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32/02 Steuern vom Einkommen und Ertrag
Norm

B-VG Art7 Abs1 / Gesetz
EStG 1988 §20 Abs2, §30 Abs7, 830a Abs1, Abs2
Leitsatz

Keine Unsachlichkeit der Beschrankung des Verlustausgleichs bei der Besteuerung privater
GrundstlcksverauBerungen auf Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung angesichts verfassungskonformer
Interpretation der Regelung; Gleichheitswidrigkeit des Abzugsverbotes fur Finanzierungsaufwendungen im Fall einer
ausgelUbten Regelbesteuerungsoption

Spruch

I. Die Wortfolge "oder §830a Abs1" in 820 Abs2 des Bundesgesetzes vom 7. Juli 1988 Uber die Besteuerung des
Einkommens nattirlicher Personen (Einkommensteuergesetz 1988 - EStG 1988), BGBI Nr 400 idF BGBI | Nr 22/2012
wird als verfassungswidrig aufgehoben.

IIl. Die Aufhebung tritt mit Ablauf des 31. Dezember 2018 in Kraft.

Ill. Frihere gesetzliche Bestimmungen treten nicht wieder in Kraft.

IV. Der Bundeskanzler ist zur unverziglichen Kundmachung dieser Ausspriiche im Bundesgesetzblatt | verpflichtet.
V. 830 Abs7 EStG 1988 idF BGBI | Nr 112/2012, wird nicht als verfassungswidrig aufgehoben.

Begriindung

Entscheidungsgrinde

I.  Anlassverfahren, Prufungsbeschluss und Vorverfahren

1. Beim Verfassungsgerichtshof ist zur ZahlE1156/2016 eine auf Art144 B-VG gestltzte Beschwerde anhangig, der
folgender Sachverhalt zugrunde liegt:

1.1. Der Beschwerdeflihrer erwarb gemeinsam mit seinen drei Geschwistern im Jahr 1996 im Wege der kridamaRigen
Versteigerung aus der Verlassenschaft nach seinem Vater eine Liegenschaft (samt Miteigentumsrecht an einem
Hofraum) um ATS 1.452.500,- (€ 105.557,29). Der Ubernahmsantrag wurde mit Beschluss des Bezirksgerichtes
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Innsbruck vom 27. November 1996 genehmigt. Mit Kaufvertrag vom 29. Janner 2013 verdullerten der
Beschwerdefiihrer und seine Geschwister die Liegenschaft (samt Miteigentumsrecht) um € 100.000,- (auf den
Beschwerdefiihrer entfiel ein Viertel des VeraulRerungserldses).

In seiner Einkommensteuererkldrung fur das Jahr 2013 vom 16. Oktober 2014 erklarte der Beschwerdefiihrer Einkutnfte
aus selbstandiger Arbeit iHv € 34.521,80. Aus Anlass eines Erganzungsersuchens des Finanzamtes Innsbruck teilte der
Beschwerdefiihrer mit, dass ihm aus der GrundstticksverauBerung - auf Grund der aliquoten Nebenkosten, der
Finanzierungskosten sowie unter Einrechnung eines Inflationsabschlages - ein (anteiliger) Verlust iHv € 12.348,25
erwachsen sei. Zur BerUcksichtigung dieses Verlustes stellte er einen Antrag auf Regelbesteuerung gemaf? §30a Abs2
EStG 1988.

1.2.  Mit Bescheid vom 11. Méarz 2015 setzte das Finanzamt Innsbruck die Einkommensteuer fir das Jahr 2013 fest,
wobei der Verlust ohne die vom Beschwerdeflhrer bei der Ermittlung des Verlustes aus der Grundstlcksveraufzerung
angesetzten anteiligen Finanzierungskosten iHv € 7.947,58 ermittelt wurde. Begrindend flhrte das Finanzamt
Innsbruck aus, dass ein Abzug von Werbungskosten bei Einkiinften aus privaten GrundsticksverauBerungen gemafR
8§20 Abs2 EStG 1988 nicht zulassig sei. Der dem Beschwerdeflihrer entstandene Verlust sei - unter Anwendung eines
Inflationsabschlages von 14% - mit € 3.288,01 zu beziffern, wobei dieser Verlust gemaf 830 Abs7 EStG 1988 nicht
ausgleichsfahig sei.

1.3. Die dagegen erhobene Beschwerde wurde - auf Grund des vom Beschwerdeflhrer in Folge der abweisenden
Beschwerdevorentscheidung des Finanzamtes Innsbruck gestellten Vorlageantrages - mit Erkenntnis des
Bundesfinanzgerichtes vom 25. April 2016 als unbegrindet abgewiesen und eine Revision an den
Verwaltungsgerichtshof nach Art133 Abs4 B-VG fiir unzulassig erklart.

1.3.1. Nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes seien die Finanzierungskosten bei der Ermittlung der Einklinfte aus der
privaten GrundstlcksverdufRerung als Werbungskosten nicht abzugsfahig und konne der Verlust aus der
GrundstUcksverdauBerung mit dem Gewinn aus selbstandiger Arbeit im Wege der Regelbesteuerung nicht ausgeglichen

werden.

1.3.2. Das vom BeschwerdeflUhrer im Jahr 1996 (anteilig) erworbene Grundstiick sei am 31. Marz 2012 nicht mehr
steuerverfangen gewesen (Altvermodgen). Die Einklnfte des Beschwerdefiihrers aus der im Jahr 2013 erfolgten privaten
GrundstUcksverduBerung seien Uber dessen Antrag nach §30 Abs3 EStG 1988 zu ermitteln.§820 Abs2 EStG 1988 idF
BGBI 1 22/2012 (1. Stabilitatsgesetz 2012) iVm 8§30 Abs3 EStG 1988 idF BGBI | 112/2012 (Abgabenanderungsgesetz 2012)
normiere fUr den aullerbetrieblichen Bereich ein grundsatzliches Abzugsverbot fir Werbungskosten iZm mit der
VerduRRerung von Grundstlcken. Als Werbungskosten kdnnten nach §30 Abs3 EStG 1988 lediglich die fiir die Mitteilung
oder Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer anfallenden Kosten, anldsslich der VerauRerung entstehende
Minderbetrage aus Vorsteuerberichtigungen sowie ein Inflationsabschlag abgezogen werden. Die vom
Beschwerdefiihrer als Werbungskosten geltend gemachten Finanzierungskosten (iHv € 7.947,58) seien dagegen nicht
absetzbar. Der (vom Finanzamt Innsbruck mit € 3.288,01 bezifferte) Verlust aus der privaten GrundstiicksverauRerung
sei im Ubrigen gemé&R 830 Abs7 EStG 1988 auch im Fall der Ausiibung der Regelbesteuerungsoption nicht mit
Einklnften aus selbstandiger Arbeit ausgleichsfahig.

1.3.3. Den vom Beschwerdefihrer gegen820 Abs2 EStG 1988 idFBGBI | 22/2012 vorgebrachten
verfassungsrechtlichen Bedenken tritt das Bundesfinanzgericht in seinem Erkenntnis mit folgender Begrindung
entgegen:

Der Beschwerdeflhrer vertrete die Ansicht, dass das in§20 Abs2 EStG 1988 normierte Abzugsverbot fir
Werbungskosten nicht dem objektiven Nettoprinzip entspreche, da das Abzugsverbot an den besonderen Steuersatz
des 830a Abs1 EStG 1988 von 25% anknulpfe und dieser durch die Option zur Regelbesteuerung nach830a Abs2 EStG
1988 wegfalle. 820 Abs2 EStG 1988 sei im Beschwerdefall jedoch nicht prajudiziell: Wahrend in dem dem Beschluss des
Verfassungsgerichtshofes vom 29. November 2014, G137/2014 ua., zugrunde liegenden Fall ein (anteiliger) Gewinn aus
einer privaten GrundstlcksveraufRerung gemal §30a Abs1 EStG 1988 dem besonderen Steuersatz von 25%
unterzogen worden sei, habe der Beschwerdefihrer im vorliegenden Fall - unter AuslUbung der
Regelbesteuerungsoption des 830a Abs2 EStG 1988 - einen (anteiligen) Verlust dem allgemeinen Steuertarif
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unterzogen. Verluste aus privaten Grundstucksverauf3erungen seien jedoch ohnehin gemaf3 830 Abs7 EStG 1988 nicht
ausgleichsfahig, sodass dahingestellt bleiben kdénne, ob die geltend gemachten Aufwendungen dem Abzugsverbot
unterliegen wirden.

