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Verletzung im Eigentumsrecht durch Nichtberucksichtigung von Zinsen fur aufgenommene Fremdmittel bei Ermittiung
der Einkommensteuer fur Einklinfte aus einem Spekulationsgeschaft
Spruch

Der Beschwerdefuhrer ist durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf
Unversehrtheit des Eigentums verletzt worden.

Der Bescheid wird aufgehoben.

Der Bund (Bundesminister fur Finanzen) ist verpflichtet, dem Beschwerdefihrer zuhanden seines Vertreters die mit
15.000 S bestimmten Kosten des Verfahrens binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung
Entscheidungsgrinde:

| . Der Beschwerdeflihrer hat 1989 die Halfte eines Mietwohnhauses erworben und noch im selben Jahr drei
Wohnungen als Eigentumswohnungen derart weiterverauRert, dald ihm der Erlds teils 1989, teils 1990 zuflo. Davon
wurde fur 1989 ein Spekulationsgewinn von 167.112 S, fir 1990 ein solcher von 19.305 S der Einkommensteuer
unterworfen. Neben dem Kaufpreis, der Grunderwerbsteuer, der Eintragungs- und der Vermittlungsgebuhr sowie den
Vertragskosten als Anschaffungskosten wurden zwar auch Werbungskosten von 41.571 S fur 1989 in Abzug gebracht.
Geltend gemachte Zinsen fur die nach den Behauptungen der Beschwerde aufgenommenen Fremdmittel wurden aber
nicht berticksichtigt.

Dazu fuhrt der angefochtene Berufungsbescheid nach Wiedergabe der Definition des Spekulationsgewinnes in 830
Abs4 EStG 1988 folgendes aus:

"Unter den Begriff der Anschaffungskosten fallen alle Aufwendungen, die der Steuerpflichtige fir den Erwerb des
Wirtschaftsgutes getdtigt hat. Geldbeschaffungskosten und Schuldzinsen gehdren nicht zu den (nachtraglichen)
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Anschaffungskosten eines Wirtschaftsgutes (Hinweis auf Hofstatter-Reichel, Die Einkommensteuer, Tz 22 zu 8§30 EStG
1988).

Nach 8§16 Abs1 EStG 1988 sind Werbungskosten die Aufwendungen zur Erwerbung, Sicherung oder Erhaltung von
Einnahmen. Dazu zahlt Z. 1 leg.cit. auch Schuldzinsen, soweit sie mit einer Einkunftsart in wirtschaftlichem
Zusammenhang stehen.

Der Werbungskostenbegriff des 816 EStG setzt eine laufende Nutzung von Wirtschaftsglitern zur Erzielung von
Einnahmen voraus. Beim Spekulationsgeschaft werden die Einkinfte aber nicht durch die Nutzung des
Wirtschaftsgutes, sondern durch dessen VerduBerung erzielt. Daher kommen Aufwendungen fur die laufende Nutzung
des Wirtschaftsgutes als Werbungskosten hier nicht in Betracht. Als Werbungskosten kénnen nur solche
Aufwendungen berUcksichtigt werden, die unmittelbar durch das VerduRerungsgeschaft verursacht wurden
(Hofstatter-Reichel, aaO, Tz 26 zu830 EStG 1988). Kosten, die ihre unmittelbare Ursache nicht im
VerauBerungsgeschaft, sondern in dem zwecks Grundsticksanschaffung abgeschlossenen Finanzierungsgeschaft
haben, sind nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu 830 Abs4 EStG 1972 bei Ermittlung des
Spekulationsgewinnes nicht abzugsfahig (Erk. vom 24.10.1978, ZI. 1006/76). Diese Rechtsansicht des VWGH ist nach
Ansicht des Senates auch im Geltungsbereich des EStG 1988 zu beachten, da der im 8§30 leg.cit. definierte Tatbestand
der Spekulationseinkiinfte gegeniiber dem EStG 1972 keine grundsatzliche Anderung erfahren hat."

