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Das Familienhaus nach 60 verkaufen:
die Steuerbefreiung, das Ferienhaus
und was GIS und OAS sehen

Ein Gewinn aus dem Verkauf eines Hauses, das in jedem Jahr des Besitzes
der Hauptwohnsitz der Familie war, ist in der Regel steuerfrei. Der Verkauf
muss aber trotzdem in Anlage 3 (Schedule 3) und auf dem Formular T2091
angegeben werden. Eine Familie kann fir jedes Jahr nur ein Haus bestimmen,
deshalb kann ein Ferienhaus oder eine friiher vermietete Immobilie einen Teil
eines Gewinns steuerpflichtig machen. Ein steuerpflichtiger Gewinn z&hlt als
Einkommen fir den GIS und die OAS-RIickforderungssteuer, ein steuerfreier
Gewinn nicht.

Zuletzt geprift: 2026-10-06. Online lesen:
https://oasquide.ca/de/library/selling-the-family-home

Auch ein steuerfreier Verkauf muss angegeben
werden

Der Verkauf eines Hauses, das immer das Zuhause der Familie war,
fuhrt meist zu keiner Steuer, aber trotzdem zu Papierkram. Die
Kanadische Steuerbehorde (Canada Revenue Agency, CRA) sagt, dass
ein Gewinn aus einer Immobilie, die in jedem Jahr des Besitzes
ausschlieBlich der Hauptwohnsitz (principal residence) war, im
Allgemeinen steuerfrei ist.> Wer verkauft, muss den Verkauf trotzdem
in Anlage 3 (Schedule 3), Capital Gains (or Losses), angeben und das
Formular T2091(IND) ausfiillen.!

Die CRA gewahrt die Steuerbefreiung nur, wenn der Verkauf und die
Bestimmung als Hauptwohnsitz (designation) in der Steuererklarung
angegeben werden.! Anlage 3 fragt nach dem Jahr, in dem das Haus
gekauft wurde, nach dem Verkaufspreis und nach einer Beschreibung
der Immobilie.? Eine verspatete Bestimmung kann in manchen Fallen
angenommen werden. Die Strafe betragt $100 fur jeden vollen Monat
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nach dem ursprunglichen Abgabetermin, hochstens $8,OOO.2

Eine Familie kann fur jedes Jahr nur ein Haus
bestimmen

Ein Hauptwohnsitz ist nicht auf ein Haus in der Stadt beschrankt. Die
Liste der CRA umfasst ein Ferienhaus (cottage), eine
Eigentumswohnung, eine Wohnung, ein Mobilheim und ein Hausboot.!
Die Eigentumerin oder der Eigentumer, ein Ehepartner oder Partner in
eheahnlicher Gemeinschaft, ein friherer Ehepartner oder ein Kind muss
irgendwann im Jahr darin gewohnt haben.! Die Erlauterungen der CRA
zum Hauptwohnsitz sagen, dass es genugt, im Jahr kurze Zeit in einem
Haus zu wohnen.?

Far 1982 und spatere Jahre kann eine Familie fur jedes Jahr nur ein
Haus als ihren Hauptwohnsitz bestimmen.! Fiir 1993 und spater
gehoren zur Familie die Eigentumerin oder der Eigentumer, ein nicht
getrennt lebender Ehepartner oder Partner in eheahnlicher
Gemeinschaft und unterhaltsberechtigte Kinder.! Ein Paar, das
gleichzeitig ein Haus und ein Ferienhaus besals, muss wahlen, welche
Immobilie jedes dieser Jahre abdeckt.

Die Wahl wird beim Verkauf einer Immobilie auf dem Formular
T2091(IND) getroffen. Der steuerfreie Teil eines Gewinns wird mit einer
Formel berechnet. Sie teilt eins plus die Zahl der bestimmten Jahre
durch die Zahl der Jahre, in denen die Immobilie im Besitz war.> Das
zusatzliche Jahr ist fur eine Familie gedacht, die im selben Jahr ein
neues Haus kauft und das alte verkauft. In diesem Jahr gelten beide
Immobilien als Hauptwohnsitz.3 Ein Jahr, das fur das Haus verwendet
wurde, kann spater nicht noch einmal fur das Ferienhaus verwendet
werden.

Ein vermietetes Haus kann einen Teil der
Steuerbefreiung verlieren

Wird ein Hauptwohnsitz vermietet, behandelt die CRA die Eigentumerin
oder den Eigentumer so, als ware die Immobilie zum Marktwert (fair
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market value) verkauft worden, obwohl nichts verkauft wurde.! Zu
diesem Zeitpunkt kann ein Kapitalgewinn entstehen. Stattdessen kann
eine Wahl (election) nach Unterabschnitt 45(2) des
Einkommensteuergesetzes (Income Tax Act) eingereicht werden.! Mit
dieser Wahl kann die Immobilie wahrend der Vermietung bis zu vier
Jahre lang weiter als Hauptwohnsitz bestimmt werden. Die
Eigentumerin oder der Eigentimer muss in Kanada ansassig bleiben
und darf fur diese Jahre keine andere Immobilie bestimmen.®

Die Regel gilt auch in die andere Richtung. Eine vermietete Immobilie,
in die die Eigentiumerin oder der Eigentimer spater einzieht, kann
durch eine Wahl nach Unterabschnitt 45(3) abgedeckt werden, die mit
einem unterschriebenen Brief zur Steuererklarung getroffen wird.! Der
Teil eines Gewinns, der auf Jahre ohne Bestimmung entfallt, kann
steuerpflichtig sein.

