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Vorgangsweise bei verschiedenen Sachverhalten im Zusammenhang mit der
Neufassung des Grunderwerbsteuergesetzes durch das Bundesgesetz BGBI. I Nr.
36/2014

1. GrESt-Bemessungsgrundlage
1.1. Gemeiner Wert
1.1.1. Haftung und Priifpflichten des Parteienvertreters

Ist im Falle der Kaufvertragserrichtung und Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer durch
den Rechtsanwalt/Notar von einer Verpflichtung des Rechtsanwalts/Notars auszugehen, den
Kaufpreis auf eine allfallige Diskrepanz zum gemeinen Wert des Grundstiicks zu lberpriifen?
Wenn ja, in welcher Form hat diese Uberpriifung zu erfolgen?

Losung:

Die Pflichten des Parteienvertreters haben sich durch die Novellierung des GrEStG 1987 nicht
geandert.

Der Parteienvertreter haftet gemaB § 13 Abs. 4 GrEStG 1987 nur fiir die Entrichtung der
selbstberechneten Grunderwerbsteuer. Dabei handelt es sich um eine reine Abfuhrhaftung.

Der Parteienvertreter haftet daher nicht fiir die Grunderwerbsteuer in objektiv richtiger Hohe,
sondern nur flr die Entrichtung der selbstberechneten Grunderwerbsteuer; er haftet daher

nicht, wenn er die Grunderwerbsteuer unrichtig berechnet hat.

Die Angabe des gemeinen Wertes, falls dieser der Besteuerung zugrunde zu legen ist, obliegt
ausschlieBlich den Steuerschuldnern. Den Parteienvertreter trifft keine Uberpriifungspflicht.
Er kann die Angaben des Steuerschuldners den Anzeigen bzw. Selbstberechnungen zu
Grunde legen. Dies gilt nicht, wenn er offenkundig Kenntnis hat, dass die Angaben des

Steuerschuldners nicht den Tatsachen entsprechen.

1.1.2. Schwankungsbreiten
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Ist bei einem Kauf immer ein Vergleich mit dem gemeinen Wert anzustellen? Wenn der
gemeine Wert vom Kaufpreis abweicht, gibt es einen (prozentuellen) Rahmen, innerhalb
dessen dieses Abweichen akzeptiert wird?

Losung:

Grundsatzlich wird bei Erwerbsvorgangen zwischen Fremden die vereinbarte Gegenleistung
dem gemeinen Wert entsprechen. Demgegentiber ist bei Erwerbsvorgangen zwischen
Familienangehorigen, die nicht dem beglinstigten Familienverband des § 7 Abs. 1 GrEStG

1987 angehoren (siehe Punkt 1.1.4.), ein Fremdvergleich anzustellen (siehe Punkt 1.1.3.).
Die Frage nach einer Schwankungsbreite stellt sich daher nicht.

1.1.3. Nachweis des gemeinen Wertes

Aus welchen Werten kann der gemeine Wert abgeleitet werden? Wann soll/muss/kann ein
Schéatzungsgutachten vorgelegt bzw. vom FAGVG abverlangt werden? Ist die Ableitung aus
dem Immobilienpreisspiegel mit Zu- und Abschldgen anhand eines vom Parteienvertreter

entwickelten Formulars zuldssig?
Losung:

Ist ein gemeiner Wert maBgeblich, kann dieser durch verschiedene Beweismittel,
zB Kaufpreis bei nicht lang zurtickliegendem Ankauf oder auch Kaufpreis von vergleichbaren
Liegenschaften, Immobilienpreisspiegel oder dergleichen glaubhaft gemacht oder mit einem

Schatzungsgutachten nachgewiesen werden.

Wurde ein Hypothekarkredit aufgenommen, kann auch der dem Kredit zugrunde gelegte

Wert laut Bankenschatzung herangezogen werden.

Ein (friherer) Kaufpreis ist jedenfalls dann glaubhaft, wenn der vorangegangene
Kaufvorgang nicht mehr als ein Jahr zuriickliegt und unter Fremden erfolgte. Bei langer
zurtickliegenden Ankaufen kdnnen die friiheren Kaufpreise dann herangezogen werden,
wenn es seither nachweislich (etwa anhand von Immobilienpreisspiegeln) zu keiner
Veranderung bei der Wertentwicklung gekommen ist. Andernfalls bestehen keine Bedenken,
den friiheren Kaufpreis anhand der seither erfolgten Preisentwicklung im jeweiligen
Immobiliensegment (unbebaute Grundstlicke, Eigentumswohnungen, Einfamilienhdauser

usw.) hochzurechnen.
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Liegen plausible Bewertungen vor, muss kein Schatzungsgutachten vorgelegt/verlangt
werden. Stichprobenartige Kontrollen seitens FA GVG sind jedoch nicht ausgeschlossen.

1.1.4. Nachweispflicht bei Erwerbsvorgangen zwischen Familienmitgliedern des
§ 26a GGG, die nicht dem Familienverband des GrEStG 1987 angehoéren

Besteht bei Erwerbsvorgangen im erweiterten Familienkreis des § 26a GGG, soweit er tiber
den enger gefassten Familienverband des § 7 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 hinausgeht
(zB Nichten/Neffen als prasumtive Erben, Geschwister) eine erhohte

Mitwirkungsverpfiichtung des Steuerschuldners?
Losung:

Da bei Erwerbsvorgangen zwischen Familienangehérigen der Frage der Angemessenheit der
Gegenleistung nicht jene Bedeutung wie bei Erwerbsvorgangen zwischen Fremden zukommt,

ist in diesen Fallen Uber Aufforderung ein Fremdvergleich (Punkt 1.1.3.) anzustellen.
1.1.5. Verkauf infolge wirtschaftlicher Notlage

Entspricht im Falle eines Notverkaufs der erzielte Kaufpreis dem gemeinen Wert? Oder liegen
in diesem Fall (,,Verschleuderung von Wirtschaftsgltern infolge wirtschaftlicher Notlage™)
personliche Verhaltnisse vor, die beim Vergleich mit dem gemeinen Wert nicht zu
berticksichtigen sind?

Losung:

§ 10 Abs. 2 BewG 1955 definiert den gemeinen Wert als jenen Preis, der im gew6hnlichen

Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VerduBerung zu
erzielen ware. Dabei sind alle (objektiven) Umsténde, die den Preis beeinflussen, zu

beriicksichtigen. Ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse sind nicht zu berlicksichtigen.

Wird ein Grundstiick auf Grund konkreter, personlicher Umstande unter dem tatsachlich
erzielbaren gemeinen Wert verauBert, ist fur Zwecke der Grunderwerbsteuer der héhere
gemeine Wert heranziehen. Wird ein Grundstlick zum tatséchlich erzielbaren Preis verauBert,

dann bildet dieser Preis die Grunderwerbsteuer-Bemessungsgrundlage.
1.1.6. Bemessungsgrundlage bei Zwangsversteigerung

Ist bei einer Zwangsversteigerung das Meistbot oder der Schéatzwert laut Gutachten als

Grunderwerbsteuer-Bemessungsgrundlage heranzuziehen?
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Losung:

Wird ein Grundstiick zwangsversteigert, stellt gemaB § 5 Abs. 1 Z 4 GrEStG 1987 das
Meistbot einschlieBlich der Rechte, die nach den Zwangsversteigerungsbedingungen

bestehen blieben, und der Betrége, um die der Erstehern bei einem Uberbot sein Meistbot
erhoht, bzw. das Uberbot, wenn der Zuschlag dem Uberbieter erteilt wird, die Gegenleistung
dar. Soweit keine auBergewdhnlichen Verhaltnisse vorliegen, die offensichtlich Einfluss auf
das Meist- bzw. Uberbot haben (zB wenn der Pfandgliubiger im ersten Rang mit einer den
Schatzwert Ubersteigenden offenen Hypothekarforderung als einziger Bieter die Liegenschaft
um das Mindestbot erwirbt), entspricht das Meistbot (einschlieBlich der Rechte, die nach den

Zwangsversteigerungsbedingungen bestehen blieben) bzw. Uberbot dem gemeinen Wert.
1.1.7. Nachtragliche WohnungseigentumsverauBerungen iZm WGG

Nachtragliche WohnungseigentumsverauBerungen an die Mieter aufgrund einer gesetzlichen
Option im Rahmen des Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetzes (WGG) miissen gesetzlich bzw.

in manchen Bundesldandern forderungsrechtlich zwingend unter dem Verkehrswert erfolgen.
Ist in diesen Féllen der tatséachliche Kaufpreis oder der (héhere) gemeine Wert als Grundlage

fir die Steuerbemessung heranzuziehen?
Losung:

Gesetzliche Preisbeschréankungen sind keine ,,ungewdhnlichen oder persdnlichen
Verhaltnisse™ gemaB § 10 Abs. 2 dritter Satz BewG 1955, die bei der Bestimmung des

gemeinen Wertes nicht zu beriicksichtigen 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 gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr zu erzielenden Preis — somit dem gemeinen Wert — und ist der
Grunderwerbsteuer zu unterziehen. Demgegeniber kénnen ungewoéhnliche oder personliche
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.

