dadurch zu beriicksichti-
gen, dass der AfA-Satz von 2,5% lediglich auf die
historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten des
Gebiudes anzuwenden ist. Es ergibt sich daraus eine
neue Restnutzungsdauer fiir das Gebiude, auf die der
gesamte Restbuchwert (inkl des nacheriglich akei-
vierten Herstellungsaufwands) per 1. 1. 2016 zu ver-
teilen ist.

Beispiel 2:

Im Jinner 2009 wurde ein Betriebsgebiude mit Anschaf-
fungskosten (AK) von € 800.000,~ in Betrieb genommen.
Die im Jdnner 2012 angefallenen nachtriglichen Herstel-
lungskosten (HSK) belaufen sich auf € 200.000,~. Fiir
die Berechnung der AfA wurde bisher ein Satz von a) 3%
bzw b) 2% zugrunde gelegt. Es wird davon ausgegangen,
dass im Jahr 2016 keine kiirzere Restnutzungsdauer
(RND) nachgewiesen wird (s Tabelle 1).

Der ecinheitliche AfA-Satz von 2,5% wird auf die histori-
schen Anschaffungs-/Herstellungskosten des Gebéudes an-
gewendet (€ 800.000,— x 2,5% = € 20.000,—). Unter Aus-
klammerung der nachtriglichen Herstellungskosten ist der
Restbuchwert des Gebiaudes zum 1. 1. 2016 zu ermitteln
(€ 800.000,— — [7x € 24.000,—] = € 632.000,-). Auf-
grund des neuen AfA-Betrags (€ 20.000,—) ergibt sich
fir das Gebdude eine neue Restnutzungsdauer von
31,6 Jahren (€ 632.000,— / € 20.000,—). Der gesamte
Restbuchwert des Gebiudes (inkl des nachtriglich akti-
vierten Herstellungsaufwands) per 1.1.2016 iHv
€ 805.626,36 ist auf die fiir das Gebiude neu errechnete
Restnutzungsdauer zu verteilen (AfA € 25.494,51). Nach
der vereinfachten Anpassungsmethode (die im gegen-
stindlichen Fall tatsichlich zu einer wesentlichen Vereinfa-
chung fiihrt) kann der bisherige AfA-Betrag (fiir Gebiude
und Herstellungsaufwand) um !/¢ gekiirzt werden. Der neue
AfA-Betrag betrigt insgesamt wiederum € 25.494,51

(€ 30.593,41/6x 5 oder € 30.593,41x 83,33%). Im Fall
b) ist der bisherige AfA-Betrag (wahlweise) um /4 zu erho-
hen.

2. Anderung der Restnutzungsdauer

Fiihren die vor 1. 1. 2016 durchgefithrten Herstel-
lungsaufwendungen zur Festlegung einer neuen Nut-
zungsdauer, bildet die zum damaligen Zeitpunkt re-
levante historische Bemessungsgrundlage (Restbuch-
wert zuziiglich Herstellungsaufwand) ab 2016 die
Basis fiir die Anwendung des geiinderten AfA-Satzes.
Der Umstand, dass der nachtrigliche Herstellungs-
aufwand zur Verlingerung der Nutzungsdauer des
Gebidudes gefiihre hat, gilt nicht als Nachweis der
neuen Nutzungsdauer.!? Soll ab 2016 nicht der pau-
schale Hochstsatz von 2,5% zur Anwendung kom-
men, ist vom Steuerpflichtigen die Restnutzungs-
dauer gutachterlich nachzuweisen.

Beispiel 3:

Im Janner 1986 wurde ein Betriebsgebdude mit Anschaf-
fungskosten von € 120.000,— in Betrieb genommen. Die
im Janner 2006 angefallenen nachtriglichen Herstellungskos-
ten (HSK) fiir einen An- und Zubau belaufen sich auf
€ 80.000,—. Fiir die Berechnung der AfA bis 2015 ist ein Satz
von a) 3% bzw b) 2% zugrunde zu legen (s Tabelle 2).2%
Aufgrund der AfA-Satzanpassung verlingert sich die Nut-
zungsdauer im Fall a) von 23,33 Jahren auf 28 Jahre. Im
Fall b) (hier besteht ein Wahlrecht) hitte eine solche die
Verkiirzung der Nutzungsdauer von 40 Jahren (2,5%) auf
nunmehr 32 Jahre (3,13%) zur Folge. Im Rahmen der ver-
einfachten Anpassungsmethode kann im Fall a) eine Kiir-
zung der bisherigen AfA um !/ (AfA,..= € 3.840,—/ 6x 5
oder € 3.840,— x 83,33%) bzw im Fall b) eine Erhdhung
der AfA um /4 (AfA,e= € 3.040,— / 4x 5 oder € 3.040,— x

125%) vorgenommen werden.?)

