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Rundschreiben Nr. 02/2026

Bozen, den 6. Janner 2026

Betrifft: Neuerungen im Bauwesen und bei der Besteuerung von Liegenschaften

Mit dem Haushaltsgesetz fiir 2026 (G. 199/2025) wurden in Art. 1, Abs. 22, die diversen Steu-
erabsetzbetrige auf Wiedergewinnungsarbeiten, wie sie im Jahr 2025 galten, weitegehend un-
verdndert fiir ein weiteres Jahr verldngert. Verfallen sind einzig die besonderen Erleichterungen

fiir den Abbau architektonischer Barrieren. Durch die Verlangerung soll zumindest voriiberge-

hend Rechtssicherheit geschaffen werden. Die Kommentatoren sind sich aber einig: Die der-
zeitigen Erleichterungen sind nach all den Jahren iiberreizt. Es braucht einen Neustart.
Einschriankend wirken sich die im Vorjahr eingefiihrten Begrenzungen fiir Einkiinfte iiber
75.000 Euro aus.

Hier ein erster Uberblick iiber die Neuerungen im Bauwesen und der Besteuerung von Liegen-

schaften, wie sie i. W. mit 1. Jdnner 2026 rechtswirksam sind:

1. Neuerungen bei Steuerabsetzbetrigen auf Wiedergewinnungsarbeiten:

ls)te“e“‘fbseii; Der Steuerabsetzbetrag fiir Wiedergewinnungsarbeiten auf Wohngebiuden
etrag fiir Wie-
8 M M fiir Ausgaben bis zu 96.000 Euro (anstatt maximal 48.000 Euro) im Sinne von

dergewinnun-
Art. 16-bis EESt bleibt im gleichen Ausmal, wie im Vorjahr eingefiihrt, aufrecht:
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- 50% fiir vom Eigentiimer oder Inhaber eines Realrechtes getragene Kosten fiir
Wiedergewinnungsarbeiten auf seiner Hauptwohnung und

- 36% fiir Arbeiten in anderen Féllen.

Der maximale Steuerabsetzbetrag, der jeweils zu gleichen Teilen auf 10 Jahre auf-
zuteilen ist, variiert also zwischen 48.000 Euro und 34.560 Euro.

Hinweis: Als Hauptwohnung gilt jene, in welcher der Eigentiimer oder die Fami-

lienangehorigen ihren stindigen Aufenthalt haben. Es kann sich darin auch nur ein

Familienangehoriger aufthalten. Hat der Eigentiimer zwei Wohnungen (eine Woh-

nung als Hauptwohnung des Steuerpflichtigen, die andere Wohnung als Haupt-

wohnung des Angehdrigen), kann jedenfalls nur die Wohnung des Eigentiimers fiir

Zwecke des erhohten Absetzbetrages als Hauptwohnung betrachtet werden. Fiir

die andere Wohnung gilt dann nur der normale Absetzbetrag Rundschr. Nr.

89/2025).
Eigentlich hitten die Absetzbetridge 2026 von 50% auf 36% und von 36% auf 30%,

bei Beibehaltung der Obergrenze fiir die anerkannten Ausgaben von 96.000 Euro,

reduziert werden sollen. Diese Einschriankung ist ausgeblieben.
Unverdndert bleibt der Ausschluss der Begiinstigung fiir den Austausch von Hei-
zungsanlagen, sofern neue Anlagen eingebaut werden, die ausschlielich mit fos-

silen Brennstoffen betrieben werden.

Aufrecht bleibt auch der Steuerabsetzbetrag im Sinne von Art. 16-bis EESt fiir den
Ankauf von Wohnungen in von Bauunternehmen vollstéindig wiedergewonnenen
Gebiuden, bei Verkauf innerhalb von 18 Monaten nach Bauende. Der Steuerab-
setzbetrag betrdgt also unverdndert 50% (bei Hauptwohnung) bzw. 36% (in ande-
ren Fillen des Wohnungskaufs) auf 25% des Kaufpreises, wobei die Bemessungs-
grundlage fiir den Absetzbetrag nicht mehr als 96.000 Euro betragen darf.

Die Absetzbetrige sind zu gleichen Teilen iiber 10 Jahre absetzbar.

Ebenfalls aufrecht bleibt der Steuerabsetzbetrag fiir den Ankauf oder den Bau von
Zubehorsgaragen mit einer Kostenobergrenze von 96.000 Euro. Auch hier betrigt
der Steuerabsetzbetrag 50% bei Zubehdrseinheiten zur Hauptwohnung und 36% in

anderen Fillen.
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Auch 2026 gilt fiir die Steuerabsetzbetriage auf Ausgaben fiir die energetische Sa-
nierung im Sinne von G. 296/2006 die allgemeine Regelung wie fiir Wiedergewin-
nungsarbeiten auf Wohngebauden:

- 50% fiir die vom Eigentiimer oder Inhaber eines Realrechtes getragenen Kosten
fiir seine Hauptwohnung und

- 36% in allen anderen Fillen.

