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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter R Uber die Beschwerde der Bf, vom
03.08.2017 gegen den Bescheid des Finanzamtes Innsbruck vom 29.06.2017 betreffend
Haftung fur Immobilienertragsteuer gemaf § 30 ¢ EStG 1988 zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

Strittig sind die Anwendbarkeit der Hauptwohnsitzbefreiung sowie die Heranziehung der
Beschwerdefuhrerin in ihrer Eigenschaft als Parteienvertreterin und Vertragserrichterin zur
Haftung fur die Immobilienertragsteuer.

l. Verfahrensgang

Frau WB, wohnhaft in Tirol, verauRerte mit Kaufvertrag vom 12.09.2013 und 17.09.2013
ein in PLZ_1 Ort_1 (Steiermark) gelegenes, mit einem Wohnhaus bebautes Grundsttck an
Mag. HA, Rechtsanwalt, wohnhaft in PLZ-2 Ort_2 in der Steiermark.

Fur die Grundstucksveraulderung wurde die "Befreiung gemal3 § 30 Abs. 2 Z 1 lit. a EStG -
Hauptwohnsitz" in Anspruch genommen (s. die Uber Finanz-Online eingebrachte Mitteilung
an das Finanzamt).

Mit Bescheid vom 29.06.2017 wurde die Beschwerdefuhrerin gemaf’ § 30 c Abs. 3
EStG 1988 zur Haftung fur die vom Finanzamt (das die Anwendbarkeit der genannten
Befreiungsbestimmung verneint) mit 12.694,30 € errechnete Immobilienertragsteuer
herangezogen.

Die gegen den Haftungsbescheid eingebrachte Beschwerde wurde mit
Beschwerdevorentscheidung vom 12.10.2017 als unbegrindend abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin beantragte die Vorlage der Beschwerde an das
Bundesfinanzgericht (Vorlageantrag vom 14.11.2017).



Il. Sachverhalt

Der Sachverhalt ergibt sich aus dem vorgelegten Akt des Finanzamtes sowie dem
Vorbringen und den Auskunften der Parteien. Folgender Sachverhalt wird der
Entscheidung zugrunde gelegt:

Frau WB, wohnhaft in Tirol, war auf Grund einer Schenkung ihrer Mutter im Jahr
1976 Alleineigentumerin der Liegenschaft in EZI KG Ort_1 samt dem darauf
errichteten Wohnhaus.

Mit dem am 12.09.2013 und am 17.09.2013 unterzeichneten Vertrag verkaufte sie die
Liegenschaft an Mag. HA, Rechtsanwalt in PLZ-2 Ort_2 in der Steiermark (die Entfernung
zwischen Ort_1 und Ort_2 betragt ca. 25 km).

Mit der Errichtung des Kaufvertrages wurde die Beschwerdefuhrerin, eine Rechtsanwalte-
GmbH, deren Gesellschafter der Kaufer und seine Gattin (Beteiligung je 50 %) sind,
betraut.

Im Kaufvertrag wurde u.a. vereinbart, "dass eine fiir dieses Rechtsgeschéft allenfalls
anfallende Immobilienertragsteuer, in welcher Héhe immer, vom Kéufer tibernommen und
bezahlt wird" (Pkt XIV des Vertrages).

Die Beschwerdefuhrerin vertritt die Ansicht, dass der Verkauf gemaf § 30 Abs. 2 Z 1

lit a EStG 1988 (durchgehend zweijahrige Verwendung als Hauptwohnsitz) von der
Besteuerung ausgenommen ist (s. die Uber Finanz-Online eingereichte Selbstberechnung
der Beschwerdefuhrerin sowie deren Vorhaltbeantwortung vom 10.04.2017).