1.1.8. Gemeine Wert eines Baurechtes

Wie ist der gemeine Wert eines Baurechts bei Begriindung / bei Ubertragung / bei Riickfall
auBerhalb des beglinstigten Personenkreises zu ermitteln?
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Losung:

Nach § 1 Abs. 1 Baurechtsgesetz idF BGBI. Nr. 258/1990 ist das Baurecht das dingliche,
verauBerliche und vererbliche Recht, auf oder unter der Bodenflache ein Bauwerk zu haben.

Es entsteht durch blicherliche Eintragung als Last des Grundsttickes und gilt nach dem
Gesetz als unbewegliche Sache. Das Baurecht steht damit als solches dem Grundsttick gleich
bzw. ist ein grundstiicksgleiches Recht.

GemaB § 2 Abs. 1 GrEStG 1987 sind unter Grundstlicken im Sinne dieses Gesetzes
Grundstlicke im Sinne des birgerlichen Rechtes zu verstehen. Nach Abs. 2 stehen unter

anderem Baurechte den Grundstticken gleich.

Auch nach § 51 Abs. 2 Bewertungsgesetz 1955 gilt das Baurecht als Grundstlick und zahlt

daher zum Grundvermdgen.

Nach § 56 Abs. 1 BewG 1955 sind Baurechte wie bebaute oder unbebaute Grundstiicke zu
bewerten. Da Betriebsvorrichtungen (Maschinen und sonstige Vorrichtungen aller Art, die zu
einer Betriebsanlage gehdren) gemaB § 2 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 nicht zum Grundstiick

gerechnet werden, sind auch Baurechte an Grundstiicken mit einer Betriebsvorrichtung wie

ein unbebautes Grundstlick zu bewerten.

Zur Berticksichtigung der Dauer des Baurechtes bei Ermittlung des gemeinen Wertes kann
§ 56 Abs. 2 und 3 Z 1 BewG 1955 entsprechend angewendet werden (dh. anteilsmaBige

Berlicksichtigung des Wertes des bloBen Grundstiickes bei Baurechten mit einer [restlichen]

Dauer von unter 50 Jahren).

Wird daher an einem unbebauten Grundstlick ein Baurecht mit einer Dauer von mindestens
50 Jahren begriindet, entspricht der gemeine Wert fiir das (bloBe) Grundstiick (Bodenwert)
dem gemeinen Wert des Baurechts (vgl. auch UFS vom 29.06.2007, RV/0019-1/07).

Wird ein Baurecht an einem Grundstiick samt Gebdude als Zugehér begriindet, ist der
gemeine Wert fir das bebaute Grundstiick (Bodenwert plus Gebdudewert) dem gemeinen
Wert des Baurechts gleichzusetzen, sofern das Baurecht fir mindestens 50 Jahre eingeraumt

wird.

Wird ein Baurecht samt einem vom Baurechtsberechtigten errichteten Gebaude libertragen
und betragt die Restdauer des Baurechtes mindestens 50 Jahre, entspricht der gemeine
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Wert des Ubertragenen Vermoégens (Baurecht und Gebaude als Zugehor) der Summe der
gemeinen Werte des Grund und Bodens und des Gebadudes.

Entgeltlich/unentgeltlich | GrESt-Bemessungsgrundlage

Bauzins, eventuell SL Wert der BZV gemaB § 15 BewG 1955
Begriindung eines + Wert der SL, mindestens GW des BR
BR

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

BZV im Grundbuch - Wert der SL,
mindestens GW des BR

Ubertragung des Ubernahme der BZV,
BR an Dritten eventuell SL BZV nicht im Grundbuch - Wert der

BZV gemaB § 15 BewG 1955 + Wert
der SL, mind. GW des BR

Ohne Gegenleistung GW des Gebaudes

Wert der Gegenleistung, mindestens
Erléschen des BR GW des Gebdudes (zB wenn gemalB § 9
durch Zeitablauf Abs. 2 BauRG dem Bauberechtigten
eine Entschadigung in Héhe von 25%
des vorhandenen Bauwertes geleistet
wird)

Mit Gegenleistung

Legende:

BR = Baurecht; BZV = Bauzinsverpfiichtung,; SL = sonstige Leistung(en);, GW = gemeiner
Wert

Wird auf Grund einer Umgriindung im Sinne des Umgrlindungssteuergesetzes im

Zusammenhang mit einem Baurecht ein Erwerbsvorgang nach § 1 Abs. 1 oder 2 GrEStG

1987 verwirklicht, ist der zweifache Einheitswert des Baurechtes als Bemessungsgrundlage

heranzuziehen.
1.1.9. Gemeiner Wert - gering verzinsliches Darlehen

Vereinbart werden ein Barkaufpreis und zusétzlich ein geringverzinsliches Darlehen, ein
nomineller Kaufpreis wird nicht vereinbart. Ist bei der Bemessung eine Abzinsung gemals
BewG 1955 durchzufiihren oder ist als Bemessungsgrundlage der gemeine Wert

heranzuziehen?

Losung:
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Bei Erwerbsvorgangen zwischen Fremden ist davon auszugehen, dass die vereinbarten
Leistungen (Barkaufpreis zuziglich aushaftendes Darlehen; siehe auch Punkt 1.1.2.) dem
gemeinen Wert entsprechen. Liegt die Einraumung eines gering oder nicht verzinslichen
Darlehens in den persdnlichen Umstdanden des Erwerbers, ist keine Abzinsung vorzunehmen.
Solche personlichen Umstande liegen zB vor, wenn dem Verkdufer seinerzeit ein
geringverzinsliches Darlehen (Wohnbauférderung) gewahrt wurde, weil sein Einkommen
unter einer bestimmten Grenze gelegen ist, und der Erwerber das geringverzinsliche
Darlehen Ubernehmen darf, weil er ebenfalls die Bestimmung Uber die Einkommensgrenzen

erfllt.
1.1.10. Gemeiner Wert - Leasing

Bei einem Leasingvertrag wird der Kaufpreis zu Beginn des Leasingvertrages vertraglich
vereinbart, der am Ende eines Leasingvertrages bei einem etwaigen Verkauf an den
Leasingnehmer bzw. Erwerb durch den Leasingnehmer zu leisten ist. Entspricht dieser
Kaufpreis dem gemeinen Wert oder muss am Ende des (Immobilien-)Leasingvertrages der

gemeine Wert durch ein Gutachten untermauert werden?
Losung:

Grundsatzlich wird bei Erwerbsvorgangen zwischen Fremden die vereinbarte Gegenleistung
dem gemeinen Wert entsprechen (siehe Punkt 1.1.2). Dementsprechend ist davon
auszugehen, dass bei Immobilienleasingvertragen (zwischen Personen auBerhalb des
begiinstigten Personenkreises) in Form von Teilamortisationsvertréagen, bei denen das
Leasinggut ertragsteuerlich dem Leasinggeber zuzurechnen ist (vgl. EStR 2000 Rz 141), der
im Leasingvertrag fur das Ende der Grundmietzeit festgesetzte Kaufpreis, sofern er den
steuerlichen Restbuchwert nicht unterschreitet, dem gemeinen Wert entspricht. Dies gilt
nicht, wenn im konkreten Fall der gemeine Wert offenkundig den steuerlichen Restbuchwert

Uberschreitet.
1.1.11. Eintragen des gemeinen Wertes in der Eingabemaske

Wenn der gemeine Wert héher ist als der Kaufpreis, das Meistbot usw., ist dann in der
Eingabemaske nur das Feld ,,Wert land- u. forstw. Vermdégen" bzw. ,,Wert Ubriges

Grundvermoégen" mit der Hohe des gemeinen Wertes einzutragen? Was passiert, wenn
sowohl die Felder ,Kaufpreis", "Meistbot" usw. als auch ein gemeiner Wert eingetragen

werden?
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Losung:

Werden in der Eingabemaske sowohl die Felder ,Kaufpreis®, ,Tauschleistung" etc. als auch
das Feld ,Wert land- u. forstw. Vermégen" bzw. ,Wert Ubriges Grundvermdgen"
eingetragen, dann werden die angegebenen Betrdge addiert. Es ist daher flir den Fall, dass
der gemeine Wert als Bemessungsgrundlage heranzuziehen ist, nur das Feld ,Wert land-

u. forstw. Vermégen" bzw. ,Wert Ubriges Grundvermdgen" auszufiillen.
1.2. Bemessungsgrundlage bei Tausch

Ist beim Tausch — wie bisher — immer der gemeine Wert anzusetzen oder ist fiir

Tauschvorgédnge im Familienverband der ein- oder dreifache Einheitswert heranzuziehen?
Losung:

Die Grunderwerbsteuer-Bemessungsgrundlage richtet sich danach, ob der Tausch innerhalb
oder auBerhalb des Familienverbandes erfolgt bzw. ob es sich — bei einem Tausch innerhalb
des Familienverbandes — um ein land- und forstwirtschaftliches oder um ein anderes
Grundsttick handelt.

