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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R. in der Beschwerdesache Bf., vertreten
durch Stb., gegen den Bescheid des FA betreffend Einkommensteuer fur das Jahr 2006 zu
Recht erkannt:

Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Berechnung der Bemessungsgrundlage und die Hohe der Abgabe sind dem als
Beilage angeschlossenen Berechnungsblatt zu entnehmen, das einen Bestandteil dieses
Erkenntnisspruches bildet.

Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Der Beschwerdefuhrer (Bf.) erzielte im Jahr 2006 unter anderem Einkunfte aus
Vermietung und Verpachtung. Mit Einkommensteuererklarung fur das Jahr 2006
vom 15. Februar 2008, erklarte er Verluste aus Spekulationsgeschaften in Hohe von
€ 183.917,45.

Am 18. Juli 2008 erging der Einkommensteuerbescheid 2006, mit dem das zustandige
Finanzamt (FA) die Einkunfte aus Spekulationsgeschaften, abweichend von der Erklarung
des Bf., mit € 710.343,53 festsetzte.

Am 12. August 2008 langte beim FA eine ,Berichtigung“ der Einkommensteuererklarung
fur 2006 ein, wonach die Verluste aus Spekulationsgeschaften in Hohe von € 411.763,33
anzusetzen seien.

Mit Bescheid vom 19. Dezember 2008 wurde der Einkommensteuerbescheid 2006
gemald § 295 Abs. 1 BAO abgeandert. Gegen den abgeanderten Bescheid wurde am

20. Janner 2009 Berufung erhoben mit dem Hinweis, dass der Einkommensteuerbescheid
vom 18. Juli 2008 nie zugestellt worden sei. Die Berechnung der Einkommensteuer sei
falsch erfolgt, insbesondere sei der Verlust aus Spekulationsgeschaften mit € 411.763,33
festzusetzen.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 22. Janner 2009 gab das FA der Berufung statt und
hob den Bescheid vom 19. Dezember 2008 ersatzlos auf. Der Einkommensteuerbescheid



vom 18. Juli 2008 wurde, samt gesonderter Begrindung und Beilagen, am 6. Mai 2009
zugestellt.

In diesem Einkommensteuerbescheid vom 18. Juli 2008 setzte das FA die Einklnfte aus
Spekulationsgeschaften, abweichend von der Erklarung des Bf., mit € 710.343,53 fest:

»Einkiinfte aus Spekulationsgeschéften ergeben sich aus der Differenz zwischen dem
VerduBerungserlés einerseits und den Anschaffungskosten und Werbungskosten
andererseits. Flie3t der Kaufpreis — z. B. bei Ratengeschéften — nicht zur Gdnze im Jahr
der Verdul3erung zu, so sind die Spekulationseinkiinfte erst in jenem Kalenderjahr zu
erfassen, in dem die Einnahmen die Ausgaben Uibersteigen, in den Vorperioden entsteht
kein Verlust (VWGH 1435/74 v. 27.04.1976, BMF, RdW 1993, 230 und VwGH 2379/77 v.
27.01.1981). Vergleiche hierzu auch Doralt, Einkommensteuer-Kommentar, Rz 140).

Wirtschaftlich kann von einem Verlust aus einem einzelnen Spekulationsgeschéft nur dann
gesprochen werden, wenn endgliltig feststeht, dass insgesamt der VerduBerungserlés
niedriger als die Anschaffungs- und Werbungskosten ist. — Die weitere schriftliche
Begriindung zu diesem Bescheid ergeht gesondert.”

In der ,Gesonderten Begrindung“ vom 18. Juli 2008 hielt das FA Folgendes fest:

»Kein wirtschaftlicher Verlust (welcher rechnerisch durch die Gegenliberstellung der
gesamten Anschaffungs- und Werbungskosten zum niedrigeren ersten Zufluss dargestellt
werden kénnte) ergibt sich hingegen, wenn die Vereinnahmung des VerdulRerungserléses
vereinbarungsgemaél3 oder aufgrund wirtschaftlicher Umsténde des Erwerbers in
mehreren Kalenderjahren erfolgt. Ein solcher fiktiver Verlust wére ja im Hinblick auf

§ 30 Abs. 4 letzter Satz EStG auch nicht ausgleichsféhig. Die Gewinne in den Jahren,

in welchen weitere Zufllisse erfolgen, wéren hingegen voll steuerpflichtig. Dies wiirde
dem Leistungsféhigkeitsprinzip widersprechen, welches dem Einkommensteuerrecht zu
Grunde liegt. Somit kann ein Verlust aus einem Spekulationsgeschéft erst dann steuerlich
beriicksichtigt werden, wenn endgliltig feststeht, dass der Saldo aus dem Erlés und den
Anschaffungs- und Werbungskosten negativ ist.

