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EStG 1988 §18 Abs1 Z3

Leitsatz

Verletzung im Gleichheits- und im Eigentumsrecht durch die Verweigerung der Anerkennung eines fir
Wohnraumsanierung in einer von einem gemeinnUtzigen Bautrager gemieteten Wohnung vom Wohnungsinhaber
geleisteten Betrages als Sonderausgaben aufgrund nicht durch den Wohnungsinhaber selbst erfolgter
Auftragserteilung und Kostenerstattung an den Unternehmer; kein sachlicher Grund fir den Ausschluf3 von Inhabern
von Wohnungen beglinstigter Bautrager von der steuerlichen Forderung fur Wohnraumsanierung

Spruch

Der Beschwerdefuhrer ist durch den angefochtenen Bescheid in den verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten
auf Gleichheit vor dem Gesetz und Unversehrtheit des Eigentums verletzt worden.

Der Bescheid wird aufgehoben.

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

Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I . Nach 818 Abs1 Z3 Einkommensteuergesetz 1988 sind folgende Ausgaben zur Wohnraumschaffung oder zur
Wohnraumsanierung bei der Ermittlung des Einkommens als Sonderausgaben abzuziehen:

n

a)

Mindestens achtjahrig gebundene Betrage, die vom Wohnungswerber zur Schaffung von Wohnraum an Bautrager
geleistet werden. Bautrager sind - gemeinnutzige Bau-, Wohnungs- und Siedlungsvereinigungen

Unternehmen, deren Betriebsgegenstand nach
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Satzung und tatsachlicher Geschaftsfuhrung die Schaffung von Wohnungseigentum ist

Gebietskorperschaften.

b)

Betrage, die zur Errichtung von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen verausgabt werden. ...
o

Ausgaben zur Sanierung von Wohnraum durch befugte Unternehmer, und zwar

Instandsetzungsaufwendungen einschliel3lich
Aufwendungen fur energiesparende MalRnahmen,

wenn diese Aufwendungen den Nutzungswert des Wohnraumes wesentlich erhéhen oder den Zeitraum seiner

Nutzung wesentlich verlangern

oder

Herstellungsaufwendungen.
d)

Ruckzahlungen von Darlehen, die fur die Schaffung von beglinstigtem Wohnraum oder fir die Sanierung von
Wohnraum im Sinne der lita bis litc aufgenommen wurden, sowie Zinsen fur derartige Darlehen. Diesen Darlehen sind
Eigenmittel der in lita genannten Bautrager gleichzuhalten."

1. Der Beschwerdefiuhrer hat seine Wohnung von der BUWOG-Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft mbH fur
Bundesbedienstete gemietet. 1988 wurden von dieser Gesellschaft - teilweise unter Aufnahme von Darlehen -
Sanierungsmalnahmen getroffen, namlich die Fenster samt Rahmen ausgetauscht und die Aufladesteuerung zu den
Elektroheizungen in den Wohnungen erneuert. Fir die Tilgung der Darlehen und die verwendeten Eigenmittel
verrechnet die Gesellschaft den Mietern Betrage weiter.

Mit dem angefochtenen Berufungsbescheid der Finanzlandesdirektion wird die Berlcksichtigung des im Jahre 1989
vom Beschwerdeflhrer geleisteten Betrages (von 4.616,64 S) als Sonderausgabe nach 818 Abs1 Z3 EStG 1988
verweigert. Zwar seien die MaBBnahmen zumindest teilweise als Sanierung von Wohnraum im Sinne der litc der
genannten Bestimmung anzusehen, doch hdatten die Aufwendungen nur bericksichtigt werden kénnen, wenn der
Abgabepflichtige selbst den Auftrag erteilt und den Unternehmer bezahlt hatte.

