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Gegenstand dieses Beitrages ist die
Neuregelung der ,privaten Grund-

stilcksverduflerungen” durch das
1. Stabilititsgesetz 2012; diese

Neuregelung ist groBtenteils zum
1.4.2012 in Kraft getreten. Erdrtert
werden jene Befreiungshestim-
mungen, die in der Beratungspraxis
die grofte Bedeutung haben. Dabei
wird auf die aktuelle BMF-Info vom
3.9.2012, GZ BMF-010203/0402-
VI/6/2012 eingegangen.
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The new real estate tax came into
force on the First of April 2012
and causes innovations such as the
elimination of the 10-year specuiation
period, & real estate tax of 25% on
capital gains and flat rates for "Altver-
mdgen” (real estate property that was
rot taxable according to the previous
regulation). The main focus of this
article is the reorganization of private
real estate disposals. With reference
to examples, the amendments con-
cerning private property will be ex-
plained in detall; spezial attention is
jpaid to the applicable exemptions.

1. Einleitung

Seit dem 142012 hat der Gesetzge-
ber die Besteuerung von Inumebilien auf
cine voliig newe Grundiage gestellt. In
dicsem Beitrag werden jene Neuerungen
behandelt, die Grundstiicke im | Privatver-
migen” betreffen, die also nicht zu ginem
Betrieh im steuerlichen Sinne gehéren
(vl §§ 21,22 und 23 ES1G3).

Durch das StabG 2012 [ 1] wurde § 30
BS1G, der die Besteuerung von Grund-
stiicken im Privatvermdgen regelt, neu ge-
fagst. Die Neuerungen liegen insbesonde-
re darin, dass die bisher fiir Grundstiicke
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geltende  zehnjihrige Spekulationsfiist
abgeschaffi wurde. Der Verkauf von
Grondstiicken ist nunmehr stets steuer-
pflichtig, Gleichsam als Ausgleich unter-
liegt der VerdiuBerungsgewinn aber einem
besonderen Steuersaiz von 25% (dazu
noch unten). Nach der alten Rechislage
unterlag  dic  Grundstiicksverduflerung,
sofern sie innerhalb der Spekulations-
frist erfolgie, demgegentber ¢inem pro-
gressiven Tarif mit einem Hochststeuer-
satz bis zu 50%.

Die Neuerungen des StabG 2012 kom-
men flir |, Verduferungen' nach dem
371.3.2012 zur Anwendung {(§ 124b 2215
EStG nF [2]). Entscheidend ist der Ab-
schluss des zivilrechilichen Verpflich-
rungsgeschefis, also insbesondere des
Kaufvertrages. Wurde der Kaufvertrag bis
einschlieBlich zum 31.3 2012 abgeschlos-
sen, kommt noch die Rechtsiage vor dem
StabG 2012 zur Anwendung (3], Wurde
der Kaufvertrag ab dem 1.4.2012 abge-
schlossen, gilt die neue Rechislage un-
eingeschriinkt. Wie lange das Grundstiick
bereits im (wirtschaftichen) Bigentum
des VerduBerers stand, ist grundsitzlich
unerheblich. Far jene Grundstiicke, die
spétestens am 3132012 naicht mehr
steuerverfangen waren — dh bel denen
spitestens an diesem Tag die friherc
zehnjihrige Spekulationstrist abgelaufen
war (s0 genanntes , Afvermigen') - pibl
es allerdings Pauschallerungsmdglich-
keiten, die die Steuerbelastung abfedern
sollen (siche dazu noch unten).

Der Tatbestand des § 3G EStG nF um-
fasst | JPrivate Grundstiicksverdufierun-
gen', dics sind |, Verduferungsgeschiifie
von Grundstiicken, soweit sie keinem Be-
friebsvermdgen angehdren®™. Unter § 30
EStG fallen daber keine Grundstiicke, die
der BErzielung von betrieblichen Einklinf-
eniSd§2Abs 37 1 bis Z 3 ES1G dienen.
Unter die ,privaten” Grundstiicksver-
duBlerungen fallen aber nicht nur bei-
spielsweise zu eigenen Wohnzwecken
genutzte (oder gar nicht genutzie) Grund-
stiicke, sondern auch jene Grundstiicke,
die zur Erziclung von Einkiinften aus
Vermictung und Verpachtung iSd § 28
ES1G genutzt werden [4].
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Das Grundstick muss | verdufiert”
werden. Um den Tatbestand zu erfiillen,
miuss zundchstein Verpflichtungsgeschifi
abgeschiossen und in weiterer Talge
das - auch wirtschaftliche ~ Eigentum am
Grundstiick Gibertragen werden. Als Ver-
pflichtungsgeschift kommt insbesondere
ein Kaufverirag in Betracht, Aber auch am
Tuusch fihry, was in der Praxis manch-
mal Ubersehen wird, zur steuerpflich-
tigen Verdullerung (§ 30 Abs 1 letzter
Satz BS1G n). Unenigeltliche Vorgiinge
wie Erbschaften oder Schenkungen sind
demgegeniiber keine ,, VerduBerung™ filr
Zwecke des § 30 EStG und 18sen somit
keine Stewerpjlicht nach dieser Bestim-
mung aus. Die Abgrenzung von unent-
gelttichen Vorgiangen zur entgeltlichen
VerduBerung bestimmt sich danach, ob
dic Gegenleistung (2B der Kaufpreis)
wentger als die Halfte des gemeinen Wer-
tes (= Verkehrswertes) der Liegenschaft
betrigt; vorbehaltene Wobm- oder Frucht-
genussrechte sind bei der Ermittiung der

1. 20102, BGBI |
2002/22.
2] Mit P st die Fassung dureh das

StabG 20172 gemeint.

Stabiliidlsgesels

13] Siehe xum Ganzen ausfihelich Urrzin
Urtz, Immobiliensteuer {5 (1.

4] Siehe 2B Uriz in Urte, Immobilien-
steuer 18,
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Gegenleistung nicht zu beriicksichtizen
{5}

Zu den  stewerpflichtigen  Grund-
stiicken 184 § 30 Abs 1 BSWG zihilen so-
wohl Grund und Boden — dh unbebaute
Grandstiicke — als auvch Gebdude sowie
avch  grundstifcksgleiche Rechie. as
Steuerrecht trenpt somit im Gegensatz
zum Zivilrecht zwischen dem Grundan-
teil und dem Geblinde. Zu den Gebiuden
gehdren va auch Superddifikare; zu den
grandstiicksgleichen Rechten gehérl va
auch das Bawrechs 16, Der steuerliche
Grundstiicksbegriff des § 30 Abs | ES1(3
orientiert sich insgesamt geschen nicht
am Zivilrecht.

§ 30 Abs 2 [5S1G aF sieht nun die fal-
genden Ausnahmen von der Bestewerung
VoI

VerduBering von Eigenheimen oder

Eigentumswohnungen samt Grund

und Boden (iSd § 18 Abs 1 7 3 1t by},

wenn sie dem VerduBerer

~ entweder ab der Anschaffung bis
zur VerduBerung fiir mindestens
zwei Jahre durchgehend als Haupt-
wohnsitz gedient haben und der
Hauptwohnsitz aufgegeben  wird
(Hauptwohnsitzbefreivng nach § 30
Abs 2 71 lit a EStG nF; entspricht
weitestgehend der ailen Rechisiape
vor dem StabG 2012)

— oder innerhalb der Jetzten zehn Jah-
re vor der VerduBerung mindestens
finf Jahre durchgehend als Haupt-
wohnsitz gedient haben und der
Hauptwolnsitz  aufgegeben  wird
(Hauptwohnsitzbefieivng nach § 30
Abs 2 Z 1t b EStG nfy, Nach lit b
muss das durchgehende Dienen
des  Eigenheims/der Eigentums-
wohnung als Haupiwohnsitz zwer
langer danern als nach 110 a (finl
Tahre statt zwei Jahre), dafiir muss
das Eigenheim/die Bigentumswoh-
nung aber nicht durchpehend sei
der Anschaffung und auch nicht
durchgehend bis zor VeriuBerung
als Hauptwohnsitz gedient haben
{dies spielt zB bei Scheidung eine
Rolle; dazu noch ausfithrlich unten
Abschnitn 2.2.).

Veriiulierung von selbst hergesteliten

Gebduden, sowell sie innerhalh der

letzten zehn Jahre nicht zuar Erzielung

von Einkiinften gedient haben (§ 30

Abs 2 Z2 ESIG 0,

Verluflerung von Grundstiicken in-

Joige eines behdredlichen  Eingriffy

oder zur Vermeidung eines solchen
nachweisbar unmitetbar drohenden
Eingrifis (§ 30 Abs 2 7 3 BS1G nl).

