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hsel steuerliche Anderungen im Hinblick auf die Budgetsanierung zu beschlieBen.
och als Regierungsvorlagen liegen das Budgetbegleitgesetz 2025 und das

euern und Gebiihren geben wir einen ersten Vorgeschmack auf noch Kommendes. Als
Mietpreisbremse wird die Neuregelung der vertraglich vereinbarten Wertsicherungsklauseln
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AS ANDERT SICH AB 1.1.2026

e Anderungen, insbesondere Erhéhungen von Steuern und Gebiihren, treten mit
) in Kraft. Hier eine Auswahl der wichtigsten Teuerungen flir Unternehmer und alle

ige.

Inflationsanpassung der Tarifstufen

ie Inflationsanpassung (Beriicksichtigung der sogenannten ,,Kalten Progression®) erfolgt
nur mehr zu 2/3 durch die Anhebung der Tarifstufen und die Anhebung des
sabsetzbetrags und des Pensionistenabsetzbetrags. Das verbliebene Drittel dient zur
ng des Budgetlochs.

ifstufen 2026
fiir die ersten | bis bis bis bis bis ab
Einkommen | € 13.539 € 21.992 €36.458 |€70.365 |€104.859 |€ 1 Mio.|€ 1 Mio.
0% 20 % 30 % 40 % 45 % 50 % 55 %

Bei Beriicksichtigung aller Absetzbetriage tritt die Steuerpflicht eines Arbeitnehmers bei
einem Jahreseinkommen von € 19.962 ein.

Teilpension

Mit Inkrafttreten des Teilpensionsgesetzes (APG) konnen nun anspruchsberechtigte
Dienstnehmer einen Antrag auf Teilpension stellen und damit sowohl einen geringeren
Aktivbezug als auch gleichzeitig einen Teil ihrer Pensionsbeziige erhalten. Siehe dazu
ausfiihrlich unseren Beitrag in der VIP News Ausgabe 4/2025. Aus der Zusammenrechnung
von Teilpension und Erwerbseinkommen entsteht ein Pflichtveranlagungstatbestand, der
regelméBig zu einer Lohnsteuernachzahlung fiihrt.
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Entfall von Leistungsanreizen

es Uberstundenpauschale gekiirzt )
Jahr 2024 als auch im Jahr 2025 konnten Uberstundenzuschlige fiir 18

den monatlich bis zu € 200 steuerfrei ausbezahlt werden. Ab 2026 entfillt dieser
anreiz. Es konnen wieder nur monatlich € 120 fiir 10 Uberstunden steuerfrei

von SV-Beitrigen fiir erwerbstitige Pensionisten gestrichen
dftigung von Pensionisten wurde 2024 und 2025 durch die Ubernahme der

meranteile zur Pensionsversicherung bis zur doppelten Geringfiigigkeitsgrenze
d unterstitzt.

Ab 2026 war im Regierungsiibereinkommen eine Neuregelung fiir unselbstindig

erbstitige Pensionisten geplant. Das Flat-Tax-Modell in Form einer 25 %igen

pssteuer auf den Zuverdienst in der Alterspension ist derzeit liber das Stadium der

ion nicht hinausgekommen.

uschaler Beforderungszuschuss gestrichen
2025 durch die Fahrtkostenersatzverordnung eingefiihrte Moglichkeit, dass der

geber dem Arbeitnehmer die Fahrtkosten fiir eine Dienstreise nicht nur in Hohe des
ichen Fahrscheinpreises, sondern durch einen pauschalen Beforderungszuschusses
,50 bis € 0,10 je km) steuerfrei abgilt, wird ab 2026 wieder gestrichen. Steuerfrei
verbleibt neben dem Auslagenersatz fiir die gekaufte Fahrkarte auch der Ansatz fiktiver
Kosten fiir das giinstigste Massenbeforderungsmittel, gedeckelt mit dem Klimaticket O
Classic von € 1.400 fiir das gesamte Jahr.

Arbeitslosenentgelt und Geringfiigige Beschiiftigung
Bisher konnten Bezieher von Arbeitslosengeld oder Notstandshilfe in Osterreich bis zur

Geringfiigigkeitsgrenze (im Jahr 2025 und 2026 = € 551,10 pro Monat) dazuverdienen, ohne
thren Anspruch auf das Arbeitslosengeld oder die Notstandshilfe zu verlieren. Mit dem
Budgetbegleitgesetz 2025 wird ab 1.1.2026 die Mdglichkeit des Zuverdiensts massiv
eingeschrinkt.
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26 ist ein Zuverdienst bei Bezug von Arbeitslosengeld bzw. Notstandshilfe nur
Ausnahmefillen moglich:

en, die bereits ununterbrochen mindestens 26 Wochen vor Beginn der
eitslosigkeit geringfiigig beschiftigt waren und diese Beschiftigung fortfiihren.
angzeitarbeitslose (Bezugsdauer Arbeitslosengeld fiir 365 Tage, wobei
nterbrechungen bis 62 Tage unbeachtlich sind) konnen fiir maximal 26 Wochen eine
fligige Beschéftigung aufnehmen, ohne ihren Anspruch zu verlieren.

e Langzeitarbeitslose (iiber 50-Jdhrige) sowie Personen, welche die
aussetzungen gemif3 § 2 Behinderteneinstellungsgesetz oder nach gleichartigen
esgesetzlichen Regelungen erfiillen oder einen Behindertenpass besitzen, erhalten
e unbefristete Ausnahmeregelung.

Langzeitkranke (nach mind. 52 Wochen dauernder Erkrankung mit
Krankengeld/Rehabilitationsgeld/Umschulungsgeld) kdnnen fiir maximal 26 Wochen
ine geringfiigige Beschiftigung aufnehmen, ohne ihren Anspruch auf
Arbeitslosengeld (Notstandshilfe) zu verlieren.

TIPP: Bezieher eines Arbeitslosenentgelts miissen ihre geringfiigige Beschiiftigung bis
spitestens 31. Jinner 2026 beenden, ansonsten gelten sie riickwirkend ab 1.1.2026 nicht
mehr als arbeitslos und erhalten ab 1.1.2026 kein Geld mehr vom AMS.