Bei Tauschvorgangen auBerhalb des Familienverbandes ist jeweils der gemeine Wert des in
Tausch gegebenen Grundstilickes zuzliglich einer allfalligen weiteren Leistung
(Ausgleichszahlung) als Gegenleistung anzusetzen. Mindestbemessungsgrundlage ist der

gemeine Wert des erworbenen Grundsttickes.

Beispiel 1:
A und B tauschen ihre Liegenschaften A-LS (gemeiner Wert 120.000) und B-LS
(gemeiner Wert 80.000), B leistet eine Ausgleichszahlung von 40.000.

Die Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer des B ist der gemeine Wert von
B-LS (80.000) zuziiglich Ausgleichszahlung (40.000), in Summe also 120.000; fir jene
des A der gemeine Wert von A-LS, insoweit dieser auf den Erwerb von B-LS entfallt.
Der gemeine Wert von A-LS (120.000) ist daher verhdaltnismaBig auf den gemeinen
Wert von B-LS und die von B zu leistende Ausgleichszahlung aufzuteilen, also im
Verhdaltnis 8 zu 4. Die Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer des A ist der
Anteil des gemeinen Wertes von A-LS, der auf den Erwerb von B-LS entfallt, im
Ergebnis also 8/12 von 120.000, das sind 80.000.

Bei Tauschvorgangen im Familienverband ist demgegeniiber der einfache bzw. dreifache
Einheitswert des erworbenen Grundstulicks.

Beispiel 2.
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C gibt am 1.2.2015 seiner Ehegattin D ein landwirtschaftliches Grundstiick und erhalt
dafir ein Baugrundstiick. Die Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer des C
Ist der dreifache Einheitswert des Baugrundsttickes, fir jene der D der einfache
Einheitswert des landwirtschaftlichen Grundstiickes.

1.3. Nachtragliche Gegenleistungen (aufschiebend bedingte Gegenleistungen,

nachtragliche Erhohungen der Gegenleistung, ...)
1.3.1. Auswirkungen auf Bemessungsgrundlage
Fall 1:

A schenkt im Jahr 2012 ihrem jetzigen Lebensgefahrten B eine Grundstiickshalfte zum
gemeinsamen Bau eines Einfamilienhauses (noch kein gemeinsamer Wohnsitz). Fir den Fall
der Aufidsung der Lebensgemeinschaft raumt B seiner Lebensgeféhrtin A das alleinige
Wohnrecht bis zur Volljéhrigkeit der Tochter ein (Stichtag 17.12.2018). Es liegt ein
(endgliltiger) Bescheid vor, bei der die Grunderwerbsteuer vom dreifachen Einheitswert

berechnet wurde.
Losung:

Bei Entstehen der Steuerschuld nach dem 31.5.2014 ist bei Erwerben im Familienverband
eine Gegenleistung nicht mehr maBgeblich. Der Eintritt einer aufschiebenden Bedingung, mit
der eine Gegenleistung erstmals anfallt oder eine bisher zu leistende und bei der
Versteuerung flr Entstehen der Steuerschuld vor dem 1.6.2014 zu berlicksichtigende
Gegenleistung erhdht wird, wirkt sich ab 1.6.2014 im Familienverband steuerlich daher nicht

mehr aus.
Fall 2:

Die Mutter tibergab ihrem Sohn 2010 eine Grundsttickshalfte. Als Gegenleistung wurde
vereinbart, dass der Sohn nach dem Tod der Mutter eine Zahlung in Héhe des halben
Verkehrswertes der Liegenschaft an seine Schwester zu leisten hat, sofern die Schwester die
Mutter lberlebt. Es liegt ein vorildufiger Bescheid vor, bei der die Grunderwerbsteuer vom
dreifachen Einheitswert berechnet wurde.

Losung:

Bei Entstehen der Steuerschuld nach dem 31.5.2014 ist bei Erwerben im Familienverband

eine Gegenleistung nicht mehr maBgeblich. Der Eintritt einer aufschiebenden Bedingung, mit

© Bundesministerium fiir Finanzen Seite 9

9 von 27



der eine Gegenleistung erstmals anfallt oder eine bisher zu leistende und bei der
Versteuerung fiir Entstehen der Steuerschuld vor dem 1.6.2014 zu berlicksichtigende
Gegenleistung erhdht wird, wirkt sich ab 1.6.2014 im Familienverband steuerlich daher nicht
mehr aus. Der vorlaufige GrESt-Bescheid kann fiir endgliltig erklart werden.

Fall 3:

Die Mutter tibergab 2010 an Sohn und dessen Lebensgefahrtin eine Liegenschaft; die
vereinbarten Gegenleistungen (Schuldibernahme und Einrdumung eines Wohnrechts) sind in
Summe niedriger als der dreifache Einheitswert. Ein allfalliger Verkaufserlos (nach
Schuldtilgung) ist zu vierteln (Ubergeberin, Sohn, Lebensgefdhrtin und vierte Person), der
halbe Mehrerlds ist somit an die Ubergeberin und einen Dritten zu leisten. Die bedingte
Leistungsverpfiichtung erfischt mit dem Ableben der Ubergeberin. Es liegt ein (endgliltiger)
Bescheid vor, bei der die Grunderwerbsteuer vom dreifachen Einheitswert berechnet wurde.

Losung:
Es liegen zwei Erwerbe vor, und zwar des Sohnes und der Lebensgefahrtin des Sohnes.

1. Beim Erwerb des Sohnes hat eine allfdllig eintretende Erhéhung der Gegenleistung wie zu

Fall 1 und 2 keine steuerliche Auswirkung.

2. Beim Erwerb der Lebensgefahrtin des Sohnes bleibt die Gegenleistung maBgeblich. Tritt
die aufschiebende Bedingung ein und wird die Gegenleistung tber den anteiligen
dreifachen EW erhdéht, ist die nachtrégliche Gegenleistung mit Eintritt der Bedingung
steuerpflichtig.

Es bleibt aber die Erhéhung der Gegenleistung maBgeblich fiir diesen nachtraglichen
Steuertatbestand, nicht der gemeine Wert des Grundstiicks.

Variante zu Fall 3:

Inzwischen haben die Lebensgeféhrten geheiratet. Ist fiir das Beglinstigtenverhdaltnis des
Familienverbands die Stellung bei Abschiuss des Vertrags malBgeblich oder die begiinstigte
Stellung bei einem allfélligen Eintritt der nachtraglichen Erhéhung der Gegenleistung?

Losung:

Eine nachtragliche Erhéhung der Gegenleistung (hier aufgrund des Eintritts einer
aufschiebenden Bedingung) ist selbstandig steuerpflichtig. Es sind daher die Verhaltnisse bei
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Entstehen der Steuerschuld fiir die nachtragliche Gegenleistung maBgeblich. Das sind die
Verhaltnisse bei Eintritt der Bedingung.

Tritt die aufschiebende Bedingung in einem Zeitpunkt ein, in dem die Erwerberin bereits die
Schwiegertochter der Ubergeberin ist, wirkt sich die nachtrégliche Gegenleistung ab 1.6.2014

nicht auf die Bemessungsgrundlage aus.
Fall 4:

Im Rahmen einer Scheidung vor dem 1.6.2014 erfolgte die Festsetzung der Steuer von der
Gegenleistung (libernommene Schulden). Bei einer allfalligen VerdulBerung der Liegenschaft

Ist eine Ausgleichszahlung zu leisten.
Losung:

Bei Entstehen der Steuerschuld nach dem 31.5.2014 ist bei Erwerben im Familienverband —
auch anlasslich einer Scheidung — eine Gegenleistung nicht mehr maBgeblich. Der Eintritt
einer aufschiebenden Bedingung, mit der eine Gegenleistung erstmals anfallt oder eine
bisher zu leistende und bei der Versteuerung fiir Entstehen der Steuerschuld vor dem
1.6.2014 zu berticksichtigende Gegenleistung erhdéht wird, wirkt sich ab 1.6.2014 im

Familienverband (auch bei Scheidung) steuerlich daher nicht mehr aus.

