t BFG
' BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7102316/2015

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Dr. Gabriele Krafft in der Beschwerdesache
rEEABfL**R* KEXBf1-Adr***, vertreten durch Dr. Karl Claus & Mag. Dieter Berthhold, Hauptplatz
1, 2130 Mistelbach, liber die Beschwerde vom 8. September 2014 gegen den Bescheid des
Finanzamtes ***AA*** nunmehr Finanzamtes Osterreich vom 13. August 2014 betreffend
Einkommensteuer 2012 Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.
Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs.
4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Mit Bescheid vom 13.8.2014 setzte das Finanzamt ***AA*** (FA) nach Durchfiihrung eines
Vorhalteverfahrens ausgeldst durch eine Kontrollmitteilung Giber einen Grundstlicksverkauf die
Einkommensteuer 2012 (E 2012) der Frau ***Bf1*** (Beschwerdefihrerin, Bf.) mit 10.261,00
€ fest und fuhrte begriindend aus:

»Gemdfs Kaufvertrag vom 27.11.2012 haben Sie Ihren jeweiligen Hdilfteanteil der Grundstiicke
KG ***Gem1*** EZ 4676, EZ 5499 und EZ 5013 sowie des Grundstiicks KG ***Gem2*** EZ 8
um insgesamt 293.170 Euro verdufert. Gemdfs § 30 EStG sind private
Grundstiicksverduferungen nach dem 31. Mdrz 2012 steuerpflichtig (Immobilienertragsteuer).
Die von lhnen geltend gemachte Befreiung gemdfs § 30 Abs 2 Z 1 EStG kann bei dem
vorliegenden VerdufSerungsgeschdft nicht angewendet werden, da Sie nicht an den verdufSerten
Grundstiicken lhren Hauptwohnsitz haben oder hatten, sondern an dem Grundstiick KG
***Geml1*** EZ 5009. Die Immobilienertragsteuer betrégt gemdf3 § 30a Abs 1 EStG 25% vom
VerdufSerungsgewinn. Der VerdufSerungsgewinn kann in lhrem Fall pauschal nach § 30 Abs 4 Z
2 EStG berechnet werden und betréigt somit 41.043,80 Euro. Die Immobilienertragsteuer
betrdgt daher 10.260,95 Euro.”
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Mit fristgerecht eingebrachter Beschwerde vom 8.9.2014 mittels Telefax eingebracht am
11.9.2014 wendete der Vertreter der Bf. ein, dass die betroffene Liegenschaft entgegen den
Ausfiihrungen des FA sehr wohl der Hauptwohnsitz der Bf. gewesen sei.

Die betroffene Liegenschaft bestehe aus mehreren Einlagezahlen (EZ) bzw.
Grundsticksnummern und umfasse einen beinahe 8000 m? groRen Garten auf welchem sich
das Haus befinde. Das rein ,,buchungstechnische Thema” der mehrfachen Einlagezahlen bzw.
Grundstlicksnummern rechtfertige nicht einzelne Liegenschaften herauszugreifen und zu
diesen zu behaupten, dass kein Hauptwohnsitz bestiinde. Es sei daher vollig irrelevant, wenn
sich nicht auf allen Einlagezahlen das Wohnhaus befdande. Das Finanzamt habe zudem
unterlassen vor Bescheiderlassung kundzutun, dass die EZ 557 Grundbuch ***Gem1*** der
Immobilienertragsteuer unterliegen solle. Ferner hatte mit einem Ortsaugenschein festgestellt
werden kdnnen, dass die genannte EZ zu den weiteren EZ zugehorig sei und somit ebenfalls
den Hauptwohnsitz darstelle.