1.3.4. Den vom Beschwerdefuhrer ob der VerfassungsmaRigkeit des830 Abs7 EStG 1988 idFBGBI | 112/2012
vorgebrachten Bedenken tritt das Bundesfinanzgericht wie folgt entgegen:

1.3.5. Die eingeschrankte Verrechnung von Verlusten aus privaten GrundstucksveraufBerungen 830 Abs7 EStG 1988
idF vor dem Abgabenanderungsgesetz 2012) basiere auf der - vom Verfassungsgerichtshof als verfassungskonform
erachteten (VfGH 9.6.1998, B822/98) - eingeschrankten Verlustverrechnung von Spekulationseinklnften nach der vor
dem 1. Stabilitdtsgesetz 2012 geltenden Rechtslage (830 Abs4 letzter Satz EStG 1988 idF vor dem 1. Stabilitatsgesetz
2012). Nach der alten Rechtslage sei die Beschrankung des Verlustausgleichs auf die Verrechnung von positiven und
negativen Spekulationseinkunften verfassungsrechtlich unbedenklich gewesen, weil dadurch vermieden worden sej,
dass negative Einklnfte aus Spekulationsgeschdften - um die aus den Ubrigen Einkunftsarten resultierende
Steuerbelastung zu senken - innerhalb, positive Einklnfte hingegen erst nach Ablauf der Spekulationsfrist realisiert
worden seien. Der Beschwerdeflhrer habe sich nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes selbst jeder steuerlichen
Gestaltungsmaglichkeit begeben, indem er die VerauRerung der im Jahr 1996 angeschafften Liegenschaft erst im Jahr
2013 und damit nach Ablauf der (zehnjdhrigen) Spekulationsfrist vorgenommen habe, weshalb er nicht in
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten verletzt sein kdnne.

2. Bei der Behandlung der gegen diese Entscheidung gerichteten Beschwerde sind im Verfassungsgerichtshof
Bedenken ob der VerfassungsmaRigkeit der Wortfolge "oder §30a Abs1" in 820 Abs2 EStG 1988 idF BGBI | 22/2012 und
des 830 Abs7 idF BGBI | 112/2012 entstanden. Der Verfassungsgerichtshof hat daher am 14. Juni 2017 beschlossen,
diese Gesetzesbestimmungen von Amts wegen auf ihre Verfassungsmafigkeit zu prifen.

3. Der Verfassungsgerichtshof legte seine Bedenken, die ihn zur Einleitung des Gesetzesprifungsverfahrens
bestimmt haben, in seinem Prifungsbeschluss wie folgt dar:

"3.1. Mit dem 1. Stabilitdtsgesetz 2012 hat der Gesetzgeber die bis zum Zeitpunkt seines Inkrafttretens lediglich im
Rahmen des Spekulationstatbestandes (§30 Abs1 EStG 1988 idF vor dem 1. Stabilitatsgesetz 2012) erfassten Einklnfte
aus privaten GrundstlcksverduBerungen umfassend in die Einkommensbesteuerung einbezogen. Diese Einkinfte
unterliegen seit dem 1. April 2012 unabhangig vom Ablauf einer Frist einem besonderen Steuersatz und sind bei der
Berechnung der Einkommensteuer des Steuerpflichtigen weder beim Gesamtbetrag der Einkiinfte noch beim
Einkommen zu berlcksichtigen (830a Abs1 EStG 1988). Mit der Entrichtung der selbstberechneten
Immobilienertragsteuer gilt die Einkommensteuer fir diese Einklinfte als abgegolten (§30b Abs1 EStG 1988).

Fur die Ermittlung der Einklnfte bestimmt§20 Abs2 EStG 1988 idF BGBI | 22/2012, dass Aufwendungen und Ausgaben
nicht abgezogen werden dirfen, soweit sie mit Einklinften, auf die der besondere Steuersatz gemaR 827a Abs1 oder
830a Abs1 EStG 1988 anwendbar ist, in unmittelbarem wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. Ferner sieht§30 Abs7
EStG 1988 idF BGBI | 112/2012 fur Verluste aus privaten GrundstticksverduRBerungen, auf die der besondere Steuersatz
anwendbar ist, Einschrankungen hinsichtlich des Verlustausgleichs vor. Danach ist der Verlust aus privaten
GrundstUcksverauRerungen zur Halfte ausschlieBlich mit Einklnften aus Vermietung und Verpachtung auszugleichen.

3.2. Damit hat der Gesetzgeber fir diese Einklinfte - vergleichbar den Einkinften aus Kapitalvermégen - ein
Sonderregime nach Art einer Schedulenbesteuerung geschaffen: Derartige Einkiinfte werden nicht nach dem System
einer synthetischen Einkommensteuer, dem das Einkommensteuergesetz 1988 im Grundsatz folgt (vgl. 82 Abs2 und
833 EStG 1988), in den Gesamtbetrag der Einklnfte einbezogen und dem allgemeinen progressiven Steuertarif
unterworfen; vielmehr werden diese nach besonderen Vorschriften ermittelt und unterliegen einem besonderen,
linearen Steuersatz.

Der Gesetzgeber sieht dabei in§30a Abs2 EStG 1988 auch vor, dass anstelle des besonderen Steuersatzes auf Antrag
der allgemeine Steuertarif angewendet werden kann (Regelbesteuerungsoption). Die Regelbesteuerungsoption kann
nur fir samtliche Einkinfte, die dem besonderen Steuersatz fur private Grundstlcksverau3erungen unterliegen,
angewendet werden. Nach den Materialien (vgl. die Erlaut. zur RV 1680 BIgNR 24. GP, 10) ist auch in solchen Fallen der
Regel-besteuerung das Abzugsverbot des 820 Abs2 EStG 1988 zu beachten. Hinsichtlich der Einschrankungen beim
Verlustausgleich bestimmt 830 Abs7 letzter Satz EStG 1988, dass diese auch im Fall der AuslUbung der
Regelbesteuerungsoption gelten.
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Ferner sieht830b Abs3 EStG 1988 vor, dass Einkiinfte aus privaten GrundsticksverduRerungen, fir die eine
selbstberechnete Immobilienertragsteuer entrichtet wurde, auf Antrag mit dem besonderen Steuersatz zu veranlagen
sind. Dabei ist die Immobilienertragsteuer auf die zu erhebende Einkommensteuer anzurechnen und mit dem
Ubersteigenden Betrag zu erstatten.

3.3. Der Verfassungsgerichtshof geht davon aus, dass der Gleichheitssatz dem Gesetzgeber nicht verbietet, fur
Einkinfte wie solche aus privaten GrundsticksverauRerungen im Rahmen der Einkommensbesteuerung ein
besonderes Besteuerungssystem vorzusehen, zumal diese Einkunfte sich von laufend bezogenen Erwerbseinklnften
in vielfacher Hinsicht (wie zB durch ihr sporadisches Anfallen und die Schlagartigkeit des Aufdeckens meist hoher, Gber

einen langeren Zeitraum aufgebauter stiller Reserven) unterscheiden.

3.4. Bedenken sind beim Verfassungsgerichtshof anlasslich der Beschwerde allerdings hinsichtlich der in830 Abs7 EStG
1988 idF BGBI 112/2012 vorgesehenen Beschrankung des Verlustausgleichs entstanden:

3.4.1. 830 Abs7 EStG 1988 bestimmte in seiner Stammfassung (1. Stabilitatsgesetz 2012, BGBI | 22/2012), dass Verluste
aus privaten GrundstucksverauBerungen nur mit positiven Einkinften aus privaten GrundsticksverduBerungen
auszugleichen sind. Ein Verlustausgleich war somit nur fur jene - seltenen - Falle vorgesehen, in denen der
Steuerpflichtige in jenem Jahr, in dem er ein Grundstick mit Verlust verauRerte, ein weiteres Grundstick mit Gewinn
verauBerte. Der Gesetzgeber des Abgabenanderungsgesetzes 2012 hat diese Einschrankung des Verlustausgleiches
insoweit gelockert, als er vorgesehen hat, dass ein im Kalenderjahr aus privaten GrundsticksverduBerungen insgesamt
erwachsender Verlust zur Halfte ausschlieBlich mit im selben Jahr erzielten Einkinften aus Vermietung und
Verpachtung auszugleichen ist. Damit wollte der Gesetzgeber den Verlustausgleich an jenen von Substanzverlusten
aus Kapitalvermdégen angleichen, die unter bestimmten Voraussetzungen ebenfalls mit Frichten aus Kapitalvermégen
ausgeglichen werden kénnen (vgl. die Erlaut. zur RV 1960 BIgNR 24. GP, 25).