Tawschvorgdnge von Grundsilicken
tm Rahmen eines Zusammenlegungs-
oder Flurbereinigungsverfeahrens im
Sinne des Flurverfassungs-Grundsaiz-
geselzes 1951, BGBI Nr. 103/1951,
sowvie im Rahmen behdrdlicher Maf-
nahmen zur besseren Gestaltung von
Bauland nach den fir die bessere
Gestaltung von Bauland pelienden
Vorsehriften (§ 30 Abs 2 7 4 3StG nld).

Bine Befreiuny enthiilt schlieBlich
auch § 3 Abs / Z 33 FSiG fiir Ab-
geltungen fily Wertminderungen von
Grundstiicken aufgrund von MaBnah-
men im 8ffentlichen Interesse,

Fir »Altvermigen™, dh fir Grund-
stiicke die am 31.3.2012 nicht mehr
steuerverfangen waren (siche dazu
bereits oben), sind in § 30 Abs 4 7, 1
und Z 2 BStG Peuschalierungsmey-
lichkeiten vorgesehen. Damit diese
Voraussetzung erfailt ist, muss das
auf den Erwerb des |, Altvermdgens
gerichtete Verpflichtungsgeschiift da-
her — bei zehnjihriger Spekalations-
frist £7] - spiitestens am 30.3.2007
abgeschlossen worden sein [8]. Die
Héhe der Pauschaliering hiingt von
der Art des ,, Altvermégens™ ab;

153% Stcuer vom Veriufierungserlss
im Falle einer SUmwidmung® (§ 30
Abs 4 7 ] BStG nF). Die 15% Stcuer
ergeben sich daraus, dass die vom
VeriuBerungserlds abzuzichenden An-
schaffungskosten gem § 30 Abs 4 7, |
250G nF pauschal mit 40% des Ver-
dulicrungserises angesetzt werden,
Daraus ergibt sich ein Unlersehiedshe-
trag iy 60% des Verduberangserls-
ses, auf den der besondere Steuersalz
iy 25% angewendet wird (25% *
60% = 15%).

3.5% Stever vom Verdufierungser-
18s Lin allen {ibrigen Fitlen™ (§ 30
Abs 47 2 EStG aF), Die 3,5% Steuer
ergeben sich daraus, dass die vom
VerduBerungserlss  abzuzichenden
Anschaffungskosten (§ 30 Abs 4 7 2
ES1G) pauschal mit 86% des Ver-
duflerungseridses angesetzt werden,
Daraus ergibt sich ein Unterschieds-
betrag iHv 14% des Verduferungserli-
ses, auf den der besondere Steuersaty
iHv 25% angewendel wird (25% *
14% = 3 .5%).

Neue IMMmoSteuer 8. BEFREIINGEN

Die Binkinfte aws privaten Grund.
stiicksveriufierungen  unterliegen  gem
§ 302 ES\G einem besonderen Steuer-
satz (Hv 25%. Sie werden damit in einer
eigenen Schedule hesteuert und gehd-
ren nicht zam steverlichen Einkormen,
weswegen sie filr die anderen Einkiinfte
nicht progressionserhthend wirken, Mit
dem besenderen Steuersatz sind  aber
auch [Einschréinkungen verbunden: so
gilt fiir die Einkiinfte aus privaten (wie
tbrigens auch aus betrieblichen) Grund-
stiicksverduBerungen das Prinzip einer
SBrutlobesteuerung®, das wiederum einen
cingeschrénkten  Werbungskostenabzug
zur Folge hat - neben einem Inflations-
abschlag kénnen nur die fiir die Mitei-
lung oder Selbstberechnung gemiift § 30¢
anfallenden Kosten abgezogen werden,

Abschliefiend ist noch auf folgenden
Umstand hinzuweisen: Weon Parteienver-
treter - Rechtsanwiilte ader Notare — eine
Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer
gem § 11 GrEStG 1987 durehfiihren,
haben sie auch eine Selbstherechning
der Immobilienertragsstewer (ImmoliS )
durchzufiihren (§ 30c ES1G) 9], Die
Verpfiichtung zur Selbstberechnung (ab
dem 1.1.2013) ist somit an das System dler
Mitteilung und Seibstberechnung bei der
GrESt angelehnt. Die Selbstberechnung
der ImmoBSt kommit ilE nicht verpflich-
tend zam Tragen, sondern hingt von der
Selbstberechnung der GrESt ab.

Fazit: Die Abschatfung der zehn-
ahrigen  Spekulationsfrist fiihrt dazu,
dass die Veriiuflerung von Grundstiiclken
nunmehr steis steuerpflichg ist. Diese
Steuerpfiicht wurde insbesondere durch
den glinstigen Steversatz von 25% und
durch die erwithnten Beglinstigungen fiir
SAltvermogen zwar abgeledert; ot
dieser Abfederung werden aber die e
freiungshestimmungen in Zukunft beson-
dere praktische Bedeutung erlangen. Der
folgende Abschnitt soll eine Ubersicht
iber dic praktisch wichtigsten Befrei-
ungsbestimmungen bieten. ME sind die
prafiisch wichitigsten Befreiungsbestim.
nungen die beiden Hauptwohnsitzbe-
Sfreiungen (Hauptwohnsitzbelreiun g nach
§30Abs 271 Lt a BStG al? [Haupawohn-
sitzbefreivng ,alt™] und Hauptwohnsitz-
befreiung nach § 30 Abs 27 1 {ir b ESI1G
nF [Hauptwohnsitzbefreinng When'']) so-
wie die Befreiung fiir selbst hergesiellte
Gebdude gem § 30 Abs 272 ESIG nlF (die
man plakativ als »Hiuglbaverbefresnng®
bezeichnen kénnte).

{5) Siehe zum Ganzen ausfihrlich Ui in
Urtz, Immobiliensteuer 18 1

L6} Ausflihrlich zu Superidifikat und Bau-
recht Steckenbauer in Urtz, Immaobiliensieuer
28,
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7} Bei finfzehnjihriger Spekotationslvisy
ist der mabigebende Stichtag der 30.3.1997,

{8] Siche zur Fristherechn ung Kleushafer!
Leitner in Urniz, Immobiliensteuer 86 F,

19) s sei denn, es liegen Ausnahmen von

der Verpflichtung zur Selbsibercehnung der
ImmoliSt gem § 30 Abs 4 EStG vor, Dazu 28
Urtzin Urtz, Immobilienstcuer 187 {1,

683




Unrz

ABHANDLUNGEN

2. Ubersicht iiber die
Befreiungsbestimmungen [9a]

2.1. Haupiwohnsitzbefreiung
nach § 30 Abs 2 Z 1 lit a EStG -
Hauptwohnsitzbefreiung ,ale”

2.1.1. Der Begriff des ,Eigenheims”
bzw der Eigentumswohnung” und
des , Hauptwohnsitzes"

Dic Definition des ,, Eigenheims™ baw
der JFigenmnnswohnung' 18t sowoh! flir
die Befretung nach § 30 Abs 2 Z 1 it a
als auch nach it b EStG nF relevant. Der
Begriff des ,Eigenheims” bzw der BEi-
centumswohnung® richtet sich nach der
Bestimmung des § 18 Abs 1 Z 3 lit b EStG
[10}: Bei einem , Eigenheim' iSd § 18
Abs |7 3 Iit b BSt(G handelt es sich um
ein Einfamilienhaus oder ein Wohnhaus
mit hochstens zwei Wohnungen, dessen
Gesamtnutzfliche zumindest zu 2/3 (ei-
penen) Wohnzwecken dient.

Bei cinem ,,Figenheim™ ist insbeson-
dere dann, wenn es aus zwel Wohnungen
besteht, eine gemischie Nutzung maghich,
chne dass die Bigenschaft als Bigenherm
verforen geht. Wihrend die eine Woh-
aung - die zumindest 2/3 der Gesamtautz-
fTsiche ausmachen muss — dem VerduBerer
als Hauptwohnsitz dient, kann die andere
Wobhnung entweder vermictet werden
oder auch anderen als den eigenen Wohn-
swecken dienen (zB eine betriebliche
oder berufliche Verwendung haben}. Die
Steuerbefreiung bleibt erhalten, allerdings
nur hinsichtlich des als Hauptwohnsitz
genutzeen Teils (1],

Als Eigentumswohnung™ 15d § 30
Abs 27 1 aBEStG nFivim § 18 Abs 1
2313 BStG ist eine Eigentumswohnung
15d § 2 Abs 2 WEG zu verstehen. Auch bei
einer Eigentumswohnung iSd WEG muss
ihre Gesaminutzfliche zu mindestens 2/3
{eigenen) Wohnzwecken dienen.

