t BFG
' BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7103370/2015

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter R in der Beschwerde des Bf., Adresse, PLZ-Ort,
vertreten durch Trust Treuhand- und Steuerberatung GmbH, Praterstralle 38, PLZ-Ort2, (iber
die Beschwerde vom 11. November 2014 gegen den Bescheid der belangten Behorde,
Finanzamt Wien 2/20/21/22 vom 31. Oktober 2014 betreffend Einkommensteuer 2012 zu
Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal} § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.
Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4

Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Der Beschwerdefiihrer (im Folgenden mit Bf. bezeichnet) ist im Realitdtenwesen und somit im
Kauf und Verkauf von eigenen Grundstiicken, Gebauden und Wohnungen tatig.

Bei der Einreichung der Einkommensteuer-Erklarung 2012 erklarte der Bf. aus dem mit
Kaufvertrag vom 20. Marz 2012 getatigten Verkauf der Eigentumswohnung in PLZ-Ort2,
StraBBe2, Top-XX, unter der Kennziffer 574 sonstige Einkiinfte aus (privaten)
GrundsticksverdauRerungen (nach der ab 1. April 2012 fir GrundstiicksveraufRerungen
geltenden Rechtslage) in Hohe von EUR 234.748,22. Der VeraulRerungsgewinn aus der
Verdullerung dieser Eigentumswohnung sei wie folgt ermittelt worden:
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Bezeichnung: Datum: Betrag:

Verkaufspreis: 04.06.2012 310.000,00
Provision MP-GmbH: 28.06.2012 - 3.720,00
Buchwertabgang Top 12:  28.06.2012 - 70.429,30
Vorsteuerberichtigung: - 1.102,48
VerauBerungsgewinn: 234.748,22

Nach Auffassung des Bf. sei hinsichtlich der mit Kaufvertrag vom 20. Marz 2012 getatigten
GrundsticksverdaulRerung die ab 01.04.2012 geltende Rechtslage anzuwenden, da der
Kaufpreis aus dem Verkauf dieser Eigentumswohnung nach dem 31. Marz 2012 zugeflossen
und daher die VerdauBerung nach dem 31. Marz 2012 erfolgt sei.

Die Liegenschaft in PLZ-Ort2, StralRe2, EZ. EZ1, KG 01657 Leopoldstadt, und das darauf
befindliche Mietwohnhaus mit den Wohnungen Top 1 bis 14 und anderen Raumlichkeiten
habe der Bf. mit Kaufvertrag vom 24. Februar 2004 um EUR 630.000,00 erworben, wobei die
in Rede stehende Wohnung Top-XX bestandfrei erworben worden sei.

Im Zuge der Veranlagung des Bf. zur Einkommensteuer 2012 wich das Finanzamt u.a. von der
eingereichten Erklarung ab, als die erklarten Einklinfte iHv EUR 234.748,22 aus privaten
GrundstiicksverdufSerungen (Steuersatz von 25% ab 1.4.2012 gemal’ § 30 Abs. 3 EStG

1988) als Spekulationseinkiinfte (Rechtslage bis 31.3.2012) gemaR § 29 EStG erfasst und um
EUR 3.386,06 aus noch nicht verbrauchten Zehntelabsetzbetragen aus

Instandsetzungsaufwendungen (Wohnungen Top 7 und Top-XX) gekiirzt wurden.

Begriindend wurde ausgefihrt, der in Kennziffer 574 angesetzte VerdauBerungsgewinn iHv
EUR 234.748,22 aus privaten GrundstlicksveraufRerungen (ab 1.4.2012) kénne nicht mit dem
fixen Steuersatz von 25% besteuert werden, da fiir die steuerliche Beurteilung das
Verpflichtungsgeschaft, der Kaufvertrag vom 20. Marz 2012, maligeblich sei. Nachdem das
Verpflichtungsgeschaft also noch vor dem 1. April 2012 abgeschlossen worden sei, gelte noch
die alte Regelung. Im vorliegenden Fall sei der erklarte VerauRerungsgewinn iHv EUR
234.748,22 als Spekulationseinkiinfte unter der Kennziffer 801 zusatzlich zu den bereits
erklarten Einklinften zu erfassen.

