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GrESt und NeuFo

G-Freibetrag bei

Betriebsiibertragungen ab

1 1 2 O 1 6 Durch das StRefG 2015/2016 wurden die Regelungen zur

* * Grunderwerbsteuer dem Grunde und der Hohe nach (erneut)
massiv verdndert. In Zusammenhang mit unentgeltlichen und teilentgeltlichen Betriebs-
iibertragungen stellt sich ab 1. 1. 2016 die Frage, wie der Freibetrag gem § 5a Abs 2 Z 2

NeuFoG korrekt zu beriicksichtigen ist.

SABINE KANDUTH-KRISTEN

A. Problemstellung

Gem § 5a Abs 2 Z 2 NeuFsG wird die Grunderwerb-
steuer (GrESt) von steuerbaren Vorgingen, die mit ei-
ner Betriebsiibertragung iSd § 5a Abs 1 NeuFoG in
unmittelbarem Zusammenhang stehen, nicht erhoben,
soweit der fiir die Steuerberechnung mafigebende Wert
€ 75.000,— nicht tibersteigt. Eine begiinstigte Betriebs-
tibertragung iSd § 5a Abs 1 NeuF4G liegt vor, wenn

m cin Wechsel in der Person des die Betriebsfithrung

beherrschenden Betriebsinhabers,

m in Bezug auf einen bereits vorhandenen Betrieb

(Teilbetrieb),

m durch eine entgeltliche oder unentgeltliche Uber-
tragung des Betriebs (Teilbetriebs) erfolgt und

m die die Betriebsfithrung innerhalb von zwei Jah-
ren nach der Ubertragung beherrschende Person

(Betriebsinhaber) sich bisher nicht in vergleichba-

rer Art beherrschend betrieblich betdtigt hat.)
Der Betrag von € 75.000,— steht pro iibertragenem
Betrieb unabhingig davon zu, wie viele Grundstiicke
mit dem Betrieb tibertragen werden (betriebsbezoge-
ner Freibetrag).?

Nach der Rechtslage bis 31. 12. 2015 stellte die
Geltendmachung des Freibetrags den Rechtsanwen-
der vor keine groffen Probleme, da der Tarif der
GrESt proportional war und sich fiir einen Ubertra-
gungsvorgang keine unterschiedlichen Steuersitze er-
geben konnten. Ab 1. 1. 2016 konnen Betriebs-
tbertragungen aus grunderwerbsteuerlicher Sicht
entgeltlich, unentgeltlich oder teilentgeltlich erfol-
gen. Daran kniipfen gem § 7 Abs1 Z2 und Z 3
GrEStG unterschiedliche Tarife an, sodass der kor-
rekten Zuordnung und Geltendmachung des Freibe-
trags gem § 5a Abs 2 Z 2 NeuFoG fiir die Hohe der
GrESt mafigebliche Bedeutung zukomme.

Der Freibetraggem § 5aAbs 2 Z 2 NeuFoG steht
bei Erfiillung der oben angefiihrten Voraussetzungen
unabhéingig von der grunderwerbsteuerlichen Einstu-
fung des Ubertragungsvorgangs als entgeltlich, unent-
geldich oder teilentgeltlich zu. Unproblematisch iZm
der Geltendmachung des Freibetrags ist ein entgeltli-
cher Erwerb im grunderwerbsteuerlichen Sinne, bei
dem die — bei Vorliegen der Voraussetzungen um
den Freibetraggem § 5aAbs 2 Z 2 NeuFsG gekiirzte
— Gegenleistung einem einheitlichen Steuersatz von
3,5% unterliegt. Der Fokus der nachstehenden Aus-
fithrungen liegt daher auf unentgeltlichen und teil-

entgeltlichen Erwerben im Rahmen von Betriebs-
tibertragungen. Fiir unentgeltliche Erwerbe ist der
Betriebsfreibetrag gem § 3 Abs 1 Z 2 GrEStG und
die damit in Zusammenhang stechende Deckelung
der GrEStgem § 7 Abs 1 Z 2 lit b GrEStG zu beach-
ten. Klarzustellen ist hier die Beriicksichtigung des
Freibetrags gem § 5aAbs 2 Z 2 NeuF6G im Rahmen
der ,Kontrollrechnung® (Deckelung). Bei teilentgelt-
lichen Erwerben kommen der Stufentarif gem § 7
Abs 1 Z 2 lit a GrEStG und der proportionale Tarif
gem § 7 Abs 1 Z 3 GrEStG im Rahmen desselben
Erwerbsvorgangs nebeneinander zur Anwendung.

