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Kurzfassung

Die vorliegende Masterarbeit befasst sich umfassend mit dem Begriff der Teilentgeltlichkeit und der
steuerlichen Behandlung von teilentgeltlichen Rechtsgeschaften im Einkommensteuer- und im

Grunderwerbsteuergesetz.

Im Fokus stehen insbesondere Grundstiickstibertragungen, bei denen sowohl entgeltliche als auch
unentgeltliche Elemente vorliegen. Wahrend der Begriff der Teilentgeltlichkeit im EStG bislang keine

explizite Regelung findet, wird er im GreStG klar definiert.

Die Arbeit untersucht, wie der Begriff im EStG, trotz fehlender gesetzlicher Definition, steuerlich
behandelt wird und welche Herausforderungen daraus fiir die Praxis entstehen. Besonderes
Augenmerk liegt auf der jlingsten Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs, die entscheidend zur
Abgrenzung zwischen unentgeltlichen und entgeltlichen Rechtsgeschaften im EStG beigetragen und
somit flir mehr Rechtssicherheit gesorgt hat. Dabei wird auch die Frage erortert, inwiefern diese
Rechtsprechung die bestehende Praxis verandert und welche steuerlichen Konsequenzen sie fiir

teilentgeltliche Ubertragungen hat.

Dariber hinaus wird die gesetzliche Verankerung des Begriffs der Teilentgeltlichkeit im GrEStG
analysiert, wo dieser durch das Steuerreformgesetz 2015/16 explizit geregelt und somit klar definiert
wurde. Die Gegeniiberstellung der beiden Regelungsansatze im EStG und GrEStG verdeutlicht die
unterschiedlichen Ansidtze in der steuerlichen Behandlung teilentgeltlicher Ubertragungen.
Abschlieend wird diskutiert, ob eine explizite Regelung der Teilentgeltlichkeit im EStG sinnvoll ware,

um bestehende Unsicherheiten zu beseitigen und eine einheitliche Anwendung sicherzustellen.



Abstract

This master's thesis comprehensively examines the concept of partial remuneration and the tax
treatment of legal transactions involving partial remuneration under the Income Tax Act (EStG) and

the Real Estate Transfer Tax Act (GrEStG).

The focus is particularly on property transfers that include both elements: a transfer in return for a
consideration and a transfer free of charge. While the concept of partial remuneration is not explicitly

regulated in the EStG, it is clearly defined in the GrEStG.

The thesis examinates how the concept is treated under the EStG for tax purposes, despite the lack of
a legal definition, and the challenges it presents for practical application. Special attention is given to
the most recent ruling of the Administrative Court (VWGH), which has significantly contributed to the
distinction between unremunerated and remunerated transactions in the EStG, thereby providing
greater legal certainty. The thesis further discusses the extent to which this ruling has changed existing

practices and what tax consequences it has for partially remunerated transfers.

Furthermore, the legal codification of the concept of partial remuneration in the GrEStG is analyzed,
where it was explicitly regulated through the 2015/16 Tax Reform Act, providing a clear definition. The
comparison of the two regulatory approaches in the EStG and GrEStG highlights the differing methods
of tax treatment for transactions with partial remuneration. Finally, the thesis discusses whether an
explicit regulation of partial remuneration in the EStG would be beneficial to eliminate existing

uncertainties and ensure a consistent application.
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Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird in dieser Arbeit auf die gleichzeitige Nennung mannlicher
und weiblicher Sprachformen verzichtet. Das generische Maskulinum wird verwendet, wobei alle
Geschlechter gleichermallen eingeschlossen sind. Die verwendeten mannlichen Bezeichnungen gelten

somit stets flir Personen jeden Geschlechts.



1 Einleitung

Die Abgrenzung zwischen entgeltlichen und unentgeltlichen Rechtsgeschaften spielt im Steuerrecht
eine zentrale Rolle.! Vor allem das EStG enthilt zahlreiche Vorschriften dariiber, ob die Ubertragung
von Wirtschaftsgilitern entgeltlich oder unentgeltlich erfolgt und somit ein (voll)entgeltlicher Vorgang
oder ein grundsatzlich einkommenssteuerlich nicht steuerbarer (voll)unentgeltlicher Vorgang
vorliegt.? 1dZ finden sich im EStG auch eine Vielzahl an Regelungen zur steuerlichen Bewertung
unentgeltlicher Ubertragungen wieder.®> Die Unterscheidung zwischen Unentgeltlichkeit und
Entgeltlichkeit ist daher schon lange Bestandteil des EStG, insbesondere iZm der Ubertragung von
Vermdgenswerten wie Immobilien, Betrieben oder Anteilen.* Zwischen den beiden Extremen der
reinen Entgeltlichkeit und der vollstandigen Unentgeltlichkeit befindet sich jedoch noch eine weitere

Kategorie: die sog Teilentgeltlichkeit.

Der Begriff der Teilentgeltlichkeit bezieht sich auf Rechtsgeschifte, bei denen sowohl entgeltliche als
auch unentgeltliche Komponenten vorliegen. In solchen Fallen ist zwar eine Gegenleistung vorhanden,
die jedoch nicht im Einklang mit dem Wert des lbertragenen Wirtschaftsgutes steht. Es handelt sich
daher weder um ein eindeutig entgeltliches noch um ein unentgeltliches Rechtsgeschaft. Gerade bei
der Ubertragung von Immobilien zwischen nahen Angehdrigen tritt diese Art der
Vermogenstbertragung haufig auf und spielt deshalb in der Praxis eine grofRe Rolle. Insbesondere
aufgrund der zahlreichen Ausgestaltungsmoglichkeiten von Immobilienliibertragungen werden nicht
selten Grundstlicke zum Teil entgeltlich und zum Teil unentgeltlich Gbertragen. Folglich wird dem
Begriff der Teilentgeltlichkeit bei Grundstlickslibertragungen eine groRe Bedeutung zugeschrieben.

Zugleich wirft dieser Begriff jedoch auch viele Fragen in Bezug auf die steuerliche Beurteilung auf.

1.1 Problemstellung und Forschungsfrage
Im EStG ist die Unterscheidung zwischen unentgeltlichen und entgeltlichen Ubertragungen ein
zentraler Aspekt. Im Gegensatz dazu ist der Begriff der Teilentgeltlichkeit dem EStG bislang unbekannt.

Weder der Begriff selbst noch eine passende Definition ist im Gesetz zu finden.> Dennoch sind

1Vgl Bodis, VerauBerungsgeschafte und Entgeltlichkeitsgrenze, SWK 2022/7

2 Vgl Atzmiiller, Gemischte Schenkung - Beurteilung durch den VwGH, RdW 2022, 130 (130); Schuchter-Mang/Urnik,
Steuerlich erfasste Erbteilungen im Lichte der aktuellen Judikatur des VwWGH und des EStR-Wartungserlasses 2023, JEV 2023,
105 (105).

3 Siehe Atzmiiller, RdW 2022, 130 (130); solche Regelungen finden sich zB uA in § 16 Abs 1 Z 8 lit b EStG BGBI 1988/400 Uber
die Fortfiihrung der Absetzung fiir Abnutzung des Rechtsvorgangers oder auch § 27a Abs 4 Z 1 EStG BGBI 1988/400 uber die
MaRgeblichkeit der Anschaffungskosten des Rechtsvorgangers.

4 UA vor allem § 30 EStG BGBI 1988/400 zu privaten Grundstticksiibertragungen aber auch zB § 6 Z9 EStG BGBI 1988/400
Uber die Buchwertfortfiihrung bei Betriebsiibergdngen.

5 Vgl ,keine Teilentgeltlichkeit” in Pamperl, Leitfaden ImmoESt2 (2020) 26 sowie in Thunshirn, Die Immobilien-Ertragsteuer3
(2018) Rz 1/235.
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gemischte Ubertragungen in der Praxis weit verbreitet und erfordern daher eine Beurteilung nach den
Vorschriften des EStG. Der VwGH bezeichnet solche Sachverhalte in Bezug auf
Grundstiicksiibertragungen bereits seit Jahrzehnten als ,gemischte Schenkungen“.® Diese sind
aufgrund der im EStG grundsitzlich geltenden Einheitstheorie’ entweder génzlich der
Unentgeltlichkeit oder der Entgeltlichkeit zuzuordnen.® Mangels gesetzlicher Definition teilen
gemischte Grundstiicksiibertragungen somit die Rechtsfolgen von unentgeltlichen oder entgeltlichen
Rechtsgeschaften. Im Ergebnis ist deshalb eine klare Abgrenzung zwischen Unentgeltlichkeit und
Entgeltlichkeit im EStG von grolRer Bedeutung. Nur so lassen sich auch teilentgeltliche Sachverhalte
eindeutig zuordnen.® Doch genauso wie es dem EStG an einer Definition der Teilentgeltlichkeit fehlt,
so fehlt es diesem auch an einer gesetzlichen Abgrenzung zwischen den beiden Ubertragungsformen.
Dies fuhrt zu einer uneinheitlichen Verwaltungspraxis und tragt zugleich zur fehlenden
Rechtssicherheit bei. In der Fachliteratur wurde jahrelang dariiber diskutiert, ab welcher Wertgrenze
die Abgrenzung zwischen entgeltlichen und unentgeltlichen Rechtsgeschaften vorgenommen werden
sollte. Auch das BMF legte in den EStRI eigene Prozentgrenzen dazu fest.!® Erst 2021 fillte der VWGH
in einem Fall zur Grundstiickstibertragung zwischen nahen Angehérigen eine Entscheidung, die
malgeblich zur Klarung dieser Frage beitrug. Diese Entscheidung beeinflusste nicht nur die bisherige
Rechtsanwendung, sondern verdanderte vor allem auch die Behandlung teilentgeltlicher

Rechtsgeschafte im EStG und markierte somit einen bedeutenden Wendepunkt.

Ganz anders ist die Rechtslage im GrEStG. Seit dem StRefG 2015/16 ist namlich der Begriff der
Teilentgeltlichkeit in diesem gesetzlich verankert. Neben klaren Prozentgrenzen fiir die Abgrenzung
zwischen unentgeltlichen und entgeltlichen Rechtsgeschaften, findet sich erstmals auch eine eigene
Definition des Begriffs der Teilentgeltlichkeit im Osterreichischen Steuerrecht wieder. Das GrEStG
definiert dabei einheitliche Wertgrenzen, welche nicht nur eine eindeutige Abgrenzung ermoglichen,
sondern vor allem der Rechtssicherheit dienen. MaRgeblich ist in dem Abgrenzungsraster stets das
Wertverhaltnis zwischen Grundstiicks- und Gegenleistungswert.! Teilentgeltliche
Grundsticksibertragungen werden anders als im EStG nicht ganzlich der Unentgeltlichkeit oder

Entgeltlichkeit zugeordnet, sondern nach dem Trennungsprinzip sachgemal} aufgespaltet. Demnach

6 Vgl VWGH 18.09.1964, 1118/64.

7 Siehe dazu uA Bodis/Hammerl, EStR Wartungserlass 2013: Neue Grundstiicksbesteuerung (1), RdW 2013, 357 (358).
8 Vgl Pamperl, ImmoESt?2 26.

9 Atzmiiller, RdW 2022, 130 (130)

19 sjehe Rz 6625 EStRI 2000.

11 Sjehe dazu § 7 Abs 1 Z 1 lit a GrEStG BGBI 1987/309.



teilt der unentgeltliche Teil die Rechtsfolgen von unentgeltlichen Erwerben, wahrend der entgeltliche

Teil die Rechtsfolgen der Entgeltlichkeit teilt.*?

Wahrend der Begriff der Teilentgeltlichkeit somit keinen Platz im EStG findet, ist er zeitgleich klar und
deutlich im GrEStG definiert. Gerade durch das jlingste VWGH Urteil wurde jedoch die Bedeutsamkeit
von gemischten Grundsticksibertragungen in der Praxis erneut aufgezeigt sowie die Folgen, welche

die fehlende Etablierung der Teilentgeltlichkeit im EStG mit sich bringt.

Diese Arbeit untersucht die steuerliche Behandlung von teilentgeltlichen Rechtsgeschaften im
Osterreichischen Steuerrecht, insbesondere den Begriff der ,Teilentgeltlichkeit”. Im Mittelpunkt steht
die Frage, wie solche Rechtsgeschafte im EStG trotz fehlender gesetzlicher Verankerung behandelt
werden und wie sie im GreStG klar definiert und geregelt sind. Darliber hinaus wird analysiert,
inwiefern die jlingste Rechtsprechung des VwWGH zur Abgrenzung zwischen unentgeltlichen und
entgeltlichen Rechtsgeschaften im EStG beigetragen hat und welche Konsequenzen dies fiir die Praxis
hat. AbschlieBend wird untersucht, warum die Teilentgeltlichkeit in beiden Gesetzen so
unterschiedlich geregelt ist und ob eine gesetzliche Norm im EStG notwendig ware, um bestehende

Unsicherheiten in der Praxis zu beseitigen.