Insbesondere halt der Bescheid den Ausfiihrungen der Berufung folgendes entgegen:

"Nach der von Beiser, OStZ 1992, 170 ff vertretenen Auffassung wéren Schuldzinsen 'subsididre' Werbungskosten bei
den Spekulationseinkiinften, wenn sie nicht schon (im Falle einer vorangegangenen Nutzung des fremdfinanzierten
Wirtschaftsgutes zur Erzielung von Einkiinften) bei einer anderen Einkunftsart abgezogen wurden. Dieser Ansicht
vermochte sich der Senat nicht anzuschlieRen. Die Qualifizierung von Aufwendungen als nach 830 EStG abzugsfahige
Werbungskosten kann nicht davon abhangen, ob das betreffende Wirtschaftsgut nach dem Erwerb zunachst zur
Einkunftserzielung (zB Vermietung) verwendet oder ohne vorangegangene Nutzung verduRert worden ist. Der
Spekulationstatbestand des 830 EStG erfaBt den 'Gewinn' aus der VerduBerung eines Wirtschaftsgutes des
Privatvermégens unabhdngig von der vorangegangenen Nutzung. Nach Auffassung des Senates konnen
Fremdkapitalzinsen nicht deshalb bei der Ermittlung von Spekulationseinkliinften abgezogen werden, weil sie (mangels
entsprechender Nutzung des Wirtschaftsgutes) nicht schon bei einer anderen Einkunftsart zu Werbungskosten gefiihrt
haben. Andererseits mussen im Falle einer vorangegangenen Vermietung die dem VerdulRerungserlds
gegenUberzustellenden Anschaffungskosten auch nicht um die bisher abgezogene AfA gekirzt werden (VWGH vom
3.11.1970, ZI. 555/69).

Die aus der Fremdfinanzierung des Anschaffungsvorganges resultierenden Zinsen sind Entgelt fir die
KapitalUberlassung. Zu Werbungskosten (gemaR 816 Abs1 Z. 1 EStG fuhren sie dann, wenn durch die laufende
Nutzung (etwa Vermietung) des fremdfinanzierten Wirtschaftsgutes Einklinfte erzielt werden. Der
Werbungskostencharakter von Schuldzinsen ist zeitraumbezogen zu beurteilen; wird etwa die Vermietung eingestellt,
so ist fur die auf Zeitrdume nach Wegfall der Einkunftsquelle entfallenden Zinsen der Abzug als Werbungskosten
ausgeschlossen (vgl. VwGH vom 14.3.1978, ZI 2818/77). Bei der (zeitpunktbezogenen) Ermittlung des Gewinnes aus der
VerduRRerung eines Wirtschaftsgutes stellen Schuldzinsen hingegen keine abzugsfahigen 'VerduRerungskosten' (wie
etwa Inserate oder Vermittlungsgebiihren) dar. Der (zeitpunktbezogene) VeradulRerungstatbestand schlieBt die
Berucksichtigung von (zeitraumbezogenen) Schuldzinsen als Werbungskosten nach Ansicht des Senates aus."

Bei Ermittlung der Spekulationseinkiinfte sei das ZufluB-AbfluRBprinzip (8§19 EStG) zu beachten. Negative Einkiinfte aus
dem Spekulationsgeschaft hatten sich im vorliegenden Fall auch bei Abzug der Schuldzinsen nicht ergeben.

Gegen diesen Bescheid wendet sich die vorliegende Beschwerde, in der die Verletzung des verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechtes auf Unversehrtheit des Eigentums und hilfsweise eine Rechtsverletzung durch Anwendung
eines verfassungswidrigen Gesetzes gerligt wird. Da Zinsen bei allen anderen Einkunftsarten Betriebsausgaben oder
Werbungskosten darstellten, gebiete der Gleichheitssatz deren Berticksichtigung auch beim Spekulationsgeschaft. Der
nicht im Sinne des §203 Abs2 HGB auszulegende, sondern betriebswirtschaftlich zu verstehende Begriff der
Anschaffungskosten meine alle Kosten, die mit der Anschaffung des Objektes zusammenhdngen, daher auch die
Fremdkapitalzinsen, die nur in der betrieblichen Kostenrechnung als Gemeinkosten verrechnet wiirden (im privaten
Bereich aber gesondert zu berUcksichtigen seien). Andernfalls miften sie Werbungskosten darstellen, weil es sachlich
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nicht gerechtfertigt ware, jemandem, der unter Berucksichtigung der Zinsen durch ein Geschaft vielleicht sogar einen
Verlust erleide, noch Einkommensteuer vorzuschreiben. Nicht die VerauRerung selbst, sondern blof3 die Einkunfte aus
dem Spekulationsgeschaft wirden besteuert, und die Differenzrechnung sei Teil des Steuertatbestandes.