Die gegen diesen Bescheid erhobene Beschwerde rigt die Verletzung der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Rechte auf Gleichheit vor dem Gesetz und Unversehrtheit des Eigentums. §18 Abs1 Z3 litd EStG 1988 stelle (im zweiten
Satz) den (vom Abgabepflichtigen aufgenommenen) Darlehen zur Schaffung und zur Sanierung von Wohnraum die
(rickzuzahlenden) Eigenmittel der begunstigten Bautrager gleich. Es sei gleichheitswidrig und daher denkunmaglich,
die Ruckzahlung solcher Eigenmittel anders zu behandeln als die Ruckzahlung von Darlehen.
Sanierungsaufwendungen wurden - wie die Beschwerde unter Hinweis auf VfSlg. 12469/1990 formuliert - "je nach dem
zufalligen, vom Mieter nicht beeinfluBbaren Zeitpunkt des Auftrages des EigentiUmers zur Durchfihrung von
Sanierungsarbeiten" oder der Genehmigung der Durchfiihrung durch den Mieter unterschiedlich behandelt.

2. Die Gegenschrift setzt der Beschwerde entgegen, 818 Abs1 Z3 EStG 1988sei eine reine Lenkungsmalnahme:

"Der Steuerpflichtige soll durch eine steuerliche Beglinstigung zur Vornahme von Sanierungsmalinahmen an dem von
ihm bewohnten Wohnraum motiviert werden. Daher ist der Zweck dieser Regelung nur erfillt, wenn der
Steuerpflichtige selbst die Willensentscheidung zur Sanierung trifft, die erforderlichen MaBnahmen setzt und auch
selbst die Finanzierung besorgt und tragt. Sanierungen, die ein Wohnungsinhaber (Mieter) selbst in seiner Wohnung
durchfihrt bzw. vom befugten Unternehmer durchfuhren 13R3t, sind daher begtinstigt; nicht beglinstigt aber sind - folgt
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man dieser Ansicht - Sanierungen, die nicht vom Mieter ausgehen, sondern die der Vermieter durchfuhrt bzw.
durchflihren [aBt. Die angeflhrte Gesetzesbestimmung als Lenkungsinstrumentarium hat in diesem Fall also deswegen
keinen Anwendungsbereich, weil der Gesetzgeber eben nur die Eigeninitiative des Wohnungsinhabers begunstigt."

Der Sinn der litd des 818 Abs1 Z3 sei es (im ersten Satz), die Beglnstigung auf jene Ausgaben auszudehnen, die der
Abgabepflichtige nicht mit vorhandenem eigenem Geld bestreitet, sondern im Wege der Kreditaufnahme finanziert
(und durch lédngere Zeit hindurch abzahlt). Der zweite Satz dieser Bestimmung bilde angesichts des hinweisenden
FUrwortes am Satzanfang

"... nur eine weitere, und zwar eine nachgeordnete Legalumschreibung des im vorhergehenden Satz verwendeten
Begriffes 'Darlehen’. Damit wird die Refundierung von Eigenmitteln der in lita genannten Bautrager in dem
Sonderausgabenabzug dort einbezogen, wo und soweit diese Refundierung die pranumeratorische Hingabe von
ausgehenden Betrdgen an die genannten Bautréger ersetzen. Das kann aber nur dort der Fall sein, wo im
Grundtatbestand die Hingabe von Eigenmitteln des Abgabepflichtigen an Bautrager begunstigt ist. Und das ist nur bei
lita der Fall."

Das Verlangen, die Gleichstellung von Eigenmitteln mit den Darlehen im zweiten Satz der litd auch auf den
Sanierungstatbestand der litc zu beziehen, wiirde dazu fihren,