Fﬁr!ngzeitarbeitslose, Personen élter als 50 Jahre und / oder mit einer zumindest
50 %igen Behinderung sowie fiir Krankengeldbezieher verlingert sich die Ubergangsfrist
bis zum 1.7.2026. Wird am 2.7.2026 noch eine geringfiigige Beschéftigung ausgeiibt,
entfallt das AMS-Geld ab 2.7.2026.

Weitere verinderliche Werte
Das Service-Entgelt fiir die e-card fiir 2026 wird auf € 25 angehoben (2025: € 13,80).

Bausparprimie 2026
Die Hohe der Bausparpramie fiir das Kalenderjahr 2026 betrigt unverdndert 1,5 % der
pramienbegiinstigten Bausparkassenbeitrdge von maximal € 1.200 pro Jahr, somit € 18.

Autobahnvignette fiir 2026

Die Jahresvignette fiir 2026 ist ab Ende November bei der ASFINAG online bestellbar. Die
Vignette gibt es digital und fiir 2026 auch noch als Klebevignette. Die Vignettenpreise 2026
wurden um 2,9 % erhoht.
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€ inkl. 20 % USt Jahr 2-Monate |10-Tage |1-Tag nur digital
i 42,70 12,80 5,10 3,80
iges Kfz bis 3,5t
106,80 32,00 12,80 9,60

e Bundesregierung hat am 20.11.2025 die Regierungsvorlage fiir ein aus drei Teilen
bestehendes Betrugsbekdmpfungsgesetz vorgelegt. Es besteht aus BBKG 2025 Teil Steuern,
G 2025 Teil Sozialabgaben und BBKG 2025 Teil Daten. Das
ossbekidmpfungsgesetz 2025 enthélt Verschirfungen in mehreren steuerlichen
insbesondere  betreffend  Einkommensteuer, = Umsatzsteuer  und
Finanzstrafverfahren. Die Gesetzwerdung ist noch fiir heuer geplant, bleibt aber abzuwarten.

mmensteuer

Erweiterung der Auftraggeberhaftung im Bauwesen bei Arbeitskrifteiiberlassung
Wird der Auftrag zur Erbringung von Bauleistungen von einem Bauunternehmen an ein

anderes Unternehmen (Subunternehmen) ganz oder teilweise weitergegeben, so haftet das
auftraggebende Unternehmen nach der derzeit geltenden Rechtslage fiir die vom Finanzamt
einzuhebenden lohnabhéngigen Abgaben des Subunternehmens bis zu einem Hochstbetrag
von 5 % des geleisteten Werklohns, auBler das Subunternehmen ist in der Gesamtliste der
haftungsfreistellenden Unternehmen (HFU-Gesamtliste) eingetragen. Korrespondierend
besteht die Haftung fiir ASVG-Beitrdge im Ausmal von 20 % des geleisteten Werklohns.
In der Praxis verfligten die Subunternehmer oft liber keine Infrastruktur fiir Bauarbeiten
(Baumaschinen, etc.) und erbringen also keine Bauleistungen. Vielmehr liegen reine
Arbeitskrifteiiberlassungen vor. Fiir den Fall, dass eine solche Arbeitskrifteiiberlassung
am Bau durch den Subunternehmer an seinen Auftraggeber vorliegt, soll ab 1.1.2026 die
Haftung des Auftraggebers fiir lohnabhingigen Abgaben des Subunternehmens auf
8 % des Entgelts und ASVG-Beitrige auf 32 % angehoben werden.
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it die Erbringung von Bauleistungen an ein Subunternchmen weitergegeben, muss
.1.2026 anfallende Lohnabgaben und SV-Beitrdge gepriift werden, ob der
er eine Bauleistung (Werkleistung) oder eine bloBe Arbeitskriftegestellung
. Im Fall der Arbeitskrifteiiberlassung betrigt die Haftung des Auftraggebers
40 % des Auftragsvolumens (davon 32 % Sozialversicherung und 8 %

TIPP: Der Auftraggeber (bzw. der Generalunternehmer) haftet dann nicht, wenn das
beauftragte Unternehmen (Subunternehmen) zum Zeitpunkt der Leistung des Werklohns
bzw. des Gestellungsentgelts in der Gesamtliste der haftungsfreistellenden Unternehmen
(HFU-Liste) gefiihrt wird.

Auswe&ung der Steuerpflicht von Zuwendungen auslindischer stiftungsihnlicher
Gebilde
usschiittungen (Zuwendungen) von auslindischen Stiftungen, die mit einer

eichischen Privatstiftung vergleichbar sind, werden derzeit gemil3 § 27 Abs. 5 Z 7
wie Zuwendungen von Osterreichischen Privatstiftungen als Einkiinfte aus
vermOgen besteuert. Aber einzelne Ausschiittungen (Zuwendungen) von solchen
auslandischen stiftungsdhnlichen Gebilden, die nicht mit einer 0Osterreichischen
Privatstiftung vergleichbar sind und dennoch @hnlichen Zwecken dienen (z.B. Trusts),
unterliegen noch keiner Osterreichischen Einkommensteuer, was nach Ansicht der
Regierung gezielt ausgeniitzt wurde. Diese Liicke soll ab 1.1.2026 geschlossen werden,
indem Ausschiittungen jeglicher stiftungsihnlicher Gebilde als Einkiinfte aus
Kapitalvermdogen erfasst werden.

Umsatzsteuer

Abschaffung des Vorsteuerabzugs bei Vermietung von Luxusimmobilien zu
Wohnzwecken
Die Vermietung zu Wohnzwecken ist derzeit allgemein umsatzsteuerpflichtig (10 % USt)

und vermittelt das Recht auf Vorsteuerabzug. Nunmehr soll Vermietung von
Luxusimmobilien fiir Wohnzwecke (= besonders reprasentatives Grundstiick fiir
Wohnzwecke) zwingend unecht umsatzsteuerbefreit sein, sodass daflir kein Recht auf
Vorsteuerabzug besteht.