C. Betriebliche Mischnutzung (betrieb-

liche Nutzung ieS und ﬁberlassung zu
Wohnzwecken)

Nach § 8 Abs 1 Satz 1 EStG idF StRefG 2015/2016
betrigt die Absetzung fiir Abnutzung bis zu 2,5% der
Anschaffungs- oder Herstellungskosten der Ge-
biude. Davon abweichend betrigt sie bei fiir Wohn-
zwecke tiberlassenen Gebiduden gem § 8 Abs 1 Satz 2
EStG bis zu 1,5%. Wihrend die AfA-Sitze nach § 8
Abs 1 EStG vor Inkrafttreten des StRefG 2015/2016
zur Anwendung kamen, ,soweit“ die Gebdude dem
jeweiligen betrieblichen Zweck dienten, wird nun-
mehr textlich auf die AfA fiir das gesamte Gebiude
abgestellt.?? Nach dem Grundsatz der Einheitlich-
keit der AfA ist der Ansatz von unterschiedlichen
AfA-Sitzen fiir verschieden schnell abnutzbare Teile
eines einheitichen Wirtschaftsguts nicht zulissig.??
Eine gesonderte Behandlung in Hinblick auf die

17) Vgl Jakom/Laudacher, EStG® (2016) § 6 Rz 33.

18) Vgl dazu Jakom/Kanduth-Kristen, EStG® (2016) § 8 Rz 33 f; EStR
2000 Rz 3163f.

19) Vgl BMF-Info StRefG 2015/2016, Punke 1.1.1.

20) Dabei werden die bis 2000 geltenden hoheren Pauschalsitze fiir Be-
triebsgebidude aus Vereinfachungsgriinden aufler Betracht gelassen.

21) Vgl BMF-Info StRefG 2015/2016, Punkt 1.1.4, Beispiel 3.

22) Vgl Kanduth-Kristen, taxlex 2016, 40 f.

23) Vgl Doralt in Doralt et al, EStG § 7 Rz 21f (13. Lfg); Jakom/Kan-
duth-Kristen, EStG? (2016) § 7 Rz 15.
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BW 31.12. |b)

(€ 728.000,— / € 24.000,-).

2009 800.000,00 24.000,00 776.000,00 | 2009 800.000,00 16.000,00 784.000,00
2010 776.000,00 24.000,00 752.000,00 | 2010 784.000,00 16.000,00 768.000,00
2011 752.000,00 24.000,00 728.000,00 | 2011 768.000,00 16.000,00 752.000,00
Per 31. 12. 2011 ergibt sich eine RND Per 31. 12. 2011 ergibt sich eine RND
von 30,33 Jahren von 47 Jahren

(€ 752.000,— / € 16.000,-).

Die nachtriglichen HSK erhohen den Buchwert (BW) des Gebiudes zum 1. 1. 2012, der auf die RND zu verteilen ist.

2012 928.000,00 30.593,41 897.406,59 (2012 | 952.000,00 20.255,32|  931.744,68
2013 897.406,59 30.593,41 866.813,18 2013 931.744,68 20.255,32|  911.489,36
2014 866.813,18 30.593,41 836.219,77 | 2014 911.489,36 2025532  891.234,04
2015 836.219,77 30.593,41 805.626,36 | 2015 891.234,04 20.25532|  870.978,72
2016 muss die AfA-Satzanpassung im Fall a) zwingend erfolgen.
2016 | 805.62636]  25.494,51]  780.13185[2016 | 870.97872]  25319,15]  845.659.57
Tabelle 1
| BwsL12.

1986 120.000,00 3.600,00 116.400,00 | 1986 120.000,00 2.400,00 117.600,00
1987 116.400,00 3.600,00 112.800,00 | 1987 117.600,00 2.400,00 115.200,00
2005 51.600,00 3.600,00 48.000,00 | 2005 74.400,00 2.400,00 72.000,00

Die HSK im Jdnner 2006 iibersteigen den RBW des Gebiudes zum 1. 1. 2006. Die RND des bestehenden Gebiudes
verldngert sich entsprechend auf a) 33,33 b) 50 Jahre.

