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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Hargassner und die Hofrate Dr. Fuchs,
Dr. Pelant, Dr. BUsser und Dr. Mairinger als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Dr. B. Trefil LL.M., Uber die
Beschwerde des H in W, vertreten durch Wolf Theiss Rechtsanwalte OEG in 1010 Wien, Schubertring 6, gegen den
Bescheid des unabhangigen Finanzsenates, Aullenstelle Wien, vom 30. April 2003, ZI. RV/2258-W/02, betreffend
Einkommensteuer fur 1997 und 1998, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefthrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hhe von 381,90 EUR binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdeflhrer war im Streitzeitraum als Gesellschafter-Geschaftsfihrer verschiedener Immobilien-
Unternehmen und bis 1994 als selbstandiger Immobilien-Makler tatig. Zwischen 1992 und 1995 kaufte er verschiedene
Liegenschaftsanteile in Wien und verkaufte bestimmte Anteile davon wieder. Nach den insoweit unbestrittenen
Feststellungen im angefochtenen Bescheid handelt es sich dabei um folgende Vorgange:

"Datum des Ankaufes
Liegenschafts-adresse
EZ

Erworbene Anteile


file:///

Datum der Verkaufe
Verkaufte Anteile
25.11.1992
L- gasse

a
350/10000
15.12.1992
350/10000
16.08.1993
E- gasse

b
486/1037
23.09.1993
05.10.1993
09.03.1994
25.06.1997
126/1037
125/1037
108/1037
127/1037
16.04.1993
H-gasse

C

mm
11.05.1993
28.05.1993
03.06.1993
09.05.1994
13.12.1994
01.10.1996
27.08.1998
89/1055
36/1055
130/1125
66/1055
88/1055
100/ 1055

130/1027



02.11.1995
L- stral3e

d

119/3500
19.02.1996
22.02.1996
05.03.1996
40/3500
40/3500
39/3500"

In seinem Bericht vom 1. September 2000 Uber eine beim Beschwerdefiuihrer durchgefiihrte abgabenbehordliche
Prifung fur die Jahre 1995 bis 1998 hielt der Prifer unter Tz 16 "gewerblicher Grundstliickshandel" fest, der
Beschwerdefiihrer habe ab 1992 neben seiner Maklertatigkeit auf Provisionsbasis mit dem An- und Verkauf von
Grundsticken begonnen. Die Ankadufe seien fast ganzlich mit Fremdkapital finanziert worden. Durch einen
entsprechenden Zinsendienst seien selten Uberschisse erzielt worden. 1995 und 1996 sei es durch einen raschen
Abverkauf der Grundstiicke gelungen, die auflaufenden Zinsen méglichst gering zu halten, woraus sich Uberschiisse
ergeben hatten, die der Beschwerdefuhrer als Spekulationsgewinn erklart hatte. Der Prifer stellte fest, dass in den
Jahren 1997 und 1998 zwei Dachgeschosswohnungen verauf3ert worden seien, die bei der Ermittlung der jeweiligen
Spekulationsergebnisse aulRer Ansatz geblieben seien. Fir die Dachgeschosswohnung in der E.-Gasse habe der
Beschwerdefiihrer 1997 einen Verkaufserlés von 6,000.000 S erzielt, was nach Abzug der Anschaffungskosten in Hohe
von 4,195.625 S einen Uberschuss von 1,804.375 S ergebe. Die Dachgeschosswohnung in der H.-Gasse habe 1998
einen Verkaufserlés von 5,350.000 S erbracht, was nach Abzug der Anschaffungskosten von 3,744.350 S einen
Uberschuss von 1,605.650 S ergebe. Auf Grund der hohen Fremdkapitalquote, der groRen Dichte von An- und
Verkaufen sowie des Fehlens einer eindeutigen Trennung der beruflichen und der persénlichen Verflechtungen
betrachte der Prifer die Tatigkeit des Beschwerdefiihrers als gewerblichen Grundstiickshandel. Der Beschwerdefiihrer
habe vorgebracht, bei diesen beiden Wohnungen handle es sich um notwendiges Privatvermégen des Unternehmers
und fur diese Wohnungen sei die "Hauptwohnsitz-Befreiung" anzuwenden. Diese Argumentation gehe nach Ansicht
des Prufers ins Leere, weil die Wohnungen Umlaufvermdgen darstellten und der Hauptwohnsitz mindestens zwei Jahre
ab Abschluss des Wohnungseigentumsvertrages und erfolgter Parifizierung gegeben sein musse. Aus dem Vertrag
Uber den Verkauf der Dachgeschosswohnung E.-Gasse und Erhebungen bei der Magistratsabteilung 37 (Baupolizei)
gehe hervor, dass die Parifizierung (Nachtragsparifizierung wegen umfangreicher Um- und Ausbauarbeiten) und die
Erteilung der BenlUtzungsbewilligung erst am 6. Juni 1997, also unmittelbar vor dem Verkauf am 25. Juni 1997 erfolgt
sei. Schon deshalb sei die beanspruchte "Hauptwohnsitz-Befreiung" zu versagen. Hinsichtlich der
Dachgeschosswohnung H.- Gasse wiurde sich ein ahnliches Bild zeigen. Die Fertigstellung der
Deckeninstandsetzungsarbeiten im Bereich des gesamten Dachgeschosses sei erst im Oktober 1997 erfolgt, erst rund
ein dreiviertel Jahr vor der VerduBerung der betreffenden Wohnung. Die zweijahrige Benitzung als Hauptwohnsitz sei
bei weitem nicht erreicht worden. Ein "Parifizierungsbescheid" sei nicht vorgelegt worden.

