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2024 auf 250 Mio Euro und 100 Mio Euro.® Nach einer vorii-
bergehenden Aussetzung im ersten Quartal 2025 wurden der
Energiekrisenbeitrag-Strom (EKB-S) und der Energiekrisen-
beitrag-fossile Energietrager (EKB-F) nun als Teil der Budget-
sanierung bis zum 31. 3. 2030 bzw 31. 12. 2029 verldngert und
gleichzeitig verschérft.

Die beiden Energiekrisenbeitrdge wurden in der Osterrei-
chischen Fachliteratur bereits ausfiihrlich beleuchtet und ua
hinsichtlich ihrer Verfassungskonformitat diskutiert.® In den
Erkenntnissen G 85/2024-12, E 1757/2024-13 und E 3571/
2024-12 wies der VfGH die jeweiligen verfassungsrechtlichen
Beschwerden gegen den EKB-S zuriick. Zum Zeitpunkt der
Entscheidungen war eine Verldngerung der Energiekrisenbei-
trage nicht absehbar. Mittlerweile hat sich auch die Situation
auf den Energiemérkten weiter normalisiert bzw stabilisiert:
Die Preise fiir Treibstoffe, Heiz6l und Gas sind im Jahresver-
gleich gesunken,” wihrend der Osterreichische Strompreisin-
dex (OSPI) im selben Zeitraum zwar angestiegen ist, im Juni
2025 jedoch mit € 71,85 je MWh deutlich unter seinem
Hochststand von € 497,59 je MWh im September 2022 liegt.®

In seinen begriindenden Ausfithrungen zur sachlichen
Rechtfertigung des EKB-S betonte der VfGH in den jiingsten
Erkenntnissen mehrfach den , angemessenen, zeitlich begrenzten
Erhebungszeitraum*. Fraglich ist, ob die Verldngerung um fiinf
Jahre iiber den Zeitraum gestorter Energiemarkte hinaus die-
sen Anforderungen gerecht wird. Die im EKB-S vorgesehene
Senkung der Markterl6s-Obergrenzen auf € 90,- bzw € 100,-
je MWh sowie die modifizierte Berechnungsgrundlage im EKB-
F — basierend auf einem um 5% erhéhten Durchschnittsgewinn
der Jahre 2018—-2021 — kénnten eine Anderung der bisherigen
verfassungsgerichtlichen Beurteilung nach sich ziehen. Der
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Verbraucherpreisindex (VPI) lag im Mai 2025 bereits mehr als
28% iiber dem Durchschnittswert dieses Zeitraums.” Die Ab-
schopfung von Gewinnsteigerungen im Ausmafs der Inflation
als sogenannte , Ubergewinne“ erscheint verfassungsrechtlich
wie 0konomisch diskussionswiirdig.

Schlussstrich

Als Teil der budgetdren KonsolidierungsmaRBnahmen wurde die
Geltungsdauer der Energiekrisenbeitrdage auf Strom und fossile
Energietrager um funf Jahre verlangert. Gleichzeitig wurden die
Obergrenzen flir Markterlése abgesenkt, die Bemessungsgrundlage
des EKB-F verscharft sowie die Beitragssatze angehoben. Zudem
erfolgte eine fiir die Beitragspflichtigen nachteilige Anpassung der
Absetzbetrage flr beglinstigte Investitionen. Die Vereinbarkeit die-
ser MalRnahmen mit den verfassungsrechtlichen Vorgaben er-
scheint zweifelhaft.

% Siehe Budgetdienst, Budgetanalyse 2024 (96).

9 Siehe Plott/Matzka, Energiekrisenbeitrag-Strom 3.0, SWK 2025, 694; Nie-
mann/Riinger, Wie willktrlich ist die ,Ubergewinnsteuer? OStZ 2024, 649;
Bieber/Pichler, Ausgewahlte Themen zum Energiekrisenbeitrag-Strom, tax-
lex 2023, 309.

7 Siehe https://www.energyagency.at/fakten/energiepreisindex (abgerufen
am 27.6.2025).

8 Siehe https://www.energyagency.at/fleadmin/l_energyagency/presse-
aussendungen/strompreisindex/oespi_gruppe/oespi_gruppe_monatswerte.
pdf (abgerufen am 27. 6. 2025).

9 Basierend am VPI 2015 betrug der durchschnittliche VPI der Jahre 2018
bis 2021107.8. Im Mai 2025 lag dieser bei 1380. Siehe https://www.statistik at/
fileadmin/pages/214/2_Verbraucherpreisindizes_ab_ 1990 pdf (abgerufen am
27.6.2025).

