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Einkommensteuer: Absetzungen fir Abnutzung (AfA) fiir ver-
mietete Wohnungen - Sachverstandige Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer nach den Vorgaben der ImmoWertV 2021
Leitsatz

Die sachverstandige Ermittlung der Restnutzungsdauer gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist eine
gutachterlich anerkannte Schatzungsmethode zur Ermittlung der klrzeren tatsachlichen Nut-
zungsdauer im Sinne des § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG (Anschluss an BFH, Urteil vom 21.01.2024, IX
R 14/23).(Rn.22)

Zwei Eigentumswohnungen, die im selben Gebaude (Hauseingang) liegen, kénnen unter-
schiedliche (wirtschaftliche) Restnutzungsdauern haben.(Rn.30)

Orientierungssatz

Zu Leitsatz 2: Vorliegend rechtfertigen unterschiedliche ModernisierungsmaRnahmen inner-
halb der Wohnungseinheiten unterschiedliche (wirtschaftliche) Restnutzungsdauern; eine
Gleichbehandlung aller Einheiten aufgrund der gemeinsamen Hulle ware methodisch unzu-
treffend und wirde die individuelle Situation der einzelnen Wohnung verkennen.(Rn.30)

Tenor

Der Einkommensteuerbescheid fiir 2015 vom XX.XX.2018 in Gestalt des Anderungsbe-
scheides vom XX.XX.2022 und der Einspruchsentscheidung vom XX.XX.2022 wird dahin-
gehend geandert, dass bei der Ermittlung der Einklnfte aus Vermietung und Verpach-
tung anstatt der bisher berlcksichtigten AfA von ... € eine hdhere AfA von ... € berlck-
sichtigt wird;

der Einkommensteuerbescheid fiir 2016 vom XX.XX.2018 in Gestalt des Anderungsbe-
scheides vom XX.XX.2022 und der Einspruchsentscheidung vom XX.XX.2022 wird dahin-
gehend geandert, dass bei der Ermittlung der Einklnfte aus Vermietung und Verpach-
tung anstatt der bisher berlcksichtigten AfA von ... € eine hdhere AfA von ... € berlck-
sichtigt wird;

der Einkommensteuerbescheid fir 2017 vom XX.XX.2019 in Gestalt des Anderungsbe-
scheides vom XX.XX.2022 und der Einspruchsentscheidung vom XX.XX.2022 wird dahin-
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gehend geandert, dass bei der Ermittlung der Einklnfte aus Vermietung und Verpach-
tung

- fur das Objekt X-StraRe 1, IV. OG, anstatt der bisher bericksichtigten AfA von ... € eine
héhere AfAvon ... €

- fur das Objekt X-StraBe 1, Il. OG, anstatt der bisher berlicksichtigten AfA von ... € eine
hohere AfA von ... €

- fur das Objekt B-Weg 2 anstatt der bisher berlcksichtigten AfA von ... € eine hohere
AfA von ... € berUcksichtigt wird;

der Einkommensteuerbescheid fiir 2019 vom XX.XX.2022 in Gestalt des Anderungsbe-
scheides vom XX.XX.2022 und der Einspruchsentscheidung vom XX.XX.2022 wird dahin-
gehend geandert, dass bei der Ermittlung der Einklnfte aus Vermietung und Verpach-
tung

- fur das Objekt X-StraRe 1, IV. OG, anstatt der bisher bericksichtigten AfA von ... € eine
héhere AfAvon ... €

- fur das Objekt X-StraBe 1, Il. OG, anstatt der bisher berlicksichtigten AfA von ... € eine
hohere AfA von ... €

- fur das Objekt B-Weg 2 anstatt der bisher berlcksichtigten AfA von ... € eine hohere
AfA von ... € berUcksichtigt wird.

Die Kosten des Verfahrens tragt der Beklagte.

Das Urteil ist fiir die Klager wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Der Beklagte darf
die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe der festzusetzenden Kosten abwen-
den, wenn nicht die Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher H6he leisten.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Die Beteiligten streiten darlber, ob die Absetzungen fur Abnutzung (AfA) fUr drei vermie-
tete Eigentumswohnungen auf der Grundlage einer kirzeren tatsachlichen Nutzungsdau-
er als 50 Jahre zu berechnen sind.

Die Klager sind Eheleute, die in den Streitjahren 2015 bis 2017 und 2019 gemeinsam zur
Einkommensteuer veranlagt werden.

Mit notariellem Grundstuckskaufvertrag vom XX.XX.2015 erwarben die Kldger eine ... m?
grolle Eigentumswohnung im X-Stralle 1, IV. OG, in Hamburg. Nutzen und Lasten gingen
am XX.XX.2015 auf die Klager Uber. Die fur die Bemessung der AfA malRgeblichen An-
schaffungskosten betrugen inkl. Nebenkosten ... €. Das Gebaude (Baujahr 1928) steht
unter Denkmal- und Ensembleschutz.
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In ihren Einkommensteuererklarungen fiar 2015 und 2016 setzten die Klager bei der Er-
mittlung der Vermietungseinkinfte fir die Wohnung X-Stralle 1, IV. OG, ausgehend von
einer Bemessungsgrundlage in Hohe von ... € (Gebaudeanteil von 75 %) gem. § 7 Abs. 4
Satz 1 des Einkommensteuergesetzes (EStG) eine Jahres-AfA in Héhe von ...€ (fir 2015
zeitanteilig 8/12 = ... €) an. Der Beklagte erh6hte in den Einkommensteuerbescheiden
fur 2015 und fir 2016 vom 1. August 2018 die erklarten Vermietungseinkilinfte, indem
er ausgehend von einer Bemessungsgrundlage in H6he von ... € unter Anwendung ei-
nes AfA-Satzes von 2 % gem. § 7 Abs. 4 Satz 1 EStG eine Jahres-AfA in H6he von ... € (fir
2015 zeitanteilig 8/12 = ... €) berlcksichtigte. Gegen die Einkommensteuerbescheide
fur 2015 und 2016 legten die Klager fristgerecht Einspruch ein. Zur Begriindung trugen
sie vor, dass sie aufgrund einer Auskunft der Hausverwaltung tber die in den vergange-
nen Jahren erfolgten Modernisierungsmafnahmen ein fiktives Baujahr von 1962 ermittelt
hatten, wonach der Gebdudewert ... € betrage. Da auch bei Annahme des fiktiven Bau-
jahres das Gebaude lediglich eine Restnutzungsdauer von ca. 25 Jahren habe, sei gemal
§ 7 Abs. 4 Satz 2 EStG ein AfA-Satz von 4 % anzuwenden. Nachdem sich der Beklagte
zur Berlcksichtigung des von den Klagern genannten Gebaudewerts bereit erklart hat-
te und sich die Klager mit der Beibehaltung des AfA-Satzes in H6he von 2 % einverstan-
den erklart hatten, beriicksichtigte der Beklagte in den Anderungsbescheiden fiir 2015
und 2016 vom XX.XX.2019 die entsprechenden AfA-Betrage. Wegen eines von den Kla-
gern im Verlauf der beiden Einspruchsverfahren geltend gemachten weiteren Streitpunk-
tes wurden durch den Erlass der Anderungsbescheide die Einspruchsverfahren nicht be-
endet.