Dagegen hatte die Verkauferin ihren Hauptwohnsitz nach den Feststellungen

des Finanzamtes nie in Ort_1 in der Steiermark. Das Finanzamt ging davon aus,

dass die Vertragsverfasserin davon Kenntnis gehabt haben muss, ermittelte die
Immobilienertragsteuer mit 12.634,30 € und erliel3 den bekampften Haftungsbescheid an
die Beschwerdefuhrerin als Vertragsverfasserin und Parteienvertreterin.

lll. Rechtslage

Gemal § 30 iVm § 30 a EStG 1988 in der ab 01.04.2012 gultigen Fassung BGBI.

| Nr. 112/2012 (AbgAG 2012) unterliegen nach dem 31.3.2012 erfolgte private
GrundstucksverauRerungen der Immobilienertragsteuer. Von der Besteuerung
ausgenommen sind gem. § 30 Abs. 2 Z 1 EStG 1988 die Einkinfte aus der Veraulerung
von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen samt Grund und Boden, wenn sie dem
Veraullerer

a) ab der Anschaffung bis zur Verauf3erung fur mindestens zwei Jahre durchgehend als
Hauptwohnsitz gedient haben und der Hauptwohnsitz aufgegeben wird oder

b) innerhalb der letzten zehn Jahre vor der VeraufRerung mindestens funf Jahre
durchgehend als Hauptwohnsitz gedient haben und der Hauptwohnsitz aufgegeben wird.
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Gemal § 30 c Abs. 2 EStG 1988 Z 2 EStG 1988 haben Parteienvertreter, die eine
Selbstberechnung gemal} § 11 des GreStG 1987 vornehmen, die Immobilienertragsteuer
gem. § 30 b Abs. 1 auf Grund der Angaben des Steuerpflichtigen selbst zu berechnen.
Dabei hat der Steuerpflichtige dem Parteienvertreter die fur die Ermittlung der
Bemessungsgrundlage erforderlichen Unterlagen vorzulegen und deren Richtigkeit und
Vollstandigkeit schriftlich zu bestatigen.

Gemal § 30 c Abs. 3 EStG 1988 haben die Parteienvertreter die selbst berechnete
Immobilienertragsteuer gem. § 30 b Abs. 1 zu entrichten und haften fur deren Entrichtung.
Ist die Falligkeit noch nicht eingetreten erlischt die Verpflichtung zur Entrichtung

nach einem Jahr ab Vornahme der Mitteilung nach Abs. 2 Z 1. Zusatzlich haften die
Parteienvertreter fur die Richtigkeit der Immobilienertragsteuer nur, wenn diese wider
besseren Wissens auf Grundlage der Angaben des Steuerpflichtigen berechnet wird.

IV. Erwagungen

1. Die Verkauferin erteilte dem Finanzamt die Auskunft, inr Hauptwohnsitz sei von 1968
bis 1992 in Innsbruck, Stral3e Nr, anschlieend vom 12.01.1992 bis 15.01.2016 in
Wohnsitz_2 in Tirol gewesen. Das seit Jahren von der Familie S in Mieterschutz bewohnte
Haus in PLZ_1 Ort_1 (Kaufobjekt) habe sie ca. 1974 als Geschenk von ihrer Mutter
erhalten. Nach Freiwerden und Renovierung der Liegenschaft habe sie das Haus mit
ihrem Mann und den drei Kindern von Juli 1980 bis zum Ende der Sommerferien 1987 als
Ferienwohnsitz benutzt. Im Herbst 1987 habe ihr Mann in Praxisort in Tirol eine Arztpraxis
eroffnet. Sie habe dort bis Ende 2009 als Angestellte gearbeitet. Seit 1988 habe ihre
Familie das Ferienhaus nur mehr unregelmafdig benutzt, weshalb sie es im Zeitraum 2008
bis 2011 zeitweise Uber Interhome an Feriengaste vermietet habe. Im Jahr 2012 habe

sie sich zum Verkauf entschlossen, da die Kosten fur Gemeindeabgaben und Heizung
doch betrachtlich gewesen seien. Den Kaufer habe sie bis zum ersten Verkaufsgesprach,
"an dem auch seine Schwester und Vertragserrichterin" teilgenommen habe (Anm. BFG:
die Schwester des Kaufers ist die zweite Gesellschafterin der Beschwerdefuhrerin),