Wortlich wird in der Beschwerde ausgefihrt: ,,...Nach der Intervention (gemeint wohl
Intention) des Gesetzgebers ist die Behauptung (??) nicht blof$ eine bewohnte Liegenschaft
darstellt, sondern selbst verstdndlich auch der benutzte Garten zum Wohnsitz zugehérig ist”.
Die Interpretation des Begriffs Hauptwohnsitz durch die belangte Behérde sei daher
unzutreffend. Bei richtiger rechtlicher Beurteilung hatte die belangte Behoérde feststellen
missen, dass die EZ 5009 KG ***Gem1*** eindeutig zum Hauptwohnsitz gehort habe.

Die Liegenschaftsvertrdge seien von der Kauferin derart abgefasst worden, dass eine
Aufsplittung der Liegenschaft stattgefunden habe. Dabei (ibersehe die belangte Behorde
jedoch, dass auch die EZ 5009 tatsachlich den Garten betreffe der zum Einfamilienhaus dazu
gehore. Das Haus mitsamt dem Garten sei von ***Bf1*** auch immer als solcher benutzt
worden. Dies konne anlasslich einer Besichtigung jederzeit festgestellt werden, zumal die
gesamte Liegenschaft eingefriedet sei und der Garten als solches in seiner Gesamtheit immer
mitbenitzt, mitgearbeitet und gepflegt worden sei.

In der abweisenden Beschwerdevorentscheidung (BVE) vom 8.1.2015 fihrt das FA aus:
Gemdfs § 30 Abs 2 Z 1 EStG sind von der Besteuerung ausgenommen die Einkiinfte aus der
VerdufSerung von Eigenheimen samt Grund und Boden, wenn sie dem Verduferer als
Hauptwohnsitz gedient haben und der Hauptwohnsitz aufgegeben wird. Wie bereits im
Erstbescheid ausgefiihrt, verdufSern Sie die Grundstiicke KG ***Gem1*** GSt-Nr. 477/3,
4234/128,.2111, 4234/118, .1937, .1938 sowie KG ***Gem2***, GSt-Nr. 668/3. Das
Grundstiick, auf welchem sich Ihr Eigenheim befindet verdufSern Sie hingegen nicht bzw erst zu
einem spdteren Zeitpunkt (zum 1.7.2015). Damit ist aber der eindeutige Gesetzeswortlaut (i.e.
die Verduflerung von "Eigenheimen samt Grund und Boden") nicht erfiillt, da die Verduflerung
von Grund und Boden, welcher an das Eigenheim, welches als Hauptwohnsitz genutzt wird,
unmittelbar angrenzt, fiir sich genommen (d.h. ohne Verdufierung des Eigenheimes) von der
Befreiungsbestimmung nicht umfasst ist. Aus dem eindeutigen gesetzlichen Wortlaut kdme nur
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bei gleichzeitiger Verdufserung des Eigenheimes grundsdtzlich eine Befreiung des Grund und
Bodens in Betracht. Fiir die VerdufSerung des Eigenheimes (1.7.2015) kann die Befreiung
hingegen grundsdtzlich angewendet werden.

Im Vorlageantrag vom 3.4.2015 fiihrt der Vertreter der Bf. aus, dass gemall § 30 Abs. 27. 1
EStG 1988 Eigenheime samt Grund und Boden von der Besteuerung ausgenommen sein, wenn

sie dem Verdulerer als Hauptwohnsitz gedient hatten und Hauptwohnsitz aufgegeben worden
sei. Die Finanzbehorde interpretiere die beiden Kaufvertrage unrichtig bzw. unterstelle einen
unrichtigen Inhalt. Es werde darauf hingewiesen, dass die gesamte Liegenschaft eine Einheit
darstelle. Mit dem Kaufvertrag hinsichtlich der Liegenschaften EZ 4676, EZ 5013 Grundbuch
***Gem1*** und der EZ 8 KG Grundbuch ***Gem2*** sei ein Teil des Hauptwohnsitzes
verkauft und Gbergeben worden (die gesamte Liegenschaft befinde sich am Ortsende von
*¥**Gem1*** und gehe in das Ortsgebiet von ***Gem2*** iber).