VIP NEWS e o o stever

%rsta'r’na’//ch, /nformat/'v, Prax/sbezogen

e Luxusimmobilie liegt nach der Definition der aktuellen Regierungsvorlage
‘wenn die Anschaffungs- und/oder Herstellungskosten der Immobilie (samt
den, wie Garagen, Gartenhduser, und sonstigen Bauwerken, wie
bidder) mehr als € 2.000.000 betragen. Diese Neuregelung soll fiir Vermietungen
.1.2026 gelten, wenn die Luxusimmobilie vom Vermieter nach dem 31.12.2025
afft oder hergestellt worden ist.

xusimmobilien-Grenze von € 2 Mio. werden alle Anschaffungs- und/oder
1gskosten innerhalb eines Zeitraums von fiinf Jahren ab der Anschaffung bzw.
| der Herstellung (oder ab einem Totalumbau) zusammengerechnet, wobei aber nur
ch dem 31.12.2025 anfallenden Anschaffungs- und Herstellungskosten abgestellt

erwirbt im Jinner 2026 ein Grundstiick mit einem Einfamilienhaus um € 1.900.000
nietet dieses an Herrn B. Im Februar 2027 ldsst Frau A das Haus um € 500.000

illa ist im Jahr 2026 nicht als Luxusimmobilie zu beurteilen. Die Vermietung unterliegt
mdpfigten Steuersatz von 10 % und das Recht auf Vorsteuerabzug steht zu. Ab dem
27 ist das Einfamilienhaus aber als Luxusimmobilie fiir Wohnzwecke zu beurteilen,
da mafgebliche Kostengrenze iiberschritten wird. Die Vermietung ist ab 2027
(insgesamt) zwingend als unecht umsatzsteuerbefreit zu beurteilen. Ein weiterer
Vorsteuerabzug ist ab 2027 nicht mehr méglich. Aufgrund der Anderung der Verhiiltnisse
hat fiir das Jahr 2027 und die Folgejahre eine Vorsteuerberichtigung im Ausmaf3 von
Jjéhrlich jeweils 1/20 hinsichtlich der Vorsteuerbetrige, die im Jahr 2026 geltend gemacht

wurden, zu erfolgen.

Besonderheit fiir Zinshiuser und dhnliche Gebiude mit mehreren Wohnungen
Bei einem Wohngebiude, das typischerweise zur Vermietung mehrerer Mietgegenstinde fiir

Wohnzwecke bestimmt ist (Haus mit mehreren Wohnungen), ist fiir die Betragsgrenze von
€ 2 Mio. auf die einzelne vermietete Wohnung abzustellen. In ein und demselben Haus eines
Vermieters kann daher eine groBe Wohnung als Luxusimmobilie gelten, wéhrend eine
kleinere Wohnung keine Luxusimmobilie ist. In Bezug auf die kleinere Wohnung steht der
Vorsteuerabzug zu.




Leistungen der Wohnungseigentumsgemeinschaft zur Erhaltung und Verwaltung
Leistungen der WEG zur Erhaltung und Verwaltung des fiir Wohnzwecke verwendeten

Wohnungseigentumshauses sind derzeit umsatzsteuerpflichtig (Steuersatz 10 %), wobei der
Vorsteuerabzug fiir die Erhaltungs- und Verwaltungsaufwendungen des Hauses zusteht.
Auch diesbeziiglich soll, wenn es sich um eine Luxusimmobilie (Anschaffungs- oder
Herstellungskosten {iiber €2 Mio.) handelt, ab 1.1.2026 eine zwingende unechte
Umsatzsteuerbefreiung gelten, sodass kein Vorsteuerabzug fiir die Erhaltungs- und
Verwaltungsaufwendungen mehr moglich ist. Auch diese Einschrinkung soll nur fiir
Gebdude gelten, die nach dem 31.12.2025 angeschafft oder hergestellt werden.

TIPP: Priifen Sie geplante Projekte auf die Kostengrenze von € 2 Mio. und gegebenenfalls
auf die Auswirkungen betreffend Rentabilitit und Finanzierung.

Finanzstrafgesetz

Einfithrung von Bestimmungen zur Beschlagnahme von Datentrigern und Daten
aufgrund der Judikatur des VIGH
Im FinStrG werden die §§ 92a bis 92h neu geschaffen und damit Regelungen betreffend die

Beschlagnahme von Datentrégern (insbesondere Handy und Notebook) und Daten getroffen.
Damit sollen fiir das verwaltungsbehordliche Finanzstrafverfahren Bestimmungen
hinsichtlich Beschlagnahme von Datentragern und Daten geschaffen werden, die
grundsétzlich den fiir die StPO beschlossenen Bestimmungen folgen und einen gewissen
Rechtsschutz sicherstellen.

Hinweis: Damit ist die Beschlagnahmung von Laptops, Handys oder digitalen Daten im
Finanzstrafverfahren nur mehr basierend auf einer klaren richterlichen Anordnung méglich.

Einfithrung eines Straftatbestandes bei Erklirung ungerechtfertigter Verluste
Eine Abgabenhinterziehung kann derzeit nur begehen, wer Abgaben verkiirzt, also

unmittelbar eine zu niedrige Steuervorschreibung herbeifiihrt. Kiinftig wird eine
Abgabenhinterziechung bereits dann vorliegen, wenn zu Unrecht Verluste erklirt
werden, die in kiinftigen Veranlagungszeitraumen einkommensmindernd geltend gemacht
werden konnten. Der Straftatbestand erfordert (wie die bisherige Abgabenhinterziehung)
vorsdtzliches Titigwerden unter Verletzung einer abgabenrechtlichen Anzeige-,
Offenlegungs- oder Wahrheitspflicht.



Die Neuregelung soll erstmals fiir den ungerechtfertigten Ausweis von Verlusten in
Steuererkldarungen, die ab 1.1.2026 eingereicht werden, gelten.

Bei den vorsitzlich zu Unrecht erklirten Verlusten errechnet sich der Verkiirzungsbetrag,
von dem die Finanzstrafe berechnet wird, durch Anwendung des im betreffenden Jahr
geltenden Einkommensteuertarifs (fiir beschréankt Steuerpflichtige) oder
Korperschaftsteuertarifs auf den Betrag des zu Unrecht erklarten Verlustes.

Wird die Erklarung ungerechtfertigter Verluste nicht vorsitzlich, sondern grob fahrldssig
yvorgenommen, fallt dies unter den ab 1.1.2026 ebenfalls entsprechend erweiterten
Straftatbestand der grob fahrldssigen Abgabenverkiirzung.

