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Anwendung der Befreiung gemald 8 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987

Verbleibt nach Anwendung einer anderen Befreiungsbestimmung (zB § 3 Abs. 1 Z 2 GrEStG
1987 oder § 5a Abs. 2 Z 2 NeuFo6G) eine Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer,
die den Wert von 1.100 Euro nicht (bersteigt, so bleibt fiir die zusétzliche Anwendung der
Freigrenze gemdals § 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 kein Raum.

§ 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 normiert eine Freigrenze fur Bagatellerwerbe. Hiernach ist ein
Erwerbsvorgang von der Besteuerung ausgenommen, wenn der fur die Berechnung der

Grunderwerbsteuer mafligebende Wert 1.100 Euro nicht Ubersteigt.

Ein Erwerbsvorgang wird aber nicht dadurch zu einem Bagatellerwerb iSd § 3 Abs. 1 72 1
GrEStG 1987, wenn nach Anwendung einer anderen Befreiungsbestimmung — wie etwa dem
Freibetrag gemalR § 3 Abs. 1 Z 2 GrEStG 1987 oder dem Freibetrag gemal § 5a Abs. 2 Z 2
NeuFo6G — die verbleibende Bemessungsgrundlage den Wert von 1.100 Euro nicht (mehr)
Ubersteigt. Bereits nach der gleichlautenden Bestimmung des § 3 Abs. 1 Z 1 des
Grunderwerbsteuergesetzes 1955 war unter dem ,fur die Berechnung der Steuer
maRgebenden Wert" nicht die Bemessungsgrundlage zu verstehen, die nach Anwendung
einer anderen Befreiungsbestimmung eventuell noch tbrig bleibt. Jede
Befreiungsbestimmung gilt grundsatzlich nur fir den jeweiligen einzelnen Erwerbsvorgang
(vgl. VWGH 26.04.1960, 2000/56, VwSIg 2214/F). Fir einen und denselben Erwerbsvorgang
kann die Steuerbefreiung entweder aus dem einen oder aus dem anderen Grund in Anspruch
genommen und gewahrt werden (vgl. VWGH vom 16.05.1960, 1348/56, VwSIg 2231/F).

Diese Auffassung ergibt sich auch bei systematischer Interpretation des Gesetzes, wonach
zunéachst die Befreiungsbestimmung des § 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 zu priifen ist. Erst wenn
die Anwendbarkeit des § 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 verneint wird, erfolgt die Priifung, ob
eine andere Befreiung des Grunderwerbsteuergesetzes oder ein Befreiung auflerhalb des
Grunderwerbsteuergesetzes anwendbar ist. Nachdem gesetzessystematisch nur die
Verneinung der Anwendbarkeit des 8 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 zur Priifung Uber das
Vorliegen anderer Befreiungen fuhrt, kann die Anwendung einer anderen Befreiung nicht zu

einer nachtraglichen Bejahung der Anwendung des 8 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 fuhren.
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Die Anwendbarkeit der Freigrenze ist hinsichtlich jedes einzelnen Erwerbsvorganges zu
prifen. Ein Erwerbsvorgang liegt vor, wenn in Bezug auf ein Grundstiick zwei
Vertragspartner als ein Verauferer und ein Erwerber gegentiberstehen. Gemal § 2 Abs. 3
GrEStG 1987 ist als ein Grundstuick eine wirtschaftliche Einheit iSd 8§ 2 BewG 1955 zu
verstehen. Was eine wirtschaftliche Einheit ist, wird vom Lagefinanzamt mit
Einheitswertbescheid festgestellt. Bezieht sich ein Rechtsvorgang auf einen Teil oder
mehrere Teile einer wirtschaftlichen Einheit, werden diese Teile als ein Grundstlick
behandelt. Sind bei einem Rechtsvorgang auf einer Vertragseite mehrere Personen
vorhanden, liegen so viele Erwerbsvorgange vor, als die Multiplikation der Anzahl der
Personen auf der einen Vertragsseite mit der Anzahl der Personen auf der anderen
Vertragsseite (vgl. VWGH 29.10.1952, 2423/50, Slg 652/F) und mit der Anzahl der
wirtschaftlichen Einheiten (Teile von wirtschaftlichen Einheiten) ergibt. Hinsichtlich jedes
einzelnen Erwerbsvorganges ist die Anwendbarkeit des § 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 zu

prifen.

