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Tiicken beim Verkauf
des Eigenheims

Die grofiten Irrtiimer im Zusammenhang mit der
Immobilienertragsteuer und was Sie uber die
Hauptwohnsitzbefreiung wissen sollten.

ie Immobilienertragsteu-
D er betragt bei privaten
Grundstiickstransaktio-

nen grundsatzlich 30 Prozent
vom Veraufierungsgewinn.
Beim angedachten Verkauf ei-
ner Immobilie sollte man also
Uber eine mogliche Steuerbefrei-
ung Bescheid wissen.

In Fallen, in denen die
Immobilie vom Verkau-
fer tatsdchlich als
Hauptwohnsitz ge-
nutzt wurde, sieht das
Einkommensteuerge-
setz, wie die Grazer An-
waltin Heidi Lallitsch,
Partnerin in der Saxin-
ger Rechtsanwalts
GmbH, sagt, zwei Arten tin
von Steuerbefreiungen
vor: sogenannte Hauptwohn-
sitzbefreiungen. Im ersten Fall
muss der Hauptwohnsitz ab der
entgeltlichen Anschaffung von
Haus oder Wohnung bis zum
Verkauf, mindestens aber fir
zwei Jahre durchgehend bestan-
den haben.Im zweiten Fall muss
der Hauptwohnsitz in den zehn
Jahren vor dem Verkauf fiir min-
destens fiinf Jahre durchgehend
gegeben gewesen sein.

Wichtig ist dabei, dass die
erste Hauptwohnsitzbefreiung
nur bei entgeltlichen Anschaf-

Heidi Lallitsch,
Rechtsanwal-

fungen eines Eigenheims oder
einer Eigentumswohnung zum
Tragen kommt und dabei eine
durchgehende Nutzung als
Hauptwohnsitz bis zur Verdu-
Berung vorgesehen ist betont
Lallitsch. Eine zwischenzeitli-
che Vermietung schade bei der
Geltendmachung die-
ser Hauptwohnsitzbe-
freiung jedenfalls. Und
der Hauptwohnsitz sei
beim Verkauf aufzuge-
ben. ,LAlso Vorsicht,
wenn Sie nicht gleich
nach dem Verkauf aus-
ziehen mochten!”,
warnt Lallitsch und
macht auf eine Tole-
ranzfrist von einem
Jahr aufmerksam.

SAXINGER

Die zweite Hauptwohnsitzbe-
freiung kann auch bei Immobi-
lien geltend gemacht werden,
die man nicht gekauft, sondern
geerbt hat oder geschenkt be-
kam. Hier schadet auch eine
zwischenzeitliche Vermietung
nicht, und der Hauptwohnsitz
darf beim Verkauf bereits vor
langerer Zeit aufgegeben wor-
den sein. Es ist auch kein Pro-
blem, wenn der Hauptwohnsitz
die meiste Zeit nur gemietet
war, ehe er gekauft und schlief3-

lich verdufRert wurde. Lallitsch:
JEntscheidend ist bei diesem Be-
freiungstatbestand nur eine
flinfjahrige durchgehende
Hauptwohnsitznutzung in den
letzten zehn Jahren vor der Ver-
auflerung.”

GroBteils geniigt ein Meldezettel,
um zu belegen, dass ein Haupt-
wohnsitz vorliegt. Die behordli-
che Meldung ist aber nur ein In-
diz fir die Hauptwohnsitznut-
zung und nicht automatisch ein
Beweis, wie Lallitsch im Hin-
blick auf Personen mit Neben-
wohnsitzen betont. ,Das wird
gern Ubersehen.” Ein Haupt-
wohnsitz setzt voraus, dass je-
mand hier den Mittelpunkt sei-
ner Lebensinteressen und Le-
bensbeziehungen hat. ,In der
Praxis wird dies jedenfalls von
den Beho6rden gepriift.“ Das Na-
heverhdltnis zu einem Dbe-
stimmten Wohnsitz sei gegebe-
nenfalls liickenlos nachzuwei-
sen - ,etwa mit dem Strom- und
Heizverbrauch, der Adresse der
Postzustellung, dem Engage-
ment in Vereinen oder dem Kfz-
Kennzeichen®

Die zwei Varianten der Haupt-
wohnsitzbefreiung gelten prin-
zipiell nicht nur fiir das Gebau-
de, sondern auch fiir das Grund-

stiick, auf dem sich das Eigen-
heim befindet. ,Das Maximum
sind dabei aber 1000 Quadrat-
meter®, sagt Lallitsch. Fir alles,
was dariiber hinausgeht, ist die
Immobilienertragsteuer zu er-
heben. ,Das wird in der Praxis

oft tlibersehen - die Grund-
stiicksgrofie ist wesentlich®
Nach dem Gesetzeswortlaut
ist die Hauptwohnsitzbefreiung
fir ,Eigenheime und Eigen-
tumswohnungen® moglich.
Schlichtes Miteigentum an ei-
ner Immobilie mit einem aus-
schliefdlichen Bentitzungsrecht
an einer Wohneinheit ist, wie
die Anwaltin betont, nicht ge-
nug. Steuerrechtlich sei von ei-
nem Eigenheim auszugehen,
wenn ein Wohnhaus mit nicht
mehr als zwei selbststandigen
Wohneinheiten vorliegt.
AufRerdem miissen mindes-
tens zwei Drittel der Wohnfla-
che Wohnzwecken dienen, um
eine Hauptwohnsitzbefreiung
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geltend machen zu konnen. ,Das
ist vor allem dann wichtig,
wenn ein Eigenheim oder eine
Eigentumswohnung auch Ge-
schaftsraume wie ein Biiro oder
eine Ordination miteinschlief3t,
erklart die Rechtsexpertin. Fa-
zit: Wird mehr als ein Drittel der
betreffenden Immobilie betrieb-
lich genutzt, fallt sie zur Ganze
aus der Hauptwohnsitzbefrei-
ung. Lallitsch: ,Ein steuerlicher
Nachteil kann auch ein entspre-
chend grof3es Arbeitszimmer
sein.” Fir einen betrieblich ge-
nutzten Teil falle jedenfalls Im-
mobilienertragsteuer an.

