 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7101644/2026

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Mag. Johannes Bock in der Beschwerdesache
rRAkBfL*RE K*x*Bf1-Adr***, (iber die Beschwerde vom 10. April 2026 gegen den Bescheid des
Finanzamtes Osterreich vom 9. April 2026 betreffend Einkommensteuer 2025, St.Nr.
*¥**BF1StNr1***, zu Recht erkannt:

I. Der Beschwerde wird gemals § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlagen und die Hohe der festgesetzten Abgabe sind dem Ende der
Entscheidungsgriinde sowie dem als Beilage angeschlossenen Berechnungsblatt zu entnehmen
und bilden einen Bestandteil des Spruches dieses Erkenntnisses.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach
Art. 133 Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Der Beschwerdefiihrer (im Folgenden mit Bf. bezeichnet) erwarb im Jahre 2004 gemeinsam mit
seiner Ehegattin eine sanierungsbedirftige Ferienwohnung in ***PLZ-Ort***, ***Adresse***,
um rund EUR 70.000,00 (exkl. Nebenkosten), sanierte diese und verauflerte diese in weiterer
Folge im Jahre 2025 um EUR 275.000,00 (exkl. Inventar).

Als VeraufRerung von nicht steuerverfangenem Privatvermogen wurde dieser

Liegenschaftsverkauf wie folgt gemaR § 30 EStG 1988 idgF der Immobilienertragsteuer
unterworfen:

Bezeichnung: Betrag:
Verkauf 2025: 300.000,00
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Bezeichnung: Betrag:

Inventar: - 25.000,00
Erlds (ohne Inventar): 275.000,00
abzugl. AKo: - 76.930,00
Uberschuss — GESAMT: 198.070,00
Uberschuss/Person: 99.035,00
30% Immo-ESt: 29.710,50

2. Einkommensteuerbescheide 2025 vom 9. April 2026:

Mit Einkommensteuerbescheid 2025 vom 9. April 2026 wurde der Bf. entsprechend der
eingereichten Erklarung zur Einkommensteuer 2025 veranlagt, dabei wurden u.a. unter
Kennziffer [987] die erklarten nicht pauschal ermittelten Einklinfte aus privaten
GrundstiicksverauRerungen iHv EUR 99.035,00 berticksichtigt und die Immobilienertragsteuer
aus GrundstiicksverauBerungen mit EUR 29.710,50 ermittelt. In weiterer Folge wurde die
Einkommensteuer 2025 mit EUR 29.660,00 festgesetzt.

3. Beschwerde vom 10. April 2026

Gegen den Einkommensteuerbescheid 2025 vom 9. April 2026 erhob der Bf. mit Eingabe vom
10. April 2026 das Rechtsmittel der Beschwerde und beantragte die Festsetzung der Immo-
bilienertragsteuer mit EUR 0,00 auf Basis der Rechtslage vor dem 1.4.2012. Alternativ werde
die Berechnung des Uberschusses aus der VerduRerung der Ferienwohnung in ***\/ ***
entsprechend dem verfassungsmaRigen Gleichbehandlungsgebot gemald § 30 Abs. 4 Z 2 EStG
1988 mit 14% vom Verkaufspreis beantragt:

Bezeichnung: Betrag:

Verkauf 2025: 300.000,00
Inventar: - 25.000,00
Erl6s (ohne Inventar): 275.000,00
davon 14%: 38.500,00
pro Person: 19.250,00
30% Immo-ESt/Person: 5.775,00

Gleichzeitig werde gemal § 262 Abs. 3 BAO beantragt, die Beschwerde unmittelbar dem
Bundesfinanzgericht vorzulegen, da die Beschwerde ausschlieBlich verfassungsrechtliche
Fragen aufwerfe, die vom Finanzamt nicht zu behandeln seien. Darliber hinaus werde gemaR

§ 274 BAO die Anberaumung einer miindlichen Verhandlung beantragt.

Im Jahre 2004 habe der Bf. gemeinsam mit seiner Ehegattin eine Ferienwohnung in ***y ***
in unsaniertem Zustand um EUR 70.000,00 erworben und diese um ca. EUR 90.000,00 wegen
des schlechten Bauzustands saniert, da der urspriingliche Kaufpreis wegen des schlechten

Zustands sehr niedrig gewesen sei.
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Zum Zeitpunkt des Erwerbs dieser Ferienwohnung habe die Rechtslage gegolten, dass der
Verkauf von Immobilien nach 10 Jahren steuerfrei gewesen sei. Daher seien Belege aus der
Sanierung auch nicht langerfristig aufgehoben worden. Im Jahre 2025 sei diese Wohnung um
EUR 275.000,00 (exkl. Inventar) wiederum durch den Bf. und seine Ehegattin verduRert
worden.

Im Jahre 2012 sei die Besteuerung von Immobilienverkdufen in § 30 EStG 1988 neu geregelt
und zwischen ALT- und NEU-Immobilien unterschieden worden.

NEU-Immobilien seien gemalR § 30 Abs. 3 und 4 EStG 1988 jene, die nach dem 1.4.2002
angeschafft und mit 30% des Uberschusses zwischen den tatsdchlichen Anschaffungs-
/Herstellungskosten und dem Verkaufspreis zu besteuern seien.

ALT-Immobilien (mit Anschaffung vor dem 1.4.2002) haben die Anschaffungs-/Herstellkosten
pauschal mit 86% des Verkaufspreises ermitteln kénnen und wiirden daher nur einen
Uberschuss von 14% des Verkaufspreises mit 30% Immobilienertragsteuer besteuern miissen.

Die Veranlagung sei durch das Finanzamt richtig entsprechend der geltenden Gesetzeslage
erfolgt, welche aus mehreren Griinden als verfassungswidrig erachtet werde. Daher werde die
Beschwerde direkt an das Bundesfinanzgericht zur Kldarung der Frage beim Verfassungs-
gerichtshof gerichtet.

3.1 Wertentwicklung von Immobilien seit 2000:

Bevor auf die verfassungsrechtlichen Bedenken im Detail eingegangen werde, solle nach-
folgend die Wertentwicklung von Immobilien seit 2000 analysiert und besprochen werden (vgl.
Quelle: OeNB, DataScience Service GmbH (DSS), TU-Wien, Prof. Feilmayr).
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Wohnimmobilienpreisindex

Osterreich ohne Wien

Osterreich | Wien
Gesamt' | Gesamt | E [ Ergent ingen
hauser | Gesamt | Neue | Gebraucnte
Index 2000 =
100
2000 100,0| 1000 1000 1000 1000 100,0
2001 100.8 96,6 97.6 965 996 96,0
2002 101.4 98.4 102.5 981 1038 971
2003 1017 98,4 102,2 981 1038 971
2004 997| 988 101,9 986 982 98,7
2005 1047 1050 108.8 1047 1028 105,0
2006 1090 1134 1107 1136 1154 133
2007 114,1 192 1259 187 14,1 18,5
2008 1154 1255 1422 1242 1248 1241
2009 119.8 133.5 147.8 1324 1243 133.8
2010 127.3 1439 163,2 1424 1316 1442
201 132,77 156,1 165,5 1554 1445 1573
2012 1491 1807 171,3 1814 1546 185.9
2013 1560| 1963 176,3 1978 1603 2042
2014 1614 2046 1705 2072 1619 2149
2015 168,1 2092 1749 2118 1696 2189
2016 1804 2175 1753 2207 1868 2264
2017 187.2 2204 176.0 2238 1901 2283
2018 2001 2320 1776 2350 2003 2429
2019 208,0| 2432 1829 2477 2121 2521
2020 2226| 2596 2072 2632 2266 266,9
2021 2488 2876 2256 2921 2498 2975
2022 2744 3156 2504 3203 2787 3228
2023 2699 3082 2426 3131 2858 3073
2024 264,3| 2976 2354 3021 2810 2941
2025 2669 23019 2347 3068 2880 2975

Gesamt | Einfamilien- | €

100,0
1024
1026
1029
100,1
1046
107.4
123
116
1148
1211
1240
1374
1411
1454
1529
1667
1749
1898
1948
2094
2362
2619
2590
256,1
257.8

hauser

100,0
97.4
988
98,8
96.4
98,9
99.4

109,5

106,5

108.2

116.4

112.4

1221

123,5

1314

1403

1509

1538

1670

170.3

186,3

2096

2340

2288

2269

2269

| Gesamt | Neue | Gebraucnte

100,0
1045
104.2
104,7
1016
107.0
1108
135
1138
176
1232
1289
1439
1486
1514
1582
1735
1835
1992
2049
2181
2464
2721
2710
267,5
2706

100,0
106,1
1018
1020
1012
1043
1085
116,2
1203
1210
1256
121.2
1239
1266
124
128
1218
1243
1344
1375
1488
167.2
166.2
1939
1971
2036

100,0
1043
104.5
1051
101,7
107 4
11,1
13,1
129
171
1229
130,0
1468
151,8
1571
1648
1810
191,8
2104
2176
2282
258,7
2848
2781
27,2
2722
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Die obige Tabelle zeige, dass die Immobilienpreise von 2000 bis 2004 stagnierten und be-

ginnend ab 2010 jahrlich sprunghaft gestiegen seien.

Die gegenstandliche Ferienwohnung sei (ohne Nebenkosten) um EUR 70.000,00 unsaniert

gekauft worden, wobei die Sanierungskosten nach der Erinnerung des Bf. und seiner Ehegattin

bei ca. EUR 90.000,00 gelegen seien.
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Jahr

Osterreich
Gesamt
100,0
100,8
1014
101,7
99,7
104,7
109,0
114,1
115,4
119,8
127,3
132,7
149,1
156,0
161,4
168,1
1804
187,2
200,1
208,0
222,6
248,8
2744
269,9
264,3
266,9

Wert
ohne
Sanierung

70.000,00
73.510,53
76.529,59
80.110,33
81.023,07
84.112,34
89.378,13
93.169,51
104.684,05
109.528,59
113.319,96
118.024,07
126.659,98
131.434,30
140.491,47
146.038,11
156.288,87
174.684,05
192.657,97
189.498,50
185.566,70
187.392,18

Wert
mit

Sanierung

160.000,00
168.024,07
174.924,77
183.109,33
185.195,59
192.256,77
204.292,88
212.958,88
239.277,83
250.351,05
259.017,05
269.769,31
289.508,53
300.421,26
321.123,37
333.801,40
357.231,70
399.277,83
440.361,08
433.139,42
424.152,46
428.324,97

Seite 5 von 27

Entsprechend der Wertentwicklung der Immobilienpreise ware diese Wohnung unsaniert im
Jahre 2025 Uber EUR 187.000,00 wert gewesen, saniert sogar tiber EUR 428.000,00.