Erzielt somit ein Steuerpflichtiger aus einer privaten GrundsticksverdufRerung einen Verlust, so ist dieser nach der fur
den Beschwerdefall maligeblichen Rechtslage in einem ersten Schritt mit positiven Einkinften aus privaten
GrundsticksverauBerungen auszugleichen; in einem zweiten Schritt ist ein verbleibender negativer Betrag zu
halbieren und mit einem allfalligen positiven Saldo der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung auszugleichen. Ein
verbleibender Verlustiberhang bleibt unbericksichtigt, zumal fir negative Einklnfte aus Grundstucksverauf3erungen
kein Verlustvortrag vorgesehen ist.

3.4.2. Vor Einfihrung der neuen Immobilienbesteuerung war die Verrechnung von Verlusten aus privaten
GrundsticksverauBerungen derart eingeschrankt, dass nur Verluste, die innerhalb der Spekulationsfrist realisiert
wurden und diese ausschlieBlich mit Gewinnen aus anderen Spekulationsgeschaften (und nicht auch mit anderen
Einkanften im Rahmen der Ermittlung des Gesamtbetrages der EinkUnfte) ausgeglichen werden konnten (vgl. 830 Abs4
EStG 1988 idF vor dem 1. Stabilitdtsgesetz 2012). Dass Verluste aus Spekulationsgeschaften nur eingeschrankt
ausgeglichen werden konnten, begegnet keinen Bedenken, verfolgte die Regelung doch den Zweck, gezielten
Gestaltungen (Verlustrealisation knapp vor Ablauf der Spekulationsfrist, Gewinnrealisation hingegen nach Ablauf der
Frist) entgegenzuwirken.

3.4.3. Auch wenn diese Begrindung fir die Einschrdnkung des Verlustausgleichs angesichts einer nunmehr
bestehenden generellen, vom Ablauf einer Frist unabhangigen Steuerpflicht von privaten GrundstiicksverduRerungen
auf die Rechtslage nach dem 1. Stabilitdtsgesetz 2012 nicht Gbertragbar ist, geht der Verfassungsgerichtshof davon
aus, dass es der Gleichheitssatz dem Gesetzgeber dem Grunde nach nicht verbietet, Einschrankungen des
Verlustausgleichs fur Verluste aus privaten GrundstlcksverduBerungen auch im neuen System vorzusehen:

Da positive Einklinfte aus privaten GrundstlcksverduBerungen einem besonderen Steuersatz unterliegen und fir
diese Einkunfte die Einkommensteuer mit der Entrichtung der selbstberechneten Immobilienertragsteuer abgegolten
ist (830a Abs1 iVm §30b Abs2 EStG 1988), begegnet es keinen verfassungsrechtlichen Bedenken, dass Verluste aus
solchen Einkinften nicht im Rahmen der Ermittlung des Einkommens gemaR 82 Abs2 EStG 1988 ausgleichsfahig sind.
Das Rechtsinstitut des Verlustausgleichs gemaR 82 Abs2 EStG 1988 ist Kennzeichen einer synthetischen Ermittlung des
Einkommens (Doralt/Ruppe, Steuerrecht 111, 2013, Tz 24, 590) und erfordert somit nicht die Einbeziehung von
Einklnften, die weder beim Gesamtbetrag der Einkiinfte noch bei der Ermittlung des Einkommens zu bericksichtigen
sind.

Der Gleichheitssatz verbietet daher dem Gesetzgeber nicht, Einschrankungen des Verlustausgleichs auch fur den Fall
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der Ausibung eines Regelbesteuerungsantrages vorzusehen: Mit dem Regelbesteuerungsantrag soll dem
Steuerpflichtigen lediglich die Moglichkeit erdffnet werden, die Besteuerung positiver EinklUnfte aus privaten
GrundstlcksverauBerungen an die progressive Tarifsteuer anzupassen, wenn diese niedriger als der von diesen
Einkinften erhobene besondere Steuersatz ist (vgl. die Erlaut. zur RV 1680 BIgNR 24. GP, 10). Der
Verfassungsgerichtshof hegt daher keine Bedenken dagegen, dass der Gesetzgeber bei Vorliegen negativer Einkunfte
aus privaten GrundsticksverauBerungen die Regelbesteuerung - und damit einen Ausgleich mit anderen, der
Progression unterliegenden Einkiinften - ausschliel3t.

Vor diesem Hintergrund handelt der Gesetzgeber im Rahmen seines rechtspolitischen Gestaltungsspielraumes, wenn
er fur Verluste aus privaten Grundsticksverdaufl3erungen einen Ausgleich mit Gewinnen aus privaten
GrundstlUcksverauBerungen zulasst. Auch bestehen keine Bedenken, Einkiinfte aus einem weiteren Grundstulck, die
nicht dem besonderen Steuersatz unterliegen, wie jene aus Vermietung und Verpachtung, zum Ausgleich zuzulassen,
treten doch Verluste und Gewinne aus privaten GrundsticksverauRBerungen eher selten in derselben Periode auf und
blieben somit Verluste aus privaten GrundstlcksverdufBerungen ohne weitergehende Verrechnungsmoglichkeit mit
anderen Einkilinften aus Grundstlicken steuerlich im Regelfall unberticksichtigt. Insofern steht die Einbeziehung von
Vermietungseinkinften auch in einem sachlichen Zusammenhang mit der Besteuerung privater
GrundsticksverauBerungen, als die Vorschrift einen Verlustausgleich nicht nur erlaubt, wenn aus einem weiteren im
Privatvermogen befindlichen Grundstick positive Einkiinfte aus dessen VerauRBerung erzielt werden, sondern auch,
wenn in derselben Periode, in der der Verlust aus der VerdulRerung eines privaten Grundstlickes erzielt wird, aus
einem weiteren privaten Grundstuick Einkinfte aus dessen Nutzung im Rahmen einer als Vermietung und Verpachtung
zu qualifizierenden Uberlassung erzielt werden.

830 Abs7 EStG 1988 durfte aber seinem Wortlaut nach nicht nur den Ausgleich mit Einkinften aus Vermietung und
Verpachtung von Grundstlicken erlauben: Die ohne Bezugnahme auf Grundstlcke erfolgende Anknipfung in 830 Abs7
EStG 1988 an 'Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung' bedingt anscheinend, dass auch solche Einkinfte zum
Ausgleich berechtigen, die nach 828 EStG 1988 zu den Einkinften aus Vermietung und Verpachtung gehdéren, ohne
dass sie in einem sachlichen Zusammenhang mit einem privaten Grundsttick stiinden. Dies durfte auf die Einkinfte
aus der Vermietung und Verpachtung von Sachinbegriffen gemal3 828 Abs1 Z2 EStG 1988 (worunter etwa
Betriebsverpachtungen fallen kénnen) und die Uberlassung oder Verwertung von Rechten gemaR §28 Abs1 Z3 EStG
1988 (worunter u.a. die Einrdumung von Werknutzungen iSd Urheberrechtsgesetzes und die Uberlassung

gewerblicher Schutzrechte fallt) zutreffen.

Ferner durften Einkinfte aus Nutzungen von privaten Grundsticken, die nicht zu Einkinften aus Vermietung und
Verpachtung fuhren (wie zB Einkinfte flr die Einrdumung eines Vorkaufsrechts oder fur den Verzicht ein Grundstlick
zu bebauen), vom Verlustausgleich ausgeschlossen sein, obgleich sie unbestreitbar auf Grund von Leistungen erzielt
werden, die zu auBerbetrieblichen Einkinften flihren, die in einem sachlichen Zusammenhang mit Grundstucken
stehen, der jenem in den zum Verlustausgleich zugelassenen Fallen der Vermietung eines Grundstickes vergleichbar

zu sein scheint.

