
Geplante GrESt-Verschärfungen ab 01. Juli 2025 

 
Die österre ichische Bundesregierung hat  mit  der  Veröf fent l ichung des 
Begutachtungsentwurf  zum Budgetbeglei tgesetz 2025 (BBG 2025)  zahlreiche 
steuerrecht l iche Maßnahmen vorgeste l l t .  Ein wesent l icher  Bestandte i l  betr i f f t  
Änderungen im Grunderwerbssteuergeset z (GrEStG),  insbesondere im Hinbl ick  auf  
Ante i lsübertragungen bei  Gesellschaf ten mit  Grundstücksvermögen,  mit  spezie l lem 
Augenmerk auf  Share-Deals und Umgründungen.  

I .  Senkung der Beteil igungsschwelle bei  Anteilsvereinigungen auf  75%  

Bisher  war  d ie Grunderwerbssteuer bei e iner  sogenannten „Ante i lsverein igung“ dann 
ausgelöst worden,  wenn Antei le  an e iner grundstücksbes itzenden 
Personengesel lschaf t  innerhalb von 5 Jahren 95% an andere Gesellschafter 
übertragen  wurden oder  bei  einer  grundstücksbesi tzenden Kapi ta lgesel lschaf t  
innerhalb von 5 Jahren 95% der Ante i le  übert ragen wurden (sei es an e inen Erwerber  
oder  e ine Unternehmensgruppe) , dann lag e ine Antei lsverein igung iSd. GrEStG vor .  

Eine grundlegende Änderung ergibt s ich nun aus der  geplanten Anpassung des §  1 
Abs 3 GrEStG ,  wonach d ie b isher ige Schwel le zur  Auslösung 
der  Grunderwerbssteuerpf licht  bei Antei lsvereinigung von 95% auf  75% gesenkt  
werden sol l .  Damit  so l l  d ie Steuerbarkeit  von Share -Deals und ähnl iche 
Transkat ionen erweitert  und das Zurückbehalten von k le ineren Ante i len 
ausgeschlossen werden, da nun d ie Senkung der Schwel le, auf  d ie Sperrminor i täten  
des AktG bzw. GmbHG, künf t ig  f rüher  e ine Steuerpf l icht aus lösen sol l .  

I I .  Ausdehnung des Tatbestandes der Antei lsvereinigung auf  

Kapitalgesellschaften  

Bis lang war  der  Erwerbstatbestand des § 1 Abs 2a GrEStG nur  auf  
Personengesel lschaf ten anwendbar . Der  nun vor l iegende Begutachtungsentwurf  
s ieht vor ,  dass der Tatbestand des  § 1 Abs 2a GrEStG  von nun an entfäl lt  und 
vol ls tändig in den § 1 Abs  3 GrEStG integr ier t  wird und sowohl  auf Personen- als 
auch Kapitalgesel lschaften anwendbar  sein sol l .  

Zudem sol l  der  Beobachtungszeitraum für  den kumul ier ten Übergang von 
Gesel lschaf tsante i len auf  neue Gesel lschaf ter  von bisher 5 auf  zukünftig 7 Jahre 
erweitert  werden. Damit könnten auch gestreckte Bete i l igungserwerbe über e inen 
längeren Zei traum steuer l ich erfasst werden, sofern die 75% -Grenze überschr it ten 
wird.  

I I I .  Einbeziehung mittelbarer Anteilsvereinigungen  

Eine wei tere Erweiterung des Anwendungsber eichs betr i f f t  d ie  Berücksicht igung 
mittelbarer Betei l igungserwerbe .  Bis lang waren le id l ich unmitte lbare 
Ante i lsübertragung an grundstückbes itzende Gesel lschaf ten re levant .  Zukünf t ig  
sol len auch Erwerbsvorgänge erfasst  werden, bei  denen Ante i le an übergeor dneten 
Gesel lschaf ten (h ier  kommen bspw. Hold ing - oder  Mut tergesel lschaf ten in Frage)  
über tragen werden und durchgerechnet  mittelbar ein maßgeblicher Einfluss  auf  
d ie grundstücksbes itzende Gesellschaf t  entsteht .  



