
 

 

 

 

 

Altvermögen: Höhere Immobilienertragsteuer ab 2027 – sollten Sie 

noch 2026 verkaufen? 

 

1. Ausgangslage: Was plant der Gesetzgeber? 

Mit der Regierungsvorlage zum Budgetbegleitgesetz 2027–2028 ist eine deutliche Erhöhung 

der effektiven Immobilienertragsteuer (ImmoESt) für sogenanntes Altvermögen vorgesehen 

– also Grundstücke, die zum 31.3.2012 nicht mehr steuerverfangen waren. Der Steuersatz 

bleibt formal bei 30 %, die pauschalen Anschaffungskosten werden aber gesenkt; dadurch 

steigt die Steuerbelastung. 

Die Neuregelung soll für Grundstücksveräußerungen nach dem 31.12.2026 gelten; entschei-

dend ist der Abschluss des Verpflichtungsgeschäfts (Kaufvertrag). 

2. Die wichtigsten steuerlichen Änderungen bei Altvermögen 

Bei Grundstücken des Altvermögens werden die pauschalen Anschaffungskosten wie folgt ab-

gesenkt; daraus ergeben sich höhere effektive Steuersätze (bezogen auf den Kaufpreis): 

Fallkonstellation 
Effektive Steuer 

bisher 

Effektive Steuer ge-

plant 

Altvermögen ohne Umwidmung 4,2 % 6,0 % 

Altvermögen, Umwidlung nach 31.12.1987 18,0 % 21,0 % 

Umwidmung nach 31.12.2024 (inkl. Umwidmungs-

zuschlag 30 %) 
23,4 % 27,3 % 

Damit verteuern sich insbesondere Verkäufe lange gehaltener Grundstücke und Umwid-

mungsfälle spürbar. 

3. Mögliche Auswirkungen auf den Immobilienmarkt 

3.1 Vorzieheffekte bis Ende 2026 

Da die Änderung erst für Veräußerungen ab 2027 gelten soll, ist mit Vorverlagerungen von 

Verkäufen zu rechnen: 

• Eigentümer von Altbestandsliegenschaften prüfen, ob ein Verkauf noch 2026 sinnvoll 

ist, um die niedrigeren Sätze (4,2 % bzw. 18 % / 23,4 %) zu nutzen. 



 

 

• Besonders relevant sind Baulandgrundstücke, Umwidmungsaltfälle und geerbte Altbe-

stände mit hohen stillen Reserven. 

4. Was bedeutet das für Sie – und wie wir Sie unterstützen 

4.1 Bestands-Check: Wo besteht Handlungsbedarf? 

Wir empfehlen eine strukturierte Prüfung Ihres Immobilienvermögens: 

• Einstufung als Altvermögen und Prüfung, ob eine Umwidmung (insbesondere nach 

31.12.1987 bzw. nach 31.12.2024) vorliegt. 

• Klärung, ob Hauptwohnsitz- oder Herstellerbefreiung greift (dann ist die Erhöhung ir-

relevant). 

• Analyse, ob eine Veräußerung – etwa im Familienbesitz oder bei Baulandreserven – 

auch wirtschaftlich sinnvoll wäre. 

4.2 Timing und Vertragsgestaltung 

Auf dieser Basis erarbeiten wir mit Ihnen: 

• Vergleichsrechnungen Verkauf 2026 vs. ab 2027 (Steuerbelastung vs. erzielbarer Kauf-

preis). 

• Gestaltung des Vertragstermins (maßgeblich ist das Verpflichtungsgeschäft!) und Um-

gang mit aufschiebenden Bedingungen. 

• Steuer- und Risiko-Klauseln in Kaufverträgen (z.B. Umgang mit Gesetzesänderungen 

zwischen Signing und Closing). 

5. Fazit: Jetzt vorbereitet entscheiden 

Die geplante Erhöhung der effektiven ImmoESt für Altvermögen (bis zu 27,3 % in bestimmten 

Umwidmungsfällen) verschiebt die Rahmenbedingungen für Immobilientransaktionen deut-

lich. 

Für Sie als Eigentümer oder Investor stellt sich damit die zentrale Frage: 

Ist ein Verkauf noch 2026 steuerlich und wirtschaftlich sinnvoll – oder überwiegen die Vor-

teile eines späteren Exits trotz höherer Steuerbelastung? 

Wir unterstützen Sie dabei, diese Entscheidung auf Grundlage belastbarer Zahlen, klarer 

Rechtslage und einer auf Ihre Ziele abgestimmten Strategie zu treffen. 

  

 

 