Die Vorschrift des830 Abs7 EStG 1988 durfte somit insofern zu unsachlichen Differenzierungen flhren, als sie
einerseits den Ausgleich von Verlusten mit EinkUnften aus Vermietung und Verpachtung zuzulassen scheint, die in
keinem sachlichen Zusammenhang mit privaten Grundsticken stehen und andererseits Einkinfte vom Ausgleich
auszuschlieBen scheint, die in einem sachlichen Zusammenhang mit privaten Grundstlcken stehen, wenn diese nicht
als Einkliinfte aus Vermietung und Verpachtung zu qualifizieren sind. Inwieweit diesen Bedenken im Rahmen einer
verfassungskonformen Auslegung des Begriffs der Vermietung und Verpachtung in 830 Abs7 EStG 1988 Rechnung
getragen werden kann, wird im Gesetzesprufungsverfahren zu klaren sein.

3.4.4. Hingegen hegt der Verfassungsgerichtshof keine Bedenken dagegen, dass dem allgemeinen Tarif unterliegende
Einkinfte wie jene aus Vermietung und Verpachtung nur mit der Halfte der negativen EinkUnfte aus privaten
GrundstlcksverauBerungen ausgeglichen werden kdnnen, unterliegen diese Einklinfte doch nicht einem besonderen
Satz, sondern dem allgemeinen, progressiven Tarif, womit bei voller Bericksichtigung der negativen Einklnfte aus
privaten GrundstucksverauBBerungen eine unsystematische 'Verrechnungsschieflage' eintreten wirde (vgl. die Erlaut.
zur RV 1960 BIgNR 24. GP, 25).
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3.5. Bedenken sind beim Verfassungsgerichtshof anlasslich der Beschwerde aber auch hinsichtlich des Abzugsverbotes
gemal’ 820 Abs2 zweiter Teilstrich EStG 1988 idF BGBI | 22/2012 entstanden:

3.5.1. Mit dem 1. Stabilitdtsgesetz 2012 hat der Gesetzgeber in§20 Abs2 EStG 1988 das Abzugsverbot fur
Aufwendungen und Ausgaben verankert, soweit sie in unmittelbaren wirtschaftlichem Zusammenhang mit Einklnften
stehen, auf die der besondere Steuersatz gemal3 §30a Abs1 EStG 1988 anwendbar ist. Die Vorschrift schliel3t somit -
sieht man von den in 830 Abs3 EStG 1988 explizit zum Abzug zugelassenen, fur die Mitteilung oder Selbstberechnung
gemal §30c EStG 1988 angefallenen Kosten ab - samtliche Aufwendungen vom Abzug aus, die nach allgemeinen
Grundsatzen  als  Betriebsausgaben  oder  Werbungskosten ~von den  Einkinften aus  privaten
GrundsticksverduBerungen abzusetzen waren (vgl. VfGH 29.11.2014, G137/2014 ua.). Dies soll auch dann gelten, wenn
die Einklinfte auf Grund der Regelbesteuerungsoption des 830a Abs2 EStG 1988 mit dem allgemeinen Steuertarif
besteuert werden (vg|. die Erldut. zur RV 1680 BIgNR 24. GP, 10).

3.5.2. Unter das Abzugsverbot fallen etwa Kosten fur Inserate, Verkauferprovisionen an den Makler, vom Verkaufer
Ubernommene Vertragserrichtungskosten, Kosten fur Bewertungsgutachten sowie Fremdfinanzierungsaufwendungen,
sofern das Grundstiick nicht zur Einklnfteerzielung verwendet wird und die Verduferung auch nicht von der
Besteuerung ausgenommen ist. Hingegen fallen nach der hA Aufwendungen dann nicht unter das Abzugsverbot, wenn
sie zu den Anschaffungsnebenkosten des Grundstlcks rechnen: Der Umstand, dass solche Aufwendungen die
Anschaffungskosten erhéhen, bedingt ihre Abzugsfahigkeit im Rahmen der Ermittlung der Einkunfte (vgl. Doralt/Ruppe,
Steuerrecht 111, 2013, Tz 123). Dies gilt etwa fur die entrichtete Grunderwerbsteuer, AufschlieBungskosten sowie die
vom Kaufer tbernommenen Maklerprovisionen und Vertragserrichtungskosten.

Soweit Aufwendungen, die im Zusammenhang mit einer Veraul3erung anfallen, jenen wirtschaftlich gleichwertig sind,
die im Zuge einer Anschaffung anfallen kénnen, scheint deren unterschiedliche Behandlung hinsichtlich ihrer
Abzugsfahigkeit den Gleichheitssatz zu verletzen (vgl. VfGH 14.6.2017, G336/2016). Der Verfassungsgerichtshof vermag
vorderhand keinen sachlichen Grund zu erkennen, der es rechtfertigen konnte, Aufwendungen, die in unmittelbarem
wirtschaftlichem Zusammenhang mit einer privaten GrundstucksverdaufBerung stehen, vom Abzug auszuschlie3en,
wenn wirtschaftlich vergleichbare Aufwendungen im Rahmen von Anschaffungsnebenkosten abzugsfahig zu sein
scheinen.

Soweit820 Abs2 EStG 1988 eine Abzugsfahigkeit von Fremdenkapitalaufwendungen ausschliel3t, durfte das
Abzugsverbot Uberdies dazu fuhren, dass ein VerauRBerer, der das Wirtschaftsgut mit Fremdkapital angeschafft hat,
insofern unsachlich benachteiligt wird, als er ungeachtet des grofReren Aufwandes im Rahmen der Besteuerung
privater GrundstlcksveraufRerungen ebenso belastet wird, wie ein VerdufRerer, der das Grundstlck eigenfinanziert
angeschafft hat (vgl. VfSlg 13.724/1994).

3.5.4. Anders als fur die den besonderen Steuersdtzen des§27a EStG 1988 unterliegenden Kapitaleinkinfte ist das
Abzugsverbot fur Aufwendungen im Zusammenhang mit privaten Grundstlcksverduf3erungen nicht
verfassungsrechtlich unangreifbar (vgl. VfSlg 18.783/2009). Der Verfassungsgerichtshof Gbersieht hiebei nicht, dass fur
ein solches Abzugsverbot in einem Sonderregime, in dem Einklinfte einem besonderen Steuersatz unterliegen und
nicht zum Gesamtbetrag der Einklinfte rechnen, sachliche Grinde bestehen kénnen. Selbst wenn solche Grinde
bestehen sollten, hat der Gesetzgeber das Abzugsverbot jedoch in einer dem Gleichheitssatz entsprechenden Weise
auszugestalten. Hievon kann nach der vorlaufigen Annahme des Verfassungsgerichtshofes nicht ausgegangen werden,
wenn fur Aufwendungen, die im Rahmen der Anschaffungskosten anzusetzen sind, ein Abzugsverbot besteht, wenn sie
im Rahmen einer Veraul3erung anfallen, oder wenn Finanzierungsaufwendungen vom Abzug ausgeschlossen sind.

GrUnde der Steuererhebung durften eine solche Ungleichbehandlung nicht rechtfertigen, sieht doch§30b Abs3 EStG
1988 die Mdoglichkeit eines Antrages auf Veranlagung unter Anwendung des besonderen Steuersatzes vor.
Aufwendungen, die im Zuge der Selbstberechnung nicht beriicksichtigt worden sind, kénnen somit im Zuge einer
Veranlagung unter Anwendung des besonderen Steuersatzes geltend gemacht werden.

3.5.5. Sollte das Abzugsverbot gemaR §20 Abs2 EStG 1988 fur Einkiinfte aus privaten GrundstlcksverauBerungen, die
einem besonderen Steuersatz unterliegen, hingegen sachlich begriindet sein, wird im Gesetzesprufungsverfahren
ferner der Frage nachzugehen sein, ob diese Grinde das Abzugsverbot auch im Fall einer ausgelbten
Regelbesteuerungsoption zu rechtfertigen vermdgen. Dabei wird auch zu prufen sein, inwieweit allfdlligen Bedenken
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im Rahmen einer verfassungskonformen Interpretation (in diesem Sinn etwa Ehrke-Rabel, Verfassungsrechtliche
Aspekte der Immobilienbesteuerung, in Ehrke-Rabel/Niemann (Hrsg.), Spezialfragen zur Immobilienbesteuerung, 2014,
101 [111 f.] mwN) Rechnung getragen werden kann."