Dies macht eine Zuordnung des Freibetrags gem
§ 5a Abs 2 Z 2 NeuF6G erforderlich.?

B. Unentgeltliche Erwerbe im Rahmen
einer Betriebsiibertragung

Betriebserwerbe von Todes wegen durch Erbanfall,
durch Vermichtnis und durch Erfiillung eines Pflicht-
teilsanspruchs, wenn die Leistung an Erfiillung statt
vor Beendigung des Verlassenschaftsverfahrens verein-
bart wird, gelten gem § 7 Abs 1 Z 1 lit b GrEStG als
unentgeltlich. Gleiches gilt fiir Betriebserwerbe unter
Lebenden durch den in § 26a Abs 1 Z 1 GGG ange-
fithrten Personenkreis, die gem § 7 Abs 1 Z 1 lit ¢
GrEStG (jedenfalls) als unentgeltlich anzusehen sind.

Gem § 3 Abs 1 Z 2 GrEStG sind unentgeltliche
Erwerbe von Grundstiicken im Rahmen eines Be-
triebserwerbs durch natiirliche Personen bis zu einem
Betrag von € 900.000,~ (Betriebsfreibetrag) von der
Besteuerung ausgenommen. Die sachlichen und per-
sonlichen Voraussetzungen fiir die Gewihrung des
Freibetrags sind im Vergleich zur Rechtslage bis
31. 12. 2015 unverindert,? der Hohe nach wurde

Dr. Sabine Kanduth-Kristen, LL. M., StB, ist Universititsprofessorin am
Institut fiir Finanzmanagement der Alpen-Adria-Universitit Klagenfurt,
Abteilung fiir Betriebliches Finanz- und Steuerwesen.

1) Siehe dazu niher NeuF6R 2008 Rz 141 ff.

2) Vgl NeuFsR 2008 Rz 155.

3) Die Ausfithrungen beziehen sich auf die Ubertragung von gewerbli-
chen Betrieben und solchen, die Einkiinfte aus selbstindiger Arbeit
vermitteln. Auf die Ubertragung land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe wird nicht gesondert eingegangen.

Vgl Bodis/Fiala/Lattner/Ofner, Anderungen im GrEStG, in Mayr/
Larttner/Schlager (Hrsg), Steuerreform 2015/16, SWK-Spezial Juli
2015, 101. Der Freibetrag steht ab 1. 1. 2016 nunmehr aber auch

bei teilentgeltlichen Erwerben fiir den unentgeltlichen Teil anteilig
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der Freibetrag vor dem Hintergrund der erhohten

Bemessungsgrundlagen  (Grundstiickswert) von
€ 365.000,— auf € 900.000,— angehoben.”

Gem §7 Abs 1 Z 2 litb GrEStG betridgt die
nach dem Stufentarif des § 7 Abs 1 Z 2 lit a GrEStG
zu berechnende Steuer bei Erwerben, die unter § 3
Abs 1 Z 2 GrEStG fallen, hochstens 0,5% des
Grundstiickswerts.

Beispiel 1:

Im Rahmen einer Betriebsiibertragung iSd § 3 Abs 1 Z 2
GrEStG im Rahmen des Familienkreises iSd § 26a Abs 1
Z 1 GGG werden Grundstiicke mit einem Grundstiicks-
wert von € 2.000.000,~ iibertragen. Der Freibetrag von

€ 900.000,— steht zu, alternativ ist die Deckelung gem
§ 7 Abs 1 Z 2 lit b GrEStG zu beriicksichtigen.

‘ Variante Variante
Stufentarif | Deckelung
Grundstiickswert 2.000.000 2.000.000

abzgl Betriebsfreibetrag -900.000
Basis GrESt 1.100.000 2.000.000
davon Stufentarif 28.750 10.000

Tabelle 1: Unentgeltlicher Erwerb und Betriebsfreibetrag

Im vorliegenden Fall ist die Variante ,Deckelung® vorteil-

hafter.