Aus der Prifungsfeststellung der AuRenprifung fiir die Jahre 2009 bis 2011 hinsichtlich
zusatzlicher Zehntelberiicksichtigung als VerdulRerungskosten (aus Verkauf Top 4, 9) ergebe
sich eine Korrektur der 2012 anzusetzenden Zehntelbetrdge und zwar eine Kirzung um EUR
1.918,85. Das sei eine Kiirzung des erklarten Verlustes aus Vermietung und Verpachtung und
gleichzeitig auch eine Kiirzung des Spekulationsgewinnes um die restlichen auf Top 7 und 12
entfallenden, noch nicht verbrauchten Zehntelabsetzbetrage iHv EUR 3.386,06.
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Aufgrund der Priifungsfeststellungen fiir den Zeitraum 2009 bis 2011 reduziere sich auch der
flir 2012 mogliche Verlustvortrag, weshalb flir 2012 nur mehr ein Verlustvortrag iHv EUR
49.652,90 verbleiben wiirde.

Gegen den Einkommensteuerbescheid 2012 vom 31. Oktober 2014 erhob der Bf. das
Rechtsmittel der Beschwerde und beantragte eine Berlicksichtigung der erklarten Einkiinfte
aus privaten GrundstiicksverdauRerungen iHv EUR 234.784,22 (neue Rechtslage ab 1.4.2012)
anstatt deren Miteinrechnung bei den sonstigen Einklinften aus Spekulationsgeschaft gemald
§ 29 EStG (alte Rechtslage bis 31.3.2012).

Begriindend wurde ausgefiihrt, dass der Zufluss des Kaufpreises nach dem 31. Marz 2012
erfolgt und demnach die VerauRerung nach dem 31. Marz 2012 erfolgt sei. Es werde daher
eine Berichtigung des Einkommensteuerbescheides und die Beriicksichtigung der privaten
GrundstlicksveraufRerungen beantragt.

Fir den Fall der Entscheidung des Bundesfinanzgerichtes lber diese Beschwerde wurden die
Entscheidung durch den gesamten Senat und die Anberaumung einer miindlichen
Verhandlung beantragt.

Die Beschwerde wurde mit Beschwerdevorentscheidung vom 9. Februar 2015 als
unbegriindet abgewiesen und diese Abweisung wie folgt begriindet:

Wie bereits im Schriftverkehr mit Frau Mag. X unmissverstandlich festgehalten worden sei, sei
bei privater GrundstiicksverdauBerung der maligebliche Zeitpunkt das Verpflichtungsgeschaft,
also der Abschluss des Kaufvertrages. Das sei im vorliegenden Fall der 20. Marz 2012. Es sei
daher die Rechtslage bis zum 31. Méarz 2012 anzuwenden. Die Eintragung in das Grundbuch
oder der Zufluss des Kaufpreises haben keinen Einfluss auf die Steuerpflicht (vgl.
Baldauf/Kanduth-Kristen/Laudacher/Lenneis/Marschner, EStG, § 30, Rz 3). Die Zurechnung in
die sonstigen Einklinfte sei daher zu Recht erfolgt.

Mit Eingabe vom 6. Marz 2015 beantragte der Bf. gemaR § 264 BAO die Entscheidung tber
die Beschwerde durch das Bundesfinanzgericht.

Mit Eingabe vom 9. Februar 2017 wurden die Antrage auf Durchfiihrung einer miindlichen

Verhandlung sowie auf Entscheidung durch den gesamten Senat zurtickgenommen.