Wenn man die Daten der OeNB bis zum Jahr 1990 zurlickverfolge, zeige sich, dass vor dem Jahr

2000 die Immobilienpreise sogar hoher gelegen seien.
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Wohnimmobilienpreisindex

Index 2000 =
100

1990
1991
1902
1993
1984

1956
1957

2010
20m
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Die Wertentwicklung zeige weiters, dass die Wertentwicklung bis 2025 de facto die gleiche fir
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Crsterreich | Wien Csterreich ohne Wien
Gesami' | Gesamt | Einfamilien- | Eigentumswohnungen Gesamt | Einfamilien- | Eigentumswohnungen

hauser | Gesamt | Neve | Gebrauchte hauser | Gesamt | Neue | Gebrauchie

X 76,5 75,4 7656 834 5.4 ) X X X X

X 823 830 528 835 929 ® X x X ]

x| 1070 946 1079 1037 1086 % ® % x %

x| 1074 959 1082 992 109,86 x X X X X

x| 1078 982 1086 1023 109.6 x X b x X

x| 1068 1010 1072 838 102 X X X X X

x| 1070 1010 1075 951 1096 x X X X X

x| 1078 1032 11082 935 10,7 ® X x x ]

x| 1026 970 1020 881 1055 X X X X X

x| 1000 854 1000 95 1015 x X ® X X
100,0)  100,0 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 100,0 100,0
1008 966 976 %5 996 960 1024 974 1045 1061 1043
101,4 95,4 1025 981 1038 97,1 1026 988 1042 1018 104,5
1017 954 1022 961 1038 97| 1029 988 1047 1020 105,1
w7 93,8 11012 96 W2 98,7 1001 %4 MNE 1N2 m.7
1047 1050 1088 1047 1028 1050( 1046 389 1070 1043 1074
1090 M34 Mo7T 136 1154 1133 1074 994 1108 1065 1111
14,1 132 1259 187 1141 1195 123 1085 1135 1162 1131
1154 | 1255 1422 1242 1248 1241 1M16 1065 1138 1202 1129
98| 1335 1478 1324 1243 1338 148 1082 176 1210 n7a
1273 1439 1632 1424 136 1442 1211 1164 1232 1256 1228
1327 1361 1655 1554 1445 1573 1240 124 1289 1112 130.0
1491 1807 M3 1814 146 1859 1374 1221 1439 1239 146.8
135.0| 196.3 1763 157.8 1603 2042 1411 1235 1486 1266 1518
1614 2046 1705 2072 1619 2149 1454 1314 1514 1124 1571
1681 2092 1749 2118 1696 2189 1529 1403 1582 128 1648
1804 | 2175 1753 2207 1868 2264| 1667 15082 1735 1218 1810
1872 2204 1760 2238 1901 2283 1749 1538 1835 1243 1918
2001| 2320 17re 20 2003 2429( 1898 1670 1992 1344 2104
2080| 2432 1829 2477 2121 2521| 1948 1703 2049 1375 2176
2226| 2996 2072 HHIZ 1W/H 2669 2094 1863 2181 1468 228.2
2488| 2876 2256 2921 2498 2975 2362 2096 2464 1672 2587
2T44| 3156 2504 3203 2787 3228 219 230 2721 1862 2848
2699 3082 2426 3131 2858 3073 2590 2288 M0 1939 278.1
2643 | 2976 2354 3021 2810 2341 2561 2268 2675 1971 mz2
2669 309 237 3635 2880 2975 2578 2769 2706 2036 2722

Immobilienkdufe ab 1991 bis 2005 sei.

3.2 Anschaffungs-/Herstellkosten seien statische und keine dynamischen Werte:

Anschaffungs-/Herstellungskosten seien nach dem grundsatzlichen Konzept des EStG und des
UGB (§ 203 UGB) historische und (damit) statische Werte. Die Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten seien die Aufwendungen, die geleistet werden, um einen Vermoégensgegenstand zu
erwerben und ihn in einen betriebsbereiten Zustand zu versetzen. Zu den Anschaffungskosten
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gehoren auch die Nebenkosten sowie die nachtraglichen Anschaffungskosten. Anschaffungs -
preisminderungen seien abzusetzen.

Daher wiirden im Laufe der Jahre bei Immobilien haufig stille Reserven entstehen, weil die
Immobilienwerte inflationsbedingt steigen, aber die Anschaffungs-/Herstellungskosten
gleichbleiben.

Im Anwendungsbereich von NEU-Immobilien wiirden Steuerpflichtige dem Verkaufspreis nur
die historischen Anschaffungs-/Herstellkosten gegenrechnen kénnen.

Im Anwendungsbereich der ALT-Immobilien wirden die Anschaffungs-/Herstellungskosten
jedoch dynamisch ansteigen, ohne dass dafiir gemaR § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988 ein Aufwand
des Steuerpflichtigen gegeniiberstehe.

Durch die hohen Preissteigerungen seit 2012 wiirden wegen der prozentuellen Bemessung
vom Verkaufspreis die grundsatzlich statischen Anschaffungs-/Herstellungskosten dynamisch
steigen.

Aus der Sicht des Bf. kénne eine pauschale Festsetzung der Anschaffungs-/Herstellungskosten
vor allem wegen der Nachweisproblematik und der bereits abgelaufenen Spekulationsfrist von
10 Jahren angemessen sein. Diese misse sich aber an den Wertverhaltnissen am 1.4.2012
orientieren. Zu diesem Zeitpunkt hatte man die Anschaffungs-/Herstellkosten ermitteln und
einmalig festsetzen miissen.

Mit dieser Regelung verstoRRe der Gesetzgeber gegen das verfassungsgemaRe Sachlichkeits -
gebot und den Gleichbehandlungsgrundsatz und benachteilige Besitzer von NEU-Immobilien.

2.3 Verfassungswidriger Inflationsabschlag in § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988:

In der Entscheidung vom 3. Marz 2017 (E 3-4/2017) habe der Verfassungsgerichtshof denim
Zuge der Einflihrung der Immobilienertragssteuer kodifizierten Inflationsabschlag nach § 30

Abs. 3 EStG 1988 aufgehoben:

,Die in Geltung stehende Einkommensteuer beruht zwar auf dem Prinzip der Besteuerung
zu Nominalwerten (vgl. Doralt/Mayr, EStG, § 6 Tz. 1; Tipke/Lang, Steuerrecht, § 9 Rz. 56).
Dies hat seinen Grund im Wesentlichen in Praktikabilitéitsgesichtspunkten, da die Ermittlung
des Einkommens auf einer Geldrechnung beruht. Die Besteuerung nach dem Nominal-
wertprinzip bedingt allerdings u.a., dass nominelle Vermégenswertsteigerungen, die im Zuge
einer Verduflerung eines Wirtschaftsqutes realisiert werden, sog. Scheingewinne enthalten
kénnen, die allein durch die Geldentwertung bedingt sind und nicht der realen Wertstei -
gerung entsprechen, oder auch einen realen Wertverlust verdecken kénnen.

Nach der VfGH-Rechtsprechung liege es im rechtspolitischen Gestaltungsspielraum des
Gesetzgebers zu entscheiden, ob und inwieweit er die Geldentwertung im Rahmen der
Einkommensbesteuerung beriicksichtige.
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Der Verfassungsgerichtshof bleibe bei der Ansicht, dass es dem Gleichheitsgrundsatz nicht
entgegenstehe, die Geldentwertung im Rahmen der Besteuerung von privaten Grund-
stiicksverdufSerungen zu beriicksichtigen, zumal es sich in solchen Féillen typischerweise um
Verduflerungsgewinne handle, die auch geldwertbedingte Scheingewinne enthalten kénnen.

Auch wenn der Gesetzgeber fiir die Beriicksichtigung inflationsbedingter Wertsteigerungen
eine Durchschnittsbetrachtung anstellen kann, muss die BezugsgréfSe fiir diese so gewdhlt
werden, dass sie nicht offenbar der wirtschaftlichen Erfahrung widerspricht (vgl. VfSlg.
4409/1963, 4930/1965). Vor diesem Hintergrund erweist sich die Berechnung des Infla-
tionsabschlages als unsachlich, ist doch die Héhe der Einkiinfte aus VerdufSerungsgeschdften
kein Mafstab fiir eine eingetretene inflationsbedingte Wertsteigerung. “

Der Verfassungsgerichtshof habe die Regelung letztlich wegen einer unsachlichen Berechnung
und Ungleichbehandlung aufgehoben.

Die aktuelle Regelung des § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988 beinhalte jedoch wegen der dynamischen
Berechnung der Anschaffungs-/Herstellungskosten auf Basis des Verkaufspreises einen
eingebauten Inflationsabschlag, weil auch die Verkaufspreise inflationsbedingt steigen.

Bezogen auf den gegenstandlichen Fall zeige sich, dass die rein inflationdre Wertsteigerung der
Immobilie des Ehepaares ***Name*** erheblich gewesen sei.

Wert Wert

Osterreich ohne mit

Jahr Gesamt Sanierung Sanierung

2004 99,7  70.000,00 160.000,00

2025 266,9 187.392,18 428.324,97
inflationsbedingte

Wertsteigerung 117.392,18 268.324,97

Wahrend ein Steuerpflichtiger, der die Wohnung zwischen 1991 und 1.4.2002 gekauft habe,
aufgrund der Regelung von § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988 nur 14% dieser Wertsteigerungen
versteuern misse, wirden Steuerpflichtige mit NEU-Immobilien 100% der Wertsteigerung
versteuern.

Mit dieser Regelung verstoRe der Gesetzgeber daher gegen das verfassungsmaRige Sach-
lichkeitsgebot und den Gleichbehandlungsgrundsatz.

