
WANN KANN ICH MEINE IMMOBILIE STEUERFREI 
VERKAUFEN?

Diese Frage stellen sich viele Immobilienbesitzer früher 
oder später. Die korrekte Beantwortung der Frage hängt von 
verschiedenen Faktoren im Zusammenhang mit der Immobilie 
ab. Diese Mandanten-Information gibt einen ersten Überblick, 
unter welchen Voraussetzungen die Immobilie steuerfrei 
verkauft werden kann. Wenn jedoch ein Verkauf der Immobi-
lie ganz konkret geplant ist, sollte unbedingt eine Beratung 
durch den Steuerberater in Anspruch genommen werden 
— und zwar bevor der Notartermin ansteht. Nur der Steuerbe-
rater kann dann die Steuerfreiheit für den Immobilienverkauf 
im konkreten Einzelfall prüfen. Da es beim Immobilienverkauf 
i. d. R. um größere Beträge geht und der Steuerschaden bei 
einer Fehleinschätzung entsprechend hoch sein kann, sollte 
diese Beratung auch unbedingt in Anspruch genommen wer-
den. Für Immobilien im Ausland lassen sich keine pauschalen 
Aussagen darüber treffen, wann der Verkauf dieser i. d. R. 
steuerfrei ist, sodass daher hier auf entsprechende Erläute-
rungen verzichtet werden muss. Ihr Steuerberater prüft dies 
jedoch gern für Sie!

EINFAMILIENHAUS, DOPPELHAUSHÄLFTE, 
REIHENHAUS, EIGENTUMSWOHNUNG

Ein selbst bewohntes Einfamilienhaus (EFH), Reihenhaus so-
wie Doppelhaushälfte (DHH) oder Eigentumswohnung (ETW) 
können grundsätzlich ohne Einhaltung irgendwelcher Fristen 
steuerfrei verkauft werden. Der Verkauf von Immobilien, die 
nur selbst bewohnt und zu keinem Zeitpunkt vermietet oder 
für betriebliche Zwecke genutzt wurden, unterliegt nicht der 
Steuerpflicht.

Anders verhält es sich hingegen, wenn z. B. das EFH oder die 
ETW zeitweise untervermietet wurde, z. B. vor dem Selbstbe-
zug oder während eines längeren Urlaubs oder Sabbaticals. 
Auch wenn nur einzelne Zimmer, z. B. während eines Kon-
gresses oder einer Messe, kurzzeitig untervermietet wurden, 

ist der Verkauf der Immobilie nicht mehr generell steuerfrei. 
Für selbst bewohnte Immobilien gilt in solchen Fällen, dass 
zumindest im Jahr der Veräußerung und in den beiden voran-
gegangenen Jahren keinerlei Vermietung mehr stattgefunden 
haben darf, damit der Verkauf steuerfrei ist.

HINWEIS In solchen Fällen ist eine genaue Fristberech-
nung durch den Steuerberater erforderlich.

Achtung bei großen Grundstücken: Wird das zwischen An-
schaffung oder Herstellung und Veräußerung ausschließlich 
selbst zu Wohnzwecken genutzte EFH verkauft, ist der Ver-
kauf des Hauses steuerfrei. Dies gilt grundsätzlich auch für 
das Grundstück. Allerdings nur, soweit das Grundstück zum 
Haus gehört und für das Haus erforderlich ist. Bei großen 
Grundstücken erkennt das Finanzamt nur einen Teil als zum 
Haus gehörig und damit steuerfrei an. Der übrige Teil des 
Grundstücks wäre dann steuerpflichtig verkauft. Bei selbst 
zu Wohnzwecken genutzten Immobilien mit großen Grund-
stücken ist man erst nach Ablauf der 10-Jahresfrist auf der 
sicheren Seite, wenn man die Immobilie in Gänze steuerfrei 
verkaufen will. 

HINWEIS Welche Grundstücke als groß anzusehen sind, 
hängt vom Einzelfall ab. Dies erfordert die Prüfung durch 
den Steuerberater.

Weitere Besonderheiten beim Verkauf vom EFH, der DHH, 
dem Reihenhaus oder der ETW sind zu beachten, wenn ein 
häusliches Arbeitszimmer eingerichtet wurde und dieses zur 
Erzielung von Einkünften aus Gewerbebetrieb, selbstständi-
ger oder freiberuflicher Tätigkeit sowie Land- und Forstwirt-
schaft genutzt wurde. Das häusliche Arbeitszimmer kann 
dann als betrieblich oder beruflich genutzte Immobilie gelten 
und ein steuerfreier Verkauf kann dann nicht erfolgen, soweit 
der Verkauf das häusliche Arbeitszimmer betrifft. Wird das 
häusliche Arbeitszimmer zur Erzielung von Arbeitnehmer-
einkünften oder für die Vermietungstätigkeit verwendet, 
ergeben sich meist keine Probleme.
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