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BMF-010206/0094-1V/9/2017

Erganzung der Information des BMF vom 13. Mai 2016 zum
Grunderwerbsteuergesetz, BMF-010206/0058-VI/5/2016

Mit Information vom 13.5.2016, BMF-010206/0058-V1/5/2016, hat das BMF zur
Vorgangsweise bei verschiedenen Sachverhalten im Zusammenhang mit dem
Grunderwerbsteuergesetz in der Fassung des StRefG 2015/2016 und des AbgAG 2015
Stellung genommen. In der Erganzungsinformation werden Fragestellungen beantwortet, die
sich seit diesem Zeitpunkt ergeben und lber den Einzelfall hinausgehende Bedeutung haben.

1. § 1 GrEStG 1987 (Tatbestdande)

1.1. § 1 Abs. 2a GrEStG 1987 und Anwachsung

Im Eigentum einer KG mit 25 Kommanditisten zu je 4% Vermdgensbeteiligung befinden sich
mehrere Eigentumswohnungen. 100% der Kommanditanteile werden nun an den einzigen
Komplementar (reiner Arbeitsgesellschafter) abgetreten, wodurch es zu einer Anwachsung
nach & 142 UGB beim Komplementar kommt. Dieser wird daher auch Eigentimer der

Eigentumswohnungen.
Variante 1:

Jeder Kommanditist unterschreibt den Abtretungsvertrag (einheitliche Urkunde) zu
unterschiedlichen Zeitpunkten, der Komplementar nimmt diese Vertrage alle mit einer

einzigen Annahmeerkiarung an.
Variante 2:

Der Komplementar unterfertigt jeden einzelnen Abtretungsvertrag gesondert, allerdings alle
(nachweislich) am selben Tag (bspw. bei einem einzigen Termin bei einem Notar,
Rechtsanwalt oder Wirtschaftstreuhander).

Variante 3.

Der Komplementar unterschreibt mit jedem einzelnen Kommanditisten eine eigene Urkunde;

aber alle Abtretungen sind aufschiebend bedingt und treten erst dann in Kraft, wenn der
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letzte Kommanditist den Abtretungsvertrag tber seinen Anteil an den Komplementar
unterfertigt hat.

Losung:

In der GrESt-Information vom 13.5.2016, BMF-010206/0058-V1/5/2016, wurde unter Punkt
1.1.3 festgehalten, dass dann, wenn alle Anteile an einer grundstiicksbesitzenden
Personengesellschaft auf einen einzigen neuen Gesellschafter Gibertragen werden, ein Erwerb
gemaB § 1 Abs. 1 GrEStG 1987 und nicht gemaB § 1 Abs. 2a GrEStG 1987 vorliegt.

Voraussetzung ist allerdings, dass die Anteile nicht zeitlich nacheinander, sondern gleichzeitig
Ubergehen, andernfalls wiirde im Zeitpunkt des Erreichens der 95%-Grenze zunachst die
Steuerpflicht aufgrund § 1 Abs. 2a GrEStG 1987 und zum spateren Anwachsungszeitpunkt
die Steuerpflicht nach § 1 Abs. 1 GrEStG 1987 entstehen.

Von diesem Erfordernis der Gleichzeitigkeit sind allerdings nur jene Anteile betroffen, durch
deren Ubertragung die 95%-Grenze erreicht und die Anwachsung verwirklicht werden. Im
konkreten Beispiel bedeutet dies, dass nicht alle, sondern nur die beiden letzten
Kommanditisten ihre Anteile gleichzeitig Gbertragen missen. Vor den beiden letzten
Kommanditisten hat der Komplementar nicht mehr als 92% der Anteile erworben; es wurden
dadurch weder der Tatbestand des § 1 Abs. 2a GrEStG 1987 noch jener des § 1 Abs. 3
GrEStG 1987 verwirklicht. Werden danach die beiden letzten Anteile gleichzeitig tibertragen,
liegt ein Erwerb gemaB § 1 Abs. 1 GrEStG 1987 und nicht gemaB § 1 Abs. 2a GrEStG 1987

Vvor.

Eine ,Gleichzeitigkeit" liegt nur bei den Varianten 1 und 3 vor, weil die Wirksamkeit zwingend

zum gleichen Zeitpunkt eintritt.

1.2. Anteilsvereinigung - Treuhandschaft

Die B-GmbH wird auf die A-GmbH als (ibernehmende Kbrperschaft (A-Neu-GmbH)
verschmolzen. Die tibernehmende A-GmbH ist tiber eine Treuhand-GmbH zu 100% an der
ImmoX-GmbH beteiligt. Die tbertragende B-GmbH ist zu 100% an der ImmoY-GmbH

beteiligt. Es liegt keine Unternehmensgruppe vor.
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Nach der Verschmelzung wird das Treuhandverhéltnis zwischen der A-Neu-GmbH und der
Treuhand-GmbH wie folgt aufgelost:
Mit Zustimmung der A-Neu-GmbH tritt die Treuhand-GmbH 6% der Anteile an der
ImmoX-GmbH an die ImmoY-GmbH in ihr Alleineigentum ab (=nicht treuhdndig).

Die restlichen 94% an der ImmoX-GmbH werden mit Abtretungsvertrag an die
Treugeberin, also an die A-Neu-GmbH, abgetreten und das Treuhandverhaltnis somit
aufgelost,

Die Aufidsung des Treuhandverhdéltnisses erfolgt gleichzeitig in den
Abtretungsvertragen.

Schritt 1: Verschmelzung
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Schritt 2: Aufldsung Treuhandverhdéltnis

Treuhand /)

94% | %

Losung:

Bei der Ubertragung der 6% der Anteile an der ImmoX-GmbH von der Treuhand-GmbH an
die ImmoY-GmbH (wobei die ImmoY-GmbH diese nicht treuhandig fir die A-Neu-GmbH
halt), kommt die spezielle Zurechnungsbestimmung des § 1 Abs. 3 GrEStG 1987 zur

Anwendung, wonach treuhandig gehaltene Gesellschaftsanteile dem Treugeber zugerechnet
werden. Damit werden im Zeitpunkt der Ubertragung 100% der (von der Treuhand-GmbH)
treuhandig gehaltenen Anteile an der ImmoX-GmbH der A-Neu-GmbH (Treugeber)
zugerechnet. Die Ubertragung fiihrt allerdings nicht dazu, dass der
Anteilsvereinigungstatbestand erflillt wird, weil dies nach der Inkrafttretensbestimmung des
§ 18 Abs. 2p GrEStG 1987 voraussetzt, dass durch die Ubertragung das Beteiligungsausmaf

nicht unter 95% sinkt. Im vorliegenden Fall sinkt allerdings das BeteiligungsausmaB auf
94%, weshalb keine Anteilsvereinigung (auf Grund der zitierten Inkrafttretensbestimmung)

vorliegt.

Bei der Ubertragung der ,restlichen" Anteile an der ImmoX-GmbH im AusmaB von 94% von
der Treuhand-GmbH (Treuhdnder) an die A-Neu-GmbH (Treugeber), kommt die
Inkrafttretensbestimmung des § 18 Abs. 2p GrEStG 1987 zur Anwendung, wonach die

Zurechnungsbestimmung des § 1 Abs. 3 GrEStG 1987 (flr treuhandig gehaltene Anteile)
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nicht anzuwenden ist. Dieser Erwerb stellt daher wie nach der Rechtslage vor dem StRefG
2015/2016 einen Erwerb unter ,,Fremden" dar. Da allerdings die A-Neu-GmbH lediglich 94%
der Anteile erwirbt, wird der Anteilsvereinigungstatbestand nicht verwirklicht.

Anders stellt sich die Lage dar, wenn nach der ersten Ubertragung der 6%-Anteile die
ImmoY-GmbH diese lediglich treuhéndig fir die A-Neu-GmbH halt. Diesfalls wiirden beim
zweiten Ubertragungsvorgang diese 6% (aufgrund der Zurechnungsbestimmung des § 1
Abs. 3 GrEStG 1987) der A-Neu-GmbH zugerechnet werden. Damit wére die A-Neu-GmbH
bereits mit 6% beteiligt und wiirde weitere 94% von einem ,Dritten™ erwerben (siehe oben),

womit der Anteilsvereinigungstatbestand erflillt ware.

1.3. Erstmalige Anteilsvereinigung in einer

Unternehmensgruppe

Innerhalb einer seit 1.1.2016 bestehenden Unternehmensgruppe bestehend aus G1, G2 und
G3 (G1 ist als Gruppentrager an G2 und G3 beteiligt; keine USt-Organschaft vor 2016) halten
G1 und G2 jeweils 50% an der grundstiicksbesitzenden Immo-GmbH. Am 1.2.2017 libertragt
G2 25% der Anteile an der Immo-GmbH an G3; am 1.8.2017 libertragt G2 die restlichen
25% an G1. Am 1.8.2017 halten daher G1 75% und G3 25% der Anteile an der Immo-
GmbH. Am 1.10.2018 lbertrdgt G3 seine Anteile an der Immo-GmbH an G1, die dann 100%
der Anteile an der Immo-GmbH hélt. Welche grunderwerbsteuerlichen Tatbestdnde werden

verwirklicht?
Losung:

Zu prifen ist, ob es durch die Bildung einer Unternehmensgruppe zum 1.1.2016 zu einer

Anteilsvereinigung gemaB § 1 Abs. 3 GrEStG 1987 in der Hand einer Unternehmensgruppe

kommt. Eine solche Anteilsvereinigung setzt eine ,,Bewegung" von Anteilen voraus, weshalb
die Griindung einer Unternehmensgruppe fiir sich allein noch nicht zu einer

Anteilsvereinigung in der Hand einer Gruppe fiihrt.

Durch den Rechtsvorgang vom 1.2.2017 gehen Anteile an der Immo-GmbH im AusmaB von
25% von G2 an G3 liber; es wird (erstmalig) eine Anteilsvereinigung im Sinne des § 1 Abs. 3
GrEStG 1987 in der Hand der Unternehmensgruppe dadurch verwirklicht, dass 100% der
Anteile an der Immo-GmbH in der Hand der Unternehmensgruppe vereinigt werden.
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Der weitere Anteilsiibergang am 1.8.2017 fihrt zu keiner Anteilsvereinigung in der Hand der
Gruppe mehr, da eine solche bereits durch den Rechtsvorgang am 1.2.2017 verwirklicht

wurde.

Mit der Anteilslibertragung am 1.10.2018 wird eine Verdichtung der Anteile in der Hand
eines einzigen Gruppenmitgliedes bewirkt, weshalb erneut ein Vorgang gemaB § 1 Abs. 3
GrEStG 1987 vorliegt, fir den die Differenzbesteuerung des § 1 Abs. 5 GrEStG 1987 zum
Tragen kommen kann (siehe auch Punkt 1.3.6. der Information des BMF vom 13. Mai 2016,
BMF-010206/0058-V1/5/2016).

1.4. Down-Stream-Verschmelzung und Anteilsvereinigung

Der letzte Absatz der Rz 340 UmgrStR in der am 10.3.2017 verdftentlichten Fassung (BMF-
010200/0004-VI/1/2017) regelt Folgendes. , Werden bei einer Verschmelzung der
Muttergesellschaft auf ihre eigene grundstiicksbesitzende Tochtergesellschaft die Anteile an
der Tochtergesellschaft an den Alleingesellschafter (oder an mehrere Mitglieder einer

Unternehmensgruppe gemal3 § 9 KStG 1988) der Muttergesellschaft zur Abfindung ihrer

aurzugebenden Anteile lbertragen (Anteilsdurchschleusung, Durchgangserwerb), so
unterliegt der Erwerb von mindestens 95% der Anteile an der Tochtergesellschaft durch den
Alleingesellschafter (oder durch mehrere Mitglieder einer Unternehmensgruppe gemai3 § 9
KStG 1988) gemal3 § 1 Abs. 3 GrEStG 1987 der Grunderwerbsteuer."

Liegt ein weiterer Erwerbsvorgang vor, wenn auch die Muttergesellschaft Grundstiicke
besitzt?

Losung:

Besitzt die Muttergesellschaft Grundstlicke, liegen zwei grunderwerbsteuerliche Vorgange

Vvor.

= In einem ersten Erwerbsvorgang gehen die Grundstiicke auf die (ibernehmende
Tochtergesellschaft Giber, wodurch ein Erwerbsvorgang gemaB § 1 Abs. 1 Z 1 GrEStG
1987 verwirklicht wird.

» In weiterer Folge flihrt das Auskehren der Anteile an den Gesellschafter (bzw. an
mehrere Mitglieder einer Unternehmensgruppe gemaB § 9 KStG 1988) der
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Muttergesellschaft gemaB § 1 Abs. 3 GrEStG 1987 zu einer Anteilsvereinigung beim

Gesellschafter (bzw. bei den Mitgliedern der Unternehmensgruppe). Bei diesem zweiten
Rechtsvorgang ist die Grunderwerbsteuer vom Grundstlickswert sowohl der Grundstticke,
die die Tochtergesellschaft schon vor der Verschmelzung besessen hat, als auch der
Grundstilicke, die von der Muttergesellschaft libertragen wurden, zu bemessen; die
Anrechnungsvorschriften (,Differenzbesteuerung") des § 1 Abs. 4 letzter Satz GrEStG
1987 und § 1 Abs. 5 letzter Satz GrEStG 1987 kommen nicht zur Anwendung.