4. Die Bundesregierung hat eine AuRerung erstattet, in der den im Priifungsbeschluss dargelegten Bedenken wie
folgt entgegengetreten wird:

"1.1. Abzugsverbot im Schedulensystem

Wie bereits im Schriftsatz des Bundesministeriums fir Finanzen im zugrundeliegenden Verfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof E1156/2016 naher ausgefuhrt wird, hat der Gesetzgeber mit dem 1. Stabilitdtsabgabegesetz
2012, BGBI | Nr 22/2012 (im Folgenden: 1. StabG 2012) ein Sonderregime nach Art einer Schedulenbesteuerung fur
private Grundstlicksveraul3erungen vorgesehen; dieses wird vom Verfassungsgerichtshof im Prifungsbeschluss auch
grundsatzlich als verfassungskonform erachtet. [FN 1 Vgl. VfGH E1156/2016 Rz. 36.]

Dieses Sonderregime sieht eine analytische Besteuerung (Schedulensystem) vor. Dh. Einerseits werden Einkunfte aus
der Verdullerung von privaten Grundstlicken mit einem besonderen Steuersatz besteuert und anderseits wirken
solche Einkinfte nicht progressionserhdhend fir das Ubrige Einkommen. [FN 2 Vgl.Herzog in
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG18, 8§33 Tz. 4.] Einklinfte aus GrundstiicksverduRBerungen stellen somit eine
gesonderte Schedule dar, die nicht in die Ermittlung des Gesamtbetrages der Einkinfte gemaR §2 Abs2 EStG 1988
einflieBen. [FN 3 Vgl. Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG17, 830a Tz. 4 ff.] Als Ausgleich zum niedrigen
Steuersatz sowie der nicht progressionserhéhenden Wirkung wird die Steuerbemessungsgrundlage breit angelegt
(Quasi-Bruttobesteuerung). Anzusetzen ist somit der Unterschiedsbetrag zwischen VerduBerungserlés und
Anschaffungskosten, wobei lediglich eine BerUcksichtigung der Kosten fir die Mitteilung oder Selbstberechnung
gemal §30c EStG 1988 zu erfolgen hat. [FN 4 Vgl.830 Abs3 EStG 1988.]

Im Gegensatz dazu sind im synthetischen (tarifbesteuerten) Einkommensteuersystem, Werbungskosten aufgrund des
sich aus dem Gleichheitssatz ergebenden Leistungsfahigkeitsprinzips grundsatzlich zu berticksichtigten. [FN 5 Vgl. etwa
VfSlg13.724/1994.] Fur das besondere (analytische) Besteuerungssystem der Einkinfte aus privater
GrundstlUcksverduBerung hat der Gesetzgeber einen solchen Werbungskostenabzug nicht fir geboten erachtet.
Vielmehr hatte das Vorsehen eines Werbungskostenabzuges zu einer unsachlichen Gleichbehandlung mit jenen dem
synthetischen Einkommensteuersystem unterliegenden Einklinften gefiihrt, weil letztere weder von einem besonderen
Steuersatz noch einer nicht progressionserhéhenden Wirkung profitieren kénnen.

In einem analytischen Besteuerungssystem wird daher jenes im synthetischen Einkommensteuersystem
vorherrschende Leistungsfahigkeitsprinzip weitgehend zurlickgedrangt; auf der einen Seite durch die beglinstigte,
nicht progressionswirksame Besteuerung, auf der anderen Seite durch das Verbot des Werbungskostenabzugs. Die
Bundesregierung erachtet es im rechtspolitischen Gestaltungsspielraum gelegen, als Ausgleich zu den Vorteilen eines
analytischen Besteuerungssystems eine Quasi-Bruttobesteuerung vorzusehen, um insgesamt ein ausgewogenes
System zu schaffen. Eine daraus resultierende Gleichbehandlung von Steuerpflichtigen, die Aufwendungen im
Zusammenhang mit einer GrundstlcksverauBerung zu tragen haben, mit jenen Steuerpflichtigen, die keine oder
weniger Aufwendungen tatigen, ist einem solchen analytischen Besteuerungssystem wesensimmanent und aus Sicht
der Bundesregierung verfassungsrechtlich zuldssig. [FN 6 So auch Ehrke-Rabel/Niemann (Hrsg.), Spezialfragen zur
Immobilienbesteuerung, 2014, 101 [107]; Mechtler, SteuerreformG 2015: Neufassung des Abzugsverbots bei der
ImmoESt, RAW 2015/519 (594); Staringer in Jachmann (Hrsg), Erneuerung des Steuerrechts, DStJG 37 (2014) 137 (150);
Urtz, Verfassungsrechtliche Probleme der neuen Immobilienbesteuerung, inUrtz (Hrsg.), OStZ Spezial 2013 - Die neue
Immobiliensteuer Update 2013 (2013) 489 (493); anders lediglich Marchgraber, Schuldzinsenabzug bei der
VeréduRerung fremdfinanzierter Immobilien, OStZ 2013, 383 (386).]

Im Ubrigen fallen die mit Immobilientransaktionen zusammenhangenden Aufwendungen regelmaRig bei samtlichen
Immobilienverkaufen gleichermalien an (zB Grunderwerbssteuer, Vertragserrichtungskosten, Eintragungsgebuhr ins
Grundbuch, Energieausweis, Inserate und/oder Maklerkosten) und werden dabei im Wesentlichen prozentuell vom
Kaufpreis bemessen. In einer Durchschnittsbetrachtung kann somit davon ausgegangen werden, dass bei jedem
Erwerber eines Grundstlickes anndhernd die gleichen Kosten (prozentuell vom Kaufpreis bemessen) anfallen, wodurch
in der Regel keine unterschiedlichen Sachverhalte vorliegen, die eine unterschiedliche Besteuerung erfordern wirden.
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Eine pauschale Nichtbertcksichtigung solcher Werbungskosten nach 820 Abs2 EStG 1988 im Rahmen einer
analytischen Besteuerung erscheint daher nach Ansicht de[r] Bundesregierung gerechtfertigt zu sein. Zu den
Schuldzinsen siehe unten Punkt 1.5.

Eine dhnliche Thematik ergibt sich etwa bei Pauschalierungsregelungen, die den Ansatz eines Durchschnittssatzes
vorsehen. Auch bei derartigen Pauschalierungsregelungen sind systemimmanent jene Steuerpflichtigen, die tatsachlich
weniger bis gar keine Aufwendungen zu tragen haben, im Vergleich zu Steuerpflichtigen, die Aufwendungen bis zum
Pauschalierungssatz ~ tatigen, durch pauschale Abzugsposten beglnstigt. Die Rechtsprechung des
Verfassungsgerichtshofes hat pauschalierende Regelungen als zuldssig anerkannt, wenn fur die Pauschalierung
sachliche Grinde gegeben waren. [FN 7 VfSlg 4930/1965, 5022/1965, 7136/1973, 7286/1974.] Dass fir ein analytisches
Besteuerungssystem im Rahmen der GrundstucksverduBerungen grundsatzlich sachlich rechtfertigende Grinde
vorliegen, hat der Verfassungsgerichtshof im diesem Verfahren zugrundeliegenden Prifungsbeschluss bereits bestatigt
(vgl. wiederum Rz. 36 des Beschlusses).