Die Beguinstigung des § 4 Abs. 2 Z 1 GrEStG 1987 n.F. in Verbindung mit § 7 Abs. 1 Z 2
GrEStG 1987 n.F. kommt dabei bei Entstehen der Steuerschuld fiir die Erhéhung der
Gegenleistung nach dem 31.5.2014 zur Anwendung, auch wenn die Scheidung vor 1.6.2014

erfolgt ist.
Fall 5:

Ubergabsvertrag an Kind/Schwiegerkind vor dem 1.6.2014. Die Festsetzung der
Grunderwerbsteuer erfolgte von der Gegenleistung. Bei Ableben des Ubergebers miissen
eventuell noch vorhandene Schulden lbernommen werden.

Losung:

Bei Entstehen der Steuerschuld nach dem 31.5.2014 ist bei Erwerben im Familienverband
eine Gegenleistung nicht mehr maBgeblich. Der Eintritt einer aufschiebenden Bedingung, mit
der eine Gegenleistung erstmals anfallt oder eine bisher zu leistende und bei der
Versteuerung flir Entstehen der Steuerschuld vor dem 1.6.2014 zu ber(icksichtigende
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Gegenleistung erhdht wird, wirkt sich ab 1.6.2014 im Familienverband steuerlich daher nicht

mehr aus.

Variante zu Fall 5:

Die Ubergabe erfolgt nicht an Kind/Schwiegerkind, sondern an Neffe und Nichte.
Losung:

Tritt die aufschiebende Bedingung ein, dass die bei Ableben bestehenden Schulden
ubernommen werden mussen, ist die nachtragliche Erhéhung der Gegenleistung selbstandig
steuerpflichtig, da der Erwerb nicht im Familienverband erfolgte.

Es bleibt aber die Erhéhung der Gegenleistung maBgeblich fiir diesen nachtraglichen
Steuertatbestand, nicht der gemeine Wert des Grundstiicks.

1.3.2. Anzeige und Abgabenerkldrung bei nachtraglicher Erh6hung der
Gegenleistung

Wie erfolgt die Anzeige der nachtrdglichen Erhéhung der Gegenleistung? Ist eine
Abgabenerklgrung auch dann elektronisch zu libermitteln, wenn es zu keiner Anderung der

Grunderwerbsteuer-Bemessungsgrundlage kommt?
Losung:

Es liegt ein grunderwerbsteuerbarer Vorgang vor, der elektronisch anzuzeigen ist; eine

Abgabenerklarung ist (elektronisch) zu tbermitteln.
1.4. Bemessungsgrundlage bei Zwischenerwerben

Welche grunderwerbsteuerlichen Folgen I6st § 1 Abs. 1 Z 4 GrEStG 1987 aus, wenn eine

Option auf Erwerb eines Grundstiicks entgeltlich oder unentgeltlich lbertragen wird?
Losung:

Die Erfiillung des Tatbestandes des § 1 Abs. 1 Z 4 GrEStG 1987 setzt voraus, dass der Dritte,

auf den die Rechte aus dem Kaufanbot oder das Optionsrecht ibertragen werden, das Anbot

auch annimmt oder das Optionsrecht auch ausiibt; die Steuerbarkeit fallt mit dem Entstehen
der Steuerschuld zusammen. Wie bisher stellt fir den Kaufvertrag der Kaufpreis zuztiglich
eines allfdlligen Entgelts fiir die Ubertragung der Option die steuerpflichtige
Bemessungsgrundlage dar. Entsteht die Steuerschuld flir den Rechtsvorgang nach § 1 Abs. 1
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Z 4 GrEStG 1987 bis 31.5.2014, ist der dreifache Einheitswert, danach der gemeine Wert des

Grundstticks der Besteuerung zu unterziehen.

2. Familienverband — ,Lebensgefihrten, die einen gemeinsamen

Hauptwohnsitz haben oder hatten"
2.1. Definition der Lebensgemeinschaft

Was wird unter den Begriffen ,,Lebensgemeinschaft, Lebensgefahrten" verstanden? Kann
auch das Zusammenleben von Geschwistern darunter fallen? Aus wie vielen Personen kann
eine Lebensgemeinschaft bestehen? Sind die Lebensgefdhrten ab dem Tag der Begriindung
des gemeinsamen Wohnsitzes steuerlich begtiinstigt oder hat der gemeinsame Wohnsitz eine
gewisse Zeit lang zu existieren? Konnen die sozialversicherungsrechtilichen Kriterien fiir eine
Mitversicherung fir Lebensgefahrten (seit mindestens 10 Monaten nachweislich bestehende
Hausgemeinschaft mit der/dem Versicherten, unentgeltliiche Haushaltsfihrung durch die
Lebensgefdhrtin bzw. den Lebensgefahrten) herangezogen werden?

Losung:
Auszug aus Ritz, BAO, 4. Auflage, zu § 25 Abs. 1 Z 5 BAO:

~Unter einer Lebensgemeinschaft (i5d § 72 Abs. 2 StGB) wird eine auf ldngere Dauer
ausgerichtete, ihrem Wesen nach der Beziehung miteinander verheirateter Personen
gleichkommende Wohn-, Wirtschafts- und Geschlechtsgemeinschaft verstanden (zB OGH
18.4.1985, 13 Os 39/85, SSt 56/29; Jerabek, in Hopfel/Ratz, Wiener Kommentar, § 72 Tz
14).

Die Wohn-, Wirtschafts- und Geschlechtsgemeinschaft muss nicht in allen drei Merkmalen
gegeben sein. Es kann — abhdngig von den Umsténden des Einzelfalles — durchaus das eine
oder andere Element weniger ausgepragt sein oder sogar zur Ganze fehlen (vgl zB OGH
26.5.1992, 5 Ob 88/92, NZ 1993, 20, Memmer, JB/ 1993, 299).

Das Kriterium der Dauer ist bereits erfiillt, wenn die Partner ein léngeres Zusammenleben
beabsichtigen. Auf die tatsachliche Dauer kommt es nicht an (zB Stabentheiner, NZ 1995,
51).

Das Angehdrigenverhéltnis wird beendet durch den
» Jod eines der Partner (OGH 27.2.1978, 9 Os 203/77),

»  Wegfall der wesentlichen die Lebensgemeinschaft begriindenden Kriterien
(OGH 30.4.1985, 11 Os 50/85).

Durch eine Unterbrechung der faktischen Gemeinsamkeit fir eine bestimmte Zeit (etwa fiir
eline auswartige Arbeit oder einen Spitalsaufenthalt) wird die Lebensgemeinschaft nicht
aufgehoben, sofern beiderseits eine spatere Fortsetzung der Beziehung beabsichtigt ist
(Jerabek, in Hopfel/Ratz, Wiener Kommentar, § 72 Tz 17).
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Eine Lebensgemeinschaft iSd § 25 Abs. 1 Z 5 BAO liegt auch bei gleichgeschlechtlicher
Partnerschaft vor (1128 BIgNR 21. GP, 8, unter Hinwelis auf Jerabek, in Hopfel/Ratz, Wiener
Kommentar, § 72 Tz 13)."

Das Zusammenleben von Geschwistern oder iberhaupt das Zusammenleben nach Art einer
~Wohngemeinschaft" stellt demzufolge keine Lebensgemeinschaft dar, weil es sich um keine
~ihrem Wesen nach der Beziehung miteinander verheirateter Personen gleichkommende
Wohn-, Wirtschafts- und Geschlechtsgemeinschaft™ handelt. Eine Gemeinschaft von mehr als

zwei Personen kann ebenfalls nicht den Tatbestand der ,Lebensgefahrten® erfiillen.

Wird ein Lebensgefahrte infolge einer Krankheit oder einer Behinderung in einem Pflegeheim
nicht nur voriibergehend untergebracht, ist dennoch von einem Fortbestand der
Lebensgemeinschaft auszugehen. Es liegt lediglich eine raumliche Trennung infolge

Krankheit vor, wirtschaftlich gesehen bleibt der gemeinsame Haushalt bestehen.

Eine Lebensgemeinschaft besteht nur dann, wenn sie auf eine langere Dauer ausgerichtet

ist. Der sozialversicherungsrechtliche Angehérigenbegriff des § 123 Abs. 7a ASVG (,Als

Angehorige/r gilt auch eine mit der/dem Versicherten nicht verwandte Person, die seit
mindestens zehn Monaten mit ihm/ihr in Hausgemeinschaft lebt und ihm/ihr seit dieser Zeit
unentgeltlich den Haushalt flihrt, wenn eine/ein im gemeinsamen Haushalt lebende/r
arbeitsfahige/r Ehegattin/Ehegatte oder eingetragene/r Partnerin/Partner nicht vorhanden
ist....") ist jedoch nicht heranzuziehen. Allerdings ist das Bestehen einer
sozialversicherungsrechtlichen Mitversicherung ein starkes Indiz fiir das Vorliegen einer
Lebensgemeinschaft im Sinne des GrEStG 1987.