Sowohl bei ciner Bigentumswohnung
als auch bei einem Bigenheim ist aur
der Wolingwecken dienende Teil von der

{9a] Die folgenden Ausfiihrungen folgen
Steckenbauer/Uriz in Urlz, Immobiliensteuer
301,

110} Vgl BS1R 2000 Ry 6631,

111} Siehe BSIR 2000 Rz 6636; Cuantsch-
niggiSchnch,  Emkommenstever-Handbuch
§ 30 Rz 2445 Kandueh-Kristen in Jakom ES(G
§ 30 Rz 27, kit aber Doralt!/Kemp/f, ESIG1S
§ 30 Rz 91/1. Siche auch die BMEF-Info vom
3.9.2012, Ny 22,

112] Siche 213 Quanrschnigg/Schuch 1351-
Handbuch § 30 Rz 24.5; Kanduth-Kristen in
Jakom BEStGH § 30 Ry 27; E51R 2000 Rz 6637.

113] Ausdriicklich BESIR 2000 Rz 6641.

[14] Ausfihrlich Doralt/Kempf, ESIGHS
£ 30 Rz 103 unter Hinweis aul BMIF RedW 1997,
429 F, wonach es sich um eine absolute Ober-
grenze handelt,

[15] Ausfihrlich zum Ganzen Sreckenbe-
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Hauptwohnsitebefreiung erfasst. Unbe-
achtlich ist jedoch sowohl bei einem
Eigenheim, als auch bei einer Bigentums-
wohnung die Vermictung — oder sonstige
nicht eigenen Wohnzwecken dienende
(z13 betriebliche) Nutzung - bloff einzel-
ner Zimmer [12].

Die Hauptwohnsitzbefreiung erstreckt
sich nach deny ausdriicklichen Gesetzes-
wortlaut auch aul ,Grund und Boden®
{also zB den mit einem Eigenbeim ver-
bundenen Garten). , Jedenfalls™ angenom-
men werden kann diese Befreiung nach
Auffassung der Finanzverwaltung bis zu
einer Grundstiicksfiéiche von 1000 m?
{13]. Dies wird in der BMF-Info vom
3.5.2012 avch bestiitigt (Nr 18 und Nr 23).
Sollte die  Grundstiicksfliche  jedoch
1.000 m? {ibersteigen, ist zweifelhafl, ob
es sich wm eine absolute Obergrenze han-
delt. Der zitierte Wortlaut der (alten) BSIR
spricht gegen cine absolute Obesrgrenze
(arg ,.jedenfalls™); es gibt aber auch anders
lautende - dltere — Aussagen des BMF
[14]. Die 1.000 m2 sind mE jedenfalls als
Richtwert zu beachten [15].

Beispiel 161 Verkauft wird eine Villa
mit 1500 m? Grund. Die Villa wird
vom Verduferer zur Gdnze zu eigenen
Wohnzwecken genditet, Der Verkaufsprets
beirdgr EUR 1.500.000. Selbst unier
der Annahme, die 1000 m?2 seien keine
absolite Obergrenze, ist mE ein Ausmaft
von 1500 m? im Sinne der bisherigen
Verwaltungspraxis wohd zie hoch, wm
noch unter die Befreiung fiir Grund und
Baden fallen zu kilnnen. Geht man davon
aits, dass vom Verkaufspreis iHv insge-
sami EUR 1.500.000 ein Teil von 20%
auf den Grund und Boden enifillt, so ist
dieser Teil (Hyv EUR 300.000 wiederum
atifeuicilen: 66,67 % jallen noch unter die
Befreinng von Grund und Boden, 33,33%
sind jedoch steuerpflichiipg (= 300 m?
von insgesami 1.500 mé). Das heifft, dass
vom  gesamien Verduflerungserlds iHy
FUR 1.500.000 inspesami ein Betrag iffv
FUR 100.000 steuerpflichiiy isi.

Damit die Steverbefrenumg greift, muss
es sich bel dem verdufierten Bigenheim
bzw der Eigentumswohnung um den
SHauptwohnsitz™ des Verfiufierers han-
deln, Der Begriff des |, Hauptwohnsit-
zes' wird in § 30 EStG nicht definier;
zu seiner Auslegung ist daher auf den
Wohnsitzbegriff des § 26 BAO {177 abzu-
stellen [18]. Bei Vorlicgen von mefireren
Wohnsitzern 1Sd § 26 BAO gilt derjenige
Wohnsitz als der Haupiwohnsitz, an dem
der Steverpflichtige seinen Mittelpunkt
der Lebensinteressen hat; es kommt dem-
nach auf die engeren persdnlichen und
wirtschaftlichen Bezichungen an [19].

Wie wird in der Praxis der Finanz-
verwaltung das Vorliegen eines Haupt-
waolnsiizes bewiesen? Folgt man der
Rsp des VwGI und der Auffassung der
Finanzverwaltung, ist die Eintragung im
Melderegister zwar grundsétzlich von
Bedeutung [20]; diese Eintragung hat
fetztlich aber nur Indizwirkung. Aus-
schiaggebende Bedeutung hat die Eintra-
gung im Melderegister allerdings dann,
wenn nachvollziehbare bzw tberpriifbare
Gegenbeweise fehlen {21], Dancben -
dh insbesondere dann wenn es an einer
Eintragung im Meldereginster fehlt oder
wenn das Eigenheim bzw dic Bigen-
tumswohnung nicht als Hauptwohnsitz
eingetragen wurde — sind folgende Um-
stiinde von Bedeutung [22]: Welcher Ort
vom Verduferer fiir die Postzustellung
angegeben wird {23}, welcher Ort ge-
gentiber Behérden und dem Arbeitgeber
als Wohnanschrift angegeben wird [24],
und schlieflich die Héhe des Strom- oder
Wasserverbrauches (bzw sonstigen Ener-
gieverbrauches), entweder im Vergleich
7w anderen Wohnsitzen (05d § 26 Abs |
BAQ) des Steverpfhichtigen [25], oder flir
sich (dh abselut) betrachtet (261,

2.1.2, Fristenregelung: ab der An-
schaffung bis zur Verduflerung fiir
mindestens zwef Jahre durchgehend
Fir dic Befreiung nach § 30 Abs 22 1
Jit a EStG nF muss das Eigenheim oder die

er/Urrz in Untz, Immobitiensteuer 35,

116} Siehe Steckenbauer/Urtz in Uiz,
Immabiliensteuer 35.

117} Nach § 26 Abs | BAQO hat jemand
cinen Wohnsitz dort ,we er e¢ine Wohnung
unter Umstinden innehat, die darauf schiiefien
fassen, duss er die Wohnung beibeliadien und
benutzen wird " Fiir das Vorliegen eines Wohn-
sitzes missen daher die Voraussctzungen der
WWohnmng®  der | fnnehabung' und dev , Beibe-
haltung wnd Benwizung™ kamulativ vorliegen.

L8] Kanduth-Krisren in Jakom ESG4
$30R228; DoraldKemp), ES1GI3 § 10R2 7T
Vw(GH 29.7.2010, 2007/15/0235.

[19) Vel ESIR 2000 Rz 5708 und Rz 6632;
VwGH 297 2000, 2007/15/0235. Darali/
Kempf, BS1G15 § 30 Rz 77, Kanduih-Kristen
in Jakom ESIGH § 30 R2 28,

{20] [dS ESIR 2000 Rz 6632. Vel auch die

BME-Info vom 3.9.2012 (Nr 58).

{21} Nach Ansicht des UES hal die Ein-
tragung im Melderegister in diesen Fillen die
absolut stirkste Beweiskreaft; UFS 2622008,
RV/O0EH-FOS.

[22] Vw(GIH 29.7.2000,2007/1 5/0235; vl
auch U3 10.5.2004, RV/1255-W/02 und
IZS1R 2000 Rz 6632.

23] VwGH 2972010, 2007/15/0233,;
siche dazu such UFS 1052004, RV/1255-
W/O2 (im gegenstindlichen Fall war die vom
Steuerpflichtigen gegentiber einem E-Werk
angegehene Adresse von Bedeutung).

124) VwGH 29.7.2410, 2007/15/0235.

125]) So VwGH 29.7 2010, 2007/15/0235.

[26) So UFS 1052004, RV/1255-WI02,
der dem absoluten Stromverbrauch (3m Iab-
resdurchschnit) Bedeutung beigemessen hatte.
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]Eigun{umswohnung dem VerduBlerer  ab
der Anschaffing bis zur Verduflering fiir
mindestens zwei Jahre durchgehend als
Hauptwohnsity gedient haben™. Aufer-
dem muss der Hauptwohunsitz waufge-
peben™ worden sein {sieche dazu noch
unten Abschaitt 2.1 3.3, Die Tatbestands-
merkmale des durchgehenden Dienens
als Hauptwohnsitz sowie der Aufpabe
miissen kumulativ vorlicgen,

Aufierdem ist zu beachten, dags -
was von der Beratungspraxis manchmal
tibersehen wird — das Figenheim bzw die
Eigentumswohnung

erstens durchgehend von der Anschat
fung bis 2w VerduBerung

und zweitens mindestens fir zwe
Tahre dem VersuBerer durchgehend
als Hauptwohnsitz dienen muss.