Ein steuerpflichtiger Gewinn zahlt als Einkommen fur
den GIS und die OAS-Ruckforderungssteuer

Far 2025 sagt die CRA, dass in der Regel die Halfte eines
Kapitalgewinns zum Einkommen hinzugerechnet wird.? Diese Halfte
heilst steuerpflichtiger Kapitalgewinn (taxable capital gain) und wird in
Zeile 12700 der Steuererklarung angegeben.4

Der Garantierte Einkommenszuschlag (Guaranteed Income
Supplement, GIS) ist eine monatliche Zahlung fur Menschen ab 65, die
die Alterssicherung (Old Age Security, OAS) beziehen und ein geringes
Einkommen haben. Das Gesetz Uber die Alterssicherung (Old Age
Security Act) definiert das Einkommen fur den GIS als Einkommen, das
nach dem Einkommensteuergesetz berechnet wird, mit einer Liste von
Ausnahmen.” Kapitalgewinne stehen nicht auf dieser Liste. Die
GIS-Einkommenserklarung von Service Canada fragt nach
Kapitalgewinnen aus Zeile 12700.° Ein steuerfreier Gewinn aus einem
Hauptwohnsitz wird nicht als steuerpflichtiger Kapitalgewinn
angegeben und kommt deshalb nicht in Zeile 12700.
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Die OAS-Ruckforderungssteuer, oft ,,Clawback” genannt, richtet sich
nach dem weltweiten Nettoeinkommen. Fur das Einkommen 2026 greift
sie uber $95,323, und 15 % des Einkommens uber dieser Grenze
werden von Juli 2027 bis Juni 2028 aus der OAS zur(]ckgezahlt.7 In
diesem Beispiel verkauft eine Person mit $40,000 anderem Einkommen
2026 ein Ferienhaus mit einem Gewinn von $200,000, der nicht von der
Steuerbefreiung abgedeckt ist. Da die Halfte zahlt, erhoht der Gewinn
das Einkommen um $100,000, auf insgesamt $140,000. Die
Ruckforderungssteuer wurde $6,701.55 betragen.

Derselbe Gewinn wirkt sich auf den GIS aus. Der GIS richtet sich nach
dem Einkommen des Vorjahres.8 Von Oktober bis Dezember 2026 liegt
die GIS-Einkommensgrenze fur eine alleinstehende Person bei einem
Einkommen unter $23,112.8 Ein steuerpflichtiger Gewinn von $100,000
liegt weit Uber dieser Grenze. Der Gewinn zahlt nur im Einkommen
eines einzigen Jahres und wirkt sich deshalb auf den GIS aus, der auf
diesem Jahr beruht.

Wo der Erios angelegt wird, bestimmt, was spater
besteuert wird

Das Geld aus einem steuerfreien Verkauf ist kein Einkommen, aber was
es danach einbringt, kann Einkommen sein. Ein steuerfreies Sparkonto
(Tax-Free Savings Account, TFSA) wird anders behandelt. Die
TFSA-Grenze in Dollar betragt fur 2026 $7,000, und ungenutzter
Einzahlungsspielraum aus friheren Jahren wird L]bertragen.9 Ein
entnommener Betrag wird am 1. Januar des folgenden Jahres wieder
zum Spielraum hinzugerechnet.9 Der Artikel der Ruhestandsbibliothek
zum TFSA nach 60 erklart, wie TFSA-Entnahmen fur den GIS und die
Ruckforderungssteuer behandelt werden.

OAS Guides sagt nicht, welches Haus fur welche Jahre bestimmt werden
sollte oder wohin der Erlos gehen sollte. Diese Entscheidungen gehoren
der Person, die verkauft, und ihrer eigenen Steuer- oder
Finanzberatung. Die Daten folgen dem Kalenderjahr. Ein Verkauf im
Jahr 2026 wird in der Steuererklarung 2026 angegeben, und eine

OAS Guides, ein Dienst von TilyD Enterprises Ltd. | oasguide.ca | support@oasguide.ca 4



dadurch ausgeldste Ruckforderungssteuer wird bis Juni 2028
zuriJckgezahIt.7
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OAS Guides ist ein unabhangiger Informationsdienst. Wir gehdren nicht zur Regierung
von Kanada oder zu Service Canada und sind nicht mit ihnen verbunden. Dieser Artikel
bietet allgemeine Informationen, keine Rechts- oder Finanzberatung. Wir kdnnen kein
Ergebnis fur einen Antrag oder einen Einspruch versprechen. Die Leistungsbetrage
andern sich in der Regel alle drei Monate; dieser Artikel zeigt das Datum, an dem wir ihn
zuletzt geprift haben.
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