Uber die Beschwerde wurde erwogen:

Im vorliegenden Fall ist ausschlief3lich strittig, ob hinsichtlich des VeraufSerungsgewinnes aus
der mit Kaufvertrag vom 20. Marz 2012 veraulRerten Eigentumswohnung in PLZ-Ort2, StraRe2,
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Top-XX, deren Ubergabe mit 31. Mirz 2012 erfolgte, die bis 31. Marz 2012 geltende
Rechtslage (Einkiinfte aus Spekulationsgeschaften gemal § 29 EStG idF BGBI 1 111/2010) oder
die ab 1. April 2012 geltende neue Rechtslage (1. Stabilitatsgesetz 2012, BGBI |1 22/2012,
Einklinfte aus privaten GrundstiickveraufRerungen mit dem besonderem Steuersatz von 25%)

anzuwenden ist.

Dies insbesondere wenn nach den Ausfiihrungen des steuerlichen Vertreters der Zufluss des
VerauBerungserloses nach dem 31. Marz 2012 bzw. mit 4. Juni 2012 erfolgte und die Falligkeit
der Immobilienertragsteuer nach dem Zufluss bestimmt werde.

1. Rechtslage bis einschlieBlich 31. Méarz 2012, BGBI 1 111/2010:

Sonstige Einklnfte sind gemal § 29 Z 2 EStG 1988 idF BGBI 1 111/2010 Einkinfte aus
Veradulerungsgeschaften im Sinne des § 30.

GemaR § 30 Abs. 1 Z 1 lit. a EStG 1988 in der bis 31.3.2012 geltenden Fassung, BGBI | Nr.
111/2010, sind Spekulationsgeschafte bei Grundstiicken und anderen Rechten, die den
Vorschriften des birgerlichen Rechts tGiber Grundstiicke unterliegen, VerauRerungsgeschafte,

bei denen der Zeitraum zwischen Anschaffung und VerdauBerung nicht mehr als zehn Jahre
betragt. Flir Grundstiicke, bei denen innerhalb von zehn Jahren nach ihrer Anschaffung
Herstellungsaufwendungen in Teilbetragen gemaR § 28 Abs. 3 abgesetzt wurden, verlangert
sich die Frist auf 15 Jahre.

Spekulationsgeschéfte liegen nach § 30 Abs. 3 Z 1 EStG idF BGBI | Nr. 111/2010 nicht vor,
soweit die Einklinfte aus VerauRerungsgeschaften zu den Einkiinften im Sinne des § 2 Abs. 3
Z 1 bis 6 gehoren.

Als Einklinfte sind nach § 30 Abs. 4 EStG 1988 der Unterschiedsbetrag zwischen dem
VerauRerungserlos einerseits und den Anschaffungskosten und den Werbungskosten

andererseits anzusetzen. Im Falle der VerdulRerung eines angeschafften Gebadudes sind die
Anschaffungskosten um Instandsetzungsaufwendungen und Herstellungsaufwendungen
insoweit zu erhéhen, als sie nicht bei der Ermittlung auRerbetrieblicher Einklinfte zu
berlicksichtigen sind. Sie sind um Absetzungen fiir Abnutzungen, soweit sie bei der Ermittlung
aullerbetrieblicher Einkiinfte abgezogen worden sind, sowie um die im § 28 Abs. 6 genannten
steuerfreien Betrage zu vermindern. Wird unbebauter Grund und Boden verauRert, so
vermindern sich die Einkiinfte nach Ablauf von funf Jahren seit seiner Anschaffung um jahrlich
10%. Die Einkilinfte aus Spekulationsgeschaften bleiben steuerfrei, wenn die gesamten aus
Spekulationsgeschaften erzielten Einklinfte im Kalenderjahr hochstens 440 Euro betragen.
Flihren die Spekulationsgeschafte in einem Kalenderjahr insgesamt zu einem Verlust, so ist
dieser nicht ausgleichsfahig (§ 2 Abs. 2).
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2. Rechtslage ab 1. April 2012, BGBI |1 22/2012:

Sonstige Einklinfte gemaR § 29 Z 2 idF BGBI | 22/2012 sind Einklnfte aus privaten
GrundstilcksverauRerungen (§ 30) und aus Spekulationsgeschaften (§ 31).