1.5. Gleichzeitige Erfiillung der Tatbestande gemaB § 1 Abs. 2a
und Abs. 3 GrEStG 1987

An einer grundstiicksbesitzenden GmbH & Co KG sind drei Gesellschafter beteiligt:

»  Komplementar (ohne Vermdgensbeteiligung)

»  Hauptgesellschafter (Kommanditist mit 99,9%iger Beteiligung)

»  Minderheitsgesellschafter (Kommanditist mit 0,1 %iger Beteiligung)

In einem ersten Schritt (bertragt der Hauptgesellschafter seinen 99,9%-Anteil an einen
neuen Kommanditisten. In einem zweiten Schritt wird der Anteil des

Minderheitsgesellschafters an den neuen Hauptgesellschafter dbertragen.
Wann fallt in welcher Hohe Grunderwerbsteuer an?
Losung:

Der erste Erwerbsvorgang erfiillt sowohl den Tatbestand des § 1 Abs. 2a GrEStG 1987 als
auch den Tatbestand des § 1 Abs. 3 Z 3 GrEStG 1987. Aufgrund der ,Vorrangregel" des § 1
Abs. 3 erster Satz GrEStG 1987 ist dieser Sachverhalt nach Abs. 2a leg.cit., somit als

qualifizierter Gesellschafterwechsel zu besteuern.

Beim zweiten Erwerbsvorgang ist zu beachten, dass nach dem Telos des § 1 Abs. 3 GrEStG

1987 Aufstockungen im Bereich ab 95% nicht zu einer neuerlichen Tatbestandserftillung
fiihren, es sei denn, es wird der Tatbestand der Ubergangsbestimmung des § 18 Abs. 2p
GrEStG 1987 erfillt. Der neue Kommanditist hat mit 99,9% bereits das relevante
Beteiligungsausmal von mindestens 95% erworben; somit wurde der Tatbestand des § 1
Abs. 3 GrEStG 1987 bereits verwirklicht. Daran @ndert es nichts, dass der Erwerb auch § 1
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Abs. 2a GrEStG 1987 erflllt hat und — der Vorrangregel folgend — nach § 1 Abs. 2a GrEStG
1987 zu besteuern war; es fallt daher keine weitere Grunderwerbsteuer an.

1.6. Vorbehaltsfruchtgenuss und Substanzabgeltung iVm
GrEStG 1987 und GebG
Eine Liegenschaft wird unter Vorbehalt des Fruchtgenusses tibergeben, dem

Fruchtgenussbesteller steht eine Substanzabgeltung zu. Unterliegt dies nur der

Grunderwerbsteuer oder fallt auch eine Gebiihr gemal3 § 33 TP 9 GebG an?

Losung:

Wird nicht nur eine Liegenschaft gegen Einrdumung eines Fruchtgenussrechtes
(Vorbehaltsfruchtgenuss) tibergeben, sondern leistet der Ubergeber zusétzlich — im
Gegenzug zur Einrdumung des Fruchtgenussrechtes — die Zahlung einer Substanzabgeltung

in Hohe der AfA, liegen sowohl ein grunderwerbsteuerpflichtiger Vorgang (§ 1 Abs. 1 GrEStG

1987) als auch eine entgeltliche Einrdumung einer Dienstbarkeit (§ 33 TP 9 GebG) vor.

a. Zur Grunderwerbsteuer:

Die Einrdumung des Fruchtgenussrechtes stellt die Gegenleistung fiir die Ubertragung
des Grundsttickes dar. Hinsichtlich der Hohe dieser Gegenleistung ist der (kapitalisierte)
Wert des Fruchtgenussrechtes um allféllige (kapitalisierte) Leistungen des
Fruchtgenussberechtigten zu vermindern. Dazu zahlen vor allem die Substanzabgeltung,
aber auch vom Fruchtgenussberechtigten (nur) auf Grund vertraglicher Verpflichtungen
zu Ubernehmende Leistungen. Ist die so ermittelte Gegenleistung flir den
Grundstilickserwerb geringer als der Grundstlickswert, ist dieser der Besteuerung zu

unterziehen.
b. Zu § 33 TP 9 GebG:

§ 33 TP 9 GebG fordert die Entgeltlichkeit der eingerdumten Dienstbarkeit.

Aufwendungen, die der Erleichterung der Ausiibung des bestimmungsmaBigen

Gebrauches dienen und die der Fruchtgenussberechtigte (nur) auf Grund vertraglicher
Verpflichtungen zu tragen hat, um in den Genuss des Fruchtgenussrechtes zu kommen,

stellen die Gegenleistung fiir die Einrdumung des Fruchtgenussrechtes dar (vgl. BFG
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21.12.2015, RV/7102860/2014). GemaB § 15 Abs. 3 GebG sind Rechtsgeschafte, die
unter anderem unter das Grunderwerbsteuergesetz fallen, von der Gebuhrenpflicht

ausgenommen. Die bloBe Einraumung des Fruchtgenussrechtes — als Gegenleistung flir
die Ubertragung des Grundstiickes — fallt unter das GrEStG 1987, die vertragliche
Vereinbarung einer Gegenleistung fur die Einrdumung des Fruchtgenussrechtes hingegen
nicht. Vielmehr vermindert sie den Wert der Gegenleistung fiir die Ubertragung des
Grundsttickes (siehe oben a.).

Beispiel:

A Ubertragt B (nicht im Familienverband) ein Grundsttick (Grundstiickswert 420.000 €); B
raumt A ein Fruchtgenussrecht in Hohe von 200.000 € (kapitalisierter Wert) ein. A
verpflichtet sich vertraglich gegendiiber B zur laufenden Leistung einer Substanzabgeltung
(kapitalisierter Wert 70.000 €) und zur Zahlung der Pramien fir eine
Krankenzusatzversicherung des B (kapitalisierter Wert 10.000 €).

Die Gegenleistung fiir den Grundstickserwerb betragt 120.000 € (= 200.000 € - 80.000 €).
Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer ist daher der Grundstiickswert; da die
Gegenleistung weniger als 30% des Grundstiickswertes betragt, liegt ein unentgeltlicher
Vorgang vor, der mit dem Stufentarif zu besteuern ist.

Die kapitalisierten Werte fir die Leistung einer Substanzabgeltung und fir die Zahlung der
Versicherungspramien sind gemdaBB § 33 TP 9 GebG mit 2% zu vergeblihren.

2. § 3 GrEStG 1987 (Befreiungen)

2.1. 8§ 3 Abs. 1 Z 2 GrEStG 1987

2.1.1. Betriebsfreibetrag und Deckelung

Ein Grundstiick geht im Rahmen eines gemal3 § 3 Abs. 1 Z 2 GrEStG 1987 begtinstigten
Betriebserwerbes auf mehrere nattirliche Personen lber, denen der Betriebsfreibetrag

entweder anteilig oder — bei (Mitunternehmer-)Anteilen von unter 25% - nicht zusteht.
Bezieht sich in diesem Fall die Deckelung gemdal3 & 7 Abs. 1 Z 2 lit. b GrEStG 1987 in Héhe
von 0,5% dennoch auf den gesamten Grundstickswert?

Losung:

Nach dem Wortlaut des § 7 Abs. 1 Z 2 lit. b GrEStG 1987 ist die Deckelung in H6he von
0,5% ,vom Grundstiickswert" zu berechnen. Der Prozentsatz von 0,5% bezieht sich somit —

unabhangig davon, ob der Betriebsfreibetrag zur Ganze, nur zum Teil oder gar nicht zusteht
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— auf den (gesamten) Grundstlickswert des erworbenen Grundstlickes. Dem Erwerber, der
§ 3 Abs. 1 Z 2 GrEStG 1987 in Anspruch nehmen kann, steht die Deckelung daher
entsprechend seinem Anteil dazu.

Beispiel:

Der 60-jahrige Einzelunternehmer A will sich zur Ruhe setzen und lbertragt seinen
Handelsbetrieb an zwei Nachfolger (60% an X und 40% an Y, beide auBerhalb des
Familienverbandes), die gemeinschaftlich die Geschafte fortfihren sollen. X bekommt ein
Betriebsgrundstiick mit einem Grundsttickswert von 2 Mio. €; die darauf entfallenden
Schulden in Héhe von 1 Mio. € werden von ihm dbernommen. Y bekommt ein
Betriebsgrundstiick mit einem Grundstiickswert von 3 Mio. €; darauf entfallt keine
Gegenleistung.

Die Grunderwerbsteuer fiir X berechnet sich wie folgt:

Bemessungsgrundlage fir den entgeltlichen Teil: 1 Mio. €
GreSt-Normaltarif:
3,5% von 1 Mio. € = 35.000 €

Bemessungsgrundlage fir den unentgeltlichen Teil: 1 Mio. € minus aliguotem
Betriebsfreibetrag von 270.000 € (900.000 € * 50% * 60%) = 730.000 €

GrESt-Stufentarif:
0,5% von 250.000 € = 1.250 €
+ 2% von 150.000 € = 3.000 €
+ 3,5% von 330.000 € = 11.550 €
Summe: = 15.800 €

GreSt-Deckelung: 0,5% von 1 Mio. € = 5.000 €
In diesem Fall greift die niedrigere Deckelung von 0,5%.

Die gesamte Grunderwerbsteuer (fir den unentgeltlichen und den entgeltlichen Teil) betragt
daher 40.000 €.

Die Grunderwerbsteuer fir Y berechnet sich wie folgt:

Bemessungsgrundlage: 3 Mio. € minus aliquotem Betriebsfreibetrag von 360.000 €
(900.000 € * 40%) = 2.640.000 €

GrESt-Stufentarif:
0,5% von 250.000 € = 1.250 €
+ 2% von 150.000 € = 3.000 €
+  3,5% von 2.240.000 € = 78.400 €
Summe: = 82.650 €

GrEeSt-Deckelung: 0,5% von 3 Mio. € = 15.000 €
In diesem Fall greift die niedrigere Deckelung von 0,5%.
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2.1.2. Betriebsfreibetrag bei Mitunternehmeranteil (unechte stille
Gesellschaft)

A lbertragt B eine 50%ige Beteiligung als atypisch stille Gesellschafterin an einem
Einzelunternehmen (Beteiligung an Firmenwert und stillen Reserven, keine Haftung
gegendiber Glaubigern). Zusatzlich werden die im zivilrechtlichen Miteigentum von A
stehenden betrieblichen Liegenschaften (steuerliches Sonderbetriebsvermdgen) unentgeltlich
Ubergeben. Fraglich ist, ob in diesem Fall die Schulden des Einzelunternehmens anteilig im

AusmalB der Beteiligung von A als Gegenleistung anzusehen sind.
Losung:

Der Unterschied zwischen einem unechten und einem echten stillen Gesellschafter besteht
darin, dass der unechte stille Gesellschafter am Firmenwert und an den stillen Reserven
beteiligt ist. Ertragsteuerlich liegt im Fall einer unechten (atypischen) stillen Gesellschaft eine
Mitunternehmerschaft gemaB § 22 Z 3 EStG 1988 oder § 23 Z 2 EStG 1988 vor; der echte
stille Gesellschafter erzielt hingegen Einkiinfte aus Kapitalvermégen gemaB § 27 EStG 1988.

Die ertragsteuerliche Behandlung als Mitunternehmer &ndert aber nichts an der
zivilrechtlichen Gestaltung der stillen Gesellschaft. Weder der echte noch der unechte stille
Gesellschafter ist Schuldner oder haftet fir die Schulden des Inhabers des Unternehmens.
Die (anteiligen) Schulden des Einzelunternehmens stellen daher keine Gegenleistung fir die
mit der (unechten) stillen Beteiligung mitiibertragenen Grundstiicke des

Sonderbetriebsvermdgens dar.

2.1.3. NeuF6G-Freibetrag im Verhaltnis zum Betriebsfreibetrag

Wie ist die Grunderwerbsteuer zu berechnen, wenn fiir eine un- oder teilentgeltiiche
Grundsttickstibertragung im Rahmen einer Betriebsiibertragung der Freibetrag von 75.000 €
gemap § 5a Abs. 2 Z 2 NeuFoG zusteht? Kommt der Abzug des NeuFOG-Freibetrages im Falle
einer unentgeltlichen Ubertragung nur bei der Anwendung des Stufentarifs in Betracht oder

auch bei der Deckelung mit 0,5%? Nach welchen Kriterien bzw. in welchem Verhdéltnis wird
der NeuFOG-Freibetrag bei einem teilentgeltlichen Grundstiickserwerb im Rahmen einer

Betriebstibertragung dem entgeltlichen und unentgeltlichen Teil zugeordnet?

Losung:
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Der NeuF6G-Freibetrag kann bei unentgeltlichen, teilentgeltlichen und entgeltlichen

Grundstlickserwerben in Betracht kommen (Naheres dazu siehe Rz 155 ff NeuF6R). Bei
Erwerben, die zur Ganze oder teilweise unter die Befreiungsbestimmung des § 3 Abs. 1 Z 2
GrEStG 1987 fallen, sind zuerst der (aliquote) Betriebsfreibetrag und dann der NeuFoG-

Freibetrag von der Bemessungsgrundlage abzuziehen.

Bei teilentgeltlichen Erwerben erfolgt die Zuordnung zum entgeltlichen und zum

unentgeltlichen Teil im Verhaltnis der Teil-Bemessungsgrundlagen, wobei im Falle der
Deckelung mit 0,5% gemaB § 7 Abs. 1 Z 2 lit. b GrEStG 1987 das Verhaltnis ohne Ansatz des
Betriebsfreibetrages zu ermitteln ist.