2.4 Nichtbesteuerung von Wertsteigerungen entgegen dem Perioden-/Leistungs-
fahigkeitsprinzip:

Das Einkommensteuergesetz besteuere nach dem Periodenprinzip und dem (Betriebs-)Ver-
mogensvergleich (vgl. VfIGH G170/86, G171/86, G172/86). Im Bereich des Privatvermogens
seien Vermogenszuwdchse zum Teil besteuert (KESt, Immo-ESt) und zum Teil steuerbefreit
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(§ 31 EStG 1988). Mit dem 1. Stabilitatsgesetz 2012 sei die Immobilienertragsbesteuerung
eingeflihrt worden. Dazu aus den Erléduternden Bemerkungen:

,Durch die Verduferung von bebauten und unbebauten Grundstiicken werden sehr oft
betréichtliche Wertsteigerungen realisiert. Dadurch eingetretene Steigerungen der
wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit werden derzeit aber nur zum Teil der Besteuerung
unterworfen. Im betrieblichen Bereich werden Wertverdnderungen von Grundstiicken bisher
nur insoweit zur Génze erfasst, als der Gewinn durch den Steuerpflichtigen gemdf$ § 5 Abs. 1
ermittelt wird. Bei der Gewinnermittlung nach § 4 Abs. 1 und 3 bleiben Wertverdnderungen
des Grund und Bodens aufSer Ansatz. Scheidet ein Grundstiick aus dem Betriebsvermdgen
aus, werden daher in diesen Féllen nur die stillen Reserven des darauf befindlichen Gebdudes
einer Besteuerung unterzogen.

Im aufierbetrieblichen Bereich ist die Verduflerung von Grundstiicken bisher grundsdtzlich
nicht der Einkommensteuer unterworfen. Die VerdufSerung ist nur dann steuerpflichtig, wenn
sie ein Spekulationsgeschdift im Sinne des bisherigen § 30 darstellt. Dies ist grundsdtzlich
dann der Fall, wenn die Verduferung innerhalb von 10 Jahren ab der Anschaffung erfolgt.”

Wie die nachstehende Tabelle zeige, haben Wohnungen seit 2000 eine defacto idente
Wertsteigerung erfahren.

Wahrend im Anwendungsbereich von NEU-Immobilien diese Wertsteigerung tber die
Anschaffungs-/Herstellungskosten hinaus zu 100% besteuert werden, werden solche
Wertsteigerungen bei ALT-Immobilien , bis in alle Ewigkeit” nur mit 14% besteuert.

NEU Vermdgen ALT vermbgen NEU Vermdgen ALT vermbgen
Wert Wert Wert Wert
Osterreich ohne Vermigens- ohne Vermdgens mit Vermigens- mit Vermdagens|
Jahr Gesamt] Sanierung zuwachs Sanierung zuwachs| Sanierung zuwachs Sanierung Zuwachs|
2000 100,0
2001 100.8 70.000,00 160.000,00
2002 1014 70.416,67 416,67 160.952,38 952,38
2003 101, 7 70.625,00 208,33 161.428,57 476,19
2004 99,7 70.000,00 69.236,11 -1.388,89] 160.000,00 158.253,97 -3.174,60
2005 104, 7 ?3.510,53' 31510,53 71708, 23] 3.472,22] 163.02-1,0?' 8.024,07 166.13048 7.936,51
2006 109,0 76.529,59 3.015,06 r 75.694,44 2.986,11| i 174.924,77 6.500,70 # 173.015,87 6.825,40
2007 114,1 80.110,33 3.58—0.?4' 79.236,11 3.541.6?' 183.109,33 8.134,55' 181.111,11 8.095,29
2008 115,4 81.023,07 912,74 i 80.138,39 902,78] 185.195,59 2.086,26 I 183.174,60 2.063,49]
2009 1198 84.112,34 3.039.2?’ 83,194,424 3.055,56] 192.256,77 ?.051,13' 190.158,73 6.984,13
2010 127,3] 89.378,13 5.265,80  88.402,78 5.208,33[ 204.292,88 12.036,11" 202.063,45  11.904,76
2011 132,7] 93.189,51 3.?91.37' 92.152,78 3.750,00] 212.958,88 8.666,00" 210.634,92 8.571,43
2012 149,1) 104.684,05 11.514.54’ 103.541,67 11.388,89] 239.277,83 26.31&,95' 236.666,67  26.031,75|
2013 156,00 109.528,39 4.224,53" 108.333,33 479167 250.351,05 11.073,22  247.619,05 10.952,38
2014 161,4] 113.319,96 3.?91.3?' 112.083,33 3.750,00] 259.017,05 8.56-6,00' 256.190,48 8.571,43
2015 168,1] 118.024,07 4.704,11 i 116.736,11 4.652,78] 269.769,31 10.752,26 i 266.825,40  10.634,92
2016 180.4] 126.659,98 8.635,91 # 125.277,78 8.541,67| 289.508,53 19.739,22" 286.349,21  19.523,81
2017 187,2) 131.434,30 4.??—1.32' 130.000,00 4.722,22] 300.421,26 10.912.?4' 297.142,86  10.793,65|
2018 200,1] 140.491,47 9,057,17" 138.958,33 8.958,33[ 321.123,37 20.702,11  317.619,05 20.476,19
2018 208,01 146.038,11 5.545,64' 144,444, 34 5.486,11] 333.801,40 12.6?8,03' 330.158,73  12.539,68|
2020 222,6] 156.288,87 10.?50.75' 154.583,33 10.138,89] 357.231,70 23.430,?‘3' 353.333,33  23.174,60)
2021 248,8] 174.684,05 1839519 17277778 18.194.44[ 399.277.83 42.046,14" 394.920,63  41.587,30
2022 274,41 192.657,97 17.973.92 T 190.555,56 17.777.78] 440.361,08 41.083,25 " 435.555,56 40.634,92|
2023 269,9] 189.498,50 -3.159,48’ 187.430,56 -3.125,00] 433.139,42 -7.221,05' 428.412,70 -7.142,86)
2024 264,3] 1B85.566,70 -3.931,80' 183.541,67 -3.888,89] 424.15246 -S.SBﬁ,B‘ﬁr 419.523,81 -8.588,859]
2025 266,9] 187.392,18 1.8]5.48' 185.347,22 1.805,56] 428.324,97 a.1?2,52' 423.650,79 4.126,98
Wertsteigerung 117.392,18 115.347,22] 268.324,97 263.650,79)
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Bei der Einfihrung der Immobilienertragsbesteuerung sei die Vermogenszuwachsbesteuerung
fir Immobilien eingefiihrt worden.

Die Besteuerung erfolge im EStG nach dem Periodenprinzip, weshalb grundsatzlich die
Wertsteigerungen pro Periode zu besteuern seien. Diese Wertsteigerungen werden jedoch bei
ALT- und NEU-Immobilien jedoch ganzlich anders besteuert.

Das Periodenprinzip bewirke grundsatzlich eine Besteuerung eines Vermogenszuwachses
(=Gewinn) pro Jahr. So werden Einkiinfte aus Gewerbebetrieb oder Einkiinfte aus nicht-
selbstandiger Arbeit pro Jahr versteuert. Um schwankende Verluste besser auszugleichen,
gebe es den Verlustvortrag (vgl. VfGH G170/86, G171/86, G172/86). Wenn eine Gesetzes-
anderung eintrete, dann gelte diese ab einer Folgeperiode. Befreiungen und Begiinstigungen
gelten nur solange der Gesetzgeber die Regelung nicht andere. Befreiungen oder Beglins -
tigungen, die davon abhdngen, wenn man eine Tatigkeit begonnen oder einen Vermogens wert
gekauft habe, und flr immer bleiben, gebe es im Einkommensteuerrecht bis auf ALT-Immo-
bilien nicht.

Bei der Immobilienbesteuerung werden jahrlich Wertsteigerungen erzielt, die erheblich sein
konnen. Die Besteuerung erfolge jedoch am Ende kumuliert (ber alle Perioden. Die be-
glinstigte Besteuerung fiir ALT-Immobilien wirke so, dass man wegen des , Gliicks des
Anschaffungsdatums" fiir ewig eine Beglinstigung erhalte. Eine solche Beglinstigung sei
gegenilber anderen Einkunftsarten und der Besteuerung von NEU-Immobilien wesensfremd.

Beispielsweise ware es nicht denkbar, dass eine bestimmte Besteuerung von Einkiinften aus
nichtselbstandiger Arbeit in Abhdangigkeit vom Beginn des Beschaftigungsverhaltnisses fir
immer so bleibe.

Es gebe daher keine sachliche Rechtfertigung, warum Wertsteigerungen nach dem 1.4.2012
nicht mit demselben Tarif wie bei NEU-Immobilien besteuert werden.

Mit dieser Regelung verstolRe der Gesetzgeber daher gegen das verfassungsgemaRe Sach-
lichkeitsgebot und den Gleichbehandlungsgrundsatz.

2.5 Aufbewahrungspflicht bereits vor Einfiihrung der Immo-ESt abgelaufen:

Ein weiterer wesentlicher Punkt fiir die Unsachlichkeit der Besteuerung sei die Beweisprob-
lematik. Das Ehepaar ***Name*** habe die Wohnung unsaniert gekauft und erhebliche
Kosten fir die Sanierung bezahlt. Diese Sanierung habe zu einer wesentlichen Wertsteigerung
gefihrt.
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Zum Zeitpunkt des Kaufes und der Sanierung habe die Rechtslage bestanden, dass Gewinne
aus Wohnungsverkaufen nach 10 Jahren steuerfrei gewesen seien. Daher sei es nicht not-
wendig gewesen, Nachweise flir Sanierungen aufzubewahren, wenn man die Wohnung
langfristig halten wollte.

Auch die gesetzliche Aufbewahrungsfrist nach § 132 BAO (7 Jahre) sei zum Zeitpunkt der
EinfUhrung der Immobilienertragsteuer fir das Ehepaar ***Name*** bereits abgelaufen. Nach
Auffassung des steuerlichen Vertreters sei die Aufbewahrungspflicht aber gar nicht
anwendbar, da das Ehepaar ***Name*** die Wohnung ohnehin habe langfristig halten wollen
und habe daher wegen der damals geltenden Steuerfreiheit keine Nachweise benétigt.

Aus Sicht der Aufbewahrungspflicht sei die Einfihrung der Immobilienertragsbesteuerung
,ruckwirkend" erfolgt, da man nun Beweise fiir Aufwendungen haben misse, fir die keine

Aufbewahrungspflicht (mehr) bestanden habe (unmdgliche Beweisanforderung).