Die belangte Behdrde bekraftigt in der Gegenschrift ihren Standpunkt und fuhrt insbesondere noch aus:

"... EinkGnfte im Sinne des 830 EStG werden - naturgemal? - im Zeitraum zwischen Anschaffung und Verdul3erung des
Wirtschaftsgutes nicht bezogen (sie entstehen vielmehr erst auf Grund der spateren VerdauBerung). Das blof3e Halten
von (fremdfinanzierten) Wirtschaftsgltern im Privatvermdgen reicht aber keinesfalls schon aus, den anfallenden -
grundsatzlich den Aufwendungen der Privatsphare zuzuordnenden - Schuldzinsen Werbungskostencharakter
zuzuerkennen. Zum Zeitpunkt der Anschaffung bzw. der Kreditaufnahme steht die Absicht des Steuerpflichtigen, das
erworbene Wirtschaftsgut - innerhalb eines Zeitraumes von bis zu 15 Jahren - wieder zu verkaufen, in einer Vielzahl
von Fallen zudem noch gar nicht fest (auch der Beschwerdeflhrer hat die erworbenen Wohnungen nach seinen
Angaben

vgl. das Protokoll Uber die mundliche Berufungsverhandlung BI. 11/36, 37 - urspringlich nicht weiterverkaufen, sondern
fur seine Kinder bereithalten wollen). Wann der Entschlul zum Weiterverkauf des Wirtschaftsgutes gefal3t wird, ist im
allgemeinen (fur Dritte) nicht erkennbar. Gerade weil eine 'Spekulationsabsicht' in der Regel nicht erweisbar ist, hat ja
der Gesetzgeber die Steuerpflicht von 'Spekulationsgeschaften' nicht an eine solche Absicht des Steuerpflichtigen,
sondern an objektiv feststellbare Umstdnde (Fristen zwischen Anschaffung und VerduBerung) geknUpft. Ausgaben
(Schuldzinsen), die zum Zeitpunkt ihres Anfallens keine Werbungskosten sind, weil sie zu diesem Zeitpunkt in keinem
erkennbaren Zusammenhang mit Einklnften stehen, kann aber - beim spéateren Abschlu eines (nach 830 EStG
steuerpflichtigen) VerduRerungsgeschaftes - nicht rickwirkend der Charakter von Werbungskosten zuerkannt werden.
'Vorweggenommene' Werbungskosten

welche voraussetzen, dall (schon zum Zeitpunkt ihres Anfallens) die ernsthafte Absicht zur (spateren)
EinkUnfteerzielung klar erwiesen ist (vgl. die vom Beschwerdefiihrer zitierte Kommentarstelle bei Doralt, aaO, Tz 16 zu
816) - liegen hier nicht vor. Bemerkt wird, dal3 ein Abzug von Werbungskosten in einem anderen als dem Jahr der
Bezahlung vom VwWGH in seiner jungsten Rechtsprechung abgelehnt wurde (Erk. vom 15.6.1993, ZI. 90/14/0213;
Hinweis auch auf VwGH vom 14.4.1993, ZI. 90/13/0212)."

Il. Die Beschwerde ist begrindet. Der angefochtene Bescheid unterstellt dem Gesetz falschlich einen
gleichheitswidrigen Inhalt und verletzt den Beschwerdefiihrer daher im Recht auf Unversehrtheit des Eigentums.

1. Zunéachst ist festzuhalten, dalR der Verwaltungsgerichtshof nach Einbringung der vorliegenden Beschwerde in
seinem Erkenntnis vom 16. November 1993, 793/14/0124, den zum EStG 1972 vertretenen Standpunkt, daR die
spatere Riuckzahlung von Darlehen keinen Anschaffungsaufwand mehr herbeifiihre, fir das EStG 1988 verlassen hat.

830 Abs4 EStG 1988 lautet:

"Als EinkUnfte sind der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerduRBerungserlds einerseits und den Anschaffungskosten
und den Werbungskosten andererseits anzusetzen. Im Falle der VerduRBerung eines angeschafften Gebaudes sind die
Anschaffungskosten um Instandsetzungsaufwendungen und Herstellungsaufwendungen zu erhéhen und um die in
8§28 Abs6 genannten steuerfreien Betrage zu vermindern. Wird unbebauter Grund und Boden verduBert, so
vermindern sich die Einklnfte nach Ablauf von fUnf Jahren seit seiner Anschaffung um jahrlich 10%. Die Einklnfte aus
Spekulationsgeschaften bleiben steuerfrei, wenn die gesamten aus Spekulationsgeschéaften erzielten Einkinfte im
Kalenderjahr hochstens 6 000 S betragen. Fihren die Spekulationsgeschéfte in einem Kalenderjahr insgesamt zu
einem Verlust, so ist dieser nicht ausgleichsfahig (82 Abs2)."