1.2. Abzugsverbot bei Regelbesteuerungsantrag

Nach der im gegenstandlichen Verfahren maligebenden Rechtslage war das in§20 Abs2 EStG 1988 normierte
Werbungskostenabzugsverbot auch bei Auslbung der Regelbesteuerungsoption [FN 8 Vgl. 830a Abs2 EStG 1988
(Regelbesteuerungsoption).] beachtlich. Da - wie bereits ausgeflhrt - das analytische Besteuerungssystem im Fall
privater GrundstlcksverauRerungen zahlreiche Vorteile fir den Steuerpflichtigen (besonderer Steuersatz, keine
progressionserhéhende Wirkung, vereinfachte Handhabe) sowie fur die Finanzverwaltung (verwaltungsdkonomische
Erleichterungen) bringt, wollte der Gesetzgeber einer Abkehr von diesem geschlossenen System aufgrund bloR
steueroptimierender Gestaltungen entgegenwirken. Die Intention des Gesetzgebers fir die Beachtlichkeit des
Werbungskostenabzugsverbotes nach §20 Abs2 EStG 1988 auch bei AusUbung der Regelbesteuerungsoption war
somit die bloR steueroptimierende Attraktivitdt der Regelbesteuerung einzuddmmen, um zu verhindern, dass die dem
analytischen Besteuerungssystem wesensimmanente Quasi-Brutto-besteuerung ins Leere lauft. Dies sind nach Ansicht
der Bundesregierung sachliche Grinde, die ein solches auch bei Austbung der Regelbesteuerungsoption geltendes
Abzugsverbot rechtfertigen kénnten.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass mit dem Steuerreformgesetz 2015/2016,BGBI | Nr 118/2015, eine
Berucksichtigung von Werbungskosten eingefiihrt wurde, sofern die Anwendung des besonderen Steuersatzes gemal3
830a Abs1 EStG 1988 unterbleibt, sohin bei einem Regelbesteuerungsantrag. [FN 9 Siehe EBRV 684 BlgNr 25. GP 16:
'Anders als bisher soll bei ImmobilienverdauBerungen jedoch kinftig der Abzug von Werbungskosten oder
Betriebsausgaben bei Auslibung der Regelbesteuerungsoption nicht durch §20 Abs2 ausgeschlossen werden: Aus
diesem Grund soll das Abzugsverbot nur mehr dann Anwendung finden, wenn der besondere Steuersatz des §30a
Abs1 auch tatsachlich angewendet wird.'] Damit hat der Gesetzgeber nach Ansicht der Bundesregierung nunmehr
jedenfalls eine sachlich gerechtfertigte Ausgestaltung vorgenommen, wonach jedem Steuerpflichtigen, der Einkinfte
aus privater GrundsticksveraulRerung erzielt, die Anwendung des allgemeinen Steuersatzes sowie die Einbeziehung in
die synthetisch ermittelte Bemessungsgrundlage der Ubrigen Einkinfte ermoglicht wird. [FN 10 Vgl. Ehrke-
Rabel/Niemann (Hrsg.), Spezialfragen zur Immobilienbesteuerung, 2014, 101 [107 ff].]

Sollte der Verfassungsgerichtshof es als verfassungswidrig erachten, dass Werbungskosten nach im gegenstandlichen
Verfahren maRgebender Rechtslage trotz Regelbesteuerungsantrag dennoch nicht geltend gemacht werden konnten,
konnte diese Verfassungswidrigkeit nach Ansicht der Bundesregierung nicht durch eine verfassungskonforme
Interpretation des 820 Abs2 EStG 1988, sondern nur durch eine Aufhebung der Wortfolge 'oder §30a Abs1' (bzw. den
Ausspruch, dass diese Wortfolge verfassungswidrig war) beseitigt werden.

[...]

Das Werbungskostenabzugsverbot im Zusammenhang mit Einkinften gemaR8§27a Abs1 EStG 1988 ist durch das
Endbesteuerungsgesetz - auch im Falle eines Regelbesteuerungsantrages [FN 11 Siehe dazu VfSlg 18.783/2009.] -
vorgegeben. Legt man nun, wie dies Ehrke-Rabel vorschlagt, [FN 12 Siehe Ehrke-Rabel/Niemann (Hrsg.), Spezialfragen
zur Immobilienbesteuerung, 2014, 101 [107 ff].] die Wortfolge 'anwendbar ist' in 820 Abs2 zweiter TS EStG 1988 so aus,
dass damit die konkrete Anwendung des besonderen Steuersatzes gemeint ist, musste dies nach Ansicht der
Bundesregierung auch fur Kapitaleinkiinfte gelten, weil diese im selben Teilstrich genannt sind. Dies wirde allerdings
in Konflikt zu den in Verfassungsrang stehenden Regelungen des Endbesteuerungsgesetzes stehen und somit den
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klaren Intentionen des Gesetzgebers widersprechen. Bestarkt wird diese Sichtweise in der nunmehrigen Formulierung
des Abzugsverbotes in 820 Abs2 EStG 1988 idF Steuerreformgesetz 2015/2016, wonach der Gesetzgeber zwischen
'‘anwendbar ist' und 'angewendet wird' unterscheidet, um die unterschiedlichen Rechtsfolgen zu verdeutlichen.

Die Bundesregierung erachtet somit aus den oben genannten Grinden ein Abzugsverbot gemaf§20 Abs2 EStG 1988
dem Grunde nach jedenfalls im Schedulensystem als verfassungsrechtlich zuldssig, um eine sachliche Ausgestaltung
des besonderen Besteuerungssystems flr private GrundstlcksveraulRerungen zu schaffen. Im Folgenden wird naher
auf die vom Verfassungsgerichtshof gedufRerten Bedenken hinsichtlich der unterschiedlichen Behandlung von
Werbungskosten und Anschaffungsnebenkosten eingegangen.

1.3. Unterschiede hinsichtlich der Funktion der Anschaffungsnebenkosten und Werbungskosten

Der Verfassungsgerichtshof hat jungst in einem Erkenntnis zur Kapitalertragsbesteuerung festgehalten, dass der
einfache Gesetzgeber berechtigt sei, das Abzugsverbot fur Werbungskosten im Zusammenhang mit Kapitalvermégen
auf Anschaffungsnebenkosten auszudehnen, da es sich bei den beiden Ausgabenkategorien um wirtschaftlich
vergleichbare Falle handle. [FN 13 VfGH 14.6.2017, G336/2016, Rz. 39.] Der Verfassungsgerichtshof hat allerdings nicht
ausgesprochen, dass der einfache Gesetzgeber aus verfassungsrechtlichen Grinden dazu verpflichtet ware oder dass
so eine Ausweitung verfassungsrechtlich geboten ware. Die Bundesregierung geht daher davon aus, dass der
Gesetzgeber dazu berechtigt ist, es aber grundsatzlich nicht verfassungsrechtlich zwingend erforderlich ist,
Werbungskosten und Anschaffungsnebenkosten gleich zu behandeln, zumal sich auch Unterschiede im Tatsachlichen
ergeben, die eine Ungleichbehandlung rechtfertigen kénnen, wie im Folgenden gezeigt werden soll.

Den Grundsatzen des Einkommensteuerrechts entsprechend sind Aufwendungen - sofern sie nicht geeignet sind den
Nutzwert oder die Nutzungsdauer eines Wirtschaftsgutes wesentlich zu erhdhen - im auBerbetrieblichen Bereich
grundsatzlich sofort als Werbungskosten abzugsfahig und wirken sich damit im Jahr der Verausgabung zur Ganze aus.
[FN 14 Vgl. §16 EStG 1988.] Wird hingegen ein Aufwand getatigt, der mit der Anschaffung oder Herstellung eines
Wirtschaftsgutes im Zusammenhang steht, dann ist ein solcher Aufwand nicht sofort abzugsfahig, sondern
werterhohend auf dieses Wirtschaftsgut zu 'aktivieren': Es handelt sich dabei um Anschaffungs(-neben)kosten. Diesen
steuersystematischen Grundsatzen folgend wirken sich im Falle einer laufenden Vermietung und Verpachtung eines
Gebaudes Anschaffungs(-neben)kosten Uber die Geltendmachung der Absetzung fiir Abnutzung (im Folgenden: AfA)
gemal 816 Abs1 Z8 EStG 1988 lediglich sehr langfristig aus. Schon im allgemeinen Steuersystem werden daher diese
beiden Aufwandskategorien steuersystematisch unterschiedlich behandelt.

Wie bereits in der Stellungnahme des Bundesministers flr Finanzen im zugrundeliegenden VerfahrenE1156/2016
ausgefuhrt, werden im privaten Bereich typischerweise drei Falle von GrundsticksverduRBerungen unterschieden:

1. Falle mit Hauptwohnsitzbefreiung;

2. Falle, bei denen Vermietungsobjekte verkauft werden;

3. Falle, bei denen weder vermietete noch selbst bewohnte Immobilien verduRert werden.
Die ersten beiden Falle betreffen den GroRteil aller GrundstiicksverduRerungen.