Erleichterung der Anwendbarkeit des Verkiirzungszuschlags
Wenn Uberpriifungen des Finanzamtes zu einer Steuernachforderung fithren und der

Steuerpflichtige dafiir ein Finanzvergehen (z.B. Abgabenhinterziehung) zu verantworten
hat, besteht in kleineren Féllen die Mdglichkeit, dass ein Verkiirzungszuschlag (10 % der
Nachforderung) vorgeschrieben und entrichtet wird und damit finanzstrafrechtliche
Straffreiheit eintritt. Die Anwendungsmoglichkeit dieser Bestimmung wird nun
ausgeweitet. Die derzeitige Moglichkeit der Straffreiheit durch einen Verkiirzungszuschlag
wird ab 1.1.2026 von Gesamtnachforderungen von (maximal) € 33.000 auf
Gesamtnachforderungen von (maximal) € 100.000 angehoben. Gleichzeitig wird festgelegt,
dass die Anwendbarkeit des Verkiirzungszuschlags nur moglich ist, wenn die Nachforderung
pro Veranlagungszeitraum nicht die Grenze von € 33.000 {ibersteigt.

Normverbrauchsabgabe (NoVA)
Fiir Kfz, die nach Osterreich eingefiihrt und zu einem spéteren Zeitpunkt wieder ins Ausland

verbracht werden, besteht derzeit die Regelung, dass die in Osterreich erhobene NoVA bei
der Ausfuhr (also bei der Beendigung der inlédndischen Nutzung) vergiitet wird, soweit diese
Steuer anteilig noch im Restwert des ausgefiihrten Fahrzeugs enthalten ist.

Dieses System soll ab 1.7.2026 gedndert werden. Bei der Verbringung eines im Inland
zugelassenen Kfz kann von der vollen Erhebung der NoVA nur mehr dann abgewichen
werden, wenn das aus dem Ausland eingefiihrte Kfz von vorneherein fiir einen Zeitraum
von hochstens 48 Monaten einer im Inland anséssigen Person zur Nutzung iiberlassen wird.
Fiir andere Fahrzeuge wird die anteilige Korrektur (Vergiitung) der NoVA bei der
Ausfuhr aus Osterreich gestrichen.

Fiir die fiir einen Zeitraum von maximal 48 Monaten nach Osterreich {iberlassenen Kfz wird
die NoVA in Osterreich bereits am Beginn nur anteilig, angepasst an den
Uberlassungszeitraum erhoben, z.B. bei einem Kfz-Leasing aus dem Ausland nach
Osterreich fiir 24 Monate mit einem Prozentsatz von 33 %. Dauert die tatsichliche Nutzung
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des Kfz in Osterreich linger oder kiirzer, wird der Prozentsatz nachtriiglich korrigiert. Bei
tigen Ausfuhr dieser Kfz, bei denen bereits von vornherein feststeht, dass sie
ir 48 Monate in Osterreich iiberlassen werden, ist die NoVA (unter
igung des Wertes des Kfz bei der Ausfuhr) neu zu berechnen und ein allfdlliger
zbetrag zu vergiiten.

o

TIPP fiir Unternehmen im Bereich Automotive & Leasing: Bereiten Sie sich rechtzeitig
auf die neue NoVA-Regeln und Selbstberechnung vor.

eldepflicht

affung des Krypto-Meldepflichtgesetzes wird die EU-Richtlinie betreffend den
verpflichtenden automatischen Informationsaustausch in Bezug auf meldepflichtige
yptowerte umgesetzt. Die Meldepflicht betrifft sowohl grenziiberschreitende als auch rein
ale Krypto-Transaktionen. Das Krypto-Meldepflichtgesetz verpflichtet die Anbieter

flicht zur Meldung trifft Anbieter von Krypto-Dienstleistungen, die im Inland nach
1CA-Verordnung (= Markets in Crypto-Assets Regulation) im Bereich der Erbringung
pto-Dienstleistungen titig sein diirfen, dariiber hinaus Anbieter von Krypto-
istungen, die einen Ankniipfungspunkt im Inland haben (etwa die steuerliche
Ansissigkeit). Die bei der Osterreichischen Behorde (Finanzamt fiir GroBbetriebe)
eingelangten Meldungen sollen sowohl mit EU-Mitgliedstaaten als auch mit Drittldndern,
mit denen eine qualifizierte Vereinbarung besteht, in periodischen Abstinden ausgetauscht
werden.
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DATE MIETBREMSE

22.10.2025 wurde die Regierungsvorlage zum 5.  Mietrechtlichen
inderungsgesetz im Ministerrat verabschiedet. Darin werden weitreichende
gen im Mietrecht vorgenommen, welche als Mietpreisbremse fungieren sollen.
he Wertsicherungsklauseln in Mietvertrdgen von Liegenschaften, bei denen das
sgesetz Anwendung findet, werden damit stark beschriinkt. Dariiber hinaus wird
Valorisierung der gesetzlichen Preiserhhungen (Richtwerte und Kategoriebetrige)
begrenzt. Mit diesem Gesetz wird daher nicht nur in die Mieten des klassischen Altbaus
iffen, sondern auch in jene des Neubaus.

3.1 Neuerungen durch das BBG 2025 bei Ubertragung von Anteilen an
grundstiicksbesitzenden Gesellschaften (Share Deals)

sammenhang mit Gesellschaften, die Osterreichische Grundstiicke halten, gibt es

a) Gesellschafterwechsel: Bisher bezog sich der Steuertatbestand nur auf
Personengesellschaften. Grunderwerbsteuerpflicht war gegeben, wenn innerhalb von
finf Jahren mindestens 95 % der Gesellschaftsanteile auf (allenfalls auch
unterschiedliche) neue Gesellschafter iibergehen.

b) Anteilsvereinigung: Der Steuertatbestand bezog sich bereits bisher auf
Kapitalgesellschaften und Personengesellschaften. Grunderwerbsteuerpflicht war
gegeben, wenn zumindest 95 % der Gesellschaftsanteile in der Hand einer Person (oder
Unternehmensgruppe) vereinigt werden oder zumindest 95 % der Gesellschaftsanteile
iibertragen werden.

Beide Tatbestinde werden mit dem BBG 2025 erweitert.
Gesellschafterwechsel NEU: Dieser Steuertatbestand erfasst nunmehr nicht nur

Personengesellschaften, sondern auch Kapitalgesellschaften. Weiters wurde die
Beteiligungsschwelle auf 75 % gesenkt und der Beobachtungszeitraum auf 7 Jahre
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verldngert. Steuerpflicht aufgrund Gesellschafterwechsels ist also gegeben, wenn innerhalb
von sieben Jahren mindestens 75 % der Anteile unmittelbar auf neue Gesellschafter
iibergehen.

