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§ 30 EStG 1988 Private
Grundstucksverauf3erungen

EStG 1988 - Einkommensteuergesetz 1988

@ Bericksichtigter Stand der Gesetzgebung: 05.11.2025

1. (1)Private GrundstticksverauRerungen sind VerauRerungsgeschafte von Grundstiicken, soweit sie keinem
Betriebsvermdgen angehoren. Der Begriff des Grundstiickes umfasst Grund und Boden, Gebaude und Rechte,
die den Vorschriften des burgerlichen Rechts Uber Grundsticke unterliegen (grundstticksgleiche Rechte). Bei
unentgeltlich erworbenen Grundstiicken ist auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen.
Bei Tauschvorgangen ist 8 6 Z 14 sinngemal anzuwenden.

2. (2)Von der Besteuerung ausgenommen sind die Einkinfte:

1. 1.Aus der VerdulRerung von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen samt Grund und Boden § 18 Abs. 1
Z 3 lit. b), wenn sie dem Veraul3erer
1. a)ab der Anschaffung oder Herstellung (Fertigstellung) bis zur VerauRBerung fir mindestens zwei Jahre
durchgehend als Hauptwohnsitz gedient haben und der Hauptwohnsitz aufgegeben wird oder
2. b)innerhalb der letzten zehn Jahre vor der Veraul3erung mindestens funf Jahre durchgehend als
Hauptwohnsitz gedient haben und der Hauptwohnsitz aufgegeben wird.
2. 2.Aus der VerauBerung von im Privatvermoégen selbst hergestellten Gebauden, soweit sie innerhalb der
letzten zehn Jahre nicht zur Erzielung von Einkiinften gedient haben.
3. 3.Aus der VerauBerung von Grundstlcken infolge eines behérdlichen Eingriffs oder zur Vermeidung eines
solchen nachweisbar unmittelbar drohenden Eingriffs.
4. 4.Aus Tauschvorgdngen
= -von land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken im Rahmen eines Zusammenlegungs- oder
Flurbereinigungsverfahrens im Sinne der jeweiligen Landesgesetze, soweit sie den Vorschriften des
Flurverfassungs-Grundsatzgesetzes 1951, BGBI. Nr. 103/1951 in der Fassung BGBI. | Nr. 189/2013
entsprechen,
= -im Rahmen behdérdlicher MalBnahmen zur besseren Gestaltung von Bauland, insbesondere nach den
fur die bessere Gestaltung von Bauland geltenden Vorschriften, sowie
= —zur Umsetzung einer wechselseitigen Grenzbereinigung, sofern im jeweils betroffenen Fall eine
allfallige Ausgleichszahlung den Betrag von 730 Euro nicht tbersteigt.
Das in solchen Verfahren erworbene Grundstuck tritt hinsichtlich aller fir die Ermittlung der Einkinfte
relevanter Umstande an die Stelle des hingegebenen Grundstlckes.

3. (3)Als EinkUnfte ist der Unterschiedsbetrag zwischen dem VeraulRerungserlds und den Anschaffungskosten
anzusetzen. Die Anschaffungskosten sind um Herstellungsaufwendungen und Instandsetzungsaufwendungen zu
erhdhen, soweit diese nicht bei der Ermittlung von Einkunften zu bertcksichtigen waren. Die Anschaffungskosten
sind um Absetzungen fir Abnutzungen, soweit diese bei der Ermittlung von Einkinften abgezogen worden sind,
sowie um die in 8 28 Abs. 6 genannten steuerfreien Betrage zu vermindern. Missen Grundstucksteile im Zuge
einer Anderung der Widmung auf Grund gesetzlicher Vorgaben an die Gemeinde (ibertragen werden, sind die
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Anschaffungskosten der verbleibenden Grundsticksteile um die Anschaffungskosten der Ubertragenen
Grundstucksteile zu erhéhen. Die EinkUnfte sind um die fur die Mitteilung oder Selbstberechnung gemal? 8 30c
anfallenden Kosten und um anlasslich der VeraufRerung entstehende Minderbetrage aus
Vorsteuerberichtigungen gemaf3 8 6 Z 12 zu vermindern.

4. (4)Soweit Grundsticke am 31. Marz 2012 ohne Bertcksichtigung von Steuerbefreiungen nicht steuerverfangen
waren, sind als Einklnfte anzusetzen:

1. 1.Im Falle einer Umwidmung des Grundstlckes nach dem 31. Dezember 1987 der Unterschiedsbetrag
zwischen dem VeraulRerungserlds und den mit 40% des Verdul3erungserldses anzusetzenden
Anschaffungskosten. Als Umwidmung gilt eine Anderung der Widmung, die nach dem letzten entgeltlichen
Erwerb stattgefunden hat und die erstmals eine Bebauung ermdoglicht, die in ihrem Umfang im Wesentlichen
der Widmung als Bauland oder Bauflache im Sinne der Landesgesetze auf dem Gebiet der Raumordnung
entspricht. Dies gilt auch fur eine in wirtschaftlichem Zusammenhang mit der VerauRerung stehende
Umwidmung, wenn diese innerhalb von finf Jahren nach der VerauRerung erfolgt ist, sowie flr eine
Kaufpreiserhéhung auf Grund einer spateren Umwidmung; eine spatere Umwidmung gilt als rickwirkendes
Ereignis im Sinne des § 295a der Bundesabgabenordnung und ist dem Finanzamt anzuzeigen.