Gemal § 30 Abs. 1 EStG 1988 in der ab 1.4.2012 geltenden Fassung, BGBI I. Nr. 112/2012,
sind private GrundstiicksverauBerungen VerdauRerungsgeschafte von Grundstlicken, soweit

sie keinem Betriebsvermdgen angehoren. Der Begriff des Grundstiickes umfasst Grund und
Boden, Gebaude und Rechte, die den Vorschriften des biirgerlichen Rechts iber Grundstiicke
unterliegen. Bei unentgeltlich erworbenen Grundstiicken ist auf den Anschaffungszeitpunkt
des Rechtsvorgdngers abzustellen. Bei Tauschvorgangen ist § 6 Z 14 sinngemal anzuwenden.

Als Einkinfte ist nach § 30 Abs. 3 idF BGBI | Nr. 112/2012 der Unterschiedsbetrag zwischen
dem VerauBerungserlds und den Anschaffungskosten anzusetzen. Die Anschaffungskosten
sind um Herstellungsaufwendungen und Instandsetzungsaufwendungen zu erhéhen, soweit
diese nicht bei der Ermittlung von Einkiinften zu beriicksichtigen waren. Die
Anschaffungskosten sind um Absetzungen fir Abnutzungen, soweit diese bei der Ermittlung
von Einklnften abgezogen worden sind, sowie um die in § 28 Abs. 6 genannten steuerfreien
Betrage zu vermindern.

GemaR § 30a Abs. 1 EStG 1988 idF BGBI | Nr. 112/2012 unterliegen Einkiinfte aus der
Verdullerung von Grundstlicken im Sinne des § 30 einem besonderen Steuersatz von 25% und

sind bei der Berechnung der Einkommensteuer des Steuerpflichtigen weder beim
Gesamtbetrag der Einkiinfte noch beim Einkommen (§ 2 Abs. 2) zu beriicksichtigen, sofern
nicht die Regelbesteuerung (Abs. 2) anzuwenden ist.

Gemal § 124b Z 215 EStG 1988 idF BGBI 1 22/2012 treten §§ 30, 30a jeweils in der Fassung
des 1. Stabilitatsgesetzes 2012, BGBI 1 22/2012, mit 1. April 2012 in Kraft und sind erstmals fur
VerauRerungen nach dem 31. Marz 2012 anzuwenden.

Durch die VerdauRerung von bebauten und unbebauten Grundstiick werden sehr oft
betrachtliche Wertsteigerungen realisiert, die bis zur Einfiihrung der nunmehr in Geltung
befindlichen Immobilienbesteuerung aber nur zum Teil der Besteuerung unterworfen
wurden. Im auBerbetrieblichen Bereich war die VeraufRerung von Grundstiicken nur dann
steuerpflichtig, wenn sie ein Spekulationsgeschdift iSd bisherigen § 30 (nunmehr: § 31)
darstellt und die VerauRerung innerhalb von 10 Jahren ab der Anschaffung erfolgte (vgl.
Wiesner/Grabner/Wanke, § 30 EStG, Rz. 1).

Private GrundstiicksverdufSerungen sind nach der ab 1.4.2012 geltenden Rechtslage
VerauRerungsgeschafte von Grundstlicken, soweit sie keinem Betriebsvermdgen angehoren.
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Damit sollen grundsétzlich alle entgeltlichen Ubertragungen von Grundstiicken des
Privatvermogens von der Steuerpflicht nach § 30 EStG idF BGBI | Nr. 112/2012 umfasst
werden. Die VerdauBerung innerhalb bestimmter Fristen ist fur die Steuerpflicht dem Grunde
nach nicht mehr relevant. Fiir den Umfang der Steuerpflicht ist jedoch die Steuerhangigkeit
zum Stichtag 31.3.2012 (und damit auch die Behaltedauer) wesentlich vgl.
Wiesner/Grabner/Wanke, § 30 EStG, Rz. 1).