Im Anwendungsbereich der NEU-Immobilien, die vor dem 1.4.2012 angeschafft worden seien,
bestehe daher ein Beweisproblem, das zu einer ungerechten und unsachlichen Besteuerung
fuhren konne, wie in diesem Fall.

Durch die Regelung des § 30 Abs. 1 EStG 1988, wonach durch Erbschaft/Schenkung der steu-
erliche Status der Immobilie Ubertragen werde, verscharfe sich das Beweisproblem fiir NEU-
Immobilien. Denn es miissen samtliche Anschaffungs- und Herstellungskosten durch alle
Besitzer und Vorbesitzer nachgewiesen und aufbewahrt werden, um am Ende beim Verkauf
die Anschaffungs-/Herstellungskosten nachzuweisen.

Im Hinblick auf Gbliche Aufbewahrungsfristen (§ 132 BAO) und Verjahrungsfristen (10 Jahre
nach BAO) erscheine eine Gber Generationen hinweg notwendige Aufbewahrung von Belegen
Uberschiellend. Vor allemim Hinblick darauf, dass Besitzer und Nachbesitzer von ALT-Immo-
bilien mit der Wohltat gesegnet seien, eine inflationsgebundene automatische Anpassung der
Anschaffungs-/Herstellungskosten zu haben (s. Punkt 2.3).

Genau flr diesen Fall hatte es auch einer pauschalen Regelung wie in § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988
bedurft, um die Wertsteigerungen und Beweisprobleme fiir den Zeitraum 1.4.2002 bis
1.4.2012 zu I6sen. Dies sei aber nicht erfolgt, sodass nunim Falle ***Name*** die
Werterhohung trotz einer durchgefiihrten Sanierung massiv besteuert werde, nur weil man

keine Beweise mehr habe. Eine Beweisfiihrung nach 21 Jahren sei defacto unmdglich.

Mit dieser Regelung verstolRe der Gesetzgeber daher gegen das verfassungsgemafe Sach-
lichkeitsgebot und den Gleichbehandlungsgrundsatz.
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2.6 Diskriminierung junger Menschen:

Aus der Regelung nach § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988 ergebe sich logisch, dass junge Menschen von
der Begiinstigung ausgeschlossen seien. Das sei ein gesellschaftspolitisches Problem, da junge
Menschen heute weniger staatliche Férderungen fir den Erwerb von Eigentum erhalten und
auch einer hoheren Immobilienbesteuerung ausgesetzt seien. Kdufe von ALT-Immobilien seien
damals oft durch 6ffentliche Einmalzuschisse und stark geférderte Zinsendarlehen gestiitzt

worden und wiirden dazu noch einer giinstigen Verkaufsbesteuerung unterliegen.

Besonders verstarkt werde der Effekt dadurch, dass durch die Regelung des § 30 Abs. 1 EStG
1988 die Beglinstigung Uber Generationen hinweg libertragen werden konne. Wie in Punkt 2.4
dargelegt, werden im Anwendungsbereich von NEU-Immobilien Wertsteigerungen Uber die
Anschaffungs-/Herstellungskosten hinaus zu 100% besteuert werden, hingegen werden solche

Wertsteigerungen bei ALT-Immobilien ,bis in alle Ewigkeit” nur mit 14% besteuert.

Jeder Immobilienbesitzer erziele jahrlich dieselbe relative Wertsteigerung. Wahrend im Bereich
der anderen steuerlichen Einkunftsarten diese Wertsteigerungen jahrlich versteuert werden,
werden die Wertsteigerungen bei Immobilien nur anlasslich des Verkaufes gesammelt
versteuert.

Die nachstehende Tabelle zeige, dass Immobilienbesitzer ab der Einfiihrung der Immobi-
lienertragsbesteuerung im Jahre 2012 die gleichen Wertsteigerungen erzielt haben. Dennoch

werde diese Wertsteigerung erheblich anders besteuert.

Diese unterschiedliche Handhabung fiihre zu einer Diskriminierung jiingerer Menschen, die
niemals (auBer bei Schenkung/Erbschaft) eine glinstige Besteuerung erfahren werden und
zudem gleiche Wertsteigerungen anders besteuern missen. Durch die Regelung des § 30
Abs. 1 EStG 1988 werden auch junge Menschen anders besteuert, da jene, die das ,,Glick” von
Erbschaften/Schenkungen haben, ein groRes Steuerprivileg durch das jetzige Gesetz erhalten.

12 von 27



Seite 13 von 27

NEU Vermédgen ALT Vermigen NEU Vermbgen ALT Vermbgen
Wert wert wert wert
Osterreich| ohne Vermdgens- ohne Vermogens| mit Vermogens- mit Vermaogens
Jahr Gesamt] Sanierung zuwachs  Sanierung tuwachs| Sanierung uwachs  Sanierung zuwachs,
2000 100,0
2001 100.8 70.000,00 160.000,00
2002 1014 70.416,67 416,67 160.952,38 952,38
2003 101,7 70.625,00 208,331 161.428,57 476,19
2004 99,7 70.000,00 69.236,11 -1.388,89] 160.000,00 158.253,97 -3.174,60|
2005 104,7] 73510537 351053 72708,33" 3.472,22| 168.024,077 802407 166.190,48  7.936,51
2006 1090 7652959  3.015,06 75.69444 298611 17492477  6.900,70" 173.01587  6.825,40
2007 114,1] 80.110,33 3.580,74 4 79.236,11 3.541,67 [ 183.109,33 8.184,55 7 181.111,11 8.095,24]
r r
2008 1154 81.023,07 512,74 80.138,39 3'02,?8' 185.195.59 2.086,26 183.174.80 2.063,49
2003 19,8] 8111234  3.08927° 8319444  3.05556[ 192.256,77  7.061,18 190.158,73  6.984,13]
2010 1273 89.378,13 5.255,80' 88.402,78 5.203,33’ 204.292,88 12.036,11 i 202.063,49 11.904, 76/
2011 132,7] 9316951  3.791,377 9215278  3.750,00] 21295838  8.666,00 210.634,92  8.571,43
2012 1459,1] 104.684.05 11.514,54' 103.541,67 11.333,8‘3' 239.277,83 26.31&.96' 236.666,67  26.031,75
2013 156,00 109.528,59 4.844,53 4 108.333,33 4.791,67| " 25035105  11.073,22" 247.619,05  10.952,38
r r
2014 1614y 113.319.96 3.791,37 112.083,33 3.?50,00'- 259.017,05 8.606,00 256.190,48 8.571,43
2015 168,1| 11802407 470421 11673611  4.652,78[ 269.769,31 10.752,26 266.825,40  10.634,92
2016 180,4] 12665998  8.63591" 125.277,78  8.541,67 289.508,53 19.739,22" 286.349,21  19.523,81
2017 1872] 13143430 4774327 13000000 472222 30042126 10912747 29714286  10.793,65
2018 200,1] 14049147 9.057, l?' 138.958,33 3.953,33' 321.123,37 20.702,11 r 317.619,05  20.476,19|
2019 208,00 146.038,11 5.546,64" 144.444.44 548611 333.801,40 12,678,037 330.158,73  12.539,68
2020 222,6] 156.288,87 10.250,75" 154.583,33 10.138,89 357.231,70 23.430,29" 353.333,33  23.174,60
2021 248,8] 174.634,05 18.39519" 172.777,78 18.194,44[ 399.277,83 42.046,14  394.920,63  41.587,30
2022 274,4] 192.657,97 17.973,92" 190.555,56 17.777,78] 440.361,08 41.083,25  435.555,56  40.634,92
2023 269,9] 189.498,50 -3.159.43' 187.430,56 -3.125.00' 433.139,42 -?.221.66' 428.412,70 -7.142 86
2024 2643 18556670 -3.931,80" 183.541,67 -3.888,89[ 424.152,46 -8.986,95 419.523,81  -8.888,89)
2025 266,9] 187.392,18 1.82548 r 185.347,22 1.805,56 I7 428.324,97 4.172,52 g 423,650,719 4.126,98|
Wertsteigerung 117.392,18 115.347,22 268.324,97 263.650,79)
Wertsteigerung ab 2012 94.222,67 93.194,44 215.366,10 213.015,87]

Es werde daher ersucht, den Steuerfall des Bf. dem Verfassungsgerichtshof zur Priifung vor-
zulegen und zu prifen, ob die mit dem 1. Stabilitatsgesetz 2012 eingefiihrte Immobiliener-
tragsbesteuerung nicht verfassungswidrig sei.

Der steuerliche Vertreter vertrete die Auffassung, dass entweder die gesamte Gesetzesmaterie
aufzuheben und dadurch der Gesetzeszustand vor Einfiihrung der Immobilienertragsteuer

herzustellen sei. Demnach ware der Verkauf der gegenstandlichen Ferienwohnung steuerfrei.

Sollte die Regelung wider Erwarten verfassungskonform sein, dann werde die Besteuerung von
4,2% vom Verkaufspreis entsprechend dem verfassungsrechtlichen Gleichheitssatz fir die
beiden Eheleute beantragt.

Die Beschwerde wurde somit ohne Erlassung einer Beschwerdevorentscheidung dem Bundes-

finanzgericht zur Entscheidung vorgelegt.

4. Vorlagebericht vom 17. April 2026:

Nach den weiteren Ausfiihrungen der belangten Behorde im Vorlagebericht vom 17. April 2026
seiim Jahre 2012 die Besteuerung von Immobilien in § 30 EStG 1988 neu geregelt und dabei
zwischen ALT- und NEU-Immobilien unterschieden worden.

NEU-Immobilien seien bezogen auf den gegenstandlichen Fall jene, die gemall § 30 Abs. 3 und
4 EStG 1988 nach dem 1.4.2002 angeschafft worden seien. Nach dieser Neuregelung falle die
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gegenstindliche Immobilie unter NEU-Immobilien und sei mit 30% des Uberschusses zwischen
den tatsachlichen Anschaffungs-/Herstellungskosten und dem Verkaufspreis zu besteuern.

ALT-Immobilien (mit Anschaffung vor dem 1.4.2002) kénnen hingegen die Anschaffungs-
/Herstellungskosten pauschal mit 86% des Verkaufspreises ermitteln miissen daher nur einen
Uberschuss von 14% des Verkaufspreises mit 30% Immobilienertragssteuer besteuern.

Die Veranlagung durch das Finanzamt sei entsprechend der geltenden Rechtslage erfolgt, was
seitens des Bf. auch nicht bestritten werde.