BudBG 2025: Umwidmungszuschlag
fiir nach dem 31. 12. 2024

umgewidmeten und nach dem 30. 6.
2025 verauferten Grund und Boden

BEITRAG. Art 56 des Budgetbegleitgesetzes 2025 (Anderung des EStG) sieht die Einfithrung eines ,,Um-
widmungszuschlags“ vor, wenn ein nach dem 31. 12. 2024 umgewidmetes Grundstiick nach dem 30. 6. 2025
verdauflert wird. Die Regelung wird nachfolgend kritisch beleuchtet. taxlex 2025/52

StBn Drin Sabine Kanduth-Kristen, LL. M, ist Universitatsprofessorin an der Alpen-Adria-Universitat Klagenfurt, Institut fur Finanzma-
= =7 nagement, Abteilung fur Betriebliches Finanz- und Steuerwesen und ua Mitglied der Forschungsgruppe anwendungsorientierte Steuer-

=

A lehre (FAST).

A. Wortlaut und Zweck der Neuregelung

§ 4 Abs 3a Z 6 und § 30 Abs 6a EStG idF der RV zum BudBG
2025 sehen fiir betriebliche und auflerbetriebliche Grund-
stlicksverdulserungen nach dem 30. 6. 2025 (§ 124b Z 473
EStG) unter bestimmten Voraussetzungen einen ,,Umwid-
mungszuschlag® iHv 30% vor, um den die aus dem umge-

widmeten Grund und Boden resultierenden Einkiinfte erhoht
werden. Die Regelungen lauten:

D BGBI 1 2025/25; RV 69 BIgNR 28. GP. An dieser Stelle danke ich Mag. Dr.
Andreas Kampitsch, LL.M. (WU), herzlich fur wertvolle Anmerkungen und
Erganzungen.
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§ 4 Abs 3a Z 6 EStG

Im Fall einer nach dem 31. De-
zember 2024 erfolgten Umwid-
mung eines Grundstiicks im
Sinne des § 30 Abs 4 Z 1 zweiter
und dritter Satz ist ein aus der
VeraduBerung des umgewidme-
ten Grund und Bodens resultie-
render Gewinn um einen Um-
widmungszuschlag von 30% zu
erhéhen. Der Umwidmungszu-
schlag ist nur insoweit zu be-
riicksichtigen, als die Summe
aus Gewinn und Umwidmungs-
zuschlag den VerduBerungser-

§ 30 Abs 6a EStG

.Im Fall einer nach dem 31. De-
zember 2024 erfolgten Umwid-
mung eines Grundstiicks im
Sinne des Abs 4 Z 1 zweiter und
dritter Satz sind die sich aus
Abs 3 bis 6 ergebenden positi-
ven Einklinfte aus der VerduRe-
rung des umgewidmeten Grund
und Bodens um einen Umwid-
mungszuschlag von 30% zu er-
hohen. Der Umwidmungszu-
schlag ist nur insoweit zu be-
rticksichtigen, als die Summe
aus positiven Einkiinften und
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16s nicht (ibersteigt.” Umwidmungszuschlag den Ver-
duBerungserlés nicht dber-

steigt.”

Nach den Erldut zur Regierungsvorlage soll der Umwid-
mungszuschlag ,atypischen Wertsteigerungen“ Rechnung tra-
gen.? Die Erlduterungen nehmen ausdriicklich auf das Leis-
tungsfahigkeitsprinzip Bezug: ,,m Rahmen des Grundsatzes
der Besteuerung nach der Leistungsfdhigkeit wird damit bertick-
sichtigt, dass Steuerpflichtige, die von einer solchen atypischen
Wertsteigerung in besonderer Weise profitieren, im Rahmen der
Einkommensbesteuerung auch einen zusdtzlichen steuerlichen
Beitrag von dieser Wertsteigerung leisten sollen.“

B. Sachlicher und personlicher
Anwendungsbereich

Bei Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen erfasst der
Umwidmungszuschlag Grund und Boden des Betriebsvermo-
gens und des Privatvermoégens. Unmal3geblich ist, ob Alt-
oder Neuvermogen vorliegt. Auch der konkret anzuwendende
Tarif (besonderer Steuersatz oder Normaltarif) spielt keine
Rolle.® Ein Umwidmungszuschlag kann daher auch zum Tra-
gen kommen, wenn eine Grundstiicksverduferung nicht dem
besonderen Steuersatz unterliegt (zB bei VerdufRerung gegen
eine nach dem Zuflussprinzip zu erfassende Rente) oder wenn
der VerdufRerer zur Regelbesteuerung optiert.