Auch diese beiden Voraussetzungen
niissen somit kamedativ erfiiflt sein [27].

Ein Hauptwohnsitz  muss Wt der
Anschaffing® des Bigenheims oder der
Eigentumswohnung begriindet werden.
Ab diesem Zellpunkt muss der Haupt-
wohnsitz durciigehend beibehalten wer-
den, und 2war fiir mindestens zwei Jah-
re, Unter einer wAnschaffung' sind nur
entgeliliche Vorgange (213 Kauf, Tausch)
zu verstehen [28] (siche zur Abgrenzung
zwischen entgeltlichen und unentget-
lichen Vorgingen wic Frbschaft oder
Schenkung oben Abschnit 1),

Das Erfordemis des durchgehenden
Dienens als Hauptwohnsitz  von  der
Anschaffung bis zur Verdufierung und
damit auch der Lauf der 2-Jahres- Frist
beginnt nach Ansicht der Finanzverwal-
tung von der, Eriangung der Verfiigungs-
gewal” infolpe der Anschaffung [29]
{moglicherweise anders die BMF-Info
vorn 392012, wonach es auf den LEin-
zug™ ankonmume [Ny 200Y und dauert bis
2w Vertragsabschinss tiber die Ver-
dufierung {30] (nach BMF-Info bis zum
HAUsZNEY. Daes auf dic wErlangung der
Verfligungspewalt ankommt, beginng der

[27] Insoweil  hat  sich  nach  dem
StabG 2012 im Vergleich zur alten Rechislape
nichts geindert; vgl zum Ganzen Sreckenben-
er{Urez in Urtz, Immobiliensteuer 38

128} ZB VwGlH 11.9.1997, 94/15/0134,

[29] So ausdriicklich ESUR 2000 Rz 6633
und auch R 6634; vgl dazu Kandieth-Kristen
inJakom EStG4 § 30 Rz 29,

[30] So ausdriicklich ESIR 2000 Rz 6633,
Zustimmend zam Ganzen ~ auch nach der
neven Rechtslage - Sreckenbanuer/live: in Ui,
lmmebiliensteuer 39,

[31] Val Ryda, I 2002, 28, DoraliiKemp,
ESIGYS § 30 Rz 78, Kandurh- Kristen in Jakom
ESIGH § 30 Rz 29, 2S1R 2000 Ry 6633:

132] Queennsclinigg/Sehueh, ESCHB, § 20
Ry 24.2; DoraltKempf, ESIG15 30 Ry 78/1;
Keidhth-Krisien in Jakom ESIG* § 30 Ry 29;
vl ferner BSIR 2000 Rz 6634 i BME vom
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Fristenlauf daher erst mit der Ubergabe
des Higerheims bzw der Bigentums-
wohnung an den Steuerpflichtigen zu
iaufen [31]. Da das Eigenheims bzw die
Bigentumswoehnung durchgehend seit der
Anschaffung als Hauptwohnsitz dienen
muss, bedeutet dies -~ konsequent wei-
tergedacht — dass das Eigenheim bzw dic
Eigentumswohnung  vom Steverpflich-
ligen ab Ubergabe grundsitzlich auch
bezogen werden muss. Bs ist allerdings
nach der Literatur urd nach der Verwal-
tungspraxis unschiidlich, wenn die Uber-
gabe erst weinige Zelt” nach Abschiuss
des Kaufverirages erfolgt [32]. In der
Literatur wird unter dem Begriff weinige
Zeil” ein Zeitraum von ca. sechs Monaten
genannt {33]; mE ist aber nicht auf eine
starre Frist abzustellen [343.

Der Lauf der 2-Jahres-Frist muss aber
nicht zwingend ab dem Zeitpunkt der
Uberpabe beginnen. Dics ist insbesondere
dann der Fall, wenn dag Eigenheim oder
die Bigentumswohnung noch adaptiert
werden muss, dh dass das Bigenbeim bzw
die Eigeptumswohnung im Zeitpunkit der
Ubergabe noch niche bezugsfertip st
da — aus der Sieht des Steverpflichtigen
als Kaufer — noch Adaptierungsarbeiten
vorzunehmen sind [35). Die Finanzver-
walting nennt als Adaplierungsarbeiten
~Ausmalen, Tapezieren, Binbau cines
reuen Badezhmimers™ [36]. Sie geht da-
von aus, dass der angeniessene Zeitraum
der Adaptierung ,ca. sechs Monate'
betrigt 37]. Der VwGH hat allerdings
ausgesprochen, dass der Zeitraum der
Adaptierung lediglich ,angemessen* sein
miisse; eine starre Regel hinsichtlich des
Zeitraums sei dem Gesew nicht zu ent-
nelmen (im konkreten Fall wurden achi
Monate anerkanni) [38]. Daber muss dic
Angemessenheil des Adaptierungszeit-
raumes jeweils fim Rinzelfall entsehieden
werden {39], Liegt ein solcher Fall der
Adaptierung vor, dann beginnt der Lauf
der 2-Jahwes-Frist diesfalls nichi ab dem
Zeitpunkt der Ubergabe, sondern ab dem
Zeitpunki des taiscichlichen Bezuges des

Neue ImmoSteurr 8. Berrencen

Eigenheimes baw der Bigentumswohnung
durch den Steverpflichtigen [40].

Das Eigenheim bzw die Eigentums-
wolmung muss nach dem Gesetzeswort-
laut durchgehend als Hauptwohnsitz die-
nen. Liegt kein , durchgehendes™ Dienen
als Hauptwohnsitz vor, geht die Befreiun i
Jedenfalls verloren (anders wiire dies
nach der Hauptwehnsitzbefreiung | neu
gem § 30 Abs 22 1 1it b ESIG nE, da bej
dieser Befreiung die 5-Jahres-Frist nea 7u
laufen beginnen kann; siche dazu unten
Abschaits 2.2.). Begiinstigungsschéeiich
18t grundsiitzlich jede andere Verwendun 2
des Eigenheims oder der Eigentumswoh-
nung als fir eigene Wohnzwecke des
Verduflerers (23 eine Vermietung, aber
auch eine Verwendung fiir betriebliche
Zwecke). Ein our voriibergehender Autf-
enthalt an cinem anderen Wohnsiitz st
nach Auffassung der Finanzverwalrung
und nach der Literatar fir das Bestehen
eines durchgehenden Hauptwohnsitzes
alierdings unschidlich {41].

Nach der Rsp sowie der Literatur muss
das Eigenheim baw die Figentumswoh-
nung dem VerduBerer fiir die Gewihrung
der Hauptwohnsitzbefreivng ,,alt" - auch
noch ,ummitielbar vor der Veréuferung"
baw | jedenfulls vor der unmittelba-
ren Vorbereitung der Verdufierung™ als
Hauptwohnsitz gedient haben {42]. Dies
ergibt sich auch aus Gesetzeswortlaut
und -materialien [43]. Als Zeitpunkt der
Verduflerung gilt nach Auffassung der
Finanzverwaltung der Vertragsabschluss
betreffend den Kaufverirag tiber die Ver.
duferung (443, Wird der Hauptwolnsitz
frither anfgegeben, so st dies nur unter
der Voraussetzung unschitdlich, dass dies
aus Anlass der beabsichtigien Veriufie-
rung erfolgle 145]. Eine solehe Aufgabe
des Hauptwohnsizes anliissiich der un-
mittelbaren Vorbereitung der VerinRerung
licgt bei . Beginn konkreter Verkaufs-
handlungen | ..} (=8 Beaufiragung eincs
Maklers)* vor [46]. ME kann der Beginn
konkreler Verkaufshandlungen aber zB

1.2.2007, G7 BMI'T-()i02{)3/(}3447\’l/(w’?,()f)()\
gliltig bis 15.06.2008 (zitiert bei Daoralt/Kempf,
ESIGYS § 30 Rz 78/1).

[33) Quantschnigg/Schuch, ESt-HB, § 30
Rz 24.2.; Doralt/Kempf, ESIGTS § 30 22 787]

{34} SteckenbaneriUr: in Urtz, Immo-
biliensieuer 39,

(35} Vgl dazu DoraltiKempf, BS1G15 § 30
Rz 78 {F; zur Diskussion tber die SUnbewohn.
barkelt™ als Hriordernis siche Steckenbaer/
Urez in Untz, Immobilienstener 39 1

[36] ESIR 2000 Rz 6634,

137} EStR 2000 Ry 6634 kritisch 213
Doralt/Kempf, 13S1GIS § 30 Rz 78/1.