Im Fall einer Insolvenz des Kéaufers steht dies allerdings erst nach Abschluss

des Insolvenzverfahrens fest. Die nicht termingerechte Zahlung des vereinbarten
Kaufpreises fiihrt daher zum vereinbarten Zahlungstermin noch nicht zu negativen
Spekulationseinkiinften; Anschaffungs- und Werbungskosten sind vorerst nur maximal bis
zur Héhe des vereinnahmten Erléses anzurechnen.

Steht schliel3lich endgliltig fest, wie viel vereinnahmt wurde, so kann dieser Verlust
nunmehr rechnerisch dargestellt werden; ein méglicher Ausgleich mit anderen positiven
Spekulationseinkiinften ist einerseits zum Zeitpunkt des Feststehens des Verlustes

(auf Basis von § 32 EStG), andererseits im Jahr des letzten Zuflusses (auf Basis von

§ 295a BAQ) denkbar. Ob in einem Kalenderjahr aus einem anderen Geschéft ein
Spekulationsgewinn erzielt wurde und es daher steuerlich glinstig wére, aus dem anderen
Geschétft solche fiktive Verluste gegenzurechnen, kann an dieser Beurteilung nichts
dndern.”
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Aus der dem Bescheid angefugten ,Beilage zum Einkommensteuerbescheid 2006 ist
folgende Berechnung des FA zu entnehmen:

Liegenschaft Einkulnfte 2006 It. Erklarung Einkinfte It. Finanzamt
B.3 -56.470,18 kein Ansatz
F. 8 -343.908,68 kein Ansatz
W.5 -83.771,39 kein Ansatz
W.7 -1568.245,70 kein Ansatz
N. 6 -9.325,53 kein Ansatz
F. 10 -47.015,25 kein Ansatz
W. 22-26 -77.336,51 kein Ansatz
M. 52 -93.553,04 kein Ansatz
H. 49 60.562,65 -2.475,35
Y. 17 710.373,53 710.373,53
Zehntelberichtigung/Umsatzsteuer- -85.227,32 kein Ansatz
Rickverrechnung

Einkinfte aus Spekulationsgeschaften -183.917,42 707.898,18

Zusétzliche Erlduterungen:

Liegenschaft 1170 Wien, H. 49:

Bei der Berechnung des Spekulationsgewinnes bzw. -verlustes ist offensichtlich ein
Rechenfehler unterlaufen. Die Einklinfte wurden daher auf den obigen Betrag berichtigt.
Umsatzsteuerrtickverrechnung Verkéufe It. BP:

Dieser Betrag bleibt analog zur vorstehenden Begriindung ohne Ansatz.*”

Gegen diesen Bescheid wurde am 19. Mai 2009 die nunmehr als Beschwerde zu
behandelnde Berufung erhoben:

,Berufungsbegehren:
Ansatz der Spekulationseinkdinfte It. Erklérung.

Zur weiteren Begriindung wird angefiihrt, dass es sich hier um eine Einnahmen- und
Ausgabenrechnung und nattirlich die entstandenen Verluste in Ansatz zu bringen sind.*

Am 20. August 2009 langte beim FA eine Erganzung zur Beschwerde vom 19. Mai 2009
ein, in der der Bf. mitteilte, dass nunmehr der tatsachliche Verlust eingetreten sei. Die
Verluste des Jahres 2006 seien tatsachlich gegeben, da keinerlei Geldflusse aus dem
Konkurs der A. GmbH geflossen seien. In der Beilage werde der Firmenbuchauszug
vom 20. August 2009 sowie die Exekutionsdatei mit Feststellung vom 20. Juni 2009
Ubermittelt. Mit Beschluss vom 22. Juni 2009 sei die SchlieBung des Unternehmens
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angeordnet worden. Aufgrund dieser Anordnung sei der Verlust rechtskraftig und somit zu
berucksichtigen.

Es wurde erwogen:

Vorweg ist darauf hinzuweisen, dass die am 31. Dezember 2013 beim Unabhangigen
Finanzsenat als Abgabenbehodrde zweiter Instanz anhangigen Berufungen gemaf § 323
Abs. 38 BAO vom Bundesfinanzgericht als Beschwerden im Sinne des Art. 130 Abs. 1 B-
VG zu erledigen sind.

Das Bundesfinanzgericht geht von folgendem Sachverhalt aus.

