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Ubersicht Steuer-News - Informationen fir Immobilienbesitzer

— Hauseigentlimer trennt Gartenteilstlick ab: VerduRerung innerhalb Spekulationsfrist ist steuerpflichtig
— Hausverkauf binnen Zehnjahresfrist: Uberlassung an Elternteil ist keine Selbstnutzung
— Privates VerauBBerungsgeschaft: Nutzungstberlassung an geschiedenen Ehegatten ist keine Selbst-

nutzung

Bitte beachten Sie, dals aufgrund der sich standig andernden Rechtslage keine Haftung fir die Richtigkeit
der Inhalte nachfolgender Artikel GUbernommen werden kann.
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Hauseigentliimer trennt Gartenteilstlick ab: VerauBerung innerhalb Spekulationsfrist ist steuer-
pflichtig

Verflgt das selbstgenutzte Einfamilienhaus Uber ein groBes Gartengrundstiick, kann es angesichts
der stark gestiegenen Grundstlickspreise der vergangenen Jahre sehr lukrativ sein, eine unbebaute
Teilflache abzutrennen und durch VeraufBerung zu Geld zu machen. Wer meint, den erzielten Erlds
aufgrund der vorherigen Selbstnutzung steuerfrei einnehmen zu kénnen, ist allerdings auf dem
Holzweg: Der Bundesfinanzhof (BFH) hat nun entschieden, dass der Verkauf einer unbebauten
Teilflache eines selbstbewohnten Einfamilienhauses beim Verkauf binnen Zehnjahresfrist ein priva-
tes VerdulBerungsgeschaft auslost.

Hinweis: Grundstlcke kdnnen innerhalb der zehnjdhrigen Spekulationsfrist steuerfrei veradufZert
werden, wenn eine vorherige Nutzung zu eigenen Wohnzwecken stattgefunden hat.

Geklagt hatten Eheleute aus Niedersachsen, die 2014 ein Wohnhaus mit einem 3.863 gm grofsen
Garten erworben und bezogen hatten. Finf Jahre spater teilten sie das weitldufige Grundstlck und
verduBBerten eine 1.000 gm grof3e Teilflache, die am Ende ihres Gartens lag. Das Finanzamt besteu-
erte einen privaten VerauflSerungsgewinn, wogegen die Eheleute vor den BFH zogen und geltend
machten, dass der Verkauf aufgrund der friilheren Selbstnutzung nicht besteuert werden durfe.
Der BFH bestatigte jedoch den Steuerzugriff und stellte zunachst fest, dass zwischen dem
urspringlich angeschafften Flurstiick und der verduBerten Teilflache eine wirtschaftliche Teilidenti-
tat bestanden habe, was Grundlage fur die Annahme eines privaten VerdufRerungsgeschafts sei. Der
Verkauf der Teilflache konnte nicht aufgrund friherer eigener Wohnnutzung steuerfrei bleiben.
Begrifflich kann nur das Wohngebaude zu eigenen Wohnzwecken genutzt werden. Zwar darf auch
der Grund und Boden des Gebaudes unter die Selbstnutzung gefasst werden - allerdings nur, wenn
zwischen ihm und dem Gebaude ein einheitlicher Nutzungs- und Funktionszusamsmmenhang bestan-
den hat. Dieser Zusammenhang war im vorliegenden Fall durch die Grundstlcksteilung, mit der die
Veraulerungsabsicht zu Tage getreten war, verdrangt worden.
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Hausverkauf binnen Zehnjahresfrist: Uberlassung an Elternteil ist keine Selbstnutzung

Wenn Sie eine Immobilie des Privatvermogens innerhalb der zehnjahrigen Spekulationsfrist verau-
Bern, missen Sie den realisierten Wertzuwachs als Gewinn aus privaten VerdulBerungsgeschaften
versteuern. Keine Versteuerung muss hingegen bei Verdul3erung binnen zehn Jahren erfolgen, wenn
die Immobilie zuvor selbstgenutzt worden ist. Nach dem Einkommensteuergesetz muss hierzu eine
Nutzung zu eigenen Wohnzwecken entweder

- im kompletten Zeitraum zwischen Anschaffung und VerdufBerung oder
- im VerauBerungsjahr und den beiden vorangegangenen Jahren

vorgelegen haben.

Der Bundesfinanzhof (BFH) hat nun entschieden, dass die Uberlassung einer Wohnung an die
(Schwieger-)Mutter keine Selbstnutzung ist, so dass bei Verkauf der Immobilie binnen Zehnjahres-
frist ein privater VerdufRerungsgewinn versteuert werden muss. Geklagt hatte ein Ehepaar, das 2009
eine Eigentumswohnung errichtet und diese im Anschluss unentgeltlich an die Mutter der Ehefrau
Uberlassen hatte. Sieben Jahre spater, nachdem die (Schwieger-)Mutter verstorben war, verduRerten
die Eheleute die Wohnung mit Gewinn.