2.2. Nachweise fiir das Bestehen einer Lebensgemeinschaft

Muss/kann bei der Ubertragung eines Grundstiickes an einen Lebensgeféhrten der Nachweis
des Hauptwohnsitzes iSd & 7 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 ausschiieBlich dber eine

Meldebestatigung erfolgen oder missen/konnen auch sonstige Umstdnde vorgebracht

werden? Ist es ausreichend, wenn man sich vorher auf den Hauptwohnsitz des Verkdufers

anmeldet?
Losung:

§ 7 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 in der seit 1.6.2014 geltenden Fassung setzt die Erflillung zweier

Tatbestande voraus: Zum einen muss es sich um ,Lebensgefahrten® handeln (siehe dazu

© Bundesministerium fiir Finanzen Seite 14

14 von 27



Punkt 2.1.), zum anderen mussen die Lebensgefdhrten einen gemeinsamen Hauptwohnsitz

haben oder einen solchen gehabt haben.

Mit der Verwendung des Begriffes ,Hauptwohnsitz" wird auf den melderechtlichen Begriff
Bezug genommen, der in § 1 Abs. 7 Meldegesetz 1991 wie folgt definiert ist: ,Der

Hauptwohnsitz eines Menschen ist an jener Unterkunft begriindet, an der er sich in der
erweislichen oder aus den Umstanden hervorgehenden Absicht niedergelassen hat, diese
zum Mittelpunkt seiner Lebensbeziehungen zu machen; trifft diese sachliche Voraussetzung
bei einer Gesamtbetrachtung der beruflichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Lebensbeziehungen eines Menschen auf mehrere Wohnsitze zu, so hat er jenen als
Hauptwohnsitz zu bezeichnen, zu dem er das (iberwiegende Naheverhaltnis hat."

Das Vorliegen dieses Hauptwohnsitzes kann durch eine Meldebestatigung nachgewiesen
werden, aus der ersichtlich ist, seit wann und wo eine Person mit Hauptwohnsitz gemeldet

ist.

Zusatzlich zum Nachweis (iber das Vorliegen eines gemeinsamen Hauptwohnsitzes muss
auch das Vorliegen einer Lebensgemeinschaft nachgewiesen bzw. glaubhaft gemacht werden

kdnnen, um in den Genuss der grunderwerbsteuerlichen Beginstigungen zu gelangen.

Fir das Vorliegen einer Lebensgemeinschaft kdnnen beispielsweise folgende Kriterien

sprechen:
» Gemeinsamer Mietvertrag

= Aufteilung der gemeinschaftlich anfallenden Kosten (auch bei Uberweisen eines

monatlichen Betrages flir die gemeinschaftlichen Kosten an den Lebensgefahrten)
» Zulassungsbesitzgemeinschaft
» Mitversicherung in der Krankenversicherung
» Zustelladresse fiir behoérdliche Schriftstiicke
= Zustehen des Alleinverdienerabsetzbetrages

Das Wohnen in einer gemeinsamen Wohnung mit einem gemeinsamen Kind |asst auf das
Vorliegen einer ehedhnlichen Gemeinschaft schlieBen (VWGH 23.10.1997, 96/15/0176,
0177).
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Gegenliber dem Parteienvertreter kann schriftlich erklart werden, dass eine eheahnliche
Lebensgemeinschaft besteht. AuBerdem besteht die Mdglichkeit, das Vorliegen einer
Lebensgemeinschaft in den Vertragstext aufzunehmen (,,Die Vertragsteile halten fest, dass
sie seit .... in einer ehedhnlichen Lebensgemeinschaft leben ...").

2.3. ,Lebensgefdhrten, die einen gemeinsamen Hauptwohnsitz hatten"

Wie lange muss der gemeinsame Wohnsitz vor Abschluss eines ,,beglinstigten"
Rechtsgeschdftes bestanden haben bzw. wie lange nach Aufgabe des gemeinsamen
Wohnsitzes kbnnen noch ,,begtinstigte" Rechtsgeschéfte abgeschlossen werden?

Losung:

Der Erwerb durch einen Lebensgefahrten bei Auflésung der Lebensgemeinschaft oder nach
Aufgabe des gemeinsamen Hauptwohnsitzes ist nur dann beglinstigt, wenn dieser Erwerb

eine unmittelbare Folge der Auflésung bzw. Aufgabe darstellt.

Somit soll in erster Linie sichergestellt werden, dass jene Ubertragungen, die im Fall des
Todes eines Ehegatten/Partners oder der Auflésung einer Ehe/Partnerschaft begtinstigt sind,
auch im Fall der Auflésung einer Lebensgemeinschaft (Trennung zwischen Lebenden, Tod
eines Lebensgefdhrten) beginstigt sind. Eine gegeniliber Ehe/Partnerschaft weiter gehende
Begtinstigung ware verfassungsrechtlich bedenklich. Aus diesem Grund sind Rechtsvorgange

Uber Grundstiicke, die im Falle des Vorliegens einer Ehe nach § 81 Abs. 1 EheG nicht der

Aufteilung infolge Auflésung einer Ehe unterliegen wiirden, auch nicht als Erwerbsvorgange
infolge Auflésung einer Lebensgemeinschaft zu beurteilen. Dies betrifft vor allem
Grundstilicke, die der Auslibung des Berufes eines Lebenspartners dienen oder zu einem
Unternehmen gehdren; werden derartige Grundstlicke nach Auflésung der
Lebensgemeinschaft ibertragen, ist die Grunderwerbsteuer mit 3,5% vom gemeinen Wert

oder einen hoheren Gegenleistung zu ermitteln.

Liegt bei Verwirklichung des Erwerbs bzw. bei Entstehen der Steuerschuld eine
Lebensgemeinschaft vor (siehe dazu Punkte 2.1. und 2.2.), sind sieiSd § 7 Abs. 17 1
GrEStG 1987 n.F. begiinstigt, sofern ein gemeinsamer Hauptwohnsitz besteht oder im letzten

Jahr bestanden hat.

Erfolgen Erwerbe im Zusammenhang mit der Auflésung der Lebensgemeinschaft, wirkt die
Beglinstigung weiter. Nach den Erlauterungen zu § 26a GGG wird vermutet, dass dieser
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Zusammenhang bei Liegenschaftslibertragungen binnen eines Jahres nach Aufhebung der
Lebensgemeinschaft noch gegeben ist. Liegt die Auflésung der Lebensgemeinschaft bzw. die
Aufgabe des gemeinsamen Hauptwohnsitzes mehr als ein Jahr zurlick, muss jedenfalls
nachgewiesen werden, dass der Erwerbsvorgang noch im Zusammenhang mit der
Auflésung/Aufgabe steht. Erfolgt die Aufhebung der Lebensgemeinschaft durch den Tod
eines der Lebensgefahrten, steht die Beglinstigung auch dann zu, wenn eine Abhandlung
langer dauert und eine Zuweisung mit rechtskraftigem Einantwortungsbeschluss oder
Amtsbestatigung gemaB § 182 AuBStrG erst spater — nach langerer Verfahrensdauer —
erfolgt.

Bestand eine friilhere Lebensgemeinschaft mit gemeinsamen Hauptwohnsitz im Zeitpunkt des
Todes bereits nicht mehr, lag damit eine Lebensgemeinschaft iSd § 7 Abs. 1 Z 1 GrEStG

1987 n.F. nicht mehr vor. Eine weiter geltende Beglinstigung kann aus einer friiheren - zum

Zeitpunkt des Todes nicht mehr bestehenden - Lebensgemeinschaft nicht abgeleitet werden.
2.4. Anwendungsbereich der Begiinstigung

Gilt die Begtinstigung fiir Erwerbsvorgange zwischen Lebensgefdhrten nur eingeschrankt
hinsichtlich der Ubertragung der Liegenschaft, die den gemeinen Wohnsitz bildet/gebildet
hat?

Losung:
Nein, die Begiinstigung gilt flir sémtliche Erwerbsvorgange zwischen Lebensgefahrten.
3. Befreiungen

3.1. § 3 Abs. 1 Z 8 GrEStG 1987 (Erwerb eines Grundstiickes infolge eines
behordlichen Eingriffs oder aufgrund eines Rechtsgeschaftes zur Vermeidung

eines solchen nachweisbar unmittelbar drohenden Eingriffs)

Was ist unter ,,behordlichen Eingriffen" zu verstehen? Was fallt auBer der Enteignung und
der StralBengrundabtretung bei Baureifmachung noch darunter? Kann man sich einem
behordlichen Eingriff dberhaupt nicht entziehen? Fallen darunter auch Grundabtretungen fir
Zwecke des Stralbenbaus?