Mit Kaufvertrag vom 16. November 2005 hat der Bf. die in der Folge angefuhrten
Grundstlcke an die A. GmbH verauldert. Als Gesamtkaufpreis wurden € 5,5 Mio.
festgesetzt, wobei sich dieser laut Punkt IV.1. des Kaufvertrages auf die einzelnen
Liegenschaften wie folgt aufteilte:

Liegenschaft Kaufpreis
M. 52 700.000,00
F. 10 400.000,00
W. 5 300.000,00
W.7 900.000,00
F.8 1.150.000,00
B.3 1.100.000,00
W. 22-26 700.000,00
N. 6 250.000,00
Summe 5.500.000,00

Laut Punkt IV.2. ist der Gesamtkaufpreis in zwei Teilbetragen zu entrichten und zwar ein
Teilbetrag von € 4 Mio. im Wege des Treuhanders.....Der Restbetrag von € 1,5 Mio. ist bis
langstens 31. Juli 2006 zur Zahlung an den Verkaufer fallig.

Mit Kaufvertragen vom 17. Marz 2006 (Kaufer: X. GmbH) und vom 18. Mai 2006 (Kaufer:
A. GmbH) wurden weitere Liegenschaften in Wien, H. 49 bzw. in Z., Y. 17, zu einem
Kaufpreis von € 72.500,00 bzw. € 2 Mio. verkauft.

Kaufvertrag 16.11.2005 Kaufpreis davon 2006 entrichtet Einkiinfte 2006 It. noch offen

ber. Erkla des Bf.
Liegenschaft er. Erklarung des

M. 52 700.000,00 522.000,00 -93.553,04 178.000,00
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F.8 1.150.000,00 750.000,00 -343.908,68 400.000,00

F. 10 400.000,00 300.000,00 -47.015,25 100.000,00
W. 5 300.000,00 202.700,00 -83.771,39 97.300,00
W. 7 900.000,00 517.322,90 -158.245,70 382.677,10
B.3 1.100.000,00 946.894,98 -56.470,18 153.105,02
W. 22-26 700.000,00 576.781,32 -77.336,54 123.218,68
N. 6 250.000,00 250.000,00 -9.325,53 0,00
Summe 5.500.000,00

Kaufvertrag 18.5.2006

Liegenschaft
Y. 17 2.000.000,00 1.754.516,07 482.527,65 245.483,93
Summe 7.500.000,00 5.820.215,27 -472.325,98 1.679.784,73

Kaufvertrag 17.3.2006 X.

GmbH

Liegenschaft

H. 49 72.500,00 72.500,00 (It. FA) -2.475,35 0,00

Fir den Beschwerdefall mafigebliche Rechtslage:

Nach § 30 Abs. 1 Z 1 EStG 1988 in der fur das Streitjahr geltenden Fassung (BGBI. | Nr.
106/1999) sind Spekulationsgeschafte

,VerduBerungsgeschéfte, bei denen der Zeitraum zwischen Anschaffung und VerduBerung
betragt:

a) bei Grundstilicken und Rechten, die den Vorschriften des blirgerlichen Rechts (iber
Grundstiicke unterliegen, nicht mehr als zehn Jahre. Flir Grundstiicke, bei denen
innerhalb von zehn Jahren nach ihrer Anschaffung Herstellungsaufwendungen in
Teilbetrdgen gemél3 § 28 Abs. 3 abgesetzt wurden, verldngert sich die Frist auf 15
Jahre....

Abs. 4 lautet:

LAIs Einkiinfte sind der Unterschiedsbetrag zwischen dem Verédul3erungserlds einerseits
und den Anschaffungskosten und den Werbungskosten andererseits anzusetzen. Im
Falle der VerduBerung eines angeschafften Geb&udes sind die Anschaffungskosten
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um Instandsetzungsaufwendungen und Herstellungsaufwendungen zu erhéhen und

um die im § 28 Abs. 6 EStG genannten steuerfreien Betrdge zu vermindem........ Die
Einklinfte aus Spekulationsgeschéften bleiben steuerfrei, wenn die gesamten aus
Spekulationsgeschéften erzielten Einkiinfte im Kalenderjahr héchstens 440 Euro betragen.
Fiihren die Spekulationsgeschéfte in einem Kalenderjahr insgesamt zu einem Verlust, so
ist dieser nicht ausgleichsféhig (§ 2 Abs. 2)“

Einklinfte aus Spekulationsgeschaften ergeben sich aus der Differenz zwischen

dem Veraulerungserlds einerseits und den seinerzeitigen Anschaffungskosten
einschliellich Anschaffungsnebenkosten, Herstellungs- und Instandsetzungskosten

seit der Anschaffung und Werbungskosten, die im Zusammenhang mit dem Verkauf zu
tragen sind, andererseits. Da VerauRerung und Anschaffung nicht im selben Kalenderjahr
erfolgen mussen, kdnnen auch die fur die Ermittlung der Spekulationseinkunfte
malfdgeblichen Umstande in verschiedenen Veranlagungsperioden liegen; dies trifft
insbesondere bei Grundsticken regelmallig zu. Deshalb missen Spekulationseinkinfte
periodenubergreifend ermittelt werden (,gestreckter Tatbestand®).