[38) Vw(GH 21102003, 98/14/0047

[39) Kanduih-Kristen in lakom EStGa
§ 30 Rz 29; vgl auch Daratt/Rempf, GS1G1S
§ 30 Rz 78/1; austihrlich Steckenbeauertt ez
in Urtz, Immabiliensteuer 39 1

[40F ESIR 2000 Rz 6634; Lorali/Kempf,
FZSG5 § 30 Rz 80.

{41] ESIR 2000 Rz 6632, val Doraii
Kempf, BSIGS § 30 Re 82; Kanduth- Kiisten
inJakom ESIGY § 30 Ry 30,

[42] So ansdriicklich Vw(GH 2442007,
2003/13/0118; so auch Kanduth-Kristen i
Jakom BES1G4 § 30 Rz 30; vel auch Darali
Kempf, BSIG!3 8 30 Rz 84

{431 SteckenbaverilUrz in Urtz, immo-
biiiensteuer 41

{44} ESIR 2000 Rz 6633,

[45] 1dS ESIR 2000 R: 6634: Deralt/
Rempf ES1G 15 § 30 Rz 84; vl auch Kaneieih-
Krisien in Jakom, EStG* § 30 Ry 30,

[46] So aus ich ESIR 2000 Rz 6634;
DaraltiKempf, § 30 Rz 84 Keaneuih-
Kristen in Jakony, BESIGY § 30 R4 30, Quanrsch-
nigg/Schuceh, BSt-Handbuch § 30 Rz 242
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auch durch das Schaiten von Inseraten
belegt werden [47].

Im Ergebnis sind fiir den Frisrablau/
daher zwei wuerschiedliche Zeiipunkie
zu beachten;

Erstens muss die 2-Tahres-Frist vom
Zeitpunkt der Ubergabe bzw — falls
Adapticrungsarbeiten nétig wurden -
vom Zeitpunkt des tatsiichlichen
Bezuges des Eigenheimes bzw der
Eigentumswaohnung berechnet wer-
den, und zwar bis zum Zeitpunkt der
tatsdchlichen Aufgabe des Bigenheims
bzw der Eigentumswohnung durch
den Steuerpflichtigen [48].

Zweitens ist aber flir das Ende der
Frist auch der Zeltpunkt des Verirags-
abschlusses (Kaufvertrag {iber die
VerduBerung) zu beachten. Deshalb
steht die Befreiung dann nicht zu,
wenn cin Eigenheim oder eine Eigen-
lumswohnung bereits vor Ablaut der
Zweijahresfrist verdiullert wird und
Jediglich der Auszug nach Ablauf
der Frist erfolgt [49]. Aus praktischer
Sicht ist daber zu beachien, dass dey
Kaufvertrag keinesfalls vor Abjauf der
2-Jahres-Frist abgeschlossen werden
darf {50]. Moglicherweise anders die
BM#F-Info vom 3.9.2012 {Nr 20] wo-
nach es aul den ,,Auszug"” ankomme.

AbschlieBend ist daranf hinzuweisen,
dass in einem angemessenen Zeitraum
nach dem Abschiuss des Kaufvertrages
iiber die Verdufierung die tatsdchliche
Aufgabe zu erfolgen hat (siche sogleich
den folpenden Abschaitt).

2.1.3. Aufgabe des Hauptwohnsitzes

Die Aufgabe des Hauptwohnsitzes ist
sowoid in § 30 Abs 2 2 1 it a BES1G als
auch in lit b EStG nF (Hauptwohnsitz-
befreiung | neuty als Frfordernis flir eine
Inanspruchnahme der Hauptwohnsitzbe-
frening enthalien. Gegenliber der frithercn
Rechtslage (vor dem StabG 2012) ist
dieses Tatbestandserfordernis new. Der
Zweck der Hauptwohnsitzbefreiung gem
§ 30 Abs 2 Z 1 Iit a und lit b BEStG liegt
nach den Gesetzesmaterialien darin, dass

der Briés aus der Verduberung dem Ver-
duBerer ungeschuméilert zur Schaffung
eines newen Hauptwohnsitzes zor Ver-

Jiigung  stehr'. Dementsprechend  soll

Wkdargestellt werden, dass die Steuerbe-

Jreiung nur dann 2ur Anmwencdung kommen

kernn, wenn der Hauptwohnsiiz in diesem
Figenheimn oder dieser Eigeniumswol-
g auch tedsdorlich aufeegeben wird"
[51]. Die Steverbefreiung soll damit
insbesondere dann nicht zustehen, wenn
ein Steuerpffichiiger sein Eigenheim in
awel Wohnelinheiten teilt, eine dieser
Wohnungen im Anschluss daran ver-
duBert und Hauptwohnsitz in der zweiten
Waohnung behalt [52],

Zeitlicher Zusammenhang der Ver-
dufierung zur Aufgabe: Dic Aufgabe darf
einerseits nicht zu frih erfalgen; eine
Aufgabe, dic . Jedenfails vor der unmif-
telbaren Vorbereitung der Verduflerung
erfolgt, ist unter allen Umstinden pro-
blematisch und schlieht die Hauptwoha-
sitzbefreiung aus (siche zum Ganzen
den vorangepgangenen Abschnitt 2.1.2.).
Andererseits darf die Aufgabe aber auch
nicht zu lange nach der VerduBerung
erfolgen; die tatsdchliche Aufgabe muss
daher in einem angemessenen Zettrawm
nach dem Abschiuss des Kaufvertrages
iiber dic VerduBierung statfinden [53].
Die Beurteilung der Angemessenheit hat
dabei in dhnlicher Weise zu erfelgen wie
bei der Frist fir die Ubergabe des Eigen-
heims bzw der Bigentumswohnung nach
Abschluss des Kaufvertrages baw fiir dic
Frist zwischen Ubergabe und tatsiich-
lichem Bezug. Dabei gibt es mE keine
starre Regel, sondern die Angemessenheit
istin jedent Einzelfall zu beurteilen (siche
dazu ausfihrlich Abschnin 2.1.2.) {54
Nach der BMT-Info vom 3.9.2012 betriigt
die Toleranzfrist | Jahe (Nr 19 und 20).

2.1.4. Hauptwohnsitzbefreiung ,aklt"
auch bei Erbschaft und Schenkung?

Durch das SteuerreformG 1993 [55]
wurden in § 30 ES1G Regelungen einge-
fiigt, wonach im Falle eines unentgelt-
lichen Lrwerbes der Rechtsvorginger
dem  Rechtsnachfolger  grundsitziich

die Hauptwolhnsitzbefreivng vermitteln
konnte [56]. Daher war ¢s beispiclsweise
i Lrbfall ausreichend, wenn nur der
Erblasser die Hauptwohnsitzbefreiung
(ununterbrochener Hauptwohnsitz  seit
der Anschaffung und seit mindestens zwel
JTahren) erfitlite.

Beispiel: Hatte ein Steuerpflichiiger 253
im Jahr 1997 eine Eigentumswolimung an-
geschafft und seither als Houprwolnsitz
benuizt, so konnte diese Wohnung nach
dent Tod des Stewerpflichtigen int Jahr
2000 durch den Erben stesierfiei verkaufi
werden, wenn der Verkauf wnmittelbar
nach dem Erbanfall erfolgre [37],

Das StahG 2012 schaffle nun die durch
das SteverreformG 1993 gingefiihrien
Sonderregelungen Tir den unentpeltlichen
Srwerb ab: Tm Gesetzeswortiaut des § 30
Abs 272 1 lita EStG nF findet sich keiner-
lei Hinweis mehr auf den unentgeltlichen
FErwerb, Die bisherigen AuBerungen in
der Literatur gehen daher davon aus,
dass nach der aktuellen Rechisiage der
Rechtsvorgénger dem Rechisnachfolger
die Hauptwohnsiizhefrefung nichi mehr
vermitteln kann {581, Dies wurde durch
die BMF-Info vom 392012 [Nr 17]
bestitigt.

Im Ergebnis muss mBE das verdiufierie
Grundstiick daher stets vom Verdufie-
rer persdnlich als Hauptwohnsitz ge-
rudzi werden [391, Die seit dem Steuer-
reformG 1993 bestehende Moglichkest,
dass zB der Erbe unmittelbar nach
dem Eybanfall ein Grundstiick deswegen
steuerfrei verkaufen konnte, wobei es aus-
reichte dass nur der Erblasser persaniich
dic Hauptwohnsitzbefreiung erfilllt hatte,
ist dahey nach der aktuellen Rechislage
ausgeschlossen {60]. Dies ergibt sich mlZ
crstens aus der erwibnten Streichung
der bisherigen Regelungen iiber den
unentgeltlichen EHrwerb und  zweitens
auch aus der erwihnten Ziclsetzung der
Befreiung, wonach der VeruBerungserlis
ungeschmilert zur Schaffung eines neuen
Hauptwohnsitzes zur Verfligung stehen
soll (siche dazu oben Abschnitt 2.1.3.)
[G1].