Der Verwaltungsgerichtshof fiihrt im genannten Erkenntnis dazu folgendes aus:

"Nach der Kommentierung von Hofstatter-Reichel, 830 EStG 1988 Tz 19, stellt diese Vorschrift eine Verbesserung fir
den Steuerpflichtigen gegeniber der Rechtslage im EStG 1972 dar, nach der wohl neben den
Anschaffungsaufwendungen ein eventueller nach der Anschaffung verausgabter Herstellungsaufwand, nicht aber
Instandsetzungsaufwendungen bertcksichtigt wurden. Hingegen sind ab 1989 Zuwendungen aus 6ffentlichen Mitteln,
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die zur Anschaffung des verdul3erten Gebdudes oder zu dessen Instandsetzung gewahrt wurden und gemaR 8§28 Abs6
steuerfrei gelassen wurden, von den Anschaffungskosten bzw. den Instandsetzungs- bzw. Herstellungsaufwendungen
abzuziehen. Diese steuerfrei gelassenen Subventionen erhéhen daher die Einklnfte aus dem Spekulationsgeschaft.
Damit sollte eine gewisse Angleichung der Ermittlung der EinkUnfte aus Spekulationsgeschaften an die Regelung im
betrieblichen Bereich erfolgen, wo infolge des niedrigeren Buchwertes der mit Hilfe von Subventionen angeschafften
und hergestellten Anlagegulter ebenfalls eine Nachversteuerung Platz greifen kann.

Dal3 die gegenstandlichen Finanzierungskosten Anschaffungskosten im Sinne des 830 Abs4 EStG 1988 waren,
behauptet die Beschwerdeflhrerin ohnehin nicht ausdrucklich. Soweit sie auf die Ausfiihrungen von Rohatschek (Die
Behandlung von Fremdkapitalzinsen im Rahmen der Anschaffungskosten, FJ 1993, 81) verweist, ist ihr
entgegenzuhalten, dal3 auch dieser Autor grundsatzlich davon ausgeht, Fremdkapitalzinsen, die bei der Finanzierung
von Anschaffungskosten entstiinden, wirden keine (aktivierungsfahigen) Anschaffungskosten darstellen. Dies
entspricht der herrschenden Ansicht (vgl. Gassner/Lahodny-Karner in Straube, Kommentar zum HGB II, §203 Rz 32;
Doralt, Kommentar zum Einkommensteuergesetz, 2. Auflage, 86 Tz 69 und 93). Der von Rohatschek behandelte
Sonderfall der Kreditfinanzierung einer Anzahlung oder Vorauszahlung, die fir die Anschaffung eines
Vermdgensgegenstandes mit langerer Bauzeit geleistet werde, liegt im Beschwerdefall nicht vor.

Die Behandlung von Finanzierungskosten als Werbungskosten im Sinne des 830 Abs4 EStG 1988 ist in Lehre und
Verwaltungspraxis umstritten (im Ergebnis dagegen Hofstatter-Reichel, 830 EStG 1988 Tz 26; Quantschnigg-Schuch,
Einkommensteuerhandbuch, 3. Auflage, §30 Tz 37; Quantschnigg, Zehn Grundsatzthesen zum Werbungskostenbegriff,
RdAW 1992, 384; Cui bono - Zum Thema Abzugsfahigkeit von (privaten) Schuldzinsen, Fj 1993, 167; zweifelnd Lenneis,
Liebhaberei bei Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung und UberschuR aus Spekulationsgeschéften, Fj 1991, 81;
daflir Beiser, Finanzierungskosten, AbfluRprinzip und Verlustausgleichsverbot bei Spekulationsgeschaften, OStZ 1992,
170, mit Hinweisen auf Rechtsprechung und Schrifttum in Deutschland; vgl. auch die Berichte in SWK 1992, A | 315,
und SWK 1993, A 218, betreffend eine Berufungsentscheidung und eine - zu hg. 92/13/0262 erstattete - Gegenschrift
einer anderen Finanzlandesdirektion).