Der Grund fir den sofortigen Teil Verkauf dieser Liegenschaften sei gewesen, dass sowohl die
Verkauferin als auch ihr Ehegatte aus Altersgriinden nicht mehr in der Lage gewesen seien die
entsprechenden Gartenarbeiten durchzufiihren, sodass eben dieser Teil des Hauptwohnsitzes
bereits im Jahr 2012 verkauft und Gbergeben worden sei. Es sei damit angedacht gewesen
dadurch die umliegende Parzelle welche sich um das Haus befindet weiterhin bis 2015 im
Besitz der Verkaufer zu belassen. Es sei somit im Jahr 2012 ein Teil des Hauptwohnsitzes
veraullert worden und andere Teil im Jahr 2015. Der Vertragspartner sei mit dieser
Vorgangsweise deswegen einverstanden gewesen, weil hier entsprechende
BebauungsmaBnahmen auf der gesamten Liegenschaft erst nach dem 30.6.2015 gesetzt
worden seien. Entscheidend sei aber, dass es sich dabei um eine gesamte Liegenschaft handle
die zur Ganze seit Jahrzehnten den Hauptwohnsitz gebildet habe. Ein Garten bilde jedenfalls
einen Teil des Hauptwohnsitzes, auch wenn dieser eine staatliche GroRe erreiche. Somit sei
von ein und derselben Gesamtliegenschaft als Hauptwohnsitz auszugehen. Dass der
vorgenannte Teil aus den oben erwahnten Griinden friiher (ibergeben werden sollte begriinde
sich aus dem Zweck einer Arbeitsersparnis betreffend die umfassenden Gartenarbeiten. Aus
der Ubergabe eines Teils der Liegenschaft zu einem fritheren Zeitpunkt kénne kein
steuerrechtlicher Nachteil erwachsen. ,,Unter Anwendung des Gleichheitssatzes kann dies
daher nicht dazu fiihren, dass es zu einer entsprechenden Besteuerung kommt, da von der
Gesamtliegenschaft auszugehen ist“.

Die Beschwerde wurde von der belangten Behérde am 6.5.2015 an das Bundesfinanzgericht
(BFG) vorgelegt.

Aufgrund Pensionierung der urspriinglich zustandigen Richterin wurde die Beschwerde am
15.12.2020 in die Zustandigkeit der Geschaftsabteilung der Richterin Dr. Gabriele Krafft
Ubertragen.
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Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Aus dem elektronisch vorgelegten Akteninhalt, namlich den beiden Kaufvertragen vom
30.10.2012, samtlichen Grundbuchsauszligen der betroffenen Liegenschaften, der
Vorhaltsbeantwortung vom 14.10.2013 und dem eindeutigen Vorbringen der
Beschwerdefihrerin ldsst sich folgender Sachverhalt ableiten:

Die Bf. hatte gemeinsam mit ihrem Ehemann die streitgegenstandlichen Liegenschaften in
HEXPLZ*A* KXEGemML*H* ***Bf1-Adr*** von ihrer Mutter je zur Halfte im Schenkungswege
Ubernommen. Die Geschenkgeberin hatte die Grundstiicke ihrerseits teils im Rahmen eines
Ubergabevertrages teils durch Ankdufe in den 1960er Jahren erworben. Beide Ehegatten
hatten in dem auf der Liegenschaft befindlichen Eigenheim (urspriinglich ausgelegt auf 2
Familien) ab dem 11.10.1976 ihren Hauptwohnsitz. Die gesamte Liegenschaft besteht aus
mehreren Einlagezahlen und Grundstiicksnummern (siehe unten) und ist/war von einer
Einfriedung rundum umgeben.