Diese Gesetzeslage sei jedoch nach Ansicht des Bf. aus mehreren Griinden verfassungswidrig,
daher sei die Beschwerde gemaR § 262 Abs. 3 BAO ohne Erlassung einer Beschwerdevor-
entscheidung direkt an das Bundesfinanzgericht zur Klarung der Frage beim Verfassungsge-
richtshof vorzulegen.

In Bezug auf die alternativ begehrte Festsetzung der Immobilienertragsteuer mit 14% werde
beantragt, die Beschwerde als unbegriindet abzuweisen.

5. Eingabe vom 2. Juli 2026:

Nach den Ausfiihrungen in der Eingabe vom 2. Juli 2026 sei die gegenstandliche Wohnung It.
beiliegendem Plan 64 m? groR zuziglich eines Balkons. Nach Auskunft der beiden
Steuerpflichtigen seien folgende Arbeiten gemacht worden, die sich auch aufgrund von Fotos
nachvollziehen lassen:

Jahr: MaBnahme: Kosten
(geschatzt):
2004 ErneuerungElektroleitungen 11.000,00
2004 ErneuerungBad, WC, Sanitarleitungen, Umbau Kiichenanschlisse 17.000,00
2004 Entfernungalter Boden, Parkettboden 16.000,00
2004 Einbau Elektroheizungen 7.000,00
2004 Ausmalen, Verspachteln 12.000,00
2004 Sanierung Balkon 6.000,00
2019 Einbau Fenster (lUber Hausverwaltung) 7.500,00
2019 elektrische Rollladen inkl. Elektroleitungen, Ausmalen 5.000,00
2019 diverse Reparaturenim Laufe derJahre 10.000,00
SUMME: 91.500,00

Einzig fir den Fenstertausch iHv EUR 7.500,00 (lber Hausverwaltung) gebe es noch Nachweise
Uber diese MaRBnahme. Ein Teil der Ausgaben sei liber die vorhandene Ricklage, ein Teil durch
eine Sondervorschreibung bezahlt worden.

Die Wohnung sei erst nach der anfanglichen Sanierung als Ferienwohnsitz genutzt worden. Auf
den beiliegenden Fotos seien auch die dem Kaufer ibergebenen Einrichtungsgegenstiande

dokumentiert.
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Jahr: MaBnahme: Kosten
(geschatzt):
2004 Kiche 15.000,00
2004 Bauernkasten 5.000,00
Waschmaschine, Trockner 800,00
Fernseherund SAT 800,00
Schlafzimmer 5.000,00
Wohnzimmer 5.000,00
Regale, Lampen 6.000,00
SUMME: 37.600,00

Die Wohnung sei so libergeben worden, es sei alles dem Kaufer verblieben, daher auch die
Ablose von EUR 25.000,00 fir die Einrichtung im Kaufvertrag aus 2025. Die im Jahre 2004
mitgekauften Einrichtungsgegenstande seien beim Verkauf 2025 de facto nicht mehr
vorhanden gewesen.

Selbst wenn man die oben angefiihrten Kosten als Sanierungskosten zum Abzug zulassen
wirde, komme fir die Berechnung ein deutlich schlechteres Ergebnis fiir die beiden

Steuerpflichtigen, Bf. und seine Ehegattin, heraus:

Bezeichnung: ALT-Verm.: | NEU-Verm.: Differenz:
Verkaufspreis: 275.000,00 275.000,00
Anschaffungskosten:

Kaufpreis: 70.000,00

Sanierungen: 91.500,00

pauschal 86%: 236.500,00

Kosten: 236.500,00 161.500,00 75.000,00
Uberschuss: 38.500,00 113.500,00| - 75.000,00
30% IMMO-ESt: 11.550,00 34.050,00| -22.500,00

Dieser Unterschied sei allein durch den Umstand bedingt, dass im Bereich des ALT-Vermdogens
die Anschaffungskosten dynamisch steigen (86% des Verkaufspreises) und beim NEU-Ver-
mogen immer gleich bleiben. Diese Ungleichbehandlung sei im Lichte Entscheidung des VfGH
vom 3. Marz 2017 (E 3-4/2017) aus Sicht des Bf. verfassungswidrig.

Auch eine gesetzliche Aufbewahrungspflicht kdnne nicht erkannt werden, da im Lichte der
damaligen Spekulationsfrist von 10 Jahren eine solche nicht notwendig und auch gesetzlich
nicht gefordert gewesen sei. Eine Aufbewahrungspflicht gebe es nur im Bereich der
betrieblichen und aullerbetrieblichen Erzielung von Einkilinften, jedoch nicht bei steuerlich
unbeachtlichem Privatbesitz. Der Steuergesetzgeber habe 2012 erst beschlossen, Immobilien
rickwirkend zu besteuern, habe aber nicht berticksichtigt, dass sich bei als NEU-Vermogen
einzustufenden Privatimmobilien ein grolRes Beweisdefizit auftue.

Der gegenstandliche Fall zeige auf, dass gerade bei privat genutzten Immobilien im Bereich des
NEU-Vermogens beweisrechtliche Probleme auftreten bzw. auftreten werden:
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- Hauptwohnsitzbefreiung fallt bei Erbschaft weg: Nach standiger Rsp des VWGH und
Auffassung der Finanz kénne nur der Eigentlimer die Hauptwohnsitzbefreiung geltend
machen. Erben kénnen diese nicht geltend machen, auch wenn die Erblasser diese
Wohnung ein Leben lang genutzt haben. Wenn eine Wohnung nach dem 1.4.2002
angeschafft und danach der Eigentlimer sterbe, dann unterliegen die Erben der Besteu-
erung als NEU-Vermdégen. Nun stelle sich die Frage, ob und wie lange Sanierungs-
aufwendungen aufbewahrt werden missen, um —auch wegen § 30 Abs. 1 EStG 1988 —
Uber Generationen hinweg die Anschaffungskosten beweisen zu kénnen. Die Realitdt
zeige, dass bei Todesfallen solche alten Dokumente de facto kaum vorhanden seien.
Wahrend alsoim Bereich des NEU-Vermoégens die Anschaffungskosten durch Vorlage
nachgewiesen werden miissen, wiirden beim ALT-Vermogen die Anschaffungskosten
ohne einen einzigen Nachweis steigen, ohne einen einzigen Nachweis fihren zu
missen.

- Zweitwohnsitze: Auch im Bereich der haufigen Zweitwohnsitze werde bei Anschaffung
nach dem 1.4.2002 die oben geschilderte Problematik auftreten.

Eine solche ungleiche Behandlung zwischen ALT- und NEU-Vermoégen sei aus der Sicht des Bf.
gleichheitswidrig.

6. Eingabe vom 22. Juli 2026:

Nach den weiteren Ausfiihrungen in der Telefax-Eingabe vom 22. Juli 2026 ziehe der Bf. den
Antrag auf Anberaumung einer mindlichen Verhandlung nur dann zurlick, wenn die Rechts-
fragen zur Verfassungswidrigkeit aus der Beschwerdeschrift dem Verfassungsgerichtshof
vorgelegt werden. Diese MaRnahme solle dazu dienen, die Sache schneller dem VfGH
vorzulegen. Dies betreffe beide Steuerpflichtige —es werde daher um Weiterleitung an den

anderen zustdandigen Richter ersucht.

6.1 zur Glaubhaftmachung der Ausgaben:

Die Sanierung der Wohnung sei ausschlief8lich durch den Bf. vor 22 Jahren organisiert worden.
Da der Bf. vor ein paar Monaten einen schweren Herzinfarkt erlitten und sich derzeit in einem
REHAB-Zentrum befinde, konne er sich Gberhaupt nicht mehr an Details, wie vom BFG

angefragt, erinnern. Seine Ehegattin kdnne dazu Gberhaupt keine Auskunft geben.

Der Bf. habe nur die grobe Zahl der Gesamtkosten mit ca. EUR 90.000,00 sowie einzelne
Baumalinahmen in Erinnerung gehabt. Bei den Werten zu den einzelnen BaumaRnahmen
handle es sich um grobe Schatzwerte fir Baukosten, deren Qualitat aber natirlich zu prifen
sei. Mit diesen Zahlen sei vor allem dem Wunsch des BFG gefolgt worden, detailliertere Zahlen
zu bekommen, um eine Glaubhaftmachung vorab zu prifen. Der steuerliche Vertreter dirfe
darauf hinweisen, dass im Jahre 2004 Komplettsanierungen von Wohnungen durchaus EUR
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1.000/m? gekostet haben. Es sei nach Riicksprache durchaus moglich, dass auch die Kiiche in
dem Gesamtbetrag enthalten gewesen sei.

Natdrlich sei es wohlverstanden, dass dieser Informationsstand moglicherweise nicht dazu
fuhre, dass die Kosten anerkannt werden kdnnen. Das sei auch nie das Ziel der Beschwerde
gewesen, denn die Erstbescheide der Finanzamter seien aus der Sicht des steuerlichen
Vertreters entsprechend der derzeitigen Rechtslage richtig.

Der Aufforderung im gegenstandlichen Beschluss sei nicht zu entnehmen, auf welche
gesetzliche Grundlage er sich stiitze, da samtliche Aufbewahrungsfristen (§ 132 BAO) sofern
diese Gberhaupt fiir Privatpersonen gelten — bereits abgelaufen seien. Auch zum Zeitpunkt
der EinfUhrung der Immo-ESt im Jahr 201 2 sei die 7-jdhrige Frist bereits abgelaufen gewesen.
Es gebe, daher keine Rechtsgrundlage fir eine Beweispflicht durch den Bf. als Steuerpflich-
tigen.

Daher riihren auch die verfassungsrechtlichen Bedenken gegen die Immo-ESt. Es sei zwar bei
der Definition der ALT-Immobilien die 10jahrige Spekulationsfrist bedacht und fiir vor dem
1.4.2022 angeschaffte Immobilien eine reduzierte Steuerbelastung geschaffen worden, jedoch
sei nicht bedacht worden, dass fir Immobilienkaufer bis 2004 die (mdgliche) Aufbewah-
rungsfrist von 7 Jahren bereits abgelaufen sei. Daher sei — wie im gegebenen Fall — ein rlick-
wirkender Beweisnotstand geschaffen worden, der verfassungswidrig sei.