nicht personlich, sondern nur von Telefonaten, gekannt. Die Telefonate mit dem Kaufer
seien gefuhrt worden, da er "einige Jahre zuvor" in inrem Auftrag einen (Anm. BFG:

ein anderes Grundstuck in Ort_1 betreffenden) Pachtvertrag mit der Gemeinde Ort_1
erstellt habe. Uber die Griinde des Verkaufes habe sie "selbstversténdlich beide Juristen"
informiert. Den Kaufvertrag habe Dr. P, Notar in Praxisort in Tirol, fur sie Uberpruft und
nach einigen Telefonaten mit dem Kaufer abgeandert. In Ort_1 habe sie noch nie gewahlt
und es sei allgemein im Ort und auch im Gemeindeamt bekannt gewesen, dass sie in Tirol
lebe. Diese Tatsache hatte dem Kaufer schon alleine durch das Verkaufsgesprach, die
Erstellung des Pachtvertrages mit der Gemeinde Ort_1 und durch die Telefonate mit dem
Notar Dr. P bekannt sein missen.

2. In der Beschwerde ist ausgefuhrt, der Kaufer sei in Ort_1 aufgewachsen und die
fragliche Liegenschaft sei ihm seit zumindest 30 Jahren bestens bekannt. Die Verkauferin
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wohne nach der "persénlichen Wahrnehmung des Kéufers" seit zumindest der gleichen
Zeitin Ort_1. Sie habe dem Kaufer "in keinster Weise jemals Meldung dartiber gemacht",
dass sie nicht im Kaufobjekt als Hauptwohnsitz gemeldet ware. Aus diesem Grund sei
vertraglich vereinbart worden, dass eine allenfalls anfallende Immobilienertragsteuer zu
Lasten des Kaufers gehe. Dieser Passus ware niemals aufgenommen worden, wenn vom
Bestand einer Immobilienertragsteuer auszugehen gewesen ware. Da die Verkauferin seit
den 70-er Jahren "die gegensténdliche Liegenschaft ausschliel3lich selbst bewohnt" habe,
"das Vertragsobjekt niemals vermietet, verpachtet oder dergleichen war", sei zwingend
davon auszugehen gewesen, dass die Hauptwohnsitzbefreiung schlagend werde. Der
Kaufer habe diese Informationen an die Vertragserrichterin weitergegeben, weshalb diese
keinesfalls wider besseren Wissens die Immobilienertragsteuer falsch berechnet habe.

3. Die oben unter Pkt. 1 erwahnte Stellungnahme der Verkauferin wurde der
Beschwerdefuhrerin zur Kenntnis gebracht. Sie prazisierte die "persénliche
Wahrnehmung" des Kaufers insofern, als dieser "seit dem Jahr 1979 direkt am
[Kaufobjekt], damals im Eigentum von WB, insgesamt (ber einen Zeitraum von 12
Jahren taglich zur Schule vorbeigegangen" sei. Dort habe er die Verkauferin "persénlich
insbesondere in den 80-er Jahren wahrgenommen", weshalb fur ihn kein Zweifel am
tatsachlichen Wohnsitz der Verkauferin bestehe und bestanden habe. Wie oft die
Verkauferin dort tatsachlich aufhaltig war bzw. vom Kaufer dort gesehen wurde, kénne
nicht mehr exakt festgestellt werden. Nahere Auskunfte, worin die "Wahrnehmungen"
konkret bestanden haben ("wurde Fr. WB dort gesehen, wurde sie angetroffen,

wurde sie besucht, wurde mit ihr gesprochen, ist man ihr zuféllig begegnet”) hat die
Beschwerdefuhrerin nicht erteilt. Ebenso blieb die Frage, wann die Wahrnehmungen
erfolgt sind, abgesehen von der Eingrenzung "insbesondere in den 80iger Jahren",
unbeantwortet (Vorhalt vom 06.03.2018, Antwortschreiben vom 29.03.2018).