Wie sich aus dem Grundbuchstand und dem ,,***Verzeichnis***“ (Luftaufnahmen samt
eingezeichneten Grundstiicksgrenzen) und dem Kaufvertrag vom 30.10.2012 eindeutig
erkennen lasst, befindet sich das Wohnhaus auf der Liegenschaft EZ 5009 der
Katastralgemeinde (KG) ***Gem1*** ***Gem1***, bestehend aus dem Grundstiick Nr.
4234/167 Bauflache (Geb&dude, begrint) - ***Bf1-Adr***, im AusmaR von 1.965 m?.

Die weiteren Grundstiicke EZ 4676 KG ***Gem1***, bestehend aus dem Grundstlick Nr.
477/3 Bauflache (begriint) im AusmaR von 592 m?, EZ 5499 KG ***Gem1***, bestehend aus
den Grundstiicken Nr. 4234/128 Bauflache (begriint) und Nr. 2111 Bauflache (Gebdude) im
AusmaR von 2.303 m?, EZ 5013 KG ***Gem1***, bestehend aus den Grundstuicken Nr.
4234/118 Bauflache (begriint), Nr. 1937 und Nr. 1938 je Bauflache (Gebdude) im Ausmal von
2309 m? sowie die Liegenschaft EZ 8 KG ***Gem2***, bestehend aus dem Grundstiick Nr.
668/3 LN im AusmaR von 969 m? bildeten gemeinsam mit den Griinflaichen der EZ 5009 den
Garten zu obgenannten Wohnhaus ***Bf1-Adr***, ***p|z*** ***Gem1***, |Im Bereich dieses
Gartens befinden/befanden sich weitere kleine Gebaude, die keine Wohngebdude umfassen.
Diese Feststellung ergibt sich aus den glaubwiirdigen Ausfliihrungen der Bf. und ist auch aus
den Luftaufnahmen der Liegenschaften ersichtlich. Aus den Luftaufnahmen ist ebenfalls
erkennbar, dass die zuletzt genannten Gebaude jedenfalls keine Wohngebaude sind/waren
und wurde Derartiges auch von der Bf. nie behauptet. Im Gegenteil wird wiederholt
ausgefuhrt, dass abgesehen von der Liegenschaft EZ 5009 - auf welcher sich das Wohnhaus
befindet - alle ibrigen Bestandteile der Gesamtliegenschaft dem Garten des Eigenheimes
zuzurechnen sind.
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Mit Kaufvertragen vom 30.10.2012 verduRerten die Ehepartner ihre jeweiligen Halfteanteile an
die gemeinnitzige Siedlungsgesellschaft , ***Kauferin***“,

Beide Kaufvertrage wurden zum selben Datum —namlich 30.10.2012 - abgeschlossen woraus
ersichtlich ist, dass einheitliche Vertragsverhandlungen gefiihrt worden waren, welche letztlich
in den beiden Vertragen gemiindet hatten.

Im Vertrag bezuglich der Liegenschaft EZ 5009, KG ***Gem1***, ***Gem1*** wurde als
Wirksamkeitsstichtag fiir den Verkauf der 1.7.2015 vereinbart. Diese Liegenschaft umfasst wie
oben dargestellt ein Grundstiick samt Wohnhaus (groRes Einfamilienhaus) wobei die
Gesamtgrundstiicksfliche knapp 2.000 m? umfasst. Aus den Luftaufnahmen ist ersichtlich, dass
das Einfamilienhaus nicht die gesamte Grundstiicksflache der EZ 5009 von 2.000 m? umfasste.

Der Kaufpreis fir die Liegenschaft EZ 5009, KG ***Gem1*** betrug 186.675,00 €, der
Kaufpreis fir die zum 30.10.2012 - den GroRteil des Gartens umfassenden — veraullerten
Liegenschaften (EZ 4676, EZ 5499, EZ 5013 alle KG ***Gem1*** und EZ 8, KG ***Gem2***)
betrug 586.340,00 €.