"... dal fur Ausgaben der in lita genannten Bautrager zur Sanierung der vermieteten Wohnung die Abzugsfahigkeit als
Sonderausgabe den Mietern verschafft wird, soferne diese Ausgaben im Rahmen des Bestandsentgeltes als
Erhaltungsbeitrage den Mietern verrechnet werden. Dies aber wiirde innerhalb des Sonderausgabentatbestandes des
818 Abs1 Z. 3 litc leg.cit. nicht zu einer Gleich-, sondern zu einer Ungleichbehandlung von Abgabepflichtigen fiihren, die
eine Mietwohnung innehaben. Alle Mieter von Wohnungen, die nicht einem der in lita erwahnten Bautrager gehéren,
sind namlich bei ansonsten gleichem Sachverhalt von der Sonderausgabenbeginstigung ausgeschlossen. - Eine
offenkundige Ungleichheit vor dem Gesetze, die der Beschwerdeflihrer mit dem Hinweis auf die Sonderstellung des
sozialen Wohnbaues zu Uberbrlcken versucht. Dieser Hinweis geht aber nach Auffassung der belangten Behdrde ins
Leere, weil das verfassungsrechtliche Postulat der Gleichbehandlung an den Auswirkungen beim Abgabepflichtigen,
also beim Mieter zu messen ist.

Die Gleichbehandlung der Abgabepflichtigen im Rahmen des §18 Abs1 Z. 3 litd in Verbindung mit litc EStG 1988 wird
nur gewahrt, wenn die Abzugsfahigkeit von Sanierungsausgaben allen jenen Pflichtigen zugestanden wird, die die
Sanierung ihrer Wohnung durch einen von ihnen beauftragten, befugten Unternehmer vornehmen lieBen, und den
Sanierungsaufwand aus eigenen Mitteln oder mit einem von ihnen aufgenommenen Abzahlungskredit bestreiten,
wobei es gleichgultig ist, auf Grund welchen Rechtstitels die Wohnung benitzt wird; welch letztes Moment auch
einschlieRt, daR die Beglinstigung im Falle einer Mietwohnung nicht davon abhangen kann, wer der Vermieter ist."

3. Der Verfassungsgerichtshof hat hierauf den Bundesminister fir Finanzen eingeladen darzutun, wie der letzte Satz in
818 Abs1 Z3 litd EStG 1988 zu verstehen sein soll, wenn unter Darlehen im Sinne der litd nur solche gemeint sind, die
der Steuerpflichtige selbst fur die Sanierung von Wohnraum aufnimmt. In seiner Stellungnahme vertritt der
Bundesminister die Auffassung, dieser Satz sei nur auf die lita anzuwenden, und begriindet dies mit der historischen
Entwicklung (er gehe auf das Jahr 1960 zurlick, wahrend der Sanierungsaufwand erst seit 1988 absetzbar sei), der
Rechtslage nach dem EStG 1972 (wonach im Rahmen der Absetzbarkeit energiesparender MaRnahmen dieser Satz
nicht in jene Bestimmung aufgenommen worden sei, welche die Riickzahlung der fir den Zweck aufgenommenen
Darlehen regelte), dem Verstandnis des in Rede stehenden Satzes in der Literatur, die nur auf Errichtungs- und nicht
auf Sanierungskosten Bezug nehme (Hinweis auf Doralt, TZ 218 zu §18 EStG), der Unmoglichkeit seiner Anwendung auf
den Tatbestand der litb, der Gleichheitswidrigkeit einer Beschréankung auf Sanierungsmaflinahmen bestimmter
Bautrager und dem Verhaltnis zur Mdglichkeit, Erhéhungen des Hauptmietzinses aufgrund der Einhebung eines
Erhaltungsbeitrages als auBergewdhnliche Belastung nach §107 EStG 1988 zu berUcksichtigen.

In der mindlichen Verhandlung hat der Vertreter des Bundesministers flr Finanzen noch ausgefiihrt, dem Mieter
wlrden die dem Bautrager erwachsenen Kosten Uber die Miete zu einem beglnstigten Umsatzsteuersatz von nur 10
% Uberwalzt, was im wirtschaftlichen Ergebnis bereits eine dhnliche Beglinstigung bewirke, wie §18 EStG 1988 sie dem
selbst Sanierenden gewahre.