1.2 Aufbau der Arbeit

In dieser Arbeit wird der Begriff der Teilentgeltlichkeit aus steuerrechtlicher Sicht umfassend
untersucht. Der erste Teil der Arbeit beschaftigt sich ausschlieRlich mit dem EStG. Zunachst wird
geklart, welche Sachverhalte gemal § 30 EStG als entgeltlich und welche als unentgeltlich einzustufen
sind. Im Anschluss erfolgt eine detaillierte Analyse der Teilentgeltlichkeit im Rahmen des EStG. Hierbei
wird zundchst auf die Beurteilung der Teilentgeltlichkeit in der Rechtslage vor und anschliefend nach
Einflhrung des StRefG 2000 eingegangen. Darauf aufbauend werden die Hintergriinde erlautert,
welche zur langjahrigen durch das BMF und der Literatur vertretenen Ansicht gefiihrt haben, wonach
den Bestimmungen zur Rentenbesteuerung eine allgemeine Abgrenzungsregel von Entgeltlichkeit und
Unentgeltlichkeit entnommen werden kénne. Parallel dazu wird die bisherige Beurteilung der
Teilentgeltlichkeit durch den VwGH behandelt. Das zentrale Thema ist jedoch das jlingste VwWGH-
Erkenntnis, das sich explizit mit der Frage auseinandersetzt, unter welchen Voraussetzungen
Grundstuckstbertragungen, bei denen eine eindeutige Zuordnung nicht moglich ist, als entgeltlich bzw
unentgeltlich zu beurteilen sind. Dabei werden auch die Konsequenzen dieses Erkenntnisses,
insbesondere die Anderungen der EStR durch den Wartungserlass 2023, dargestellt und die aktuelle

Rechtslage im EStG dargelegt. Abschliefend wird analysiert, wie sich gemischte Schenkungen von der

12 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner (Hrsg), Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz? (2024) § 7 Rz
7; siehe auch § 7 Abs 1 Z 2 lit a GrEStG BGBI 309/1987.
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Teilentgeltlichkeit unterscheiden, welche steuerrechtlichen Folgen sich daraus ergeben und wie solche

Sachverhalte im deutschen Recht bewertet werden.

Im zweiten Teil der Arbeit wird die Teilentgeltlichkeit im GrEStG betrachtet. Zunachst wird die
Rechtslage vor Einfliihrung des StRefG 2015/16 aufgezeigt und wie durch eben dieses StRefG der Begriff
der Teilentgeltlichkeit schlussendlich im GreEStG verankert wurde. AnschlieBend werden die drei
Ubertragungsarten einzeln untersucht und schlieRlich aufgezeigt, wie teilentgeltliche Ubertragungen
von Grundstlicken im GrEStG steuerlich behandelt werden. Durch die klare Definition der
Teilentgeltlichkeit im GrEStG ist die Praxis in diesem Bereich deutlich gefestigter und ermoglicht eine

einheitliche Anwendung der Regelungen.

Abschlielend erfolgt eine Gegenliberstellung der beiden Rechtsgebiete, um die unterschiedlichen
Herangehensweisen und deren steuerliche Konsequenzen zu vergleichen. Diese Analyse soll
verdeutlichen, welche Vor- und Nachteile die unterschiedliche Behandlung von teilentgeltlichen
Rechtsgeschaften im EStG und GrEStG mit sich bringt und welche alternative Losungsansatze
anzudenken waren, um eine konsistente und rechtssichere Beurteilung solcher Geschafte zu

gewadhrleisten.

2 Beurteilung nach dem EStG

2.1 Einleitung

Private  Grundstiickstiibertragungen  wurden vor  Einfihrung des 1.StabG2012 als
Spekulationsgeschafte durch § 30 EStG erfasst. Nach dem Grundsatz der Quellentheorie unterlagen
dabei jedoch nur jene Grundstlickslibertragungen der Besteuerung, bei denen der Zeitraum zwischen
Anschaffung und VerduRerung weniger als zehn Jahre betrug.’®* Wurde diese zehnjihrige Frist
Uiberschritten, konnte ein Grundstiick steuerfrei tibertragen werden.!* Diese Spekulationsfrist wurde
durch die Neufassung des § 30 EStG im Rahmen des 1. StabG 2012 abgeschafft.’® Der neue § 30 EStG
erfasst fortan keine Spekulationsgeschafte mehr, sondern erstreckt sich allgemein auf die Besteuerung
von privaten GrundstiicksverduRerungen.® Vermdgenseinkiinfte aus der privaten VerduRerung von
Grundstiicken sollen einem Steuersatz von 30% unterliegen. Diese Steuer — dessen Erhebung im

Abzugsweg als sog ImmoESt bekannt ist — orientiert sich urspriinglich an der Besteuerung von

13 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400 idF vor dem 1. StabG 2012; siehe auch Bodis/Hammerl/Kirchmayr in Doralt/Ruppe (Hrsg),
Grundriss des Osterreichischen Steuerrechts 113(2024) Rz 118.

14 Wagner, Die VerduBerung von privaten und betrieblichen Immobilien seit dem 1.4.2012 in
Haunold/Kovar/Schucjh/Wabhrlich (Hrsg), Immobilienbesteuerung® (2021) 1 (3).

15 § 30 EStG BGBI 1988/400 idF nach dem 1. StabG 2012.

16 § 30 EStG BGBI 1988/400 idF nach dem 1. StabG 2012.



Substanzwertsteigerungen bei Kapitalvermoégen und soll eine gleichmafige und leistungsgerechte
Besteuerung gewihrleisten.’” Aufgrund der Anderung durch das 1. StabG 2012 und vor allem des
Entfalls der zehnjahrigen Spekulationsfrist, wird grundsatzlich jede private GrundstlicksveraufSerung
der Besteuerung durch die ImmoESt unterworfen. Der neugefasste § 30 EStG, dessen Folgen und damit

zusammenhangende Fragen, gewannen so immer mehr an Bedeutung.

Fiir die Subsumierung unter den Tatbestand der privaten GrundstlicksverdufSerung bedarf es der
Entgeltlichkeit.’® Denn nur entgeltliche Grundstiicksiibertragungen sind von § 30 EStG erfasst und
unterliegen iF der ImmoESt iHv grundsatzlich 30%. Problematisch ist jedoch, dass aus der Regelung des
§ 30 EStG nicht hervorgeht, ab wann eine Vermogensiibertragung als entgeltlich einzustufen ist.
Eindeutig ist die Entgeltlichkeit in Fallen, in denen bspw unter Fremden ein Kaufvertrag abgeschlossen
wird und der Wert der Gegenleistung auch dem Wert des libertragenen Grundstiicks entspricht.®
Nicht als entgeltlich und somit als unentgeltlich sind andererseits zB Schenkungen einzustufen, bei
denen jegliche Art von Gegenleistung fehlt.2° Unklar sind jedoch jene Fille, in denen zwar eine
Gegenleistung erbracht wird, diese aber nicht dem Wert des Grundstiicks entspricht. Hier liegt weder
ein rein entgeltliches noch ein rein unentgeltliches Geschaft vor. In genau solchen Fallen spricht das
GrEStG von Teilentgeltlichkeit. Diese liegt nach § 7 Abs 1 Z 1 lit a GrEStG immer dann vor, wenn der
Wert der Gegenleistung mehr als 30% aber weniger als 70% des Grundstiickswertes betrigt.?! Im EStG
hingegen findet sich der Begriff der Teilentgeltlichkeit nicht. Vielmehr werden solche Sachverhalte als
gemischte Schenkung bezeichnet, wobei die Ubertragung dabei zur Ginze entweder als entgeltlich
oder als unentgeltlich zu behandeln ist.?? Bisher ging das BMF und die Literatur davon aus, der
Bestimmung bzgl der Abgrenzung zwischen abziehbaren und nicht abziehbaren Renten — welche in
§ 20 Abs 1 Z 4 EStG geregelt sind — eine allgemeine Abgrenzungsregel zwischen Entgeltlichkeit und
Unentgeltlichkeit entnehmen zu kénnen.?® Der VWGH 3uRerte sich dazu aber tiberlange Zeit hinweg
nicht. Erst mit dem VWGH Erkenntnis vom 16.11.20212* wurde hieriiber erstmals eine klare Aussage
getroffen, die nicht nur die bisherige Rechtsansicht dnderte, sondern auch zur Anpassung der EStRI

fihrte. Es gilt daher aufzuzeigen, wie solche Falle im Zusammenhang mit privaten

17 Kanduth-Kristen in Jakom (Hrsg), EStG17 (2024) § 30, Rz 1.

18 Vgl Pamperl, Leitfaden ImmoESt2 25.

19 Vgl EStR 2000 Rz 6625.

20 Kanduth-Kristen in Jakom, EStG7 § 30, Rz 17.

21§7 Abs 1 Z 1 lit a GrEStG BGBI 1987/3009.

22yg| Leitner/Urtz in Urtz (Hrsg), Die neue Immobiliensteuer Update 20132 — Private GrundstiicksverduRerungen, OStZ Spezial
2013, 15 (25 ff); siehe auch Kampitsch/Reinold in Biisser/Ehrke-Rabel/Hirschler/Petritz/Sutter (Hrsg), Die Einkommensteuer III
(73. Lfg 2024) § 30 EStG Rz 8.

23 Vgl EStR 2000 Rz 6625 idF vor dem EStR-Wartungserlass 2023, siehe auch Bodis/Hammerl/Kirchmayr in Doralt/Ruppe,
Steuerrecht I113Rz 120, 677, 693; Leitner/Urtz, OStZ Spezial 2013, 26 f; Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn (Hrsg),
Kommentar zum EStG17 (2014) § 30, Rz 71 ff.

24 \VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.



GrundsticksverauBerungen einkommensteuerlich nach Ansicht des VwGH zu beurteilen sind und

welche Folgen sich aus dieser neuen Bewertung ergeben.

2.2 Entgeltliche Ubertragung iSd § 30 EStG

§ 30 EStG erfasst die Besteuerung von privaten?® GrundstiicksverduBerungen.?® Nach § 30 Abs 1 EStG
werden GrundstiicksverduBerungen als ,VerduBerungsgeschifte von Grundstiicken” definiert.?” Die
VerdauRerung eines Grundstiicks durch den Veraulierer entspricht gleichzeitig der Anschaffung des
Grundstiicks durch den Erwerber — es handelt sich somit um korrespondierende Begriffe.?® Als
VeraduRerungsgeschift gilt hierbei jede entgeltliche Ubertragung, daher Verkauf, Tausch, sonstiges
Rechtsgeschiaft oder Rechtsverhiltnis, mit dem eine entgeltliche Grundstiicksiibertragung erfolgt.?
Fir die Anwendbarkeit von § 30 EStG ist somit das Kriterium der Entgeltlichkeit maRgebend.*® Ein
entgeltlicher Vorgang liegt grundsatzlich dann vor, wenn ein Grundstiick in der Erwartung tbertragen
wird, eine entsprechende wertgleiche Gegenleistung dafiir zu erhalten.3! Eine solche Gegenleistung
kann in Form von Geld, einem anderen Grundstiick oder sonstigen geldwerten Vorteil bestehen.3? Es
handelt sich somit um einen entgeltlichen Vorgang, der auf die Ubertragung des wirtschaftlichen
Eigentums gerichtet ist, wobei der ausschlaggebende Zeitpunkt fir die VerdauRerung das
schuldrechtliche Verpflichtungsgeschift (Kauf- oder Tauschvertrag) ist.3*> Anders als der allgemein
steuerliche Anschaffungszeitpunkt spielt der Zeitpunkt der sachenrechtlichen Ubergabe nur dann eine
Rolle, wenn das wirtschaftliche Eigentum bereits friiher tibertragen wurde.3* Zu den wohl wichtigsten

entgeltlichen VerduRerungsgeschifte zihlen der Kauf und Tausch.3®

2.2.1 Kauf

Der Kauf eines Wirtschaftsgutes ist der Regelfall eines Anschaffungs- bzw VerdaulRerungsvorgangs. Bei
einem solchen Vorgang kommt es zu einer beabsichtigten Anderung in der Person des wirtschaftlichen
Eigentiimers, es bedarf somit eines Eigentiimerwechsels.?® Der Kaufvertrag erfiillt als entgeltliches,

schuldrechtliches Rechtsgeschift somit den Tatbestand der ,VerduRerung” nach § 30 Abs 1 EStG.%’

25 Daher soweit das Grundstiick keinem BV angehort, siehe dazu Kanduth-Kristen in Jakom, EStG17 § 30 Rz 3 f.

26 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

27 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

28 Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG'7 § 30 Rz 58 f.