Der Verwaltungsgerichtshof vertritt zur Neufassung des §30 Abs4 im EStG 1988 auch in Hinblick auf die oben erwahnte
Anndherung der Ermittlung der EinkUnfte aus Spekulationsgeschéaften an die Regelung im betrieblichen Bereich (vgl.
Hofstatter-Reichel, 830 EStG 1988, Tz 19) die Auffassung, dal’ fur den Geltungsbereich dieses Gesetzes nicht mehr von
einem bloB engen Werbungskostenbegriff auszugehen ist. Die AnknUpfung des Steuertatbestandes an das
VerduRerungsgeschaft in 830 Abs1 EStG 1988 zwingt zu keiner anderen Sicht, weil die Frage, was zu den bei der
Ermittlung der Einklnfte zu berlcksichtigenden Werbungskosten im Sinne des §30 Abs4 EStG 1988 zahlt, mit dem
Hinweis auf diese Anknlpfung nicht beantwortet ist. Die allgemeine Vorschrift des §16 Abs1 Z1 EStG 1988 derzufolge
Schuldzinsen als Werbungskosten abzugsfahig sind, soweit sie mit einer Einkunftsart im wirtschaftlichen
Zusammenhang stehen, ist auch fir Spekulationseinklinfte heranzuziehen. Es bestehen nach der Aktenlage keine
Bedenken dagegen, dal? die strittigen Finanzierungskosten mit den sonstigen Einkiinften gemaR §29 Z2 in Verbindung
mit830 EStG in einem solchen wirtschaftlichen Zusammenhang standen. Indem die belangte Behoérde eine
Qualifizierung dieser Aufwendungen als Werbungskosten von vornherein ausschlof3, belastete sie den angefochtenen
Bescheid mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit."

Sodann nimmt der Verwaltungsgerichtshof zu einer mit der Qualifizierung der Schuldzinsen als Werbungskosten
verbundenen weiteren Frage Stellung:

"Die belangte Behorde ist in ihrer Gegenschrift der Meinung, im Beschwerdefall miRten die in den
Darlehensriickzahlungen der Vorjahre 1989 und 1990 enthaltenen Zinsen vom Abzug im Jahr 1991 jedenfalls
ausgeschlossen bleiben, weil der Zeitpunkt des Anfalles der Ausgaben entscheidend sei. Auch dieser Auffassung ist
nicht zuzustimmen. Vielmehr sind auch die in den Vorjahren angefallenen Werbungskosten in dem Jahr zu
bertcksichtigen, in dem der VerauRerungserlds zufloB (vgl. Quantschnigg-Schuch aaO, 830 Tz 4, die von einer
'ArtVermogensvergleich' sprechen; Schubert-Pokorny-Schuch-Quantschnigg aaO, 830 Tz 25, denen zufolge nicht nur
die Anschaffungs- oder Herstellungskosten, sondern auch die Werbungskosten im Sinne des Abs4 lediglich als
rechnerische GrolRe fur die Ermittlung der Spekulationseinkiinfte behandelt und nicht im Jahre der Verausgabung
tatsachlich als Werbungskosten berucksichtigt werden; Beiser aaO; Lenneis aaO; BFH 17. Juli 1991, BStBI 1991 11 916, 3.
Juni 1992, BFHE 168, 272). Die Regelung in §30 Abs4 EStG 1988 ist namlich eine eigenstandige, das AbfluRprinzip des
819 Abs2 EStG 1988 durchbrechende Vorschrift (vgl. sinngemal BFH aaO). Sie betrifft - wie schon ein Blick auf die
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Anschaffungskosten zeigt - nicht notwendigerweise nur Vorgange eines Veranlagungszeitraumes, sondern dient der
vollstandigen Erfassung des Uberschusses aus dem Spekulationsgeschaft unter Bedachtnahme auf bestimmte (auch
mehrjahrige) Fristen, innerhalb derer die Realisierung erfolgt. Abzugsfahig sind im Beschwerdefall daher nicht nur die
im Streitjahr, sondern auch in den den Vorjahren angefallenen Finanzierungskosten (siehe auch das hg. Erkenntnis
vom heutigen Tag unter 93/14/0125)."