Der Zuschlag bezieht sich
nur auf Gewinne bzw po-
sitive Einkiinfte aus der
Verduf3erung von umge-
widmetem Grund und
Boden, nicht aber auf jene
aus Gebauden. Die Erldu-
terungen zur Regierungs-
vorlage fithren dazu aus,
dass ein Umwidmungszu-
schlag bei ,,(nach der Um-
widmung errichteten)“
Gebauden nicht gerechtfertigt ware, weil diese keine ver-
gleichbare Wertsteigerung durch die Umwidmung erfahren.?
ME sind auch allenfalls ohne entsprechende Widmung vor der
Umwidmung errichtete Gebdude nicht erfasst,” denn der Ge-
setzestext bezieht sich in Bezug auf die Basis fiir den Zuschlag
ausdriicklich nur auf Gewinne bzw positive Einkiinfte aus der
Verdufierung des umgewidmeten Grund und Bodens.

Der Umwidmungszuschlag kommt bei Erfiillung der sonsti-
gen Voraussetzungen auch bei Verduf3erung von Grundstiicken

Bei Vorliegen der Vo-
raussetzungen trifft
der Umwidmungszu-
schlag private und be-
triebliche Verauf3erun-
gen von Alt- und Neu-
vermogen durch natiir-
liche und juristische
Personen unabhingig
vom anzuwendenden
Steuersatz.

durch Korperschaften zum Tragen.® Gem § 24 Abs 3 Z 4 KStG
sind lediglich die §§ 30b und 30 ¢ EStG auf Korperschaften gem
§ 1 Abs 2 und Abs 3 Z 1 KStG, sofern diese unter § 7 Abs 3 KStG
fallen, und auf Privatstiftungen nicht anzuwenden. Auch fiir
Kapitalgesellschaften gelten daher im Umkehrschluss die {ibri-
gen Anordnungen in § 4 Abs 3a EStG, soweit systematisch an-
wendbar.”

C. Anwendungsvoraussetzungen

1. Umwidmung nach dem 31. 12. 2024

Voraussetzung fiir die Anwendung des Umwidmungszuschlags
ist die Umwidmung des Grundstiicks nach dem 31. 12. 2024.
Nach den Erlduterungen ist der Zeitpunkt der Umwidmung
jener, in dem die Umwidmung wirksam wird.® Fiir die Defini-
tion des Begriffs der Umwidmung wird auf § 30 Abs 4 Z 1
Satz 2 und 3 EStG verwiesen. Nach § 30 Abs 4 Satz 2 EStG gilt
als Umwidmung eine Anderung der Widmung, die nach dem
letzten entgeltlichen Erwerb stattgefunden hat und die erstmals
eine Bebauung ermdglicht, die in ihrem Umfang im Wesentli-
chen der Widmung als Bauland oder Baufldche iSd Landesge-
setze auf dem Gebiet der Raumordnung entspricht.” Der dritte
Satz erfasst Umwidmungen, die in wirtschaftlichem Zusam-
menhang mit der VerdufRerung stehen, wenn diese innerhalb
von fiinf Jahren nach der Verduf3erung erfolgen, sowie eine
Kaufpreiserh6hung aufgrund einer spiteren Umwidmung.'®

Wie im Kontext des § 30 Abs 4 Z 1 EStG ist davon auszuge-
hen, dass bei Teilumwidmungen nach dem 31. 12. 2024 ledig-
lich der umgewidmete Grundstiicksteil von der Regelung er-
fasst wird.'” Sollte der Rechtsvorgénger nach dem 31. 12. 2024
eine Umwidmung vorgenommen haben, trifft der Umwid-
mungszuschlag den unentgeltlichen Rechtsnachfolger, der das
Grundstiick nach dem 30. 6. 2025 verduflert.’® Ein entgeltli-
cher Erwerb nach der Umwidmung fithrt hingegen zu einem
Wegfall der Voraussetzungen, weil als Umwidmung gem § 30
Abs 4 Z 1 Satz 2 EStG nur eine solche nach dem letzten ent-
geltlichen Erwerb gilt.

2 ErlautRV 69 BIgNR 28. GP 43.

¥ Vgl ErlautRV 69 BIgNR 28. GP 43.

4 Vgl ErlautRV 69 BIgNR 28. GP 43.

% Siehe auch Stellungnahme der Vereinigung der ésterreichischen Richte-
rinnen und Richter, 25/SN-16/ME 28. GP 2.

8 Siehe Stellungnahme der Kammer der Steuerberaterinnen und Wirt-
schaftspriferinnen, 31/SN-16/ME 28. GP 3.

7 Siehe Bodis/Mayr, Auswirkungen der neuen Grundstlcksbesteuerung
auf Koérperschaften, RAW 2012, 239 [241]; Heinrich in Lachmayer/Strimit-
zer/Vock, KStG (38. Lfg 2024) § 7 Rz 419ff.