29 Vgl EStR 2000 Rz 6623.

30 Vgl Pamperl, ImmoESt2 25.

31 Vgl Pamperl, ImmoESt2 25.

32 Vgl Pamperl, ImmoESt2 25.

33 Vgl Kanduth-Kristen in Jakom, EStG17 § 30 Rz 17 und 19.

34 Unger in Wiesner/Grabner/Knechtl/Wanke (Hrsg), EStG 36. Ergdnzungslieferung (2021) § 30 Anm. 4 ff; Vgl EStR 2000,
Rz 6623 ff.

35 Vgl Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG'7 § 30 Rz 66 f.

36 Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG? § 30 Rz 59 ff; siehe auch Schubert/Pokorny/Schuch/Quantschnigg,
EStG-Handbuch? (1985) § 30 Rz 14.

37 Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG7 § 30 Rz 59 ff iVm § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.
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Dabei wird ein Grundstiick einem anderen gegen eine bestimmte Summe Geld (iberlassen.?® Zum
Entgelt des Kaufvertrags zahlt hierbei nicht nur der Verkaufspreis, sondern auch alle anderen
geldwerten Vorteile, die der VerduRerer fiir die GrundstiicksverduRerung erhilt.3® Anschaffungskosten
des Erwerbers, wie vor allem die Grunderwerbssteuer und Gerichtsgebiihren, zahlen jedoch nicht zum

Entgelt des VerduRerers.*

Ab wann ein Vertrag als entgeltlich und somit als Kaufvertrag anzusehen ist, ist jedoch nicht immer
eindeutig.*! Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei einem Vertrag zwischen Fremden in der
Regel Entgeltlichkeit vorliegt, denn ,Fremde pflegen einander gewdhnlich nichts zu schenken”.*?
Zweifel treten vielmehr bei der Abgrenzung von Vertragen zwischen nahen Angehérigen auf. Nach der
Rechtsprechung des VWGH* und des BFG** zu Vertrigen zwischen nahen Angehdrigen, sind diese dann
als entgeltlich zu werten, wenn sie unter denselben Bedingungen abgeschlossen werden, unter denen
auch fremde Personen den Vertrag abgeschlossen hitten.* Dies zielt insbesondere auf die Héhe des
Kaufpreises ab.*® Mit der Frage, ab welcher Hohe der Gegenleistung (und somit des Kaufpreises) eine
Vermogenstbertragung als entgeltlich und somit als VerauRRerung iSd § 30 Abs 1 EStG angesehen wird

bzw ab wann definitiv nicht mehr Entgeltlichkeit sondern Unentgeltlichkeit vorliegt, beschaftigt sich

das Kapitel 2.4.

2.2.2 Tausch

Der Tauschvorgang wird in § 30 Abs 1 letzter Satz EStG eigens genannt, indem der Gesetzgeber auf
§ 6 Z 14 EStG verweist.*” Wird ein Wirtschaftsgut als Gegenleistung fiir ein anderes Wirtschaftsgut
Ubertragen, so liegt einerseits eine Anschaffung des (Ubernommen sowie andererseits eine
VerduBerung des hingegeben Wirtschaftsgutes vor.*® Als VerduRerungspreis ist hierbei jeweils der
gemeine Wert der hingegebenen Wirtschaftsgiiter anzusetzen.* Fiir die Subsumierung unter § 30 EStG
ist auch hier das Kriterium der Entgeltlichkeit malRgebend. Grundsatzlich geht die Finanzverwaltung

beim Tausch von Grundstiicken unter Fremden von einem entgeltlichen Rechtsgeschift aus.>® Kommt

38 § 1053 ABGB BGBI 1811/946.

39 | ejtner/Urtz, OStZ Spezial 2013, 25.

40 | ejtner/Urtz, OStZ Spezial 2013, 25.

41 Vgl Pamperl, ImmoESt2 25 f.

42 Siehe EStR 2000 Rz 6625.

43 Siehe uA VWGH 18.10.1995, 95/13/0176 sowie VwWGH 04.09.2014, 2011/15/0135.

44 Siehe uA BFG 22.01.2004, RV/2096-L/02 sowie BFG 06.10.2016, RV/4100371/2016.

45 Zorn, Entgeltlichkeit oder Unentgeltlichkeit der Grundstickslibertragung in Umgriindungen und Immobilien, in FS Sulz
(2022) 135 (144); siehe auch zum Fremdenvergleich bei Vertrdgen zwischen nahen Angehdrigen VWGH 04.09.2014,
2011/15/0135.

46 Zorn, FS Sulz 144.

47 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

48 Vgl Kirchmayr/Perl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG7 § 31, 14 f.

49 § 6 Z 14 lit a EStG BGBI 1988/400.

50 Vgl EStR 2000 Rz 6625: ,Fremde pflegen einander gewdhnlich nichts zu schenken”.
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es allerdings zwischen den getauschten Grundstiicken zu einer erheblichen Differenz der
Vermogenswerte, so liegt unter gewissen Umstanden keine Entgeltlichkeit sondern Unentgeltlichkeit

vor.>!

Bis zur Anderung der EStR infolge des jiingsten VWGH-Erkenntnisses nahm die Finanzverwaltung eine
erhebliche Wertdifferenz an, wenn die Differenz mehr als 50 % betrug.>? Unentgeltlichkeit lag demnach
dann vor, wenn aus dem Tauschvertrag eindeutig hervorging, dass die Vertragsparteien die
Unentgeltlichkeit beabsichtigten und die auBersteuerlichen Beweggriinde klar nachvollziehbar
waren.”® Erfolgte der Tausch zwischen nahen Angehdrigen und unterschieden sich die
Grundstickswerte um mehr als 50%, nahm die Finanzverwaltung idR ein unentgeltliches
Tauschgeschift an, da in diesem Fall eine Bereicherungsabsicht unterstellt wurde.®® Wird ein
Tauschvertrag tatsachlich als unentgeltlich eingestuft, liegt kein VerdauBerungsgeschaft vor und eine

Besteuerung der Grundstiicksiibertrag gem § 30 EStG unterbleibt.>®

Durch das jingste VwGH-Erkenntnis hat sich jedoch auch die Beurteilung der Wertdifferenz bei
Tauschgeschaften gedndert. Fir die Frage, ob ein unentgeltliches oder entgeltliches Rechtsgeschaft
vorliegt, darf es keinen Unterschied machen, ob die Gegenleistung in Geld oder in Wirtschaftsglitern
besteht. Die Grundsatze des VwWGH-Erkenntnisses und dessen Folgen fiir gemischte (Kauf-)Vertrage

sind daher auch auf Tauschvertrige anzuwenden.*® Diese werden in Kapitel 4 naher erldutert.

2.3 Unentgeltlichkeit

Nicht als VerdulRerungsgeschafte von Grundstiicken und somit nicht vom Tatbestand des § 30 Abs 1
EStG umfasst, sind unentgeltliche Grundstiicksiibertragungen.”” Es handelt sich dabei um
ertragsteuerlich nicht relevante Ubertragungsvorginge, welche auch keine Steuerpflicht auslésen.>®
Als unentgeltliche Ubertragung eines Grundstiicks zdhlen insbesondere die Schenkung, Erbschaft,
Vermichtnis, Schenkung auf den Todesfall, sowie Spiel und Wette.>® Schenkt daher zB ein Vater seinem
Sohn ein Grundstiick ohne jegliche Art von Gegenleistung, so liegt auf jeden Fall Unentgeltlichkeit vor.
Unentgeltlichkeit ist daher vor allem bei Grundstiickstibertragungen zwischen nahen Angehérigen

gegeben.®® Liegt eine solche unentgeltliche Grundstiicksiibertragung vor, normiert § 30 Abs 1

51 Vgl Pamperl, ImmoESt?2 28.

52\/g| EStR 2000 Rz 6626 idF vor dem EStR-Wartungserlass 2023.

53 Vgl Pamperl, ImmoESt?2 28.

54 Vgl EStR 2000 Rz 6626 idF vor dem EStR-Wartungserlass 2023; siehe auch Pamperl, ImmoESt? 28.

55§ 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

56 Siehe dazu vor allem Kampitsch/Reinold in Blisser/Ehrke-Rabel/Hirschler/Petritz/Sutter, Die Einkommensteuer Ill § 30 EStG
Rz 12 sowie auch Kanduth-Kristen in Jakom, EStG17 § 30 Rz 17.

57 Vgl EStR 2000 Rz 6624; siehe auch Doralt/Hohenwarter, Steuerrecht?s (2024) Rz 28.

58 EBRV StabG 2012, 8.

59 Vgl Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStGY7 § 30, Rz 71; siehe auch EStR 2000 Rz 6624.
60 Vgl EStR 2000 Rz 6625.
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vorletzter Satz EStG explizit, dass in einem solchen Fall auf den Anschaffungszeitpunkt des
Rechtsvorgédngers abzustellen ist.®! Dies ist insoweit von groRer Bedeutung, als § 30 Abs 4 EStG bei der

t.62

Besteuerung zwischen Alt- und Neuvermdogen unterscheidet.®” Altvermdégen liegt demnach vor, wenn

ein Grundstiick vor dem 31. Méarz 2002 angeschafft wurde und zu dem Zeitpunkt®® nicht

steuerverfangen war — daher die zehnjahrige Spekulationsfrist®*

zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Neuregelung der Grundstiicksbesteuerung bereits abgelaufen war.®®> Grundstiicke die nach dem 31.
Marz 2002 angeschafft wurden oder zu diesem Zeitpunkt bereits steuerverfangen waren, fallen unter
den Begriff des ,,Neuvermégens”.®® Wihrend Altvermégen im Ergebnis dem pauschalen Steuersatz von
Lhur’ 4,2%% des VerduRerungserlés unterliegt, betrigt die ImmoESt bei Neuvermdgen 30% des
Unterschiedsbetrags zwischen VerduBerungserlés und Anschaffungskosten.’® Wird eine
Grundsticksibertragung als unentgeltlich eingestuft, so ,Ubernimmt“ der Geschenknehmer den
Anschaffungszeitpunkt des Geschenkgebers.®® Hat der bisherige Eigentiimer bis dato daher (iber
Altvermogen verfiigt, liegt auch nach der Grundstiickslibertragung — bei Unentgeltlichkeit — weiterhin
Altvermogen vor. Kommt es iF zu einem spateren Weiterverkauf durch den Geschenknehmer, so ware
auch dieser insofern steuerlich beglinstigt, als die glinstigere pauschale Besteuerung von Altvermogen

zur Anwendung kommt.”®

Nicht als unentgeltlich — sondern als entgeltlich und somit steuerbar — qualifiziert die FinVerw dagegen
Grundsticksverlosungen. Hierbei entspricht der Gesamterlos aller verkauften Lose dem
VerduRerungserlés.” Schwieriger wird die Behandlung von beim Verkauf zuriickbehaltenen
Nutzungsrechten durch den VerauBerer. Nach Ansicht der FinVerw stellen vorbehaltene Fruchtgenuss-
oder Wohnrechte alleine keine Gegenleistung dar und sind somit als unentgeltlich zu qualifizieren.”?
Der Wert des Grundstiicks vermindert sich in diesem Fall jedoch um das vorbehaltene Nutzungsrecht.”
Liegt aber neben dem zurlickbehaltenen Nutzungsrecht noch eine weitere Gegenleistung vor

(insbesondere ein Kaufpreis) kann je nach Wert der Gegenleistung nicht mehr von vollstandiger

61 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

62 \/g| Kanduth-Kristen in Jakom, EStG7 § 30, Rz 23.

63 daher am 31. Marz 2012, siehe § 30 Abs 4 EStG BGBI 1988/400.

64 \or Einflihrung des 1. StabG 2012.

65 § 30 Abs 4 EStG BGBI 1988/400.

56 pamperl, ImmoESt2 161.

67 § 30 Abs 4 Z 2 EStG BGBI 1988/400 sowie auch Kanduth-Kristen in Jakom, EStG'7 § 30 Rz 77: der Unterschiedsbetrag
zwischen VerdulRerungserlés und den mit 86% des VerduBerungserldses anzusetzenden Anschaffungskosten sind als
Einklinfte anzusetzen. Im Ergebnis entsprechen die Einkilinfte somit 14% des VerduRRerungserlos, was bei einer ImmoESt iHv
30% eine effektive Steuerbelastung von 4,2% des VerduRerungserldses entspricht.

68 Wagner in Haunold/Kovar/Schuch/Wahrlich, Immobilienbesteuerung® 1 (11 und 26).

69 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

70 Vgl Wagner in Haunold/Kovar/Schuch/Wahrlich, Immobilienbesteuerung® 1 (10 ff).

71 Vgl EStR 2000 Rz 6628; weiters Leitner/Urtz, OStZ Spezial 2013, 24 f.

72 \/g| EStR 2000 Rz 6624; siehe auch Leitner/Urtz, OStZ Spezial 2013, 25 f.

