Den Noten des Budgets gehorchend hat die neue Bundesregierung anlasslich der
bevorstehenden Budgetrede des neuen Finanzministers weitere Details fur steuerliche
MaBnahmen prasentiert und am 2. Mai 2025 zu einer einwdchigen (!) Begutachtung
(BBG 2025 Abgabenrecht) versandt. Der Immobiliensektor ist mehrfach von Anderungen
betroffen, zum einen im Zusammenhang mit der Grunderwerbsteuer, zum anderen im
Rahmen der Immobilienertragsteuer, die bereits zum 1.7.2025 in Kraft treten sollen.

Geplant sind

e Verschéarfungen bei der Besteuerung im Zusammenhang mit der Ubertragung von
Anteilen an grundstlicksbesitzenden Kapital- und Personengesellschaften (Share
Deals) durch Herabsetzung der 95% Schwelle auf 75% und im Einzelfall
detailreichen Differenzierungen betreffend direkten Gesellschafterwechsel und
(indirekte) Anteilsvereinigung und — Ubertragung.

e EinfUhrung des Begriffs ,Immobiliengesellschaft” (Schwerpunkt der Gesellschaft
in der VerauBerung, Vermietung oder Verwaltung von Grundstlicken und keine
oder nur in untergeordnetem AusmaRB sonstige gewerbliche Aktivitat), was zu
einer Steuerbelastung vergleichbar mit Asset Deals fuhrt (3,5% statt bisher 0,5%)
auf Basis des gemeinen Werts (Verkehrswert statt bisher tblich
Grundstlckswert) fuhren soll.

e Erhohte Besteuerung von Umwidmungsgewinnen.

Sowohl fur betriebliche und auBerbetriebliche (private)
GrundstlcksverauBerungen von naturlichen Personen vor. Zukunftig soll den
positiven Einklnften aus GrundstlicksverduBerungen ein Umwidmungszuschlag
in Hohe von 30% hinzugerechnet werden, wenn nach dem 31. Dezember 2024
eine Umwidmung eines Grundstlcks erfolgt ist (,atypische Wertsteigerung®).
Begrenzt wird dieser mit dem tatsachlichen VerauBerungserlos. Gebaude sind
vom Zuschlag nicht betroffen.

Zur Umwidmungsabgabe die Beispiele aus den Erlauternden Bemerkungen zum
Entwurf:

Beispiel 1: A hatim Jahr 2010 unbebautes Griinland um 10.000 € erworben. Im Jahr
2025 wird dieses in Bauland umgewidmet, anschlieBend verkauft A das unbebaute
Grundsttick um 100.000 € (der Sondersteuersatz gemaB § 30a Abs. 1 gelangt zur
Anwendung). Der VerauBerungsgewinn iHv 90.000 € ware grundsatzlich um einen
Umwidmungszuschlag iHv 27.000 € (30% von 90.000 €) zu erhdhen, sodass sich
insgesamt Einklnfte iHv 117.000 € ergeben wirden. Da diese den VerauBerungserlos
iHv 100.000 € um 17.000 € Ubersteigen, ist der Umwidmungszuschlag auf 10.000 € zu
kirzen (27.000 €-17.000 €). Es ergeben sich somit insgesamt Einklnfte iHv 100.000 €
(90.000 € + 10.000 €) die dem VerauBerungserlos entsprechen. Bei Anwendung des
besonderen Steuersatzes ergibt sich eine Steuerschuld iHv 30.000 € (30% von 100.000



€). Diese durch den Umwidmungszuschlag erhohte ImmoESt ist nach den
Bestimmungen der 88 30b f abzufthren.

Beispiel 2: B hatim Jahr 2010 unbebautes Grunland um 10.000 € erworben. Im Jahr
2025 wird dieses in Bauland umgewidmet. Kurz darauf stellt sich heraus, dass der
Boden des Grundstlicks durch eine benachbarte Chemiefabrik kontaminiert wurde,
sodass B das unbebaute Grundstlick nur noch um 5.000 € verkaufen kann. Da B in
diesem Fall keine positiven Einklinfte aus der VerduBerung des Grundstulicks erzielt, ist
auch kein Umwidmungszuschlag hinzuzurechnen.

Beispiel 3: 4von 10 C hatim Jahr 2010 unbebautes Grinland um 10.000 € erworben. Im
Jahr 2025 wird dieses in Bauland umgewidmet und C errichtet ein Gebaude auf dem
Grund (Herstellungsaufwand 450.000 €, die Voraussetzungen fur die Herstellerbefreiung
liegen nicht vor). Im Jahr 2026 verauBert C das Grundstick um einen VerauBerungspreis
von 600.000 €, wobei 100.000 € auf Grund und Boden und 500.000 € auf das Gebaude
entfallen. Der VerauBerungsgewinn errechnet sich wie folgt: — Grund und Boden:
VerauBerungserlos (100.000) — Anschaffungskosten (10.000) = 90.000 € — Gebaude:
VerauBerungserlos (500.000) — Herstellungskosten (450.000) = 50.000 € Es wirde sich
somit grundsatzlich ein Umwidmungszuschlag iHv 27.000 € (30% von 90.000 €) ergeben.
Da die Einkunfte (117.000 €) den VerauBerungserlds des Grund und Bodens (100.000 €)
Ubersteigen, ist der Umwidmungszuschlag auf 10.000 € zu kirzen. Der um den Zuschlag
erhohte VerauBerungsgewinn des Grund und Bodens betragt somit 100.000 € (90.000 +
10.000 €), der VerauBerungsgewinn insgesamt 150.000 €.

Beispiel 4: D hatim Jahr 2000 von seinem GroBvater unbebautes Grunland geerbt, das
sich seit jeher im Familieneigentum befunden hat. Im Jahr 2025 wird dieses in Bauland
umgewidmet. Im Jahr 2026 verauBert D das Grundstick um einen VerauBerungspreis
von 300.000 €. D berechnet seine Anschaffungskosten geman § 30 Abs. 4Z 1, woraus
sich ein Betrag von 120.000 € (40% des VerauBerungserloses iHv 300.000 €) und ein
VerauBerungsgewinn iHv 180.000 € ergibt. Der Umwidmungszuschlag betragt daher
54.000 € (30 % von 180.000 €), der um den Zuschlag erhohte VerauBerungsgewinn
betragt somit 234.000 € (eine Kurzung des Umwidmungszuschlags ist nicht
vorzunehmen, weil diese Summe den VerauBerungserlds iHv 300.000 € nicht Ubersteigt)
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