2. 2.In allen Ubrigen Fallen der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerduRerungserlés und den mit 86% des
VerduRerungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten.

Der Unterschiedsbetrag erhoht sich um die Halfte der in Teilbetragen gemaR § 28 Abs. 3 abgesetzten
Herstellungsaufwendungen, soweit sie innerhalb von finfzehn Jahren vor der VerauRBerung vom Steuerpflichtigen
selbst oder im Fall der unentgeltlichen Ubertragung von seinem Rechtsvorgénger geltend gemacht wurden.

5. (5)Auf Antrag kdnnen die Einklnfte statt nach Abs. 4 auch nach Abs. 3 ermittelt werden.

6. (6)FUr die Anwendung des Abs. 4 gilt Folgendes:

1. a)Wurde bei einem Grundstick die Absetzung flr Abnutzung gemaf38 16 Abs. 1 Z 8 von den fiktiven
Anschaffungskosten bemessen und war es zum 31. Mérz 2012 nicht mehr steuerverfangen, sind die
Einklnfte fur Wertveranderungen vor und ab der erstmaligen Nutzung zur Einklnfteerzielung gesondert zu
ermitteln:

= -Fir Wertveranderungen bis zum Beginn der Einklnfteerzielung kann Abs. 4 angewendet werden,
wobei an Stelle des VerauRerungserldses die fiktiven Anschaffungskosten treten.

s -Wertveranderungen ab dem Beginn der Einklnfteerzielung sind nach Abs. 3 zu ermitteln, wobei an
Stelle der tatsachlichen Anschaffungskosten die fiktiven Anschaffungskosten treten.

2. b)Werden gemaR § 4 Abs. 10 Z 3 lit. a in der Fassung vor dem 1. Stabilitatsgesetz, BGBI. | Nr. 22/2012, auf-
oder abgewertete Grundstlicke entnommen, gilt bei deren VerduRRerung § 4 Abs. 3a Z 3 lit. c sinngemaR.

3. c)Bei der VerauRerung eines aus einem Betriebsvermdgen entnommenen Grundstlickes, das mit dem
Teilwert eingelegt worden ist, gilt der Unterschiedsbetrag zwischen dem Teilwert im Einlagezeitpunkt und
den Anschaffungs- oder Herstellungskosten als Einklinfte aus privaten GrundsttcksverauRBerungen. Als
VerduRerungserlds gilt der Teilwert im Einlagezeitpunkt. Soweit das Grundstlick zum 31. Marz 2012 nicht
steuerverfangen war oder es ohne Einlage nicht mehr steuerverfangen gewesen ware, kann § 30 Abs. 4
angewendet werden.

7. (6a)lm Fall einer nach dem 31. Dezember 2024 erfolgten Umwidmung eines Grundstticks im Sinne des Abs. 4Z 1
zweiter und dritter Satz sind die sich aus Abs. 3 bis 6 ergebenden positiven Einkunfte aus der VerduRRerung des
umgewidmeten Grund und Bodens um einen Umwidmungszuschlag von 30% zu erhéhen. Der
Umwidmungszuschlag ist nur insoweit zu berutcksichtigen, als die Summe aus positiven Einkinften und
Umwidmungszuschlag den VerduBerungserlds nicht Gbersteigt.

8. (7)FUhren private GrundsticksverauRBerungen, auf die der besondere Steuersatz gemal3 § 30a Abs. 1 anwendbar
ist, in einem Kalenderjahr insgesamt zu einem Verlust, ist dieser auf 60% zu kirzen und gleichmaRig auf das Jahr
der Verlustentstehung und die folgenden vierzehn Jahre zu verteilen und ausschlieBlich mit Einkinften aus
Vermietung und Verpachtung,soweit diese unter 8 28 Abs. 1 Z 1 und 4 fallen, auszugleichen. Der Steuerpflichtige
kann beantragen, dass stattdessen dieser gekurzte Verlust im Verlustentstehungsjahr mit Einkinften aus
Vermietung und Verpachtung,soweit diese unter § 28 Abs. 1 Z 1 und 4 fallen, ausgeglichen wird. Diese Regelungen
gelten auch im Falle der Ausiibung der Regelbesteuerungsoption (§ 30a Abs. 2).

9. (8)Die Einkommensteuer, die auf GrundstticksverauRerungen entfallt, wird im Ausmald der sonst entstehenden
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Doppelbelastung der Einkunfte aus Grundsticksverauf3erungen auf Antrag ermaRigt oder erlassen, wenn der
Steuerpflichtige infolge des unentgeltlichen Erwerbes der Grundstticke innerhalb der letzten drei Jahre
Erbschafts- oder Schenkungssteuer, Grunderwerbsteuer oder Stiftungseingangssteuer entrichtet hat.
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