6.2 Budgetbegleitgesetz 2027/28: Anderung Immo-ESt ALT-Vermogen:

Offenbar habe der Gesetzgeber mittlerweile gesehen, dass die derzeitige Regelung fiir das
Immobilien ALT-Vermogen nicht die Inflation berlicksichtige. In den EB der Gesetzesmaterialien

heilde es dazu:

ZuZ8 9und 20(§ 30 Abs. 4, § 30b Abs. 6 und § 124b Z 498 EStG 1988): Um die Wertstei-
gerung von Grundstiicken seit Einflihrung der Neuregelung der Grundstiicksbesteuerung im
Jahr 2012 abzubilden, solle fiir Grundstiicke, die zum 31.3.2012 nicht steuerverfangen waren
(Altvermégen), der Prozentsatz der pauschalen Anschaffungskosten in § 30 Abs. 4 angepasst
werden. Flir 26 von 65 523 der Beilagen XXVIll. GP — Regierungsvorlage — Erlduterungen
www.parlament.gv.at 27 von 65 —derartige Grundstiicke, die den Umwidmungstatbestand
des § 30 Abs. 47 1 erfiillen, soll der Prozentsatz von 40% auf 30% des Verduferungserldses
gesenkt werden; fiir alle iibrigen Grundstiicke soll der Prozentsatz in § 30 Abs. 4Z 2 von 86%
auf 80% des Verdufserungserléses gesenkt werden.

Fiir umgewidmete Grundstiicke des Altvermdgens solle sich damit auch die Bemes-
sungsgrundlage fiir den Umwidmungszuschlag gemdfs § 4 Abs. 3a Z 6 bzw. § 30 Abs. 6a
erhéhen. Umfasst seien Verduferungen nach dem 31. Dezember 2026, wobei auf das
Verpflichtungsgeschdft und nicht auf den Zufluss der Einklinfte abgestellt werden solle.

Ebenfalls angepasst werden solle die vereinfachte Berechnung der Immobilienertragsteuer
(ImmoESt) in § 30b Abs. 6, welche der Bestimmung des § 30 Abs. 4 Z 1 (umgewidmetes
Altvermégen nachgebildet sei (ErIRV 1960 d. B. XXIV. GP, 30). Der dortige Prozentsatz solle
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daher ebenfalls von 40% auf 30% des Verduflerungserléses gesenkt werden; die Aussagen
zum Inkrafttreten gelten entsprechend.

Der Gesetzgeber habe also erkannt, dass die Pauschalmethode fiir die Ermittlung der
Anschaffungskosten nicht richtig sei. Aber auch die neue gesetzliche Regelung beriicksichtige

nicht, dass Anschaffungskosten statisch sein missen.

Wenn man die Verkaufspreissteigerung zwischen 2012 und 2025 hochrechne und die pau-
schalen Anschaffungskosten von 2012 statisch belasse, dann zeige sich, dass der Prozent in
2025 bei nur 48% liegen diirfte. Der Gesetzgeber vermeine, dass die ab 2027 wirkende
Herabsetzung von 86% auf 80% ausreichen sollte. Das sei aber aus der Sicht des steuerlichen
Vertreters in keiner Weise sorichtig.

Bezeichnung: 2012 2025 | in %:
Wohnimmobilienindex: 149,1 266,9

Verkaufspreis: 100,00 179,00 100%
pauschale Anschaffungskosten: - 86,00 -86,00| -48%
Uberschuss: 14,00| 93,00 57%

Jedenfalls zeige die Gesetzesanderung auf, dass selbst der Gesetzgeber nicht daran glaube,

dass die bisherige Rechtslage den hohen Wertsteigerungen Rechnung getragen habe.

Es werde daher ersucht, die in der Beschwerdeschrift und auch im nachfolgenden Schrift-
verkehr aufgeworfenen verfassungsrechtlichen Bedenken rasch dem Verfassungsgerichtshof
zur Klarung vorzulegen.

7. BFG-Vorhalt vom 24. August 2026 im Verfahren von ***E.H.***;

Mit BFG-Vorhalt vom 24. August 2026 an die Ehegattin des Bf. (welcher auch fiir dieses Ver-
fahren maRgeblichist) wurde dem Bf. und seiner Ehegattin als Beschwerdefiihrerin (im

anderen Verfahren) vorgehalten, dass im Wege einer Schatzung gemals § 184 BAO die
Einklinfte aus GrundstiicksverauBerungen mit EUR 81.381,50 und die daraus resultierende
Immo-ESt mit EUR 24.414,45 (im ESt-Verfahren der Ehegattin ***E.H.***) ermittelt worden
sei.

Zu diesem Berechnungsergebnis werden der Bf. und seine Ehegattin, jeweils als

Beschwerdefiihrer, um Stellungnahme ersucht.

8. Vorhaltsbeantwortung vom 1. September 2026:

Nach den weiteren Ausfiihrungen in der Vorhaltsbeantwortung vom 1. September 2026 sei die
Beschluss angefihrte Ermittlung der Einkiinfte aus GrundstiicksverdaufRerungen mit € 81.381,50
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und die daraus resultierende Steuer mit EUR 24.414,45 nachvollziehbar und werde vom Bf.
auch so akzeptiert.

Dennoch sei der Bf. weiterhin der Auffassung, dass die Berechnung der Immo-ESt —auch unter
Bericksichtigung der zusatzlich anerkannten Investitionen — verfassungswidrig sei. Die
Argumente seienin der urspriinglichen Beschwerde dargelegt worden. Insbesondere wiirden
die Beweisproblematik und auch die unterschiedliche Berechnung zu ganz anderen

Ergebnissen fihren.

Wiirde man die Berechnung gemaR der Regelung fiir ALT-Immobilien anwenden, so ergabe
sich pro Halfteanteil eine Steuerzahlung von EUR 5.775 (EUR 137.000 x 4,2%), die jetzt
glinstigere Berechnung ergebe aber immer noch eine Steuerbelastung von EUR 24.414,00. Dies
vor allem, weil die Anschaffungskosten bei den ALT-Immobilien dynamisch erhéht werden,
ohne dass dem ein Aufwand gegeniber stehen miisse.

Es werde daher weiterhin eine Priifung durch den Verfassungsgerichtshof beantragt. Wie
telefonisch besprochen, werde der Antrag auf Anberaumung einer miindlichen Verhandlung
gemald § 274 BAO zwecks Verfahrensbeschleunigung zurlickgenommen.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

Den gegenstandlichen Rechtsstreit bildet die Frage, ob in der Besteuerung von privaten
GrundstiicksverauRerungen von nach dem 1.4.2002 angeschafften Immobilien (Neuvermogen)
eine sachliche Ungleichbehandlung gegeniiber den vor dem 1.4.2002 angeschafften
Immobilien (Altvermdgen) gegebenist, als letztere einer pauschalen Besteuerung unterliegen,
wo die Anschaffungskosten pauschal mit 86%, in weiterer Folge die Einkilinfte aus privaten
GrundstiicksverdauRerungen pauschal mit 14% des VerdauRerungserloses ermittelt und letztlich
bloR mit 4,2% des VerduRerungserloses besteuert werden.

Die Bf. erblickt in der Besteuerung von privaten GrundstiicksverauRerungen von Neuvermogen
(Anschaffung ab 1.4.2002) gegeniiber Altvermogen (Anschaffung vor 1.4.2002) eine unsach-
liche steuerliche Schlechterstellung, als die Immobilienpreise ab 2010 sprunghaft gestiegen, die
gegenstandliche Wohnung unsaniert gekauft und um ca. EUR 90.000,00 saniert (wofiir im
vorliegenden Fall die Nachweise fehlen) und inflationsbedingte Scheingewinne versteuert

werden.

Der dieser Entscheidung zu Grunde gelegte Sachverhalt ist ansonsten unstrittig.

1. Sachverhalt:

Im Jahre 2004 erfolgte durch den Bf. gemeinsam mit seiner Ehegattin ***E.H.*** die
Anschaffung einer Ferienwohnung, ***EZ.xx***,K ***¥KG*** jn ***PLZ-Ort***, ***Adresse***,
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Diese Ferienwohnung wurde wie folgt um EUR 70.000,00 (inkl. Inventar) angeschafft und in
weiterer Folge fiir diese Ferienwohnung Instandsetzungsaufwendungen iHv EUR 43.000,00

getatigt:
Gesamt- 50%
Bezeichnung: kosten: Halfteanteil:
Anschaffung: 70.000,00 35.000,00
Inventar: - 7.000,00 - 3.500,00
AK (ohne Inventar): 63.000,00 31.500,00

Die getatigten Instandsetzungsaufwendungen im Gesamtbetrag von EUR 43.000,00 sind auf

beide Halfteanteile der Ehegatten aufzuteilen.

Im Jahre 2025 wurde diese Wohnung um EUR 275.000,00 (exkl. Inventar) wiederum durch den
Bf. und seine Ehegattin verdauRert.

Die Immobilienertragsteuer fir die VerauBerung der gegenstandlichen Ferienwohnung wurde
unter Abzug der tatsachlichen Anschaffungskosten wie folgt ermittelt:

Bezeichnung: Betrag:

Verkauf 2025: 300.000,00
Inventar: - 25.000,00
Erlos (ohne Inventar): 275.000,00
abzlgl. AKo: - 76.930,00
Uberschuss — GESAMT: 198.070,00
Uberschuss/Person: 99.035,00
30% Immo-ESt: 29.710,50

2. Beweiswiirdigung:

Der dieser Entscheidung zugrunde gelegte Sachverhalt ergibt sich aus dem Parteienvorbringen,
aus dem von der belangten Behorde ermittelten Sachverhalt sowie aus weiteren Erhebungen

des Bundesfinanzgerichts und ist im Wesentlichen unstrittig.

