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Urteil des BFH vom 26.09.2023 — Az. IX R 13/23

Wird eine Immobilie innerhalb der Spekulationsfrist von zehn Jahren verkauft, muss der VerduBerungsgewinn versteuert
werden. Ausnahmen von der Spekulationssteuer kann es nur geben, wenn der Eigentiimer entweder selbst in der
Immobilie gewohnt hat oder sie von seinem unterhaltsberechtigten volljidhrigen Kind bewohnt wurde. Das machte der
Bundesfinanzhof (BFH) mit Urteil vom 26. September 2023 deutlich (Az.: IX R 13/23).

Wird eine Immobilie innerhalb von zehn Jahren gekauft und wieder verkauft, liegt ein sog. privates
Verauflerungsgeschift vor und der Gewinn aus dem Verkauf unterliegt der Einkommensteuer. Der Verduferungsgewinn
kann aber steuerfrei sein, wenn der Eigentiimer die Immobilie zum Zeitpunkt des Verkaufs und in den zwei
vorangegangenen Jahren selbst genutzt hat oder wenn die eigenen Kinder unentgeltlich in der Immobilie gewohnt haben,
erklart die Wirtschaftskanzle MTR Legal Rechtsanwilte , die unter anderem im Steuerrecht berit. Von einer
Selbstnutzung kann aber nicht gesprochen werden, wenn die Immobilie von der Mutter bzw. Schwiegermutter oder
anderen Angehorigen mietfrei bewohnt wurde. Das macht auch das Urteil des Bundesfinanzhofs deutlich.

Eigentumswohnung unentgeltlich der Mutter iiberlassen

In dem zu Grunde liegenden Fall hatte ein Ehepaar 2009 eine Eigentumswohnung zum Preis von 177.000 Euro gekauft.
Die Wohnung iiberlieen sie unentgeltlich der Mutter der Kldgerin. Nachdem die Mutter verstorben war, verkaufte das
Paar die Eigentumswohnung im Jahr 2017, also innerhalb der zehnjdhrigen Spekulationsfrist.
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Das Finanzamt sah in dem Verkauf ein privates VerduBerungsgeschift und legte entsprechend die Einkommensteuer
fest. Dagegen wehrten sich die Eheleute. Threr Ansicht nach lag eine Selbstnutzung der Wohnung vor, so dass der
Verduflerungsgewinn steuerfrei bleiben miisse.

BFH: Keine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken

Mit ihrer Klage kamen sie weder am Finanzgericht noch am Bundesfinanzhof durch. Der BFH erklirte, dass die Klager
die Wohnung nicht zu eigenen Wohnzwecken genutzt haben. Daher sei der VerduBerungsgewinn auch nicht steuerfrei.
Wenn der Zeitraum zwischen Anschaffung oder Fertigstellung einer Immobilie und ihrem Verkauf weniger als zehn
Jahre betrigt, sei der Verkaufsgewinn nur dann von der Besteuerung ausgenommen, wenn die Immobilie in diesem
Zeitraum entweder ausschlieflich zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurde oder im Jahr der Verduflerung und den
vorangegangenen zwei Jahren zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurde, fiihrte der BFH aus.

Unter Nutzung zu eigenen Wohnzwecken sei zu verstehen, dass der Steuerpflichtige die Immobilie auch tatséchlich
dauerhaft bewohnt und nicht nur unter der Adresse einen Wohnsitz angemeldet hat oder dort nur jemanden besucht. Eine
Selbstnutzung liege aulerdem vor, wenn der Steuerpflichtige die Wohnung seinem unterhaltsberechtigten Kind zur
Verfiigung stellt, so der BFH. Hingegen liege keine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken vor, wenn die Uberlassung der
Wohnung unentgeltlich an einen anderen Familienangehdorigen erfolgt, machten die Richter deutlich. Dementsprechend
konne den Kligern auch keine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken durch die Uberlassung der Eigentumswohnung an die
Mutter der Kldgerin zugerechnet werden.

Steuerbefreiung nur unter engen Voraussetzungen moglich

Der BFH fiihrte weiter aus, dass der Tatbestand der Steuerbefreiung nach § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 3 EStG eng
auszulegen sei. Daher bestehe keine Veranlassung, die Begiinstigung iiber die Uberlassung der Wohnung an ein
einkommensteuerlich zu beriicksichtigendes Kind auf andere Fille auszudehnen. Anders als bei einem
unterhaltsberechtigten Kind, konne eine Unterhaltspflicht in anderen Fillen nicht ohne Uberpriifung im Einzelfall
angenommen werden. Hier sei eine Unterhaltspflicht der Kldgerin gegeniiber ihrer Mutter nicht festgestellt worden.
Zwischen dem Klédger und seiner Schwiegermutter bestehe ohnehin kein Verwandtschaftsverhiltnis, so dass der Kldger
auch nicht zum Unterhalt verpflichtet war, so der BFH.

Wie das Urteil zeigt, ist eine Steuerbefreiung beim Verkauf einer Immobilie innerhalb der zehnjéhrigen
Spekulationsfrist nur unter engen Voraussetzungen méglich.

MTR Legal Rechtsanwilte berit im Steuerrecht und stellt Thnen beim Steuerstreit mit den Finanzbehorden einen
erfahrenen Rechtsanwalt zur Seite.

Nehmen Sie gerne Kontakt zu uns auf'!

MTR Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
Konrad-Adenauer-Ufer 83 Konrad-Adenauer-Ufer 83
50668 Koln

Deutschland

02219999220

info@mtrlegal.com

www.mtrlegal.com
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Portrait

MTR Legal Rechtsanwilte ist eine wirtschaftsrechtlich ausgerichtete Rechtsanwaltskanzlei. Die Anwilte beraten
insbesondere im gesamten Wirtschaftsrecht, Handelsrecht, Gesellschaftsrecht und Steuerrecht, Kapitalmarktrecht und
Bankrecht, IT Recht, IP Recht und Vertriebsrecht. Mandanten sind nationale und internationale Gesellschaften und
Unternehmen, institutionelle Anleger und Private Clients. MTR Legal Rechtsanwilte sind international titig und
befinden sich in Koln, Diisseldorf, Berlin, Bonn, Stuttgart, Frankfurt, Miinchen und Hamburg.
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