Losung:
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Fir die Frage, was unter einem ,behoérdlichen Eingriff* bzw. und unter ,Vermeidung eines
solchen nachweisbar unmittelbar drohenden Eingriff* zu verstehen ist, sind die Ausfiihrungen
zur Befreiungsbestimmung des § 30 Abs. 2 Z 3 EStG 1988 anzuwenden. In den EStR 2000
Rz 6651, 7371 und 7373 werden dazu folgende Aussagen getroffen, die auch fir Zwecke der

Befreiung von der Grunderwerbsteuer sinngemaf anzuwenden sind:

6651 (Behdrdlicher Eingriff)

zZum Begriff ,behordlicher Eingriff" siehe Rz 7371 f.

Ein behdrdlicher Eingriff liegt auch dann vor, wenn er sich auf Grund von gesetzlichen
Vorschriften ergibt, die in einem auf Antrag des Steuerpfiichtigen eingeleiteten Bauverfahren
anzuwenden sind (VwGH 28.11.2007, 2007/14/0009, betr. Abtretung von Grundfidche an die
Gemeinde fiir Gehsteig). Bestehen keine Zweifel, dass die Behdrde einen zwangsweisen
Eigentumsentzug durchsetzen kann, ist es unerheblich, ob bereits mit einem
Enteignungsverfahren begonnen wurde oder andere rechtliche Schritte zur Durchsetzung der
bereits bestehenden Verpfiichtung erfolgt sind (VwGH 28.11.2007, 2007/14/0009).
Unmittelbar drohend ist ein behdrdlicher Eingriff, wenn ein solcher nachweislich vom
moglichen Enteignungswerber fiir den Fall der Ablehnung des Anbots angedroht worden ist.

Die Bestimmung will lediglich jene rechtsgeschéftliche Rechtsiibertragung aus der
steuerlichen Erfassung ausnehmen, die das gleiche Ergebnis zum Inhalt hat, welches — bei
Unterbleiben einer rechtsgeschaftlichen Einigung - durch behdrdlichen Eingriff zwangsweise
hergestellt wird. Es bestehen aber keine Bedenken, die Befreiung auch fiir zusatzlich
abgeloste, aber an sich nicht von einem behdrdlichen Eingriff betroffene Fidchen im Ausmal3
von hochstens 20% der vom behdrdlichen Eingriff betroffenen Fldche zu gewdéhren
(Freigrenze).

Die VerduBerung einer Liegenschaft (von Liegenschaftsteilen) an eine vom
Enteignungswerber verschiedene Person ist keine VerdulBerung zur Vermeidung eines
unmittelbar drohenden behdrdlichen Eingriffs (VwGH 25.2.2003, 99/14/0316). Wird ein
Vermogensgegenstand im Rahmen einer Zwangsversteigerung lbertragen, so ist dies kein
behordlicher Eingriff im Sinne einer Enteignung, sondern ein VerduBerungsgeschaft (VwGH
25.10.1995, 94/15/0009). Auch die VerduBerung wegen Verhaftung eines Steuerpfiichtigen
erfolgt nicht in Folge eines behdrdlichen Eingriffs (VwWGH 3.8.2004, 2001/13/0128).

/371 (Behdrdlicher Eingriff)

Unter einem behdrdlichen Eingriff ist nicht jede behdrdliche Einwirkung auf ein Geschehen zu
verstehen, sondern nur eine solche, mit der die offentliche Hand Eigentumsrechte zu ihren
Gunsten in einer Weise beeintréchtigt, dass - ohne Ubertragung des Eigentums - das
Eigentumsrecht an einer Sache mit enteignungséahnlicher Wirkung beschrankt wird. Als
behdrdlicher Eingriff kommt daher nur eine Enteignung oder Beschrankung von
Eigentumsrechten mit enteignungsahnlicher Wirkung in Betracht (vgl. VwGH 23.03.2010,
2005/13/0017). Kein behordlicher Eingriff ist die bescheidmaébige Aufforderung, Schadholz zu
fallen und zu entrinden bzw. in geeigneter Weise bekampfungstechnisch zu behandein
(WGH 09.09.1998, 95/14/0017).

/372 (Drohende Enteignung)
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Ftir die Annahme einer nachweisbar unmittelbar drohenden Enteignung ist auch schon die
tatsachliche Androhung einer gesetzlich zuldssigen Enteignung ausreichend,; konkrete
MaBnahmen in Richtung Enteignung sind nicht erforderlich (VWGH 19.3.1986, 85/13/0168).
Die Verteilung setzt nicht voraus, dass das enteignete Wirtschaftsgut nach Art und Umfang
mit jenem ident ist, das der Enteigner fiir den der Enteignungsmalnahme zu Grunde
liegenden Zweck bendtigt. Auch wenn der Enteigner nur Interesse an einer unbebauten
Liegenschaft hat, kann der Enteignete die Verteilungsregelung fiir alle jene Wirtschaftsgtiter
in Anspruch nehmen, lber die ihm mit der Enteignung von Grund und Boden
notwendigerweise die Verfigungsmacht entzogen wird, wie zB fiir stehendes Holz oder auf
der Liegenschaft befindliche Baulichkeiten (VwGH 3.6.1987, 86/13/0207).

Kaufvertrage, in denen lediglich als Erwerbszweck ,, fiir die StraBenerrichtung" angegeben

ist, sind nicht von dieser Befreiung erfasst.

4. Erwerbsvorgange im Bereich der Land- und Forstwirtschaft
4.1. Bauerliche Ubergabsvertrige — weichende Kinder

4.1.1. Herausgabeanspruch

In béuerlichen Ubergabsvertrdgen wird oft als Auflage von den Ubergebern vereinbart, dass
die Ubernehmer Grundstiicke, die vorerst mitlibergeben werden, auf Verlangen an

weichende Kinder herausgeben mdissen.

Wie hat bei Herausgabe (ab 1.6.2014) die Versteuerung zu erfolgen?

Handelt es sich um einen Erwerb von den Ubergebern

= Verhaltnis Kind, begtinstigter Steuersatz und dreifacher Einheitswert

oder handelt es sich um einen Erwerb vom Ubernehmer

» Geschwisterteil bzw. Schwager/Schwagerin, allgemeiner Steuersatz und gemeiner Wert?

Macht es dabei einen Unterschied, ob der Ubergeber bzw. die Ubergeber noch leben oder
bereits verstorben sind?
Losung:

Allgemein wird der Erwerb als hinsichtlich des Hoflibernehmers auflésend bedingt anzusehen
sein, wobei der Ubereignungsanspruch zwischen Ubergebern und weichendem Kind
(letztlicher Empfinger) bzw. von den Ubergebern an das weichende Kind begriindet wird.
Bei Eintritt der Bedingung erfolgt daher die Versteuerung als vom Ubergeber bzw. den
Ubergebern her kommend, also von den Eltern an das weichende Kind. Voraussetzung ist,
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dass sich der Herausgabeanspruch des weichenden Kindes auf ein konkret angefiihrtes
Grundsttick oder auf eine Teilflache in bestimmtem AusmaB eines konkreten Grundstiickes
bezieht (naheres dazu siehe den folgenden Punkt 4.1.2.).

Entscheidend ist, dass die Anweisung zu Lebzeiten von den Eltern erteilt wurde. Es ist
unmaBgeblich, ob diese im Zeitpunkt der Ausfliihrung noch leben, da ganz allgemein in
diesen Fallen die Ubertragung direkt vom Hofiibernehmer an das andere Kind erfolgt, auch
wenn die Ubergeber noch leben.

4.1.2. Bestimmt bezeichnetes Grundstiick

Kommt es darauf an, ob das herauszugebende Grundstiick genau bezeichnet ist (bereits
vermessen oder genau bestimmt; eine bestimmte Fldche aus einem bestimmten Grundstiick)
oder noch eher unbestimmt ist (ein Grundstiick in einer ungefahren GroBe aus einer Auswahl/
von Grundstiicken oder in einer bestimmten Lage) oder es sich das weichende Kind ,,frei
aussuchen" kann und sich Ubernehmer und anderes Kind erst (iber das genaue Grundstiick

einigen miissen?
Losung:

Bei einem konkret bezeichnetem Grundstiick ist ein Anspruch und Erwerb direkt von den

Ubergebern (= von den Eltern) her gegeben.

Kann hingegen das Kind frei aussuchen und muss es sich daher mit dem Hofilibernehmer
einigen, welches Grundstiick es erhélt, dann wird der Ubereignungsanspruch auf das
konkrete Grundstiick erst durch die Vereinbarung zwischen den Geschwistern begriindet;

dieser unentgeltliche Erwerb vom Geschwisterteil ist nicht begtinstigt.

4.2. Unentgeltliche Ubertragungen von land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicken im Familienverband im Zeitraum 1.6. bis 31.12.2014

Ist bei unentgeltlichen Ubertragungen von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken im
Familienverband im Zeitraum 1.6. bis 31.12.2014 (also vor Inkrafttreten des § 4 Abs. 2 Z 2
GrEStG 1987 idF der Novelle 2014) § 4 Abs. 2 Z 2 GrEStG 1987 idF vor der Novelle 2014

weiter anzuwenden (Besteuerung nach einfachem Einheitswert) oder kommt es auch bei

Ubergaben im begtinstigten Familienkreis zu einer Besteuerung von den gemeinen Werten?