{47 Sreckenbouer/Urrz in Unz, Immo-
biliensteuer 41,

48] Vgldazudie Beispiele in Rz 6634 der
ESUR 2000,

1491 Vel dazu BSR 2000 Rz 6633 sowie
die Beispiele in Rz 6634 der ESIR 2000,

|30} Sreckenbauer/Urtz v Urtz, Immo-
billensteuer 42.

151} Vgl Hrliluterungen zur Regierungs-
vorlage zum 1. Stabilititsgesetz 2012, 1680
BlgNR XXIV: GP (in der Folge abgektrzt als
SEBRVY) S,

52) Vgl EB RV E.

{33] SoiBauch Herzog, SWIK 2012, 569.

154 Steckenbaner/Urez in Urtz, Immoe-

GB6

bitiensteuer 43, Anders offenbar Heriog,
SWIR 2002, 569, der flir diesen Fall «lie
G-tonals-Frist gem ESIR 2000 Rz 6634 an-
wenden will,

155] BGBI1993/818.

[56) Yl §30Abs 272 1 281G idF vor dem
Stab(r 20012 Jm Falle einey Friverbey von
Todes wegen sind fiir die Fristenberechning
die Besitzzeiten gusammenzivechnen ., i Falle
eines whentgeltiichen Erwerbes unter Leben-
den gilt dies nur dann, wenn der Lrveerber ind
der Rechisvorgdnger gemeinsam seit der An-
sehaffung ununterbrochen die Varaussetzung
dey Houptwolinsitzes erfiillen”

{57] So ESIR 2000 Rz 6640,

|58] HammertiMayr, RAW 2012, 168,
Herzog, SWIK 2012, 569, zustimmend Stecken-
Daeer/Urez in Untz, Immohiliensteoer 45.

159} V! Sreckenbauer/Uriz in Urlz, Im-
mabiliensteuer 45§

100] Vgl auch Harmnert/Mayr , RAW 2012,
168,

{61] Dieser Ziclsetzung wiirde némlich
nicht entsprochen, swenn das Grundstiick dem
VerduBlerer gar nicht persdnlich als Haupt-
wohnsilz gedient hat; so Steckenbatier/Urizin
Urtz, Immiobilienstever 45 15 1dS auch Herzog,
SWK 2012, 569,
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2.2. Hauptwohnsitzbefreiung
nach § 30 Abs 2 Z 1 Hir b EStG -
Hauptwohnsitzbefreiung ,,neu”
Die Befreiung nach § 30 Abs2°Z 1 lith
EStG wurde mit dem StabG 2012 new ein-
gefiihrt, Bine vergleichbare Bestimmung
gab es - anders als bei der Hauptwohn-
sitzbefreiung nach § 30 Abs 2 Z 1 lit a
EStG (Hauptwohnsitzbefreiung a1ty —~
nach der fritheren Rechtstage nicht [62].
Aufgrund der Neuregelung ist cine Ver-
dullerung von Eigenhcimen oder Eigen-
tmswohnungen samt Grund und Baoden
dann befrett, wenn dicse |, fmnerhalb der
letzten zehn Jalire vor der Verduflerung
mindestens fiinf Jahre durchgehend als
Hauptwohnsitz gedient haben und der
Heauptwohnsitz aufgegeben wird ™

Die Tathestandsvoraussetzungen gem
lit b sind weitgehend ident mit denen der
Hta: Wien § 30 Abs 27 1 lit a BEStG ist
auch be: Ht b das Vorlicgen cines | Efgen-
heims™ baw einer JFigentwmswohnung
iSd § 18 Abs 1 Z 3 Hit b EStG Voraus-
setzung, bei denen es sich um den , ,Heawpi-
wohnsiiz™ des Steuerpflichtigen handeln
muss (siche zu diesen Begriffen die Aus-
fihrungen in Abschnitt 2.1.1.). Von der
Befretungsbestimmung ist — ebenso wie
bei it a — auch der Grund und Boden
umfasst (siehe zu dicsem Begriff sowic
zum Richtwert von 1.000 m2 cbenfalls
Abschiitt 2.1.1.). Schliefliich muss der
Hauptwohnsitz — wie gem it a - vom
Veriuferer Laufyegeben’ werden (siche
zum Begriff der [ Aufgabe™ oben Ab-
schiritt 2,1.3.).

Im Unterschied s § 30 Abs 2 7
fit o ESIG ~ wonach das Objekt ,,ab der
Anschaffung bis zir Verduferung fiir
mindestens zwel Jahre durchgehend als
Hauptwohnsitz gedient haben' muss —~ ist
gem lit b weder eine Anschaffung noch
eine Verdufierung erfordertich. m Gegen-
satz zur Hit a muss daher das Bigenheihn
bzw die Eigentumswohnung klarerweise
weder durchgehend ,,ab der Anschalfung™
noch durchgehend ,,bis zur VerduBerung™
als Hauptwohnsitz gedient haben. Dafir
muss sozusagen als Ausgleich dags durch-
gehende Dienen des Eigenheims bzw der
Eigentumswohnung als Hauptwohnsitz
gem it b ldnger davern wls nach lit a,
mémlich finf stanr swel Jahre.

Da aufgrund der Hauptwohnsitzbefrei-
ung nach lit b weder eine Anschaffung
noch cine Veriiuflerung erforderlich sind,
ist es — im Gegensatz zur Befreiong nach

lit a (dazu Abschnitt 2.1.2) - unpro-
blematisch, wenn der Verduflerer den
Haupbwohnsitz bereits (lingere Zeil) vor
Verduflerung aufeibi 163]. Darauf wei-
sen auch die Geselzesmateriatien aus-
driicklich hin und erwiihnen als Beispicl
den Awszug eines Ehepariners aufgrand
einer Scheiding: Do der Haupiwohnsiiz
richt unmittelbar vor der Verdufierung
gegeben sein mugs, besteh! die Befreiung
ctuch fikv jene Steuerpflichtige, die vor der
Verduferung den Hauptwohnsitz bereiis
aufgegeben haben. Daker ist eB im Zuge
einer Scheidung auch jener Ehepariner
beglinstigt, der noch var der Verdufie-
rung des im Figentim beider Ehepartiner
stehenden Eigenheimes, aus dem gemein-
samen Ehewohnsitz ausgezogen ist'" [64]

Zweitens st gem lit b weder der
Umstand problematisch, dass der Haupt-
wolinsitz erst nach Anschaffung begriin-
det wurde (zur Problematik bei lit a vp!
Abschnite 2.1.2.), noch ist der Umstand
problematisch, dass itberhaupt keine An-
schaffung vorliegt, da der Wohnsitz un-
entgeltlich — durch Erbschaft oder Schen-
kung - erworben wurde. Da eine Anschaf-
fung nicht erforderlich ist, ist es daher
konsequenterweise  auch  ausreichend,
dass der Verduficrer den Hauptwohnsitz
bereits zu einem Zeitpunkt begriindet hat,
zu dem or (noch) nicht zivilrechtlicher
Ligentiimer ist [65]. Dh der VerduBerer
kénnte den Hauptwohnsitz zB auch als
Mieter oder im Rahmen eines Prekariums

(Bittleile) begrinden und damit den Lauf

der 5-Jahres-Frist ausldsen {66].

Beispiel 1 {67]: A wohnt seit dem Jahr
20006 — im Rafumen eines Prekarivns - in
efner Wotming, die im zivitrechtlichen
Eigentum seiner Tante B steht {ob er
afleine oder mit seiner Tante dort wohnt
ist (rrelevant}. I Jahr 2012 ist Tante B
gestarben und hai A die Wohnung ver-
machi. A kanit die Wohnung, da sie ilim
insgesamt fiir mindestens  fiinf Jahre
durchgehend als Hauptwoluisitz gedient
fati, sofort nach dem Evbfall unrer Amven-
dung der Befreiung nach § 30 Abs 27 1
it b ESIG nf stenerfrel verdufiern.

Dic Befreiung nach § 30 Abs 22Z 1 1ith
ESIG nF hat daher insbesondere auch in
den Féllen eines unenigeltiichen Erwer-
Les (Erbschaft, Schenkung) Bedeutung
{zur Abgrenzung zwischen entgeltlichem
und unentgeltlichem Erwerb siche Ab-
schuitt 1.). Die Befreiung steht allerdings
nur dann zu, wenn der Rechtsnach-
folger (Erbe, Schenkungsnchmer) das

MEur ImMmoSteuEr & Borreruncen

LHigenheim bzw die Bigentwmswohnung
persdntich als Hauptwohnsitz nutzt und
dabei die 5-Jahres-Frist einhilt {siche zur
Problematik der persénlichen Nutzung
auch Abschnitt 2.1 .4.).