73 Vgl EStR 2000 Rz 114a.
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Unentgeltlichkeit ausgegangen werden und es ist uU die Entgeltlichkeit zu bejahen.”* Auf diese, nicht

eindeutig zuordenbaren Sachverhalte, wird im folgenden Kapital naher eingegangen.

2.4 Teilentgeltlichkeit

In vielen Fallen ist die Unterscheidung zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit eindeutig, in
anderen Fillen hingegen nicht. Ein solcher Fall liegt zB bei der Ubertragung eines Grundstiicks gegen
Einrdumung eines Nutzungsrechts vor. Das zurlickbehaltene Nutzungsrecht allein stellt allerdings keine
Gegenleistung dar, weshalb der Sachverhalt als unentgeltlich zu qualifizieren wire.”> Kommt es jedoch
neben dem zuriickbehaltenen Fruchtgenuss- oder Wohnrecht zu einer weiteren Gegenleistung (zB in
Form einer Ausgleichszahlung oder eines Kaufpreises), so ist die Zuordnung in Entgeltlichkeit oder
Unentgeltlichkeit nicht mehr eindeutig.”® Ebenso schwierig ist die Zuordnung bei
Grundsticksibertragungen gegen Entgelt, bei der jedoch der Kaufpreis nicht anndhernd dem

Grundstickswert entspricht.

Besonders haufig stellt sich die Frage der Entgeltlichkeit bzw Unentgeltlichkeit im Zuge
vorweggenommener Erbfolgen. Bei einer solchen soll das Erbe oder zumindest ein Teil davon bereits
zu Lebzeiten an die zukiinftigen Erben libertragen werden.”” IZm Grundstiicksiibertragungen kommt
es dabei nicht selten vor, dass einem zukiinftigen Erben das Grundstlick zur Ganze (ibertragen wird,
dieser sich aber im Gegenzug dazu verpflichtet, Ausgleichszahlungen an die restlichen spateren Erben
zu leisten.”® Obwohl die Ausgleichszahlung nicht an den Grundstiicksiibergeber selbst, sondern an
Dritte erfolgt, ist diese dennoch als Gegenleistung an den Ubergeber anzusehen, solange sie aus der
Vermdogenssphire des Ubernehmers erfolgt.”® Im Ergebnis liegt also eine Grundstiicksiibertragung mit
Gegenleistung vor. Nicht geklart ist dabei jedoch, ob diese Gegenleistung als entgeltlich und die
Ubertragung somit als VerduRerung zu werten ist, oder ob es sich trotz Ausgleichszahlungen um eine

unentgeltliche Ubertragung handelt.

Im GreEStG wurde fiir genau solche Sachverhalte, die weder eindeutig als unentgeltlich noch als
entgeltlich eingestuft werden kdnnen, der eigene Tatbestand der sog , Teilentgeltlichkeit” geschaffen.
Teilentgeltlichkeit liegt gem § 7 Abs 1 Z 1 lit a TS 2 GrEStG dann vor, wenn die Gegenleistung fiir einen
t.80

Grundstiickserwerb zwar mehr als 30%, jedoch weniger als 70% des Grundstiickswertes entsprich

Wahrend das GreEStG fir solche Falle eine klare Differenzierung vornimmt, ist der Begriff der

74 | eitner/Urtz, OStZ Spezial 2013, 25 f.

75 Vgl EStR 2000 Rz 6624; siehe auch Leitner/Urtz, OStZ Spezial 2013, 25 f.

76 | eitner/Urtz, OStZ Spezial 2013, 25 f.

77 Vgl Pamperl, ImmoESt2 30.

78 Vgl Pamperl, ImmoESt2 30.

79 Vgl EStR 2000 Rz 6625; siehe auch Kanduth-Kristen in Jakom, EStG17 § 30, Rz 18.
80§7 Abs1Z1litaTS 2 GrEStG BGBI 1987/3009.
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Teilentgeltlichkeit im EStG bislang unbekannt. Der VWGH bezeichnet solche Sachverhalte im EStG als
»gemischte Schenkung“®!. Eine gemischte Schenkung liege danach vor, wenn ,, die beteiligten Personen
einen zum Teil entgeltlichen und zum Teil unentgeltlichen Vertrag schliefSen wollen”.8? In jedem Fall ist
eine abschlieBende Abgrenzung in entgeltlich oder unentgeltlich vorzunehmen, weil § 30 EStG keine
Teilentgeltlichkeit kennt: Es kann somit nur entweder alles oder nichts der Steuerpflicht unterliegen.
Uberwiegt der entgeltliche Charakter, so ist nicht von einer gemischten Schenkung, sondern von einem
,hormalen” VerduRerungsgeschaft auszugehen.®* Uberwiegt hingegen die Unentgeltlichkeit, so liegt
eine gemischte Schenkung vor, welche in weiterer Folge als unentgeltliches Rechtsgeschaft zu
qualifizieren ist.®> Bis zur Anpassung der EStR durch den Wartungserlass 2023 verwies die Rz 6625
hierzu auf § 20 Abs 1 Z 4 EStG.% Dieser besagt, dass eine Zuwendung dann als freiwillig (und somit
gemaR § 30 EStG als unentgeltlich) anzusehen ist, wenn die Gegenleistung weniger als 50% des
gemeinen Wertes des (ibertragenen Wirtschaftsgutes betrdgt.®’” Wird eine Vermégensiibertragung
unter Bericksichtigung dieser 50%-Grenze als unentgeltlich eingestuft (obwohl an sich eine
Gegenleistung vorliegt), fallt sie nicht in den Anwendungsbereich des § 30 EStG und unterliegt somit
nicht der Einkommensteuerpflicht. Es liegt dann vielmehr eine (unentgeltliche) gemischte Schenkung
vor. Diese Uberwiegensregel nach § 20 Abs 1 Z 4 EStG, die sich urspriinglich auf die Abzugsfahigkeit
von Rentenzahlungen bezog, wurde erst durch das StRefG 2000 eingefiihrt und war somit in der alten

Rechtslage®® noch nicht vorhanden.®

2.4.1 Rechtslage zur Rentenbesteuerung

Wie soeben erwihnt, verwies die Rz 6625 der EStR* lange Zeit auf § 20 Abs 1 Z 4 EStG und ging dann
von einer gemischten Schenkung aus, wenn die Gegenleistung 50% des Wertes des (ibertragenen
Wirtschaftsgutes nicht erreichte.®* Diese 50%-Grenze wurde jedoch erst mit dem StRefG 2000 iZm der
Rentenbesteuerung eingefiihrt. Erst infolge des 1. StabG 2012 wurde diese Gesetzesreglung mit der
Rz 6625 auf private GrundstiicksverduBerungen Ubertragen. Dennoch musste bereits vor der
Einflhrung dieser Regelungen eine Unterscheidung zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit

vorgenommen werden. Die folgenden Kapitel beschaftigen sich daher mit den Fragen, wie die

81Vgl VWGH 18.09.1964, 1118/64.

82 VwGH 29.07.2010, 2006/15/0356.

83 Vgl Pamperl, ImmoESt? 26; § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

84 Vgl Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStGY7 § 30, Rz 73.

85 Vgl Kirchmayr/Perl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStGY7 § 31, Rz 43.

86 Zorn, FS Sulz 138 ff; siehe auch EStR 2000 Rz 6625 idF vor dem EStR-Wartungserlass 2023.
87§ 20 Abs 1 Z 4 EStG BGBI 1988/400.

88 Daher in der Rechtslage vor Einflhrung der 50%-Grenze in § 20 Abs 1 Z 4 EStG BGBI 1988/400 durch das StRefG 2000.
89 Vgl auch EStR 2000 Rz 7001.

90 jdF vor dem EStR-Wartungserlass 2023.

91 EStR 2000 Rz 6625 idF vor dem EStR-Wartungserlass 2023.
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Rechtslage zur Rentenbesteuerung vor Einfihrung des StabG 2000 ausgestaltet war, ab wann
Uberhaupt die Auffassung vertreten wurde, eine allgemeine Abgrenzung daraus ableiten zu kdnnen,

und welche Ansicht der VwWGH diesbezliglich vertrat.

2.4.1.1 Rechtslage vor dem StRefG 2000

Nach § 30 EStG idF vor dem 1. StabG 2012 musste ein Grundstiick im Wege einer , Anschaffung”
erworben werden, um den Tatbestand der VerdauBerung und somit eines moglichen
Spekulationsgeschéiftes (iberhaupt erfiillen zu kénnen.? Eine solche Anschaffung war jedoch bei
Schenkung oder Erbschaft nicht gegeben. Ein geschenktes oder geerbtes Grundstiick fiel daher nicht
unter den Tatbestand des § 30 EStG und I6ste trotz Vorliegens der zeitlichen Voraussetzungen eines
Spekulationsgeschaftes® bei einem spiteren Weiterverkauf keine Steuerpflicht aus. Der VWGH vertrat
bereits 1964 die Auffassung, dass dieser Grundsatz auch bei einer gemischten Schenkung zu gelten
hitte, solange der Schenkungscharakter des Geschiftes (iberwiege.** Demnach war eine gemischte
Schenkung als unentgeltlich anzusehen, wenn insgesamt der Schenkungscharakter im Vordergrund
stand.® Eine genaue Prozentgrenze definierte der VWGH hierbei jedoch nicht. Anders als heute, gab
es auch keinen Verweis der EStR auf § 20 Abs 1Z 4 EStG, denn dieser umfasste nur die Nicht-
Abzugsfahigkeit von bestimmten Rentenzahlungen, beinhaltete selbst jedoch keine
,Uberwiegensregel“.°® Fiir die Abzugsfahigkeit der Renten war die Unterscheidung in Kaufpreisrente,
Versorgungsrente und Unterhaltsrente von groRer Bedeutung.”” Denn nur freiwillige Zuwendungen
und Zuwendungen an gesetzlich unterhaltsberechtigte Personen waren (und sind noch immer)
steuerlich nicht abzugsfahig.”® Freiwillige Zuwendungen lagen vor dem StRefG 2000 nur bei
Unterhaltsrenten vor, da hier der Gegenleistungsgedanke nicht gegeben war.? Fiir die Einstufung als
Unterhaltsrente war hierbei malRgeblich, dass der Wert des (ibertragenen Privatvermogens weniger
als 50% oder mehr als 200% des Wertes der Rentenverpflichtung betrug.' Bei solch unterschiedlichen

Wertverhiltnissen war jedenfalls von einer Unterhaltsrente auszugehen.%!

Nicht dem Abzugsverbot des § 20 Abs 1Z 4 EStG unterlagen andererseits die Kaufpreis- und die

Versorgungsrente.’® Das wesentliche Kriterium zwischen Kaufpreis- und Versorgungsrente war

92 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400 idF vor Einfihrung des 1. Stabilitdtsgesetz 2012 BGBI 2012/22.
93 Nach § 30 Abs 1 Z 1 EStG BGBI 1988/400 idF vor Einfiihrung des 1. Stabilitatsgesetz 2012 BGBI 2012/22.
94 VwGH 18.09.1964, 1118/64.

95 Vgl. Pamperl, ImmoESt?2 26.

9 § 20 Abs 1 Z 4 EStG BGBI 1988/400 idFv 14.07.1999; siehe auch Zorn, FS Sulz 142.

97 Zorn, FS Sulz 136.

98 § 20 Abs 1 Z 4 EStG BGBI 1988/400 idFv 14.07.1999.