Losung:

© Bundesministerium fiir Finanzen Seite 20

20 von 27



Weder/noch, fiir den Zeitraum 1.6.2014 bis 31.12.2014 ist — mangels einer gesonderten
Regelung fiir die Ubertragungen von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken — die
Regelung des § 4 Abs. 2 Z 1 GrEStG 1987 anzuwenden. Dies bedeutet, dass bei
unentgeltlichen Ubertragungen im Familienverband der dreifache Einheitswert als

Bemessungsgrundlage heranzuziehen ist.

4.3. Einheitswertbescheide auf Grund der Hauptfeststellung der Einheitswerte fiir
die Land- und Forstwirtschaft zum 1.1.2014

Welcher Einheitswert ist heranzuziehen, wenn bei begtinstigten Erwerbsvorgangen
betreffend land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke, die nach dem 31.12.2014 verwirklicht
werden oder fir die die Steuerschuld oder ein Erhebungsgrund fiir die Steuer nach dem
31.12.2014 entsteht, der Einheitswert auf Basis der Hauptfeststellung 2014 noch nicht
vorliegt?

Losung:

Flir Erwerbsvorgange betreffend land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke, die innerhalb
des beglinstigten Familienkreises nach dem 31.12.2014 stattfinden, ist gemal3 § 4 Abs. 2 Z 2
GrEStG 1987 der einfache Einheitswert als Bemessungsgrundlage heranzuziehen. Dabei ist
gemaB § 6 Abs. 1 GrEStG 1987 jener Einheitswert maBgeblich, der auf den dem

Erwerbsvorgang unmittelbar vorausgegangenen Feststellungszeitpunkt festgestellt ist.

Solange ein Einheitswertbescheid auf Basis der Hauptfeststellung 2014 noch nicht ergangen
ist, stellt der ,alte"™ Einheitswert die Besteuerungsbasis dar. Ein hach der vorgenommenen
Selbstberechnung oder nach Ergehen des Grunderwerbsteuerbescheides ergehender (vom
alten Einheitswertbescheid abweichender) Einheitswertbescheid hat - sobald er rechtskraftig
geworden ist - zu einer Festsetzung der selbstberechneten Grunderwerbsteuer gemaB § 201
Abs. 3 Z 3 BAO (etwa (iber Anregung des Steuerpflichtigen) oder zur Anderung des

Grunderwerbsteuerbescheides gemaB § 295 Abs. 1 BAO zu fihren.

5. Option zur giinstigeren Besteuerung (§ 18 Abs. 2m und 2n GrEStG 1987)

5.1. Anzuwendende Rechtslage

Im Zusammenhang mit der Schenkung eines landwirtschaftlichen Grundstiickes im

Familienkreis erfolgt die Vertragsunterfertigung (Verwirklichung des Erwerbsvorganges) am
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1.8.2014, eine aufschiebende Bedingung tritt am 1.2.2015 ein. Welche Rechtslage ist
anzuwenden (alt oder neu), wenn keine Erkigrung abgegeben wird?
Losung:

Die Besteuerung hat nach jener Rechtslage zu erfolgen, die im Zeitpunkt des Entstehens der
Steuerschuld gilt. Da die Steuerschuld gemaB § 8 GrEStG 1987 erst mit dem Eintritt der
aufschiebenden Bedingung entsteht, gilt die Rechtslage ab 1.1.2015 (Bemessungsgrundlage

= einfacher Einheitswert). Eine Option auf die Rechtslage zum Zeitpunkt der Verwirklichung
des Erwerbsvorganges (Bemessungsgrundlage = dreifacher Einheitswert) wird in derartigen
Fallen regelmaBig nicht in Betracht zu ziehen sein.

5.2. Erhebungsgrund fiir die Steuer nach Vertragsabschluss

Wann entsteht die Steuerschuld bzw. gilt der Erwerbsvorgang als verwirklicht? Mit
Vertragsabschluss oder Félligkeit der Steuer (am 15. des zweitfolgenden Monats)? Kénnen
Beispiele fiir den Fall genannt werden, dass ein Erhebungsgrund fir die Steuer erst nach
Vertragsabschluss entsteht?

Losung:

Das Entstehen der Steuerschuld ist abschlieBend in § 8 GrEStG 1987 geregelt. Ein

Erwerbsvorgang unter Lebenden ist grundsatzlich mit Vertragsabschluss verwirklicht (dh.

wenn die Beteiligten im Verhaltnis zueinander gebunden sind).

Beispiele flir das spatere Entstehen eines Erhebungsgrundes sind die Nacherhebungen bei
urspriinglich grunderwerbsteuerbefreiten Erwerbsvorgangen gemaB § 3 Abs. 1 Z 2 lit. d und
§ 3 Abs. 1 Z 7 GrEStG 1987.

5.3. Zeitpunkt der Option zur giinstigeren Besteuerung

Kann die Option zur giinstigeren Bemessung auch nach der Selbstberechnung bzw.

Bescheiderstellung erfolgen?
Losung:

Im Fall der Selbstberechnung kann die Option, die gegeniiber dem Parteienvertreter
schriftlich zu erkldren ist, nur bis zur Selbstberechnung erfolgen; eine spatere Erklarung geht

wegen der bereits vorgenommenen Selbstberechnung ins Leere. Die Voraussetzungen flir die
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erstmalige Festsetzung der Grunderwerbsteuer (§ 201 Abs. 1 iVm Abs. 2 BAO) liegen nicht

vor, weil die bekannt gegebene Selbstberechnung richtig ist.

Wird die Grunderwerbsteuer nicht selbst berechnet, kann die Option gegenliber dem
Finanzamt bis zur Rechtskraft des Bescheides — sohin auch noch im Rechtsmittelverfahren —
erklart werden; eine bis dahin nicht erklarte Option kann nicht nachgeholt werden.

6. Sonstiges

6.1. Frage der Steuerbarkeit der Gegenleistung bei begiinstigten Erwerben
(Wechselwirkung zur Befreiung nach § 15 Abs. 3 GebG)

Bei Scheidungsfolgenvereinbarungen (geblihrenrechtlich regelmaBig als Vergleich zu
beurteilen, bei dem die Bemessung vom Wert der vereinbarten Leistungen erfolgt) werden
vereinbarte Leistungen, die als Gegenleistung fiir die Ubergabe eines Grundstiicks, zB der
Ehewohnung vereinbart werden, als gebihrenfreie Leistungen beurteilt, weil sie (bei Eintritt
der Bedingung der Scheidung) der Grunderwerbsteuer unterliegen und daher gemal3 § 15
Abs. 3 GebG befreit sind.

Hat die Neuregelung der Bemessungsgrundlage, wonach bei einer Scheidung grundsétzlich
und immer die Bemessung nach dem dreifachen Einheitswert erfolgt, darauf eine
Auswirkung? Unterliegen solche vereinbarte Leistungen ab 1.6. 2014 von vornherein nicht

mehr der Grunderwerbsteuer im Sinne einer Nichtsteuerbarkeit, sodass & 15 Abs. 3 GebG

darauf nicht mehr anwendbar ware?
Losung:

An der grundsatzlichen Steuerbarkeit einer vereinbarten Gegenleistung bzw. dem bedingt
und mit einer Gegenleistung vereinbarten Grundstlickserwerb dndert auch die neue
Rechtslage ab 1.6.2014 nichts (§ 4 Abs. 1 GrEStG 1987).

Die begiinstigte Besteuerung nach dem dreifachen (oder einfachen) Einheitswert gemaB § 4

Abs. 2 GrEStG 1987 n.F. dndert nichts an der Steuerbarkeit der Gegenleistung; sie bestimmt
nur im Sinne einer Beglinstigung eine andere, glinstigere Bemessungsgrundlage (ahnlich
einer Befreiung von der Grunderwerbsteuer, die auch nichts an der anzuwendenden

Befreiung gemafi § 15 Abs. 3 GebG andern wiirde).
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Dasselbe gilt, wenn auch nicht als Beglinstigung, wenn anstatt einer allenfalls
vergleichsweise vereinbarten Gegenleistung ein hdherer gemeiner Wert unter Fremden
gemal § 4 Abs. 2 Z 3 GrEStG 1987 n.F. die Bemessungsgrundlage bildet.