Das Finanzamt folgte den Priferfeststellungen insoweit und setzte mit Bescheiden vom 17. und 24. Oktober 2000 die
Einkommensteuer fur die Streitjahre 1997 und 1998 dementsprechend fest.

Dagegen berief der Beschwerdefuhrer mit der Begrindung, dass es sich "nicht um einen gewerblichen
Grundstickshandel handelt, da in sieben Jahren lediglich drei Objekte gekauft und verkauft" worden seien. Die
"Wohnsitzbefreiung gemall 8 30 EStG" sei unabhangig davon anzuwenden, wie oft der Beschwerdefihrer seinen
Wohnsitz verlegt habe.

Im weiteren Verwaltungsverfahren legte der Beschwerdefuhrer einen mit 24. April 2003 datierten Schriftsatz der
belangten

Behorde vor, worin er ausfuhrte:
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Wohnung E.-Gasse:

Er Gbermittle einen Wohnungseigentumsvertrag samt Parifizierung aus dem Jahr 1991 mit Nachtragen vom 7. Oktober
1992 und 6. Juli 1993. Diese Wohnung (Eigentumswohnung-Rohdachboden) sei vom Beschwerdefiihrer am 23.
September 1993 erworben worden. Nach dem unmittelbar nachfolgenden Dachbodenausbau sei der
Beschwerdefihrer laut gleichzeitig vorgelegter polizeilicher Meldung am 11. Februar 1994 eingezogen. Am 12. Juli
1996, mehr als zwei Jahre nach dem Bezug der Wohnung, habe der Beschwerdefihrer seinen Wohnsitz in die H.-Gasse
verlegt, weil sich in der Zwischenzeit seine persénlichen Verhdltnisse (Kinderwunsch) verandert hatten und die
Dachgeschosswohnung in der E.-Gasse nicht kindergerecht ausgebaut gewesen sei. Die Argumentation betreffend
Nachtragsparifizierung wegen Umbauarbeiten und Erteilung der Benutzungsbewilligung andere nichts am tatsachlich
verwirklichten Sachverhalt, weil bekannterweise in vielen Féllen nachtrégliche Anderungen im Nutzungswert von
Wohnungen erfolgten und in den meisten Fallen baupolizeiliche Benultzungsbewilligungen lange nach dem

tatsachlichen Bezug der Wohnungen erteilt wirden.
Wohnung H.-Gasse:

Der Beschwerdefuhrer lege einen Wohnungseigentumsvertrag samt Parifizierung "der Jahre 1993 bis 1995" vor,
woraus ersichtlich sei, dass seit 1995 Wohnungseigentum bestanden habe. Darlber hinaus seien die
Deckeninstandsetzungsarbeiten, welche der Prufer mit Oktober 1997 datiert habe, laut einem vorgelegten
"Abnahmebefund" am 23. Oktober 1995 fertiggestellt gewesen. Der tatsachliche Ausbau der Wohnung sei im ersten
Halbjahr 1996 erfolgt. Unmittelbar nach Fertigstellung habe der Beschwerdeflhrer aus den erwahnten Grinden
seinen Wohnsitz in die H.-Gasse verlegt. Sein erstes Kind sei am 31. Janner 1998 geboren worden. In der Folge habe
sich seine Lebensgefahrtin dazu entschlossen, in eine ihr gehorige Wohnung zu Ubersiedeln, weshalb der
Beschwerdefiihrer seinen Wohnsitz aus der H.-Gasse verlegt und die Eigentumswohnung verauBert habe.

Die Wohnung, die dem Steuerpflichtigen als Hauptwohnsitz diene, stelle notwendiges Privatvermdgen dar und kénne
nicht dem betrieblichen Umlaufvermdgen zugeordnet werden. Die Voraussetzungen der "Hauptwohnsitz-Befreiung"
nach 8 30 Abs. 2 Z 1 EStG 1988 seien erfillt.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Berufung ab. Nach Schilderung des
Verwaltungsgeschehens und nach allgemeinen rechtlichen Ausfihrungen zum gewerblichen Grundstickshandel
fahrte die belangte Behorde aus, der Beschwerdefihrer habe in vier Anschaffungsvorgangen von 1992 bis 1995 Anteile
an Wohnhdusern erworben. Diese Anteile habe er in flinfzehn getrennten Verdul3erungsvorgangen als Wohnungen im
Zeitraum von 1992 bis 1998 verauf3ert. Im Einzelnen habe er Anteile an einem Haus in der L.-Gasse am 25. November
1992 erworben und am 15. Dezember 1992 wieder verkauft. Die Anteile am Objekt in der E.- Gasse habe er am 16.
August 1993 erworben und in vier getrennten VerduBerungsvorgangen wieder verkauft. Die ersten beiden Verkaufe
seien unmittelbar nach dem Ankauf, ndmlich am 23. September und am 5. Oktober 1993 (top 4 und top 5) erfolgt, der
dritte Verkauf sei ca. ein halbes Jahr spater und der letzte Verkauf am 25. Juni 1997 - namlich hinsichtlich der in Rede
stehenden Dachbodenwohnung - erfolgt. Die Finanzierung sei im Wesentlichen mit Fremdkapital durchgefihrt
worden. Der Beschwerdefihrer habe die Wohnungen "parifiziert" und anschlieBend abverkauft, wobei die
(Nachtrags)parifizierung der 1997 verkauften Dachgeschosswohnung wegen umfangreicher Um- und Ausbauarbeiten
erfolgt und die Benutzungsbewilligung erst am 6. Juni 1997 erteilt worden sei. Das Objekt H.-Gasse habe der
Beschwerdefiihrer am 16. April 1993 erworben und dieses im Wesentlichen mit Fremdkapital finanziert. AnschlieBend
habe er das Objekt parifiziert und die Eigentumswohnungen verduRert. Es habe sich um sieben voneinander getrennte