99 Quantschnigg/Schuch, Einkommensteuerhandbuch (1993) § 29 Rz 10.

100 EStR1984, Abschn 64 Abs 3; vgl auch VwGH 28.01.1981, 1427/79 und Zorn, FS Sulz 136.

101 Quantschnigg/Schuch, Einkommensteuerhandbuch § 29 Rz 10.

102 Zorn, FS Sulz 136 f.
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hierbei jene der Entgeltlichkeit. Die EStR 1984 gaben diesbeziiglich eigene prozentuelle
Abgrenzungskriterien an, um zwischen der entgeltlichen Kaufpreisrente einerseits und der
unentgeltlichen Versorgungsrente andererseits unterscheiden zu kénnen.*®® Uberwogen bei einer
Gesamtbetrachtung die Merkmale einer entgeltlichen VerdauRerung, so war eine Kaufpreisrente und
im Ergebnis ein Kaufvertrag anzunehmen.®* Dies war dann der Fall, wenn der Rentenbarwert nicht
mehr als 25% vom gemeinen Wert des ibertragenen Wirtschaftsgutes abwich und somit zwischen 75%
und 125% des gemeinen Wertes lag.'® Betrug im Gegensatz der Rentenbarwert weniger als 75% oder
mehr als 125% des Wertes des iibertragenen Gutes, so lag eine unentgeltliche Ubertragung im Sinne

einer Versorgungsrente vor, welche nach § 18 Abs 1 Z 1 EStG als Sonderausgabe abzugsfihig war.1%

Aus dieser prozentuellen Abgrenzung zwischen Kaufpreis- und Versorgungsrente konnte bei der
Ubertragung von Vermdgen gegen Rente die Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und
Unentgeltlichkeit abgeleitet werden.® Demnach war Entgeltlichkeit dann gegeben, wenn der
Kaufpreis nicht weniger als 75% und nicht mehr als 125% des gemeinen Wertes des (ibertragenen
Wirtschaftsgutes betrug. Vice versa lag Unentgeltlichkeit daher bei einer Gegenleistung von unter 75%

bzw (iber 125% des Wertes des iibertragenen Wirtschaftsgutes vor.1%®

Fiir die Beurteilung, ob eine gemischte Schenkung als entgeltlich oder unentgeltlich einzustufen ist,
spielten diese Prozentgrenzen —auRerhalb der Rentenbesteuerung — jedoch keine Rolle. Nach Ansicht
des VwGH lag bei einer gemischten Schenkung zwar keine Anschaffung vor, ,wenn der
Schenkungscharakter des Geschdftes (iberwiegt”, jedoch bezog er sich fir Zwecke der Abgrenzung
nicht auf bestimmte Prozentzahlen.'® In seinem Erkenntnis vom 23.10.1990 entschied der VWGH
zudem, dass eine gemischte Schenkung dann vorliegt, ,wenn aus den Verhdiltnissen der Personen zu
vermuten ist, dass sie einen aus einem entgeltlichen und unentgeltlichen vermischten Vertrag schlief3en
wollen“.1'° Entscheidend sei hierbei vor allem, dass beide Parteien einen Teil der Leistung als geschenkt
ansehen wollen und dabei die teilweise Unentgeltlichkeit der Leistung ausdriicklich oder schliissig zum
Ausdruck bringen.!'! Auf die Unterscheidung von Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit unter
Heranziehung der 75% bzw 125%-Grenze, die aus der entgeltlichen Kaufpreisrente abgeleitet wurde,

ging der VwWGH jedoch nicht ein.

103 EStR 1984 Abschn 64 Abs 2 f.

104 EStR 1984 Abschn 64 Abs 3.

105 VwGH 28.04.1987, 86/14/0175; siehe auch Nolz/Kohler/Mergreiter/Quantschnigg in EStR (1987) 191 f.
106 Zorn, FS Sulz 136 f.

107 Vgl Zorn, FS Sulz 137.

108 EStR 1984 Abschn 64 Abs 2; siehe auch Zorn, FS Sulz 145 und Doralt, EStG3 (1997) § 30 Rz 31.

109 Sjehe dazu VWGH 18.9.1964, 1118/64; VwWGH 21.10.1966, 1484/65; VwWGH 3.3.1967, 0721/66.

110 VwGH 23.10.1990, 90/14/0102.

111 ywGH 23.10.1990, 90/14/0102; vgl auch VWGH 25.2.1998, 97/14/01412.
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Obwohl der VWGH in keinem seiner Erkenntnisse auf die Prozentgrenzen des § 20 Abs 1 Z 4 EStG Bezug
nahm?!2, ging das BMF schon damals von einer 50%-Grenze aus.!'®* Nach einem Einzelerlass des BMF
aus dem Jahr 1992 wurde eine gemischte Schenkung und somit Unentgeltlichkeit angenommen, wenn
die Gegenleistung weniger als die Hilfte des Verkehrswertes der iibertragenen Liegenschaft betrug.'**
Auch in einem spateren Erlass von 1996 wurde vom BMF eine VerauBerung unterstellt, ,wenn die zu
libernehmenden Verbindlichkeiten die Hdlfte des gemeinen Wertes des (der) zu (ibertragenden

Wirtschaftsqutes (Wirtschaftsgiiter) iibersteigen.“***

Warum das BMF bei der Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit abweichend von

den Erkenntnissen des VwGH?*'®

auf eine 50%-Grenze abstellt, ist unklar. Das BMF leitete diese Grenze
wohl aus der Unterscheidung zwischen Unterhaltsrente einerseits (welche bei einem
Gegenleistungswert von >50% und <200% vorliegt) und Versorgungsrente andererseits (welche bei
einem Gegenleistungswert zwischen 50% und 75% vorliegt) ab. Nachvollziehbar ist dies jedoch nicht,
da sowohl die Unterhaltsrente als auch die Versorgungsrente als unentgeltliche Ubertragungen

gelten.'’

2.4.1.2 Rechtslage nach dem StRefG 2000

Die unterschiedliche Behandlung zwischen der unter § 20 Abs 1Z 4 fallenden nicht abzugsfahigen
Unterhaltsrente und der unter § 18 Abs 1Z 1 fallenden abzugsfahigen Versorgungsrente, stiel in
Osterreich auf viel Kritik.**® In seinem Erkenntnis vom 26.01.1999 ging der VWGH auf diese Kritik ein.**°
Bezliglich der Absetzbarkeit von Rentenzahlungen sei nicht mehr zwischen Unterhalts- und
Versorgungsrente zu unterscheiden, weil die unterschiedlichen Steuerfolgen nicht gerechtfertigt
sein.’?® Im Ergebnis sind Rentenzahlungen, die unentgeltliche Vermdgensiibergdnge behandeln
(Rentenbarwert unter 75% und tber 125% des gemeinen Wertes des libertragenen Vermoégens) daher

stets als nicht abzugsfiahige Renten iSd § 20 Abs 1 Z 4 anzusehen.'?

112 Und diese, wie aus den EStR 1984 eindeutig hervorgeht, bei 75% bzw 125% liegen wiirden.

113 Doralt, EStG3 (1997) § 30 Rz 31 ff.

114 Gemischte Schenkung einer Liegenschaft: Uberwiegensprinzip, RAW 1992, 418.

115 Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit bei Schuldeniibernahme, RdAW 1996, 44.

116 sowie auch der im Abschn 64 Abs 2 der EStR 1984 angefiihrten Prozentgrenzen.

117 Vgl dazu EStR1984, Abschn 64 Abs 3.

118 Zorn, FS Sulz 137; siehe zur Kritik vor allem Doralt, Die Versorgungsrente — ein Steuersparmodell, RAW 1998, 517 siehe
auch Stoll, Rentenbesteuerung?® (1997) Rz 846 zur Notwendigkeit der auBerbetrieblichen Versorgungsrente.
119 VwGH 26.01.1999, 98/14/0045.

120 ywGH 26.01.1999, 98/14/0045.

121 Zorn, FS Sulz 136 f.
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Als Folge auf dieses Erkenntnis reagierte der Gesetzgeber mit dem StRefG 2000.1%2 § 20 Abs 1 Z 4 EStG
wurde dahingehend erganzt, dass ab dem Jahr 2000 nicht abzugsfahige freiwillige Zuwendungen dann

vorliegen,

e ,wenn die Gegenleistung fiir die Ubertragung von Wirtschaftsgiitern weniger als die Hdilfte
ihres gemeinen Wertes betriigt oder

e soweit fiir die Ubertragung von Wirtschaftsgiitern unangemessen hohe Gegenleistungen
gewdhrt werden und wenn es sich in den vorgenannten Fdllen nicht um die Ubertragung von
Betrieben, Teilbetrieben oder Mitunternehmeranteilen handelt, aus Anlass deren Ubertragung

eine Rente oder dauernde Last als unangemessene Gegenleistung vereinbart wird. “*?

Entgegen dem Erkenntnis des VWGH legen die ErlRV zum StRefG fest, dass die Versorgungsrente
weiterhin als Sonderausgabe voll absetzbar ist, jedoch nur insoweit, als sie iZm Betriebsiibergaben
vereinbart wird.'?* Versorgungsrenten die jedoch nicht aus Anlass der Ubertragungen von Betrieben
gewadhrt werden, sind — entsprechend dem VwGH Erkenntnis —nicht mehr von den Unterhaltsrenten
zu unterscheiden und fallen somit als unentgeltliche Ubertragung unter das Abzugsverbot des

§ 20 Abs 1Z 4 EStG.**

Bei der Ubertragung von nicht betriebszugehérigen Wirtschaftsgiitern ist nach dem StRefG 2000 sohin
nur noch zwischen Kaufpreisrenten einerseits und nicht abzugsfahigen Unterhaltsrenten andererseits
zu differenzieren.’?® Durch diese Ergidnzung schuf der Gesetzgeber jedoch eine neue Abgrenzung
zwischen Unterhalts- und Kaufpreisrenten.'?’” Eine Kaufpreisrente liegt nun bereits dann vor, wenn der
Wert der Gegenleistung mehr als die Halfte des Wertes des Uibertragenen Wirtschaftsgutes betragt (im
Gegensatz zur bisherigen Grenze von Uber 75%). Zudem wird in den Erlduterungen zur
Regierungsvorlage festgehalten, dass bei einer Uberschreitung des Wertes des iibertragenen
Wirtschaftsgutes um mehr als 25% (daher ab einem Rentenwert von lber 125%) kiinftig eine
Aufspaltung in Kaufpreisrente und Unterhaltsrente erfolgen muss.??® Entspricht jedoch der Wert der
Rentenverpflichtung mehr als 200% des Wertes des libertragenen Privatvermdégens, so ist jedenfalls —
wie auch schon bereits vor dem StRefG 2000 — eine nicht abzugsfihige Unterhaltsrente

anzunehmen.?

122 StRefG 2000 BGBI 1 1999/106; siehe auch Zorn, FS Sulz 138.
123 § 20 Abs 1 Z 4 EStG BGBI 1988/400 idFv 20.08.2003.

124 ErlRV 1766 BIgNR 20 GP 39.

125 Zorn, FS Sulz 138 f.

126 Er|RV 1766 BIgNR 20 GP 53.

127§ 20 Abs 1 Z 4 EStG BGBI 1988/400 idFv 20.08.2003.

128 Er|RV 1766 BIgNR 20 GP 55; siehe auch Zorn, FS Sulz 139 f.
129 Er|RV 1766 BIgNR 20 GP 55.
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Im Ergebnis mussten daher — aufgrund des Wegfalls der Versorgungsrente iZm der Ubertragung von
Privatvermogen — die prozentuellen Abgrenzungsmerkmale zwischen Kaufpreis- und Unterhaltsrente
neu definiert werden. Als Folge wurde die 50%- und 125%-Grenze eingefiihrt, aullerhalb welcher eine

nicht abzugsfihige Unterhaltsrente (bzw aufgespaltete Rente) vorliegt.!*

In den Erldauterungen zur Regierungsvorlage wird dazu jedoch ausdriicklich festgehalten, dass diese
neuen Abgrenzungsregeln nur Bestandteil der Neuordnung der Rentenbesteuerung sind.’*! Keine
Anderung erfolgte im betrieblichen Bereich, wonach eine Kaufpreisrente erst ab einem Barwert von
mindestens 75% des Wertes des Gibertragenen Vermogens vorliegt. Der Gesetzgeber hat die neue 50%-
und 125%-Abgrenzung explizit nur fir das Abzugsverbot bestimmter nicht iZm Betriebsibertragungen
stehenden Rentenzahlungen normiert.*2 Andere Anwendungsfille auBerhalb der Rentenbesteuerung
sind daher nicht davon erfasst. Hatte namlich durch das StRefG 2000 eine grundsatzliche
Neubeurteilung der Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit erfolgen sollen, hatte
der Gesetzgeber diese fundamentale Neuausrichtung im Steuerrecht mit Sicherheit nicht

unkommentiert gelassen.!3?

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass durch die iZm dem StRefG 2000 eingefiihrten
Erganzungen des § 20 Abs 1 Z 4 EStG zwar die Einstufung als Kaufpreisrente im aullerbetrieblichen
Bereich bereits ab 50% des Wertes des Ubertragenen Vermégens erfolgt, jedoch aullerhalb der
Rentenbesteuerung keine Anderung der Beurteilung der Entgeltlichkeit eintrat. Das BMF vertrat
allerdings — aus nicht nachvollziehbaren Griinden — bereits vor Einflihrung dieser Regelung die
Auffassung, Unentgeltlichkeit dann anzunehmen, wenn die Gegenleistung weniger als die Halfte des
Uibertragenen Wirtschaftsgutes betrdgt.’** Nach Einfiihrung des StRefG 2000 schloss sich schlieRlich
auch die Literatur der Ansicht des BMF an und bezog sich bei der Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit
und Unentgeltlichkeit iZm teilentgeltlichen Grundstiickslibertragungen auf die aus § 20 Abs 1 Z 4 EStG

hervorgehende 50%-Grenze.'*®

2.4.1.3 Beurteilung der gemischten Schenkung durch den VwGH iF des StRefG 2000
Im Hinblick auf die Beurteilung der gemischten Schenkung geht der VwWGH auch nach Einflihrung des
StRefG 2000 weiterhin nicht auf die prozentuellen Abgrenzungskriterien des neugefassten

§ 20 Abs 1 Z 4 EStG ein. In seinem ersten Erkenntnis, nach Einfliihrung des StRefG 2000, bei dem es sich

130 Zorn, FS Sulz 139 f.

131 ErlRV 1766 BIgNR 20 GP 53.

132 yg| Zorn, FS Sulz 140 f.