3. Rechtliche Beurteilung:

GemalR § 30 Abs. 1 EStG 1988 sind private GrundstiicksveraulRerungen VeraulBerungsgeschafte
von Grundstlicken, soweit sie keinem Betriebsvermégen angehdren. Der Begriff des Grund-
stlickes umfasst Grund und Boden, Gebdaude und Rechte, die den Vorschriften des biirgerlichen
Rechts Uber Grundstiicke unterliegen (grundstiicksgleiche Rechte). Bei unentgeltlich erwor-
benen Grundstlicken ist auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen. Bei

Tauschvorgangen ist § 6 Z 14 sinngemald anzuwenden.
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Als Einkilinfte ist nach § 30 Abs. 3 EStG 1988 der Unterschiedsbetrag zwischen dem Verau-
Rerungserlos und den Anschaffungskosten anzusetzen. Die Anschaffungskosten sind um
Herstellungsaufwendungen und Instandsetzungsaufwendungen zu erhdhen, soweit diese nicht
bei der Ermittlung von Einkiinften zu berlicksichtigen waren. Die Anschaffungskosten sind um
Absetzungen fir Abnutzungen, soweit diese bei der Ermittlung von Einkiinften abgezogen
worden sind, sowie um die in § 28 Abs. 6 genannten steuerfreien Betrage zu vermindern.
Missen Grundstiicksteile im Zuge einer Anderung der Widmung auf Grund gesetzlicher
Vorgaben an die Gemeinde Ubertragen werden, sind die Anschaffungskosten der verblei-
benden Grundstilicksteile um die Anschaffungskosten der lbertragenen Grundstlicksteile zu
erhohen. Die Einkinfte sind um die fiir die Mitteilung oder Selbstberechnung gemaR § 30c
anfallenden Kosten und um anlasslich der VerauRerung entstehende Minderbetrage aus

Vorsteuerberichtigungen gemall § 6 Z 12 zu vermindern.

Soweit nach § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988 Grundstiicke am 31. Marz 2012 ohne Berlicksichtigung
von Steuerbefreiungen nicht steuerverfangen waren, sind in allen Gbrigen Féllen [ausge-
nommen Falle der Umwidmung] der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufRerungserlds und
den mit 86% des Verdaullerungserloses anzusetzenden Anschaffungskosten als Einklinfte

anzusetzen.

Gemald § 30 Abs. 5 EStG 1988 konnen auf Antrag die Einkiinfte statt nach Abs. 4 auch nach
Abs. 3 ermittelt werden.

Gemal § 30a Abs. 1 EStG 1988 unterliegen Einkilinfte aus der VeraufRerung von Grundstlicken
im Sinne des § 30 einem besonderen Steuersatz von 30% und sind bei der Berechnung der
Einkommensteuer des Steuerpflichtigen weder beim Gesamtbetrag der Einklinfte noch beim
Einkommen (§ 2 Abs. 2) zu beriicksichtigen, sofern nicht die Regelbesteuerung (Abs. 2)
anzuwenden ist.

Anstelle des besonderen Steuersatzes von 30% kann nach § 30a Abs. 2 EStG 1988 auf Antrag
der allgemeine Steuertarif angewendet werden (Regelbesteuerungsoption). Die Regelbesteu-
erungsoption kann nur fir samtliche Einkiinfte, die dem besonderen Steuersatz gemaR Abs. 1

unterliegen, angewendet werden.

Seit der Einfihrung der Verwaltungsgerichtsbarkeit mit 1.1.2014 ist damit auch das Bundes -
finanzgericht befugt und bei Vorliegen von Bedenken verpflichtet, einen Antrag auf Priifung

der Gesetz- bzw. VerfassungsmaRigkeit der anzuwendenden Norm an den Verfassungsgerichts -
hof zu stellen.

Seit der mit dem 1. StabG 2012, BGBI | 22/2012, und dem AbgAG 2012 begriindeten Neu-
ordnung der Immobilienbesteuerung und Einflihrung der ImmoESt stellt eine Reihe ertrag-
steuerlicher Bestimmungen darauf ab, ob Altgrundstiicke oder Neugrundstiicke vorliegen (vgl.
Zorn, Aufstockung eines Altgebadudes begriindet Neuvermégen, SWK 19/2025, S. 881). Ziel des
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§ 30 Abs. 4 EStG 1988 war es, die eintretenden Steigerungen der wirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit auf Grund der VerauBerung von bebauten und unbebauten Grundstiicken der
Besteuerung zu unterwerfen (vgl. ErlautRV BIgNR XXIV GP 7ff).

Bis zum 1.4.2012 unterlagen Gewinne aus Veraullerungsgeschaften nur im Rahmen der
betrieblichen Einkunftsarten, also nur bei VeraulRerung von Betriebsvermdgen der ESt. Die
Veraullerung von Privatvermogen (also auBerhalb der betrieblichen Einkunftsarten) wurde von
der ESt grundsatzlich nicht erfasst. Dieser Grundsatz des Einkommensteuerrechts wurde
grofteils durch die Reform der Besteuerung von privaten GrundstlicksverauRerungen mit
Wirksamkeit ab dem 1.4.2012 beseitigt (vgl. Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn,
EStG, & 30a, Rz. 1).

Durch diese Reform wurden Einkilinfte aus Spekulationsgeschaften aus dem Spekulationstat-
bestand ausgegliedert und dem neuen Tatbestand der Einkiinfte aus privaten Grundstiicks -
verdulRerungen zugeordnet. Zu Einklinften aus Spekulationsgeschaften iSd § 31 EStG 1988 fiihrt
somit nur noch die VerduRRerung privater Wirtschaftsgiter, die keine Grundstiicke iSd § 30 oder
Kapitalvermogen iSd § 27 darstellen (vgl. Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn,

EStG, § 30a, Rz. 2).

Private GrundstlicksverduRerungen sind VerdauRerungsgeschafte von Grundstlicken, soweit sie
keinem Betriebsvermdgen angehdren. Wertveranderungen des Privatvermégens sind somit
nur kraft besonderer gesetzlicher Anordnung steuerbar. Die Besteuerung der Einkiinfte aus
privaten GrundstlicksverauRerungen ergibt sich aus dem Leistungsfahigkeitsprinzip (vgl. VfFGH
11.3.1994, Z1. B 1297/93) und soll somit einen Beitrag zu einer gleichmaRigen und leistungs-
gerechten Besteuerung darstellen.

Auf Antrag des Steuerpflichtigen sind die Einkiinfte aus GrundstiicksveraufRerungen mit dem
progressiven Tarif gemall § 33 EStG 1988 zu versteuern. Dadurch wird sichergestellt, dass die
personlichen Verhaltnisse des Steuerpflichtigen bei der Besteuerung ausreichend beriick-
sichtigt werden; eine bereits entrichtete Immobilienertragssteuer oder besondere Vorauszah-
lung ist dabei im Rahmen der Veranlagung anzurechnen. Diese Regelbesteuerungsoption kann
jedoch nur fiir alle Einkiinfte aus GrundstiicksverdauBerungen gemeinsam ausgeibt werden.

Die Auslibung der Regelbesteuerungsoption fiihrt allerdings nicht zur Beseitigung des
Werbungskosten- bzw. Betriebskostenabzugsverbotes nach § 20 Abs. 2 EStG 1988. Aufwen-
dungen und Ausgaben in Zusammenhang mit einer GrundstiicksverdauBerungen diirfen nicht
abgezogen werden, wenn auf die Einklinfte der , besondere Steuersatz gemdf § 30a

anwendbar ist”.

§ 30 EStG 1988 idF 1. StabG 2012 tritt mit 1.4.2012 in Kraft und ist erstmals anzuwenden auf
VerduBerungen nach dem 31.3.2012 (vgl. § 124b Z 215). Das In-Kraft-Treten stellt somit auf
den Zeitpunkt der VerauBerung ab und es wird an den Zeitpunkt des Verpflichtungsgeschafts
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angeknilpft. Wurde der Vertrag vor dem 1.4.2012 abgeschlossen, unterliegt er der alten
Rechtslage.

Flr Grundstiicke des Altvermogens, die am 31.3.2012 nicht steuerverfangen waren, sind die
Einklinfte aus deren VerdauBerung grundsatzlich pauschal zu ermitteln. Unter dem Begriff
,Steuerverfangen” ist dabei die grundsatzliche Anwendbarkeit des alten § 30 EStG 1988 idF vor
dem 1. StabG 2012 zu verstehen.

Diese pauschale Einkiinfteermittlung stellt eine vereinfachte Gewinnermittlung fir Grund-
stlicke dar, wo gesetzlich fiktive Anschaffungskosten normiert wurden, die auf Basis des
VerauBerungserldses zu ermitteln sind. Die fiktiven Anschaffungskosten betragen nach § 30
Abs. 4 Z 2 EStG 1988 grundsatzlich 86% des Veraullerungserloses. Die pauschal ermittelten
Einkiinfte aus GrundsticksverauBerungen von Altvermogen betragen somit 14% des
VerauRerungserloses (vgl. Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG, § 30 EStG —
Private GrundsticksverduBerungen Rz 257 und 261).

Die pauschale Einkiinfteermittlung ist dabei unabhangig von der Anwendung des besonderen
Steuersatzes: wird demnach zur Regelbesteuerung optiert oder ist nach § 30a Abs. 3 oder 4
EStG 1988 der besondere Steuersatz nicht anwendbar, kdnnen die Einklinfte aus der

GrundstiicksverdauBerung dennoch pauschal ermittelt werden.

Es besteht somit in der steuerlichen Behandlung von Betriebs- und Privatgrundstiicken kein
wesentlicher Unterschied mehr, weil in beiden Fallen die stillen Reserven der Besteuerung
unterliegen (vgl. Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG, a.a.0. § 30 EStG —
Private GrundsticksverduBerungen, Rz301).

Ein Grundstick giltals ,,am 31. Marz 2012“ nicht steuerverfangen iSd § 30 Abs. 4 EStG 1988,
wenn an diesem Tag die Spekulationsfrist iSd § 30 Abs. 1 Z 1 lit. a EStG 1988 idF vor dem 1.
StabG 2012 abgelaufen war (vgl. VWGH 18.10.2018, ZI. Ro 2016/15/0013 mwN; 14.9.2020, ZI.
Ra 2019/15/0146). Diese Spekulationsfrist betrug bei Grundstiicken allgemein 10 Jahre ab
Anschaffung. Daraus erschlieft sich, dass der Anschaffungszeitpunkt fiir "Altvermégen" vor
dem 01.04.2002 gelegen sein muss. Liegt der Anschaffungszeitpunkt nach dem 31.03.2002, so
handelt es sich um "Neuvermogen" (vgl. BFG 4.6.2024, GZ. RV/2100654/2023).