Mit notariellen Grundstlickskaufvertragen vom XX.XX.2017 erwarben die Klager eine ...
m?2 grofe Eigentumswohnung im X-Strale 1, Il. OG, und eine ... m2 grof8e Eigentumswoh-
nung im B-Weg 2 (Baujahr jeweils 1928), die beide ebenfalls in Hamburg belegen sind.
Nutzen und Lasten gingen jeweils am XX.XX.2017 auf die Klager tber. Die fur die Bemes-
sung der AfA maRgeblichen Anschaffungskosten betrugen inkl. Nebenkosten ... € (X-Stra-
Be 1, 1. OG) und ... € (B-Weg 2). Beide Gebdude stehen unter Denkmal- und Ensemble-
schutz.

In dem Einkommensteuerbescheid flir 2017 vom XX.XX.2019 berlcksichtigte der Be-
klagte bei der Ermittlung der Einklnfte flr das Objekt X-Stralle 1, IV. OG, unter Anwen-
dung eines AfA-Satzes von 2 % eine Jahres-AfA von ... €. Flr die beiden in 2017 neu an-
geschafften Wohnungen bertcksichtigte der Beklagte ausgehend von AfA-Bemessungs-
grundlagen in Héhe von ... € (X-StraBe 1, Il. OG) und ... € (B-Weg 2) unter Anwendung ei-
nes AfA-Satzes von 2 % zeitanteilig ermittelte AfA-Betrage in Hohe von ... € (X-StralRe 1,
[l. OG) und ... € (B-Weg 2). Auch gegen den Einkommensteuerbescheid fir 2017 legten
die Klager fristgerecht Einspruch ein. Zur Begriindung trugen sie unter Bezugnahme auf
das Urteil des Finanzgerichts Dlsseldorf vom 12. Juli 2019 (Az. 3 K 3307/16 F, EFG 2019,
1673) vor, dass vorliegend bei allen drei Eigentumswohnungen die Restnutzungsdauer
nur noch 27 Jahre betrage und daher nach § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG ein AfA-Satz von 3,7 %
anzusetzen sei.
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Nachdem die Einspruchsverfahren betreffend die Jahre 2015 bis 2017 im Hinblick auf
das beim Bundesfinanzhof (BFH) unter dem Az. IX R 25/19 anhangige Revisionsverfah-
ren ruhend gestellt worden waren, teilten die Kldger mit Schreiben vom 3. April 2022
mit, dass der BFH in dem Revisionsverfahren mit Urteil vom 28. Juli 2021 ihre Rechtsauf-
fassung bestatigt habe; der AfA-Satz betrage daher jeweils ausgehend von einer Rest-
nutzungsdauer von 27 Jahren 3,7 %. Darlber hinaus seien aufgrund der von ihnen zwi-
schenzeitlich eingeholten Vergleichswerte die abschreibefahigen Gebaudewerte fur die
Wohnungen mit ... € (X-StraBe 1, IV. 0OG), ... € (X-StraBe 1, Il. OG) und ... € (B-Weg 2) an-
zusetzen.

In dem Einkommensteuerbescheid fur 2019 vom 20. April XX.XX.2022 berlcksichtigte
der Beklagte bei der Ermittlung der Vermietungseinklnfte gem. § 7 Abs. 4 Satz 1 EStG
ermittelte AfA-Jahresbetrage in Héhe von ... € (X-Strale 1, IV. 0G), ... € (X-Stralse 1, II.
OG) und ... € (B-Weg 2). Dagegen legten die Klager am 30. April 2022 Einspruch ein und
verwiesen zur Begrindung auf das Einspruchsverfahren gegen die Bescheide fir die Jah-
re 2015 bis 2017 und dabei insbesondere auf ihr Schreiben vom 3. April 2022. Darauf-
hin teilte der Beklagte den Klagern mit, dass er fir die Wohnung im X-StraRe 1, IV. OG
nach dem Vergleichswertverfahren einen Gebaudewert in Héhe von ... € ermittelt habe.
Der Nachweis einer kirzeren tatsachlichen Nutzungsdauer musse durch die Kldger an-
hand eines Gutachtens eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Gutachters erbracht
werden. Wahrend sich die Klager mit einem Grundstickswert von ... € fur die Wohnung
im X-StraBe 1, IV. OG, einverstanden erklarten, trugen sie vor, dass, anders als der Be-
klagte meine, die Einreichung eines Sachverstandigengutachtens zum Nachweis einer
tatsachlich kirzeren Nutzungsdauer nicht erforderlich sei; dies habe der BFH in seinem
Urteil vom 28. Juli 2021 ausdrucklich entschieden.

