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Steuern in der Praxis

Hauptwohnsitzbefreiung

\Ist das Arbeitszimmer inkludiert?

Unter bestimmten - ganz rest-
riktiven - Voraussetzungen kon-
nen Ausgaben fir ein Arbeits-
zimmer in den eigenen vier
Wénden abgezogen werden
Doch was, wenn man sein Do+
mizil verkaufen will? Wirkt sich
der Steuerabzug fiir ein Arbeits-
zimmer dann negativ aus?

Fillt bei der Verduflerung von Im-
mobilien ein Gewinn an, dann ist
dieser in der Regel zu versteuern. Es
sei denn, man hat die Immobilie als
Hauptwohnsitz genutzt und kann
von der sogenannten Hauptwohn-
sitzbefreiung Gebrauch machen.
Was besagt die Hauptwohnsitz-
befreiung konkret? Dank der
Hauptwohnsitzbefreiung ist der Ge-
winn aus dem Verkauf einer Immo-
bilien dann steuerfrei, wenn die
Liegenschaft
¢ entweder seit der Anschaffung
zwei Jahre durchgehend direkt
vor dem Verkauf als Hauptwohn-
sitz gedient hat oder

« innerhalb der letzten zehn Jahre
vor dem Verkauf fiinf Jahre
durchgehend der Hauptwohnsitz
gewesen ist.

Steuerfrei sind bei Vorliegen
dieser Voraussetzungen sowohl fiir
der Verduflerungserlos auf das Ge-
béude als auch auf den Grund und
Boden (max. 1.000 m? Grund).

Arbeitszimmer

Inwieweit die Geltendmachung
eines steuerlichen Arbeitszimmers
die Steuerbelastung beim Immobi-
lienverkauf beeinflusst, hdngt von
der Grofle des Arbeitszimmers ab.
Damit die Hauptwohnsitzbefreiung
tiberhaupt greift, miissen mindes-
tens zwei Drittel der Wohnung den
eigenen Wohnzwecken dienen. Da-
bei ist es unschédlich, wenn Teile
der Gesamtnutzfliche von nahen
Angehdrigen  unentgeltlich  fiir
Wohnzwecke genutzt werden.

Zur Gesamtnutzfliche zihlen
nur Rédume, die betrieblich genutzt
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werden oder die bewohnbar aus-
gestattet sind. Schédlich ist bei-
spielsweise die Nutzung fiir be-
triebliche Zwecke, als hiusliches
Arbeitszimmer im Rahmen der
nichtselbststindigen Einkiinfte
oder die Vermietung fiir fremde
Wohnzwecke, wenn diese insge-
samt mehr als 1/3 der Nutzfliche
umfasst.

Die Eigenschaft als Eigenheim
oder Eigentumswohnung muss
wihrend des gesamten Zeitraumes
gewahrt sein. Fiir die Hauptwohn-
sitzbefreiung ist auch das (wirt-

schaftliche) Eigentum des Verdufle-
rers wihrend der gesamten Behal-
tedauer erforderlich.

Weniger als ein Fiinftel der
Gesamtnutzflache

Weiters gilt auch in diesem Fall
die 80/20-Regelung fiir die Auftei-
lung in Privat- bzw. Betriebsvermo-
gen. Werden mindestens 80 Prozent
der Immobilie als Privatdomizil ge-
nutzt, zahlt das Gebdude zum Pri-
vatvermogen. Ist das Arbeitszim-
mer kleiner als 20 Prozent der ge-
samten Nutzfliche, dann wird der
Verduflerungsgewinn zur Génze
von der ImmoESt befreit. Er muss
nicht in einen betrieblich und ei-
nen privat genutzten Anteil aufge-
schliisselt werden.

Zwischen einem Fiinftel und
Drittel der Gesamtnutzflache

Wenn das Arbeitszimmer mehr
als 20 Prozent, aber nicht mehr als

33 Prozent der Gesamtnutzfliche
betrédgt, ist der Verkauf in einen be-
trieblichen und einen privaten An-
teil aufzuteilen.

Beispiel: ~ Ein  Freiberufler
wohnt und arbeitet in seiner Ei-
gentumswohnung und nutzt sein
Arbeitszimmer als Biiro. Dieses be-
tragt 25 Prozent der gesamten
Wohnungsfliche. In diesem Fall
handelt es sich bei diesem Arbeits-
zimmer um Betriebsvermdgen.
Der Anteil, der darauf entfillt, sind
betriebliche Einkiinfte, die nicht
unter die Hauptwohnsitzbefreiung
fallen.

Neben der Hauptwohnsitzbe-
freiung, gibt es auch die Hersteller-
befreiung als weitere Ausnahmen
von der Immobilienertragsteuer. W
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