Um dic Befreiung nach § 30 Abs 22 |
lit b zu erlangen, muss das Eigenheim baw
dic Eigentumswohnung mindestens fiinf
Jahre durchgehend als Haupirwohnsitg
gedient haben™. Das Erfordernis eines
sdurchgehenden  Dienens®  entspricht
jenem in it a leg cit {dazu ausflihrlich
Abschnitt 2.1.2.). Dies bedeutet, dass das
Eigenheim oder die Figentumswohnuag
wrumterbrochen als Hauptwehnsitz die-
nen muss. Im Unterschied zur Befreiung
nach § 30 Abs 2 7 1 1t a BStG, die bei
einer Unterbrechung der Nutzung als
Hauptwehnsitz verloren geht, geht die
Hauptwohnsitzbefreiung gem 1t b als
Folge einer Unterbrechung jedoch nicht
zur Génze verloren, Die 5-Jahres-Frist
begismt im Falie einer Unterbrechung
namlich neu zu laufen (siche dazu noch
unten}. Die Aussage der Finverwaltung
und der Literatur, wonach ein voridber-
gehender Aufenthalt an einem anderen
Wohnsitz unschidlich ist und daher nicht
zu ciner Unterbrechung fithrt {Abschnin
2.1.2), gilt mIE auch fiir die Befreiung
nach jit b [68].

Lauf der 5-Jahres-Frist: Das Eigen-
heim bew die Bigenfumswohnung muss
winnerhald der letzten zehn Jahre vor
der Yerduflerung mindesiens finf Jahre'
durchgehend als Flauptwohnsitz gedient
haben. Es muss also cine Frist von fiinf
Jahren der ,durchgehenden” Nutzung
eingehalten werden (siche zum Erfor-
dernis der ununterbrochenen Nulzung
als Hauptwohnsitz die obenstehenden
Ausfithrungen). Diese 5-Jahres-Frist muss
auBerdens innerkall einer Frist von gehi
Jahren vor der Verduflerung licgen, Diese
Fristregelung st mE so zu verstehen, dass
der Verduflerer — sofers er nach Ablaufl der
S-Jahres-Frist avszieht und das Eigenheim
bzw die Eigentumswohnung nicht mehr
als Hauptwohnsitz nutzt — das Eigenheim
bzw die Eigentumswohnung innerhall
der néichsien fiinf Jahre nach seinent
Auszieg verfnfiern muss {697, Tut or dies
nicht, muss er — um die Befreiung nach
Ht b erneut zu erlangen - fiir weilere fiind’
Tahre in diesem Elgenheim bzw in dieser
Eigentumswohnung den Hauptwohnsitz
begriinden 707,

Wie erwihmnt, ist eine Unterbrechung
der S-Jahres-Frist {durch einen Auszug

162} Siche auch Hruckiner, OS1Z.2012, 102,

163} ZB  Fuhrmanntlang, taxlex 2012,
176,

|64] ValEB RV 8.

165] 1S Hamumert/Mayr, RAOW 2012, 108;
Perthold/Vedshor, Stabilitiitsgesetz, SWK-Spe-
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2ial 2012, 19,

|60] Sreckenbaner/Urtz in Urtz, Immo-
bitiensteuer 47,

|67} Steckenbauer/Uriz in Urtz, lmmo-
biliensteuer 47.

168) Steckenbauer/Urtz in Urtz, Immo-

hilicnsteuer 48,

{69] Sreckenbater/Uriz in Urtz, Immo-
biliensteuer 48 11 1dS auch Merzog, SWK 2012,
569 (Beispiel 4).

{701 Siehe zum Ganzen Sreckenbuper/Urz
in Urtz, Iimmobilienstcoer 49,
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des Verduflerers) nur insoweit schiidlich,
als die Frist neu zu laufen beginnt und
daher erneut durchgehend fiir {iinf Jahre
eingehalten werden muss. In welcher
Art der Verduflerer das Eigenheim bzw
die Eigentumswohnung nach dem Aus-
zug nutzt (Leerstand, Vermietung und
daher FErzielung von Einkiinften gemilk
§ 28 EStG [71] oder aber betriebliche
Nutzung) ist irrelevant {72],

Beispiel 2 (Forisetzung von Bei-
spiel 1) [73% Im Jahr 2012 ist Tunie B
gesiorben und hat A die Wohnung ver-
macht, A kinnte die Wohning, da sie
Phm insgesamt fiiv mindestens fiinf Jahve
durchgehend als Hauptwohnsitz gedient
het, im Jabhr 2002 wnter Anwendung der
Befreiung nach § 30Abs 221 it b EStG
nl stewerfrel verduflern. A ziehi im Jahr
2002 jedoch aus und lisst die Wohnung
leerstchen (Varianie: A vermietei die Woh-
ntng), fm dahr 2018 will A die Wohnung
dann verdufiern.

Die Befreiung nach § 30 Abs 2 21
fit b ES1G nF stiinde A bei Verduferung
i Jahr 2018 micht zu, da A die Wohiving
nicht innerhally der letzien 10 Jahre vor
der Verduferung fiir S Jahre durchgehend
als Hauptwohnsitz genuizt hai. Fiir einen
steuerfieien Verkaufhéite A die Wohnung
ndmlich innerhallh von 5 Jahren nach
seinem Auszug (dh spétestens 2017) ver-
duflern mitissen (ob die Wohnung nach
seinem Auszug leersiand oder vermieter
wiarde istoirrelevant), A kinnte die Be-
Jrefung nach Iit b aber wieder erlangen,
wenir er wieder eingiehl und die Wohnung

durchgehend fiir mindestens (weitere) fiinf

Jehve als Hanpowahnsitz nutzl.

2.3, VeriauBerung von selbst her-
gestellten Gebduden nach § 30
Abs 2 Z 2 ESIG (,,Hauslbauerbe-
freiung”)

Abschliciend soll in dicsem Abschnitt
die Befreiung nach § 30 Abs 22 2 ES1G
nF (Hiuslbaverbefreiung®™) in Grund-
ziigen dargestellt werden. Diese Be-
freiung gab es grundsiitzlich schon vor

dem Stab(G 2012, sie wurde durch das
StabG 2012 aber abgedndert [74].

Der Begriff des ,,Gebdudes™ in § 30
Abs 2 7 1 EStG ist mE — aus systema-
tischer Sicht ~ mit dem Gebéudebegrift
in § 30 Abs | leg cit deckungsgleich [75].
Dies hat ua zur Folge, dass Grund und
Baden von dieser Befreiungsbestimmung
(im Usterschied zu den beiden Haupt-
wohnsitzbefreiungen Lalt™ und | neu’
nach § 30 Abs 2 Z 1 lit a und Lt b ESIG
{76]) nicht umfasstist; Grund und Boden
ist demnach ~ was auch der hM in der
Literatur {77] sowie der BMF-Info vom
392012 [Nr {8 und Nr 29] entspricht -
nicht befreit [78].

Wic ist der Begriff des | selbst her-
gesteflien™ Gebdindes in § 30 Abs 222
ESIG nF zu versichen? DHe Geselzes-
materialien zum StabG 2012 fithren dazu
Folgendes aus: i selbst hergesiellies
Gebdude liegt vor, wenn der Steter-
pilichtige  hinsichtlich der Errichiyng
das  (finanziefle) Bawrisiko iréigi; er
also selbst oder auch durch einen Bau-
unternehmer das Gebdude ervichiet ™
{791 Geht man von dieser Absicht des
historischen Gesetzesgebers aus, ist der
Bauherrenbegriff nach der neuen Rechts-
lage somit wie folgt zu verstehen: Der
Bauherr i5d § 30 Abs 2 Z 2 ES1G nF
zeichnet sich zundichst dadurch aus, dass
erdas finanzielle (Baw)Risiko dberninmi,
Insoweil kniipft die Bestimmung des
§ 30 Abs 2 7. 2 EStG nFF daher mE auch
an die Bavherrencigenschaft nach dem
GrEStG 1987 an; die diesbeziiglichen
Aussagen der Literatur und insbesondere
der Finanzverwaltung zur alten Rechis-
Iage sind daher zu Gbernchmen |80}
Folgt man den Gesctzesmaterialien, ist
es allerdings nicht erforderlich, dass der
Bavherr auch das (allgemeine) Baurisiko
tragen muss (wirde er das allgemeine
Baurisiko tragen miissen, milsste der
Bavherr den mitder Ausfithrung des Baus
beauitraglen Unternehmen gegentiber un-
mittelbar berechtipgt und verpflichtet scin
und daher die Vertriige mit den Baufirmen
im eigenen Namen abschlicfen). Denn
wic aus den Materialien klar hervorgeht,