8 Vgl ErlautRV 69 BIgNR 28. GP 44. Siehe auch EStR 2000, Rz 6670a.
9 Zum Begriff der Umwidmung s ua Klaushofer/Leitner, Die pauschale Be-
steuerung von ,Altvermogen’, in Urtz, Die neue Immobiliensteuer. Update
2013 (2014) 139 (144ff); Bodis/Hammer! in Doralt et al, EStG (17. Lfg 2014)
§ 30 Rz 272ff; Jakom/Kanduth-Kristen, EStG (2025) § 30 Rz 73. Wie der
VWGH (5. 3. 2025, Ra 2023/15/0117) jungst bestatigte, stellen Widmungen,
die fur die tatsachliche Bebauung eine (weitere) Umwidmung oder eine
Ausnahmegenehmigung erfordern (wie zB die Widmung ,Bauerwartungs-
land"), keine Umwidmung iSd § 30 Abs 4 Z 1 EStG dar.

19 Siehe EStR 2000, Rz 6672.

M Sjehe auch EStR 2000, Rz 6673, wonach bei Teilumwidmungen (oder
auch bei unterschiedlichen Widmungen) eine Aufteilung des Kaufpreises
nach der Verhaltnismethode (= Sachwertmethode) vorzunehmen ist. Siehe
jungst auch VwGH 5. 3. 2025, Ra 2023/15/0117.

12 Ebenso ErlautRV 69 BIgNR 28. GP 43.
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2. VerduBerung nach dem 30. 6. 2025

Aus zeitlicher Sicht kommt der Zuschlag fiir Verduf3erungen
nach dem 30. 6. 2025 zur Anwendung. Fiir den Zeitpunkt der
VerdufBerung ist im Privatvermogen nach hA auf den Abschluss
des Verpflichtungsgeschifts abzustellen, im betrieblichen Be-
reich hingegen auf den Ubergang der wirtschaftlichen Verfii-
gungsmacht.' In den Erlduterungen wird auf die ,,aligemeinen
Grundsdtze zur GrundstiicksverdufSserung“ verwiesen, in der
Folge aber der Zeitpunkt des Verpflichtungsgeschifts als
mafdgeblich genannt.™ Hier hatten die Verfasser wohl (nur) die
privaten GrundstiicksverdaufSerungen vor Augen. Fiir den be-
trieblichen Bereich ist diese Aussage zu relativieren.'>

3. Gewinn bzw positive Einkiinfte aus der VerauRerung
von Grund und Boden

Der Zuschlag greift nur, wenn aus der Verduerung des um-
gewidmeten Grund und Bodens ein Gewinn (im betrieblichen
Bereich) bzw positive Einkiinfte (im auf3erbetrieblichen Be-
reich) erzielt werden. Bei VerdufBerung bebauter Grundstiicke
sind die Einkiinfte folglich fiir den Grund und Boden und fiir
das Gebéaude gesondert zu ermitteln. Liegt fiir die VerduBerung
von Grund und Boden eine Befreiung vor (im Privatvermégen
zB in Form der Hauptwohnsitzbefreiung; iRd Herstellerbefrei-
ung ist Grund und Boden hingegen nicht befreit), fallt kein
Umwidmungszuschlag an.'® Auch bei Verlusten kommt der
Zuschlag nicht zum Tragen.!”

Als Verdul3erung gilt ua
auch der Tausch eines
Grundstiicks iSd § 6 Z 14
EStG sowie die Ubertra-
gung auf und aus einer
Personengesellschaft gem
§ 32 Abs 3Z 1und 2 EStG,
insoweit der {ibertragene

Der Umwidmungszu-
schlag greift fiir Ge-
winne bzw positive
Einkiinfte aus Veriu-
Berungen ab 1. 7. 2025
von nach dem

31. 12. 2024 umgewid-
metem Grund und Grund und Boden dem

Boden. Ubertragenden (§ 32
Abs 3 Z 1 EStG) bzw den {ibrigen Gesellschaftern (§ 32 Abs 3
Z 2 EStG) nachfolgend anteilig nicht mehr zuzurechnen ist.