Die Neuregelung fiir Gesellschafterwechsel gilt fiir Erwerbsvorginge, bei denen die
Steuerschuld nach dem 30.6.2025 entsteht. Bei Kapitalgesellschaften sind allerdings
Anderungen im Gesellschafterbestand, die vor dem 1.7.2025 erfolgt sind, unbeachtlich.
Fiir den Gesellschafterwechsel sind Ubertragungen von Anteilen an Kapitalgesellschaften
auller Acht zu lassen, soweit sie an einer Wertpapierborse gehandelt werden
(;,Borsenklausel). Diese Ausnahme besteht aufgrund der schwierigen Nachvollziehbarkeit
von Anteilsiibertragungen an der Borse.

Anteilsvereinigung NEU: Die Beteiligungsschwelle wird auch fiir diesen Tatbestand auf
75 % gesenkt. Zudem gelten bei diesem Tatbestand nicht nur unmittelbare Beteiligungen,
sondern auch mittelbare Beteiligungen. Bei Letzteren ergibt sich die Hohe des
mallgeblichen Beteiligungsausmalles durch die Multiplikation der prozentuellen Anteile.
Wer z.B. 90 % an der A-GmbH hdlt, die ihrerseits 85 % an der grundstiicksbesitzenden B-
GmbH halt, ist mittelbar zu 76,5 % an der B-GmbH beteiligt und liegt somit iiber der
entscheidenden Schwelle von 75 %. Tritt eine solche Anteilsvereinigung nicht in der Hand
einer einzigen Person ein, reicht es fiir die Steuerpflicht aus, wenn die Anteile in der Hand
einer ,,Erwerbergruppe“ (= Personen, die unter einheitlicher Leitung zusammengefasst
sind oder unter dem beherrschenden Einfluss einer Person stehen, z.B. aufgrund von
Syndikats- oder Stimmbindungsvertridgen) vereinigt werden.

Kommt es aufgrund eines Vorgangs i.S.d. Umgriindungssteuergesetzes zu einer blof3
mittelbaren Anteilsvereinigung, also einer solchen, bei der nur wegen der mittelbaren
Beteiligungen die Beteiligungsschwelle von 75 % erreicht wird, ist diese mittelbare
Anteilsvereinigung nicht steuerpflichtig, wenn die an der Umgriindung beteiligten Personen
derselben ,,Erwerbergruppe* (z.B. Konzern) angehoren.

Auch die Neuregelung fiir Anteilserwerbe gilt fiir Erwerbsvorgédnge, bei denen die
Steuerschuld nach dem 30.6.2025 entsteht. Werden am 30.6.2025 mindestens 75 % der
Anteile an der Gesellschaft in der Hand einer Person gehalten, nimmt das Gesetz eine
steuerpflichtige Anteilsvereinigung auch dann an, wenn das Beteiligungsausmal} verdndert
(aber nicht unter 75 % gesenkt) wird und bezogen auf diese Anteile nicht bereits vorher eine
steuerpflichtige Anteilsvereinigung stattgefunden hat. Das bedeutet beispielsweise:
verdullert ein Hauptgesellschafter nach dem 30.6.2025 von seiner 85 %-Beteiligung einen
Anteil von 5 %, 10st diese VerduBerung die Grunderwerbsteuer aus.



3.2 Erhohung des GrESt-Bemessungsgrundlage und des Steuersatzes bei
Immobiliengesellschaften

Die Grunderwerbsteuer (GrESt) wird grundsétzlich sowohl beim Gesellschafterwechsel als
auch bei der Anteilsvereinigung vom sogenannten Grundstiickswert berechnet.

Bezieht sich der steuerpflichtige Gesellschafterwechsel oder die steuerpflichtige
Anteilsvereinigung aber auf eine Immobiliengesellschaft, ist nunmehr
Bemessungsgrundlage der GrESt der (in der Regel iiber dem Grundstiickswert liegende)
gemeine Wert des Grundstiicks der Gesellschaft.

Auch in Bezug auf Umgriindungen nach dem UmgrStG ist Bemessungsgrundlage der
GrESt der gemeine Wert des Grundstiicks (statt des Grundstiickswerts), wenn eine
Immobiliengesellschaft betroffen ist. Der Steuersatz betrigt beim Gesellschafterwechsel,
der Anteilsvereinigung wie auch bei Umgriindungen, wenn das Grundstiick zum Vermdgen
einer Immobiliengesellschaft gehort, 3,5 %, ansonsten (wie bisher) 0,5 %.

Die Erhohung von Bemessungsgrundlage und Steuersatz kommt zur Anwendung, wenn die
Steuerschuld fiir einen Erwerbsvorgang nach dem 30.6.2025 entsteht. Sollten allerdings an
der Immobiliengesellschaft vor und nach dem Gesellschafterwechsel, der
Anteilsvereinigung oder der Umgriindung nur nahe Angehorige beteiligt sein
(Familienverband), bleibt der Grundstiickswert die Bemessungsgrundlage und der
Steuersatz auf 0,5 %.

Eine Immobiliengesellschaft ist eine Gesellschaft, deren Schwerpunkt in der Verduflerung,
Vermietung oder Verwaltung von Grundstiicken liegt. Das ist insbesondere der Fall, wenn
- das Vermogen der Gesellschaft iiberwiegend aus Grundstiicken besteht (auler die
Grundstiicke dienen betrieblichen Zwecken, die nicht in der VerduBerung, Vermietung oder
Verwaltung der Grundstiicke bestehen), oder
- wenn die Einkiinfte der Gesellschaft iiberwiegend durch die Verduflerung, die Vermietung
oder die Verwaltung von Grundstiicken erzielt werden.

Beispiel zur Anderung der Rechtslage:

An der KG, die ein Grundstiick besitzt, ist Frau Maier als Kommanditistin zu 94 % und die
M - GmbH (sie gehort zur Gdinze Frau Maier) zu 6 % beteiligt. Frau Maier verkauft ihre
Kommanditanteile und ihre M - GmbH an einen Industriebetrieb. Dies loste nach bisheriger
Rechtslage keine Grunderwerbsteuer aus. Nach der durch das BBG 2025 gednderten
Rechtslage liegt ein grunderwerbsteuerpflichtiger Vorgang vor. Ist die KG eine
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Immobiliengesellschaft, betrdgt die Grunderwerbsteuer 3,5 % vom gemeinen Wert des
Grundstiicks (ansonsten 0,5 % vom Grundstiickswert).

