Rechtsinfo

Wann ist die VerduBerung einer

Wohnung steuerfrei?
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Hauptwohnsitzbefreiung bis maximal
1.000 m? und zwei Garagenpléitze.

Meldung des Wohnsitzes ist nicht ent-
scheidend.

Seit 2012 unterliegen Gewinne aus
GrundstijcksverﬁuBerungen der Im-
mobilienertragsteuer Wirklich jeder
Euro Gewinn? Nein. Jeder Steuer

pflichtige in Osterreich kann einen
einzigen Hauptwohnsitz haben, Das
Grundsttick samt Gebaude wird ver
duBert, der Gewinn daraus bleibt
steuerfrei.  Allerdings nur wenn
strenge Anforderungen nach Gesetz
und den Einkommensteuerrichtlinien
erfiillt werden. Farbenkreis gibt einen
Uberblick.
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Warum ist der Gewinn aus der
VerduBerung des Hauptwohnsit-
zes steuerfrei?

Der Hauptwohnsitz dient weder der
Spekulation noch der Veranlagung,
Gewinne werden somit nicht plan-
méBig in Gewinnerzielungsabsicht
gemacht. Die gesetzliche Grundlage
und die Finanzamter sind allerdings
Kleinlich, es besteht eine Vielzahl an




Voraussetzungen fir die Steuerfrei-
heit, Der Weg zur Steuerfreiheit ist
daher komplex und steckt voll an
Hindernissen.

2-Jahres-Frist oder 5-Jah-
res-Frist in 10 Jahren

Zunichst muss der Hauptwohnsitz
innerhalb kurzer Zeit nach der An-
schaffung oder Fertigstellung begrin-
det werden. Ab der Anschaffung hat
der frisch gebackene Eigentimer
eine Frist von einem Jahr fir Sanie-
rungsmaBnahmen. Dann heilit es ein-
ziehen und den Hauptwohnsitz
begriinden. Sodann ist eine 2-Jahres-
Frist ab der Anschaffung oder Her-
stellung (Fertigstellung) einzuhalten.
Wenn die 2-Jahres-Frist nicht einge-
halten werden kann, weil beispiels-
weise die Wohnung geschenkt wird
und die Anschaffung oder Herstel-
lung bereits durch den friheren Ei-
gentiimer erfolgt ist, muss die
Wohnung innerhalb der letzten zehn
Jahre mindestens finf Jahre durchge-
hend als Hauptwohnsitz gedient
haben. Auch bei einem Erwerb im
Zuge einer Scheidung gilt, innerhalb
der nichsten zehn Jahre muss die
Wohnung wihrend einer durchge-
henden Frist von funf Jahren als
Hauptwohnsitz dienen.

Vorsicht bei Vermietung
oder betrieblicher
Nutzung

Laut den Einkommensteuerrichtli-
nien missen mindestens zwei Drit-
teln der gesamten Wohnungsnutz-
fliche Wohnzwecken dienen. Ein Ar-
beitszimmer fur die Austibung des
RBerufes oder eine entgeltliche Ver-
mietung wiren eine schadliche Ver-
wendung, Wenn das hdusliche Ar
beitszimmer nicht mehr als 20 % aus-
macht, dann gewahrt die Finanz aller-
dings Toleranz: Die Befreiung steht zu
100 % zu. Betrigt die Vermietung
oder das Arbeitszimmer allerdings
mehr als ein Drittel der gesamten
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Nutzfliche, dann 1&st die Verdufle-
rung eine 100 9%-ige Immobiliener-
tragsteuer aus. Auch kurzfristige
Vermietungen oder betriebliche
Nutzungen des Gebéudes Uber der
Drittelgrenze soliten daher tunlichst
vermieden werden! Betrdgt die Ver-
wendung als Arbeitszimmer oder die
Vermietung weniger als ein Drittel
aber mehr als 20 % der gesamten
Nutzfiiche, werden die Steuerfreihel-
ten anteilsmifBig gewdhrt.

Mehr als zwei baulich abgeschlossene
Wohneinheiten fallen ebenfalls nicht
mehr unter die Hauptwohnsitzbe-
freiung, Die Finanzverwaltung akzep-
tiert in den Einkommensteuerricht-
linien eine maximale Grundfliche
von 1.000 m? und zwei Garagenstell-
plitzen. Alles dariiber hinaus fallt —
nach Auffassung der Finanz — unter
Luxus” und ist daher nicht mehr
steuerfrei.

Haben Sie mehr als zwei Wohnun-
gen oder Uberschreiten Sie die 1.000
m? Grenze oder die steuerschadliche
Vermietung oder betriebliche Ver-
wendung? Denken Sie tiber die Mbg-
lichkeit einer Parifizierung nach, um
ein steuerfreies Objekt zu schaffen.
Eine unentgeltiiche Uberlassung der
Wohnung ist zuldssig, die unentgeltli-
che Uberlassung an andere Personen
gilt wie die Nutzung zu eigenen
Wohnzwecken.

Achtung!
Mittelpunkt der
Lebensinteressen ist

entscheidend

Die polizeiliche Meldung des Haupt-
wohnsitzes ist alleine nicht ausrei-
chend fir die Steuerfreiheit bei der
VeriuBerung. Sie missen schon tat-
sichlich am Hauptwohnsitz wohnen!
Also heben Sie bitte Inhre Strom- und
Gasrechnungen auf, pflegen Sie gute
nachbarschaftliche Beziehungen und
schiafen Sie wenigstens ab und zu
noch an lhrem Hauptwohnsitz. Sonst
kénnte die Steuerfreiheit der Ge-
winne beim Verkauf verloren gehen.

Haben Sie noch Fragen, Ihr steuerbe-
ratender Autor steht gerne zur Ver-
fugung!
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