133 Vgl Zorn, FS Sulz 141; siehe auch ErIRV 1766 BIgNR 20 GP 53 ff.

134 Sjehe dazu Kapitel 2.4.1.1 bzw auch Doralt, EStG3 § 30 Rz 31 ff sowie Gemischte Schenkung einer Liegenschaft:
Uberwiegensprinzip, RAW 1992, 418.

135 \g| Leitner/Urtz, OStZ Spezial 2013, 26 f.
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um die Beurteilung einer Vermogensiibertragung als gemischte Schenkung handelte, nahm der VwGH
weiterhin in keiner Weise Bezug auf § 20 Abs 1 Z 4 EStG.'3® Vielmehr bezog er sich bei der Abgrenzung
zwischen unentgeltlicher und entgeltlicher Ubertragung — wie auch bisher — darauf, ob aus den
Verhaltnissen der Personen (insb aufgrund privater Motive) hervorgeht, dass diese einen zum Teil
entgeltlichen und zum Teil unentgeltlichen Vertrag schlieRen wollten.'®” Es muss daher ein offenbares
Missverhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung vorliegen, bei dem es fiir den einen Teil zu einer
VermégenseinbuRe und fiir den anderen Teil auf jeden Fall zu einer Bereicherung kommt.**® Obwohl
das Vorliegen eines offenbaren Missverhaltnis alleine, nicht die Annahme einer gemischten Schenkung
begriindet, kann es sehr wohl den Schluss auf die Schenkungsabsicht der Parteien rechtfertigen.'*
Dass der VwWGH sich auch nach dem durch das StRefG 2000 vorgenommenen Erganzungen weiterhin —
und damit entgegen dem BMF und der Literatur — nicht auf § 20 Abs 1 Z 4 EStG bezieht, iberzeugt.
Immerhin ist diese Norm explizit nur auf die Nichtabsetzbarkeit bestimmter Rentenzahlungen

anzuwenden — und somit nicht auf Sachverhalte auRerhalb dieses Anwendungsbereichs.4

2.4.1.4 Auffassung der Finanzverwaltung und deren Folgen

Erst im Jahr 2013, somit bereits nach Einfihrung des 1. StabG im Jahr 2012 und der damit
einhergehenden Neufassung der ImmoESt in der heutigen Form, wurden die Abgrenzungskriterien der
gemischten Schenkung durch die Finanzverwaltung neu gefasst.!*! 13 Jahre nach Einfihrung der
Ergdnzungen zu § 20 Abs 1 Z 4 EStG vertraten auch die EStR 2000 erstmals die Meinung, die 50%-
Untergrenze fiir die Abgrenzung der Nicht-Abzugsfahigkeit bestimmter Rentenzahlungen sei ebenso
auf Sachverhalte auBerhalb der Rentengeschifte anzuwenden.'* Im Jahr 2013 wurde namlich die
Rz 6625 neu gefasst und verwies erstmals explizit auf den § 20 Abs 1 Z 4 EStG. Folglich sei dann von
einer unentgeltlichen gemischten Schenkung auszugehen, wenn die Gegenleistung 50% des gemeinen
Wertes des (ibertragenen Wirtschaftsgutes nicht erreicht.!*® Ebenso erwihnt wurde in der Rz 6625,
dass iZm Ausgleichszahlungen eine Verauflerung dann vorliege, wenn die Ausgleichszahlung mind 50%
des gemeinen Werts des Grundstiicks betrage.'** Zur Veranschaulichung wurde folgendes Beispiel

angefihrt:

136 \V\wGH 23.04.2014, 2010/13/0139; siehe auch Zorn, FS Sulz 142.

137 VwGH 23.04.2014, 2010/13/0139.

138 \V\wGH 23.04.2014, 2010/13/0139.

139 VwGH 23.04.2014, 2010/13/0139; vgl auch VWGH 29.10.2003, 2001/13/0211.

140 Zorn, FS Sulz 142.

141 Zorn, FS Sulz 142.

142 BMF 05.06.2013, BMF-010203/0252-V1/6/2013, 22.4.2.1; siehe auch Zorn, Die ImmoESt-Mausefalle, RdW 2022, 135.
143 EStR 2000, Rz 6625 idF idF vor dem EStR-Wartungserlass 2023.

144 EStR 2000, Rz 6625 idF vor dem EStR-Wartungserlass 2023.
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»,Vom Vater wird eine Liegenschaft im Wert von 1.000 an den Sohn iibertragen. Dieser verpflichtet sich
im Gegenzug, eine Ausgleichszahlung in H6he von 600 an seine Schwester zu leisten. Die
Ausgleichszahlung (600) betriigt mehr als 50% des gemeinen Werts des Grundstiicks (500). Es liegt

daher eine Verduferung durch den Vater vor (dh. Steuerpflicht beim Vater).“*#

Demnach liege bei einer Ausgleichszahlung von mehr als 50% eine VerdauRerung vor, wahrend bei einer
Ausgleichszahlung von weniger als 50% die Vermdgensibertragung als unentgeltlicher Erwerb und im

Ergebnis als eine gemischte Schenkung zu qualifizieren sei.}*®

Obwohl gemdR den ErlRV zum StRefG 2000 die 50%-Grenze nur auf aullerbetriebliche
Rentenzahlungen anzuwenden ist, vertrat die FinVerw dennoch die Meinung, dass sich aus
§20Abs1Z4 EStG eine allgemeine Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit
ableiten lasse.!*” Diese Auffassung lasst sich allerdings nur schwer nachvollziehen. Einerseits gingen
die EStR 1984 erst bei einem Entgelt von 75 % des Wertes des Ubertragenen Gutes von einer
entgeltlichen Kaufpreisrente aus (und somit nicht bereits ab 50 %), andererseits verwies der

Verwaltungsgerichtshof (VWGH) in keinem seiner bisherigen Erkenntnisse auf § 20 Abs 1 Z 4 EStG.1%®

Wenngleich die EStR zwar rechtlich nicht bindend sind,** haben sie dennoch eine enorme Auswirkung
auf die Praxis. So wurde seither auch im Schrifttum ganz Gberwiegend die Ansicht vertreten, dass eine
gemischte Schenkung — und somit ein unentgeltlicher Erwerb — dann vorliege, wenn das Entgelt die
Grenze von 50 % des Verkehrswertes der Liegenschaft nicht erreiche.'® Selbst in Entscheidungen des
BFG zur Abgrenzung zwischen gemischter Schenkung und entgeltlicher Vermdgensiibertragung wurde

hiufig auf die 50%-Grenze Bezug genommen.™?

Die Folgen, eine Grundstlickstibertragung bereits ab einem Gegenleistungswert von 50% des
Grundstickswertes als entgeltlich einzustufen, sind erheblich. Nach § 30 Abs 1 EStG ist bei
unentgeltlich erworbenen Grundstiicken auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers
abzustellen.'® Als Konsequenz daraus ergeben sich vor allem im Hinblick auf die unterschiedliche

Besteuerung von Alt- und Neuvermégen gravierende Unterschiede bzgl der Hohe der ImmoESt.*3

145 EStR 2000, Rz 6625 idF vor dem EStR-Wartungserlass 2023.

146 EStR 2000, Rz 6625 idF vor dem EStR-Wartungserlass 2023.

147 ErlRV 1766 BIgNR 20 GP 53; EStR 2000, Rz 6625.

148 EStR 1984, Abschn 64 Abs 2; siehe auch VwGH 18.9.1964, 1118/64; VwGH 23.04.2014, 2010/13/0139.

149 Vgl VWGH 2.10.2014, 2011/15/0192.

150 \/g| Leitner/Urtz, OStZ Spezial 2013, 27; Pamperl, ImmoESt2 26; Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/
Zorn, EStGY7 § 30, Rz 73; aA Beiser, Die neue Immobilienertragssteuer (Teil 1), NZ 2013, 161 (166 f); Kirchmayr/Achatz,
Gemischte Schenkungen im Rahmen der Grundstiicksbesteuerung Neu, taxlex 2012, 169.

151 Vgl BFG 20.4.2021, RV/5101325/2019; BFG 28.9.2017, RV/7101653/2010.

152 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

153 Wagner in Haunold/Kovar/Schuch/Wahrlich, Immobilienbesteuerung5 1 (3 f).
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Da zwischen nahen Angehdrigen liberwiegend unentgeltliche Grundstiicksiibertragungen®* (oftmals
im Wege einer vorweggenommenen Erbfolge) stattfinden, handelt es sich bei den Ubertragenen
Grundstiicken oft noch um Altvermégen.?® Aufgrund der Regelung des § 30 Abs 1 EStG stellt der
unentgeltliche Erwerb beim Erwerber keine Anschaffung und beim Verauf3erer keine VerauBerung dar,
weshalb im Falle einer WeiterverduBerung auf den urspriinglichen Anschaffungszeitpunkt des
Rechtsvorgédngers abzustellen ist.**® Wird daher eine Ubertragung als gemischte Schenkung und somit
als unentgeltlich qualifiziert, hat dies zur Folge, dass auch bei einer spateren Weiterveraullerung die
glinstigere Besteuerung des Altvermdgens zur Anwendung kommt.> Durch die Einfllhrung der

damaligen Rz 6625 im Zuge des Wartungserlasses 2013%°8

wurde jedoch eine Grundstlickslibertragung
bereits bei Vorliegen einer Gegenleistung von 50% des Ubertragenen Grundstiicks als entgeltlich und
somit als VerduRerungsvorgang eingestuft.’>® Dieser Auffassung zufolge wiirde daher eine
Grundstickstibertragung mit einer Gegenleistung von nur 50% bereits als entgeltliche VerdauRerung
gelten. In der Folge wiirde der Erwerber auch nicht mehr Uber Alt-, sondern lber Neuvermégen
verfligen, wodurch bei einem spateren Weiterverkauf nicht nur der héhere Steuersatz, sondern auch

eine  vergleichsmaBig hohe ImmoESt-Bemessungsgrundlage  aufgrund der niedrigen

Anschaffungskosten (50% des Grundstiickswertes) zur Anwendung kdme.,¢°

Diese Folgen sind im Ubrigen auch nicht mit der allgemeinen Angehérigenjudikatur der
dsterreichischen Verwaltungsgerichte vereinbar.'®® Denn Vertrige zwischen nahen Angehdrigen
miuissen im Bereich des Steuerrechts einem Fremdvergleich standhalten, um auch wie ein
Fremdgeschift behandelt zu werden.'®? Die Annahme, dass bereits bei einem Gegenleistungswert von
50% des Grundstiickswertes von Entgeltlichkeit auszugehen sei, ist im Hinblick auf einen
Fremdvergleich schwer nachvollziehbar, da fremde Vertragspartner kaum einen entgeltlichen

Kaufvertrag zu einem Kaufpreis von nur 50% des Grundstiickswertes abschlieRen wiirden.'®3

154 Siehe EStR 2000, Rz 6625: ,Fremde pflegen einander gewéhnlich nichts zu schenken”— sowohl idF vor als auch nach dem
EStR-Wartungserlass 2023 enthalten.

155 Vgl Zorn, FS Sulz 144.

156 Vgl Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG'7 § 30, Rz 230; siehe auch ErIRV 1680 BIgNr 24 GP 8.
157 Vgl Wagner in Haunold/Kovar/Schuch/Wahrlich, Immobilienbesteuerung® 1 (10 ff).

158 BMF 05.06.2013, BMF-010203/0252-VI/6/2013.

159 Vgl Zorn, FS Sulz 144.

160 \g| Zorn, RAW 2022, 135.

161 Zorn, FS Sulz 144.

162 gl zB VWGH 04.09.2014, 2011/15/0135.