Sind die Voraussetzungen des § 5a Abs 2 Z 2 NeuFoG
erfille, steht der betriebsbezogene Freibetrag iHv
€ 75.000,~zu. Dies gile mE sowohl fiir die Berechnung

nach dem Stufentarif als auch fiir die Alternativberech-
nung (Deckelung) gem § 7 Abs 1 Z 2 lit b GrEStG.

Beispiel 2:

Im Rahmen einer Betriebsiibertragung iSd § 3 Abs 1 Z 2
GrEStG im Rahmen des Familienkreises iSd § 26a Abs 1
Z 1 GGG werden Grundstiicke mit einem Grundstiicks-
wert von € 2.000.000,~ iibertragen. Die Voraussetzungen
des NeuF6G sind erfiillt.

‘ Variante ‘ Variante
Stufentarif Deckelung
Grundstiickswert 2.000.000 2.000.000

abzgl Betriebsfreibetrag -900.000

abzgl NeuF6G-Freibetrag -75.000 -75.000
Basis GrESt 1.025.000 1.925.000
davon Stufentarif 26.125 9.625

Tabelle 2: Unentgeltlicher Erwerb, Betriebsfreibetrag
und NeuFoG-Freibetrag

ME ist auch die Variante ,Deckelung® unter Beriicksichti-
gung des Freibetrags gem § 5a Abs 2 Z 2 NeuFoG zu be-

rechnen. Die Variante ,Deckelung® ist im vorliegenden Fall
(nach wie vor) vorteilhafter.

C. Teilentgeltliche Erwerbe im Rahmen
einer Betriebsiibertragung

1. Regelungen des GrEStG

Teilentgeltliche Vorginge iSd GrEStG sind solche,
die nicht innerhalb des in § 26a Abs 1 Z 1 GGG
angefiihrten Familienverbands stattfinden und bei
denen die Gegenleistung mehr als 30%, aber hochs-
tens 70% des Grundstiickswerts betrigt.” Bei teil-
entgeltlichen Vorgingen steht der Betriebsfreibetrag
gem § 3 Abs 1 Z 2 lit ¢ GrEStG anteilig nur fiir den
unentgeltlichen Teil zu, wobei zudem die Deckelung
der GrESt mit 0,5% vom Grundstiickswert fiir den
unentgeltlichen Teil zu beachten ist.” Fiir den ent-
geltlichen Teil steht kein Betriebsfreibetrag zu, auch
die Deckelung kommt somit nicht zur Anwendung,.
Beispiel 3:

Im Rahmen einer teilentgeltlichen Grundstiicksiibertra-
gung im Rahmen einer Betriebsiibertragung iSd § 3 Abs 1
7 2 GrEStG auflerhalb des Familienkreises iSd § 26a Abs 1
Z 1 GGG werden Grundstiicke mit einem Grundstiicks-
wert von € 2.000.000,- iibertragen. Die auf die Grundstii-
cke entfallende anteilige Gegenleistung  betrigt
€ 1.200.000,— (60%). Der Freibetrag von € 900.000,—
steht aliquot (iHv 40%, dh € 360.000,-) fiir den unent-
geltlichen Teil zu, die Deckelung ist zu beachten. Der ent-
geltliche Teil unterliegt dem Steuersatz von 3,5%, der Be-
triebsfreibetrag steht nicht zu. Die Voraussetzungen des
NeuF6G sind nicht erfiillt.

2. Freibetrag gem § 5a Abs 2 Z 2 NeuF6G bei
teilentgeltlichen Grundstiickserwerben

Bei Vorliegen der Voraussetzungen fiir den Abzug
des NeuF6G-Freibetrags wird ,,die Grunderwerbsteu-
er [...] nicht erhoben, soweirt der fiir die Steuerberech-
nung mafSgebende Wert € 75.000,— nicht iibersteigt
(§ 5a Abs 2 Z 2 NeuFsG). Es stellt sich in diesem
Fall die Frage, ob der NeuF6G-Freibetrag

zu. Zu den Voraussetzungen vgl ua Schimmer/Stiickler, Die Grund-
erwerbsteuer nach dem Steuerreformgesetz 2015/2016, OStZ 2015/
568, 455 (461).

Vgl RV 684 BIgNR 25. GP zu Art 6 Z 2 lit a.