? Im Falle der Nutzung des Grundstlckes flir eigene private Zwecke und VerduRBerung im Rahmen der
Hauptwohnsitzbefreiung wirken sich - mangels steuerpflichtigen VerduBerungsgewinnes - weder die
Anschaffungsnebenkosten des Kaufers noch ein nach §20 Abs2 EStG 1988 geltendes Abzugsverbot aus.

? Bei Erzielung von Vermietungs- oder Verpachtungseinkinften stehen die Anschaffungsnebenkosten allerdings im
Zusammenhang mit der Erzielung von tarifbesteuerten Einklnften (synthetisches Einkommensteuersystem). Da im
synthetischen  Einkommensteuersystem - wie bereits oben unter Punkt 1.1. ausgefihrt - das
Leistungsfahigkeitsprinzip grundsatzlich maligebend ist, erachtete der Gesetzgeber die steuerliche Wirksamkeit von
mit tarifbesteuerten Einklnften im Zusammenhang stehenden Aufwendungen als geboten. Im Gegensatz dazu stehen
die nach §20 Abs2 EStG 1988 vom Gesetzgeber als nicht abzugsfahig vorgesehenen Aufwendungen bzw. Kosten - von
nicht steuerpflichtigen Einnahmen abgesehen - ausschliefllich mit Einkinften im Zusammenhang, fur die ein
besonderes analytisches Besteuerungssystem vorgesehen ist, in dem die Nichtabzugsfahigkeit gerechtfertigt ist.

Bei der Schaffung des neuen Systems der Grundstiicksbesteuerung sah sich folglich der Gesetzgeber einerseits damit
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konfrontiert, dass Immobilien in der Regel Gber einen ldngeren Zeitraum gehalten werden, anderseits, dass in sehr
vielen Fallen, bei denen Uberhaupt eine Steuer im Rahmen eines Grundstickverkaufs anfallt, zumindest Uber einen
gewissen Zeitraum - wenn nicht sogar dauerhaft - mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Nutzung der Immobilie erfolgt,
die zu tarifbesteuerten Einkdnften fihrt. Da im Zusammenhang mit tarifbesteuerten Einklinften das
Leistungsfahigkeitsprinzip beachtlich ist, um den allgemeinen ertragsteuerlichen Grundsatzen Rechnung zu tragen,
war es geboten, grundsatzlich die Anschaffungsnebenkosten bereits bei der Anschaffung zum Ansatz zuzulassen.

? Dass diese sich in der eher seltenen dritten Fallkonstellation auch bei der VerduRerung von Immobilien auswirken
kdnnen, die schlussendlich nie fur tarifbesteuerte Einklinfte genutzt wurden, kann nach Ansicht der Bundesregierung
angesichts der regelmaRig sehr langen Behaltedauer aus verwaltungsdkonomischen Griinden hingenommen werden.
In vielen Fallen, in denen Immobilien tber Jahre oder sogar Jahrzehnte gehalten werden (wobei es hier auch zum
Wechsel von Steuerpflichtigen kommen kann), ware es sonst nur mit sehr hohem Aufwand sowohl fur die
Steuerpflichtigen als auch fir die Finanzverwaltung mdglich, bei VerdufRerung jene Anschaffungsnebenkosten zu
ermitteln, die noch nicht Gber die laufende Abschreibung im Rahmen tarifbesteuerter Einklnfte abgesetzt wurden und
fir diese dann ein partielles Abzugsverbot vorzusehen.

Angesichts dessen, dass der Grofteil aller Grundstlickstransaktionen entweder zu keiner Steuerpflicht
(Hauptwohnsitzbefreiung) fuhrt oder Grundstlicke betrifft, die zur Erzielung tarifbesteuerter Einklnfte verwendet
werden, wurde aus steuersystematischen Uberlegungen [FN 15 Steuersystematischer Gleichklang der Definition von
Anschaffungskosten im aul3erbetrieblichen Bereich.] der Ansatz von Anschaffungsnebenkosten zugelassen, um dem
Leistungsfahigkeitsprinzip Rechnung zu tragen.

Der - gerade in diesem Zusammenhang wesentliche - Unterschied zum Kapitalvermégen besteht somit darin, dass die
Frichte und die Substanz aus Grundstlicken verschiedenen Besteuerungssystemen unterliegen. [FN 16 Im Gegensatz
dazu unterliegen sowohl Substanzkapitaleinklnfte als auch Einklnfte aus der Nutzung von Kapital dem besonderen
Besteuerungsregime gemall den 8827 f. EStG 1988.] Aus Sachlichkeitsiiberlegungen ist es daher geboten,
Kapitalvermégen und Grundsticksvermégen getrennt zu betrachten und die Wertungen im Bereich des
Kapitalvermogens nicht undifferenziert auf Einklinfte aus Grundstlicken zu Ubertragen.

Nach Ansicht der Bundesregierung bewegt sich der Gesetzgeber in seinem rechtspolitischen Gestaltungsspielraum,
wenn er im Bereich der Grundstiicke Anschaffungsnebenkosten und Werbungskosten unterschiedlich behandelt, da
einerseits ein steuersystematischer Unterschied zwischen diesen beiden Ausgabenkategorien besteht, anderseits die
Anschaffungsnebenkosten haufig einen unmittelbaren wirtschaftlichen Zusammenhang mit tarifbesteuerten
EinkUnften aufweisen.

Im Bereich des Kapitalvermoégens wirken sich Anschaffungsnebenkosten zudem nicht Uber eine AfA aus, weil eine
solche nicht vorgesehen ist. Stattdessen kann in einer Durchschnittsbetrachtung davon ausgegangen werden, dass die
Umschlagshaufigkeit von Kapitalvermdgen Uber jener von Immobilienvermégen liegt, sodass es durch kirzere
Realisierungsspannen zu einer im Vergleich zur AfA schnelleren Auswirkung der Anschaffungsnebenkosten kommen
wlrde. Eine wesentliche Unterscheidung zwischen Kapitalvermégen und Immobilienvermdgen betrifft auch die
anteilige Hohe der Nebenkosten. Wahrend namlich im Bereich des Kapitalvermdgens die Hohe der anfallenden
Transaktionsgebihren zwischen 1% und 3% des Kaufpreises liegt, liegt diese im Zusammenhang mit
GrundstlcksverauBerungen im Durchschnitt bei 8-10% des Kaufpreises, wobei der GroRteil der Kosten in der Regel
vom Kaufer getragen wird und damit Anschaffungsnebenkosten darstellt (siehe oben Kapitel 1.6.). Damit erscheint
nach Ansicht der Bundesregierung in letzterem Fall eine Berlcksichtigung der Anschaffungsnebenkosten aus
Sachlichkeitsuberlegungen jedenfalls zuldssig oder allenfalls sogar geboten, zumal, wie bereits oben dargelegt, ein
unmittelbarer Zusammenhang mit tarifbesteuerten Einkliinften wahrscheinlich ist.

Zusammenfassend ergibt sich daher, dass Anschaffungsnebenkosten bei Grundstiickstransaktionen - wie im
allgemeinen Ertragsteuerrecht grundsatzlich systematisch geboten - angesetzt werden sollen. Da im Bereich der
Grundstlcke Unterschiede im Tatsachlichen zwischen Anschaffungsnebenkosten und Werbungskosten bestehen,
steht dem nach Ansicht der Bundesregierung auch der Gleichheitssatz nicht entgegen.