163 Vgl Zorn, FS Sulz 144.
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2.4.2 ,Korrigierende” Rechtsprechung des VWGH

2.4.2.1 VwGH Erkenntnis vom 16.11.2021

Seit der Einflihrung des 1. StabG wurde dem VwGH (iber mehrere Jahre hinweg kein Sachverhalt einer
gemischten Schenkung zur Beurteilung vorgelegt. Erst im Jahr 2021 kam es zu gleich zwei
Revisionsvorlagen an den VwGH. Beide hatten sich mit der Frage befasst, ab wann eine gemischte

Schenkung nun tatsichlich als unentgeltlich oder als entgeltlich einzustufen ist.1®*

Das VWGH Erkenntnis vom 16. November 2021 hatte dabei folgenden Sachverhalt:

Am 23.10.1978 erwarb der Beschwerdefiihrer (Bf) mit seiner Ehefrau eine ihnen dann jeweils zur
Halfte gehérige Liegenschaft und lieRen daraufhin im Jahr 1980 ein Einfamilienhaus darauf bauen.®
Mit Schenkungsvertrag vom 03. Oktober 2016 Ubertrugen der Bf und dessen Frau die Liegenschaft
samt dem darauf stehenden Wohnhaus ihrer gemeinsamen Tochter T. Im Gegenzug rdaumte die
Tochter Tihren Eltern ein Wohnungsgebrauchsrecht aller Raumlichkeiten sowie ein Fruchtgenussrecht
am Garten inkl samtlicher Obstbdaume ein und auch ein Belastungs- und VerdaulRerungsverbot wurde
zugunsten der Eltern vereinbart. Weiters verpflichtete sich die Tochter T, ihren drei Geschwistern eine
Ausgleichszahlung iHv jeweils € 211.044,70 bis spatestens 31. Oktober 2016 zu leisten.!®® Da der
Verkehrswert der Liegenschaft abzgl der vereinbarten Nutzungsrechte zugunsten der Eltern zu diesem
Zeitpunkt durch ein Verkehrswertgutachten mit € 844.178 angesetzt wurde, entsprach die
Ausgleichszahlung je einem Viertel des Grundstiickswertes. Alle vier Kinder unterschrieben am 03.
Oktober 2016 einen Pflichtteilsverzichtsvertrag, wonach sie auf ihren gesetzlichen Pflichtteilsanspruch
gegeniiber ihren Eltern in Hinsicht auf die Liegenschaft verzichteten.'®” Am 04. Oktober 2016 (iberwies
die Tochter T schlieRlich ihren drei Geschwistern die jeweiligen Ausgleichszahlungen, insgesamt somit
einen Betrag iHv € 633.134,20. Der Bf und seine Ehefrau wendeten sich am 27. Oktober 2016 mit einem
Schreiben an die Behorde und ersuchten diesbeziiglich um Rechtsauskunft, ob (iberhaupt ImmoESt
entstanden sei und wenn ja, in welcher Héhe diese zu entrichten wire.'%® Dies wire deshalb nicht
eindeutig, da das in der Rz 6625 iZm der 50%-Grenze angeflihrte Beispiel (siehe dazu Kapitel 4.1.4) nur
den Sachverhalt von einer vorweggenommenen Erbfolge bei zwei Kindern erfasst, wonach jedem Kind
50% der Liegenschaft zustiinde und somit ab einer Ausgleichszahlung von mehr als 50% des
Liegenschaftswertes ein entgeltlicher Vorgang anzunehmen ware. Nicht eindeutig sei jedoch, wie

Ausgleichszahlungen bei mehr als zwei Kindern zu beurteilen sind, da es hierbei allein aufgrund der

164 Sjehe VWGH 18.02.2021, Ra 2019/15/0052 und VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.
165 BFG 06.05.2020, RV 2100647/2018, S 7.

166 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 1.

167 BFG 06.05.2020, RV 2100647/2018, S 8 ff.

168 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 3 f.
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héheren Kinderanzahl zur Uberschreitung der 50%-Grenze kommen wiirde. In dem vorliegenden
Sachverhalt stiinden bei vier Kindern jedem Kind 25% der Liegenschaft zu. Da das Grundstiick jedoch
zur Ganze nur an die Tochter T Gbertragen wurde, verpflichtete sich diese zu einer Ausgleichszahlung
von insgesamt 75% des Liegenschaftswertes (sohin den € 633.134,10). Hatten der Bf und seine Ehefrau
jedoch nur zwei Kinder, so ware die Tochter T nur zu einer Ausgleichszahlung iHv 50% verpflichtet
gewesen und der Sachverhalt ware nach Rz 6625 eindeutig als unentgeltlich zu beurteilen gewesen.
Der Bf und seine Ehefrau ersuchten daher die belangte Behdérde um Rechtsauskunft. Eine

Ungleichbehandlung von Eltern mit mehr als zwei Kindern wére schlieBlich nicht zul3ssig.®®

Am 9. November 2016 erteilte die belangte Behdrde Rechtsauskunft und flihrte in ihrem Schreiben an,
dass im Hinblick auf die Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit im
Ertragssteuerrecht die 50%-Grenze, welche sich aus § 20 Abs 1 Z 4 EStG ergibt, maRgeblich fiur die
Beurteilung ware. Im Zuge einer vorweggenommenen Erbfolge liege Unentgeltlichkeit nur insoweit
vor, als der potenzielle Erblasser (daher der Bf) Mittel an die kiinftigen Erben (daher die vier
Geschwister) verteilen wiirde. Werden jedoch Vermégensiibertragungen durch Mittel von anderen als
dem potenziellen Erblasser beteiligten Personen ausgeglichen (wie im vorliegenden Fall von der
Tochter T) und betragen diese mehr als die Halfte des Liegenschaftswertes, so ist nicht mehr einer
vorweggenommenen Erbfolge, sondern von einem Leistungsaustausch und im Ergebnis von einem

entgeltlichen Rechtsgeschift auszugehen.t’?

Am 19. Janner 2018 setzte sohin die Behoérde die Einkommenssteuer des Bf flir das Jahr 2016 mit
Bescheid fest und wies dabei auf Basis einer fiir Altvermégen ermittelten BMGL einen Betrag von

€ 20.595,15 als ImmoESt aus.t’?

Der Bf erhob gegen diesen Bescheid am 1. Juni 2018 Beschwerde und begriindete darin, dass die
Behore sich bei der Berechnung der ImmoESt auf eine verfassungswidrige Richtlinie, insbesondere auf
die Rz 6625 der EStR 2000, stiitze. Die Anwendung dieser Richtlinie wirde im Ergebnis zu einer
unterschiedlichen Behandlung von Grundstiicksiibertragungen an zwei oder an mehrere Kinder
fliihren, woraus sich eine Benachteiligung von Eltern mit mehreren Kindern ergabe. AuRerdem fihrte
der Bf an, dass die 50%-Grenze fiir die Beurteilung des Uberwiegens des Schenkungscharakters véllig

willkiirlich sei.t”?

169 BFG 06.05.2020, RV 2100647/2018, S 1 ff.
170 BFG 06.05.2020, RV 2100647/2018, S 3 f.
171 BFG 06.05.2020, RV 2100647/2018, S 6.

172 BFG 06.05.2020, RV 2100647/2018, S 6 f.

25



2.4.2.2 Entscheidung des BFG

Am 20. Mai 2020 entschied das BFG in dieser Sache. Dabei stilitzte es sich vor allem auf die bisherige
Rechtsprechung des VWGH iZm der gemischten Schenkung.'”® Demnach sei bei der Beurteilung
zunachst das Vorliegen eines offenbaren Wertmissverhaltnisses zwischen Leistung und Gegenleistung
zu prifen (objektives Element).}’* Ist dieses offenbare Missverhiltnis gegeben, so ist im nichsten
Schritt zu prifen, ob der Bereicherungswille einer Vertragspartei vorliegt (subjektives Element). Bei
Rechtsgeschaften zwischen nahen Angehorigen wird das ,Bereichernwollen” vermutet. Werden
sowohl das objektive als auch das subjektive Element erfiillt, so ist von einer unentgeltlichen
gemischten Schenkung auszugehen. Weiters wird laut Feststellung des BMF das Vorliegen eines
,offenbaren” oder ,krassen“ Missverhaltnisses auch ausdriicklich in § 20 Abs 1 Z 4 EStG geregelt.
Obwohl sich diese Bestimmung eigentlich auf die Ubertragung von Wirtschaftsgiitern gegen Rente
bezieht, ergdbe sich hieraus im Lichte einer systematischen Interpretation eine klare
Uberwiegensregel, welche (laut BFG) als allgemeiner Anhaltspunkt fiir die Beurteilung der gemischten
Schenkung anzusehen sei. Da im vorliegenden Sachverhalt jedoch eindeutig die entgeltliche
Komponente durch die Ausgleichszahlungen iHv insgesamt 75% Uberwiegt, sei bereits das objektive

Element nicht erfiillt und somit jedenfalls von einem entgeltlichen Rechtsgeschift auszugehen.!””

Im Einklang mit der Verwaltungspraxis beurteilte das BFG den Sachverhalt ebenso als ein entgeltliches
Rechtsgeschaft. Die Verwaltungsbehorde habe bei der Beurteilung der gemischten Schenkung zu Recht
ein entgeltliches Rechtsgeschaft angenommen. Allerdings wurde bei der Festsetzung der ImmoESt
Ubersehen, dass das Grundstiick nur zur Halfte im Eigentum des Beschwerdefiihrers stand.
Dementsprechend sei die berechnete ImmoESt iHv € 20.595,15 dem Bf nicht zur Ganze, sondern ihm
und seiner Ehefrau jeweils zur Hailfte zuzurechnen.® Da jedoch zur Frage, ob eine
Grundstucksibertragung durch einen potenziellen Erblasser auf einen kiinftigen Erben, welcher iFd zu
Ausgleichszahlungen an Dritte verpflichtet ist, einen entgeltlichen oder unentgeltlichen Vorgang
darstellt, noch keine Rsp des VwWGH vorlag, sei eine Revision zulassig. Diese sei auch allein deshalb
schon zulassig, weil die bisherige Judikatur des VwWGH iZm gemischten Schenkungen noch zur

Rechtslage vor dem 1. StabG (und somit vor Einfiihrung der Rz 6625) ergangen sei.*”’

173 BFG 06.05.2020, RV 2100647/2018, S 13.

174 Siehe VwGH 23.04.2014, 2010/13/0139; VwWGH 29.7.2010, 2006/15/0356; VWGH 24.6.2009, 2007/15/0113; VwGH
29.10.2003, 2001/13/021.

175 BFG 06.05.2020, RV 2100647/2018, S 14 f.

176 BFG 06.05.2020, RV 2100647/2018, S 23.

177 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 9 f.
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2.4.2.3 Erkenntnis des VWGH

Am 16. November 2021 entschied der VWGH mit Erkenntnis. In diesem stellte er bereits einleitend fest,
§ 20 Abs 1 Z 4 EStG sei fiir die Beurteilung, ob ein gemischtes Rechtsgeschaft als VerdauRerung zu
werten ist, nicht relevant. Diese Bestimmung regle lediglich das Abzugsverbot fiir bestimmte
Rentenzahlungen, normiere jedoch keine allgemeine Abgrenzung zwischen entgeltlichen und
unentgeltlichen Rechtsgeschaften. Die mit dem StRefG 2000 einhergehende Neufassung des
§ 20 Abs 1 Z 4 EStG, sei Teil der Neuordnung der Rentenbesteuerung und betreffen, wie sich bereits
auch aus den Gesetzesmaterialen (insb den ErlRV zum StRefG 2000) und aus dem
Gesetzeszusammenhang ergebe, nur Rentengeschafte. Der Gesetzgeber wollte im Hinblick auf die
Unterscheidung zwischen Gegenleistungsrenten und Zuwendungsrenten eine Regelung schaffen,
nachdem ein Versorgungs- bzw. Unterhaltscharakter (und somit eine Zuwendungsrente) dann
anzunehmen sei, wenn der Rentenwert in einem auffalligen AusmaR Uber oder unter dem Wert eines
Ubertragenen Gutes liege. Fiur die Beurteilung iZm der fir § 30 EStG erforderlichen Abgrenzung
zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit, welche auch bei Grundstiickslibertragungen durch
vorweggenommene Erbfolge malgeblich sei, habe jedoch ausschlieRlich auf die von der Rsp

entwickelten Grundsitze abgestellt zu werden.!’®

Das BFG hatte somit die Rechtslage verkannt, weil es sich bei seiner Einstufung der
Grundstuckstbertragung als VerdaufBerungsvorgang zu Unrecht auf die Bestimmung des § 20 Abs 17 4
EStG gestiitzt hat.!”® Auf die vom Rw in der Revision vorgebrachten Bedenken, die Anwendung des
§ 20 Abs 1 Z 4 EStG sei verfassungswidrig, ging der VWGH schon deshalb nicht ein, weil dieser fir die

Beurteilung des Sachverhalts ohnehin nicht relevant war.