Erfasst von der ab 1. April 2012 in Geltung befindlichen Immobilienertragsbesteuerung
betreffend private GrundstlicksverauBerungen sind GrundstiicksverauRerungen nach dem 31.
Marz 2012.

Unter Anschaffung und VerauRerung iSd § 30 EStG sind nach der Rspr des VwWGH die
schuldrechtlichen, auf die Eigentumstlibertragung ausgerichteten Rechtsgeschafte zu
verstehen (vgl. VWGH 8.2.1989, Zlen. 88/13/0049, 0050).

Fir die zeitliche Zuordnung des VeraulRerungsvorganges und der Berechnung der
Spekulationsfrist ist damit der Kaufvertrag und somit das auf die Eigentumsiibertragung
ausgerichtete Verpflichtungsgeschaft maligeblich (VwGH 23.9.2005, ZI.

2003/15/0105; 20.11.1997, ZI. 96/15/0256; s. RV 1680 BIgNR XXIV. GP, 7).

Die Anknipfung an das schuldrechtliche Rechtsgeschaft bei Spekulationsgeschaften ergibt
sich insbesondere aus dem Zweck des Gesetzes und aus der historischen Ankniipfung an das
Spekulationsgeschift. Fiir die Erzielung eines Uberschusses durch Anschaffungs- und
VerauRerungsgeschafte genligt der obligatorische Anspruch. Besitz und tatsachliche
Verfligungsmaoglichkeit sind nicht entscheidend (vgl. UFS 15.2.2006, GZ. RV/1980-W/05;
Kanduth-Kristen in Jakom, EStG, 5. Auflage, § 30, Rz. 12).

Der tatsachliche Zufluss des VeraulSerungserloses ist hingegen nicht im Hinblick auf die
anzuwendenden Rechtsvorschriften ausschlaggebend, ebensowenig der Ubergang von
Nutzen und Gefahr zu einem spateren Zeitpunkt (vgl. Kanduth-Kristen in Jakom, EStG, § 30,
Rz. 4).

Erfolgte daher der Abschluss des Kaufvertrages (oder bindenden Vorvertrages) mit 20. Marz
2012 und somit noch vor dem 31. Marz 2012 sind fiir dieses Rechtsgeschaft - ungeachtet des
erst nach dem 31. Marz 2012 stattfindenden Zuflusses - noch die bis 31. Méarz 2012 geltenden
Rechtsvorschriften fiir Spekulationsgeschafte iSd § 30 EStG idF BGBI |

111/2010 maRgeblich (vgl. Kanduth-Kristen in Jakom, EStG, 6. Auflage, § 30, Rz. 19f).

Mit dem zwischen dem Bf. als Verkaufer und Mag.VM und DI.M. als Kdufer abgeschlossenen
Kaufvertrag vom 20. Marz 2012 veraulierte der Bf. jeweils zur Halfte das mit der Liegenschaft
in PLZ-Ort2, StralRe2, Top-XX, verbundene Wohnungseigentum um den Gesamtbetrag von
EUR 324.260,00 an Mag.VM und DI.M..
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Mit Punkt IV. Z 1 dieses Kaufvertrages verpflichten sich die Kaufer, den vereinbarten Kaufpreis
bis langstens 3 Wochen nach Vertragsunterfertigung bei RA Mag.V. durch Einzahlung auf das
Treuhand-Anderkonto zu erlegen.

In Punkt X. Z 1 dieses Kaufvertrages wurde vereinbart, dass die Ubergabe und Ubernahme des
Kaufgegenstandes mit 31. Marz 2012 erfolgt.