D. Hohe und Wirkung des Zuschlags
1. Prozentuelle Hohe des Zuschlags und Deckelung

Der Zuschlag betragt 30% des aus der Verdufserung von um-
gewidmetem Grund und Boden stammenden Gewinns (im be-
trieblichen Bereich) bzw der die sich aus der Verdul3erung des
umgewidmeten Grund und Bodens ergebenden positiven Ein-
kiinfte (im aufSerbetrieblichen Bereich). Der Zuschlag ist aber
nur insoweit zu beriicksichtigen, als der Gewinn bzw die posi-
tiven Einkiinfte zuziiglich des Umwidmungszuschlags den
Verdullerungserlos nicht {ibersteigen. Diese Deckelung greift,
wenn der Buchwert oder die zu beriicksichtigenden Anschaf-
fungskosten (zuziiglich allfilliger, dem Grund und Boden zu-
zuordnender abzugsfdhiger Betriebsausgaben oder Werbungs-
kosten) weniger als 23,08% des VerdulRerungserldses be-
tragen.'®

Beispiel
Bei einem VerauRerungserlés iHv 100 und Anschaffungskos-

ten von a) 23,08 bzw b) 20 ergeben sich positive Einkiinfte
von a) 76,92 bzw b) 80. Der Umwidmungszuschlag betragt a)
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23,08 bzw b) 24. Im Fall a) ist er voll zu berticksichtigen, im Fall
b) kann er nur iHv 20 angesetzt werden. In beiden Fallen ist
der gesamte VerauRerungserlds iHv 100 zu versteuern.

Wird Grund und Boden des Altvermogens umgewidmet
und verkauft, konnen die Einkiinfte pauschal gem § 30 Abs 4
Z 1 EStG ermittelt werden und betragen 60% des VerduRe-
rungserloses (Abzug pauschaler Anschaffungskosten iHv 40%
des Verdul3erungserloses). Der Umwidmungszuschlag erhoht
den Prozentsatz der steuerrelevanten Einkiinfte auf 78%

(+ 30% von 60%). Die Deckelung kommt hier nicht zum Tra-
gen. Durchgerechnet ergibt sich — bei Anwendung des Son-
dersteuersatzes bzw der ImmoESt von 30% — eine effektive
Belastung von 23,40% (30% Sondersteuersatz von 78%) des
VerduBerungserloses. Eine effektive Belastung mit durchge-
rechnet 18% des VerdufRerungserloses im Umwidmungsfall
(30% Sondersteuersatz von 60%) ergibt sich bei VerdufSerung
nach dem 30. 6. 2025 nur mehr fiir jenes Altvermogen, das seit
dem letzten entgeltlichen Erwerb im Zeitraum 1. 1. 1988 bis
31. 12. 2024 umgewidmet wurde. Umgekehrt fithren wirt-
schaftlich im Zusammenhang mit der zeitlich vorgelagerten
Verdullerung stehende Umwidmungen iSd § 30 Abs 4 Z 1
Satz 3 EStG - selbst wenn sie nach dem 31. 12. 2024 erfolgen —
nur dann zu einem Umwidmungszuschlag, wenn die ur-
spriingliche Verduflerung nach 30. 6. 2025 erfolgte.

Verkauf eines (noch nicht iSd § 30 Abs 4 Z 1 EStG umgewid-
meten) Grundstiicks des Altvermégens im a) Mai 2025 bzw b)
Juli 2025; wirtschaftlich mit der VerauBerung in Zusammen-
hang stehende Umwidmung iSd § 30 Abs 4 Z 1 Satz 3 EStG im
Juni 2026.

In der Variante a) ergeben sich aufgrund der spateren
Umwidmung Einkiinfte iHv 60% des VerauRerungserloses
(kein Umwidmungszuschlag wegen VeraufRerung vor dem
1. 7. 2025) und sohin eine Effektivbelastung von durchge-
rechnet 18% des VerauRerungserloses. In der Variante b) er-
geben sich aufgrund der spateren Umwidmung Einkiinfte iHv
78% des VerauRerungserléses (mit Umwidmungszuschlag
wegen VerauRerung nach dem 30. 6. 2025) und sohin eine
Effektivbelastung von durchgerechnet 23,40% des Verdufe-
rungserloses.

Solche Umwidmungen, die wirtschaftlich im Zusammen-
hang mit der zeitlich vorgelagerten Verdufderung iSd § 30
Abs 4 Z 1 Satz 3 EStG standen und beim (ehemaligen) Veriu-

3 Siehe zB Leitner/Urtz, Private GrundstlcksverauRerungen, in Urtz, Die
neue Immobiliensteuer. Update 2013 (2014) 15 [19f]; Jakom/Kanduth-Kristen,
EStG 2025) § 30 Rz 3.

W Vgl ErlautRV 69 BIgNR 28. GP 44.

) Siehe Stellungnahme der Kammer der Steuerberaterinnen und Wirt-
schaftspruferinnen, 31/SN-16/ME 28. GP 3.

® Vgl ErlautRV 69 BIgNR 28. GP 43.