. HIGHLIGTHS AUS DEM
ABGABENANDERUNGSGESETZ 2025

2025 ist die Regierungsvorlage zum Abgabeninderungsgesetz im Nationalrat
. Das Inkrafttreten ist iiberwiegend mit 1.1.2026 geplant. Da dieses Gesetz
angreiche steuerlichen Anderungen vorsieht, mdchten wir Ihnen einen kurzen Uberblick
iiber die wichtigsten Eckpunkte der geplanten Anderungen geben. Die endgiiltige
zwerdung bleibt abzuwarten.

mensteuer
Bei der unentgeltlichen Ubertragung einer vermieteten Liegenschaft ist grundsitzlich die

schreibung des Rechtsvorgédngers vorgesehen. Gehort die Liegenschaft zum sogenannten
rmogen, war sie noch nie vermietet und wird sie nach dem 31.12.2013 erstmalig zur
ietung vorgesehen, sind grundsétzlich die fiktiven Anschaffungskosten im Zeitpunkt
des ietungsbeginnes als Abschreibungsbasis fiir die AfA heranzuziehen. In der Praxis
lasst oft schwer nachweisen, ob eine Liegenschaft bereits einmal vermietet war und wie
hoch die Abschreibungsbasis des Rechtsvorgingers war. In der bisherigen
Verwaltungspraxis wurde daher zugelassen, dass fiir eine bereits einmal vermietete
Liegenschaft trotzdem fiktive Anschaffungskosten anzusetzen sind, wenn zwischen der
Aufgabe der Vermietung und der neuerlichen Vermietung mindestens 10 Jahre liegen. In
leicht modifizierter Form wird diese Vereinfachung nun fiir alle ab 2026 beginnenden
Vermietungen Gesetz: Einerseits ist es bei unentgeltlich erworbenen Gebduden des
Altvermogens nunmehr unbeachtlich, wenn der Rechtsvorginger das Gebaude in der Zeit
vor dem 1.1.2013 bereits vermietet hat; in einem solchen Fall wird also beim
Rechtsnachfolger dennoch von einer erstmaligen Vermietung ausgegangen und damit der
Ansatz fiktiver Anschaffungskosten ermdglicht. Andererseits wird nunmehr die
Heranziehung der fiktiven Anschaffungskosten fiir die AfA als Wahlrecht ausgestaltet. Sind
die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die fiktiven Anschaffungskosten erfiillt, waren diese
fiktiven Anschaffungskosten bisher zwingend als AfA-Basis anzusetzen. Nunmehr werden
sie nur auf Antrag des Vermieters herangezogen. Der Ansatz fiktiver Anschaffungskosten
bringt ndmlich nicht nur einen Vorteil (hohere AfA-Betrdge), sondern auch einen Nachteil
(ndmlich beim spiteren Verkauf des Grundstiicks eine hohere ImmoESt). Daher soll
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nunmehr der Vermieter bei der erstmaligen Vermietung widhlen konnen, ob er die
Abschreibung des Rechtsvorgingers fortsetzt oder die AfA von den fiktiven
Anschaffungskosten beim (neuerlichen) Vermietungsbeginn ansetzt.

Erginzend wird nunmebhr fiir die zwischen 2013 und 2025 bereits begonnenen Vermietungen
gesetzlich die bisherige Verwaltungspraxis festgeschrieben, dass eine ,erstmalige
Vermietung“ auch angenommen werden kann, wenn zwischen der Beendigung der
Vermietung durch den Rechtsvorginger (bei der unentgeltlichen Ubertragung des
Gebaudes) und dem Beginn der neuerlichen Vermietung durch den nunmehrigen
Gebdudeeigentiimer ein Zeitraum von mehr als 10 Jahren liegt. Auch fiir diese Vermietungen
sind die fiktiven Anschaffungskosten nicht mehr zwingend, sondern kénnen vom Vermieter
— bei Erfiillung der Voraussetzungen — gewéhlt werden.

Bei Wohngebéduden die nach dem 31.12.2023 und vor dem 1.1.2027 fertiggestellt werden,
kann die erweiterte beschleunigte Abschreibung geltend gemacht werden. Wir diirfen
dazu im Detail auf unsere Ausgabe 5/2025 (Steuersparcheckliste) verweisen. Neu dazu ist,
dass jetzt im Gesetz ausdriicklich die bisherige Verwaltungspraxis festgeschrieben wird,
wonach die Maoglichkeit, diese beschleunigte Gebiude-AfA geltend zu machen,
objektbezogen zu verstehen ist. Daher steht sie pro Gebdude nur einmal zu. Das bedeutet,
dass nach einer Liegenschaftstransaktion der Erwerber nicht mehr Anspruch auf eine
erweiterte beschleunigte Abschreibung hat, wenn der VerduBerer die Liegenschaft bereits
zur Erzielung von Einkiinften genutzt hat und die erweiterte beschleunigte Abschreibung in
Anspruch genommen hat.

Depotiibertragungen von einem Depot auf ein anderes Depot eines Steuerpflichtigen bei
einer anderen depotfilhrenden Stelle werden grundsdtzlich als steuerpflichtiger
VerduBerungstatbestand gesehen. Dies gilt sowohl flir Depotiibertrdge im Inland als auch im
Ausland. Um keine Besteuerung auszuldsen, gibt es diverse Ausnahmetatbestinde. Die
Ausnahme fiir die Ubertragung von Depots im Ausland ins Inland war bislang de facto
unmdglich anzuwenden, da auslédndische depotfiihrende Stellen keine Anschaffungskosten
nach Osterreichischem Steuerrecht an die neue inlidndische depotfithrende Stelle
bekanntgeben konnten. Deshalb wird nun fiir Ubertragung von Depots im Ausland ins Inland
vereinfachend eingefiihrt: Wenn der Steuerpflichtige innerhalb eines Monats dem
Finanzamt die steuerlichen Anschaffungskosten, die iibertragenen Wirtschaftsgiiter
und die depotfithrende Stelle im Inland bekanntgibt, bleibt dieser Vorgang
steuerneutral. Diese Vereinfachung gilt fiir Depotiibertragungen ab dem 30.6.2026. Weist
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der Steuerpflichtige der neuen depotfithrenden Stelle die Anschaffungskosten nicht nach,
werden di ese pauschal festgesetzt.