Beispiele flir einen unentgeltlichen Erwerb:

Beispiel 1 Beispiel 2

Grundstiickswert (GW) 1.200.000 € 1.500.000 €
BFB 900.000 € 900.000 €
NeuF6G-FB 75.000 € 75.000 €
Basis GrESt-Stufentarif (GW minus 225.000 € 525.000 €
BFB minus NeuF6G-FB)

GrESt-Stufentarif 1.125€ (8.625 €)
Basis GrESt-Deckelung (GW minus 1.125.000 € 1.425.000 €
NeuFo6G-FB)

GrESt-Deckelung 0,5% (5.625 €) 7.125€

Beispiel fir einen teilentgeltlichen Erwerb, wobei die Berechnung zuerst anhand des

Stufentarifs (mit Berilicksichtigung des aliquoten Betriebsfreibetrages) und danach als

Vergleichsrechnung (Deckelung, ohne Berlicksichtigung des aliquoten Betriebsfreibetrages)

erfolgt:

a) Stufentarif

Unentgeltlicher Teil Entgeltlicher Teil Summe
Grundstiickswert 500.000 € 1.000.000 € 1.500.000 €
Verhéltnis 1/3 2/3 3/3
minus BFB -300.000 € - -300.000 €
200.000 € 1.000.000 € 1.200.000 €
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Verhaltnis 16,67% 83,33% 100%
minus NeuF6G-FB -12.502,50 € -62.497,50 € -75.000 €
Basis GrESt 187.497,50 € 937.502,50 € 1.125.000 €
GrESt-Stufentarif 937,49 €
GrESt-Normaltarif 32.812,59 €
GrESt-Gesamt 33.750,08 €
b) Deckelung

Unentgeltl. Teil Entgeltl. Teil Summe
Grundstiickswert 500.000 € 1.000.000 € 1.500.000 €
Verhéltnis 1/3 2/3 3/3
minus NeuF6G-FB 25.000 € 50.000 € 75.000 €
Basis GrESt 475.000 € 950.000 € 1.425.000 €
GrESt-Deckelung 2.375€
GrESt-Normaltarif 33.250 €
GrESt-Gesamt 35.625 €

2.2, § 3 Abs. 1 Z 2a GrEStG 1987

Ein Lanawirt dbergibt seinen landwirtschaftlichen Betrieb sowie das Bauernhaus

(Gbersteigender Wohnungswert) an seine Tochter. Als Gegenleistung raumt die

Ubernehmerin dem Ubergeber eine monatliche Rente ein.

Steht der Betriebsfreibetrag in Hohe von 365.000 € — allenfalls anteilig — zu, wenn die

Gegenleistung den einfachen Einheitswert libersteigt?
Losung:

Zunachst ist aus der Gesamtgegenleistung (= nach Versicherungsmathematik kapitalisierter
Wert der Rente) jener Betrag herauszurechnen, der die Gegenleistung fiir den Erwerb des
landwirtschaftlichen Betriebes darstellt; dabei sind sowohl der landwirtschaftliche Betrieb als
auch das Bauernhaus jeweils mit dem Verkehrswert anzusetzen (siehe Punkt 2.1.1. der Info
vom 13.05.2016, BMF-010206/0058-V1/5/2016, betreffend die Vorgangsweise bei
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verschiedenen Sachverhalten im Zusammenhang mit dem Grunderwerbsteuergesetz in der
Fassung des StRefG 2015/2016 und des AbgAG 2015).

Ergibt diese Berechnung, dass die Gegenleistung fur den landwirtschaftlichen Betrieb hdher
ist als der einfache Einheitswert, ist eine der Voraussetzungen flir die Inanspruchnahme der
Begtinstigung des § 3 Abs. 1 Z 2a GrEStG 1987 nicht erflllt und der Betriebsfreibetrag steht

zur Ganze nicht zu; die Grunderwerbsteuer ist mit 2% vom ungekiirzten Einheitswert zu

berechnen.

Der Erwerb des Bauernhauses gilt (da im Familienverband) als unentgeltlich, die
Besteuerung erfolgt mit dem Stufentarif (Bemessungsgrundlage ist der Grundstiickswert).

2.3.§ 3 Abs. 1 Z 3 GrEStG 1987

Ein gemeinnditziger Verein, der zum 1.1.2016 bereits 99,95% an einer GmbH gehalten hatte,
erwirbt den verbleibenden Anteil von 0,05% und vereinigt somit 100% der Anteile in seiner
Hand. Der Grundstiickswert betragt rund 1,4 Mio. €; die Abtretung erfolgt zu einem Preis in
Hohe der Nominale von 80 €. Liegen die Voraussetzungen fir die Befreiung des § 3 Abs. 1
Z 3 GrEStG 1987 idF des Gemeinntitzigkeitsgesetzes (GG 2015, BGB/. I Nr. 160/2015) vor?

Losung:

Es liegt ein Fall der Ubergangsbestimmung des § 18 Abs. 2p GrEStG 1987 vor: Am
31.12.2015 wurden mindestens 95% an der Gesellschaft in der Hand des Vereines gehalten,

durch einen danach erfolgten Rechtsvorgang verandert sich dieser Prozentsatz auf 100%
(sogenannte ,Eintrittssteuer ins neue Grunderwerbsteuersystem™). Es wurde daher ein

grunderwerbsteuerbarer Vorgang verwirklicht.

§ 3 Abs. 1 Z 3 GrEStG 1987 befreit den unentgeltlichen Erwerb eines Grundstiickes durch
Korperschaften, Personenvereinigungen oder Vermdgensmassen, die der Férderung

gemeinnutziger, mildtatiger oder kirchlicher Zwecke nach MaBgabe der §§ 34 bis 47 BAO

dienen, von der Grunderwerbsteuer. Von dieser Befreiungsbestimmung sind alle Tatbestande
des § 1 GrEStG 1987 umfasst, also auch die Anteilsvereinigung bzw. der Anteilsiibergang
gemal § 1 Abs. 3 GrEStG 1987.
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Ob ein unentgeltlicher Erwerb vorliegt, richtet sich nach § 7 Abs. 1 Z 1 lit. a GrEStG 1987;
ein solcher Erwerb liegt dann vor, wenn die Gegenleistung nicht mehr als 30% des

Grundstlickswertes betragt. Ist der Tatbestand der Anteilsvereinigung bzw. des
Anteilsiibergangs gemaB § 1 Abs. 3 GrEStG 1987 erflillt, unterliegt immer der gesamte

Grundstlickswert der Grunderwerbsteuer. Flir die Ermittlung der 30%-Grenze ist daher eine

allfallige Gegenleistung auch immer in Bezug zum gesamten Grundstlickswert zu setzen.

Im geschilderten Sachverhalt liegt daher Unentgeltlichkeit vor und der nach § 1 Abs. 3
GrEStG 1987 steuerbare Vorgang ist gemaB § 3 Abs. 1 Z 3 GrEStG 1987 von der
Grunderwerbsteuer befreit.

2.4.§ 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG 1987

Mit der Novelle des NO Raumordnungsgesetzes 2014 (LGBI. Nr. 3/2015) im Jahr 2016 (LGBI.
Nr. 63/2016) wurde im V. Abschnitt (§§ 37 ff) ein neues Verfahren zur Baulandumlegung

eingefiihrt. Dabei kénnen zur Neugestaltung und Erschliefung von Siedlungsgebieten

bebaute und unbebaute Grundstiicke in der Weise neu geordnet werden, dass nach Lage,
Form und GroBe fir bauliche oder sonstige Nutzungen zweckmal3ig gestaltete und

erschlieBbare Grundstiicke entstehen.

Die Durchfihrung eines Umlegungsverfahrens findet ausschiieBlich auf Anregung der
Gemeinde statt, wenn die Eigentimer von mehr als 75% der umzulegenden Grundfidchen
zustimmen. Ist diese Voraussetzung erfiillt, hat die Landesregierung nach Durchfihrung

einer mindlichen Verhandlung durch Verordnung ein Umlegungsverfahren einzuleiten.

Es stellt sich die Frage, ob fir Grundstiickserwerbe im Rahmen der Neuverteilung der
Grundstiicke im Umlegungsgebiet (§ 42 NO ROG 2014) die Befreiungsbestimmung gemés
§ 3Abs. 175 GrESEG 1987 (Erwerbe im Rahmen behdrdlicher MalBnahmen zur besseren
Gestaltung von Bauland) zur Anwendung kommen kann. Nach der VwGH-Judikatur ist eine

Voraussetzung fir die Anwendbarkeit der Befreiung, dass der Grundstiickserwerb
unmittelbare Folge einer behdrdlichen Verfiigung ist, wobei derjenige, den die MalBnahme
trifft, keine Mdglichkeit hat, dieser auszuweichen. Ist diese Voraussetzung erfillt, wenn das
Baulandumlegungsverfahren nach dem NO ROG 2014 nur dann eingeleitet werden kann,

wenn die Eigentimer von mehr als 75% der umzulegenden Grundfldchen zustimmen?
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Losung:

Die VWGH-Judikatur ist vor dem Hintergrund der Abgrenzung behdérdlicher Verfahren von
privatrechtlichen Vereinbarungen ergangen. Dementsprechend wurden Falle, in denen ein
Grundstiickseigentiimer selbst den Ubergang des Grundstiickes durch Abschluss einer
Vereinbarung mit einem anderen Eigentliimer veranlasst, etwa um die Bauflihrung zu
beschleunigen, nicht als behérdliche MaBnahmen eingestuft (vgl. VwGH 6.5.1971, 1034/70;
25.4.1996, 95/16/0259). Wird hingegen wie nach den Bestimmungen des NO ROG 2014 (vgl.
auch § 78 Tiroler Raumordnungsgesetz 2016, LGBI. Nr. 101/2016) vor Einleitung des
Baulandumlegungsverfahrens lediglich die Zustimmung der Eigentiimer eingeholt, andert

dies nichts am behérdlichen Charakter des Verfahrens, womit die Befreiungsbestimmung
gemalB § 3 Abs. 1 Z 5 GrEStG 1987 dem Grunde nach zur Anwendung kommt.

2.5.§ 3 Abs. 1 Z7 und 7a GrEStG 1987

2.5.1. Hohe der Steuerbefreiung

A Ubertragt den Hélfteanteil an einem Wohnhaus (Grundstiickswert 500.000 €) an den
(Ehe)Partner B; das Wohnhaus besteht aus

= Fhewohnung (100 n7’),
= Ferienwohnung (100 n?) und

= Keller (100 n?, davon entfallen 50 n¥’ auf Heiz- und Holzlagerraum sowie 50 n?’ auf
Hobbyraum und Sauna inkl. Gang).

Hobbyraum und Sauna (inkl. Gang) werden sowohl von der Familie als auch von den

Feriengasten genutzt.

Wie berechnet sich die Steuerbefreiung gemal3 § 3 Abs. 1 Z 7 GrEStG 19877?

Losung:

Die Befreiungsbestimmungen gemaB § 3 Abs. 1 Z 7 und Z 7a GrEStG 1987 stellen bei der

Ermittlung des steuerfreien Anteils der Bemessungsgrundlage (,,Sachverhalts-Freibetrag") auf

die Wohnnutzflache ab. Die Befreiungsbestimmungen beziehen sich auf den
Grundstlckswert des ganzen Grundstlickes (also Gebdude plus Grund und Boden), wobei die
Wohnnutzflache als ,,Messbetrag" fiir das AusmalB der Befreiung dient.

© Bundesministerium fiir Finanzen Seite 16

16 von 45



Was den Begriff der Wohnnutzflache gemaB § 3 Abs. 1 Z 7 und Z 7a GrEStG 1987 anbelangt,
so ist wie bisher auf jenen der Wohnbauférderungsgesetze und der dazu ergangenen
Judikatur Bezug zu nehmen; er ist ausdriicklich vom Begriff der Nutzflache gemaB § 2 Abs. 3
Z 1 GrWV zu unterscheiden. Eine nicht flir Wohnzwecke ausgestattete Keller- oder

Garagenflache wird zwar auf Grund der besonderen Anordnung in der GrWV bei der
Ermittlung des Grundstlickswertes (pauschal) mitberlicksichtigt, nicht aber der
Wohnnutzflache iSd § 3 Abs. 1 Z 7 und Z 7a GrEStG 1987 zugerechnet. Vice versa zahlen fir
Wohnzwecke ausgestattete Raumlichkeiten zu 100% zur Wohnnutzflache, auch wenn sie

sich im Keller befinden (zB Sauna und Hobbyraum inkl. Gang zu diesen Raumen, nicht

hingegen - Ublicherweise - Holzlagerraum und Heizraum).

§ 3 Abs. 1 Z 7 GrEStG 1987 befreit den Erwerb eines Grundstiickes unter Lebenden durch
den Ehegatten oder eingetragenen Partner unmittelbar zur gleichteiligen Anschaffung oder

Errichtung einer Wohnstatte zur Befriedigung des dauernden Wohnbedirfnisses der
Ehegatten oder eingetragenen Partner (so genannte , Ehe/Partner-Wohnstatte") nur, soweit
die Wohnnutzfliche 150m? nicht tibersteigt. Die Befreiung kommt fiir jenen Teil des
Grundstlickswertes zur Anwendung, der auf die Ehe/Partner-Wohnstétte entfallt.

Die Wohnnutzflache berechnet sich daher wie folgt:

Ehewohnung 100 m? + Ferienwohnung 100 m? + Hobbyraum, Sauna und Gang 50 m? =
250 m?