2006 128.000,00 3.840,00 124.160,00 | 2006 152.000,00 3.040,00 148.960,00
2007 124.160,00 3.840,00 120.320,00 | 2007 148.960,00 3.040,00 145.920,00
2015 93.440,00 3.840,00 89.600,00 | 2015 124.640,00 3.040,00 121.600,00

Ab 2016 kommt im Fall a) zwingend ein AfA-Satz von 2,5% zur Anwendung. Als BMG ist der zum 1. 1. 2006 errechnete
neue RBW von a) € 128.000,- bzw b) € 152.000,- heranzuziehen.

2016 89.600,00 3.200,00

86.400,00{ 2016 |

121.600,00 3.800,00 ‘ 117.800,00

Tabelle 2

AfA kommt nur in Betracht, wenn Wirtschaftsgiiter
selbstindig bewertbar sind.?%

Wird ein Betriebsgebaude fiir Wohnzwecke iiber-
lassen und gleichzeitig anderweitig fiir betriebliche
Zwecke desselben Betriebs genutzt, diirfte es seit
1. 1. 2016 weder zum Ansatz von unterschiedlichen
AfA-Sitzen noch zur Bildung eines AfA-Mischsatzes
kommen. § 8 Abs 1 Satz 2 EStG bestimmt, dass da-
von abweichend ein AfA-Satz von bis zu 1,5% bei fiir
Wohnzwecke iiberlassenen Gebiuden zur Anwendung
gelangt. Daraus kann abgeleitet werden, dass § 8
Abs 1 Satz 1 EStG im Falle einer Mischnutzung als
Grundregel anzuschen ist. Wird jedoch das Gebiude
fiir Wohnzwecke iiberlassen, errechnet sich die AfA
davon abweichend nach § 8 Abs 1 Satz 2 EStG. Wer-
den nur Teile eines Gebiudes fiir Wohnzwecke iiber-
lassen, betrigt der AfA-Satz demgemif$ einheitlich
fiir das gesamte Gebdude bis zu 2,5%. Ein davon ab-
weichender AfA-Satz gilt uE nur dann, wenn das ge-
samte Gebiude fiir Wohnzwecke iiberlassen wird.
Dies ergibt sich aus dem Wegfall der Wortfolge ,,so0-
weit [...] dienen® und kann weiters damit begriindet
werden, dass andere Regelungen im Falle von Misch-
nutzungen (zB § 24 Abs 6 EStG) auf ,,Gebiudeteile®
Bezug nehmen.?)

Dagegen sind gemischt genutzte Gebiude (zu
Wohnzwecken iiberlassene und gleichzeitig fir an-

dere betriebliche Zwecke genutzte Gebdude) nach
Ansicht des BMF fiir Zwecke der AfA aufzuteilen:
Jene Gebiudeteile, die fiir Wohnzwecke iiberlassen
werden, sind nach Ansicht des BMF mit 1,5% und
die restlichen Gebiudeteile mit 2,5% abzuschrei-
ben.?® Eine solche Aufteilung kann nach Ansicht
des BMF bis zu einer Bagatellgrenze von 10% der
Nutzfliche unterbleiben, wobei bei der Ermittlung
dieser 10%-Grenze die vom Unternehmer im Be-
triebsgebdude fiir eigene Wohnzwecke geniitzten
Riumlichkeiten aufler Ansatz bleiben. Das Ausmafd
der entsprechenden Gebdudenutzung ergibt sich
nach den jeweiligen Nutzflichen (neutrale Flichen
wie Stiegenhiuser sind dabei aufler Acht zu lassen),
dieses Verhiltnis ist sohin auf das gesamte Betriebs-
gebdude anzuwenden. Nach Auffassung des BMF
soll der AfA-Satz von 1,5% auch fiir Gebiudeteile
gelten, die mit der Wohnraumvermietung in einem
gewissen Zusammenhang stehen und die selbst nicht
unmittelbar dazu geeignet sind, Wohnbediirfnisse zu
befriedigen bzw als Wohnraum zu dienen (zB Keller-
abteile, Lagerriume). Dies betrifft jene Flichen bzw
Riume, die mit dem iiberlassenen Wohnraum im

24) Vgl Miihlehner in Hofstiitter/Reichel, EStG § 7 Rz 5 (58. Lfg).
25) Vgl Kanduth-Kristen, taxlex 2016, 40 f.
26) Vgl BMF-Info StRefG 2015/2016, Punke 1.1.5.