Il. Die Beschwerde ist begriindet.
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1. Auszugehen ist davon, dal die in Rede stehende Begunstigung bestimmte Betrage geniel3en, die zur
Wohnraumschaffung an bestimmte Bautrager geleistet (lita) oder zur Errichtung von Eigenheimen oder
Eigentumswohnungen verausgabt werden (litb), und Ausgaben zur Sanierung von Wohnraum durch befugte
Unternehmer (litc), wobei zu diesen Betragen und Ausgaben auch die Rickzahlung von Darlehen und die fur solche
Darlehen anfallenden Zinsen gehéren und Eigenmittel der in lita genannten Bautrager diesen Darlehen gleichzuhalten
sind (was offenbar bedeutet, dal3 die Abzahlung solcher Eigenmittel wie die Rickzahlung der genannten Darlehen zu
behandeln ist). Vom Wortlaut der litd her ist auch kein Zweifel, da3 diese Anknlpfung des zweiten Satzes an den ersten
("Diesen Darlehen ...") alle "derartigen", fur die Schaffung oder Sanierung von Wohnraum "im Sinne der lita bis litc"

aufgenommenen Darlehen erfalit.

Die belangte Behdrde und der Bundesminister fir Finanzen wollen diesen zweiten Satz der litd nun aber dahin lesen,
dal3 nur den Darlehen fiur die Schaffung von beglinstigtem Wohnraum im Sinne der lita Eigenmittel der dort genannten
Bautrager gleichzuhalten seien. Mit dieser Leseart wollen die Behdrden offenbar vermeiden, dall Uber den zweiten
Satz der litd die Errichtung von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen und die Sanierung von Wohnraum auch in
jenen - von litb und litc nicht erfal3ten - Fallen begunstigt wird, in denen ein Dritter, namlich ein bevorzugter Bautrager,
sie vorgenommen hat. Sie wollen die Forderung der durch einen Bautrager gesetzten MalBnahme auf jenen Fall
beschrankt wissen, in dem der Bautrager Gberhaupt als der Handelnde auftritt, und das sei eben nur bei der Schaffung
von Wohnraum im Sinne der lita der Fall (wo die Beglinstigung an die blof3e Entrichtung von Betragen zu diesem Zweck
anknupft).

Angesichts des Fehlens von weiteren Anhaltspunkten fir den Willen des Gesetzgebers ist allerdings zweifelhaft, ob er
nicht eben doch seit dem EStG 1988 - wie es sein Wortlaut nahelegt - jede Schaffung von Wohnraum durch beglnstigte
Bautrager und auch die Sanierung durch solche begtinstigen will.

Gleichwohl kann der Verfassungsgerichtshof der Auslegung der belangten Behdrde nur entgegentreten, wenn ihr
verfassungsrechtliche Griinde entgegenstehen.

2. Solche Griinde liegen in der Tat vor. Wie die Beschwerde zutreffend darlegt, hangt es namlich vom (meist schon
langst festgelegten) Verhdltnis des Steuerpflichtigen zum Bautrdger ab, ob er Sanierungsarbeiten selbstandig
vornehmen darf oder der Bautrager sie besorgt und dem Inhaber weiterverrechnet. Es gibt auch gute Grinde dafur,
dal3 sich zum Beispiel gemeinnutzige Bau-, Wohnungs- und Siedlungsvereinigungen oder Gebietskérperschaften als
Eigentimer solche SanierungsmalBnahmen fur ihre Nutzungsberechtigten selbst vorbehalten. Das von der Behdrde ins
Treffen geflhrte Motiv des Gesetzgebers fur eine Beschrankung auf MaBnahmen, die der Steuerpflichtige selbst setzt,
scheitert daran, daR es regelmaf3ig nicht in der Macht des Nutzungsberechtigten steht, eine ihm erwiinschte und von
ihm wirtschaftlich zu tragende MalRnahme selbst zu treffen, sondern der Bautrager sie ahnlich der
Wohnraumschaffung im Sinne der lita selbst besorgt. Es ist auch kein offentliches Interesse erkennbar, das es
rechtfertigen kdnnte, die Beglnstigung nur dann zu gewdhren, wenn der Nutzungsberechtigte die MaRnahme in
eigener Regie setzt. Es wiirden daher Aufwendungen, die der Steuerpflichtige letztlich zur Sanierung von Wohnraum
flr sich selbst tragt, je nach dem zufalligen, vom Steuerpflichtigen vielfach nicht beeinfluBbaren Umstand beglnstigt
oder nicht beglnstigt werden, ob er selbst als Sanierer auftreten kann oder nicht. Insbesondere Steuerpflichtige, die
ihre Wohnung Uber beglnstigte Bautrager geschaffen haben, wirden so bei der Sanierung von Wohnraum
weitgehend von der steuerlichen Férderung ausgeschlossen. Fir diese Unterscheidung fehlt jeder sachliche Grund.
Was die umsatzsteuerliche Behandlung von Mieten dazu beitragen soll, bleibt schon deshalb unerfindlich, weil diese
sich keineswegs auf MaBnahmen nach §18 Abs1 Z3 beschrankt.