In den Anderungsbescheiden vom XX.XX.2022 fiir die Jahre 2015 bis 2017 und 2019 be-
ricksichtigte der Beklagte unter Anwendung eines AfA-Satzes von 2 % AfA-Betrage in
HOhe von ... € (X-StraRe 1, IV. OG; fur 2015 zeitanteilig mit ... €, Bemessungsgrundla-
ge: ... €), mit ... € (X-StraBe 1, Il. OG (fUr 2017 zeitanteilig mit ... €, Bemessungsgrund-
lage: ... €) sowie mit ... € (B-Weg 2; fur 2017 zeitanteilig mit ... €, Bemessungsgrundla-
ge: ... €) und verringerte entsprechend die bisher veranlagten Vermietungseinkiinfte.
Mit Einspruchsentscheidung vom XX.XX.2022 wies der Beklagte die Einspriche der Kla-
ger im Ubrigen als unbegriindet zurlick. Zur Begriindung flihrte er aus, dass das BFH-Ur-
teil vom 28. Juli 2021 nicht im Bundessteuerblatt (BStBI) verdffentlich worden sei und die
Klager unverandert die Feststellungslast fiir eine kiirzere Nutzungsdauer im Sinne des

§ 7 Abs. 4 Satz 2 EStG trugen. Einen derartigen Nachweis hatten die Klager jedoch nicht
erbracht.

Dagegen haben die Klager am XX.XX.2022 Klage erhoben. Zur Begriindung tragen sie

zuletzt vor, die AfA sei nach § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG auf Basis der von der gerichtlich be-
stellten Gutachterin ermittelten Restnutzungsdauern von 21 Jahren (X-Stral8e 1, II. OG,
und B-Weg 2) bzw. von 29 Jahren (X-Stralle 1, IV. OG) vorzunehmen. Anders als der Be-
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klagte meine, habe die Sachverstandige Gber die bloRe Vergabe von Modernisierungs-
punkten hinaus eine Gesamtwdirdigung fir jede einzelne Wohnung angestellt. Die von
der Beklagtenseite dartUber hinaus vorgebrachten Einwendungen habe die Sachverstan-
dige zutreffend und Uberzeugend widerlegt. Soweit sich durch die Bericksichtigung der
von der Gutachterin vergebenen Modernisierungspunkte bei der vorzunehmenden Kauf-
preisaufteilung die Gebaudewerte und damit die AfA-Bemessungsgrundlage bei den
Wohnungen im X-StralRe 1, Il. OG, und im B-Weg 2 gegenuber den bisher beriicksichtig-
ten Werten geringflgig auf ... € (X-Stralle 1, IV. OG) bzw. auf ... € (B-Weg 2) reduziere,
werde dies akzeptiert.

Die Klager beantragen,

den Einkommensteuerbescheid fiir 2015 vom XX.XX.2018 in Gestalt des Anderungsbe-
scheides vom XX.XX.2022 und der Einspruchsentscheidung vom XX.XX.2022 dahinge-
hend zu andern, dass bei der Ermittlung der Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung
anstatt der bisher bertcksichtigten AfA von ... € eine hdhere AfA von ... € berlcksichtigt
wird;

den Einkommensteuerbescheid fiir 2016 vom XX.XX.2018 in Gestalt des Anderungsbe-
scheides vom XX.XX.2022 und der Einspruchsentscheidung vom XX.XX.2022 dahinge-
hend zu andern, dass bei der Ermittlung der Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung
anstatt der bisher bertcksichtigten AfA von ... € eine hdhere AfA von ... € berlcksichtigt
wird;

den Einkommensteuerbescheid fiir 2017 vom XX.XX.2019 in Gestalt des Anderungsbe-
scheides vom XX.XX.2022 und der Einspruchsentscheidung vom XX.XX.2022 dahinge-
hend zu andern, dass bei der Ermittlung der Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung
- fur das Objekt X-StraBe 1, IV. OG, anstatt der bisher beriicksichtigten AfA von ... € eine
hohere AfA von ... €

- fur das dem Objekt X-StraRe 1, Il. OG, anstatt der bisher berlicksichtigten AfA von ... €
eine hohere AfA von ... €

- fur das dem Objekt B-Weg 2 anstatt der bisher bertcksichtigten AfA von ... € eine hdhe-
re AfAvon ... €

berlcksichtigt wird

den Einkommensteuerbescheid fiir 2019 vom XX.XX.2022 in Gestalt des Anderungsbe-
scheides vom XX.XX.2022 und der Einspruchsentscheidung vom XX.XX.2022 dahinge-
hend zu andern, dass bei der Ermittlung der Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung
- fur das Objekt X-StraBe 1, IV. OG, anstatt der bisher beriicksichtigten AfA von ... € eine
hohere AfA von ... €

- fur das dem Objekt X-StraRe 1, Il. OG, anstatt der bisher berlicksichtigten AfA von ... €
eine hohere AfA von ... €

- fur das dem Objekt B-Weg 2 anstatt der bisher bertcksichtigten AfA von ... € eine hdhe-
re AfAvon ... €

berlcksichtigt wird.

Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.
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Zur Begrindung tragt er vor, der Nachweis fur eine klrzere Restnutzungsdauer im Sin-
ne des § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG sei nicht erbracht worden. Soweit die gerichtlich bestellte
Gutachterin fur die Wohnungen im X-StraRe 1, IIl. OG, und im B-Weg 2 jeweils eine Rest-
nutzungsdauer von 21 Jahren und fur die Wohnung im X-StraBe 1, IV. OG, eine Restnut-
zungsdauer von 29 Jahren festgestellt habe, kbnne dem nicht gefolgt werden. Die Rest-
nutzungsdauern seien von der Sachverstandigen allein auf Grundlage der Tabelle 1 der
Anlage 2 der Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung -ImmoWertV 2021-) vom 14. Juli 2021 (BGBI | 2021, 2805) berechnet
worden. Diese Tabelle sei schon insofern zu beanstanden, weil sie unvollstandig sei. Es
fehle darin z. B. eine haufig bei alteren Gebduden durchgeflihrte und die Restnutzungs-
dauer in der Regel deutlich verlangernde Abdichtung der KellerauRenwande. Die konkre-
te Bepunktung durch die Sachverstandige sei vorliegend bereits insofern zu beanstan-
den, als die Sachverstandige bei der Vergabe der Modernisierungspunkte nicht bertick-
sichtigt habe, dass laut Ziffer I. 1. der Anlage 2 der ImmoWertV 2021 fir den Fall, dass
"nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaRen Anspriichen genugen, mit einer
Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben" seien. Das Gutachten lasse Ausfih-
rungen dazu vermissen, weshalb beispielsweise der Innenausbau, die laut Protokoll der
Eigentimerversammlungen aus 2015 und 2016 durchgefuhrte Fassadendammung oder
auch die Grundrissgestaltung nicht noch zeitgemaRen Anspriichen genigten und daher
diesbezlglich keine Punkte vergeben worden seien. Aus seiner, des Beklagten, Sicht sei
auch fur diese drei Elemente eine Punktevergabe erforderlich. Wenn man z. B. fiir die
Warmedammung der Aullenwande 3 Punkte, flr die Modernisierung des Innenausbaus
1 Punkt sowie fur die Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte vergeben wirde,
warde sich flr die Wohnung im X-Stralse 1, IV. OG, eine Restnutzungsdauer von 44 Jah-
ren ergeben.

Darlber hinaus habe die Sachverstandige nicht beachtet, dass die Verwendung des
Punktemodells der Anlage 2 der ImmoWertV die sachverstandige Wardigung des Einzel-
falls nicht ersetze. In diese erforderliche Wirdigung hatte die Sachverstandige insbeson-
dere die Lage und die Vermietbarkeit einbeziehen mussen. Dies habe die Sachverstandi-
ge jedoch nicht getan. Auch ein mangelhaft modernisierter Bau in einer guten Lage kén-
ne eine deutlich Idangere Restnutzungsdauer haben, als dies in einer schlechten Lage der
Fall sei. Das Gutachten selbst gehe von einer guten Makro- und Mikrolage der Wohnun-
gen aus. Die Nachfrage nach Wohnraum in Hamburg floriere und auch auf lange Sicht
sei von einer positiven Vermietungsperspektive auszugehen. Entsprechende Erwagun-
gen habe die Gutachterin in ihrem Gutachten aber nicht bericksichtigt. Auch dem be-
stehenden Denkmalschutz trage das Gutachten nicht hinreichend Rechnung. Denkmal-
schutz diene dem Schutz und der Erhaltung der Gebaude. Ziel sei es also, die Gebdude
dauerhaft zu bewahren und damit quasi eine "unendliche" Restnutzungsdauer herbeizu-
fuhren.

Die Anwendung der ImmoWertV 2021 und das alleinige Abstellen auf den Modernisie-
rungsgrad flhre selbst bei unterstellter korrekter Bepunktung vorliegend nicht zu sach-
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gerechten Ergebnissen. Dies zeige sich vor allem darin, dass fir die Wohnung im X-Stra-
Re 1, IV. OG, aufgrund des modernisierten Badezimmers eine langere Restnutzungsdau-
er ermittelt worden sei als flr die nahezu baugleiche Wohnung im Il. OG. Fir die Bemes-
sung der tatsachlichen Nutzungsdauer kdnne es jedoch nicht allein auf den Modernisie-
rungsgrad eines Badezimmers ankommen. AuBerdem erscheine widersprichlich, dass
zwei Wohnungen im gleichen Gebaude unterschiedliche Restnutzungsdauern aufweisen
sollen. Ein Abriss einer Wohnung sei schlieflich ohne die andere nicht mdéglich.

Die von der Sachverstandigen ermittelten Restnutzungsdauern hatten zur Folge, dass
unter Ansetzung der entsprechend hdheren AfA dauerhaft Verluste generiert warden.
Z.B. wurden sich im Streitjahr 2019 die Einkunfte fir die Wohnung im X-StraBe 1, Il. OG,
von ... € auf -... €, fur die Wohnung im X-StraBBe 1, IV. OG, von -... € auf -... € und fur die
Wohnung im B-Weg 2 von ... € auf -... € verringern. Demgegeniiber sei zu vermuten,
dass die Klager bei Anschaffung der Eigentumswohnungen von einer positiven Rentabi-
litdtsrechnung und damit von einer deutlich langeren Nutzungsdauer ausgegangen sei-
en. Es erscheine insofern widersprichlich, dass sie nunmehr eine solch geringe Restnut-
zungsdauer geltend machten. SchlielRlich hatten die von der Sachverstandigen festge-
stellten Modernisierungsgrade aber jedenfalls eine Verringerung des Gebaudefaktors
und damit eine Verringerung der AfA-Bemessungsgrundlage auf ... € (X-StraBe 1, Il. OG)
und auf ... € (B-Weg 2) zur Folge.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Einholung eines schriftlichen Sachverstandigen-
gutachtens (vgl. Beweisbeschluss vom XX.XX.2024). Auf das durch die beauftragte Gut-
achterin Frau Dr. A - eine offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die Be-
wertung von Grundstlcken - erstattete Gutachten vom XX.XX.2025 sowie die erganzen-
den Stellungnahmen vom XX.XX.2025 und XX.XX.2025 wird verwiesen. Die Sachver-
standige hat ihr schriftliches Gutachten in der mindlichen Verhandlung am 3. Dezem-
ber 2025 erlautert und erganzt. Diesbezuglich wird auf das Protokoll der mundlichen Ver-
handlung Bezug genommen. Wegen des Inhalts der Erdrterungstermine vom 28. August
2023, 31. Januar 2024 und 25. September 2025 und der mundlichen Verhandlung vom 3.
Dezember 2025 wird auf die Sitzungsniederschriften Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

18

Die zulassige Klage hat in der Sache Erfolg.
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Die angefochtenen Bescheide sind rechtswidrig und verletzten die Klager in ihren Rech-
ten (§ 100 Abs. 1 Satz 1 der Finanzgerichtsordnung -FGO-). Der Beklagte hat bei der Er-
mittlung der EinkUnfte aus Vermietung und Verpachtung fur die Objekte X-StralRe 1, IV.
OG und II. OG sowie B-Weg 2 zu Unrecht die typisierte Nutzungsdauer gemaR § 7 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 Buchst. b EStG und nicht gemaR § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG eine klrzere Nut-
zungsdauer von 21 (X-StralBe 1, Il. OG, und B-Weg 1) bzw. 29 Jahren (X-StralRe 1, IV. OG)
zugrunde gelegt.