gleichen Gebiude liegen sowie alle Flichen, die von
einem Vermieter im Zuge der Wohnraumiiberlas-
sung (zusitzlich zu dieser) vermietet werden. Davon
ausgenommen sind Garagen und Pkw-Abstellplitze,
die stets einem AfA-Satz von 2,5% unterliegen. Er-
gibt sich unterjihrig eine Anderung der Nutzung, ist
der AfA-Satz entsprechend anzupassen. Eine Uber-
lassung fiir Wohnzwecke iSd § 8 Abs 1 EStG liegt
jedenfalls bei lingerfristiger, iiber einen Zeitraum
von mindestens drei Monaten andauernder Zurver-
figungstellung von Wohnraum vor. Gebiude, in de-
nen betriebszugehorige Arbeitnehmer untergebracht
sind, gelten unabhingig von der Dauer als fiir
Wohnzwecke tiberlassen. Dies gilt auch fir Rium-
lichkeiten, die im Rahmen eines Hotelbetriebs Ar-
beitnehmern zur Verfiigung gestellt werden.?” Bei
Gebiuden, die einer blof§ kurzfristigen Beherber-
gung dienen (zB Gaststitten, Hotels, gcwerbliche
Apartment-Vermietung), liegt keine Uberlassung
fiir Wohnzwecke iSd § 8 Abs 1 EStG vor.

Das BMF geht offensichtlich davon aus, dass der
Grundsatz der Einheidlichkeit der AfA fiir im obigen
Sinne gemischt genutzte Betriebsgebiude (weiterhin)
lediglich eingeschrinkt zur Anwendung gelangt. Seit
Inkrafttreten des StRefG 2015/2016 bildet § 8 Abs 1
EStG bzw die Textierung der nunmehr geltenden
Fassung uE keine gesetzliche Grundlage dafiir, bei
Ermittlung der AfA von gemischt genutzten Be-
triebsgebduden vom Grundsatz der Einheitlichkeit
der AfA abzuweichen. Die vom BMF diesbeziiglich
vertretene Rechtsmeinung kann daher niche geteilt
werden. Die theoretisch ausgefithrten Handlungs-
empfehlungen (AfA-Berechnung bei [sich im Zeit-
verlauf ggf auch mehrfach dndernder/n] Mischnut-
zung|[sverhiltnissen]) diirften spitestens bei prakti-
scher Anwendung an die Grenzen der Umsetzbarkeit
stoffen und wiirden fiir den Steuerpflichtigen zu un-
verhiltnismif8igem Verwaltungsaufwand fiihren.

27) Vgl BMF-Info StRefG 2015/2016, Punke 1.1.5.

SCHLUSSSTRICH

rUm eine zwingend vorzunehmende AfA-Satzanpas-
sung anlisslich des Inkrafttretens des StRefG 2015/
2016 zu vermeiden, konnen Steuerpflichtige im Jahr
2016 cine kiirzere Restnutzungsdauer gutachterlich
nachweisen. Wird von einem solchen Nachweis abgese-
hen oder erfolgt die Anpassung wahlweise, ist der neue
AfA-Satz auf die historischen Anschaffungs-/Herstel-
lungskosten des Gebiudes anzuwenden und der Rest-
buchwert per 1. 1. 2016 auf die neue Restnutzungs-
dauer des Gebiudes zu verteilen. Nach der vereinfach-
ten Methode ist der bisherige AfA-Betrag um '/ zu kiir-
zen, wenn bislang der pauschale AfA-Satz von 3% zur
unwendung gelangt, ist bzw wahlweise um '/; zu erhé-

hen, wenn die AfA bis 2015 mit 2% derAmc/Jﬂﬂungs—/_I
Herstellungskosten berechnet wurde. Seit 2016 kommst
der Grundsatz der Einheitlichkeir der AfA auch bei be-
trieblicher Mischnutzung eines Gebiudes uE uneinge-
schrinkt zur Anwendung. Wird nicht das gesamte Be-
triebsgebiude fiir Wohnzwecke iiberlassen, betrigt der
AfA-Satz (fiir das gesamte Gebiiude) einbeitlich bis zu
2,5%. Der Ansatz von unterschiedlichen AfA-Sétzen in
Abhiingigkeit der Art der Gebiudenutzung (wie vom
BMF gefordert) lisst sich aus der Textierung des § 8
Abs 1 EStG idF StRefG 2015/2016 nicht ableiten
und widerspricht dem Grundsatz der Einbeitlichkeit

der AfA J

I IMMOBILIEN-
BESTEUERUNG

i taxlex 2016
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