Verkaufsvorgange gehandelt. Der erste Verkauf habe am 11. Mai 1993, wenige Tage nach dem Ankauf, stattgefunden,
der zweite Verkauf sei unmittelbar nach dem Ankauf schon am 28. Mai 1993, der dritte Verkauf eineinhalb Monate
nach dem Ankauf und der vierte Verkauf etwa ein Jahr nach dem Ankauf erfolgt. Am 13. Dezember 1994 habe der
Beschwerdefiihrer eine weitere VerduRBerung durchgefiihrt und am 1. Oktober 1996 einen sechsten Verkauf. Der
siebente Verkauf am 27. August 1998 habe die andere in Rede stehende Dachgeschosswohnung betroffen. Schlief3lich
habe der Beschwerdefiihrer bezlglich des Objektes L.-StraBe am 2. November 1995 Anteile erworben, wobei es sich
um drei Wohnungen im Miteigentum gehandelt habe, bei denen bis zur vertraglich zugesicherten Begriindung von
Wohnungseigentum dem Kaufer das ausschliefliche und Ubertragbare Nutzungs- und Verwertungsrecht an den
Wohnungen zugekommen sei. Die Finanzierung sei ebenfalls im Wesentlichen mit Fremdkapital erfolgt. Am 19.
Februar 1996 habe der Beschwerdefiihrer mit dem Abverkauf begonnen, am 22. Februar 1996 weitere Anteile
verauBert und am 5. Marz 1996 die restlichen Anteile verkauft.
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Nach der Art der vom Beschwerdeflihrer ausgetibten Tatigkeit liege ein gewerblicher Grundstiickshandel vor. Der
Beschwerdefihrer gehe planmaRig vor und erwerbe Anteile oder ganze Objekte, um sie sofort in Form von
Wohnungen zu verkaufen. Die Verkaufe wirden unmittelbar nach dem Ankauf beginnen. Bei den Wohnungen handle
es sich angesichts der trotz einer beschrankten Umschlagbarkeit von Immobilien kurzen Zeit zwischen An- und Verkauf
um Umlaufvermogen. Dass die Kaufe fast ausschlief3lich mit Fremdkapital finanziert worden seien, stelle ein weiteres
Indiz fir den gewerblichen Grundstickshandel dar. Im Vordergrund stehe daher die Verwertung und nicht die
Verwaltung des Liegenschaftsvermdgens. Zusatzlich parifiziere der Beschwerdefiihrer im Regelfall die Anteile und
raume anschlieend Nutzungsvereinbarungen ein, setze also zusatzlich wertsteigernde MaBnahmen und kénne so
seine Gewinne maximieren, weil fir Eigentumswohnungen oder parifizierte Anteile oder fir Wohnungen mit
gesonderter Nutzungsvereinbarung unter vertraglicher Verpflichtung oder Absicht zur Begrindung von
Wohnungseigentum weit hdéhere Preise zu erzielen seien als fir schlichte Miteigentumsanteile. Somit stiinden vier
Ankaufsvorgangen flinfzehn Verkaufsvorgange gegentber, die in nicht einmal sechs Jahren durchgefihrt worden seien
und woraus der Beschwerdefihrer insgesamt 38 Millionen S an Gesamterlos erzielt habe. Auch weise die belangte
Behorde darauf hin, dass der Beschwerdefuhrer als Immobilienmakler mit Grundsticksgeschaften vertraut sei und