Ein Spekulationsgewinn ist erst dann verwirklicht und zu versteuern, wenn vom
Veraulerungserlés mehr zugeflossen ist, als an Anschaffungskosten, Herstellungskosten
oder Werbungskosten erwachsen sind (VWGH 27.1.1981, 2379/77, 1981/24, 270)

oder aber wenn der Veraul3erungserlos bereits zur Ganze zugeflossen ist, die
Anschaffungskosten und Werbungskosten den Veraul3erungserlds aber Ubersteigen
(Veraulderungsverlust).

Eine vorzeitige Verlustberlcksichtigung bei einem noch nachtraglich zuflielenden
Veraullerungserlos ist daher nicht moglich. Anschaffungs- und Werbungskosten
sind folglich nur insoweit zu bertcksichtigen als auch der VerauRerungserlos
(anteilig) bereits zugeflossen ist. Dieselben Grundsatze gelten insbesondere auch
fur VerauRerungsgeschafte gegen Ratenzahlungen. Bis zur letzten Teilzahlung
des VeraulRerungserloses (letzte Rate) kann daher auch kein Verlust aus dem
Spekulationsgeschaft entstehen (VWGH 27.4.1976, 1435/74, 1976, 172).

Betrage, die in einem Kalenderjahr nach der VeraufRerung zu- oder abflie3en, sind nicht
bereits in Vorjahren zu berUcksichtigen, auch wenn sie bereits bekannt waren (erstmalige
Ermittlung der Spekulationseinklnfte). Eine Berucksichtigung kinftiger, bereits bekannter
Aufwendungen im Jahr der VerauRerung bzw. des Zuflusses des ursprunglich ermittelten
Gewinnes lasst sich der Rechtsprechung des VWGH nicht enthehmen. Sie fihren vielmehr
zu nachtraglichen Einkunften bzw. Verlusten. Nachtragliche Werbungskosten oder
Erldsminderungen stellen auch kein rickwirkendes Ereignis iSd § 295a BAO dar. (vgl.

Doralt, EStG Kommentarg, § 31 Tz. 107).

Verluste aus Spekulationsgeschaften konnen grundsatzlich nur mit Gewinnen aus anderen
Spekulationsgeschaften ausgeglichen werden. Ein Ausgleich mit anderen positiven
EinkUnften ist nicht zulassig.
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Dem Aspekt der Leistungsfahigkeit kommt nach der Judikatur der Gerichtshofe
offentlichen Rechts bei der Berechnung von Spekulationsgewinnen eine entscheidende
Bedeutung zu (z.B. VfGH 11.12.2002, B 941/92; VwGH 27.5.2003, 98/14/0065;

VwGH 16.12.2010, 2008/15/0274). Auch die besondere periodenlubergreifende
Gesamtbetrachtung bei der Berechnung des wirtschaftlichen Ergebnisses aus

einem Spekulationsgeschaft wird mit dem Leistungsfahigkeitsprinzip begrindet.

Die Leistungsfahigkeit ist allerdings nur dann erfasst, wenn Aufwendungen und
Erldsminderungen aus dem Geschaft umfassend bericksichtigt werden. Vom
Verlustausgleichsverbot sind daher nachtragliche Werbungskosten und Erldsminderungen
insoweit nicht erfasst, als es dadurch zu Besteuerung fiktiver Einklnfte in Vorjahren
kommen wurde; nachtragliche Werbungskosten und Erlésminderungen sind daher
insoweit mit anderen Einkiunften desselben Kalenderjahres ausgleichsfahig (vgl. Doralt,

EStG Kommentar®, § 31 Tz. 146).

Aus der Judikatur der Gerichtshofe folgt, dass der Abzug im Jahr des tatsachlichen
(nachtraglichen) AbflielRens zu erfolgen hat. In diesem Jahr ist bis zur Hohe eines

nach § 30 Abs. 4 EStG (periodenubergreifend) errechneten Spekulationsgewinnes

ein Ausgleich derartiger Kosten auch mit positiven Einkinften anderer Einkunftsarten
durchzufuhren, wenn nur auf diese Weise das bis dahin Uberhoht besteuerte Ergebnis aus
einem Spekulationsgeschaft wieder auf die im Sinne der zitierten Erkenntnisse gemal} §
30 Abs. 4 EStG ermittelte GewinngrofRe reduziert werden kann.