1. a) Bei Wirtschaftsgutern, deren Verwendung oder Nutzung durch den Steuerpflichti-
gen zur Erzielung von Einklinften sich erfahrungsgemaf auf einen Zeitraum von mehr
als einem Jahr erstreckt, ist jeweils fUr ein Jahr der Teil der Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten abzusetzen, der bei gleichmaRiger Verteilung dieser Kosten auf die Gesamt-
dauer der Verwendung oder Nutzung auf ein Jahr entfallt (AfA in gleichen Jahresbetra-
gen, § 7 Abs. 1 Satz 1 EStG); die AfA bemisst sich hierbei nach der betriebsgewdhnli-
chen Nutzungsdauer des Wirtschaftsguts (§ 7 Abs. 1 Satz 2 EStG). Abweichend hiervon
bestimmt sich die AfA fir ein zur Einkiinfteerzielung genutztes Gebaude nach den fes-
ten Prozentsatzen des § 7 Abs. 4 Satz 1 EStG; die Regelung stellt eine gesetzliche Typi-
sierung der Nutzungsdauer i.S. von § 7 Abs. 1 Satz 2 EStG dar (BFH, Urteil vom 28. Ju-

li 2021, IX R 25/19, BFH/NV 2022, 108). Fur Gebaude, die - wie hier - vor dem 1. Janu-

ar 2023 und nach dem 31. Dezember 1924 fertiggestellt wurden, ist gemal § 7 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 Buchst. b EStG eine AfA von jahrlich 2 % anzusetzen. Bemessungsgrundla-
ge sind die Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Gebaudes. Ist - wie hier - fir die
Anschaffung eines Immobilienobjekts ein Gesamtkaufpreis fur Gebaude sowie Grund und
Boden gezahlt worden, ist der Kaufpreis zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage fir die
AfA aufzuteilen (BFH, Urteil vom 7. Oktober 2025, IX R 26/24, juris).

b) aa) Nach § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG kdénnen anstelle der Absetzungen nach Satz 1 der Vor-
schrift die der tatsachlichen Nutzungsdauer eines Gebaudes entsprechenden AfA vorge-
nommen werden. Nutzungsdauer im Sinne von § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG ist gemaR § 11c
Abs. 1 der Einkommensteuerdurchfihrungsverordnung (EStDV) der Zeitraum, in dem ein
Gebaude voraussichtlich seiner Zweckbestimmung entsprechend genutzt werden kann.
Die zu schatzende Nutzungsdauer wird bestimmt durch den technischen VerschleiR, die
wirtschaftliche Entwertung sowie rechtliche Gegebenheiten, welche die Nutzungsdauer
eines Gegenstands begrenzen kénnen (BFH, Urteil vom 4. Marz 2008, IX R 16/07, BFH/NV
2008, 1310). Auszugehen ist von der technischen Nutzungsdauer, also dem Zeitraum, in
dem sich das Wirtschaftsgut technisch abnutzt (verschleilst). Sofern allerdings die wirt-
schaftliche Nutzungsdauer kirzer als die technische ist, kann sich der Steuerpflichtige
hierauf berufen (BFH, Urteil vom 23. Januar 2024, IX R 14/23, BFH/NV 2024, 823). Ob

der AfA eine die gesetzlich vorgesehenen, typisierten Zeitraume (§ 7 Abs. 4 Satz 1 EStG)
unterschreitende verkirzte Nutzungsdauer im Sinne des § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG zugrun-
de gelegt werden kann, beurteilt sich nach den Verhaltnissen des Einzelfalls (BFH, Ur-
teil vom 4. Marz 2008, IX R 16/07, BFH/NV 2008, 1310). Dabei kommt es nicht darauf an,
ob zum Zeitpunkt der Anschaffung von einer klrzeren tatsachlichen Nutzungsdauer aus-
zugehen war, sondern allein auf eine Prognose, die aus der Sicht des Veranlagungszeit-
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raums zu treffen ist, in dem die erhéhte Absetzung geltend gemacht wird (vgl. FG Berlin-
Brandenburg, Urteil vom 23. Januar 2014, 1 K 1100/10, EFG 2014, 746).

bb) Die Darlegungs- und Feststellungslast fur eine klrzere tatsachliche Nutzungsdauer
tragt der Steuerpflichtige (BFH, Urteil vom 23. Januar 2024, IX R 14/23, BFH/NV 2024,
823). Dabei kann er sich jeder sachverstandigen Methode bedienen, die im Einzelfall zur
FUhrung des erforderlichen Nachweises geeignet erscheint. Die gewahlte Methode muss
Uber die maBgeblichen Determinanten der Nutzungsdauer Aufschluss geben (BFH, Ur-
teile vom 23. Januar 2024, IX R 14/23, BFH/NV 2024, 823; vom 28. Juli 2021, IX R 25/19,
BFH/NV 2022, 108). Da flr die Richtigkeit der zu schatzenden Nutzungsdauer nur eine
grélitmagliche Wahrscheinlichkeit sprechen muss, ist nicht zwingend eine bestimmte
Gutachtenmethodik (zum Beispiel Bausubstanzgutachten) oder ein bestimmtes Ermitt-
lungsverfahren zugrunde zu legen. Vielmehr kann auch eine Gutachtenmethode, durch
die unter Einbeziehung der tatsachlichen Gegebenheiten des Einzelfalls die Restnut-
zungsdauer eines Gebaudes modellhaft wirtschaftlich bestimmt wird, als Nachweis flr
die Inanspruchnahme des § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG genigen. Vom BFH wird dabei insbe-
sondere die sachverstandige Ermittlung der Restnutzungsdauer gemal § 4 Abs. 3 Im-
moWertV 2021 als gutachterlich anerkannte Schatzungsmethode angesehen, die oh-