eine berufliche Nahe "dazu" aufweise, was auch fur gewerblichen Grundstickshandel spreche.

Der Umstand, dass der Beschwerdefuhrer kurz in den in Rede stehenden zwei Dachgeschosswohnungen gewohnt
habe, wiirde diese Wohnungen keineswegs zu Privatvermdgen werden lassen. Diese Wohnungen seien "genauso
einzubeziehen". Der Ankauf dieser Anteile sei ebenso und gleichzeitig mit den anderen Anteilen erfolgt, mit dem Ziel,
sie wieder zu verkaufen. Dass diese Wohnungen zwischen An- und Verkauf saniert oder nutzbar gemacht worden
seien, dndere daran nichts. Die Wohnungen seien mit Gewinn verkauft worden, was ihre Einbeziehung in den
gewerblichen Grundstickshandel evident mache. Der Beschwerdeflihrer irre, wenn er die Einbeziehung dieser
Wohnungen deshalb als denkunmdglich ansehe, weil es sich um notwendiges Privatvermégen handle. Beim
notwendigen Privatvermégen handle es sich namlich um Wirtschaftsglter, die nach ihrer objektiven Beschaffenheit
der privaten Bedurfnisbefriedigung dienten. Eigentumswohnungen wirden einem gewerblichen Grundstickshandler
eben nicht zur privaten Bedurfnisbefriedigung dienen, sondern seien grundsatzlich Betriebsvermdgen, weil der Handel
mit Grundsticken bzw. Anteilen daran Gegenstand des gewerblichen Grundstlickshandels sei. Dass die beiden
Dachgeschosswohnungen erworben, saniert und nach kurzer Zeit mit Gewinn verkauft worden seien, sei unbestritten.
Gerade darin bestehe ein gewerblicher Grundstickshandel. In der "Behaltezeit" wirden die Objekte, die das
Umlaufvermoégen des Grundstiickshandlers darstellten, in der Regel naturgemal genutzt, entweder zur Vermietung
oder eben zur Befriedigung des eigenen Wohnbedurfnisses. Von dieser Nutzung seien die "Kerntatigkeiten" des
gewerblichen Grundstuckshandlers, namlich der An- und Verkauf unter Lukrierung von Wertsteigerungen, eventuell
eine Sanierung, unabhangig. Ob kurzfristig ein Wohnsitz wahrend der kurzen Behaltezeit in einem oder mehreren der
zum Betriebsvermdgen gehdrenden Objekte begrindet werde, sei irrelevant. Nur wenn eine Wohnung gekauft oder
geerbt wirde und darin "auf lange Sicht" ein Wohnsitz begrindet werde, wirde diese Wohnung in den
Grundstlckshandel nicht "einbezogen" werden, weil der Ankauf aus privaten Griinden erfolge.

Da ein gewerblicher Grundstuckshandel vorliege, seien keine Spekulationseinkinfte gegeben. Die angestrebte
"Hauptwohnsitzbefreiung des8 30 EStG" ware im Ubrigen nicht zu gewédhren, selbst wenn die beiden
Dachgeschosswohnungen als Privatvermdgen qualifiziert wiirden. Hinsichtlich der Dachgeschosswohnung in der E.-
Gasse stelle die belangte Behorde fest, dass der Beschwerdeflhrer nach seinem Vorbringen den Wohnsitz am 12. Juli
1996 in die Wohnung H.-Gasse verlegt habe. Die VerduBerung der Dachgeschosswohnung in der E.-Gasse sei jedoch
annahernd ein Jahr spater am 25. Juni 1997 erfolgt. Der Hauptwohnwohnsitz misse aber auch unmittelbar vor der
VerduBBerung (Vertragsabschluss) bestanden haben; nur die ausschlieBliche Selbstnutzung solle beglnstigt sein.
Bezlglich der Dachgeschosswohnung in der H.-Gasse halte die belangte Behorde fest, dass der Beschwerdefiihrer das
gesamte Objekt am 16. April 1993 erworben und anschlieBend parifiziert habe. Seit 1995 bestehe Wohnungseigentum.
Die Deckeninstandsetzungsarbeiten seien dem Beschwerdeflhrer zufolge am 23. Oktober 1995 fertiggestellt worden.
Der Beschwerdeflhrer habe jedoch erst am 12. Juli 1996 seinen Hauptwohnsitz in diese Wohnung verlegt. Der
Hauptwohnsitz mlsse aber grundsatzlich bei der Anschaffung begriindet werden, weshalb es im Beschwerdefall bei
dieser Wohnung an der geforderten Voraussetzung fehle, sodass die Hauptwohnsitz-Befreiung auch hier nicht zur
Anwendung gelangen kénne.
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Der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der vor ihm gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde mit
Beschluss vom 22. September 2003, B 841/03-3, abgelehnt und die Beschwerde dem Verwaltungsgerichtshof gemaf
Art. 144 Abs. 3 B-VG zur Entscheidung abgetreten.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Der Beschwerdefilhrer erachtet sich im Recht verletzt, fir den "Uberschuss" aus dem Verkauf von zwei
Dachgeschosswohnungen in den Jahren 1997 und 1998 nicht der Einkommensteuer unterworfen zu werden.