Die zugelassenen Kostenobergrenzen mit Bezug auf die Ausgaben fiir die ener-
getische Sanierung (Abs. 344-349 Art. 1 G. 296/2006) bleiben unverandert. Bitte
beachten: Die Kostenobergrenzen haben sich durch die Reduzierung der Pro-
zentsitze auf 50% bzw. 36% nach oben verschoben. Hier ein Uberblick:

Maximale Ausga-

Maximale Ausgaben 2026
Art der Baumafinahme Maximaler Steuer-| ben 2026 — bei
— bei sonst. Baueinheiten
(Art. 14 GV 63/2013) abzugsbetrag ||Hauptwohnung (50
(36%)
%)
100.000 200.000 277.778 €

Umfassende energ. Sanierung (Al

Gebadudehiille/Fenster  (AulBlen-
winde, Dicher, Boden, Fenster| 60.000 120.000 166.667 €
inkl. Rahmen — Abs. 345)

Beschattungssysteme 60.000 120.000 166.667 €
Solarthermische Anlagen (Warm-

60.000 120.000 166.667 €
wasser — Abs. 346)
Austausch der Heizungsanlage
(Abs. 347)*, Wéarmepumpen, Ge- 30.000 60.000 € 83.333 €
othermie
Building Automation 15.000 30.000 € 41.667 €

* Es gilt auch hier der Ausschluss fiir den Einbau von Heizungsanlagen mit fossiler Befeuerung,
wie oben aufgezeigt.

Die Begiinstigungen fiir energetische Sanierungen stehen auch flir gewerbliche
Liegenschaften zu und kénnen auch weiterhin von Unternehmen, unabhiangig von
ihrer Rechtsform, beansprucht werden, natiirlich nur mehr im verminderten Aus-
mal} von 36%.

Der Steuerabsetzbetrag ist grundsétzlich iiber 10 Jahre in gleichen Raten verre-

chenbar.
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Geschichte ist der sog. Superbonus von 110% der Ausgaben; voriibergehende Ver-

langerungen gelten nur noch in Sonderfallen.

Schluss ist auch mit den Sonderbegiinstigungen fiir den Abbau architektonischer
Barrieren (75%). Fiir solche Baueingriffe stehen nun ,,nur* mehr die Erleichterun-
gen fiir die allgemeinen Wiedergewinnungsarbeiten (50% bzw. 36% auf maximale
Ausgaben von 96.000 Euro) zu. Schwerwiegend ist, dass durch diese Anderung
Unternehmen und Nichtwohngebduden der Zugang zu dieser Erleichterung ver-
sperrt ist.

Fiir Zahlungen bis zum 31.12.2025 gelten natiirlich noch die ,.alten* Erleichterun-

gen!

Der Steuerbonus von 50% fiir den Ankauf von Mébeln und Elektrogeriiten (nur
Energieklasse A+, bzw. A fiir Backdéfen) bei Durchfithrung von Wiedergewin-
nungsarbeiten wurde bis zum 31.12.2026 verldngert; es gilt wie im Vorjahr die
Obergrenze von 5.000 Euro.

Wie mitgeteilt, ist fiir den Ankauf von Elektrogerdten auch die ENEA-Meldung
notwendig. Zudem gilt, dass den Absetzbetrag 2026 nur beanspruchen darf, wer
auf der jeweiligen Baueinheit (Wohnung) nach dem 1. Jinner 2025 Wiedergewin-
nungsarbeiten begonnen hat; nicht notwendig ist, dass diese Arbeiten auch bereits
bezahlt worden sind (Antwort AdE Nr. 62/2019).

Der Absetzbetrag steht zudem auch fiir die Einrichtung angekaufter durch Bauun-
ternehmen wiedergewonnener Wohnungen zu, soweit der Ankauf nach dem 1.
Janner 2025 erfolgt ist.

Der Absetzbetrag muss nach wie vor auf 10 Jahre aufgeteilt werden.