6) Dabei wird es sich allerdings — so die in den ErliutRV gedufSerte

N

Ansicht — mangels adiquater Gegenleistung primir um Ausnahme-
fille handeln (vgl RV 684 BlgNR 25. GP zu Art 6 Z 2 lit a).

7) Die Deckelung mit 0,5% des Grundstiickswerts gilt auch bei teil-
entgeltlichen Erwerben, insoweit keine Gegenleistung zu erbringen

ist (§ 7 Abs 1 Z 2 lit b GrEStG).

‘ unentgeltlicher Teil | entgeltlicher Teil | Summe

anteiliger Grundstiickswert / Gegenleistung 800.000 1.200.000 2.000.000
Verhiltnis 40% 60% 100%
abzgl Betriebsfreibetrag aliquot -360.000

Basis GrESt 440.000 1.200.000

davon Stufentarif / davon 3,5% 5.650 42.000

Variante Deckelung 4.000

GrESt endgiiltig 4,000 42.000 46.000

Tabelle 3: Teilentgeltlicher Erwerb und Betriebsfreibetrag



a) ausschliefllich beim unentgeltlichen Teil,

b) ausschliefllich beim entgeltlichen Teil oder

¢) sowohl beim unentgeltlichen Teil als auch
beim entgeltlichen Teil zu beriicksichtigen ist, wobei
das Aufteilungsverhiltnis zu bestimmen ist.

Vorauszuschicken ist, dass der Betriebsfreibetrag
gem § 3 Abs 1 Z 2 lit ¢ GrEStG mE vor Beriicksich-
tigung des NeuFoG-Freibetrags abzuzichen ist. Dies
lisst sich daraus ableiten, dass § 5a Abs 2 Z 2 Neu-
F6G auf den ,.fiir die Steuerberechnung mafgebenden
Wert“ abstellt, sohin den Wert, der sich nach Beriick-
sichtigung der im GrEStG selbst enthaltenen Regelun-
gen ergibt. Gem § 3 Abs 1 Z 2 GrEStG sind unent-
geltliche oder teilentgeltliche Grundstiickserwerbe
nach Maf3gabe der Bestimmung ,,von der Besteuerung
ausgenommen . ME ist daher der Betriebsfreibetrag vor
Abzug des NeuFoG-Freibetrags anzusetzen. Zunichst
ist somit der Betriebsfreibetrag vom unentgeltlichen
Teil abzuziehen. Der NeuF8G-Freibetrag ist sodann
den sich danach ergebenden Bemessungsgrundlagen
im Verhiltnis zueinander zuzuordnen. Die aliquote
Zuordnung im Verhiltnis der Bemessungsgrundlagen
nach Abzug des Betriebsfreibetrags entspricht mathe-
matisch der Kiirzung des fiir die Steuerberechnung
maflgebenden Werts (so die Anordnungin § 5a Abs 2
Z 2 NeuFsG), der sich aus der Summe von unentgelt-
lichem und entgeltlichem Teil ergibt, mitanschlieflen-
der Aufteilung in unentgeltlichen und entgeltlichen
Teil fiir Zwecke der Tarifanwendung,

Die oben angefiihrten Varianten a), b) und ¢) las-
sen sich rechnerisch wie folgt veranschaulichen:
Beispiel 4, Variante a):

Angabe wie in Beispiel 3. Die Voraussetzungen des Neu-
F6G liegen vor. Abzug des NeuF6G-Freibetrags ausschlief3-
lich beim unentgeltlichen Teil.

Aufgrund der Deckelung gem § 7 Abs 1 Z 2 lit b GrEStG
in Beispiel 3 wird die Entlastungswirkung des NeuFoG-
Freibetrags fiir den unentgeltlichen Teil in dem Beispiel be-
trichtlich reduziert. Die Variante ist mE abzulehnen, da sie
dem mit dem NeuF6G zum Ausdruck kommenden Forde-
rungsgedanken nicht ausreichend Rechnung trigt.
Beispiel 4, Variante b):

Angabe wie in Beispiel 3. Die Voraussetzungen des Neu-
F6G liegen vor. Abzug des NeuF6G-Freibetrags ausschlief3-
lich beim entgeltlichen Teil.