Die Ausfuihrungen der Bf., dass hinsichtlich des reinen Gartenteils eine sofort wirksame
VeriuRerung und Ubergabe im Jahr 2012 erfolgt sei und das Wohngebiude erst einige Zeit
Ubergeben werden sollte sind angesichts der GrundstiicksgroRe und des Alters der Verkaufer
grundsatzlich glaubwiirdig. Aus den beiden zeitgleich unterzeichneten Kaufvertragen vom
30.10.2012 ist ersichtlich, dass die VerauRerung/der Erwerb der Gesamtliegenschaft - namlich
Wohnhaus samt rund 8000 m? Gartenanteil - vereinbart und auch umgesetzt wurde.

Am 22.10.2015 verlegte die Bf. ihren Hauptwohnsitz nach ***Adresse neu*** ***Gem1***,

Die Gebdude auf der streitgegenstandlichen Liegenschaft wurden mittlerweile abgerissen und
die Grundstilicke neu bebaut.

Hinsichtlich der Berechnung der Bemessungsgrundlage wird auf die Feststellungen des FA
verwiesen, wobei festgehalten wird, dass die Berechnung, die angesetzten Betrdge und die
betragliche Hohe der festgesetzten Einkommensteuer nicht bekampft wurden.

2. Beweiswiirdigung

Die obigen Feststellungen ergeben sich aus den von der Bf. vorgelegten Unterlagen
(Kaufvertrage und Bestatigung der Gemeinde ***Gem1***), samtlichen Grundbuchausziigen,
Luftaufnahmen ***des Archives der Landesregierung*** von der Gesamtliegenschaft samt
eingezeichneten Grenzen der Grundstiickzahlen, Daten aus dem zentralen Melderegister und
dem glaubwiirdigen Vorbringen der Bf.
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Die weiteren Beweisantrage der Bf. sind hinfallig, da das sachverhaltsbezogene Vorbringen der
Bf. zur Ganze zutreffend erscheint und in die Feststellungen ibernommen wurde. Von
erganzenden Beweiserhebung wie Zeugeneinvernahmen und Lokalaugenscheinen kann daher
Abstand genommen werden.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)

$ 30 EStG 1988 lautet auszugsweise:
(1) Private GrundstiicksverdufSerungen sind VerdufSerungsgeschdfte von Grundstiicken, soweit

sie keinem Betriebsvermégen angehéren. Der Begriff des Grundstiickes umfasst Grund und
Boden, Gebdude und Rechte, die den Vorschriften des blirgerlichen Rechts iiber Grundstiicke
unterliegen (grundstiicksgleiche Rechte). Bei unentgeltlich erworbenen Grundstiicken ist auf
den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgdngers abzustellen. Bei Tauschvorgéngen ist § 6 Z 14

sinngemdf3 anzuwenden.
(2) Von der Besteuerung ausgenommen sind die Einkiinfte:

1. Aus der VerdufSerung von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen samt Grund und Boden (§
18 Abs. 1Z 3 lit. b), wenn sie dem VerdufSerer

a) ab der Anschaffung bis zur Verduferung fiir mindestens zwei Jahre durchgehend als
Hauptwohnsitz gedient haben und der Hauptwohnsitz aufgegeben wird oder

b) innerhalb der letzten zehn Jahre vor der VerdufSerung mindestens fiinf Jahre durchgehend als
Hauptwohnsitz gedient haben und der Hauptwohnsitz aufgegeben wird.

(3) Als Einkiinfte ist der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufSerungserlés und den
Anschaffungskosten anzusetzen. Die Anschaffungskosten sind um Herstellungsaufwendungen
und Instandsetzungsaufwendungen zu erh6hen, soweit diese nicht bei der Ermittlung von
Einkiinften zu beriicksichtigen waren. Die Anschaffungskosten sind um Absetzungen fiir
Abnutzungen, soweit diese bei der Ermittlung von Einklinften abgezogen worden sind, sowie
um die in § 28 Abs. 6 genannten steuerfreien Betréige zu vermindern.