Als Stichtag zur Verrechnung der Nutzungen und Ertrdge sowie Lasten und Aufwendungen in
Beziehung auf die vertragsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile wurde mit Punkt X. Z 2
dieses Vertrages ebenso der 31. Marz 2012 um 24:00 Uhr vereinbart.

Die Zahlung des in Rede stehenden Kaufpreises iHv EUR 324.260,00 fiir die Wohnung Top-XX
mitsamt Grunderwerbsteuer und Eigentums-Eintragungsgebihren wurde im vorliegenden
Fall mit 4. Juni 2012 getatigt.

Da im vorliegenden Fall der in Rede stehende Kaufvertrag vom 20. Marz 2012 (ber die
VerauRerung der Eigentumswohnung in PLZ-Ort2, StraBe2/Top-XX, und damit das zu Grunde
liegende Verpflichtungsgeschaft zum 20. Marz 2012 bereits vor dem 31. Marz 2012
abgeschlossen wurde, waren hinsichtlich der Versteuerung dieses Grundstlicksverkaufes die
bis 31. Marz 2012 in Geltung Vorschriften lber die Besteuerung von

Spekulationsgeschaften gemalk § 30 EStG in der bis 31.3.2012 geltenden Fassung zu beachten.

Dies insbesondere, als die Liegenschaft und damit das gesamte Mietwohnhaus in PLZ-Ort2,
StraBe2, vom Bf. mit Kaufvertrag vom 24. Februar 2004 und somit in einem Zeitraum
innerhalb von 10 Jahren erworben, im Jahre 2011 parifiziert und somit der
Spekulationstatbestand gemalk den §§ 29 und 30 EStG idF BGBI | Nr. 111/2010 verwirklicht
wurde.

Ungeachtet des Umstandes, dass die anzuwendenden Rechtsvorschriften der §§ 29 und 30
EStG 1988 lediglich an das Zeitpunkt des Verpflichtungsgeschaftes bzw. den Zeitpunkt des
Kaufvertragsabschlusses ankntipfen, gilt hinsichtlich der steuerlichen Erfassung der Einklinfte
unverdandert § 19 Abs. 1 EStG 1988 (vgl. RV 1680 BIgNR XXIV. GP, S. 7). Einnahmen aus der
VerauRerung von Grund und Boden gelten demnach in dem Zeitraum als bezogen, in dem sie

tatsachlich zugeflossen sind.

Wenngleich die Bezahlung des in Rede stehenden Kaufpreises fir die Wohnung in PLZ-Ort2,
StraBe2, Top-XX, erst nach dem 31. Marz 2012 erfolgte, waren aufgrund des mit 20. Marz
2012 geschlossenen Kaufvertrages die bis 31. Marz 2012 geltenden Rechtsvorschriften fir
Spekulationsgeschafte gemal § 30 EStG idF BGBI 1 111/2010 malRgeblich.

Nicht maRgeblich war weiters, dass It. Punkt X/1. dieses Kaufvertrages Ubergabe und
Ubernahme des Kaufvertrages mit 31. Marz 2012 erfolgten und in Punkt X/2. dieses
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Kaufvertrages hinsichtlich der Verrechnungen der Nutzungen und Ertrage sowie Lasten und
Aufwendungen fiir diese Liegenschaft der 31. Marz 2012 um 24:00 Uhr vereinbart war.

Zuldssigkeit einer 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 Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Im vorliegenden Fall folgt das Erkenntnis des BFG in der Frage der anzuwendenden
Rechtslage bei einem vor dem 31.3.2012 erfolgten Kaufvertragsabschluss der vom VwGH
dazu ergangenen Judikatur (vgl. VwWGH 23.9.2005, ZI. 2003/15/0105; 20.11.1997, ZI.
96/15/0256). Eine Revision ist daher nicht zulassig.

Es war somit spruchgemal’ zu entscheiden.

Wien, am 14. Februar 2017
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