Vgl ErlautRV 69 BIgNR 28. GP 43.

® Dies ergibt sich mathematisch aus der nachstehenden Formel: VE = (VE
- AK/BW) + (VE - AK/BW) x 30%, wobei VE = VerauRerungserlos; AK/BW =
Anschaffungskosten/Buchwert (zuzuglich allfalliger abzugsfahiger Betriebs-
ausgaben bzw Werbungskosten).
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Berer zu einem riickwirkenden Ereignis gem § 295a BAO
fithrten, diirfen mE im Falle der spateren (Weiter-)Verdauf3erung
keinen (ggf neuerlichen) Umwidmungszuschlag auslésen. Der
Gesetzestext nimmt auf diese Konstellation allerdings nicht
ausdriicklich Bezug.

Beispiel (Fortsetzung)

Erwerb eines (noch nicht iSd § 30 Abs 4 Z 1 EStG umgewid-
meten) Grundstiicks des Altvermdégens im a) Mai 2025 bzw b)
Juli 2025; wirtschaftlich mit der VerdauBerung in Zusammen-
hang stehende Umwidmung iSd § 30 Abs 4 Z 1 Satz 3 EStG im
Juni 2026. Der Erwerber verkauft das Grundstiick seinerseits
im Jahr 2028.

Der Verkauf im Jahr 2028 16st mE (trotz der Umwidmung
im Jahr 2026 - und somit zeitlich eigentlich nach dem letzten
entgeltlichen Erwerb - und des Verkaufs im Jahr 2028; dh im
Anwendungsbereich der Neuregelung) weder in Variante a)
noch in Variante b) einen Umwidmungszuschlag aus, weil die
Umwidmung im Jahr 2026 bereits fiir den ehemaligen Ver-
auRerer gem § 30 Abs 4 Z 1 Satz 3 EStG steuerrelevant war
und zu einem riickwirkenden Ereignis gem § 295a BAO
fahrte.

2. Ermittlung der Einkiinfte als Basis fiir die
Zuschlagsberechnung

Fiir die Ermittlung der auf den umgewidmeten Grund und
Boden entfallenden Einkiinfte als Basis fiir den Zuschlag ist
bei bebauten Grundstiicken (sowie bei nur teilweise umge-
widmetem Grund und Boden) zunéchst der VerduBerungserlos
idR nach der Verhéltnismethode (= Sachwertmethode; Me-
thode des Sachwertverhiltnisses)! im Verhiltnis der Ver-
kehrswerte auf Grund und Boden und Gebaude (bzw nicht
umgewidmete Grundstiicksteile)?” aufzuteilen. Dies bedingt,
dass zunachst die Verkehrswerte ermittelt werden miissen
(wodurch ein entsprechender Aufwand entsteht). Von dem auf
den umgewidmeten Grund und Boden entfallenden Anteil des
Veraullerungserldses sind die (adaptierten)?? Anschaffungs-
kosten bzw der Buchwert (bei Altvermogen ggf pauschal) ab-
zuziehen. Bei pauschaler Ermittlung ist im Anwendungsbereich
des Sondersteuersatzes kein weiterer Kostenabzug moglich. Bei
regularer Einkiinfteermittlung sind abziehbare Kosten ent-
sprechend (ggf anteilig) zuzuordnen. Eine anteilige Zuordnung
wird fiir die fiir die Mitteilung oder Selbstberechnung gem

§ 30 ¢ EStG anfallenden Kosten vorzunehmen sein.?? Vor-
steuerberichtigungen gem § 6 Z 12 EStG sind bei Grund und
Boden nur anzusetzen, wenn sie aus einem (zu berichtigenden)
Vorsteuerabzug iZm Grund und Boden resultieren.

3. Steuerliche Wirkung des Umwidmungszuschlags

Der Umwidmungszuschlag bewirkt, dass sich die auf den um-
gewidmeten Grund und Boden entfallenden Gewinne bzw po-
sitiven Eink{infte um 30% erhéhen. Im betrieblichen Bereich
soll der derart erhohte Betrag im Ausmal® des Umwidmungs-
zuschlags nach den Erlduterungen keiner Ubertragung stiller
Reserven zuginglich sein, weil in § 12 Abs 2 EStG auf die
Differenz zwischen den VerduRerungserlosen und den Buch-
werten abgestellt wird.?»