Die Einkiinfte sind zu vermindern um

— 2% jéhrlich ab dem elften Jahr nach dem Zeitpunkt der Anschaffung oder spditeren
Umwidmung, héchstens jedoch um 50% (Inflationsabschlag); dies gilt nicht, soweit der
besondere Steuersatz gemdfs § 30a Abs. 4 nicht anwendbar ist.

(4) Soweit Grundstiicke am 31. Mdrz 2012 nicht steuerverfangen waren, sind als Einkiinfte
anzusetzen:
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1. Im Falle einer Umwidmung des Grundstiickes nach dem 31. Dezember 1987 der
Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufSerungserlés und den mit 40% des
Verduflerungserléses anzusetzenden Anschaffungskosten.

2. In allen (ibrigen Fdllen der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdufSerungserlés und den mit
86% des VerdufSerungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten.

(5) Auf Antrag kénnen die Einkiinfte statt nach Abs. 4 auch nach Abs. 3 ermittelt werden.

Nach § 30a Abs. 1 EStG 1988 unterliegen Einkiinfte aus der VerdaufBerung von Grundstlicken im

Sinne des § 30 EStG 1988 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 EStG 1988) zu beriicksichtigen, sofern nicht die Regelbesteuerung

(Abs. 2) anzuwenden ist. Anstelle des besonderen Steuersatzes von 25% kann nach § 30a Abs.
2 EStG 1988 auf Antrag der allgemeine Steuertarif angewendet werden
(Regelbesteuerungsoption). Die Regelbesteuerungsoption kann nur fiir samtliche Einkiinfte,
die dem besonderen Steuersatz gemal} Abs. 1 unterliegen, angewendet werden.

Zur Begriffsbestimmung des Eigenheimes kniipft das Gesetz an die Definition des § 18 Abs. 1Z
3 lit. b EStG 1988 an. Danach ist ein Eigenheim ein Wohnhaus mit nicht mehr als zwei

Wohnungen, wenn mindestens zwei Drittel der Gesamtnutzflache des Gebaudes
Wohnzwecken dienen.

Der unbestimmte Begriff des Eigenheims "samt Grund und Boden" bedarf der Auslegung. Nach
den Erlduterungen zur Neuregelung der Immobilienbesteuerung mit dem 1. StabG 2012 (1680
BIgNR 24. GP, 8) sind "wie bisher Eigenheime und Eigentumswohnungen samt Grund und
Boden (§ 18 Abs. 1 Z 3 lit. b)" von der Besteuerung ausgenommen, welche zwischen
Anschaffung und VeraulRerung durchgehend fiir mindestens zwei Jahre den Hauptwohnsitz des
VerauBerers darstellen. Zur Stammfassung des § 30 EStG 1988 wird in den Erlauterungen zur

Regierungsvorlage ausgefiihrt, dass die Steuerbefreiung auch fiir den "Grundanteil bzw. den
Grund gelte, der (iblicherweise als Bauplatz erforderlich ist" (621 BIgNR 17. GP, 82).

In welchem Umfang GuB einer Baulichkeit zuzuordnen sind, hat der Verwaltungsgerichtshof
bereits im Zusammenhang mit der Entnahme eines gemischt genutzten Gebaudes in seinem
Erkenntnis vom 18.12.2001, 98/15/0019, beurteilt. Demnach bildet bei einem bebauten
Grundstick das Gebaude mit GuB ein einheitliches Wirtschaftsgut. Dabei gehort zum
Wirtschaftsgut nicht nur jener Boden, auf dem das Gebaude steht, sondern auch die das
Gebdude umgebende Bodenflache, welche nach der Verkehrsauffassung zusammen mit dem
Gebadude als Einheit "bebautes Grundstilick" angesehen wird.