Von der ermittelten Wohnnutzfliche ist die Ehe/Partner-Wohnstétte im AusmaB von 100 m?
steuerfrei. Da der Hobbyraum und die Sauna von den Feriengasten mitbeniitzt werden,
dienen diese Raume nicht der Befriedigung des dauernden Wohnbediirfnisses der
Ehegatten/Partner und sind daher ebenso wie der Anteil, der auf die Ferienwohnung entfallt,

steuerpflichtig. Im Ergebnis sind 2/5 steuerfrei, 3/5 steuerpflichtig.

Die Bemessungsgrundlage errechnet sich daher wie folgt: 500.000/2 * 3/5 = 150.000 €

2.5.2. Schenkung auf den Todesfall

Greift die Befreiungsbestimmung des & 3 Abs. 1 Z 7a GrEStG 1987 auch bei Schenkungen
aur den Todesfall?

Losung:

© Bundesministerium fiir Finanzen Seite 17

17 von 45



Nein, weil es sich dabei nicht um einen Erwerb durch Erbanfall, Legat, Pflichtteilserfiillung
oder § 14 Abs. 1 Z 1 WEG 2002 iSd § 3 Abs. 1 Z 7a GrEStG 1987 handelt.

Die Befreiungsbestimmung des § 3 Abs. 1 Z 7 GrEStG 1987 kommt nicht zur Anwendung,

weil bei dieser Befreiungsbestimmung der Erwerb zum Zwecke der gleichteiligen Anschaffung
oder Errichtung einer Wohnstatte zur Befriedigung des dringenden Wohnbedurfnisses der
Ehegatten oder eingetragenen Partner erfolgen muss. Dies ist bei einer Schenkung auf den

Todesfall ausgeschlossen.

2.6. § 3 Abs. 2 GrEStG 1987

In der Vergangenheit wurde in der Praxis die Grunderwerbsteuer bei der Realteilung anhand
der Formel des BFH (24.11.1954, BStBI. 1955 I/III 11) berechnet, die im Kommentar zum
Grunderwerbsteuergesetz 1987 (Arnold/Bodlis) abgedruckt ist. Ist diese Formel weiterhin

anzuwenden? Wie verhdélt sich diese Berechnung zur — in der Information des BMF vom
13.05.2016, BMF-010206/0058-VI1/5/2016, unter Punkt 3.7 dargestellten — Rechtslage?

Losung:

GemaB § 3 Abs. 2 GrEStG 1987 wird im Fall einer flachenmaBigen Teilung eines

Grundstiickes, das mehreren Miteigentlimern gehdrt, die Steuer nicht erhoben, ,soweit der
Wert des Teilgrundstiickes, das der einzelne Erwerber erhdlt, dem Bruchteil entspricht, mit

dem er am gesamten zu verteilenden Grundsttick beteiligt ist."

Diese durch die Grunderwerbsteueranderungen zum 1.1.2016 unbertiihrt gebliebene
Formulierung verlangt eine Verhaltnisrechnung (Wert des erhaltenen Teilgrundstlickes zum
urspriinglichen Bruchteil am Gesamtgrundstiick), um jenen Teil der Steuer, der nicht
erhoben wird, zu errechnen; sie befreit nicht einen Erwerbsvorgang zur Ganze oder zum Teil
von der Grunderwerbsteuer. Im Fall einer Realteilung ist die Berechnungsformel daher

weiterhin anzuwenden.

Infolge der Anderungen des GrEStG 1987 zum 1.1.2016 ist allerdings fiir die
Steuerberechnung zu beachten, dass bei Vorgangen innerhalb des Familienverbandes immer
ein unentgeltlicher Vorgang vorliegt und ansonsten eine Zuordnung zu einem
un/teil/entgeltlichen Vorgang zu treffen ist. Angewendet auf das Beispiel, das in
Arnold/Bodis, GrEStG', § 3 Tz 198 enthalten ist, bedeutet dies Folgendes:
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A und B sind je zur Halfte Eigentiimer eines unbebauten Grundsttickes im AusmaB von
1.800 m?. Sie teilen das Grundstiick so, dass A eine Fliche von 800 m? und B die restliche

Flache von 1.000 m? erhalt.

B leistet eine Aufzahlung von 10.000 €. Der Verkehrswert des Grundstiickes betragt 200 €

pro m?, insgesamt also 360.000 €. Die Steuer ist wie folgt zu berechnen:

Fall 1 — A und B gehoren nicht zum Familienverband des § 26a GGG:

B gibt 900 m? (180.000 €) plus 10.000 €, in Summe 190.000 € hin, um 1.000 m? (200.000 €)
zu bekommen. Es liegt ein entgeltlicher Vorgang vor, die Besteuerung erfolgt so, wie in
Arnold/Bodis, GrEStG', § 3 Tz 198 dargestellt:

Gegenleistung des B:

Miteigentumsanteil 180.000 €
Aufzahlung 10.000 €
Summe 190.000 €

Voller Steuerbetrag des B: 3,5% von 190.000 € = 6.650 €

Kirzungsbetrag:

6.650 € mal 180.000 € (Miteigentumsanteil) dividiert durch 200.000 € (Alleineigentum)
= 5.985 €

Grunderwerbsteuer B 6.650 €
- 5.985 €
665 €

A gibt 900 m? im Wert von 180.000 € hin, um 800 m? (160.000 €) zu bekommen; es liegt ein
entgeltlicher Vorgang vor. Da sein urspriinglicher Anteil am Gesamtgrundstiick

(= Gegenleistung) hoher ist als der Wert des erhaltenen Teilgrundstiickes, der
Kirzungsbetrag somit héher als der volle Steuerbetrag ist, wird flir diesen Vorgang keine

Grunderwerbsteuer erhoben.
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Variante zu Fall 1:

B gibt 900 m? (180.000 €) hin, um 1.500 m? (300.000 €) zu bekommen. Der
Grundstlckswert nach Pauschalwertmodell betragt fiir den erhaltenen Grundstticksteil
280.000 €. Da die Gegenleistung nicht mehr als 70% des Grundstlickswertes betragt, liegt
ein teilentgeltlicher Vorgang vor. Als Bemessungsgrundlage ist der Grundstlickswert
heranzuziehen, wobei 180.000 € auf den entgeltlichen Teil und 100.000 € auf den

unentgeltlichen Teil entfallen.

Steuerbetrag des B:

Entgeltlicher Teil: 180.000 € * 3,5% = 6.300 €
Unentgeltlicher Teil: 100.000 € * 0,5% = 500 €
Summe: 6.800 €

Bei der Berechnung des Klirzungsbetrages ist flir das Verhaltnis ,Wert des erhaltenen
Teilgrundstiickes zum urspriinglichen Bruchteil am Gesamtgrundstick™ nicht der
Grundstlckswert gemaB § 4 GrEStG 1987 (der nur fir die Ermittlung der GrESt-

Bemessungsgrundlage Bedeutung hat) sondern nach wie vor der gemeine Wert

heranzuziehen:
Klrzungsbetrag = 6.800 € * 180.000/300.000 = 4.080 €
GrESt: 6.800 € - 4.080 € = 2.720 €

A gibt 900 m? im Wert von 180.000 € hin, um 300 m? (60.000 €) zu bekommen. Die

Ausflihrungen zu Fall 1 (vor Variante) gelten gleichermaBen.

Fall 2 — A und B geh6ren zum Familienverband des § 26a GGG; es liegt gemaB § 7
Abs. 1 Z 1 lit. c GrEStG 1987 zwingend ein unentgeltlicher Vorgang vor.

Fir die Berechnung bei B ist der Grundstiickswert des erhaltenen Grundstiicksteils der GrESt-
Berechnung zugrunde zu legen; die Aufzahlung bleibt auBer Acht. Unter der Annahme, dass
der Grundstiickswert des gesamten Grundstiickes (berechnet mit dem Pauschalwertmodell)
170.000 € betragt und keine Vorerwerbe von A zu berticksichtigen sind, ist die Steuer bei B

wie folgt zu errechnen:
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Grundstiickswert (erhaltener Grundstticksteil): 170.000 € * 1.000/1.800 = 94.444 €
Voller Steuerbetrag des B: 0,5% von 94.444 € = 472 €

An der Berechnung des Kirzungsbetrages andert sich dem Grunde nach gegentiber der
Darstellung in Fall 1 nichts, es ist nur ein anderer Steuerbetrag einzusetzen. Auch hier gilt,
dass fir das Verhaltnis ,Wert des erhaltenen Teilgrundstlickes zum urspriinglichen Bruchteil

am Gesamtgrundstiick" nicht der Grundstiickswert gemaB § 4 GrEStG 1987 sondern der

gemeine Wert heranzuziehen ist:
Kirzungsbetrag = 472 € * 180.000/200.000 = 425 €
GrESt: 472 € - 425 € = 47 €

Flr die Berechnung der Grunderwerbsteuer bei A ist nicht seine Gegenleistung, sondern der
Grundstlckswert des erhaltenen Grundstlicksteils heranzuziehen. Ungeachtet dessen Hohe
andert sich aber nichts daran, dass flr die Verhaltnisrechnung als ,Wert des
Teilgrundstiickes™ der gemeine Wert (also 160.000 €) heranzuziehen ist, der in Relation zum
urspriinglichen Bruchteil am Gesamtgrundstiick (also 180.000 €) zu setzen ist. Die

Grunderwerbsteuer ist daher wie in Fall 1 (vor Variante) nicht zu erheben.

3. § 4 GrEStG 1987 — Bemessungsgrundlage allgemein und in
Verbindung mit § 7 GrEStG 1987

3.1. Definition Familienverband
3.1.1. Lebensgefdahrten

§ 26a Abs. 1 Z 1 GGG begtinstigt Erwerbsvorgdnge unter anderem unter Lebensgeféhrten.

Fallen darunter auch die Kinder der Lebensgefdhrten oder die Lebensgefdhrten der Kinder?
Losung:

Da Lebensgefahrten mit dem Ubergeber weder verwandt noch verschwégert sind, § 26a
GGG aber auf ,Verwandte oder Verschwagerte in gerader Linie" — also auf (Enkel-)Kinder,

(GroB-)Eltern usw. — abzielt, sind die Kinder von Lebensgefahrten nicht umfasst.
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Die Lebensgefahrten von Kindern sind in § 26a GGG nicht explizit erwahnt und zahlen daher
nicht zum ,,Familienverband®. Beispiel 3 im Besonderen Teil der Erlduterungen zum
Steuerreformgesetz 2015/2016 zu § 7 GrEStG 1987 steht dem nicht entgegen: Dort kommt
der Stufentarif deshalb zur Anwendung, weil die Ubertragung tatséchlich unentgeltlich war

und nicht aufgrund der Zugehérigkeit zum Familienverband (und der damit verbundenen
Unentgeltlichkeitsfiktion).

3.1.2, Pflegekinder

Zahlen Pflegekinder auch nach Beendigung des Pflegeverhdaltnisses zum Kreis des
Familienverbandes gemal3 § 26a Abs. 1 Z 1 GGG?

Losung:

Seitens des fur Fragen betreffend § 26a Abs. 1 Z 1 GGG zustandigen Bundesministeriums fir

Justiz wurde dazu Folgendes mitgeteilt:

»,GemaB § 184 ABGB sind Pflegeeltern Personen, die die Pflege und Erziehung des Kindes
ganz oder teilweise besorgen und bei denen eine dem Verhaltnis zwischen leiblichen Eltern

und Kindern nahekommende Beziehung besteht oder hergestellt werden soll.

Es werden keinerlei besondere Anforderungen gestellt, Pflegeeltern miissen weder
verheiratet sein noch muss ein bestimmter Altersunterschied bestehen. Da § 185 Abs. 1
ABGB auch von einem Pflegeelternteil spricht, kann die Pflegeelternschaft von einer
Einzelperson ausgelibt werden. Die Pflegeelternschaft kann auf einem ausdricklichen
Vertragsverhaltnis mit dem Obsorgeberechtigten bzw. mit dem gesetzlichen Vertreter des
Kindes beruhen. Das Pflegeverhaltnis bedarf keiner gerichtlichen Bestatigung. Die
Pflegeelternschaft ist jedoch nicht zwingend an ein vertragliches Verhaltnis gekniipft. Sie
kann auch aus faktischen Umstanden resultieren. Dadurch bleibt das Obsorgeverhaltnis zu
anderen Personen unberihrt. Den Pflegeeltern steht die Obsorge nur dann zu, wenn sie
ihnen gemaB § 185 ABGB Ulibertragen wurde.

Zwei Kriterien mussen vorliegen: Die Pflege und Erziehung des Kindes muss ganz oder
teilweise ausgelibt werden und es muss ein der leiblichen Elternschaft nahekommendes
Eltern-Kind-Verhaltnis aufgebaut worden sein bzw. die Absicht bestehen, ein solches
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herzustellen. Eine emotionale Bindung zum Pflegekind ist daher vorgesehen (Deixler-Hiibner
in Kletecka/Schauer, ABGB-ON 1.03 §184 ABGB (Stand 1.3.2015 rdb.at))."

Da das Gesetz zur Begriindung des Pflegeverhaltnisses ein Eltern-Kind-Verhaltnis fordert,
steht die Beglinstigung des § 26a GGG auch gegentber volljahrigen ehemaligen
Pflegekindern zu.