6.2. Mehrstufige Ubertragungen (, Kettenvertrige")

B will seiner Schwester A eine Liegenschaft schenken. Um Steuern zu sparen, schenkt B die
Liegenschaft seiner Mutter und diese an ihre Tochter A weiter.
Losung:

Liegt die Begriindung flir diese Vorgangsweise ausschlieBlich in der Steuerersparnis, dann
liegt ein Missbrauch von Formen und Gestaltungsmadglichkeiten des birgerlichen Rechts vor;
der Besteuerung ist nach § 22 Abs. 2 BAO eine Schenkung zwischen den Geschwistern

zugrunde zu legen (Bemessungsgrundlage gemeiner Wert, Steuersatz 3,5%).

Werden stichhaltige auBersteuerliche Griinde fiir die gewahlte Konstruktion vorgebracht

(zB Ausgleich von gewéhrten Ubervorteilen bei frilheren Zuwendungen, Weitergabe aufgrund
eigener Entscheidung der Mutter zur Vermdgensverteilung bei unterschiedlichen
erb/pflichtteils/anrechnungsrechtlichen Auswirkungen), sind jeweils die einzelnen Stufen der
Grunderwerbsteuer zu unterziehen (Erwerbsvorgange von B an die Mutter und weiterer

Erwerbsvorgang von Mutter an T, jeweils zum dreifachen Einheitswert mit Steuersatz 2%)).
6.3. Realteilung

Mutter und zwei Kinder nehmen eine Realteilung vor. Wie ist die Versteuerung hier zu

beurteilen?
Losung:

Die Frage, ob der Erwerbsvorgang befreit ist, ist nach den unveranderten Regelungen des
§ 3 Abs. 2 GrEStG 1987 zu beurteilen.

Fir eine nicht befreite Realteilung gilt Folgendes:

Es liegen dabei jeweils begtinstigte Erwerbe, von der Mutter her bzw. von den Kindern her

kommend und nicht beglinstigte, vom anderen Geschwisterteil her kommend, vor.

Hinsichtlich des Teils von der Mutter und den Kindern an diese erfolgt die Versteuerung
grundsatzlich gemaB § 4 Abs. 2 Z 1 GrEStG 1987 nach dem dreifachen bzw. — bei land- und
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forstwirtschaftlichen Grundstlicken ab 1.1.2015 — einfachen Einheitswert (steuerbare

Bemessungsgrundlage).

Hinsichtlich des Teils vom Geschwisterteil ist der Tauschwert (gemeiner Wert) anzusetzen
(steuerbare Bemessungsgrundlage).

6.4. Einheitswert, der nicht mehr aktuell ist

Wenn ein Parteienvertreter erkennt, dass der Einheitswert nicht mehr aktuell ist, hat er im
Falle, dass er die Steuer nicht selbst berechnet, sondern lediglich eine Abgabenerkidrung

macht, vorher beim Lagefinanzamt zu veranlassen, dass der Einheitswert aktualisiert wird?

Losung:

GemaB § 80 Abs. 1 BewG 1955 muss derjenige, dem eine wirtschaftliche Einheit
zuzurechnen ist, eine Erklarung gegenliber dem Lagefinanzamt abgeben, wenn Umstande
vorliegen, die zu einer Fortschreibung oder Nachfeststellung flihren und diese Umstande
nicht gemaB Abs. 4 bis 6 leg.cit. (zB von den Grundbuchsgerichten, dem Bundesamt fiir
Eich- und Vermessungswesen oder der SVA der Bauern) dem Finanzamt mitgeteilt werden.

Wird eine elektronische Abgabenerklarung an das FA GVG Ubermittelt, ist im Rahmen der
Offenlegungs- und Wahrheitspflicht auf diese gednderten Umsténde hinzuweisen, damit das
FA GVG gemal § 6 Abs. 3 GrEStG 1987 einen besonderen Einheitswert zum

grunderwerbsteuerlich maBgeblichen Stichtag ermitteln kann, der der Besteuerung zu

Grunde zu legen ist.
6.5. Erwerbe durch/von Privatstiftungen oder Personengesellschaften iSd UGB

Kénnen Ubertragungen von Grundstiicken an/von Personengesellschaften (OG, KG), an
denen ausschlielich Personen aus dem Familienkreis des § 7 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 n.F.

beteiligt sind, oder an/von (transparenten) Privatstiftungen, bei denen ertragsteueriich das

Grundstiick weiterhin den natdrlichen Personen zuzurechnen ist, als begiinstigte

Erwerbsvorgange im Familienverband beurteilt werden?
Losung:

Die Tatbestande des Grunderwerbsteuergesetzes kniipfen im Wesentlichen an zivilrechtliche
Vorgénge und nicht an die wirtschaftliche Betrachtungsweise an. Bei einer Ubertragung einer
Liegenschaft an oder von einer Personengesellschaft/Privatstiftung wird oder war diese
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zivilrechtliche Eigentiimerin des Grundstiicks. § 7 Abs. 1 Z 1 GrEStG 1987 fihrt jene

nattrlichen Personen an, deren Grundstlickserwerb dem beglinstigten Steuersatz unterliegt.

Da weder Personengesellschaften (,Familiengesellschaften™) noch Privatstiftungen in dieser
Gesetzesbestimmung angefihrt sind, ist die Anwendung des § 4 Abs. 2 Z 1 lit. a GrEStG

1987 n.F. ausgeschlossen.
6.6. Ausscheiden des vorletzten Gesellschafters

Bei einer OG/KG scheidet der vorletzte Gesellschafter aus und es kommt zu einer Ubernahme
gemaB § 142 UGB. Liegt ein begiinstigter Erwerb im Familienverband vor, wenn es sich bei
den beiden Gesellschaftern um Personen aus dem beglinstigten Familienkreis handelt?

Losung:

Nein, die Lésung zu Punkt 6.5. gilt sinngemaB, weil bei Erwerb durch Anwachsung kein
Erwerb vom vorletzten (ausgeschiedenen) Gesellschafter vorliegt.

6.7. Definition des Familienverbandes

Welcher Personenkreis ist von § 7 Abs. 1 Z 1 und 2 GrEStG 1987 (so genannter
~Familienverband") betroffen? Fallen darunter zB auch Ehepartner des Stiefkindes?

Losung:

Der Umfang des ,Familienverbandes" Iasst sich auf Grund des Gesetzestextes und unter

Beachtung der hochstgerichtlichen Judikatur wie folgt darstellen:
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Ehegatte bzw. singetragenar Partner:
zivilrechtlich, aufrechte Ehef/Partnerschaft:

Eltern: § 42 ABGE, alle Verwandtzan in aufsteigender
Linie; nicht aber Stief-, Wahl- und Schwisgereltern;

Kinder: § 42 ABGE, zlle Verwandten in sbsteigender #ﬁ
Linie; IWrgprife e
Stiefkinder: =h=liche und aubersheliche Kinder des x
Ehegatten oder eingetragenen Partners; auch nach o ; Wahletem
E-::her_a_:!ung bzwi, Auflésung (§ 40 ABGE, ®
Schwedgerschaft): e
- zlle in absteigender Linis, '
- auch Stiefkinder leiblicher Kinder; #y ;o x
Wahlkinder: wiz leibliche Kinder, zll= in absteigender Efermn Ly - Srhwiegerhem
Linie: 1/ -
Schwiegerkinder: zlle Ehagatten von Kindarn,
Wahlkindern undStisfkind=rn “f W;WJ
Ubergeber w.fuehaugeﬁhﬁ
R A 4 v Y Y
inder Ehegathin numm@awu Shefiindes @“M'
v v W v v v
Erilcel Ehegatten ([(Wahil) Erilkoel Etesgistbesr Shefenkel Ehegatten
Lin] @D @@
v v v v v v
Urerikel Ehegatten  (Wahl)Urenkel  Ehegathen Shefurenkel  Ehegatten
@ @D @D
v v o v "y Tl
Lbrusresrikoe] Ehesgathin [Wahljirurenks] _ Ehegathen Ehegatten
@D @o

Bei den Lebensgefahrten ist zu beachten, dass deren auf- und absteigende Linien nicht zum

beginstigten Familienverband zahlen.
6.7. Anteilsberichtigung im Wohnungseigentum

Wie ist vorzugehen, wenn es bei Wohnungseigentum zu nachtraglichen Anteils-
(Nutzwert-)Berichtigungen (zB welil die tatsachlich errichtete WohnungsgréBe von jener laut

Bauplan abweicht) kommt?
Loésung:

Als Bemessungsgrundlage flir die Grunderwerbsteuer ist grundsatzlich der gemeine Wert der
verschobenen Anteile heranzuziehen. Bei Verschiebungen um maximal 15% der gesamten
Wohnungseigentumsanteile bestehen keine Bedenken davon auszugehen, dass fiir die
verschobenen Anteile der gemeine Wert mit Null anzusetzen ist, wenn ein (vertraglicher)

Anspruch auf eine unentgeltliche Anteilsberichtigung besteht.

Bundesministerium fiir Finanzen, 11. November 2014
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