GemalR§ 23 Z 1 EStG 1988 sind Einkinfte aus Gewerbebetrieb diejenigen Einklnfte aus einer selbstandigen,
nachhaltigen Betdtigung, die mit Gewinnabsicht unternommen wird und sich als Beteiligung am allgemeinen
wirtschaftlichen Verkehr darstellt, wenn die Betatigung weder als Ausibung der Land- und Forstwirtschaft, noch als
selbstandige Arbeit anzusehen ist.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist eine Tatigkeit, die selbstandig, nachhaltig, mit
Gewinnabsicht und Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr unternommen wird, gewerblich, wenn sie
den Rahmen der Vermogensverwaltung Uberschreitet. Das ist dann der Fall, wenn das Tatigwerden des
Steuerpflichtigen nach Art und Umfang deutlich jenes AusmaR Uberschreitet, das Ublicherweise mit der Verwaltung
eigenen Vermdgens verbunden ist. In Zweifelsféllen ist darauf abzustellen, ob die Tatigkeit, wenn sie in den
gewerblichen Bereich fallen soll, dem Bild entspricht, das nach der Verkehrsauffassung einen Gewerbebetrieb
ausmacht. Keine Vermoégensverwaltung liegt mehr vor, wenn die Vermégensnutzung durch Fruchtziehung in den
Hintergrund tritt und die Vermogensverwertung entscheidend im Vordergrund steht, sodass solche
Grundstlcksgeschafte dann einen gewerblichen Grundstiickshandel begriinden. Die Verdul3erung von Grundstticken
wird dann zum sogenannten gewerblichen Grundstiickshandel, wenn die VerauBerungen auf planmafige Art und
Weise erfolgen. Ob Vermdgensnutzung oder die Vermdgensumschichtung und Vermdgensverwertung im Vordergrund
steht, ist eine Sachverhaltsfrage, die nach dem objektiven Gesamtbild des jeweiligen Falles zu beantworten ist (vgl. die
hg. Erkenntnisse vom 24. Februar 2005, 2001/15/0159, vom 13. September 2006,2002/13/0059, und vom 21.
September 2006, 2006/15/0118).

Angesichts des von der belangten Behdrde gezeichneten Bildes der vom Beschwerdeflihrer ausgetbten und insoweit
nicht bestrittenen Tatigkeit kann der belangten Behoérde nicht mit Erfolg entgegengetreten werden, wenn sie auch auf
die beruflichen Beruhrungspunkte des Beschwerdefihrers zum Immobiliengeschaft hinweist (vgl. auch das hg.
Erkenntnis vom 18. Dezember 2001, 99/15/0155, VwSIg. Nr. 7.673/F) und von einem gewerblichen Grundstickshandel
ausgegangen ist.

Strittig ist, ob die beiden in Rede stehenden Dachgeschosswohnungen, in denen der Beschwerdefihrer jeweils eine
Zeit lang seinen Hauptwohnsitz innehatte, im Zeitpunkt ihrer jeweiligen VerduBerung zum (notwendigen)
Betriebsvermdgen dieses Grundstickshandels zahlten.

Die Ansicht des Beschwerdeflihrers, mit der Bewohnung als Hauptwohnsitz handle es sich bei einer
Eigentumswohnung um notwendiges Privatvermdgen, trifft so nicht zu.

Zum notwendigen Betriebsvermdgen gehdren alle Wirtschaftsgtiter, die objektiv erkennbar dem Betrieb zu dienen
bestimmt sind und ihm auch tatsachlich dienen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 26. Juli 2006, 2004/14/0091). Dabei sind
die Zweckbestimmung des Wirtschaftsgutes, die Beschaffenheit des Betriebes und des Berufszweiges des
Abgabepflichtigen, aber auch die Verkehrsauffassung, nicht aber subjektive Momente, mafRgebend. Das bloR
vorlUbergehende Unterbleiben der Verwendung eines Wirtschaftsgutes steht der Beurteilung als notwendiges
Betriebsvermoégen nicht entgegen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 24. Oktober 2002, 98/15/0083). Bei Widmung zur
dauerhaften privaten Nutzung ehemals betrieblich genutzter Raumlichkeiten ist eine Entnahme anzunehmen (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 7. Oktober 2003, 2001/15/0025).