wird nunmehr ausdriicklich festgehalten: Bei Renten aus Personen-
herungen  (insbesondere  Unfall-,  Invaliditits-, =~ Ablebens-  oder
sunfdhigkeitsversicherungen) ist als Gegenwert der kapitalisierte Wert der
enden Beziige (im Zeitpunkt des Eintrittes des Versicherungsfalles) anzusetzen.
itet: Erst wenn der kapitalisierte Wert der Rente von der Summe der tatsachlichen
g iberstiegen wird, tritt Steuerpflicht ein. Es ist somit vollig unerheblich,
der Versicherungsnehmer wéhrend der Ansparphase an Prdmien bezahlt hat. Wird
/ersicherungsvertrag fiir eine lebenslange Unfallrente abgeschlossen und tritt der
gsfall schon ein, wenn zum Beispiel erst eine Versicherungsrate bezahlt wurde,
o wird dennoch die Rente auf den Zeitpunkt des Eintritts des Unfalls kapitalisiert und
besteht eine Steuerpflicht erst dann, wenn die Summe der laufend bezogenen Unfallrenten
1 kapitalisierten Betrag iibersteigt.

Umsatzsteuer
Aufgrund der europidischen Rechtsprechung wurde die sogenannte Umsatzsteuer kraft

chnungslegung im Geschiftsverkehr mit Endverbrauchern aufgelockert. Wird in einer
ung Umsatzsteuer falschlich ausgewiesen und wird diese Rechnung nicht korrigiert,
ie Umsatzsteuer weiterhin aufgrund des Ausweises geschuldet, wenn die Rechnung
n Unternehmer gerichtet ist. Dies unabhdngig davon, ob der empfangende
Unternehmer zum Vorsteuerabzug berechtigt ist, also etwa auch dann, wenn der
empfangende Unternehmer die Leistung flir seinen Privatbereich erwirbt. Ist der
Rechnungsempfianger hingegen (ausschlieBlich) Verbraucher, so fiihrt der falsche Ausweis
nicht zu einer Umsatzsteuerschuld.

Sonstige Steuergesetze
Fir bestimmte Grunderwerbsteuer-Tatbestinde (insbesondere unentgeltliche Erwerbe,

Anteilsvereinigung, Umgriindungen) konnte bisher die Grunderwerbsteuer in Raten
entrichtet werden. Mit dem Abgabenénderungsgesetz wird diese Moglichkeit ersatzlos
gestrichen.

Werden innerhalb von sieben Jahren mindestens 75 % der Anteile an einer Gesellschaft auf
einen neuen Gesellschafter tibertragen, erfiillt dies zumeist sowohl den Grunderwerbsteuer-
Tatbestand ,,Gesellschafterwechsel als auch (subsidiédr) den Grunderwerbsteuer-Tatbestand
»Anteilsvereinigung®. Schuldnerin der GrESt war bisher die Gesellschaft. Nunmehr soll
gelten: Werden durch einen Vorgang 75 % der Anteile an einer Gesellschaft in der Hand
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einer Person vereinigt, soll stets diese Person auch Steuerschuldner der GrESt sein. Wird
in Gesellschafterwechsel fiir zumindest 75 % der Anteile verwirklicht, ohne dass
ige Person mindestens 75 % der Anteile in ihrer Hand vereinigt, soll die
Steuerschuldner bleiben.

renze fiir die Zustéindigkeit des Finanzamtes fiir Grof3betriebe wird von € 10 Mio.
26 auf € 12,5 Mio. erhoht.

rdeverfahren vor dem Verwaltungsgericht (BFG) ist es fortan moglich,
agen, wie insbesondere Kosten fiir die Beiziehung von Sachverstindigen, von
ei einzufordern, wenn diese durch die Verletzung ihrer Mitwirkungspflichten

iir das Beschwerdeverfahren vor dem BFG bekommt auch das Finanzamt das Recht, eine
iche Verhandlung zu beantragen. Diesen Antrag muss das Finanzamt im
Vorlagebericht stellen.

ine Ausweitung der Tabaksteuer sowie des Tabakmonopols auf Nikotinbeutel und
ids fiir elektronische Zigaretten soll mit 1.4.2026 in Kraft treten.

5. AKTUELLE HOCHSTGERICHTLICHE
ENTSCHEIDUNG

Diesmal haben wir aktuelle Judikate zu den Themen Umgriindungen, Share Deal,
Fremdwéahrungskrediten bei Vermietung sowie Geschiftsfithrerhaftung ausgewéhlt.

Zusammenschluss nach Art I'V: Keine Riickwirkung fiir den nur Geld einbringenden
Gesellschafter

Beteiligt sich eine Person als atypisch stiller Gesellschafter am Unternehmen einer anderen
Person, so liegt steuerlich ein Zusammenschluss zu einer Personengesellschaft nach Art IV
UmgrStG vor. Ein Zusammenschluss nach Art IV kann riickwirkend auf einen bis zu 9
Monate in der Vergangenheit liegenden Zusammenschlussstichtag vorgenommen werden.
Fiir die Person, die nur Geld einbringt, gilt die Riickwirkung allerdings nach der neuen
Ansicht des VWGH nicht. Die Person, die nur Geld einbringt, kann also erst fiir die Zeit ab
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dem Tag der Unterschriftsleistung am Zusammenschlussvertrag an den Einkiinften der
esellschaft partizipieren.