Die Entlastungswirkung entspricht 3,5% von € 75.000,-.
Auch diese Variante lisst sich dem Gesetz nicht zwingend
entnehmen. Sie bringt allerdings die Entlastungswirkung
des NeuFoG-Freibetrags hochstméglich zur Geltung und
kommt damit der Zielsetzung des NeuF8G, Betriebsiibertra-
gungen steuerlich zu entlasten, in maximalem Ausmaf$ nach.
Beispiel 4, Variante c):

Angabe wie in Beispiel 3. Die Voraussetzungen des NeuF6G
liegen vor. Abzug des NeuF6G-Freibetrags anteilig vom un-
entgeltlichen und anteilig vom entgeltlichen Teil. Das Ver-
hiltnis der Bemessungsgrundlagen (arg Abzug von dem fiir
die Steuerberechnung mafSgebenden Wert) wird nach Abzug
des im GrEStG geregelten Betriebsfreibetrags ermittelt.
Anders ausgedriickt wird somit zunichst die (insgesamt maf-
gebliche) Bemessungsgrundlage ermittelt (1.640.000 —
€75.000 = 1.565.000); diese wird in weiterer Folge im Ver-
hilenis der Bemessungsgrundlagen vor Abzug des NeuFsG-
Freibetrags fiir Zwecke der Tarifanwendung dem unentgelt-
lichen und entgeltlichen Teil zugeordnet (mathematisch ent-
spricht dies der aliquoten Zuordnung des NeuF6G-Freibe-
trags wie oben im Beispiel dargestellt). Die Entlastungswir-
kung fiir den unentgeltlichen Teil wird durch die Deckelung
maflgeblich reduziert (0,5% von € 20.122,~), jene fiir den
entgeltlichen Teil entspricht 3,5% von € 54.878,—.

Bei Grundstiickswerten bis € 900.000,— bewirkt
allein die anteilige Beriicksichtigung des Betriebsfrei-
betrags, dass der fiir die Steuerberechnung laut Stufen-
tarif mafgebende Wert null betrdgt und der unentgelt-
liche Teil somit keine Grunderwerbsteuerbelastung nach
sich zieht.® In diesem Fall ist der NeuF6G-Freibetrag
zur Ginze vom entgeltlichen Teil abzuziehen. Dies
entspricht der gesetzlichen Anordnung, wonach der
NeuF6G-Freibetrag zwingend zu beriicksichtigen ist.
Das Problem der Beriicksichtigung des NeuF6G-Frei-
betrags tritt daher erst bei Grundstiickswerten (von
insgesamt) mehr als € 900.000,— auf.

8) Dies ergibt sich daraus, dass der Betriebsfreibetrag dem entgeltlichen
und unentgeltlichen Teil nach dem Verhiltnis von Gegenleistung zu
Grundstiickswert zugeordnet wird. Bei einem Grundstiickswert von
genau € 900.000,— entspricht daher der aliquote Betriebsfreibetrag,
der auf den unentgeltlichen Teil entfillt, exakt der Hohe des unent-
geltlichen Teils. Ist der Grundstiickswert geringer als € 900.000,—,
tiberschreitet der sich mathematisch ergebende anteilige Betriebsfrei-

betrag jedenfalls den unentgeltlichen Teil.

Variante a) ‘ unentgeltlicher Teil ‘ entgeltlicher Teil | Summe
anteiliger Grundstiickswert / Gegenleistung 800.000 1.200.000 2.000.000
Verhiltnis 40% 60% 100%
abzgl Betriebsfreibetrag aliquot -360.000
abzgl NeuFoG-Freibetrag -75.000
Basis GrESt 365.000 1.200.000
davon Stufentarif / davon 3,5% 3.550 42.000
Variante Deckelung 3.625
GrESt endgiiltig 3.550 42.000 45.550
Ersparnis im Vergleich zu Beispiel 3 -450 0 -450
Tabelle 4: Teilentgeltlicher Erwerb und NeuFoG-Freibetrag, Variante a)

Variante b) ‘ unentgeltlicher Teil ‘ entgeltlicher Teil | Summe
anteiliger Grundstiickswert / Gegenleistung 800.000 1.200.000 2.000.000
Verhiltnis 40% 60% 100%
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Variante b) ‘ unentgeltlicher Teil | entgeltlicher Teil | Summe

abzgl Betriebsfreibetrag aliquot -360.000 -360.000
abzgl NeuF6G-Freibetrag -75.000