Der BFH entschied, dass die Wohnung nicht zu eigenen Wohnzwecken genutzt worden war und
deren Verkauf deshalb ein privates VerdufZerungsgeschaft ausgeldst hatte. Eine Nutzung zu eigenen
Wohnzwecken setzt voraus, dass der Steuerzahler die Immobilie auch selbst - gegebenenfalls mit
seinen Familienangehorigen oder einem Dritten - bewohnt. Zwar erkennt die hochstrichterliche
Rechtsprechung als Selbstnutzung auch die unentgeltliche Uberlassung zu Wohnzwecken an ein
steuerlich anerkanntes Kind an, da eine solche Nutzung dem EigentUmer als eigene Nutzung zuzu-
rechnen ist. Diese |4sst sich aber nicht auf die Uberlassung an eine (Schwieger-)Mutter (ibertragen.

Hinweis: In derartigen Fallen der Nutzungstberlassung sind Steuerzahler also haufig gut beraten,
wenn sie die Immobilie nach Méglichkeit mindestens zehn Jahre halten.
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Privates VerauBerungsgeschaft: Nutzungsiiberlassung an geschiedenen Ehegatten ist keine
Selbstnutzung

Wer eine Immobilie des Privatvermodgens innerhalb der zehnjahrigen Spekulationsfrist verdufiert,
muss den realisierten Wertzuwachs als Gewinn aus privaten Verduf3erungsgeschaften versteuern.
Steuerfrei bleibt der Gewinn bei Veraul3erung binnen zehn Jahren jedoch, wenn die Immobilie zuvor
selbstgenutzt wurde. Nach dem Einkommensteuergesetz muss hierzu eine Nutzung zu eigenen
Wohnzwecken entweder

- im kompletten Zeitraum zwischen Anschaffung und VerdufSerung oder
- im VerauBerungsjahr und den beiden vorangegangenen Jahren

vorgelegen haben.

Der Bundesfinanzhof (BFH) hatte bereits Anfang 2023 entschieden, dass ein steuerpflichtiger priva-
ter VerdulBerungsgewinn erzielt wird, wenn ein geschiedener Ehegatte im Rahmen der Vermo-
gensauseinandersetzung nach einer Ehescheidung seinen Miteigentumsanteil am gemeinsamen
Einfamilienhaus an den friheren Ehepartner verkauft und er schon Jahre vorher aus dem gemeinsa-
men Haus ausgezogen ist.

Im zugrunde liegenden Fall hatten Eheleute ab 2008 gemeinsam mit ihnrem Sohn ein Einfamilienhaus
bewohnt, das im hélftigen Miteigentum beider Partner stand. Als die Ehe in die Krise geriet, zog der
Mann im Jahr 2015 aus. Die Ehefrau blieb mit dem gemeinsamen Kind in der Immobilie wohnen.
Zwei Jahre spater verkaufte der Mann seinen Miteigentumsanteil an seine Ex-Frau, nachdem diese
ihm die Zwangsversteigerung der Immobilie angedroht hatte. Das Finanzamt besteuerte den erziel-
ten Wertzuwachs als privaten Veraulserungsgewinn und erhielt hierfUr nun grines Licht vom BFH.
Der BFH hat diese Rechtsprechung nun in einem etwas anders gelagerten Fall bestatigt, in dem ein
Ehemann infolge der Trennung ebenfalls aus dem gemeinsam genutzten Familienheim ausgezogen
war, das den Eheleuten jeweils zur Halfte gehdrte. Die Ehefrau und die beiden gemeinsamen Kinder
blieben im Haus wohnen. Im Rahmen der Vermogensauseinandersetzung Ubertrug die Frau ihren
Miteigentumsanteil zunachst auf den Mann; die Scheidungsfolgevereinbarung sah vor, dass Frau
und Kinder danach noch einige Jahre mietfrei in dem Haus wohnen bleiben konnten (Unterhaltsleis-
tung). Als diese Zeit abgelaufen war, verduRRerte der Mann die Immobilie und wurde hierfir vom
Finanzamt zur Kasse gebeten, indem ein privates VerdulBerungsgeschaft angenommen wurde.

Der BFH bestatigte den Steuerzugriff auch in diesem Fall und urteilte, dass der Mann das Haus im
malSgeblichen Zeitpunkt vor der Veraul3erung nicht mehr zu eigenen Wohnzwecken genutzt hatte.
Die Nutzung durch die geschiedene Ehefrau durfte dem Ehemann nicht mehr als Eigennutzung
zugerechnet werden (sog. schadliche Mitbenutzung).
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