Befspiel 1:

Ein Kaufvertrag lber eine wirtschaftliche Einheit (ein Grundstiick) wird zwischen 2
Verkdufern und 1 Kéufer angeschlossen. Es liegen 2 Erwerbsvorgénge vor.

Belspiel 2:

Ein landwirtschaftliches Grundsttick (eine wirtschaftliche Einheit) und der
Liberstejgende Wohnungswert (zweite wirtschaftliche Einheit) wird von 2 Ubergebern
auf 2 Ubernehmer (ibertragen. Es liegen hinsichtlich des landwirtschaftlichen
Grundsttickes 4 Erwerbsvorgédnge und hinsichtlich des tbersteigenden
Wohnungswertes 4 Erwerbsvorgédnge, sohin insgesamt 8 Erwerbsvorgange

(2 Ubergeber x 2 Ubernehmer x 2 wirtschaftliche Einheiten) vor.

Beispiel 3.

Der Vater V ibertrdgt seinen Betrieb mitsamt dem Betriebsgrundsttick an die Tochter.
Ftir das Betriebsgrundsttick wurde ein Einheitswert von 122.000 Euro festgestellt. Die
Gegenleistung ist geringer als das Dreifache des Einheitswertes (366.000 Euro), daher
Ist die Steuer nach § 4 Abs. 2 Z 1 GrEStG 1987 zu berechnen. Die systematische
Priifung anhand des § 3 GrEStG 1987 ergibt zunéchst, dass der fiir die Berechnung der
Steuer malsgebende Wert iSd § 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 den Wert von 1.100 Euro
libersteigt. Ergibt die weitere Priifung, dass § 3 Abs. 1 Z 2 GrEStG 1987 anwendbar Ist,
erfolgt die Steuervorschreibung von 366.000 Euro abztiglich des Freibetrages in Hohe
von 365.000 Euro, somit von 1.000 Euro. Die Freigrenze des § 3 Abs. 1 Z 1 GreEStG
1987 kann nicht zusétzlich zur Anwenadung, well die systematische Priifung bereits die
Nichtanwendbarkeit ergeben hat.

Beispiel 4.
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Die Mutter M, geb. 1952, libergibt ihrem Sohn S mit 1. September 2009 den
lanawirtschaftlichen Betrieb und ein lanawirtschaftlich bewertetes Grundstiick mitsamt
dem Wohngebéude. Fiir das landwirtschaftliche Grundsttick (eine wirtschaftliche
Einheit) wurde vom Finanzamt ein Einheitswert iHv 122.000 Euro (3-facher EW =
366.000 Euro) und fir das Wohngebdude (zweite wirtschaftliche Einheit) ein
libersteigender Wohnungswert iHv 350 Euro (3-facher EW = 1.050 Euro) festgestellt.
Die Summe der vereinbarten Gegenleistungen betrdgt 300.000 Euro und die
Verkehrswerte der wirtschaftlichen Einheiten betragen fur die Landwirtschaft 1,2 Mio.
Euro und fur das Wohngebdude 2.000 Euro.

Nachdem zwei wirtschaftliche Einheiten (ibertragen werden, ist die
Gesamtgegenleistung im Verhdltnis der Verkehrswerte aufzuteilen. Die jeweils anteilige
Gegenleistung betrdgt daher 299.509 Euro fur die Landwirtschaft und 491 Euro fiir das
Wohngebdude. Fur beide wirtschaftliche Einheiten ist die anteilige Gegenleistung
geringer als der Wert (3-facher EW) des Grundsttickes und die Steuerberechnung
erfolgt daher fir beide Erwerbsvorgdnge nach § 4 Abs. 2 Z 1 GrEStG 1987 vom Wert
des Grundsttickes.