3.1.3. Stiefkinder

Zahlen Stiefkinder auch nach Beendigung der Ehe bzw. nach Auflosung einer eingetragenen

Partnerschaft zum Familienverband?
Losung:

Seitens des fiir Fragen betreffend § 26a Abs. 1 Z 1 GGG zustandigen Bundesministeriums fir

Justiz wurde dazu zusammengefasst Folgendes mitgeteilt:

Wenn zwei Personen eine Ehe oder eingetragene Partnerschaft schlieBen, von denen
mindestens eine schon ein Kind hat, trifft der Stiefelternteil keine direkte Entscheidung ,,flr
das Kind". Aus diesem Grund kommt die Begiinstigung des § 26a GGG nach der Scheidung
des leiblichen Elternteiles und dem Stiefelternteil oder nach dem Tod des Stiefelternteiles

dem ehemaligen Stiefkind nicht mehr zu.

Das BMF vertritt die Ansicht, dass Rechtserwerbe von Todes wegen (Erbe und Vermachtnis)
durch ein Stiefkind des Verstorbenen noch im Familienverband des § 26a GGG erfolgen,
wenn das Stiefkindverhaltnis im Todeszeitpunkt noch aufrecht war.

Wenn hingegen der Stiefelternteil verstirbt und das Stiefkind ein Grundsttlick aus der
Verlassenschaft durch ein Rechtsgeschaft unter Lebenden (Vertrag zwischen der
Verlassenschaft und dem Stiefkind) erwirbt, ist zum Zeitpunkt der Tatbestandsverwirklichung
das Stiefkindverhaltnis durch den Tod des Stiefelternteils bereits aufgelost gewesen. Nach
Punkt 1.1.4 des BMF-Erlasses vom 18.02.2009, BMF-010206/0040-V1/5/2009 zu den
verkehrsteuerlichen Auswirkungen durch das Schenkungsmeldegesetz 2008 ist bei einer
VerauBerung aus dem Nachlass hinsichtlich des Steuersatzes auf das
Verwandtschaftsverhaltnis des Erwerbers zum Erblasser abzustellen. Da im Zeitpunkt des

Erwerbes aus der Verlassenschaft (durch ein Rechtsgeschaft unter Lebenden) die
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Stiefkindeigenschaft bereits beendet ist, erfolgt der Erwerb nicht im Familienverband und ist

daher nicht ex lege unentgeltlich.

Da die Schwagerschaft aus dem aufrechten Bestand einer Ehe/eingetragenen Partnerschaft
zwischen Stiefelternteil und leiblichem Elternteil resultiert, wird das Stiefkindverhaltnis auch
durch den Tod des leiblichen Elternteiles beendet. Ubertriagt daher nach dem Tod des

leiblichen Elternteils der friihere Stiefelternteil ein Grundstiick an das friihere Stiefkind, liegt

mangels aufrechter Stiefkindeigenschaft kein Erwerb im Familienverband vor.

3.1.4. Schwiegerkinder

Zahlen Schwiegerkinder auch nach Beendigung der Ehe bzw. nach Aufiésung einer

eingetragenen Partnerschaft zum Familienverband?
Losung:
Nein, da durch die Beendigung der Ehe bzw. nach Auflésung einer eingetragenen

Partnerschaft zwischen Kind und Schwiegerkind die Schwagerschaft zum (ehemaligen)

Schwiegerkind beendet wird.

3.1.5. ,Geschwister"

Werden Vorgédnge zwischen Adoptivgeschwistern (= zwischen leiblichen Kindern und
Adoptivkindern oder zwischen Adoptivkindern) oder zwischen Stiefgeschwistern (= zwischen
leiblichen Kindern und Stiefkindern oder zwischen Stiefkindern) als im Familienverband

(& 26a Abs. 1 Z 1 GGG) angesehen?

Losung:

In den folgenden Antworten werden diesbezligliche Stellungnahmen des fiir Fragen
betreffend § 26a Abs. 1 Z 1 GGG zustdandigen Bundesministeriums fiir Justiz

zusammengefasst wiedergegeben.
Adoptivgeschwister:

GemaB § 197 Abs. 1 ABGB entstehen zwischen dem Annehmenden und dessen

Nachkommen einerseits und dem Wahlkind und dessen im Zeitpunkt des Wirksamwerdens

der Annahme minderjahrigen Nachkommen andererseits mit diesem Zeitpunkt die gleichen
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Rechte, wie sie durch Abstammung begriindet werden. Die starke Adoption ist ein
Grundsatz, der sich aus dem Bestreben ergibt, durch das rechtliche Annahmeverhaltnis die
nattrliche Familie méglichst nachzubilden. Das Wahlkind erlangt durch die Adoption die volle

Rechtsstellung eines ehelichen Kindes auf dem Gebiet des Familien- und Erbrechtes.

Der VWGH hatte schon zu § 7 Abs. 1 IIT Z 3 ErbStG 1955 die Auffassung vertreten, dass
auch Adoptivgeschwister unter den Begriff der ,voll- und halbbiirtigen Geschwister" fallen
(VWGH 30.6.1988, 87/16/0038). Begriindend fiihrte der VWGH aus, dass eine steuerlich

differenzierte Behandlung der Absicht des Gesetzgebers, auch Gegensatzen zwischen

Wahlkindern und leiblichen Kindern, die sich aus ihrer rechtlichen Ungleichheit ergeben

kdnnten, den Boden zu entziehen, widersprechen wirde.

Adoptivgeschwister fallen daher unter den Begriff ,Geschwister" iSd § 26a Abs. 1 Z 1 GGG.

Stiefgeschwister:

GemalB § 40 ABGB ist die Schwagerschaft die Verbindung zwischen einem Ehegatten und
den Verwandten des anderen Ehegatten. Stiefeltern sind daher (sofern das Stiefverhaltnis
durch EheschlieBung begriindet wird) mit ihrem Stiefkind verschwagert. Andere
Stiefangehorige (wie Stiefgeschwister) sind mit dem Stiefkind weder verwandt noch
verschwagert. So sind Stiefgeschwister des Erblassers etwa auch nicht erbberechtigt (vgl.
Welser in Rummel/Lukas, ABGB* § 737 Rz 2). Auch in anderen Gesetzen, die — je nach ihrem
Zweck — einen Uber die Verwandtschaft hinausgehenden ,Beziehungsradius" definieren,
werden Stiefgeschwister nicht vom Angehdrigenbegriff erfasst (vgl. etwa § 72 StGB).

Stiefgeschwister fallen daher nicht unter den Begriff ,,Geschwister" iSd § 26a Abs. 1 Z 1 GGG.

3.2. Nachgewiesener gemeiner Wert

3.2.1. Substanzwert / Ertragswert

Bei einem Kauf im Personenkreis des § 26a GGG liegt ein Gutachten vor, das einen
Substanzwert von 160.000 € und einen Ertragswert von 200.000 € ausweist. Der Kaufpreis
betragt 180.000 €. Welcher Wert kann als nachgewiesener geringerer gemeiner Wert bzw.

Grundstiickswert genommen werden?
© Bundesministerium fiir Finanzen Seite 25

25 von 45



Losung:

Die Auswahl der richtigen Bewertungsmethode ist eine Sachverhaltsfrage, die im Rahmen
der Beweiswirdigung zu beurteilen ist. So wird sich der Marktpreis von typischen
Mietobjekten eher am Ertragswert orientieren, wahrend bei Objekten, die sich zur privaten
Nutzung eignen, die Sachwertkomponente bedeutsamer wird (vgl. auch EStR 2000

Rz 6442a).

3.2.2. Gemeiner Wert versus Grundstiickswert nach Pauschalwertmodell
oder Immobilienpreisspiegel

Dem selbstberechnenden Parteienvertreter bzw. dem Finanzamt fiir Gebihren,
Verkehrsteuern und Gliicksspiel ist der gemeine Wert eines Grundsttickes auf Grund eines
Gutachtens (das aus anderen Griinden als des Nachweises des geringeren gemeinen Wertes
erstellt wurde) bekannt. Der Steuerpfiichtige ermittelt fir dieses Grundstiick den
Grundstiickswert nach dem Pauschalwertmodell oder anhand eines Immobilienpreisspiegels,
der von dem mittels Gutachten nachgewiesenen gemeinen Wert abweicht, und wahlt den
ermittelten Grundstiickswert als Bemessungsgrundlage aus. Muss der selbstberechnende
Parteienvertreter bzw. das Finanzamt fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel den, auf
Grund des Gutachtens bekannten, abweichenden gemeinen Wert stattdessen als

Bemessungsgrundlage heranziehen?
Losung:

Nein, weil der Steuerpflichtige die Ermittlungsmethode frei wahlen darf und eine

entsprechende Wahl getroffen hat.

3.3. Nachtragliche WohnungseigentumsverauBerungen im
Zusammenhang mit WGG

In der Information des BMF vom 11.11.2014, BMF-010206/0101-Vi/5/2014 (Vorgangsweise
bei verschiedenen Sachverhalten im Zusammenhang mit der Neufassung des
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Grunderwerbsteuergesetzes durch das Bundesgesetz BGBI. I Nr. 36/2014) wurde unter Punkt

1.1.7. Folgendes ausgefiihrt:

1.1.7. Nachtrdgliche Wohnungseigentumsverau3erungen im
Zusammenhang mit dem WGG

Nachtragliche WohnungseigentumsverauBerungen an die Mieter aufgrund einer

gesetzlichen Option im Rahmen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes (WGG)

mussen gesetzlich bzw. in manchen Bundeslandern forderungsrechtlich zwingend
unter dem Verkehrswert erfolgen. Ist in diesen Fallen der tatsachliche Kaufpreis oder

der (hdéhere) gemeine Wert als Grundlage fiir die Steuerbemessung heranzuziehen?
Losung:

Gesetzliche Preisbeschrankungen sind keine "ungewoéhnlichen oder persénlichen

Verhaltnisse" gemaB § 10 Abs. 2 dritter Satz BewG 1955, die bei der Bestimmung des

gemeinen Wertes nicht zu berticksichtigen sind. Wenn daher bei nachtraglichen
Ubertragungen in das Wohnungseigentum der Preis fiir die Ubertragung im Rahmen
der vom WGG vorgegebenen Grenzen gebildet wird, entspricht dieser Preis dem im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr zu erzielenden Preis - somit dem gemeinen Wert -
und ist der Grunderwerbsteuer zu unterziehen. Demgegeniiber kénnen
ungewohnliche oder persdnliche Verhdltnisse bei vertraglichen "Kaufpreisbindungen"
(zB bei Mietvertragen mit Kaufoption) vorliegen; in diesem Fall ist nicht der
tatsachlich erzielte Kaufpreis sondern der erzielbare Kaufpreis, also der gemeine

Wert, als Bemessungsgrundlage heranzuziehen ist.

Hat sich an diesem Ldsungsansatz im Hinblick auf die Bestimmung des & 15g WGG neu
(Informationspfiicht liber objektiven Verkehrswert im Zeitpunkt der ErstverdulBerung) bei
nachtraglicher Wohnungseigentumsbegriindung (,,Miet-Kaufoption") etwas gedndert? Was ist
bei Fallen des § 15g WGG als Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer

heranzuziehen?
Losung:

Mit 1.1.2016 ist § 15g WGG in Kraft getreten, dessen Abs. 1 und 2 wie folgt lauten:
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§ 15g. (1) Der Bauvereinigung steht im Fall einer nachtréglichen Ubertragung von
Wohnungen und Geschaftsraumlichkeiten gemaB § 15b in das Eigentum
(Miteigentum, Wohnungseigentum) ein Vorkaufsrecht zu, das im Grundbuch
einzuverleiben ist und dessen Rechtsfolgen im Kaufvertrag zu erldutern sind. Das
Vorkaufsrecht zum Kaufpreis gemaB Abs. 2 Z 2 darf ohne Zustimmung der
Bauvereinigung binnen zehn Jahren nach Abschluss des Kaufvertrages nicht geléscht
werden. Es erlischt entweder nach Leistung des Differenzbetrages gemaB Abs. 2 oder
spatestens nach zehn Jahren.

(2) Der Eigentiimer hat im Fall einer (Weiter-)Ubertragung binnen zehn Jahren nach
Abschluss des Kaufvertrages den Differenzbetrag, der sich aus dem Vergleich

1. des dem Kaufer bekanntzugebenden Verkehrswerts im Zeitpunkt des schriftlichen
Angebots der Bauvereinigung gemaB § 15e Abs. 1 oder § 15c lit. b (des vom
Gericht ermittelten Verkehrswerts gemaB § 15d Abs. 2) mit

2. dem vereinbarten (§ 15d Abs. 1) oder festgesetzten (§ 15d Abs. 2 und § 15e
Abs. 2) Kaufpreis ergibt, an die Bauvereinigung zu leisten.

Bei nachtréglicher Ubertragung in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum)
gemaB § 15b, auf welche die Vorschriften der § 15c¢ bis § 15f nicht anwendbar sind,
ist unter Z 1 der dem Kaufer bekanntzugebende Verkehrswert im Zeitpunkt des
Abschlusses des Kaufvertrages zu verstehen, sowie unter Z 2 der vereinbarte
Kaufpreis.
Seit 1.1.2016 ist als Bemessungsgrundlage fiir grunderwerbsteuerliche Vorgange
grundsatzlich die ,,Gegenleistung, mindestens der Grundsttickswert™ zugrunde zu legen. Der
Grundstiickswert bemisst sich entweder nach der Pauschalwertmethode oder anhand von
pauschalen Immobilienwerten; der Steuerpflichtige hat zudem die Mdglichkeit, den
geringeren gemeinen Wert nachzuweisen. Wie in Punkt 1.1.7 der Information des BMF vom
11.11.2014, BMF-010206/0101-VI/5/2014, ausgeflihrt, entspricht bei nachtraglichen
Ubertragungen in das Wohnungseigentum der Preis, der im Rahmen der vom WGG
vorgegebenen Grenzen gebildet wird, dem gemeinen Wert. Ein gesonderter Nachweis

braucht in diesem Fall nicht erbracht werden.