4. Die Beschwerdefuhrerin stlitzt demnach die Inanspruchnahme der hier strittigen
Steuerbefreiung einzig auf den Umstand, dass die Verkauferin "insbesondere in den 80er-
Jahren" in Ort_1 vom Kaufer auf seinem Weg zur Schule "wahrgenommen" worden ist.
Dazu ist festzustellen, dass bereits diese - nur wage prazisierten - Wahrnehmungen des
Kaufers eher dafur sprechen, dass sich die Verkauferin nur fallweise in Ort_1 aufgehalten
hat und es sich gerade nicht um deren Hauptwohnsitz gehandelt haben kann. Dartber
hinaus lagen der Beschwerdefuhrerin bei Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer
folgende eindeutige Hinweise dafur vor, dass sich der tatsachliche Hauptwohnsitz und
Lebensmittelpunkt der Verkauferin seit jeher in Tirol befindet:

» Im Jahr 2009 errichtete die Beschwerdeflihrerin im Auftrag der Verkauferin einen (ein
anderes Grundstlck in Ort_1 betreffenden) Pachtvertrag. In diesem Pachtvertrag ist die
Wohnanschrift der Verpachterin mit Praxisort in Tirol angegeben.

* Im gegenstandlichen ebenfalls von der Beschwerdeflihrerin erstellten Kaufvertrag vom
September 2013 ist als Wohnadresse der Verkauferin Wohnsitz_2 in Tirol angegeben.
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* Im Zuge der Errichtung des Kaufvertrages fuhrte die Beschwerdefuhrerin "mehrere
Telefonate" mit dem in Praxisort in Tirol ansassigen Notar, der den Kaufvertrag auf
Ersuchen der Verkauferin durchgesehen und Anderungen veranlasst hat.

* Die Verkauferin hat die Liegenschaft von 1980 bis 1987 (nach Freiwerden
und Renovierung) "lediglich als Ferienwohnsitz", danach "nur mehr
unregelméf3ig" und schliel3lich "zeitweise fiir Feriengéste" benutzt. Diesen in der
Beschwerdevorentscheidung vom 12.10.2017 aufgezeigten Umstanden hat die
Beschwerdefuhrerin nicht widersprochen.

* In Ort_1 war bekannt, dass die Verkauferin dort noch nie gewahlt hat und in Tirol
wohnhaft ist. Auch diesen Angaben der Verkauferin (in deren Stellungnahme vom
24.09.2017) ist die Beschwerdefuhrerin nicht entgegen getreten.

* Bereits bei der ersten Kontaktaufnahme hat die Verkauferin dem Kaufer gegenuber
als Beweggrund fur den Verkauf - neben den standig steigenden Kosten und
dem mangelnden Interesse ihrer Kinder am Obijekt - angeflhrt, dass sie sich
sehr selten in Ort_1 aufhalte und wenn, dann bei ihrer Schwester nachtige (siehe
Beschwerdevorentscheidung).

In Kenntnis all dieser Umstande muss der Beschwerdeflhrerin klar gewesen sein, dass
die Liegenschaft in Ort_1 nie der Hauptwohnsitz der Verkauferin war. Die Heranziehung
zur Haftung fur die anfallende Immobilienertragsteuer mit dem bekampften Bescheid
erfolgte daher zu Recht.

V. Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Strittig ist im gegenstandlichen Verfahren, ob die Beschwerdefuhrerin gewul3t hat, dass
sich der Hauptwohnsitz der Verkauferin nicht in der Steiermark (im Verkaufsobjekt)
befunden hat. Dies ist aber keine Rechtsfrage, weshalb eine Revision an den
Verwaltungsgerichtshof gemaf Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zulassig ist.

Innsbruck, am 27. April 2018
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