ne eine gesetzliche Anordnung flr steuerrechtliche Schatzungen nicht ausgeschlossen
werden kann (BFH, Urteil vom 23. Januar 2024, IX R 14/23, BFH/NV 2024, 823). Trotz ei-
ner im Kern modellhaften - sachverstéandigen - Berechnung der Nutzungsdauer werden
dabei die tatsachlichen Gegebenheiten des Einzelfalls einbezogen. So regelt § 4 Abs. 3
Satz 3 ImmoWertV 2021, dass durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten - mithin individuelle
Gegebenheiten - die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen kénnen. Anlage 2 zu
§ 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV 2021 bestimmt Uber ein Punkteraster-Verfahren, in wel-
chem Umfang die jeweiligen Modernisierungselemente die Restnutzungsdauer abhangig
von der Gesamtnutzungsdauer modifizieren. Dabei handelt es sich um eine typisierende
Vorgehensweise, die einer steuerrechtlichen Schatzung nicht fremd ist (BFH, Urteil vom
23. Januar 2024, IX R 14/23, BFH/NV 2024, 823). Zwar genlgt es nicht, allein durch eine
schlichte Bezugnahme des Steuerpflichtigen auf die modellhaft ermittelte Gesamt- so-
wie Restnutzungsdauer eines Gebaudes nach MalRgabe der ImmoWertV 2021 eine kurze-
re tatsachliche Nutzungsdauer im Sinne des § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG darzulegen und nach-
zuweisen. Vielmehr bedarf es fur die Schatzung der Nutzungsdauer einer sachverstan-
digen Begutachtung, die sich insbesondere zu den individuellen Gegebenheiten des Ob-
jekts verhalt. Dabei ist jedoch nicht erforderlich, dass sich ein Sachverstandigengutach-
ten zu samtlichen fUr die Restnutzungsdauer maRgeblichen Determinanten verhalt (BFH,
Urteil vom 23. Januar 2024, IX R 14/23, BFH/NV 2024, 823). Wird die kirzere tatsachliche
Nutzungsdauer mit einer wirtschaftlichen Abnutzung begriindet, bedarf es keiner sach-
verstandigen Feststellungen zum technischen Verschleils des Gebaudes, da die kirzere
wirtschaftliche Nutzungsdauer entweder nur bedingt oder zumeist gar nicht vom techni-
schen Gebdudezustand abhangig ist (BFH, Urteil vom 23. Januar 2024, IX R 14/23, BFH/
NV 2024, 823).

Die Wirdigung der Schatzungsgrundlagen obliegt im Klageverfahren dem FG als Tatsa-
cheninstanz (BFH, Urteil vom 23. Januar 2024, IX R 14/23, BFH/NV 2024, 823).
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2. a) Der Senat ist auf der Grundlage der sachverstandigen Ausfihrungen im Gutachten
vom XX.XX.2025 und in den Stellungnahmen vom XX. und vom XX.XX.2025 sowie den
erganzenden Erlduterungen der Sachverstandigen in der mindlichen Verhandlung zu der
Uberzeugung gelangt, dass unter Berlicksichtigung aller technischen und wirtschaftli-
chen Umstande die tatsachliche Nutzungsdauer im Sinne des § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG in
den Streitjahren 21 Jahre (X-Stralle 1, Il. OG, und B-Weg 2) bzw. 29 Jahre (X-Stralle 1,

IV. OG) betrug. Der Senat folgt dabei den Feststellungen der gerichtlich bestellten Gut-
achterin. Insbesondere halt der Senat ihr methodisches Vorgehen aus den von ihr dar-
gestellten Griinden fiir korrekt. Das Gutachten ist im Ubrigen sorgfaltig ausgearbeitet
und fundiert und nachvollziehbar in seinen Ergebnissen. Die erganzenden Erlauterungen
der Sachverstandigen in der mindlichen Verhandlung haben dem Senat weiter die M6g-
lichkeit gegeben, sich eine sichere Uberzeugung Uber die im Einzelfall anzuwendenden
Schatzungsgrundlagen zu bilden.

Die Sachverstandige hat zur Bestimmung des Modernisierungsgrades des jeweiligen Ob-
jektes ein Punktemodell in Anlehnung an Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV ver-
wendet und hierbei insbesondere die im Einzelfall durchgefihrten wesentlichen Moder-
nisierungsmaBnahmen berucksichtigt. Hiernach waren fir ndher bezeichnete Moderni-
sierungselemente maximal 20 Punkte zu vergeben (z. B. Warmedammung der AufRen-
wande maximal 4 Punkte). In Anwendung dieses Punktesystems hat die Gutachterin bei
allen drei Wohnungen fir die Dacherneuerung im Jahr 1995 jeweils 2 Punkte, fir die Er-
neuerung der Heizung im Jahr 1998 jeweils 1 Punkt sowie flr die Erneuerung der Fens-
ter in den Jahren 1998 und 2010 jeweils 1 Punkt und zusatzlich bei der Wohnung im X-
StraBe 1, IV. OG, flr die Sanierung des Bads 2 Punkte und die Erneuerung der Leitungs-
systeme 1 Punkt vergeben. Flr alle weiteren Elemente hat die Sachverstandige festge-
stellt, dass an diesen innerhalb der letzten 25 Jahre vor dem Beurteilungsstichtag keine
wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen vorgenommen worden sind. Sodann hat die
Sachverstandige nach den Berechnungsvorgaben der ImmoWertV die Restnutzungsdau-
er der Wohnungen mit 21 bzw. 29 Jahren ermittelt. Sodann hat die Gutachterin die von
ihr ermittelten Ergebnisse unter Beriicksichtigung der Lage und der Vermietbarkeit der
einzelnen Wohnungen als gerechtfertigt bewertet. Nach einer Plausibilitatsprafung ist
die Gutachterin dann abschlieBend zu dem Ergebnis gelangt, dass die ermittelten Rest-
nutzungsdauern auch wirtschaftlich angemessen sind.

Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass die Gutachterin mit den von ihr nach
Malgabe von § 4 Abs. 3, § 12 Abs. 5 ImmoWertV 2021 und Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Im-
moWertV berechneten Restnutzungsdauern der Gebaude den nach § 7 Abs. 4 Satz 2
EStG angemessenen Schatzungsrahmen verlassen hat. Da sich das Gutachten nach der
Rechtsprechung des BFH nicht zu sédmtlichen fir die Restnutzungsdauer mafligeblichen
Determinanten verhalten muss, ist auch unschadlich, dass die Sachverstandige im Gut-
achten im Wesentlichen auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer abgestellt hat (vgl.
FG Munster, Urteil vom 2. April 2025, 14 K 654/23 E, EFG 2025, 1153).
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Die Sachverstandige hat alle drei streitigen Wohnungen im Rahmen eines Ortstermins
in Augenschein genommen und ist zur Uberzeugung des Gerichts von zutreffenden Tat-
sachenfeststellungen ausgegangen. Dies bestreitet auch der Beklagte nicht. Die Sach-
verstandige hat die von ihr vorgenommenen Ansatze und vergebenen Modernisierungs-
punkte in ihrem schriftlichen Gutachten vom XX.XX.2025 erganzt durch die Stellungnah-
men vom XX. und XX.XX.2025 sowie durch ihre Ausfihrungen in der mundlichen Ver-
handlung nachvollziehbar dargelegt, eine Gesamtwlrdigung anhand der individuellen
Gegebenheiten des jeweiligen Objektes vorgenommen und ihr Ergebnis abschliefend
auch einer schlussigen Plausibilitatsprufung unterzogen.

b) Die Einwande des Beklagten teilt das Gericht nicht. Das von der Sachverstandigen ge-
wahlte Verfahren der Bestimmung der Restnutzungsdauer gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV
und § 12 Abs. 5 ImmoWertV ist eine gutachterlich anerkannte Methode. Da es sich um
eine typisierte Methode handelt, verfangt auch die von der Beklagtenseite vorgetragene
Kritik zur Unvollstandigkeit der Tabelle in Anlage 2 nicht.

Das Gericht vermag keine Fehler der Sachverstandigen bei der Anwendung der Schat-
zungsmethode zu erkennen. Die Sachverstandige hat sowohl die von ihr vorgenomme-
ne Punktevergabe als auch die von ihr unterlassene (héhere) Punktevergabe plausibel
und nachvollziehbar erldutert. Anders als der Beklagte meint, hat die Sachverstandige
es auch nicht dabei bewenden lassen, die Resthutzungsdauern allein rechnerisch nach
der Tabelle zu ermitteln. Vielmehr hat die Sachverstandige dariber hinaus auch bei allen
drei streitigen Wohnungen die individuellen Gegebenheiten im Einzelfall gewdrdigt und
dabei auch die bei der Punktevergabe - systembedingt - nicht eingeflossene gute Lage-
qualitat in Hamburg-XXX sowie die sich auf die Marktpreise auswirkende wirtschaftliche
Vermietbarkeit berticksichtigt. Dementsprechend hat die Sachverstandige bereits in ih-
rem schriftlichen Gutachten vom XX.XX.2025 auf Seite 31 ausgefuhrt, dass sie die An-
hand der Tabelle in Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV 2021 ermittelten Restnut-
zungsdauern "aufgrund der Bauweise und des Zustandes des Gebaudes sowie der guten
Vermietbarkeit der Wohnungen aufgrund der guten zentralen Lage in Hamburg und der
reellen Grundrisse flr gerechtfertigt" halt. Diese Wurdigung hat die Sachverstandige in
der mindlichen Verhandlung bestatigt und naher erlautert.

Die Sachverstandige hat aus Sicht des Senats tUberzeugend dargelegt, dass die beiden
Wohnungen im X-Stralle 1 unterschiedliche Restnutzungsdauern aufweisen, obwohl

sie im selben Gebaude (Hauseingang) liegen, da innerhalb der Wohnungseinheiten un-
terschiedliche Modernisierungsmalnahmen unterschiedliche (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauern rechtfertigen. Eine Gleichbehandlung aller Einheiten aufgrund der gemein-
samen Hulle ware methodisch unzutreffend und warde die individuelle Situation der ein-
zelnen Wohnung verkennen.

Soweit die Beklagtenseite auch solche MaBnahmen bei der Ermittlung der Restnutzungs-
dauer bertcksichtigt wissen will, die ein verninftiger bzw. wirtschaftlich sinnvoll han-
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delnder Eigentimer (zukunftig) durchfiihren wirde, findet dieses Verlangen keine Ent-
sprechung in den Vorgaben der ImmoWertV 2021. Nach § 4 Abs. 3 Satz 3 ImmoWertV

kénnen sich auf die Restnutzungsdauer lediglich "durchgefliihrte Instandsetzung oder

Modernisierungen" bzw. "unterlassene Instandhaltungen" auswirken.