War ein Grundstiick steuerverfangen, da es nach dem 1.4.2002 angeschafft wurde, schliel3t
nach der Rechtsprechung des VfGH dieser Umstand aus, fir derartige steuerverfangene
Grundstiicke eine pauschale Ableitung der Anschaffungskosten vorzusehen, wie siein § 30
Abs. 4 Z 2 EStG 1988 fiir Altvermogen angeordnet wird. Vielmehr rechtfertigt der Umstand der
Steuerverfangenheit, die Einkiinfte fir Neuvermoégen unter Zugrundelegung der tatsachlichen
Anschaffungskosten zu ermitteln (vgl. VfGH 3.3.2017, ZI. G 3/2017).
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Dieser Ermittlung der Einkiinfte aus GrundstiicksverauRRerungen liegt die Uberlegung zugrunde,
dass der VerauRerungserlos nur dann und deshalb realisiert werden kann, weil zu einem
bestimmten Zeitpunkt auch Anschaffungskosten investiert wurden. Die Differenz zwischen
VeraulRerungserlos und Anschaffungskosten wurde tatsachlich erwirtschaftet (vgl. Prodinger,
Umwidmungszuschlag und verfassungsmaRiges Leistungsprinzip, SWK 28/2025, S. 1204).

Nach Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG, § 6 Tz. 1 ist das Steuerrecht und damit auch die
Einkommensteuer vom Nominalwertprinzip beherrscht. Eine Geldentwertung kann demnach
grundsatzlich nicht berticksichtigt werden. Die Besteuerung nach dem Nominalwertprinzip in
der Einkommensbesteuerung bedingt u.a., dass nominelle Wertsteigerungen, die im Zuge der
VerduBerung eines Wirtschaftsgutes realisiert werden, sog. Scheingewinne enthalten kénnen,
die allein durch die Geldentwertung bedingt sind und nicht der realen Wertsteigerung ent-
sprechen, oder auch einen realen Wertverlust verdecken kénnen. Die Betriebswirtschaftslehre
sieht darin eine Scheingewinnbesteuerung, weil damit auch inflationsbedingte Werter-
héhungen besteuert werden.

Dabei liegt es jedoch im rechtspolitischen Gestaltungsspielraum des Gesetzgebers, zu ent-
scheiden, ob und inwieweit er die Geldentwertung im Rahmen der Einkommensbesteuerung
berticksichtigt (vgl. VfGH 13.12.1982, ZI. B 193/77). Dabei steht es dem Gleichheitssatz nicht
entgegen, die Geldentwertung im Rahmen der Besteuerung von privaten Grundstiicksver-
dulerungen zu beriicksichtigen, zumal es in solchen Fallen typischerweise um Veraullerungsge-
winne handelt, die auch geldwertbedingte Scheingewinne enthalten kénnen (vgl. VfGH
3.3.2017, ZI. G 3/2017).

Inhaltliche Schranken setzt dabei lediglich der Gleichheitsgrundsatz, der es verbietet, sachlich
nicht begriindbare Regelungen zu treffen. Ob die Regelung zweckmaRig ist oder nicht und das
Ergebnis in allen Fallen als befriedigend empfunden wird, kann allerdings nicht mit dem
Gleichheitssatz gemessen werden (vgl. VfSlg. 14.031/1995, 15.980/2000, 16.814/2003,
19.904/2014).

Es ist jedoch aber auch zu beriicksichtigen, dass der bei privaten Grundstiicksverauflerungen
zur Anwendung gelangende besondere Steuersatz von 30% implizit eine Inflationsabgeltung
beriicksichtigt (vgl. ErIRVBINR 24, GP X).

Es bestehen daher keine verfassungsrechtlichen Bedenken, dass im Falle der VerauBerung von
steuerverfangenen Grundstiicken die Einklinfte aus der privaten GrundstilicksverduRerung
nicht pauschal (mit 14% des VerdauRerungserloses), sondern unter Zugrundelegung der
tatsachlichen Anschaffungskosten zu ermitteln sind (vgl. VfGH 3.3.2017, ZI. G 3/2017).

So nach den Beschwerdeausfiihrungen aus Sicht der Aufbewahrungspflicht die Einflihrung der
Immobilienertragsbesteuerung , riickwirkend” erfolgt sei, wird darauf verwiesen, dass mit der
Einbeziehung der zum 31.03.2012 — infolge bereits abgelaufener Spekulationsfrist — nicht
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steuerverfangenen Grundstiicke der Gesetzgeber nicht riickwirkend in bestehende
Rechtspositionen eingreift (vgl. VFGH 25.9.2015, G111/2015).

Mit der Pauschalierungsregelung des § 30 Abs. 4 EStG 1988 wird auch auf den Umstand
Bedacht genommen, dass die Ermittlung der tatsachlichen Kosten lange zurlickliegender
Anschaffungs- und Herstellungsvorgéange (im Privatbereich) regelméaRig auf Schwierigkeiten
stoRt (vgl. dazu insbesondere VWGH 18.10.2018, Ro 2016/15/0013). Insbesondere ist es bei
Immobilien, die sich seit langer Zeit im privaten Besitz befinden, oft unmoglich, die historischen
Anschaffungskosten nachzuweisen.

Dariber hinaus begriindet die Erwartung des Steuerpflichtigen, dass die VerauBerung des
Grundsticks (infolge des Ablaufs der Spekulationsfrist) keiner Ertragsbesteuerung unterliegen
werde, fir sich kein verfassungsgesetzlich geschiitztes Vertrauen in den Fortbestand der
Rechtslage. Der Umstand, dass bis zum Inkrafttreten des 1. StabG 2012 Einkiinfte aus privaten
GrundstiicksverauBerungen nach Ablauf einer bestimmten Frist nicht im Rahmen der
Besteuerung des Einkommens zu erfassen waren, vermag nicht zu bewirken, dass auf den
unveranderten Fortbestand dieser Rechtslage ein verfassungsrechtlich geschitztes Vertrauen
bestiinde (vgl. VfGH 25.9.2015, ZI. G111/2015). Es kann daher nicht darauf vertraut werden,
dass die Rechtslage, die Anschaffung des Grundstiickes zum Tragen kommt, auch zu einem
spateren Zeitpunkt noch unverandert in Kraft ist (vgl. Prodinger, Umwidmungszus chlag und
verfassungsmaRiges Leistungsfahigkeitsprinzip, SWK 28/2025, S. 1204).

Zusammenfassend kann die steuerlich unterschiedliche Behandlung mit nachstehenden
Argumenten gerechtfertigt werden:

e Praktikabilitat der Besteuerung alter Erwerbsvorgange,
e fehlende bzw. schwer nachweisbare historische Anschaffungskosten,
e Ubergangscharakter der Einfiihrung der Immo-ESt 2012,

e Schutz dlterer Vermogenspositionen und Vermeidung UbermaRiger Belastung.

Nach Auffassung des Bundesfinanzgerichts ist die steuerliche Ungleichbehandlung von
Altvermogen und Neuvermogen als verfassungskonform anzusehen, da die Besteuerung des
Altvermdgens als notwendige Ubergangsregelung anzusehen ist, um einerseits den
Vertrauensschutz der Altbesitzer zu wahren und andererseits die Verwaltung praktikabel zu
halten.

Die Begriindung fir die unterschiedliche steuerliche Behandlung von Altvermoégen (mit
Anschaffung vor dem 1.4.2002) und Neuvermogen (Anschaffung ab 1.4.2002) ist auch darin
begriindet, dass Altvermogen nach alter Rechtslage wegen Ablaufens der Spekulationsfrist
bereits steuerfrei gewesen ware, wahrend Neuvermégen auch nach alter Rechtslage noch
steuerverfangen gewesen ware. Aufgrund ihrer unterschiedlichen steuerlichen Historie sind

Altvermogen und Neuvermogen nicht direkt miteinander vergleichbar.
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Flr Privatvermogen, fiir das die Spekulationsfrist bereits abgelaufen war, wollte der Gesetz-
geber durch Einfihrung einer Pauschalregelung keine echte Riickwirkung, sondern eine
Pauschalregelung schaffen, wo die Anschaffungskosten pauschal mit 86% des VeraulRerungser-
I6ses ermittelt werden.

Soweit jedoch vor dem 1.4.2002 angeschafftes Altvermogen vorliegt, kbnnen nach § 30 Abs. 5
EStG 1988 auf Antrag die Einklinfte statt nach Abs. 4 auch nach Abs. 3 ermittelt werden.

Vor diesem Hintergrund teilt das Bundesfinanzgericht die Ansicht des Bf. nicht, wonach die
Bestimmung des § 30 Abs. 3 EStG 1988 verfassungswidrig ist. Eine Gleichheitswidrigkeit
vermag das Bundesfinanzgericht ebenfalls nicht zu erkennen. Es besteht daher keine
Veranlassung, den Verfassungsgerichtshof anzurufen.

So im vorliegenden Fall als Eventualantrag eine Besteuerung mit 4,2% des Verkaufserloses
gemald § 30 Abs. 4 Z 2 EStG 1988 iVm § 30a Abs. 1 EStG 1988 beantragt wurde, ist darauf zu
verweisen, dass dies aufgrund der Anschaffung im Jahre 2004 in rechtlicher Hinsicht nicht
moglich ist.

Im vorliegenden Fall werden jedoch im Wege einer Schatzung gemall § 184 BAO die seinerzei-
tigen Sanierungskosten berlicksichtigt und in weiterer Folge die anteiligen Einklinfte aus
GrundstiicksverauBerungen wie folgt mit EUR 24.414,45 ermittelt:

Gesamt- 50%
Bezeichnung: kosten: Halfteanteil:
Anschaffung: 70.000,00 35.000,00
Inventar: - 7.000,00 - 3.500,00
damit: 63.000,00 31.500,00
Nebenkosten 9,90%: 6.237,00 3.118,50
damit: 69.237,00 34.618,50
AK, Instandsetzg.: 43.000,00 21.500,00
AK Grundstiick: 112.237,00 56.118,50
Verkaufspreis: 300.000,00 150.000,00
Inventar: - 25.000,00| -12.500,00
VP Grundstuick: 275.000,00| 137.500,00
AK Grundstick: -112.237,00| -56.118,50
Uberschuss: 162.763,00 81.381,50
davon 30% ImmoESt: 24.414,45

4. Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
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Rechtsprechung fehlt oder die zu |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Eine Revision ist im vorliegenden Fall nicht zulassig, als die Verfassungskonformitat der Ver-
dauBerung von privaten GrundstiicksverauBerungen Gegenstand dieses Beschwerdeverfahrens
bildet.

Es war somit spruchgemal} zu entscheiden.

Beilage: 1 Berechnungsblatt

Wien, am 20. Oktober 2026
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