Zur Frage, ob auch Auto-Abstell-
platze von der Hauptwohnsitz-
befreiung einer Eigentumswoh-
nung umfasst sind, sagt Lal-
litsch: ,Es sind maximal zwei
Abstellplatze mit umfasst, un-
abhingig davon, ob an diesen
selbstiandig Wohnungseigen-
tum begriindet ist oder nicht.“
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Wenn ein Verkaufer tiber mehr
als zwei Kfz-Abstellplatze in sei-
nem Eigentum verfiigt, sei ab
dem zweiten Abstellplatz die
Immobilienertragsteuer zu er-
heben.

Aufklarungsbedarf besteht, wie
Lallitsch erklart, auch bei Hau-
sern und Wohnungen, die nach
dem Erwerb zuerst einmal sa-
niert werden mussten, ehe man
einziehen konnte. ,Die Zeit des
Umbaus zahlt bei der Berech-
nung der Zweijahresfrist nicht
mit*, sagt Lallitsch. Fiir eine
Hauptwohnsitzbefreiung miis-
se das Eigenheim oder die Ei-
gentumswohnung ab dem Zeit-
punkt der tatsdchlichen Nut-
zung mindestens zwei Jahre als
Hauptwohnsitz genutzt wer-
den. ,Zu beachten ist aufderdem,
dass es bei einer Sanierung eine
Toleranzfrist von einem Jahr ab
Ankauf zur Begriindung des
Hauptwohnsitzes gibt.”

VERGABE VON

WOHNKREDITEN

Was andert sich
Mitte 2025?

Was das Auslaufen

der KIM-Verordnung

fir private Wohnkredite bedeutet.

Was meint man mit :

KIM-VO0?
ANTWORT: Das Kiirzel steht
flr die ,Kreditinstitute-
Immobilienfinanzierungs-
mafRnahmen-Verordnung®,
die zur Begrenzung der sys-
temischen Risiken bei
Fremdkapitalfinanzierungen
von Wohnimmobilien er-
lassen wurde und seit L
August 2022 auf neu verein-
barte private Wohnimmobi-
lienfinanzierungen anzu-
wenden ist.

Was schreibt die

KIM-Verordnung
vor?
ANTWORT: Voraussetzungen
fiir einen Kredit sind unter
anderem eine 20-
prozentige Eigen-
kapitalquote, eine
maximale Kredit-
laufzeit von 35 Jah-
ren und eine Mo-
natsrate, die maxi-
mal 40 Prozent des

Haushaltseinkom-
mens ausmachen Franz
darf.
parte
Warum lauft
die KIM-Verordnung
Mitte 2025 aus?

ANTWORT: Die Regelung war
von Anfang an bis 30. Juni
2025 befristet. Aktuell sieht
das Finanzmarktstabilitats-
gremium keine systemi-
schen Risiken fiir den Ban-
kensektor.

Die Immobilien-
branche bejubelt
das Ende der KIM-Ver-

ordnung - und der Ban- :

kensektor?

\WKO-Bankens-

ANTWORT: Die Wohnraum-

: finanzierungen sind zuletzt
: um bis zu 80 Prozent einge-
: brochen. Franz Rudorfer,

: Geschaftsfiihrer der Bundes-
sparte Bank und Versiche-

: rung in der Wirtschafts-

¢ kammer, erwartet durch ,die
: Ankiindigung, die Verord-

: nung auslaufen lassen zu
miissen, weil die gesetzliche
¢ Basis nicht mehr erfullt ist®,
i dass mehr finanziert werden
: kann, daher mehr gebaut

: und investiert wird, ,wo-

: durch es mehr Arbeitsplatze
: gibt und am Ende mehr

i Menschen, die ihre eigenen

¢ vier Wande haben®.

Wer jetzt
keinen
Wohnkredit be-
kam, wird ihn im
Sommer 2025
bekommen?
ANTWORT: Nicht
zwingend. ,Die Gro-
Ren in den Vor-
gaben der KIM-VO
haben schon Sinn
gemacht®, sagt Ru-
wko  dorfer. Niemand
habe ein Interesse
: daran, Kredite zu vergeben,
i die nicht zurtickgezahlt
: werden koénnen, starre Gren-
: zen hatten aber einen
: Nachteil. Wer bisher knapp
: unter den Vorgaben lag,
: konne sich jetzt freuen.
Wichtig sei auch der psycho-
¢ logische Effekt. Die KIM-VO
¢ hat nach Rudorfers Ein-
: schatzung viele davon abge-
: halten, iiberhaupt erst in
: eine Bank zu gehen, um sich
dort wegen eines Kredites
beraten zu lassen.

Rudorfer,
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