Im Ergebnis wird bei derartigen Ubertragungen immer die Gegenleistung als

Bemessungsgrundlage herangezogen, weil sie

= entweder hoher als der Grundstiickswert ist (,Gegenleistung, mindestens
Grundstickswert™)

= oder dem geringeren gemeinen Wert entspricht.
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GemaB § 15g WGG wird eine nachtragliche Leistung des Differenzbetrages zwischen der
Bauvereinigung und dem Eigentliimer (Miteigentum, Wohnungseigentum) bestimmt, die als
nachtragliche Gegenleistung zu werten ist. Da urspriinglich jedenfalls die Gegenleistung der
Grunderwerbsteuer unterzogen wurde, ist diese nachtragliche Gegenleistung ebenfalls der
Grunderwerbsteuer zu unterziehen. Es ist daher gemaB § 10 Abs. 3 Z 1 GrEStG 1987 eine

Abgabenerklarung vorzulegen oder gemaB § 11 GrEStG 1987 eine Selbstberechnung durch

einen Parteienvertreter durchzufiihren.

3.4. Bewertung einer Bauzinsverpflichtung

Die natiirliche Person A réaumt der X-GmbH an ihrem unbebauten Privatgrundstiick ein
Baurecht ein. Die Bauzinsverpfiichtung betragt monatlich netto 2.000 € zuzdglich einer

allfélligen USt. Der Baurechtsvertrag wird auf 30 Jahre abgeschlossen.

Wie hoch ist die Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer? Ist die kapitalisierte
Bauzinsverpfiichtung fir die Gesamtdauer von 30 Jahren oder fir 18 Jahre (gemaB § 15
Abs. 1 letzter Satz BewG 1955) als Gegenleistung heranzuziehen?

Losung:

Es handelt sich um eine entgeltliche Baurechtseinrdumung, fir welche gemaB der Info des
BMF vom 13.05.2016, BMF-010206/0058-V1/5/2016, als Bemessungsgrundlage fir die

Grunderwerbsteuer der Wert der Bauzinsverpflichtung gemaB § 15 BewG 1955, mindestens

jedoch der Grundstiickswert des Baurechtes heranzuziehen ist.
§ 15 Abs. 1 BewG 1955 lautet wie folgt:

~Der Gesamtwert von Nutzungen oder Leistungen, die auf bestimmte Zeit beschrankt sind,
ist die Summe der einzelnen Jahreswerte abziiglich der Zwischenzinsen unter
Berlicksichtigung von Zinseszinsen. Dabei ist von einem Zinssatz in Héhe von 5,5 v. H.

auszugehen. Der Gesamtwert darf das Achtzehnfache des Jahreswertes nicht iberstiegen.”

Als Bemessungsgrundlage ist im Ergebnis die Gegenleistung (Gesamtwert [Kapitalwert] der
auf Zeit beschrankten Nutzungen oder Leistungen, gedeckelt mit dem 18-fachen Jahreswert
gemaB § 15 Abs. 1 BewG 1955), mindestens aber der Grundstiickswert (der aufgrund der
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unter 50-jahrigen Laufzeit des Baurechtvertrages nur anteilig zu beriicksichtigen ist)

anzusetzen.

Der Kapitalwert kann zB mit dem Abzinsungsrechner auf der Homepage des BMF berechnet
werden (https://service.bmf.gv.at/service/Anwend/Steuerberech/Par14/Par14.aspx). Bei
einer 30-jahrigen vorschiissigen Leistung wére im Ubrigen noch keine Deckelung notwendig
(Kapitalwert fiir 30 Jahre = 15,333-facher Jahreswert, tabellarische Aufstellungen zB in
Twaroch-Wittmann-Frihwald, BewG § 14 S. 14, Fellner, GrEStG 1987, Stand September
2006, § 5 Tz 49, Arnold/Bodis, GrESt 1987, § 5, Tz 24e).

3.5. Baurecht

In Punkt 3.6. der Information vom 13.5.2016, BMF-010206/0058-V1/5/2016, wird in der
Tabelle ,,Ubersicht (iber die Bewertung eines Baurechtes bei Erwerbsvorgéngen aulBerhalb
des Familienverbandes gemal3 § 26a GGG" hinsichtlich des Erléschens eines Baurechtes nur
der Fall des Zeitablaufes angefiihrt. Wie ist vorzugehen, wenn ein Baurecht vor Zeitablauf
endet? Welche Bemessungsgrundlage ist im Falle eines ,,Eigentimer-Baurechtes"

heranzuziehen?
Losung:

Erlischt ein Baurecht durch Zeitablauf, ist entsprechend Punkt 3.6. der zitierten Information
zu unterscheiden, ob eine Gegenleistung gewahrt wird oder nicht. Wird eine Gegenleistung
erbracht, ist die Bemessungsgrundlage der Wert der Gegenleistung, mindestens der Wert
des Gebadudes. Das Baurecht selbst (das ja durch sein Erléschen an den

Grundstilickseigentimer zuriickfallt) wird nicht besteuert.

Das Gleiche gilt, wenn ein Baurecht vor Zeitablauf (etwa durch ,Verwirkung" gemaB § 4
Abs. 2 BauRG oder auf Grund eines Aufhebungsvertrages) beendet wird. Ubertrégt der
Bauberechtigte sein Baurecht dem Grundeigentiimer, bleibt das Baurecht selbstandig
bestehen, weil der Rechtsvorgang nicht auf die Auflésung bzw. Beendigung des Baurechtes
gerichtet ist. In diesem Fall liegt ein Erwerb eines Baurechtes vor, der wie die Ubertragung
des Baurechtes an einen Dritten zu besteuern ist. Verzichtet der Erwerber zu einem spateren

Zeitpunkt auf das Baurecht und lasst es I6schen, fallt das Gebaude dem Grundstiick an;
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infolge Eigentlimeridentitat liegt kein weiterer Erwerbsvorgang vor, der der

Grunderwerbsteuer unterliegt.

Erwirbt der Bauberechtigte nach Begriindung des Baurechtes auch Eigentum an der
belasteten Liegenschaft (Eigentiimerbaurecht), bleibt das Baurecht unberiihrt, weil die
Vereinigung von Baurecht und Eigentum an der Stammliegenschaft in einer Hand nicht zum
Untergang des Baurechtes flihrt. In diesem Fall unterliegt nur der Erwerb des Grund und

Bodens der Grunderwerbsteuer.

Die in der Information vom 13.5.2016 enthaltene Tabelle wird wie folgt erganzt (grau

unterlegt):

Entgeltlich/unentgeltlich GrESt-Bemessungsgrundlage

Bauzins, eventuell SL Wert der BZV gemal § 15 BewG + Wert der
Begriindung eines BR SL, mindestens GrW des BR

Kein Bauzins, eventuell SL Wert der SL, mindestens GrW des BR

BZV im Grundbuch = Wert der SL,

.. mindestens GrW des BR
Ubertragung des BR an

Dritten oder den

Ubernahme der BZV, BZV nicht im Grundbuch = Wert der BZV

Grundeigentiimer eventuell SL gemaR § 15 BewG + Wert der SL, mind.
GrW des BR
Ohne Gegenleistung GrW des Gebaudes
Erldschen des BR durch Wert der Gegenleistung, mindestens GrwW
Zeitablauf oder des Gebaudes (zB wenn gemal3 § 9 Abs. 2
vorzeitige Beendigung Mit Gegenleistung BauRG dem Bauberechtigten eine
des BR Entschadigung in Hohe von 25% des
vorhandenen Bauwertes geleistet wird)
Ohne Gegenleistung GrW des Grund und Bodens (Grundwert)
Eigentlmer-Baurecht Gegenleistung, mindestens GrW des Grund

Mit Gegenleistung

und Bodens (Grundwert)

Legende:

BR = Baurecht; BZV = Bauzinsverpfiichtung, SL = sonstige Leistung(en); GriW =
Grundsttickswert
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4. § 4 GrEStG 1987 - Grundstiickswertverordnung

4.1. Vorlaufiges Wohnungseigentum

Fur ein unbebautes Grundsttick liegen bereits konkrete Baupldne und ein Nutzwertgutachten
vor; das Wohnungseigentum laut diesem Nutzwertgutachten wurde bereits grundbiicherlich
eingetragen. Der Vater schenkt nun seiner Tochter die Nutzwertanteile (ca. 50%), die

Tochter muss die Kosten fir den Bau der eigenen Einheit selbst finanzieren.

Welcher Wert ist als Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer heranzuziehen?

Handelt es sich um ein unbebautes oder um ein bebautes Grundstiick?
Losung:

Wird ein Teil eines unbebauten Grundsttickes unentgeltlich oder im Familienverband
Ubertragen, flr das bereits Wohnungseigentum begriindet bzw. Nutzwertanteile festgelegt
worden sind, ist fur den Fall, dass flr die Ermittlung der Bemessungsgrundlage das
Pauschalwertmodell herangezogen wird, nur der Grund und Boden zu bewerten (also
Bodenwert It. EW-Bescheid/m? * Anzahl der Quadratmeter * 3 * Hochrechnungsfaktor).
Vereinbarungen und Vorleistungen, die ein erst zu errichtendes Gebaude betreffen, sind
ohne Bedeutung. Erst dann, wenn im Ubertragungszeitpunkt zumindest ein Rohbau mit Dach

vorhanden ist, muss auch fiir das Gebdaude ein Wert errechnet werden.

Wenn somit nur der ,nackte™ Grund und Boden zum Teil Gbertragen wird, ist flir das Ausmafi
des Anteils (bzw. fir die flir die Berechnung des Grundwertes entscheidende

Quadratmeterzahl) der prozentuelle Miteigentumsanteil It. Grundbuch heranzuziehen.

4.2. Kraftfahrzeug-Abstellplatz

In der Information des BMF vom 13.05.2016, BMF-010206/0058-Vi/5/2016 (Vorgangsweise
bei verschiedenen Sachverhalten im Zusammenhang mit dem Grunderwerbsteuergesetz in
der Fassung des StRefG 2015/2016 und des AbgAG 2015) wird unter Punkt 4.6.2 Folgendes

ausgefiihrt:

4.6.2. Kraftfahrzeug-Abstellplatz
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Wie sind Kraftfahrzeugabstellplatze im Freien, im Haus, in der Tiefgarage, angebaut,
in Carport-Form, auf dem Dach usw. bei der Ermittlung des Grundstlickswertes zu

beriicksichtigen?
LOosung:

Fir einen Kraftfahrzeugabstellplatz (der zum Beispiel einer Eigentumswohnung
zugeordnet ist) im Gebdude (Tiefgarage, Dach usw.) kann ein pauschaler Ansatz der
Nutzflache von 12 m2 bzw. der Bruttogrundrissflache von 17 m2 gewahlt werden. Der
Kraftfahrzeugabstellplatz teilt den Ansatz des Baukostenfaktors hinsichtlich Alter und

Art mit dem jeweiligen Gebaude.

Flr Kraftfahrzeugabstellplatze im Freien (ohne Schutz vor der Witterung, auch

Carports, Flugdacher usw.) ist kein Gebaudewert zu ermitteln.

Bedeutet das, dass auf Grund des Ansatzes von lediglich 35% bei Abstellplatzen
grundsétzlich nur 4,2 m? (35% von 12 n7 bei Ansatz der Nutzfiiche bzw. 35% von 70% von
17 n? bei Ansatz der Bruttogrundrissfliéche) angesetzt werden?

Losung:

Ja

4.3. Gebaude, die dem MRG unterliegen

& 2 Abs. 3 Z 3 lit, a der Grundstiickswertverordnung stellt Gebaude, die Wohnzwecken

dienen und soweit fir sie ein Richtwert- oder Kategoriemietzins gemal3 § 16
Mietrechtsgesetz (MRG) gilt, den sonstigen Gebéauden gleich (also Ansatz mit 71,25%). Auf

welche Gebdude trifft dies zu?

Losung:

Dies trifft auf Gebaude (Gebdudeteile) zu, die dem so genannten Vollanwendungsbereich des
MRG unterliegen und bei denen kein angemessener Hauptmietzins verlangt werden kann.
Dies trifft im Wesentlichen auf Altbauten mit mehr als zwei selbstéandigen Mietgegenstdanden
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(gleichgliltig ob Mit- oder Wohnungseigentum) zu, die auf Grund einer bis zum 8. Mai 1945

erteilten Baubewilligung errichtet worden sind.

Flir Wohnungen in Gebduden mit mehr als zwei Mietgegenstanden, die auf Grund einer
Baubewilligung nach dem 8. Mai 1945 errichtet worden sind, oder fiir Wohnungen, die durch
Um-, Auf-, Ein- oder Zubauten aufgrund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten
Baubewilligung neu geschaffen worden sind, darf gemaB § 16 Abs. 1 MRG eine Vereinbarung

Uber einen angemessenen Hauptmietzins getroffen werden; Mietzinsvorschriften in

férderungsrechtlichen Bestimmungen bleiben allerdings unberiihrt (§ 16 Abs. 12 MRG). Fir

~Neubauten" — gleichgliltig, ob sie geférdert wurden oder nicht — gilt daher kein Richtwert-
oder Kategoriemietzins; derartige Gebaude sind nach MaBgabe des § 2 Abs. 3 Z 3 lit. a GrWV

mit 100% anzusetzen.