Ein wortliches, alle vorangegangenen Tatbestdnde erfassendes Verstandnis des zweiten Satzes der litd in §18 Abs1 Z3
EStG 1988 fuhrt entgegen der Beflirchtung der belangten Behdrde und des Bundesministers flir Finanzen auch zu
keinem verfassungswidrigen Ergebnis. Die Griinde fur die Einschrankung der Férderung bei Schaffung von Wohnraum,
die nicht in der Errichtung von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen besteht, auf den in lita geregelten Fall der
Leistung von (langerfristig gebundenen) Betrdgen an beglnstigte Bautrdger lassen sich zwar nicht einfach auf den Fall
der Sanierung von Wohnraum Ubertragen. Denn anders als bei der Schaffung von Wohnraum hat der
sanierungswillige Benltzer einer Wohnung nicht die Wahl, sich eines beglnstigten Bautragers zu bedienen oder nicht,
sodald ihn die Einschrankung der Beglinstigung auf die Abstattung von Eigenmitteln solcher Bautrager nicht motivieren
kdnnte, einen beglinstigten Bautrager einzuschalten (weshalb der von der belangten Behorde hervorgehobene
Lenkungseffekt der Einschrankung entfdllt). Gleichwohl darf der Gesetzgeber die Vornahme von
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SanierungsmalBnahmen durch die genannten Bautrdger gegeniber jener durch andere Bautrager und sonstige
Eigentimer begtnstigen. Auch die durch lita bewirkte Lenkung ist namlich kein Selbstzweck, sondern nur deshalb
gerechtfertigt, weil die beglnstigten Bautrager zur Schaffung von Wohnraum fur breitere Bevodlkerungsschichten
besonders geeignet und berufen sind (vgl. zur gleichartigen Erscheinung im Grunderwerbsteuerrecht VfSig.
10031/1984 und 10720/1985 und die dort genannte Judikatur; fur die Einkommensteuer - daran anknupfend - VfSlg.
12469/1990). Aus den gleichen Uberlegungen ist es auch nicht unsachlich, wenn der Gesetzgeber neben den vom
Steuerpflichtigen selbst veranlaRten nur die von solchen beglinstigten Bautragern bewirkten Sanierungsmal3nahmen
durch die Anerkennung als Sonderausgabe fordert und im Ubrigen nur die Méglichkeit der Berucksichtigung als
auBergewodhnliche Belastung erdffnet.

Die Behorde hat daher dem Gesetz falschlich einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt und den Beschwerdefihrer
dadurch im Gleichheitsrecht und in weiterer Folge wegen denkunmaoglicher Gesetzesanwendung auch im Recht auf
Unversehrtheit des Eigentums verletzt. Der Bescheid ist daher aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf 888 VerfGG. Im zugesprochenen Betrag sind 2.500 S an Umsatzsteuer
enthalten.
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