Basis GrESt 440.000 1.125.000

davon Stufentarif / davon 3,5% 5.650 39.375

Variante Deckelung 4.000

GrESt endgiiltig 4.000 39.375 43.375
Ersparnis im Vergleich zu Beispiel 3 0 -2.625 -2.625
Tabelle 5: Teilentgeltlicher Erwerb und NeuFéG-Freibetrag, Variante b)

Variante c) ‘ unentgeltlicher Teil | entgeltlicher Teil | Summe

anteiliger Grundstiickswert / Gegenleistung 800.000 1.200.000 2.000.000
Verhiltnis 40% 60% 100%
abzgl Betriebsfreibetrag aliquot -360.000 -360.000
Zwischensumme 440.000 1.200.000 1.640.000
Verhiltnis 26,83% 73,17% 100%
abzgl NeuF6G-Freibetrag -20.122 -54.878 -75.000
Basis GrESt 419.878 1.145.122 1.565.000
davon Stufentarif / davon 3,5% 4.946 40.079

Variante Deckelung 3.899

GrESt endgiiltig 3.899 40.079 43.978
Ersparnis im Vergleich zu Beispiel 3 -101 -1.921 -2.022

Tabelle 6: Teilentgeltlicher Erwerb und NeuFoG-Freibetrag, Variante c)

(iHv 40%, dh € 360.000,-) fiir den unentgeltlichen Teil
zu, die Deckelung ist zu beachten. Der entgeltliche Teil un-
terliegt dem Steuersatz von 3,5%, der Betriebsfreibetrag
steht nicht zu. Die Voraussetzungen des NeuF4G liegen
vor. Mangels anderer Bemessungsgrundlage ist der Neu-
F6G-Freibetrag ausschliefllich beim entgeltlichen Teil abzu-
zichen (ein Nichtabzug kommt nach der gesetzlichen Tex-
tierung nicht in Betracht).

Beispiel 5:

Im Rahmen eciner teilentgeltlichen Grundstiicksiibertra-
gung im Rahmen einer Betriebsiibertragung iSd § 3 Abs 1
7 2 GrEStG auflerhalb des Familienkreises iSd § 26a Abs 1
Z 1 GGG werden Grundstiicke mit einem Grundstiicks-
wert von € 900.000,— iibertragen. Die auf die Grundstiicke
entfallende anteilige Gegenleistung betrigt € 540.000,—
(60%). Der Freibetrag von € 900.000,— steht aliquot

‘ unentgelticher Teil | entgeltlicher Teil | Summe

anteiliger Grundstiickswert / Gegenleistung 360.000 540.000 900.000
Verhiltnis 40% 60% 100%
abzgl Betriebsfreibetrag aliquot -360.000

abzgl NeuF6G-Freibetrag -75.000

Basis GrESt 0 465.000

davon Stufentarif / davon 3,5% 0 16.275

Variante Deckelung 1.800

GrESt endgiiltig 0 16.275 16.275

Tabelle 7: Teilentgeltlicher Erwerb bei Grundstiickswert iHv € 900.000,—

sungsgrundlagenproportionale Zuordnung des Frei-

Bei der Beriicksichtigung des NeuF8G-Freibetrags
betrags automatisch.

gemifl der oben dargestellten und mE zu bevorzu-
genden Variante ¢) ergibt sich dies durch die bemes-

r SCHLUSSSTRICH

Nach den Neuregelungen zur Grunderwerbsteuer ab  im Rabhmen der Deckelung gem § 7 Abs 1 Z 2 lit b
1. 1. 2016 ist unklar, wie der Freibetraggem § 5aAbs 2 GrEStG anzusetzen. Bei teilentgeltlichen Erwerben ist
Z 2 NeuFiG bei unentgeltlichen und insb bei teilentgelt-  mE eine anteilige Zuordnung im Verhiltmis der Bemes-
lichen Erwerben korrekt zu beriicksichtigen ist. Bei un-  sungsgrundlagen nach Beriicksichtigung des Betriebsfrei-

utge/ﬂic/?m Erwerben ist der NeuF6G-Freibetrag auch — betrags gem § 3 Abs 1 Z 2 lit ¢ GrEStG vorzunehmen.