2. Dieses Ergebnis halt der Verfassungsgerichtshof auch aus verfassungsrechtlichen Grinden fur geboten:

Einkommensteuerpflichtig sind nach 829 72 EStG 1988 unter anderem Einklnfte aus VerauBerungsgeschaften im
Sinne der 8830 und 31, das sind Spekulationsgeschafte und die VerauRBerung bestimmter Beteiligungen. Als Einklnfte
gelten in beiden Fallen der Unterschiedsbetrag zwischen dem Verdullerungserlés einerseits "und den
Anschaffungskosten und/sowie den Werbungskosten andererseits" (8830 Abs4, 31 Abs3). Verluste aus den
Spekulationsgeschaften eines Kalenderjahres und Verluste aus der Verdul3erung von Beteiligungen sind nicht
ausgleichsfahig (8830 Abs4 letzter Satz, 31 Abs5). Gegenstand der Besteuerung ist daher der Gewinn aus dem
einzelnen Geschaft bzw. der Summe der einzelnen Geschéfte eines Kalenderjahres. Zu Recht weist die Beschwerde
darauf hin, dall - entgegen der Bezeichnung im Gesetz - die Verdullerungsgeschafte nach 830 keinerlei
Spekulationsabsicht erfordern. Selbst auf die Absicht der Gewinnerzielung kommt es nicht an. Es genlgt, dal3 zwischen
Anschaffung und VerauBBerung des Wirtschaftsgutes nicht mehr als die gesetzliche Frist von einem Jahr bzw. 10 oder
15 Jahren verstrichen ist und der VerauRerungserlds die Anschaffungs- und Werbungskosten Ubersteigt. Grund der
Besteuerung ist daher die durch den Gewinn aus solchen Geschaften bewirkte (und nicht durch Verlustgeschafte
verminderte) Leistungsfahigkeit.

Unter diesen Umstanden kann der Verfassungsgerichtshof keinen Grund erkennen, der es rechtfertigen kénnte, die
aus der Anschaffung des Wirtschaftsgutes entstandene Zinsenbelastung vom Verdul3erungserlds nicht abzuziehen. Es
ist durch nichts zu rechtfertigen, daRR ein VerdufRerer, der das Wirtschaftsgut mit Fremdkapital angeschafft hat,
ungeachtet des groReren Aufwandes, der nétig war, den VerduBerungserlds zu erzielen, ebenso besteuert wird, wie
ein Veraulerer, der dazu eigenes Vermdgen verwenden konnte.

Die belangte Behorde stellt zu dieser Frage nur begriffliche Erwagungen an. Auch die These (der Gegenschrift), das
bloRe Halten von (fremdfinanzierten) Wirtschaftsgltern im Privatvermégen reiche nicht aus, den Schuldzinsen
Werbungskostencharakter zuzuerkennen, und Zinsen, die im Zeitpunkt des Anfalles keine Werbungskosten seien,
kdénne nicht bei spaterem AbschluB eines VeraduRerungsgeschéaftes rickwirkend der Charakter von Werbungskosten
zuerkannt werden, berUcksichtigt nicht, daR die Anschaffung fir das Privatvermdgen zum Wesen des
Spekulationsgeschaftes gehort und dal auch die Anschaffungskosten zunachst keinerlei steuerliche Bedeutung haben,
sondern erst durch das spatere VerduBerungsgeschaft maBgeblich werden. Bei gleichem Ergebnis ist aus
verfassungsrechtlichem Blickwinkel auch gleichglltig, ob solche Zinsen als Anschaffungskosten (im weiten, am
Besteuerungszweck des 830 EStG 1988 orientierten Sinn) oder Werbungskosten (fir die VeraulRerung) angesehen
werden. Kénnen sie als Werbungskosten auch dann im Jahr des Zuflusses des VerduRRerungserldses berucksichtigt
werden, wenn sie in friheren Jahren angefallen sind, ist auch diese Einordnung verfassungsrechtlich unbedenklich.

Dal das Gesetz eine solche Auslegung zulal3t, ergibt sich schon aus dem genannten Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 16. November 1993.

3. Der angefochtene Bescheid lehnt die BerUcksichtigung ohne nahere Ermittlungen ab. Die Gegenschrift versucht
darzutun, daf3 die strittigen Zinsen grof3teils fur die Zeit nach VerauBerung der Wohnungen geleistet wurden. Es ist
aber nicht Aufgabe des Verfassungsgerichtshofes, zu diesen Fragen im vorliegenden Verfahren Stellung zu nehmen.
Der Bescheid ist vielmehr als verfassungswidrig aufzuheben.

Von einer mindlichen Verhandlung hat der Gerichtshof abgesehen, weil von einer miindlichen Erdrterung eine weitere
Klarung der Rechtssache nicht zu erwarten war (819 Abs4 VerfGQG).

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf 8§88 VerfGG. Im zugesprochenen Betrag sind 2.500 S an Umsatzsteuer
enthalten.
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