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Ein neues Grundstiick sollte bereits vor Verkauf des alten Grundstiicks erworben und mit den Bauarbeiten
zeitnah begonnen werden, um unter die Hauptwohnsitzbefreiung zu fallen.

EinkUnfte aus privaten GrundstlcksverduBerungen unterliegen im Regelfall der Immobilienertragsteuer mit dem
besonderen Steuersatz in der Hohe von 30 %. Unter bestimmten Umstéanden, wie beispielsweise im Rahmen der
VerauBerung und damit einhergehenden Aufgabe des Hauptwohnsitzes, sind diese Einklnfte jedoch von der
Steuerpflicht ausgenommen. Der Verwaltungsgerichtshof (VwGH) hatte nun die Rechtzeitigkeit einer solchen Auf-
gabe des Hauptwohnsitzes zu beurteilen.

Dreieinhalbjahriges Nutzungsrecht behalten

Der Steuerpflichtige verduBerte mehrere zum Teil landwirtschaftlich genutzte Liegenschaften, wobei er auf einem
der Grundstlcke seit mehreren Jahrzehnten seinen Hauptwohnsitz hatte. Er gab den Hauptwohnsitz jedoch
nicht unverziiglich nach der VerduBerung auf, sondern behielt sich ein dreieinhalbjahriges Nutzungsrecht.
Innerhalb dieser Zeit kaufte er ein neues Grundstick, auf dem er schlussendlich ein Haus errichtete und einen
neuen Hauptwohnsitz begriindete. Fur die EinkUnfte aus der VerduBerung machte er anteilig die Hauptwohnsitz-
befreiung geltend. Das Finanzamt versagte die Anwendung der Hauptwohnsitzbefreiung, da die Aufgabe nicht
rechtzeitig erfolgt sei. Nach einer Beschwerde an das Bundesfinanzgericht (BFG) wurde dem Steuerpflichtigen
teilweise Recht gegeben. Der Steuerpflichtige habe bereits drei Monate nach dem Verkauf der alten Liegen-
schaft eine neue erworben. Da die Grundstucke auBerdem hinsichtlich GréBe und geplanter Bebauung unge-
wohnlich waren, sei eine langere Dauer zur Suche eines passenden Grundsticks fur ein Eigenheim und den land-
wirtschaftlichen Betrieb zu gewahren. Gegen die Entscheidung des BFG wurde Amtsrevision erhoben, welcher
der VWGH stattgab.

Entscheidung des VwGH

Der VWGH stellt zunachst fest, dass dem VerauBerer flr die Anwendbarkeit der Hauptwohnsitzbefreiung eine an-
gemessene Frist bei der Aufgabe des Hauptwohnsitzes einzurdumen sei. Je nach den Umsténden des
Einzelfalls kénne diese auch (liber ein Jahr betragen. Diese kdnne jedoch nur dann gewéhrt werden, wenn der
Steuerpflichtige sich um eine rasche Aufgabe des alten bzw Begrindung des neuen Hauptwohnsitzes bemUhe
und durch Umstande auBerhalb seiner Einflusssphére daran gehindert werde. Im gegenstandlichen Fall sah der
VwGH diese Voraussetzungen nicht als gegeben an. Die EinrAumung eines dreieinhalbjahrigen Nutzungs-
rechts noch vor der VerauBerung lege die Absicht nahe, den Hauptwohnsitz fUr einen langeren Zeitraum nicht
aufzugeben. Die neue Liegenschalft sei erst einige Monate nach Abschluss des Kaufvertrages erworben worden,
die Bauanzeige sei erst nach Ablauf eines vollen Jahres erfolgt. Das BFG habe nicht ausreichend begrindet,
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warum die Lage und GroBe des Grundstiicks besondere Umstande begrinden wirden und damit eine entspre-
chend lange Frist zu rechtfertigen ware. Im Ergebnis sei die Hauptwohnsitzbefreiung unanwendbar und die Er-
kenntnis des BFG aufzuheben.

Fazit

Dem Gesetzeswortlaut ist zunachst nicht zu entnehmen, wann genau die Aufgabe des Hauptwohnsitzes erfol-
gen muss, um die Anwendbarkeit der Steuerbefreiung nicht zu gefdhrden. Die Rechtsprechung des VwGH
macht jedoch deutlich, dass keine absolute Frist gilt, sondern diese von den Umstanden des Einzelfalls ab-
héangig ist. Zeigt sich, wie durch die EinrAumung eines langerfristigen Nutzungsrechts, dass bereits im Vorhinein
keine zeitnahe Aufgabe des alten Hauptwohnsitzes geplant war, wird die Befreiung zu versagen sein. In der Praxis
wird es empfehlenswert sein, das neue Grundstick bei entsprechenden finanziellen Moglichkeiten bereits vor Ver-

kauf des alten Grundsticks zu erwerben und mit den Bauarbeiten zeitnah zu beginnen, um unter die Hauptwohn-
sitzbefreiung zu fallen.
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