Im Rahmen des Gewinnfreibetrags ist der Umwidmungs-
zuschlag mE gewinnerhéhend zu beriicksichtigen, denn

faXIERSCHWERPUNKT

Grundstiickverduflerungen sind Teil der Bemessungsgrundlage
fiir den Gewinnfreibetrag.?®

Fiir den Fall, dass im selben Jahr weitere Grundstiicke mit
Verlust verduliert werden, konnen diese negativen Einkiinfte
nach den Regelungen der § 6 Z 2 lit d EStG (im Betriebsver-
mogen) bzw § 30 Abs 7 EStG (im Privatvermogen) mit den —
sich unter Einbezug des Umwidmungszuschlags ergebenden —
Gewinnen bzw positiven Einkiinfte aus der VerduBerung des
umgewidmeten Grund und Bodens (voll) verrechnet werden.
Ein Verlustausgleich mit negativen Einkiinften aus anderen
Grundstiicksverduf3erungen im selben Kalenderjahr ist im Be-
triebsvermégen im Rahmen der zwingend durchzufiihrenden
Veranlagung und im Privatvermdgen im Rahmen der Veranla-
gungsoption oder der Option zur Regelbesteuerung moglich.

Bei Verdullerung eines bebauten Grundstiicks kann ein Ge-
winn/Uberschuss aus der Verduferung des umgewidmeten
Grund und Bodens mit einem Verlust aus der Verdul3erung des
Gebéudes zusammentreffen:

Beispiel (angelehnt an Beispiel 3 ErlRV 69 BigNR
28. GP 44)

C hat im Jahr 2010 unbebautes Griinland um € 10.000,- er-
worben (Neuvermaogen). Im Jahr 2025 wird dieses in Bauland
umgewidmet, und C errichtet ein Gebdaude auf dem Grund
(Herstellungsaufwand € 570.000,-, die Voraussetzungen fiir
die Herstellerbefreiung liegen nicht vor). Das Grundsttick
befindet sich im Privatvermégen. Im Jahr 2026 verauRert C
das Grundstiick um einen VerauRerungspreis von
€ 600.000,-, wobei € 100.000,- auf Grund und Boden und
€ 500.000,- auf das Gebaude entfallen. Die VerauRerungs-
ergebnisse errechnen sich wie folgt:
> Grund und Boden: VerdauRerungserlos (€ 100.000,-) - An-
schaffungskosten (€ 10.000,-) = € 90.000,-
> Gebaude: VerdauRerungserlés (€ 500.000,-) - Herstel-
lungskosten (€ 570.000,-) = - € 70.000,-
Es wiirde sich grundsatzlich ein Umwidmungszuschlag in
Hoéhe von € 27.000,- (30% von € 90.000,-) ergeben. Da die
Einkunfte (€ 117.000.-) den VerauRerungserlos des Grund und
Bodens (€ 100.000,-) libersteigen, ist der Umwidmungszu-
schlag auf € 10.000,- zu kirzen. Der um den Zuschlag er-
héhte VerauRRerungstiberschuss des Grund und Bodens be-
tragt somit € 100.000,- (€ 90.000.- + € 10.000,-); dieser kann
mit den negativen Einkiinften aus der VerdauRerung des Ge-

9 Siehe zB VWGH 24. 4. 2024, Ro 2022/15/0044, EStR 2000, Rz 2613; Ja-
kom/Kanduth-Kristen, EStG (2025) § 30 Rz 55. Die Differenzmethode ist nur
ausnahmsweise anwendbar (s EStR 2000, Rz 2614).

20 Vgl VWGH 5. 3. 2025, Ra 2023/15/0117.

2 Als Herstellungskosten iSd § 30 Abs 3 EStG fur Grund und Boden kon-
nen zB Kosten fur Bodensicherungen oder -befestigungen, Rodungen, Be-
gradigungen oder Bodenverbesserungen in Frage kommen, wenn hier-
durch die Wesensart von Grund und Boden wesentlich verandert wird (s
EStR 2000, Rz 6662a).

22 Bei pauschaler Ermittlung der EinkUnfte aus Grund und Boden im be-
trieblichen Bereich sind diese Kosten nach Rz 776 EStR 2000 zur Ganze
von den regular zu ermittelnden EinkUnften aus der Gebaudeverauf3erung
abzugsfahig.

2 Vgl ErlautRV 69 BIgNR 28. GP 43.

20 Das BMF vertritt allerdings in Rz 3705 EStR 2000 die Ansicht, dass der
Gewinnfreibetrag, soweit er auf den Grundstticksveraufzerungsgewinn ent-
fallt, von diesem abzuziehen ist, sofern fur den sondersteuersatzbegtnsti-
gen Gewinn nicht von der Regelbesteuerung Gebrauch gemacht wird (da-
zu kritisch Jakom/Kanduth-Kristen, EStG [2025] § 10 Rz 15).
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baudes verrechnet werden, die steuerpflichtigen Einkiinfte
aus privaten GrundstiicksverauRerungen betragen daher
€ 30.000,-»

Bei Verlusten oder negativen Einkiinften aus der Verau-
Berung von umgewidmetem Grund und Boden féllt kein Zu-
schlag an.