 

Für d ie Best immung der Betei l igung sol len gem § 1 Abs 3 Z 3 GrEStG 
die prozentuel len Betei l igungen der Gesel lschaften mult ipl iz iert  werden,  um 
die Betei l igungsquote  zu berechnen. Hierdurch sol len zukünf t ig auch komplexere 
Bete i l igungsstrukturen von den neuen steuer l ichen Regelungen umfasst sein.  

IV. Neue Regelungen für „ Immobiliengesellschaften“ und erhöhte GrESt -

Belastung  

Weiters s ieht der  Entwurf  d ie Einführung eines e igenständigen Begr if fs der 
„ Immobiliengesel lschaft “  vor .  Eine solche l iegt gem § 4 Abs 4 Z1 f  GrEStG nach 
der  geplanten Def in it ion  insbesondere dann vor,  wenn entweder :  
-  das Vermögen der Gesel lschaf t  überwiegend aus Grundstücken besteht,  d ie n icht  
für  e igene gewerbl iche Zwecke genutzt  werden, oder  
-  d ie Einkünf te der Gesel lschaf t  überwiegend durch die Veräußerung, Vermietung 
oder  d ie Verwal tung von Grundstücken erzie lt  werden.  
Für die neu geschaffene Immobiliengesellschaft  is t  vorgesehen,  dass sowohl  bei  
e inem Share-Deal a ls auch bei  Umgründungsvorgängen zukünf t ig gem § 7 Abs 1 Z2 
l i t  c  GrEStG mit  e inem erhöhten Grunderwerbssteuersat z von 3,5% stat t  bisher 
0,5% zu versteuern  s ind.  Bemessungsgrundlage hierfür  sol l  dabei n icht mehr der 
of t  n iedr igere Grundstückswert ,  sondern der  gemeine Wert des 
Grundstücksvermögens  gemäß § 10 BewG sein. Ausnahmen werden vom Entwurf  
nur  bei Übert ragungen innerhalb des Fami l ienverbands bzw. unter Angehör igen 
vorgesehen.Noch is t  a l lerd ings n icht  h inreichend best immt, zu welchem Zei tpunkt  
und nach welchen Kr i ter ien d ie Qual i f ikat ion a ls  Immobi l iengesellschaf t  zu erfo lgen 
hat.  Al lerd ings wird sowohl auf  d ie Einkünf te a ls auch das Vermögen der  Gesel lschaf t  
abgeste l l t  werden und in wei terer Folge e ine Einordnung aufgrund von 
Jahresabschlüssen, Steuererk lärungen oder Ähnl ichem vorgenommen we rden.  

V. Zeit l iche Anwendung und Übergangsregelungen  

Das Inkraftt reten des Entwurfes is t  für  den  01. Juli  2025  vorgesehen und sol l  für  
a l le  Erwerbsvorgänge gel ten, bei  denen die Grunderwerbssteuerschuld nach dem 30. 
Juni  2025 entsteht.  Daher s ind a l le Immobi l ientransakt ionen vor dem 01. Jul i  2025 
n icht von den Neuregelungen umfasst.  Durch das b loße Inkraf t treten des Gesetzes 
wird kein Erwerbsvorgang verwirk l icht .  Betei l igungsverhältnisse über 75%,  d ie 
b is zu diesem Stichtag  erre icht wurden,  lösen ebenfal ls keine Steuerpfl icht 
aus und sind somit  n icht  rückwirkend a ls Erwerbsvorgang zu quali f izieren.  

Künft ige Veränderungen der  Bete i l igungsverhäl tnisse  könnten jedoch unter  
best immten Voraussetzungen  steuerlich relevant  werden .  Dies selbst dann, wenn 
keine Ante i lsvereinigung im bisher igen Sinn,  d.h. über 95%, stat tgefunden hat,  aber 
s ich das Bete i l igungsverhältn is bei zukünf t igen Transakt ionen (nach Inkraf t treten des 
BBG 2025) verändert  und n icht unter 75% fä l l t  (gem § 18 Abs 2w GrEStG idF BBG 
2025).  