Allerdings ist der Judikatur der Gerichtshofe, wie ausgeflihrt, eine rickwirkende Erfassung
nachtraglicher Kosten im Jahr des ersten Erloszuflusses, wie sie der Bf. begehrt, nicht zu
entnehmen. Sie lasst sich auf Basis der dargestellten Grundsatze auch nicht begriinden.
Zu bedenken ist, dass die vom Bf. eingenommene Sichtweise zur Folge hatte, dass auch
samtliche nachtraglichen Einnahmen einheitlich im Jahr des ersten Erl6szuflusses zu
versteuern waren. Bei einer Kaufpreisabstattung durch langerfristige Ratenzahlungen
kame es bei dieser Berechnungsmethode u.U. zu einer Besteuerung lange bevor der
Spekulationsgewinn tatsachlich realisiert wurde. Dies wirde in deutlichem Widerspruch zu
den Besteuerungsgrundsatzen im aulR3erbetrieblichen Bereich stehen.

Im gegenstandlichen Fall hat der Bf. im Jahr 2005 bzw. im Jahr 2006 mehrere
Grundstucke veraullert, die der Spekulationsbesteuerung unterliegen. In den
Kaufvertragen vom 16. November 2005 und vom 18. Mai 2006 wurde vereinbart, dass
der VeraulRerungspreis in zwei Tranchen zuflieRen sollte. Wie aus den Beilagen zur
Einkommensteuererklarung hervorgeht, sind im Jahr 2006 insgesamt € 5.820.215,27
zugeflossen, sodass bei samtlichen Grundstiicken — mit Ausnahme der Grundsticke N.
6 und H. 49 — Restbetrage (von gesamt € 1.979.784,73) im Jahr 2006 noch ausstandig
waren. Wie oben dargestellt, flieRen Spekulationseinkiinfte aus Ratengeschaften erst
in dem Kalenderjahr zu, in dem die Einnahmen erstmals die Ausgaben Ubersteigen.
Dies trifft gegenstandlich lediglich auf das Grundstuck Y. 17 zu. Der daraus erzielte,
dem Jahr 2006 zuzurechnende Spekulationsgewinn belauft sich — laut berichtigter
Erklarung des Bf. vom 17. August 2008 — auf € 482.527,65. Demgegenuber stehen bei
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den Grundsticken N. 6 und H. 49 Verluste von € 9.325,53 (laut Erklarung des Bf.) und
€ 2.475,35 (It. Berechnung des FA, gesonderte Begrindung vom 18. Juli 2008) endgultig
fest (da keine Raten mehr ausstandig waren) und sind diese im Jahr 2006 insoweit
ausgleichsfahig. Vorsteuerkorrekturen sind bei den betreffenden Grundsticken (laut
Niederschrift der Auldenprifung vom 23. Oktober 2007) nicht erfolgt und daher auch nicht
zu berlcksichtigen.

Entgegen der Ansicht des Bf. kann der Spekulationsgewinn aus der Veraulerung des
Grundstuckes Y. 17 — aus den oben dargestellten Grinden — jedoch nicht mit den im Jahr
2006 noch nicht verwirklichten Verlusten im Zusammenhang mit der Veraul3erung der
anderen Grundsticke ausgeglichen werden. Die Einkinfte aus Spekulationsgeschaften
waren daher mit € 470.726,77 anzusetzen.

Hinzuweisen ist, dass aus Sicht des BFG in der nachtraglich eingetretenen
Erlédsminderung aufgrund der behaupteten Uneinbringlichkeit der Forderungen im
Zusammenhang mit den anderen Grundsticken kein Anwendungsfall des § 295a BAO
gegeben ist. Im Sinne der zitierten, hochstgerichtlichen Judikatur hat eine steuerliche
Berucksichtigung dieser Kosten deshalb nicht schon im Jahr 2006 sondern erst in den
Jahren der tatsachlichen Uneinbringlichkeit (ab 2009) zu erfolgen (VWGH 2.3.2009,
2006/15/0151).

Zulassigkeit der Revision:

Gemal Art. 133 Abs. 4 B VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes

die Revision zulassig, wenn sie von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung
fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Da die fur die gegenstandliche Entscheidung bedeutsame Rechtsfrage in der (zitierten)
Rechtsprechung des VwWGH (insb. VWGH 27.5.2003, 98/14/0065) ausreichend beantwortet
ist, war die Revision daher spruchgemaf nicht zuzulassen.

Wien, am 7. Janner 2016
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