Auf die Einstufung des Rechtsgeschifts als entgeltlich
oder unentgeltlich hat der Umwidmungszuschlag keinen Ein-
fluss, weil er weder den Wert des Grundstiicks noch die Ge-
genleistung beeinflusst.2®

E. Bewertung der Neuregelung

Aus steuersystematischer Sicht ist die Neuregelung kritisch zu
sehen. Zwar verweisen die Erlduterungen begriindend auf das
Leistungsfahigkeitsprinzip, doch ist die Erhohung des Verau-
Rerungsergebnisses um einen fiktiven Betrag gerade nicht vom
Leistungsfahigkeitsprinzip gedeckt. Die steuerliche Leistungs-
fahigkeit folgt aus dem Erzielen von Einkommen am Markt. Das
Markteinkommen wiederum ergibt sich im hier relevanten
Kontext aus der Differenz zwischen dem Verkaufspreis des
umgewidmeten Grund und Bodens und den Anschaffungskos-
ten bzw dem Buchwert abziiglich allfélliger Betriebsausgaben
oder Werbungskosten, sohin aus der marktméRig realisierten
(Netto-)Wertsteigerung. Der Umwidmungszuschlag fiihrt hin-
gegen zu fiktiven Einkiinften und verstdf3t somit gegen das
Leistungsfahigkeitsprinzip.?”

Anzumerken ist zudem,
dass der Gesetzgeber mit
dem Abstellen auf Um-
widmungen nach dem

31. 12. 2024 und der Ein-
fithrung eines unbefristet
anzuwendenden Umwid-
mungszuschlags erneut
eine Regelung schafft, die
bei der unentgeltlichen
Weitergabe von Grundstiicken ggf iiber Jahrzehnte in Evidenz
gehalten werden muss. Je langer die Behaltedauer ist, desto

Dem Grundsatz der Be-
steuerung nach der
wirtschaftlichen Leis-
tungsfiahigkeit wird
der Umwidmungszu-
schlag, der zur Be-
steuerung fiktiver Ein-
kiinfte fiihrt, nicht ge-
recht.

faXIERSCHWERPUNKT

eher wird zudem der Grenzwert von 23,08% (Anschaffungs-
kosten bzw Buchwert plus abzugsfihige Kosten im Verhaltnis
zum VerduBerungserlos) erreicht werden, ab dem es zu einer
100%igen Besteuerung des VerdufRerungserloses kommt.

Schlussstrich

Wird ein nach dem 31. 12. 2024 umgewidmetes Grundstiick nach
dem 30. 6. 2025 veraufert, ist der auf Grund und Boden entfallende
Gewinn bzw Uberschuss um einen Umwidmungszuschlag von 30%
zu erhdhen. Dies gilt fir Grundstiicke des Alt- und Neuvermégens
im betrieblichen und aulRerbetrieblichen Bereich unabhangig vom
anzuwendenden Steuersatz. Vor dem Hintergrund des Leistungs-
fahigkeitsprinzips ist die Regelung kritisch zu sehen, bildet doch der
tatsachlich erzielte Gewinn bzw Uberschuss den MaRstab, an dem
die Leistungsfahigkeit des Steuerpflichtigen gemessen wird. Die
Erhéhung der Steuerbemessungsgrundlage um einen pauschalen
Zuschlag, der in bestimmten Konstellationen zu einer Besteuerung
des gesamten VerdauRerungserldses flihren kann, wird dem Leis-
tungsfahigkeitsprinzip nicht gerecht.

2 ME kann die Verlustverrechnung in diesem Fall unmittelbar iRd Ermitt-
lung der ImmoESt durch den Parteienvertreter erfolgen, denn auch nach
der bisherigen Rechtslage waren die Einkinfte flr das bebaute Grundsttick
des Privatvermogens ohne Aufteilung auf Grund und Boden und Gebdude
als Differenz zwischen VerauRerungserlds (€ 600000,-) und Anschaffungs-
bzw Herstellungskosten (in Summe € 580000,-) zu ermitteln.

28 Sjehe auch ErlautRV 69 BIgNR 28. GP 43.

27 So guch der Tenor in mehreren Stellungnahmen zum Ministerialentwurf.
Siehe ua die Stellungnahmen der Kammer der Steuerberaterinnen und
Wirtschaftspruferinnen, 31/SN-16/ME 28. GP 1f, sowie der Vereinigung der
osterreichischen Richterinnen und Richter, 25/SN-16/ME 28. GP 1f.
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