Flir das Wohngebdude wurde ein tbersteigender Wohnungswert (§ 33 Bewg 1955)
festgestellt, das Dreifache des Einheitswertes betrdgt 1.050 Euro, daher ist dieser
Erwerbsvorgang bereits nach § 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 von der Grunderwerbsteuer
befreit (die Anwendung des Freibetrages gemél3 § 3 Abs. 1 Z 2 GrESItG 1987 kdme
Jedenfalls nicht in Betracht, weil das Wohngebaude kein Betriebsgrundstlick ist,
sondern als sonstiges bebautes Grundstiick bewertet ist).

Der Wert (3-facher EW) des landwirtschaftlichen Grundsttickes betrdgt 366.000 Euro,
die Befreiung nach § 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 kommt daher nicht zur Anwendung.
Nachdem das Grundstiick gemeinsam mit dem landwirtschaftlichen Betrieb (ibergeben
wird und M im Zeitounkt der Ubergabe bereits das 55. Lebensjahr vollendet hat,
kommt aber die Anwendung des Freibetrages gemél § 3 Abs. 1 Z 2 GrESIG 1987 in
Betracht, Nach Anwendung dieses Freibetrages iHv 365.000 Euro verbleibt eine
Bemessungsgrundlage iHv 1.000 Euro, wovon die Grunderwerbsteuer zu bemessen ist.
Die Freigrenze nach § 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 kann nicht mehr angewendet werden.

Beispiel 5.

Der Vater V ist zu 99, 73% und die Mutter M ist zu 0,27% an der Mitunternehmerschaft
beteiligt. Sie sind im selben Verhéltnis Mitelgentiimer eines Grundstlickes, das sie der
Mitunternehmerschaft als Sonderbetriebsvermdgen zur Verfigung gestellt haben. Fiir
dieses Grundsttick wurde vom Finanzamt ein Einheitswert iHv 121.900 Euro
festgestellt, das Dreifache des Einheitswertes betrdgt somit 365. 700 Euro. V und M
Ubertragen ihre Mitunternehmeranteile gemeinsam mit ifiren Anteilen am Grundsttick
im Sonderbetriebsvermdgen auf die Tochter T.

V und M tbertragen jeweils Teile einer wirtschaftlichen Einheit auf eine Erwerberin,
daher liegen zwei Erwerbsvorgénge vor. Die jeweils anteilige Gegenleistung ist geringer
als der Wert des jewells tibergebenen Teiles der wirtschaftlichen Einheit. Die
Steuerberechnung erfolgt daher jeweils nach § 4 Abs. 2 Z 1 GrEStG 1987.

Auf den Teil des Grundstiickes, den M Lbertrdgt (0,27%), entféllt ein anteiliger
dreifacher Einheitswert iHv 987,39 Euro (0,27% von 365.700). Nachdem der fiir die
Berechung der Steuer malSgebliche Wert 1.100 Euro nicht lbersteigt, ist dieser
Erwerbsvorgang gemal3 § 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 von der Grunderwerbsteuer befreit
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(§ 3Abs. 1 Z2 GrEStG 1987 kdme jedenfalls nicht zur Anwendung, weill M nicht
mindestens zu einem Viertel an der Mitunternehmerschaft beteiligt ist, vgl. den zweiten
Tellstrich des § 3 Abs. 1 Z 2 Iit. a GrEStG 1987).

V tbergibt einen Tell einer wirtschaftlichen Einheit mit einem anteiligen dreifachen
Einheitswert iHv 364.712,61 Euro (99, 73% von 365.700). Die Freigrenze des § 3 Abs.
1 Z 1 GrEStG 1987 ist tiberschritten und kommt daher nicht zur Anwendung. Er
libergibt 99, 73% an der Mitunternehmerschaft, der Freibetrag gemél8 § 3 Abs. 1 Z 2
GreStG 1987 kann — sofern die sonstigen Voraussetzungen vorfiegen — in anteiliger
Hohe von 364.014,50 Euro (99, 73% von 365.000) zur Anwendung kommen. Die
Grunderwerbsteuer ist daher von 698,11 Euro (364.712,61 — 364.014,50) zu
bemessen.

Bundesministerium flr Finanzen, 21. September 2009
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