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OSTERREICH UND DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

In Osterreich ansissig, Immobilie in
Deutschland verkauft: Eine dortige
Steuerbefreiung richtig zur Beratung
mitnehmen

Welche Unterlagen und Fragen brauche ich als in Osterreich ansissiger Verkaufer einer deutschen
Immobilie, wenn in Deutschland eine Steuerbefreiung angenommen wird.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Du bist in Osterreich ansassig und verkaufst eine Immobilie in Deutschland. Jemand meint, weil in Deutschland eine
Steuerbefreiung greife, werde Osterreich automatisch stattdessen besteuern. Eine andere Person behauptet, mit
einer deutschen Befreiung brauche man in Osterreich (iberhaupt nichts mehr zu beachten. Beide Kurzsitze lassen
die konkrete grenziiberschreitende Prifung offen.

Dieser Beitrag bereitet genau diese Konstellation fiir qualifizierte Steuerberatung vor. Er bestimmt weder deine
Ansdssigkeit noch eine deutsche Befreiung und gibt keine vollstandige Darstellung des
Doppelbesteuerungsabkommens.

Den tatsachlichen Steuerfall aufschreiben

Unsere redaktionelle Empfehlung: Stelle Personen, Grundstiicksort, Erwerbs- und Nutzungsdaten sowie geplanten
Verkaufszeitpunkt zusammen. Ergdnze, worauf die angenommene deutsche Befreiung tatsachlich beruht: fachliche
Auskunft, bereits vorhandener Bescheid oder bisher nur eine private Vermutung.

Ansdssigkeit, nationale Steuerpflicht und abkommensrechtliche Einordnung sind getrennte Fragen. Der Besitz einer
Osterreichischen Meldeadresse wird in diesem Artikel nicht zur abschlieBenden Ansassigkeitsentscheidung. Die
Beratung braucht den wirklichen Sachverhalt und kann weitere Unterlagen anfordern.
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Eine amtliche Einordnung mit ihrem engen Fallbezug lesen

Das osterreichische BMF behandelt in EAS 3457 vom 30. Juli 2025 die VerauBerung einer deutschen Immobilie
durch einen in Osterreich ansassigen Steuerpflichtigen. Es unterscheidet eine innerstaatliche deutsche
Steuerbefreiung bei libereinstimmender Abkommensqualifikation von einem Qualifikationskonflikt und ordnet fir
den beschriebenen Fall die 6sterreichische Befreiungsmethode mit Progressionsvorbehalt ein. [BMF-EAS3457]

Artikel 13 Absatz 1 DBA erfasst den bezeichneten GrundstiicksverduBerungsgewinn im anderen Vertragsstaat.
Artikel 23 Absatz 2 regelt die Osterreichische Entlastung einschlieBlich Steuersatzvorbehalt, Absatz 3 die dort
bezeichnete Abweichung. [DBA-13] [DBA-23] Die EAS-Auskunft ordnet den speziellen Nichtbesteuerungsfall hierzu
ein; sie ist keine personliche Steuerzusage. Eine individuelle Erklarungspflicht, ihr Wegfall oder eine zusatzliche
Steuerhohe wird hier nicht festgestellt. Die Gibrigen Abkommens- und innerstaatlichen Voraussetzungen bleiben
Gegenstand deiner konkreten Beratung.

Einen erfundenen Widerspruch geordnet vorlegen

Eine Verkauferin erhdlt eine begriindete deutsche Einschatzung zur moglichen Befreiung. In einem Gesprach in
Osterreich hort sie dagegen nur, eine Nichtbesteuerung in beiden Landern kénne nicht stimmen. Sie wahlt nicht
einfach die fiir sie glinstigere Aussage.

Sie legt der grenziiberschreitend geeigneten Steuerberatung Erwerbs- und Nutzungsunterlagen, die deutsche
Begriindung und den konkreten 6sterreichischen Einwand gemeinsam vor. Die Beratung soll erklaren, ob
tatsachlich dieselbe Qualifikation und welcher persdnliche Sachverhalt zugrunde liegen. Das Beispiel entscheidet
nicht, ob die Befreiung der Verkauferin zusteht.

Die bendtigten Ergebnisse ausdriicklich erfragen

Frage, welche steuerlichen Erklarungen und Nachweise in beiden Staaten fiir den tatsachlichen Vorgang
erforderlich sind. Wer Gbernimmt welche Priifung und welche Bestatigung wird noch bendétigt? Ein Hinweis auf ein
DBA ersetzt nicht jede nationale Erklarung und kein fremder Fachbegriff eine verstandliche Antwort.

Halte auBerdem fest, welche Daten und Zeitraume die Beratung verwendet. Bei einem geerbten oder geschenkten
Objekt kdnnen altere Unterlagen bendtigt werden; der Artikel stellt dafiir keine neue allgemeine Frist auf.

Das Ergebnis mit seinen Grenzen weiterverwenden

Fir die eigene Erlosplanung wird erst der entsprechend eingeordnete Stand verwendet. Eine offene auslandische
Steuerfrage bleibt sichtbar, statt durch eine selbst gewahlte Null oder eine vorsorglich erfundene Doppelbelastung
ersetzt zu werden.

Damit kann die Steuerberatung den grenziiberschreitenden Fall auf seinen tatsachlichen Grundlagen beurteilen.
Die mogliche deutsche Befreiung wird weder pauschal ignoriert noch ungeprift zur vollstéandigen Erledigung aller
Osterreichischen Fragen erklart.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Beteiligte Personen

Wer verkauft? Trag die Verkaufenden mit ihrem Wohnsitz ein.

02 / Lage der Immobilie

In welchem Land und wo liegt die Immobilie? Adresse oder Grundbuchbezeichnung.

03 / Erwerb und Nutzung

Wann und wie wurde erworben und wie wurde die Immobilie seither genutzt?

04 / Geplanter Verkaufszeitpunkt

Wann soll der Verkauf voraussichtlich stattfinden?

05 / Grundlage der Befreiung

Worauf stiitzt sich die angenommene Befreiung im Lageland: Auskunft, Bescheid oder Vermutung?

06 / Widerspriichliche Einschidtzungen

Welche Aussagen hast du im Lageland und im Wohnsitzland gehort? Getrennt notieren.

07 / Grenziiberschreitende Steuerberatung

Wer prift den Fall in beiden Landern? Name, Termin und tGbergebene Unterlagen.

08 / Notige Erklarungen

Welche Erklarungen und Nachweise sind laut Beratung in welchem Land notig?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[BMF-EAS3457] EAS3457 — Befreiungsmethode trotz doppelter Nichtbesteuerung bei ImmobilienveraulRerung
Bundesministerium fiir Finanzen Osterreich. Abruf am 17.10.2026.

[DBA-13] DBA Osterreich—Deutschland Artikel 13

RIS / Staatsvertrag Osterreich—Deutschland. Abruf am 17.10.2026.

[DBA-23] DBA Osterreich—Deutschland Artikel 23

RIS / Staatsvertrag Osterreich—Deutschland. Abruf am 17.10.2026.

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstiandige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieRen.

Dokument-ID: WX26-P05-0041-DL | Revision 1 | Land/Zielgruppe: Osterreich und Deutschland | Redaktion: immosearch.eu | Stand:
17.10.2026.
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