Das Haushaltsgesetz fiir 2025 hat bekanntlich eine Verldngerung der Begiinstigun-
gen fiir erdbebensicheres Bauen fiir die Jahre 2025 bis 2027 eingefiihrt, allerdings
mit einem reduzierten Absetzbetrag: 50% (Hauptwohnung) bzw. 36% (andere Ge-
biude) fiir das Jahr 2025, anstatt der fritheren 75% bzw. 85% (abhéngig von der
Art des Eingriffs), und diese Regelung wird nun fiir 2026 unverindert bestétigt; im
Klartext: Auch hier bleibt die urspriinglich vorgesehene Reduzierung auf 36%
(Hauptwohnung) bzw. 30% (andere Fille) aus.
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Ankauf erdh Der erhdhte Steuerbonus (75% bzw. 85%, abhingig von der Art des Baueingriffs)
b:ns?:h:rrwi:- fiir den Ankauf von erdbebensicher wiedergewonnenen Wohnungen (sog. ,,sis-

dergewonnener mabonus-acquisti‘) wurde bereits mit Ende 2024 abgeschafft. Es ist aber daran zu
Baueinheiten erinnern, dass die Steuergutschrift weiterhin im Ausmal} von 50% (Hauptwoh-
nung) bzw. 36% (andere Fille) zusteht, und Anspruch auf die verminderte Steuer-
gutschrift von 36% haben hier auch Gesellschaften, und der Bonus ist nicht auf
Liegenschaften, die Wohnzwecken dienen, beschrinkt. Konkret kann ein wieder-
gewonnenes Biiro durch eine Gesellschaft erworben werden, und es steht der Steu-
erabsetzbetrag von 36% zu. Bleibt zu ergidnzen, dass diese Erleichterung in Siidti-
rol nicht beansprucht werden kann, weil die Provinz nicht als erdbebengeféhrdet

eingestuft ist.

Deckelung der Absetzbetrige bei hoherem steuerpflichtigem Einkommen:
Zur Erinnerung: Fiir die Ausgaben ab 1. Jinner 2025 gelten ndmlich allgemein folgende De-
ckelungen fiir Steuerabsetzbetrdge, und die entsprechenden Beschrinkungen betreffen somit
voll auch die Absetzbetrége fiir die oben aufgezeigten Baumafinahmen:
- Bis zu einem steuerpflichtigen Einkommen von 75.000 Euro diirfen die Absetzbetrége voll
genutzt werden.
- Wird diese Einkommensschwelle aber {iberschritten, diirfen jdhrlich nur mehr Kosten von
maximal 14.000 Euro geltend gemacht werden, und die anerkannten Kosten reduzieren sich
auf bescheidene 8.000 Euro bei Einkiinften iiber 100.000 Euro.
Es werden hier als Deckelung Fixbetridge vorgesehen, die mit einem Familienkoeffizienten zu
multiplizieren sind. Im Einzelnen: Der verfligbare Plafond betrégt 14.000 Euro fiir Jahresein-
kommen von mehr als 75.000 Euro und bis zu 100.000 Euro, und nur mehr 8.000 Euro fir
Einkommen von mehr als 100.000 Euro. Diese Schwellen stellen Hochstbetrdge fiir Familien
mit mehr als zwei Kindern dar. Sie miissen daher durch den Familienkoeffizienten wie folgt
nach unten korrigiert werden (vgl. die beistehende Tabelle):

» Koeffizient 0,5 fiir Familien ohne steuerlich zulasten lebende Kinder,

» Koeffizient 0,7 fiir Familien mit einem Kind,

» Koeffizient 0,85 fiir Familien mit zwei Kindern,

» Koeffizient 1 fiir Familien mit drei oder mehr Kindern, oder bei einem Kind mit Behin-

derung.

Die obigen Einschrinkungen gelten nicht riickwirkend fiir Ausgaben auf Wiedergewin-

nungsarbeiten bis zum 31.12.2024.
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Noch eine gute Nachricht: Die im Jahr 2026 mit Art. 1 Abs. 4 G. 199/2025
eingefiihrten zusitzlichen Einschrinkungen fiir die Sonderausgaben 19%
im Sinne von Art. 15 EESt) gilt fiir Steuerabsetzbetrige im Bauwesen
nicht. Diese Vorschrift sieht vor, dass bei Steuerpflichtigen mit einem Ge-
samtjahreseinkommen von mehr als 200.000 Euro der fiir im Jahr 2026
getitigte Aufwendungen zustehende Steuerabzug um 440 Euro gekiirzt

wird.

2. Anderungen bei der Besteuerung von Grund und Boden

Verlingerung Be-
giinstigung (Art. 1,
Abs. 15)

Fiir das Jahr 2026 wird die bereits bestehende gestaffelte Befreiung von
der IRPEF fiir Grund- und Agrareinkiinfte verldngert. Begiinstigt sind Di-
rektbewirtschafter (Coltivatori Diretti — CD) und landwirtschaftliche
Haupterwerbsunternehmer (Imprenditori Agricoli Professionali — IAP) ge-
méfl D.Lgs. 99/2004, sofern sie in der landwirtschaftlichen Sozialversiche-
rung eingeschrieben sind.
Wie bereits fiir die Jahre 2024 und 2025 gilt auch 2026 eine einkommens-
abhédngige Staffelung der Steuerbefreiung. Die Eigentums- und Agrarer-
trage unterliegen folgender Regelung:

e bis 10.000 Euro: vollstindig IRPEF-befteit;

e iiber 10.000 Euro bis 15.000 Euro: 50 % steuerfrei;

e iber 15.000 Euro: voll steuerpflichtig (vollstindige Einbeziehung

in die IRPEF-Bemessungsgrundlage).