Vom MRG ausgenommen sind vor allem Ein- und Zweifamilienhduser; weitere Ausnahmen
betreffen etwa Dienstwohnungen oder Wohnraum, der an eine karitative oder humanitare
Organisation im Rahmen sozialpadagogisch betreuten Wohnens vermietet wird (vgl.
Aufzdhlung in § 1 Abs. 2 MRG).

4.4. Anzuwendender Immobilienpreisspiegel

Der Grundstiickswert kann gemal3 § 4 Abs. 1 2. Teilsatz Grunderwerbsteuergesetz anhand

eines geeigneten Immobilienpreissiegels berechnet werden. Welche Immobilienpreisspiegel

sind geeignete Immobilienpreisspiegel iSd § 4 GrEStG 19877 Fuir welchen Zeitraum kénnen
diese Immobilienpreisspiegel angewendet werden und wo sind sie zu finden? An welche
Stelle kénnen Fragen zur Auslegung des jeweiligen Immobilienpreisspiegels gerichtet

werden?

Losung:

Entsteht die Steuerschuld eines Erwerbsvorganges (§ 8 GrEStG 1987) nach dem 31.

Dezember 2015 und vor dem 1. Janner 2017, ist gemaB § 3 Abs. 1 GrWV der jeweils zuletzt

verdffentlichte Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband

Immobilien- und Vermdgenstreuhander zur Ermittlung des Grundstiickswertes anzuwenden.

Flr Erwerbsvorgange, fir die die Steuerschuld nach dem 31. Dezember 2016 entsteht, sind
gemaB § 3 Abs. 2 GrWV die zuletzt verdffentlichten Immobiliendurchschnittspreise der
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Bundesanstalt Statistik Osterreich (in der Folge Statistik Austria) heranzuziehen. Diese
Tabelle wurde am 1. Janner 2017 auf der Homepage der Statistik Austria unter
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/preise/immaobilien_durchschnittspreise/i
ndex.html verdffentlicht und wird in der Folge einmal jahrlich aktualisiert; die erste
Aktualisierung erfolgte am 13. Juni 2017. Fir jene Erwerbsvorgange, bei denen die
Steuerschuld bis zur Verdffentlichung der Aktualisierung entsteht, ist der Grundstlickswert
anhand der Tabelle vor der Veréffentlichung der Aktualisierung anzuwenden. Fir
Erwerbsvorgange, flr die die Steuerschuld am Tag oder nach der Verdffentlichung der
Aktualisierung entsteht, ist die Tabelle in der aktualisierten Fassung anzuwenden.

Fragen zur Anwendung der Immobiliendurchschnittspreisliste der Statistik Austria sind direkt
an die Statistik Austria zu richten (siehe Kontaktdaten auf der Homepage der Statistik
Austria).

In der folgenden Tabelle wird anhand beispielhafter Sachverhalte die Anwendbarkeit des
Immobilienpreisspiegels der Wirtschaftskammer Osterreich (IPS), der
Durchschnittspreistabelle der Statistik Austria mit Stand 1. Janner 2017 (DPT I) und der am
13. Juni 2017 aktualisierten Durchschnittspreistabelle der Statistik Austria (DPT II)

veranschaulicht:

Sachverhalt IPS DPT I DPT II

Abschluss Kaufvertrag am 22.12.2016, keine aufschiebende X

Bedingung/Genehmigung

Abschluss Kaufvertrag am 22.12.2016, X

grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung am 12.6.2017

Abschluss Kaufvertrag am 22.12.2016, X

grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung am 13.6.2017

Abschluss Schenkungsvertrag am 2.1.2017, keine X
aufschiebende Bedingung/Genehmigung
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Abschluss Schenkungsvertrag am 2.1.2017, Eintritt einer X

aufschiebenden Bedingung am 1.10.2017

Tod 20.11.2015, Einantwortung 10.2.2017, keine Option in Rechtslage bis 31.12.2015 ist

die neue Rechtslage anzuwenden!

Tod 20.11.2015, Einantwortung 10.2.2017, Option in die X

neue Rechtslage

Tod 1.9.2016, Einantwortung 15.3.2017 X

Tod 1.9.2016, Einantwortung 26.6.2017 X

4.5. Anwendbarkeit des Immobilienpreisspiegels

Bei welchen Gebéduden bzw. Grundstiicken darf die Liste der Immobiliendurchschnittspreise
der Statistik Austria verwendet werden? Was bedeutet der Satz in § 3 Abs. 2 GriWV , Diese

Immobiliendurchschnittspreise dirfen nur angewendet werden, wenn das Grundstiick mit

den fir die Bewertung eines gleichartigen Grundstiickes zugrunde liegenden Kategorien der

Tabellen der Immobiliendurchschnittspreise tibereinstimmt."?
Losung:

Die ,,Ubereinstimmungsbestimmungen" in § 3 Abs. 1 und 2 GrWV geben vor, dass der

Grundstiickswert fir ein Grundstiick nur dann mit

= dem Immobilienpreisspiegel der WKO (anwendbar bei Entstehen der Steuerschuld
1. Janner 2016 bis 31. Dezember 2016) oder

» der Tabelle der Immobiliendurchschnittspreise der Statistik Austria (anwendbar bei
Entstehen der Steuerschuld ab 1. Jéanner 2017)

ermittelt werden darf, wenn das Grundstiick die Vorgaben betreffend der Beschaffenheit des
zu bewertenden Grundstiickes, die der Immobilienpreisspiegel oder die
Immobiliendurchschnittspreisliste vorgeben, erflllt.
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Der Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich (IPS) gibt beispielsweise vor,
dass die Werte, die fiir ein Einfamilienhaus angegeben sind, dann verwendet werden
kdnnen, wenn das dazu gehérige Grundstiick ,ortstiblich® ist. Weicht in einem konkreten Fall
die GrundstlicksgroBe erheblich ab, kann der IPS nicht herangezogen werden. AuBerdem
kdnnen nur bestimmte Objektkategorien (zB Baugrundstticke fir freistehende
Einfamilienhduser, Reihenhduser) mit dem IPS bewertet werden.

Die Liste der Immobiliendurchschnittspreise der Statistik Austria, die seit 1. Janner 2017 an
die Stelle des Immobilienpreisspiegels der WKO getreten ist, beinhaltet Werte fiir die
Objektkategorien Einfamilienhduser, Eigentumswohnungen oder Baugrundstiicke flr
freistehende Einfamilienhauser. In der Kategorie Einfamilienhduser wird unterstellt, dass zum
Einfamilienhaus ein Grundstiick gehort (gleicher Eigentimer), weshalb eine Ermittlung des
Grundstlickswertes nur flr ein Gebdude (insbesondere flir ein Superadifikat oder ein
Wohnhaus bei tibersteigendem Wohnungswert) mit der Immobiliendurchschnittspreisliste
nicht moglich ist. Fir andere Arten von Grundstiicken als den drei angefiihrten kann die Liste

nicht angewendet werden.

Innerhalb dieser Objektkategorien gibt es hinsichtlich der Anwendbarkeit seit 13. Juni 2017
(siehe Punkt 4.4.) eine Einschrankung: Bei Einfamilienhdusern diirfen die
Immobiliendurchschnittspreise nur angewendet werden, wenn die GrundgréBe 3.000 m2

nicht Ubersteigt.

Zu beachten ist, dass bei einzelnen Kategorien unterschiedliche Kriterien flir die weiteren
Berechnungen differenziert werden mussen. Bei Eigentumswohnungen ist zwischen
Wohnungen mit und ohne AuBenflachen (Balkon, Terrasse, Garten) zu unterscheiden. Bei
Einfamilienhdusern muss die GréBe des Grundstiickes beachtet werden. Bei beiden
Kategorien werden seit 13. Juni 2017 (siehe Punkt 4.4.) zudem drei Bauperioden

unterschieden.

Informationen hinsichtlich der Nutzflache werden von der Statistik Austria auf der Seite
https://www.statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/preise/immobilien_durchschnittspreise
/index.html direkt und unter ,Weitere Informationen" veroffentlicht.
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4.6. Raumhohe

Hat die Hohe eines Raumes bzw. von Raumteilen (zB Dachschrdge) einen Einfluss auf die
Ermittlung der Nutzfiache gemalB § 2 Abs. 3 Z 1 lit. a GriWv?

Losung:

GemaB § 2 Abs. 3 Z 1 lit. a GrWV gilt als Nutzflache die gesamte Bodenflache des Gebaudes

abziiglich der Wandstarken sowie der im Verlauf der Wande befindlichen Durchbrechungen

und Ausnehmungen. Treppen, offene Balkone, Terrassen und unausgebauter Dachraum sind

bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu beriicksichtigen.

Die Raumhdhe und die damit verbundene Mdglichkeit, den Raum Uber der Bodenflache zu
nutzen, werden auf Grund dieser Formulierung nicht ber{icksichtigt. Die Verordnung zahlt
auBerdem jene Gebaudeteile auf, die bei der Berechnung der Nutzflache nicht
hinzuzurechnen sind. Demnach hat die H6he eines Raumes bzw. von Raumteilen keinen

Einfluss auf die Nutzflachenermittlung.

5. § 5 GrEStG 1987 (Gegenleistung)

5.1. Ubertragung der Instandhaltungsriicklage im

Zusammenhang mit dem Kauf einer Eigentumswohnung

Unterliegt ein Betrag, der im Zusammenhang mit dem Kauf einer Eigentumswohnung fir die
Ubertragung der Instandbaltungsriicklage bezahlt wird, der Grunderwerbsteuer? Oder stellt
er lediglich eine Abgeltung der Ubertragung eines anteiligen Guthabens (im Regelfall eines
Sparguthabens) dar und ist damit keine Gegenleistung iSd § 5 GrEStG 19877

Losung:

GemaB § 31 Abs. 2 WEG 2002 ist die Rucklage fiir die Deckung von Aufwendungen zu

verwenden. Sie ist entweder auf einem fiir jeden Wohnungseigentiimer einsehbaren
Eigenkonto der Eigentiimergemeinschaft oder auf einem ebenso einsehbaren Anderkonto

fruchtbringend anzulegen.

Die Riicklage steht nicht im quotenmaBigen Miteigentum der Wohnungseigentiimer, sondern
stellt Sondervermégen der Eigentimergemeinschaft dar und der einzelne
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Wohnungseigentimer kann zur Riicklage geleistete, noch nicht verbrauchte Beitrage auch

nicht zurlickverlangen.

In seinem Urteil vom OGH 15.12.2009, 5 Ob 171/09x, hat der OGH ausgeftihrt, dass kiinftige
Erwerber eines Wohnungseigentumsobjekts von der friiher erfolgten Einhebung (besonders)
hoher (und unverbraucht erhalten gebliebener) Beitrage zur Riicklage profitieren, wahrend
ihnen geringe oder nicht eingehobene Beitrage wirtschaftlich nachteilig sind; dies stellt bloB
eine mittelbare Folgewirkung dar, die einen solchen spateren Erwerber eines
Wohnungseigentumsobjekts nicht zum unmittelbar Geschadigten macht. Unterbleibt also die

Einhebung einer Riicklage entgegen § 31 WEG 2002, kann daraus ein spaterer Kaufer eines

Wohnungseigentumsobjekts keinen Schadenersatzanspruch gegen die

Eigentiimergemeinschaft ableiten.

Da der Verkaufer somit fiir den Fall des Verkaufs seiner Wohnung und des damit
verbundenen Ausscheidens aus der Eigentimergemeinschaft keinen Anspruch auf
Refundierung seiner bisher geleisteten Beitrage aus dem Sondervermdgen hat, kann er diese
auch nicht rechtsgeschéftlich Gbertragen, weshalb ein daflir vereinbarter Betrag keine
Abgeltung der Ubertragung eines anteiligen Guthabens darstellt, sondern Teil der
Gegenleistung iSd § 5 GrEStG 1987 ist.

Aus ertragsteuerlicher Sicht gehért hingegen jener Teil des Kaufpreises, der auf bereits in die
Instandhaltungsriicklage eingezahlte Betrdge entfallt, nicht zu den Einklinften aus privaten
GrundsticksverauBerungen gemaB § 30 EStG 1988 (siehe EStR 2000 Rz 6655c).

6. § 7 Abs. 1 Z 2 lit. a GrEStG 1987 (Zusammenrechnung)

6.1. Freigrenze gemaB § 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 und

Zusammenrechnung

Die Freigrenze des § 3 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 gilt pro Grundstiick. Welche Auswirkung hat

dabei die Zusammenrechnung?

Beispiel:
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A schenkt B zwei Grundstiicke (dh. zwei wirtschaftliche Einheiten), die jeweils einen
Grundstiickswert von 1.000 € haben und somit unter der Bagatellgrenze des § 3
Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 liegen. Fuihrt die Verpflichtung, Erwerbe innerhalb von finf
Jahren zwischen denselben Personen zusammenzurechnen, dazu, dass die Befreiung
des § 3 Abs. 1 Z 1 GrESEG 1987 nicht zum Tragen kommt?