Keine Gleichwertigkeit von Werbungskosten und Anschaffungsnebenkosten bei GrundsticksverdauBerungen und
Kapitalvermogen

Bei EinkUinften aus GrundsticksverauRBerungen bestehen andere rechtliche und tatsachliche Rahmenbedingungen als



im Bereich der Einkinfte aus Kapitalvermogen. Einerseits fehlt bei GrundstlicksveraulRerungen eine dem
Endbesteuerungsgesetz vergleichbare verfassungsrechtliche Regelung; die Motivation des einfachen Gesetzgebers, die
Wertungen des Verfassungsgesetzgebers auf wirtschaftlich vergleichbare Sachverhalte auszudehnen, kann daher
unmittelbar nur beim Kapitalvermdgen zum Tragen kommen. Anderseits besteht bei Grundstlckstransaktionen keine
entsprechende Gefahr, dass Umgehungen des Werbungskostenabzugsverbotes institutionalisiert werden, weil
Grundstickstransaktionen, - anders als bei den Einklnften aus Kapitalvermégen gemal’ 827 EStG 1988 - nicht als
Kommissions- oder Vermittlungsgeschafte abgewickelt werden. Diese Umgehungsgefahr zu verhindern, war ein
wesentliches Motiv, im Bereich des Kapitalvermdgens das Abzugsverbot fur Werbungskosten auf
Anschaffungsnebenkosten auszudehnen. [FN 17 Zur Gefahr der Umgehung des Werbungskostenabzugsverbots bei
Einkinften aus Kapitalvermégen siehe auch die im Erkenntnis G336/2016 zitierte Stellungnahme der

Bundesregierung.]

Anders als beim Kapitalvermégen stellt sich hingegen die Situation bei GrundstiicksverduBBerungen dar: Ein steuerlich
motivierter Anreiz, die als Werbungskosten einzustufenden typischen Aufwendungen des VeraulR3erers, die im Rahmen
dieser Transaktionen anfallen, in den Bereich der Anschaffungsnebenkosten zu verschieben, ist nicht vorhanden. Dies
liegt schon daran, dass diese Aufwendungen bereits vor EinfUhrung der neuen Grundsticksbesteuerung mit dem
1. StabG 2012 in aller Regel durch die Kaufer getragen wurden und damit ohnehin als Anschaffungsnebenkosten zu
qualifizieren waren. Dies trifft sowohl auf die Kosten und Gebuhren der Parteienvertreter, als auch fir die anfallende
Grunderwerbsteuer oder flr die Grundbuchseintragungsgebihr zu. Ebenso wenig ist eine Verschiebung laufender
Kosten in den Bereich der Anschaffungsnebenkosten denkbar, weil es bei Grundstlickstransaktionen - aus der Natur
der Sache heraus - keine derartigen laufenden Kosten gibt. Anders stellt sich die Situation bei Kapitalvermdgen dar,
bei dem es eine laufende Kundenbeziehung zur depotfihrenden Bank gibt.

Auch der Verfassungsgerichtshof durfte im Verfahren G336/2016 relevante Unterschiede zwischen Kapitalvermdgen
und GrundstuicksverauBerungen angenommen haben. Zu den vom Bundesfinanzgericht im Verfahren vorgebrachten
Bedenken hinsichtlich der unterschiedlichen Behandlung von Anschaffungsnebenkosten und Werbungskosten bei
GrundstucksverduBerungen einerseits und EinkUnften aus Kapitalvermdgen anderseits beschrankte sich der
Verfassungsgerichtshof darauf hinzuweisen, dass 'fur die verfassungsrechtliche Beurteilung der Vorschrift des §27a
Abs4 72 EStG 1988 auch die Regelungen des Endbesteuerungsgesetzes in den Blick zu nehmen sind." Fir den
Verfassungsgerichtshof dirfte daher die Tatsache, dass der Verfassungsgesetzgeber im Endbesteuerungsgesetz ganz
bestimmte Wertungen getroffen hat, die der einfache Gesetzgeber auf vergleichbare Sachverhalte im Bereich des
Kapitalvermégens Ubertragen wollte, eine wesentliche Rolle gespielt haben. Derartige Vorgaben des
Endbesteuerungsgesetzes gelten fur GrundstlcksverduBerungen allerdings nicht. Der einfache Gesetzgeber hat sich
bei der Grundstucksbesteuerung zwar am System der Besteuerung von Kapitalertragen orientiert, das Konzept aber
nicht undifferenziert Gbernommen, was daran liegt, dass Friichte und Substanz in diesen beiden Schedulensystemen
unterschiedlichen steuerlichen Regelungen unterliegen. Nach Ansicht der Bundesregierung erscheint somit eine
Gleichbehandlung  von Werbungskosten und Anschaffungskosten im Rahmen von privaten
GrundstUcksverauBerungen verfassungsrechtlich nicht geboten.

1.5. Zum Abzugsverbot fur Schuldzinsen

Wie bereits unter Punkt 1.1. erldutert, erachtet es die Bundesregierung fir zuldssig, in einem Schedulensystem eine
Bruttobesteuerung vorzusehen. Dies gilt flir Schuldzinsen genauso wie fur alle anderen Werbungskosten. Im
Folgenden soll gezeigt werden, dass die bisherige Judikatur des Verfassungsgerichtshofes zur Abzugsfahigkeit von
Schuldzinsen einem derartigen Werbungskostenabzugsverbot bei der analytischen Besteuerung nicht entgegensteht.

1.5.1. Bisherige Judikatur

Der Verfassungsgerichtshof hat sich in der Vergangenheit bereits mehrmals mit einem Abzugsverbot flr Schuldzinsen
auseinandergesetzt. Die Bundesregierung erachtet diese Judikate allerdings fur die Frage, ob bei beglnstigt
besteuerten Einklnften in einem Schedulensystem ein Schuldzinsenabzug aus verfassungsrechtlicher Sicht zuldssig
sein muss, aus den im Folgenden dargelegten Grinden nicht Ubertragbar:

Der Verfassungsgerichtshof hegt mit Verweis auf sein zu fremdfinanzierten Wirtschaftsglitern ergangenes Judikat
VfSlg13.724/1994 verfassungsrechtliche Bedenken, soweit820 Abs2 EStG 1988 die Abzugsfahigkeit wvon
Fremdkapitalaufwendungen ausschlieRe. Diesem Verfahren lag eine nach der damaligen Rechtslage zu einem
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steuerpflichtigen Spekulationsgewinn fuhrende VerdufRerung von Eigentumswohnungen zu Grunde. Dabei blieben im
Zusammenhang mit der Anschaffung dieser Immobilen stehende Fremdfinanzierungskosten unberucksichtigt. Der
Beschwerdefiihrer hatte damals die Halfte eines Mietwohnhauses erworben und noch im selben Jahr drei Wohnungen
als Eigentumswohnungen weiterverdufRert; daftir wurde ein Spekulationsgewinn festgesetzt. Der Spekulationsgewinn
unterlag einer tarifmaRigen Einkommensteuer. Ferner fUhrte der Verfassungsgerichtshof in seinem Erkenntnis
VfSlg 13.724/1994 aus, dass die Nichtberilcksichtigung von Zinsen fur aufgenommene Fremdmittel bei der Ermittlung
der Einkommensteuer fur Einklinfte aus einem Spekulationsgeschaft gemal 830 Abs4 EStG idF BGBI Nr 400/1988 (im
Folgenden: alte Fassung) nicht zu rechtfertigen sei. Diesfalls wirde namlich 'ein VerduRBerer, der das Wirtschaftsgut mit
Fremdkapital angeschafft hat, ungeachtet des grofReren Aufwandes, der nétig war, den VerduBerungserlds zu erzielen,
ebenso besteuert, wie ein Veraul3erer, der dazu eigenes Vermdgen verwenden konnte'. [FN 18 VfSlg 13.724/1994.]

Nach Ansicht der Bundesregierung erscheint die Judikatur zu§30 Abs4 EStG 1988 alte Fassung nur bedingt auf die
Neuregelung der privaten Grundstlcksbesteuerung gemal3 §30 EStG 1988 idF nach dem 1. StabG 2012 Ubertragbar.

Die wesentlichste Unterscheidung besteht dabei darin, dass der Gesetzgeber mit dem 1. StabG 2012 ein Sonderregime
nach Art einer Schedulenbesteuerung fur private GrundstlcksverduBerungen vorgesehen hat. Da sich Einklnfte aus
der VerauBerung von Grundstlcken in vielfacher Hinsicht von laufend bezogenen Erwerbseinkiinften unterscheiden,
halt der Verfassungsgerichtshof im Prifungsbeschluss [FN 19 VfGH 14.06.2017, E1156/2016&SkipToDocu">

Quelle: Verfassungsgerichtshof VfGH, http://www.vfgh.gv.at
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