ist die Bauherreneigenschaft iSd § 30
Abs 2 7 72 BS1G nF nich! nur dann erfiilit,
wenn der steuerpflichtige VerduBerer das
CGebiude ,,seibst’ errichtet (dh aus den
Vertriigen mit den Baufinmen unmittelbar
berechtigl oder verpflichtet ist), sendern
auch dann, wenn der VeriuBerer das
Gebiude durch einen Bauunternehmer
[...} errichfer”. Damit ist mE gemeint,
dass der VerduBerer einen Generalunter-
nehmer beauftragen darf, der wicderum
die Vertrige mit den einzelnen Baufirmen
abschlieBt (der VerduRerer muss daher
nur dem Generalunternehmer gegeniiber
berechtigt oder verpflichtet sein), In die-
sem Punkt weicht der Bauherrenbegrifd
des § 30 Abs 2 7 2 ES1G nl daher mlE
von den aligemeinen Grundsitzen fibr die
Bauberrenecigenschaft, wie sie nach dem
GrESIG 1987 erforderlich sind, ab. Bs ist
allerdings mE erforderlich, dass es dem
VerduBerer als Bauherrn obliegen muss,
das zu errichtende Haus zu planen und zu
gestalten, dh er muss mE Einflussnahme
auf die bauliche Gestaliung des Gebdéiu-
des ausiiben, um den Bauherrenbegriff
des § 30 Abs 2 Z 2 EStG aF zu erfiillen.
Denn mE ist davon auszugehen, dass der
Gesetzgeber in diesem Punlct nicht von
den allgemeinen Grundsétzen fir dic
Bauherreneigenschaft abweichen woll-
te. Fazit: Der VerdiuBerer muss, um die
Bauberreneigenschaft iSd § 30 Abs 222
ESIG nF zu erfiillen und dait die | Hausl-
bauerbefreiung” in Anspruch nehmen zu
knnen, auf die bauliche Gestaltung des
Gebiudes Finfluss nehmen kénnen und
insbesondere das finanzielle (Baw)Risiko
tragen [81].

Von der Befreiungsbestimmung des
§ 30 Abs 2 Z 2 ESTG wird grundsiitzlich
nur die erstmalige  FErrichiung  eines
Gebdides erfasst. Damit noch von einer
soclbstherstellung®™  ausgegangen  wer-
den kann, miissen sich — nach Ansicht
der Finanzverwaliung in den BSWR 2000
(die Rechtslage vor dem StabG 2012
bewreffend [82]) —dic erforderlichen Bau-
mafnalumen nach der Verkehrsauffassung
als Errichtung eines Gebiudes, also alg
Haosbaw™ und nicht ledighich als |, Haus-

{71} Zudiesem Fall 2B Perthold/Vaishor,
Stabilitdtsgesetz, SWI-Spezial 2012, 20,

172} Ausfihrlich  SteckenbauerfUrrz  in
Urtz, Immobilienstener 49.

173) Steckenbauver/Urz in Urtz, Immo-
biliensteuer 49,

[74] § 30 Abs 2 Z 2 ESIG dF vor dem
StabG 2012 lautele wie folgl: | Von der Besteu-
erung ausgenommen sind die Einkiinfie aws der
Verduflerung von: 2, Selbst hergesteliten Ge.
Béuden; Grund und Boden ist jedoch abgese-
hen vom Fall der Z 1 nichr von der Besteuering
agsgenommen.” Purch das StabG 2012 wuorde
der letzte Haltbsatz bezitglich Grond und Boden
gestrichen. Dafiiy wurde eine Einschriinkung
hinsichtlich der Einkiunfte-erzielung aolge-
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HOMMer.
|#5] Steckenbaperfliviz m Urtz, hmmo-
biliensteuer 51,

{76] Siche Abschmitte 2.1.1 und 2.2.

{77 Brockner, QSUL 2012, 102, Herzog,
SWK 2012, 570 und 584 Perthold/Vaishor,
Stabilititsgesetz,  SWICG-Spezial 2012, 205
FofirmeonniLang | axlex 2012, 176, Gruber/
Vondralk, ecolex 2012, 369,

(78] MIE ist dieser Aulfassung — nicht z2u-
letzl wegen der erwithnlen Differenzicrung des
Gesetzgebers zwischen ,Gebliude” cinerseits
il L Grimd und Boden®™ andererseits - zu
folgen. Gegen diese Auffassung jassen sichal-
ferdings avch Gegenargumente anfiihren —und
zwar inshesondere die Gesetzesentbwicklung.

Ausfihrlich zum Ganzen Steckenbauer/Uriz
in Urlz, immobiliensteuer 50 1.

[79] EB RV 8,

{801 Steckenboner/Urrz in Uy, Tmomobi-
lienstener 53; so auch Herzog, SWK 2012, 570,
der ebenlalls weiterhin die ESUR 2000 Rz 6644
{tr mafigebend hilt.

|81} Austithrlich  SteckenbaweriUrtz in
Urtz, lmmoebiliensteuer 53 1.

182} Der Gesetzgeber des StabG 2012
wolite mE grundsitzlich an dic bisherige Ver-
waltungspraxis ankniipfen; vgl zu dieser Uber-
tegung Urtz/Wimpissinger und Steckenbauer/
Urtz, jeweils in Uriz, Immobilienstever 10 1
und 54 und die untenstehenden Austithrungen.
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saniering® darstellen [83]. Die Ansicht
der - der Verwaltungspraxis zugrunde
liegenden ~ Rsp des VwGH ist tenden-
ziell streng: So hat der VwGH dann,
wenn die Aufenmavern, die Fundamente,
der Keller und die tragenden Mauern im
Gebiudeinneren bestehen geblieben sind
und die Kubatur unveriindert geblicben
ist, keine erstmalige Brrichtung angenom-
men und daher die Herstellerbelfreiung
vaerweigert [84].

Problematisch ist die Gewihrung der
Herstellerbefreiung beispiclsweise dann,
wenn der Steuerpflichtige {(VerZuBerer)
den Rohbau nicht selbst herstellt, son-
dern einen bestehenden Rohbau anschafft
(Anschaffing eines Rohbaus). Schalft der
Steverpflichtige einen Rohbau an und
stellt diesen fertig, so greift nach Ansicht
der Finanzverwaltung (zor alten Rechisla-
ge) die Steuerbefreiung des § 30Abs 272
BStG nur unter der Voraussetzung, dass
die Herstellungskosten (Fertigstellungs-
kosten) héher sind als die Anschaffungs-
kosten des Rohbaus [83). Nur in diesem
Fall gilt das Gebiude insgesamt als selbst
hergestellt (die Anschaffung des Rohbaus
gilt daher bei Gesamtbetrachtung ats Teil
des Herstellungsvorganges) {86].

Aufgrund der Anderungen des § 30
Abs 2 7 2 EStG durch das StabG 2012
darf ein selbst hergestellies Gebitude ,in-
nerhalb der letzien zehn Jahre nichi zur
Erzielung von Einkiinften pedient haben®™.
Andernfalls geht die Befrelung des § 30
Abs 2 7 2 BEStG nF verloren. Bei einer
teilweisen Vermietung soll die Befreiung
aber zumindest anieilig zustchen (dies
geht klar aus den Geselzesmaterialien
hervor {877 und entspricht der hM in der
Literatur [88]).

Weder der Wortlaut noch die Materia-
lien zur Neufassung des § 30 EStG durch
das $1abG 2012 geben cinen Hinweis
darauf, ob die Befreiungsbestimmung
fir selbst hergestellte Gebiiude im Falle
cines wnen/gelilichen Erwerbes auch dem
Rechisnachfulger {Erbe, Schenkungsneh-
mer) zugute kommen soll. Die Materia-
lien fihren allerdings aus, dass |, selbst

hergestelite Gebidude [...] wie bisher
von der Besteuerung befreit sein ' sollen
{kursive Hervorhebung nicht im Ori-
ginal) [89]. Yersteht man den Hinweis
in den Gesetzesmaterialien so, dass der
historische Gesetzgeber an die basherige
Verwaltungspraxis - wonach die Befrei-
ung #ir selbst hergestellie Geblude aul
den Rechtsnachfolger iberging [90] —
ankniipfen wollte {wovon mE auszugehen
ist[91]), dann gelten die Aulerungen zur
alten Rechislage in BStR 2000 Rz 6645
weiterhin, Die Befreiung steht somit -
da der Gesetzgeber offenbar an die
bisherige Verwaltungspraxis ankniipfen
wollte — mB anch dem Rechtsnachfolger
bei unentgeltlichem Erwerb (Erbschaft,
Schenkung) zu. Anders sicht dies aller-
dings — ohne nidhere Begriindung — das
BMF in der Info vom 392012 [Ny 17
und Nr 271 Die |, Hiuslbaverbefreiung”
miisse vorn VerduBerer persénlich er-
fiillt werden; eine Erftiilung durch den
Rechtsnachfolger reiche nicht avs {diese
Einschriinkung soll aber erst fiir Verdufie-
rungen ab 1.1.2013 gelten},
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