hat nunmehr in einer Anfragebeantwortung bekannt gegeben, dass diese neue
g des VwGH erst fiir ab dem 5.11.2025 abgeschlossene
enschlussvertrage angewendet werden soll. Fiir vor dem 5.11.2025 abgeschlossene
enschlussvertrige kann also die bisherige Umgriindungspraxis beibehalten werden,
die Zurechnung von im Riickwirkungszeitraum erwirtschafteten Einkiinften der
erschaft auch an die nur Geld (= nicht begiinstigtes Vermdgen) Ubertragenden

uftatbestand auch bei Ubertragung von bloB 55 % der Gesellschaftsanteile
die Gesellschaftsanteile einer GmbH, die in der Vergangenheit Verluste erzielt hat,
verkauft und wird sodann der Geschéftsgegenstand der GmbH gedndert und ihre
chéftsfilhrung ausgetauscht, liegt der Mantelkauftatbestand vor. Das bewirkt, dass die
erluste der GmbH nicht mehr verwertet werden konnen. Bisher wurde angenommen,
der antelkauftatbestand habe zur Voraussetzung, dass zumindest 75 % der
Gesellschaftsanteile {ibertragen werden. Der VWGH zeigt nun in einer Entscheidung auf,
s der Mantelkauftatbestand bereits dann vorliegen kann, wenn blof 55 % der
Ischaftsanteile iibertragen werden. Die neuen Gesellschafter miissen allerdings
hende Einflussmoglichkeiten auf die Anderung der wirtschaftlichen und
torischen Struktur der GmbH haben.

Finanzierung eines Mietgebiudes mit einem Fremdwihrungskredit

Wird ein Gebéude, das zur Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung
dient, mit einem Fremdwéhrungskredit (z.B. in Schweizer Franken) finanziert, konnen beim
Fremdwéhrungskredit Kursverluste eintreten, die sich aus dem Anstieg der auslédndischen
Wiéhrung ergeben und damit zu hoheren Riickzahlungen in Euro fithren. Diese hoheren
Riickzahlungsbetrige (aus Kursverlusten) konnen nicht als Werbungskosten bei den
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung abgesetzt werden.

Auch Prokuristen unterliegen der Vertreterhaftung

Der Geschiftsfithrer einer GmbH haftet fiir Steuerschulden der GmbH, wenn er seine
steuerlichen Pflichten verletzt hat und deshalb die Abgaben bei der GmbH nicht eingebracht
werden konnen. Der VWGH zeigt auf, dass nicht nur Geschéftsfiihrer, sondern auch
Prokuristen zu dieser Haftung (Geschéftsfiihrerhaftung) herangezogen werden konnen.
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CH VOR DEM 31.12.2025 ERLEDIGEN

sie keine Frist zum Jahresende tibersehen, werfen Sie noch einen Blick auf die
Jbersicht. Sollten Sie Fragen dazu haben, wenden Sie sich bitte direkt an unsere

: der Vorweihnachtszeit wird traditionell viel gespendet. Spenden an begiinstigte
Spendenempfanger sind grundsétzlich bis zu 10 % des laufenden Gewinns bzw. bis zu 10 %
aufenden Jahreseinkommens fiir das Jahr 2025 als Betriebsausgabe/Sonderausgabe
ich absetzbar. Spenden, die bis zum 31.12.2025 iiberwiesen werden, kdnnen noch fiir
2025 steuerlich geltend gemacht werden.

Gewinnfreibetrag 2025

ie zur Ausnutzung des investitionsbedingten Gewinnfreibetrags angeschafften
apiere miissen bis spatestens 31.12.2025 auf dem Depot eingebucht sein.

TIPP: Es empfiehlt sich, die Order bis Mitte Dezember bei den Banken zu platzieren, damit
sichergestellt ist, dass die Wertpapiere auf dem Depot zur Verfiigung stehen.

Registrierkassen - Jahresendbeleg

Der Dezember-Monatsbeleg ist gleichzeitig auch der Jahresbeleg. Sie miissen daher nach
dem letzten getdtigten Umsatz bis zum 31.12.2025 den Jahresbeleg erstellen und den
Ausdruck sieben Jahre aufbewahren! Denken Sie auch an die Sicherung auf einem
externen Datenspeicher. Fiir die Priifung des Jahresendbeleges mithilfe der Belegcheck-
App ist bis zum 15.2.2026 Gelegenheit. Fiir webservice-basierte Registrierkassen werden
diese Schritte automatisiert durchgefiihrt.

Bei Fruchtgenussobjekten rechtzeitig Substanzabgeltung iiberweisen

Sie haben eine Immobilie unter Vorbehalt des Fruchtgenussrechts verschenkt und die
Zahlung einer Substanzabgeltung vereinbart, um weiterhin die Abschreibung geltend
machen zu konnen? In diesem Fall gilt es, die Substanzabgeltung auch noch heuer an den
Geschenknehmer zu iiberweisen, da siec ansonsten keine Abschreibung geltend machen
kann. Nach Ansicht des BMF ist diese Substanzabgeltung umsatzsteuerpflichtig.
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Gruppenantrag

f des Wirtschaftsjahres jedes in eine neu zu bildende Gruppe einzubeziehenden
itglieds muss der Gruppenantrag unterfertigt werden. Der Gruppenantrag ist
rhalb eines Kalendermonats nach der Unterfertigung dem zustdndigen
mt zu tibermitteln. Bei einem dem Kalenderjahr entsprechenden Wirtschaftsjahr ist
ag daher bis spétestens 31.12.2025 nachweislich zu unterfertigen.

einer OGH-Entscheidung ist es erforderlich, dass der Arbeitgeber den
mer auffordert, seinen Urlaub zu konsumieren, mit dem Hinweis auf die sonst
Verjihrung. Nur dann kann der Urlaubsanspruch auch tatsichlich verjihren und
orderliche Riickstellung in der Bilanz korrigiert werden.

TIPP: Versenden Sie zum Jahresende an alle Arbeitnehmer eine entsprechende
Aufforderung.

MAerprﬁmie Fiir alle Arbeitgeber, die ihren Mitarbeitern neben klassischen
Weihnachtsgeschenken noch eine Freude bereiten mochten, tun dies mit einer steuerfreien
tarbeiterprimie bis zu € 1.000 oder einer steuerfreien Mitarbeitergewinnbeteiligung
u €3.000. Wird sowohl eine Gewinnbeteiligung als auch eine Mitarbeiterprdmie
ahlt, ist die Gewinnbeteiligung nur insoweit steuerfrei, als beide Beitrdge gemeinsam
nicht iibersteigen. Sozialversicherung und Lohnnebenkosten fallen jedoch an.
TIPP: Die Zahlung der Mitarbeiterpramie 2025 muss bis spétestens 31.12.2025 erfolgen, da
die bestehende Regelung mit Jahresende auslauft.
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