Die Mallnahme stellt eine zeitlich befristete Fortfithrung der steuerlichen
Entlastung fiir landwirtschaftliche Unternehmer dar.
Zu beachten: Die aufgezeigte Befreiung greift nicht fiir landwirtschaftliche

Gesellschaften, die als Handelsgesellschaften organisiert wind.

3. Sonstige Anderungen:

Kurzzeitvermietun-
gen und gewerbliche
Titigkeit (Art. 1,
Abs. 17)

> GGk

Die Regelung zur steuerlichen Einordnung von Kurzzeitvermietungen von
Immobilien wurde ab 2026 verschérft: Bereits ab dem dritten vermiete-
ten Objekt wird die Tatigkeit als unternehmerische Tétigkeit qualifiziert
(zuvor erst ab dem filinften Objekt). Die daraus erzielten Einkiinfte unter-

liegen damit nicht mehr der pauschalen Besteuerung fiir private Einkiinfte
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aus Vermietung, ggf. mit der Mdglichkeit fiir die Option fiir die Abfin-
dungssteuer (,,cedolare secca™) von 21% bzw. 26%. Zudem ist bei kurz-
zeitiger Vermietung von zumindest drei Wohnungen die Eintragung beim
Handelsregister erforderlich.

Zur Erinnerung: Als Kurzzeitmieten gelten solche mit einer Dauer von bis

zu 30 Tagen, und im Extremfall reicht es aus, drei verschiedene Wohnun-

gen im Jahr fur ein Wochenende (also kurzzeitig) zu vermieten, um ge-

werblich titig zu werden.

Zusammenfassend ergibt sich ab 1. Janner 2026 folgende Regelung:

- Wer im Veranlagungszeitraum nur eine Wohnung fiir die Kurzzeitver-
mietung nutzt, kann die Abfindungssteuer zum Steuersatz von 21% an-
wenden.

- Wer im Veranlagungszeitraum zwei Wohnungen fiir die Kurzzeitvermie-
tung nutzt, kann die Abfindungssteuer zum Steuersatz von 21% nur auf
eine Wohnung (in der Steuererkldrung zu bestimmen) und auf die andere
die Abfindungssteuer zum Steuersatz von 26% anwenden.

- Wer im Veranlagungszeitraum drei Wohnungen fiir die Kurzzeitvermie-
tung nutzt, muss eine gewerbliche Tatigkeit anmelden und kann ggf. fiir

die pauschale Abrechnung (,,regime forfettario®) optieren.

Bereits im Vorjahr ist die Mdglichkeit zur Aufwertung von Beteiligungen und
nicht betrieblichen Grundstiicken als dauerhafte Regelung eingefiihrt worden.
Innerhalb 30. November eines jeden Jahres kdnnen natiirliche Personen, ein-
fache Gesellschaften und nicht gewerbliche Korperschaften nicht in einem
Unternehmen gehaltene Grundstiicke gegen Zahlung einer Ersatzsteuer auf
den Marktwert zum 1. Jinner 2026 aufwerten. Die Ersatzsteuer betrigt un-
verdndert 18%.

Wichtig: Wéhrend die Ersatzsteuer bei der Aufwertung von Beteiligungen
2026 auf 21% erhoht worden ist, bleibt sie bei Grundstiicken mit 18% unver-

andert.

Die Zahlung kann einmalig innerhalb 30. November oder in drei gleichen
Jahresraten, féllig jeweils am 30. November, erfolgen, wobei allerdings Zin-

sen in Hohe von 3% berechnet werden.

Entgegen zahlreichen Presseberichten und Ankiindigungen einer der
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E::“ Bausiindener-  Regierungsparteien enthilt das Haushaltsgesetz vorerst keinen Bausiin-
denerlass, etwa in Form einer Neuauflage des sog. ,,condono edilizio* aus
dem Jahr 2003. Allerdings darf darauf hingewiesen werden, dass die Re-
gierung am 4. Dezember 2025 einen Gesetzesentwurf zur Neuordnung des
Einheitstextes fiir das Bauwesen (G. 380/2001) genehmigt hat. Und in die-
sem Entwurf sind auch Anhaltspunkte fiir einen Bausiindenerlass oder zu-
mindest fiir eine erweiterte Sanieungsmdglichkeit von Bauvergehen zu er-
kennen. Die Reform diirfte allerdings diirfte allerdings frithestens gegen
Jahresende 2026 auch tatséchlich Gesetzeskraft erlangen. Bis dahin darf

gehofft werden.
Fiir weitere Informationen stehen wir Thnen selbstverstdndlich gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiflen
Josef Vieider

%»./ﬂm
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