Wie der VWGH in seinem Erkenntnis vom 03.05.2017, Ro 2015/15/0025, unmissverstandlich
ausfiihrt, ist die Befreiungsbestimmung des § 30 Abs. 2 Z 1 EStG 1988 unter Bedachtnahme auf
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die Gesetzesmaterialien und die bislang ergangene Rechtsprechung des Gerichtshofes
dahingehend auszulegen, dass dem begiinstigten Eigenheim "Grund und Boden" in jenem
Ausmal’ zuzuordnen ist, das "iblicherweise als Bauplatz erforderlich ist". Nur in diesem
Ausmall erstreckt sich die Steuerbefreiung auch auf den mitveraufRerten "Grund und Boden".
Die Beurteilung, welche Grundstiicksgroe liblicherweise fiir einen Bauplatz erforderlich ist,
erfolgt nach der Verkehrsauffassung.

Die Verkehrsauffassung muss dabei wohl im Sinne einer typisierenden Betrachtung fiir das
gesamte Bundesgebiet gelten, da der VWGH es in seinem Erkenntnis ZI. Ro 2015/15/0025
abgelehnt hatte, eine Anknilipfung an das konkrete Grundstiick vorzunehmen (vgl. Wisiak, BFG
journal, 2020, 162ff). AuBerdem kdme es zu mehr oder weniger willkiirlichen Ergebnissen,
wenn man die durchschnittliche GrundstiicksgrofRe anhand eines Vergleiches mit der naheren
oder entfernteren Umgebung ermitteln wiirde. Der GroBteil der Wohnhauser, der auf einem
"tiblichen Bauplatz" steht, diirfte daher mit einem bis zu 1.000 m? groBen Grundstiick
verbunden sein. GroRRere Grundstiicke sollten die Ausnahme bilden, jedoch vorkommen, denn
ansonsten hatte die Grenze keinen Sinn.

Zorn (SenPras. des VWGH) zieht aus dem VwGH-Erkenntnis ZI. Ro 2015/15/0025 in RdW
2017/258, 328 ff. folgende Schlussfolgerung:
"Die Hauptwohnsitzbefreiung beinhaltet, was die befreite Grundstiicksfléiche anbelangt, eine

Limitierung. Neben der Fléche, auf welcher das Gebdude errichtet ist, erfasst die Befreiung so
viel an das Gebdude umgebender Fléiche, als iiblicherweise (nach der Verkehrsauffassung, wohl/
unter Einbeziehung der értlichen Bauvorschriften) als Bauplatz erforderlich ist. Das werden aber
wohl keinesfalls mehr als 1000 m? sein."

Auch das BFG hat bereits mehrfach entschieden, dass ein Grundsttick von 1.000 m? den
Vorgaben des VWGH in Ro 2015/15/00 25 entspricht (BFG 23.12.2019, RV/7101984/2019;
10.2.2020, RV/2100879/2018; 22.06.2020, RV/4100407/2017).

Unter diesem Blickwinkel ist bezogen auf den gegebenen Sachverhalt festzuhalten, dass die
streitgegenstandliche VerauBerung der Gesamtliegenschaft mit einer GesamtgréfRRe von rund
8.000 m2 wohl jedenfalls Gber der mit rund 1.000 m2 anzusetzenden Flache eines Ublichen
Bauplatzes liegt und die Befreiung des § 30 Abs. 2 Z 1 EStG 1988 somit auf jene
Grundstucksteile die dieses AusmaR Uberschreiten nicht anzuwenden ist.

Im gegebenen Fall ist weiters zu beachten, dass die hier strittige , erste VerduBerungstranche”
nach den eigenen Angaben der Bf. nur und ausschlielich den Garten betraf, welchen sie aus
Altersgriinden nicht mehr pflegen konnte. Die zweite — hier nicht strittige -
»,VerdauBRerungstranche” im Juli 2015 umfasste sodann die Liegenschaft EZ 5009 KG
***Gem1*** welche das Wohngebaude und damit den eigentlichen Hauptwohnsitz und einen
weiteren unmittelbar dem Wohngebaude zugeordneten Gartenteil umfasste.