Denkmoglich ware, dass eine Wohnung im Eigentum eines gewerblichen Grundstickshandlers von vornherein
ausschlief3lich fur private Zwecke erworben wurde und daher im Privatvermdgen ist. Genauso ware denkmaéglich, dass
die zunachst zum Betriebsvermdgen des Grundstlckshandels zéhlende Wohnung dauerhaft einer privaten Nutzung
gewidmet und damit dem Betrieb entnommen wird und sodann zum Privatvermdgen zahlt. Schlie3lich ware genauso
moglich, dass eine solche Wohnung im Betriebsvermdgen bleibt, aber zeitweilig (auch) privat genutzt wird
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("Nutzungsentnahme"). Welche der aufgezeigten Moéglichkeiten im Beschwerdefall zugetroffen hat, lasst sich an Hand
der von der belangten Behorde getroffenen Feststellungen nicht mit ausreichender Sicherheit sagen, ist fir den
Beschwerdefall jedoch aus folgenden Grinden nicht ausschlaggebend:

Mit Rucksicht auf den geltend gemachten Beschwerdepunkt stellt sich ausschlieRlich die Frage ob der "Uberschuss"
aus dem Verkauf dieser Wohnungen der Einkommensteuer zu unterwerfen war. Die belangte Behérde hat in einer
Eventualbegriindung ausgefihrt, selbst wenn sich die beiden Wohnungen im Privatvermégen des Beschwerdefihrers
befunden hatten, waren die Uberschisse der Erlése aus den Verkdufen der in Rede stehenden Wohnungen der
Einkommensteuer als Spekulationsgeschaft im Sinn des& 30 EStG 1988 zu unterziehen gewesen. Somit bleibt
entscheidungswesentlich, ob die VerduRerungen der in Rede stehenden beiden Dachgeschosswohnungen zu
Einklnften aus Spekulationsgeschaften fihrten.

Nach den § 29 Z 2 EStG 1988 zahlen zu den sonstigen Einklinften des § 2 Abs. 3 Z 7 leg. cit. u.a. VerduRerungsgeschafte
im Sinne des § 30.

Nach § 30 Abs. 1 Z 1 lit. a EStG 1988 sind Spekulationsgeschafte bei Grundstiicken VerduRerungsgeschafte, bei denen
der Zeitraum zwischen Anschaffung und VerduRerung - von hier nicht interessierenden Ausnahmen abgesehen - nicht
mehr als zehn Jahre betragt.

Von der Besteuerung ausgenommen sind nach 8 30 Abs. 2 Z 1 EStG 1988 die Einkiinfte aus der VerduBerung von
Eigenheimen oder Eigentumswohnungen samt Grund und Boden (8 18 Abs. 1 Z 3 lit. b), wenn sie dem VerauRerer seit
der Anschaffung (im Falle des unentgeltlichen Erwerbes unter Lebenden seit dem unentgeltlichen Erwerb) und
mindestens seit zwei Jahren durchgehend als Hauptwohnsitz gedient haben.

Die in Rede stehende Befreiungsbestimmung des § 30 Abs. 2 Z 1 EStG 1988 erfordert, dass die Wohnung "seit der
Anschaffung" und mindestens "seit zwei Jahren durchgehend" als Hauptwohnsitz gedient hat. Diesem Erfordernis wird
dadurch Rechnung getragen, dass die Wohnung unmittelbar vor der VerduRerung oder jedenfalls vor der
unmittelbaren Vorbereitung der VerduRerung dem Abgabepflichtigen noch immer als Hauptwohnsitz gedient hat.
Sonst hatte die Wohnung nicht "seit mindestens zwei Jahren", sondern "mindestens fur zwei Jahre" oder "in einem
Zeitraum von mindestens zwei Jahren" als Hauptwohnsitz gedient (vgl. zu einer insoweit vergleichbaren Formulierung
in 8 10 Abs. 1 KStG 1966 das hg. Erkenntnis vom 13. September 2006,2002/13/0129).