Losung:

Die Zusammenrechnungsbestimmung gemaB § 7 Abs. 1 Z 2 lit. a GrEStG 1987 bezieht sich

(erst) auf die Frage des beim Stufentarif anzuwendenden Steuersatzes.

Auf der vorgelagerten Ebene sind zunachst die Bemessungsgrundlagen — und zwar
gesondert fiir jede wirtschaftliche Einheit — zu ermitteln. Wirtschaftliche Einheiten, deren
Bemessungsgrundlage maximal 1.100 € betragt, sind von der Grunderwerbsteuer befreit und
werden daher nicht mit anderen wirtschaftlichen Einheiten, die nicht unter diese

Bagatellgrenze fallen, zusammengerechnet.

6.2. Ubertragung einer wirtschaftlichen Einheit (land- und
forstwirtschaftliches Grundstiick samt libersteigendem
Wohnwert) auBerhalb des Familienverbandes —

Zusammenrechnung?

Ein land- und forstwirtschaftliches Grundsttick (L&F) samt (bersteigendem Wohnungswert
(WW) wird von den beiden Hélfteeigentimern unentgeltlich tbertragen, und zwar vom Onkel
O an seinen (,,leiblichen") Neffen N und kurz darauf von der Ehegattin E des Onkels ebenfalls
an N (somit den aus ihrer Sicht ,angeheirateten" Neffen). Kommt es zur horizontalen und
vertikalen Zusammenrechnung?

Losung:

Bei den Erwerbsvorgangen zwischen O und N sowie zwischen E und N sind folgende Tarife

anzuwenden:
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L&F Ww
O - N (Familienverband) | 2% vom halben Einheitswert Stufentarif vom halben
Gebdudewert
E 2> N (kein Stufentarif vom gemeinen Wert (hinsichtlich L&F) und vom
Familienverband) Grundstickswert (= halber Gebdudewert hinsichtlich des

Ubersteigenden Wohnungswertes)

Hinsichtlich der Ubertragung von E an N ist beim Stufentarif der Vorerwerb des halben
Gebaudewertes zwischen O und N zu berlcksichtigen. Aus dem Erwerb E an N ergibt sich
dabei eine Zusammenrechnung der Werte, die von E erworben werden, bei diesem
zusammengerechneten Wert ist der Vorerwerb von O durch Zusammenrechnung zu

berticksichtigen.

7. 88 8 und 18 Abs. 2p GrEStG 1987 (Entstehen der

Steuerschuld, Option)

7.1. Ausiibung der Option pro Erwerbsvorgang

In § 18 Abs. 2p GrEStG 1987 ist zum Inkrafttreten Folgendes vorgesehen:

1. Die neue Rechtslage tritt mit 1. Janner 2016 in Kraft und ist auf Erwerbsvorgange
anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 2015 verwirklicht werden oder wenn der
Erblasser nach dem 31. Dezember 2015 verstorben ist.

2. Alternativ kann auf die neue Rechtslage optiert werden, wenn zwar die Steuerschuld
nach dem 31. Dezember 2015 entsteht, aber entweder der Erwerbsvorgang vor dem
1. Janner 2016 verwirklicht wird oder der Erblasser vor dem 1. Janner 2016
verstorben Ist.

Muss eine Option ,,global" abgegeben werden (zB fiir eine gesamte Erbschaft, wenn mehrere
Grundstiicke erworben werden) oder fiir jeden einzelnen Erwerbsvorgang (also pro
wirtschaftlicher Einheit)?

Losung:

Die Option darf flir jeden Erwerbsvorgang, somit fiir jede erworbene wirtschaftliche Einheit

gesondert abgegeben werden.
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7.2. Erbschaften mit Auslandsbezug

Seit 17.8.2015 erfolgen erbrechtliche Erwerbe bei Erbschaften mit Auslandsbezug nach dem
von der EU-Erbrechtsverordnung berufenen Recht. Der in § 28 Abs. 2 IPRG bisher geltende

Vorbehalt der Einantwortung trotz Anwendung fremden Rechts ist ersatzlos entfallen. Bei

Anwendung fremden Erbrechts in Osterreich kann es nun zum ,Vonselbsterwerb" der
Veriassenschaft kommen, wenn das fremde Recht (wie etwa in Deutschland) dlies vorsieht;
das System der Einantwortung gilt in diesem Fall nicht. Da somit unter Umsténden die
Einantwortung bzw. im Falle eines Vermdachtnisses auch die Amtsbestétigung entfallen, stellt
sich die Frage, wann in diesen Fallen die Steuerschuld entsteht und die Grunderwerbsteuer

fallig wird?
Losung:

Die Erwerbstatbestande des GrEStG — insbesondere jene des § 1 Abs. 1 GrEStG 1987 —

kndpfen grundsatzlich an zivilrechtliche Erwerbsvorgange an. Kommt nun dazu, dass

aufgrund der internationalen rechtlichen Rahmenbedingungen der zivilrechtliche Erwerb
eines inlandischen Grundstiickes auf Grundlage auslandischer Jurisdiktionen erfolgt, entfaltet

dies unmittelbare Auswirkungen auf die Erwerbstatbestande des GrEStG.

Die seit 17.8.2015 in allen EU-Mitgliedstaaten mit Ausnahme des Vereinigten Kénigreichs,

Irlands und Danemarks anzuwendende Europdische Erbrechtsverordnung (Verordnung EU

Nr. 650/2012) regelt, welches Erbrecht auf Erbschaften mit Auslandsbezug anzuwenden ist.
Durch die Anwendung des Rechts eines einzigen Staates durch eine einzige Behtérde werden
Verfahren in verschiedenen Mitgliedstaaten und einander widersprechende Entscheidungen

vermieden.

Nach Art. 21 Abs. 1 EU-Erbrechtsverordnung unterliegt die gesamte Rechtsnachfolge von

Todes wegen dem Recht jenes Staates, in dem der Erblasser im Zeitpunkt seines Todes
seinen gewohnlichen Aufenthalt hatte. Ergibt sich ausnahmsweise aus der Gesamtheit der
Umstdnde, dass der Erblasser im Zeitpunkt seines Todes eine offensichtlich engere
Verbindung zu einem anderen als dem Staat hatte, dessen Recht nach Absatz 1 anzuwenden
ware, ist auf die Rechtsnachfolge von Todes wegen das Recht dieses anderen Staates
anzuwenden. GemaB Art. 22 Abs. 1 EU-Erbrechtsverordnung kann eine Person fir die

Rechtsnachfolge von Todes wegen auBerdem das Recht des Staates wahlen, dem sie im
Zeitpunkt der Rechtswahl oder im Zeitpunkt ihres Todes angehort.
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Die Europdische Kommission verwaltet eine Website, auf der unter anderem Jurisdiktionen
und die einschlagigen Verfahren der betroffenen Staaten zusammengefasst sind (https://e-
justice.europa.eu/content_succession-166-de.do). Der Inhalt wurde vom Europadischen
Justiziellen Netz flir Zivil- und Handelssachen (EIN-civil) in Zusammenarbeit mit dem Rat der
Notariate der EU (CNUE) verfasst und dient insbesondere zur Information dartber, ob ein
Staat ein Verfahren flir den Rechtserwerb von Todes wegen durch die Erben oder ein
Direkterwerb vom Erblasser vorsieht.

Sieht eine auslandische Jurisdiktion kein Verfahren fir den Erwerb von Todes wegen durch
die Erben vor — etwa wie im Fall des Vonselbsterwerbes in Deutschland —, sondern
stattdessen den Direkterwerb vom Erblasser ohne der ,Zwischenstufe™ des ruhenden
Nachlasses, wird der grunderwerbsteuerliche Tatbestand ebenfalls unmittelbar mit dem
Ableben des Erblassers verwirklicht. In einem solchen Fall bleibt auch kein Raum fir eine
VerauBerung ,aus der Verlassenschaft®, womit, sollte eine VerauBerung auch vor Eintragung
des Eigentumsrechtes erfolgen, jedenfalls zwei Erwerbsvorgange stattfinden: Erwerb durch
die Erben mit dem Ableben des Erblassers und anschlieBend Erwerb durch die Kaufer des

Grundstiickes von den Erben.

Beim Grundsttickserwerb durch einen Legatar ist die rechtliche Situation vergleichbar: Kann
der Legatar nach den Bestimmungen des anwendbaren auslandischen Rechts seine
Anspriiche nur gegentiber den Erben geltend machen — weil eben kein ruhender Nachlass
vorhanden ist — finden aus der Sicht des GrEStG ebenfalls zwei Erwerbsvorgange statt:
Erwerb durch die Erben mit dem Ableben des Erblassers und anschlieBend Erwerb durch den
Legatar von den Erben. In dieser Konstellation ist allerdings auf die Bestimmung des § 17

Abs. 1 Z 4 GrEStG 1987 hinzuweisen, wonach die Grunderwerbsteuer nicht festgesetzt wird,

wenn ,ein von Todes wegen erworbenes Grundstiick herausgegeben werden musste und

dieses beim Empfanger einen Erwerb von Todes wegen darstellt".

8. § 11 GrEStG 1987

8.1. Klarstellung Bestatigungspflicht

Gemadl § 11 Abs. 3 GrESEG 1987 hat der Steuerschuldner dem selbstberechnenden
Partejenvertreter die Grundlagen fir die Selbstberechnung anzugeben und deren Richtigkeit
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und Vollstandigkeit schriftlich zu bestéatigen. Nach Abs. 1 leg.cit. sind Rechtsanwalte und
Notare nach MalBgabe der §§ 12, 13 und 15 befugt, die Steuer fiir Erwerbsvorgénge, die
diesem Bundesgesetz unterliegen, als Bevollméachtigte eines Steuerschuldners selbst zu
berechnen, wenn die Selbstberechnung innerhalb der Frist fir die Vorlage der

Abgabenerkidrung erfolgt.

Muss dlie Bestatigung nach § 11 Abs. 3 GrEStG 1987 von allen am Erwerbsvorgang

beteiligten Steuerschuldnern abgegeben werden oder reicht es aus, wenn es derjenige
Steuerschuldner bernimmt, in dessen Auftrag die Selbstberechnung erfolgt.

Losung:

Aus dem Zusammenhalt des § 11 GrEStG 1987 — wonach einleitend geregelt wird, dass es

ausreicht, wenn ein Steuerschuldner die Selbstberechnung beauftragt — ergibt sich, dass
eben dieser Steuerschuldner der Verpflichtung gemaB § 11 Abs. 3 GrEStG 1987

nachkommen muss.

9. § 17 GrEStG 1987

9.1. Einvernehmliche Aufhebung einer Schenkung

Kommt bei einer einvernehmlichen Aufhebung einer Schenkung § 17 Abs. 1 Z 1 oder Z 4
GrEStG 1987 zur Anwendung?

Losung:

Mit Erkenntnis vom 28.9.2016, 2016/16/0015, hat der VWGH ausgefiihrt, dass im Fall einer
einvernehmlichen Riickgangigmachung des Erwerbsvorganges durch Vereinbarung § 17
Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 zur Anwendung kommt. § 17 Abs. 1 Z 4 GrEStG 1987 ist nur dann

anzuwenden, wenn im Fall einer Schenkung oder bei einem Erwerb von Todes wegen das

geschenkte (oder im Erbgang erworbene) Grundstiick herausgegeben werden muss.
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10. UmgrStG

10.1. Inkrafttretensregelung

Im Jahr 2016 hat eine Umgrtindung auf einen Stichtag spatestens bis 31.12.2015

stattgefunden. Ist auf Grund des 3. Teiles Z 29 UmgrStG zwingend die Rechtslage bis Ende
2015 anzuwenden oder darf in die seit 1. Janner 2016 geltende Rechtslage optiert werden?
Losung:

GemaB 3. Teil Z 29 UmgrStG sind die Anderungen des StRefG 2015/2016 erst auf
Umgriindungsstichtage nach dem 31.12.2015 anzuwenden. Im Fall einer 2016 erfolgten
Umgriindung mit Stichtag vor dem 1.1.2016 sehen die Inkrafttretensregelungen des
UmgrStG zwingend vor, dass die Grunderwerbsteuer nach der alten Rechtslage zu berechnen
ist. Dh. es ist als Bemessungsgrundlage der zweifache Einheitswert anzusetzen; der
Steuersatz betragt 3,5% (siehe Punkt 10.1. der GrESt-Information vom 13.5.2016, BMF-
010206/0058-V1/5/2016). Als Bemessungsgrundlage fiir land- und forstwirtschaftliche
Grundstucke ist entsprechend § 4 Abs. 2 Z 2 lit. d GrEStG 1987 idF BGBI. I Nr. 36/2014 fir
Umgriindungsstichtage bis einschlieBlich 31.12.2015 der einfache Einheitswert

heranzuziehen.
Eine Optionsmdglichkeit in die seit 1.1.2016 geltenden Gesetzesbestimmungen gibt es nicht,
da eine solche nach § 18 Abs. 2p GrEStG 1987 ein Auseinanderfallen von

Tatbestandsverwirklichung und Entstehen der Steuerschuld voraussetzt. Im Falle einer

Umgrlindung erfolgt der zivilrechtliche Grundstlickserwerb — ungeachtet des riickwirkenden
Umgrlindungsstichtages — im Jahr 2016, gleichzeitig entsteht auch die Steuerschuld; es ist
nur auf Grund der Inkrafttretensregelung das UmgrStG idF vor StRefG 2015/2016 und damit

die Rechtslage bis Ende 2015 anzuwenden.

Bundesministerium flr Finanzen, 4. Dezember 2017
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