8 von 10


javalink?art=VwGH&id=700&hz_gz=Ro+2015%2f15%2f0025
ilink?bereich=BFG&id=601&gueltig=20191223&hz_gz=RV%2f7101984%2f2019
ilink?bereich=BFG&id=601&gueltig=20200622&hz_gz=RV%2f4100407%2f2017

Seite 9 von 10

Die belangte Behorde kam daher beziglich der 2012 verdaulSerten Gartenteile zutreffend zum
Ergebnis, dass auf diese Liegenschaftsteile die Hauptwohnsitzbefreiung des § 30 Abs. 271
EStG 1988 nicht zur Anwendung gelangt.

§ 30 EStG regelt in seinen Absatzen 3 und 4 unterschiedliche Arten der Ermittlung der
Einklnfte aus der GrundstiicksverdauBerung, wobei gemaR Abs. 5 liber Antrag die Einklinfte
statt nach Abs. 4 auch nach Abs. 3 ermittelt werden kdnnen.

Beim gegenstandlichen Grundstilick handelt es ich um sogenanntes ,Altvermdgen”, da es zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens des 1.StabG 2012 zum 31.3.2012 nicht mehr steuerverfangen war.
Ein Grundstiickgilt als am 31.3.2012 nicht (mehr) steuerverfangen im Sinne dieser Bestimmung,
wenn an diesem Tag die Spekulationsfrist iSd § 30 Abs. 1 Z 1 lit. a EStG 1988 idF vor dem 1.
StabG 2012 abgelaufen war (VwGH 18.10.2018, Ro 2016/15/0013 mwN). Die zehnjahrige
Spekulationsfrist im Sinne der letztgenannten Bestimmung war im vorliegenden Fall aufgrund

der unstrittigen Anschaffung im Jahr 1973 bzw. durch Ubernahme im Erb-/Schenkungswege im
Zeitpunkt 31.3.2012 jedenfalls abgelaufen.

Aufgrund der niedrigen anteiligen Anschaffungskosten und der seit 1973 eingetretenen
Wertsteigerung wiirde ein Antrag nach § 30 Abs. 5 EStG — trotz Berticksichtigung des
Inflationsabschlages - zu einer weit h6heren Bemessungsgrundlage fiir die Berechnung der
ImmoESt fihren.

Die vom FA vorgenommene Berechnung der Bemessungsgrundlage fiir die ImmoESt, namlich
14% des anteiligen VeraufRerungserloses (50% von 586.350,00 € = 293.170,00 €) sohin
€ 41.043,80 € ist daher nicht zu beanstanden.

Anstelle der Pauschalbesteuerung dieser Bemessungsgrundlage mit 25% ware die Besteuerung
nach §30a Abs. 2 EStG (Regelbesteuerungsoption) denkbar. Diesfalls waren alle Einklinfte der
Bf. inklusive des anteiligen VerduRerungserldses von 41.043,80 € dem Tarif des § 33 EStG zu
unterziehen. Die Steuerbemessungsgrundlage der Bf. betragt in diesem Fall 44.345,28 €
betragen woraus sich eine Gesamteinkommensteuerbelastung von etwas mehr als 11.900 €
ergdbe und somit auch mehr als der bescheidmaRig festgesetzte Betrag von 10.261,00 € .

Der bekampfte Bescheid erweist sich sohin als rechtskonform.

3.2.  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
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.
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Die gegenstandliche Entscheidung folgt vollinhaltlich dem einschlagigen Erkenntnis des VWGH
vom 29.3.2017, Ro 2015/15/0025 vor. Eine tber die in diesem Erkenntnis entschiedene
Rechtsfrage hinausgehende Fragestellung liegt hier nicht vor, weshalb eine ordentliche

Revision nicht zuzulassen war.

Wien, am 11. Janner 2021
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