Die Sachverstandige hat auch die Denkmaleigenschaft sowie den Ensembleschutz der
Gebaude beriicksichtigt. Sie hat sich mit den Fragen beschaftigt, welche Auswirkungen
die Denkmaleigenschaft auf die Vermietbarkeit der Wohnungen hat, ob die Denkmalei-
genschaft zu einer unendlichen Restnutzungsdauer fuhrt und welche Auswirkungen der
Denkmalschutz auf die Kosten und die Ausfihrung von ModernisierungsmafBnahmen so-
wie die Hohe der Heizkosten hat. Sie hat nachvollziehbar dargelegt, dass die Vermietbar-
keit der Wohnungen durch den Denkmalschutz nicht erh6ht wird, da die Wohnungen kei-
ne hohen Decken, Jugendstilelemente, Stuckelemente u. a. aufweisen und auch die Au-
Benanlagen nicht besonders attraktiv sind. Daruber hinaus ist die Sachverstandige zu
dem Schluss gelangt, dass vorliegend von keiner unendlichen Restnutzungsdauer aus-
zugehen ist (vgl. dazu auch BFH, Urteil vom 7. Oktober 2025, IX R 26/24, juris) und dass
sich bei den Modernisierungskosten die erhéhenden (aufwandig) und die senkenden (ge-
ringere energetische Auflagen) Faktoren im Ergebnis ausgleichen, so dass sie im Ergeb-
nis Auswirkungen des Denkmal- und Ensembleschutz auf die Restnutzungsdauern der
drei streitigen Wohnungen nachvollziehbar verneint hat.

Dem Einwand des Beklagten, dass fehlerhaft fir die Warmedammung der AuRenwan-
de, flr den - seiner Meinung nach - noch zeitgemalen Innenausbau und fir die - seiner
Meinung nach - zeitgemalen Grundrisse zu Unrecht keine Punkte vergeben worden sei-
en, kann der Senat nicht folgen. Die Sachverstandige hat in ihrer Stellungnahme vom
XX.XX.2025 und in der mundlichen Verhandlung plausibel und nachvollziehbar darge-
legt, weshalb sowohl die Fassadendéammung als auch der Innenausbau und die Grundris-
se nicht mehr zeitgemafRen Anspriuchen genugen und daher auch keine mit einer Moder-
nisierung vergleichbaren Punkte zu vergeben waren.

¢) SchlieBlich fuhrt auch der Einwand der Beklagtenseite, dass innerhalb der festgestell-
ten Restnutzungsdauern unter Berlcksichtigung der sich daraus ergebenden hdheren
AfA-Betrage ein Uberschuss der Einnahmen iber die Ausgaben nicht erzielt werde, zu
keinem anderen Ergebnis. Insbesondere bedarf es vorliegend nicht der Durchfuhrung ei-
ner Totalliberschussprognose zur Uberpriifung der Einkunftserzielungsabsicht. Nach dem
Regelungszweck des § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG ist bei einer auf Dauer angelegten
Vermietungstatigkeit grundsatzlich und typisierend davon auszugehen, dass der Steu-
erpflichtige beabsichtigt, letztlich einen Einnahmedberschuss zu erwirtschaften, auch
wenn sich Uber langere Zeitraume Werbungskosteniiberschiisse ergeben (BFH, Urteil
vom 30. September 1997, IX R 80/94, BStBI Il 1998, 771; so auch BMF-Schreiben vom 8.
Oktober 2004, BStBI | 2004, 933). Dies gilt nur dann nicht, wenn - was hier nicht der Fall
ist - besondere Umstande gegen das Vorliegen einer Einkunftserzielungsabsicht spre-
chen (vgl. dazu BFH, Urteil vom 24. August 2006, IX R 15/06, BStBI 1l 2007, 256 unter
[.1.). Daher ist es jedenfalls fUr die Streitjahre unerheblich, ob die Kldger mit ihrer auf
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Dauer angelegten Fremdvermietung tatsachlich jeweils objektbezogen einen Totallber-
schuss erzielen konnten.

3. a) Dass die Berucksichtigung der Modernisierungspunkte im Rahmen der vorzuneh-
menden Kaufpreisaufteilung bei den Wohnungen im X-StraRRe 1, Il. OG, und im B-Weg
2 eine (geringfugige) Verringerung des Gebaudewerts und damit der AfA-Bemessungs-
grundlage zur Folge haben, ist zwischen den Beteiligten unstreitig.

b) Damit sind in den Streitjahren folgende AfA-Betrage anzusetzen:

BMG ND 2015 2016 2017 2019

X-StraBe 1, IV OG .. € 29 .. € .. € .. € .. €
X-StraBe 1, Il. OG .. € 21 .. € .. €
B-Weg 2 . € 21 . € . €

1. Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Abs. 1 FGO. Ein Fall des § 137 Satz 1 FGO

ist vorliegend nicht gegeben. Nach dieser Vorschrift kdnnen einem Beteiligten die Kos-
ten ganz oder teilweise auch dann auferlegt werden, wenn er obsiegt hat, die Entschei-
dung aber auf Tatsachen beruht, die er friher hatte geltend machen oder beweisen kdn-
nen oder sollen. Diese Vorschrift ist dahin auszulegen, dass die Entscheidung auf dem
verspateten Tatsachenvortrag oder Beweis beruhen muss; die Vorschrift findet keine An-
wendung, wenn das Urteil bei rechtzeitigem Tatsachenvortrag oder Beweis genauso aus-
gefallen ware (BFH, Urteil vom 22. April 2004, V R 72/03, BStBI Il 2004, 684). Dies ist hier
der Fall, da der Beklagte auch fur den Fall, dass die Klager das Sachverstandigengutach-
ten im Einspruchsverfahren eingereicht hatten, die angefochtenen Bescheide aufrechter-
halten und Klageabweisung beantragt hatte.

2. Die Entscheidungen Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit und die Abwendungsbefug-
nis folgen aus § 151 Abs. 1, § 155 FGO i. V. m. § 708 Nr. 10, § 711 der Zivilprozessord-
nung.

3. Grunde fur die Zulassung der Revision (§ 115 Abs. 2 FGO) liegen nicht vor.
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