Angesichts der insoweit unbestrittenen Feststellungen der belangten Behorde, dass der Beschwerdefiihrer seinen
Hauptwohnsitz in der Wohnung in der E.-Gasse bis 12. Juni 1996 gehabt, diese Wohnung jedoch erst am 25. Juni 1997,
also annahernd ein Jahr spater, verdauBert hat, ist es fiir nicht rechtswidrig zu befinden, dass die belangte Behdrde den
Tatbestand des § 30 Abs. 2 Z 1 EStG 1988 als nicht erflillt angenommen hat.

Der Beschwerdeflhrer rigt in diesem Zusammenhang, die belangte Behdrde habe keine Beweismittel angefiihrt, dass
der Vertragsabschluss tatsachlich am 25. Juni 1997 erfolgt sei. Im Schrifttum sei dartiber hinaus durchaus anerkannt,
dass eine frihere Aufgabe des Hauptwohnsitzes unschadlich sei, wenn sie aus Anlass der beabsichtigten VerauRBerung
erfolge (z.B. Beginn konkreter Verkaufsverhandlungen oder Beauftragung eines Maklers). Die belangte Behoérde habe
aber in keiner Weise ermittelt, was der Anlass der friiheren Aufgabe des Hauptwohnsitzes gewesen sei. Dartiber hinaus
habe sie keinerlei Parteiengehor gewahrt.

Die Relevanz der vom Beschwerdeflihrer behaupteten Verfahrensfehler zeigt er in der Beschwerde mit allgemeinen
Beispielen jedoch nicht auf. Er legt nicht dar, welchen Sachverhalt er bei Wahrung des Parteiengehors vorgetragen
hatte und aus welchen tatsachlichen Grinden der Zeitraum von etwa einem Jahr zwischen Aufgabe des
Hauptwohnsitzes und Veraul3erung im Beschwerdefall unbeachtlich gewesen ware.

Hinsichtlich der Dachgeschosswohnung in der H.-Gasse hat die belangte Behorde festgestellt, dass bereits im Jahr 1995
Wohnungseigentum bestanden habe und die "Deckeninstandsetzungsarbeiten" am 23. Oktober 1995 fertiggestellt
gewesen seien. Der Beschwerdefiihrer habe aber erst am 12. Juli 1996 seinen Hauptwohnsitz in diese Wohnung
verlegt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat im Erkenntnis vom 21. Oktober 2003, 98/14/0047, ausgesprochen, aus der Wortfolge
"seit der Anschaffung" in§ 30 Abs. 2 Z 1 EStG 1988 ergebe sich, dass der Hauptwohnsitz grundsatzlich bei der
Anschaffung des Eigenheimes begriindet werden muisse.

Der Beschwerdeflhrer tragt dazu vor, bei Erwerb eines Miteigentumsanteils sei fur die "Hauptwohnsitz-Befreiung" der
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Zeitpunkt des Abschlusses des Wohnungseigentumsvertrages sowie die erfolgte Parifizierung entscheidend. Mit dieser
Auffassung habe sich die belangte Behorde in keiner Weise auseinandergesetzt und in diesem Punkt auch jegliche
Ermittlungstatigkeit unterlassen sowie keinerlei Parteiengehor gewahrt.

Auch die Relevanz dieses Verfahrensmangels zeigt der Beschwerdefiihrer nicht auf, unterlasst er es in der Beschwerde
doch darzulegen, welche Arbeiten etwa im Zeitraum von fast neun Monaten zwischen Fertigstellung der
Deckeninstandsetzungsarbeiten oder jedenfalls seit Bestehen des Wohnungseigentums im Jahr 1995 bis zur
Begriindung seines Hauptwohnsitzes am 12. Juli 1996 erforderlich gewesen waren, die ein Bewohnbarmachen der
Dachgeschosswohnung ermdglicht und eine frihere Begrindung des Hauptwohnsitzes in dieser Wohnung
ausgeschlossen hatten.

Die Beschwerde erweist sich somit als unbegrindet und war daher gemaR § 42 Abs. 1 VwGG abzuweisen.
Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VwGG iVm der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 24. Janner 2007
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