Eine gemischte Schenkung ist nach Ansicht des VWGH daher gegeben, wenn die beteiligten Personen,
vor allem auf Grund ihres Verhadltnisses zu einander, einen — aus privaten Motiven — zum Teil
entgeltlichen und zum Teil unentgeltlichen Vertrag schlieBen wollen.*®° Dies liegt bei einem offenbaren
Missverhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung nahe. Ein solches Missverhaltnis ist weiters
gegeben, wenn damit fiir den einen Teil jedenfalls eine VermoégenseinbuRe und fiir den anderen Teil
jedenfalls eine Bereicherung verbunden ist.*8! Hierbei zahlt auch das Entgelt, dass nicht dem Glaubiger

sondern einem Dritten erbracht wurde, als Teil der Gegenleistung.’®2 Obwohl das offenbare

178 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 15 ff.

179 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 15; vgl auch Bodis, SWK 2022/7.

180 Vgl zuletzt VWGH 18.2.2021, Ra 2019/15/0052, Rz 25.

181 Vgl VWGH 23.4.2014, 2010/13/0139, Rz 25.

182\/wGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 25; vgl zur zivilrechtlichen Rechtsprechung OGH 23.2.1983, 7 Ob 671/85 und OGH
26.1.1984, 6 Ob 620/82.
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Missverhaltnis alleine nicht ausreicht, eine gemischte Schenkung anzunehmen, kann dieses dennoch

den Schluss auf die Schenkungsabsicht der Vertragsparteien rechtfertigen.

Fiir das Vorliegen einer gemischten Schenkung miissen sich zudem die Vertragsparteien lber die
Unentgeltlichkeit der Leistung bewusst sein und diese (teilweise) Unentgeltlichkeit auch gewollt
haben.'® Dieses subjektive Kriterium des ,Bereichernwollens” wird bei Ubertragungen zwischen
nahen Angehérigen im Zweifel vermutet.’®* Im zugrundeliegenden Sachverhalt kann jedenfalls eine
teilweise Bereicherungsabsicht des Rw und seiner Ehefrau gegentiber ihrer Tochter T—schon aufgrund
ihres Verwandtschaftsverhiltnisses — bejaht werden.!®> Bei einer gemischten Schenkung handelt es
sich weiters um ein einheitliches Rechtsgeschaft, bei dem die unentgeltlichen Aspekte deutlich im
Vordergrund stehen und daher insgesamt — wie auch bei einer reinen Schenkung — ein unentgeltlicher
Erwerb vorliegt.’® Die Unentgeltlichkeit ist somit sowohl nach dem Hauptzweck als auch nach dem

Gesamtcharakter des Geschiftes zu beurteilen.'®”

Der VWGH halt nach Erwagung aller soeben genannten Griinde fest, dass von einem einheitlichen,
entgeltlichen Rechtsgeschiaft — und nicht von einem unentgeltlichen Rechtsgeschaft — auszugehen ist,
wenn der Wert der Gegenleistung um nicht mehr als 25% vom Wert des Ubertragenen
Wirtschaftsgutes abweicht und weiters keine besonderen Umstdande vorliegen, die auf einen
unentgeltlichen Gesamtcharakter schlieRen.'® Im zu beurteilenden Sachverhalt leistete die Tochter
als Gegenleistung fiir die Ubernahme des Grundstiicks Ausgleichszahlungen an ihre drei Geschwister,
welche insgesamt 75% des Liegenschaftswertes betragen. Diese Zahlungen kénnen, im Zuge eines
verkilirzten Zahlungsweges, als Zahlung an den Rw und dessen Ehegattin angesehen werden, da die
Tochter T dadurch von ihrer Gegenleistungsverpflichtung aus dem gemischten Vertrag befreit wird.
Trotz unbestrittener Bereicherungsabsicht der Parteien beurteilte der VWGH somit insgesamt die
Grundstucksibertragung im vorliegenden Sachverhalt als entgeltliches Rechtsgeschaft, da die
entgeltliche Komponente bei einem Gegenleistungswert von 75% eindeutig im Vordergrund stehen.
Die Tatbestandsmerkmale des §30Abs1EStG waren somit erfillt, weshalb eine
GrundsticksverauBerung iSd § 30 EStG vorlag und iF ImmoESt zu entrichten war. Der VWGH kam
folglich zum Ergebnis, dass der Rw in seinen Rechten nicht verletzt wurde und die Revision iF nach

§ 42 Abs 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen war.*®°

183 VwGH 18.2.1999, 97/15/0021.

184 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 26.

185 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 27.

186 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28; vgl auch VwGH 18.2.2021, Ra 2019/15/0052.
187 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28.

188 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28.

189 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 29 f.
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2.4.2.4 Erste Schlussfolgerung aus dem Erkenntnis

Mit diesem Erkenntnis des VwWGH wurde endlich Klarheit geschaffen und eindeutig festgestellt, dass
die in §20Abs1Z4EStG festgelegte 50%- und 125%-Abgrenzung ausdriicklich nur auf die
Nichtabsetzbarkeit bestimmter Rentenzahlungen anzuwenden ist.’*®® Eine analoge Anwendung auf
andere, nicht iZm Rentenzahlungen stehende Rechtsgeschifte, ist schon deshalb nicht moglich, weil
aus den Gesetzesmaterialien!! eindeutig hervorgeht, dass der Gesetzgeber mit dieser Regelung nur
Rentengeschifte erfassen wollte.’®> Weiters liegt auch keine teleologische Liicke vor, weil bereits vor
Einflhrung des StRefG 2000 das Einkommensteuerrecht die Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und
Unentgeltlichkeit ohne weiteres vorgenommen hat.!*® Die jiingste Rsp des VWGH steht daher im
Ergebnis auch im Einklang mit dem Abschn 64 Abs 2 der EStR 1984, nachdem Unentgeltlichkeit dann
anzunehmen war, wenn der Wert der Gegenleistung mehr als 25% unter dem Wert des libertragenen
Wirtschaftsgutes lag.’®* Die im Jahr 2013 eingefiihrte Rz 6625, der zufolge aus den Ergidnzungen des
§ 20 Abs 1 Z4 EStG eine allgemeine ertragssteuerliche Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und
Unentgeltlichkeit abgeleitet werden kdnne, entsprach somit nicht der Gesetzeslage. Auch die bislang
vielfach vertretene Rechtsansicht, dass Entgeltlichkeit bereits ab einem Gegenleistungswert von 50%
des ibernommenen Wirtschaftsgutes anzunehmen ist, steht somit eindeutig im Widerspruch zum

jiingsten VWGH Erkenntnis.'®

Weiters bekraftigt der VwGH seine bisherige Ansicht, wonach fiir die Beurteilung einer
Vermogenstbertragung als unentgeltlich der subjektive Parteiwille bzw das ,Bereichernwollen”
maRgebend ist.!*® Die (teilweise) Unentgeltlichkeit der Leistung muss daher von den Parteien gewollt
und diesen auch bewusst sein.'” Bei nahen Angehérigen wird dieses subjektive Element im Zweifel als
gegeben vermutet.?®® Offen I4sst der VWGH dabei jedoch, ob eine gemischte Schenkung somit auch
bei zueinander fremden Personen vorliegen kann.'*® Nach Zorn kommen gemischte Schenkungen nur
bei Vermogensiibertragungen zwischen Personen, die zueinander in einem personlichen
Naheverhiltnis stehen, (berhaupt in Betracht.?®® AA ist Bodis, demzufolge auch bei bereits im

Zeitpunkt des Vertragsabschlusses vorhandener und nachweisbarer Bereicherungsabsicht, zwischen

190 Vgl VWGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 15 ff; siehe auch Zorn, FS Sulz 148 f.

191 Insb aus den ErlRV 1766 BlgNR 20 GP 53.

192 Zorn, FS Sulz 149.

193 Zorn, FS Sulz 149.

194 EStR1984, Abschn 64 Abs 2; VWGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015; vgl auch VWGH 28.04.1987, 86/14/0175.
195 Bodlis, SWK 2022/7.

196 Atzmiiller, RdW 2022, 130 (131 f).

197 Bodlis, SWK 2022/7.

198 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 26.

199 yg| EStR 2000, Rz 6625: ,,Fremde pflegen einander gewdhnlich nichts zu schenken®.
200 Zorn, FS Sulz 150.
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fremden Dritten eine gemischte Schenkung vorliegen kann.?’? Einig sind sich die beiden jedoch darin,
dass jedenfalls zuerst das subjektive Element der Bereicherungsabsicht vorliegen muss, um im
nachsten Schritt Gberhaupt die Hohe der Wertdiskrepanz zwischen Leistung und Gegenleistung
beurteilen zu kénnen.2°2 Wird daher im ersten Schritt bei den Parteien die Bereicherungsabsicht bejaht
und Unentgeltlichkeit angenommen, ist dennoch von einem entgeltlichen Rechtsgeschaft auszugehen,
wenn im zweiten Schritt die Gegenleistung mindestens 75% des Verkehrswertes des libertragenen
Wirtschaftsgutes betragt.?® Aufgrund dessen kann im Umkehrschluss allerdings nicht angenommen
werden, die Unterschreitung des Wertes von 75% wiirde automatisch zur Unentgeltlichkeit fiihren.

Andernfalls wire das subjektive Element des , Bereichernwollens” nicht mehr maRgeblich.?%

Ebenso offen lasst der VwGH dabei die Frage, unter welchen besonderen Umstianden ein
Rechtsgeschaft trotz eines Wertunterschieds von weniger als 25 % als unentgeltlich angesehen werden
kann. Denn in seinem Erkenntnis halt er fest, von einem entgeltlichen Rechtsgeschaft auszugehen,
wenn der Wert der Gegenleistung um nicht mehr als 25% vom Wert des Ubertragenen
Wirtschaftsgutes abweicht und weiters keine besondere Umstinde vorliegen, die einen
unentgeltlichen Gesamtcharakter nahelegen wiirden.?’> Dabei geht er jedoch in keiner Weise auf eine
genaue Umschreibung dieser ,besonderen Umstinde” ein.?®® Genauso wenig wird durch das
Erkenntnis geklart, nach welchen Grundsatzen die Abgrenzung vorzunehmen ist, wenn die
Gegenleistung den gemeinen Wert des Ubertragenen Wirtschaftsgutes tbersteigt und somit mehr als
125% betrigt.?”” Kommt es daher zu einer Grundstiicksiibertragung zwischen nahen Angehérigen, bei
der die Gegenleistung bspw 150% und somit mehr als 25% des Grundstlickswertes betragt, ist fraglich,
ob auch hier nach dem Grundsatz des VWGH von Unentgeltlichkeit auszugehen ist.2% In einem solchen
Fall ware im Ergebnis — anders als bisher — nicht der Erwerber, sondern der VerdauBerer des
Grundstiickes besser gestellt, da dieser eine Gegenleistung erhadlt, die Uber 25% des
Grundstickswertes hinausgeht. Die Bereicherungsabsicht wiirde demnach nicht beim VerauRerer,
sondern beim Erwerber liegen. Wiirde die Grundstiickslbertragung trotz der hohen Gegenleistung als
unentgeltliches Rechtsgeschaft eingestuft werden, so hatte dies erhebliche steuerliche Folgen: Der

VeraduRerer ware nicht nur durch die erhaltene (hohe) Gegenleistung beglinstigt, sondern musste

201 Bodlis, SWK 2022/7.

202 \/g| Zorn, FS Sulz 150; Bodis, SWK 2022/7; Atzmiiller, RdW 2022, 130 (132).

203 Vgl Zorn, FS Sulz 150.

204 Atzmiiller, RAW 2022, 130 (132).

205 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28.

206 Nach Zorn, VWGH: ImmoESt erst ab 75 % Entgelt, RdAW 2021/687 liegen diese nur dann vor, ,wenn sich die Parteien
nachweislich Uber die Wertverhaltnisse geirrt haben”.

207 Vgl Bodis, SWK 2022/7; Zorn, RAW 2021/687 sowie auch Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 105 (109).

208 Sjehe Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 105 (109) und Bodlis, SWK 2022/7.
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zusatzlich aufgrund der Beurteilung als unentgeltlicher Erwerb keine ImmoESt entrichten. Der
Erwerber hingegen ware deutlich benachteiligt, da bei einem spateren Weiterverkauf der
Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers mafgeblich ware, was zu einer deutlich hoheren
ImmoESt fiihren wiirde.?”? Obwohl daher in jenen Fillen, in denen die Gegenleistung den gemeinen
Wert des Ubertragenen Wirtschaftsgutes libersteigt, eine Form der Bereicherung — wenn auch auf
andere Weise — vorliegt, erscheint die Einstufung als unentgeltliches Rechtsgeschaft mE nicht
sachgerecht. In der Literatur wird hierzu auch die Auffassung vertreten, dass in solchen Fallen ,nicht
einfach auf einen subjektiven Bereicherungswillen und einen Gesamtcharakter der Unentgeltlichkeit

geschlossen werden kann*. 21

Weiters bestatigt der VwWGH durch sein Erkenntnis die bisherige Ansicht, wonach Ausgleichszahlungen,
die im Zuge einer vorweggenommenen Erbfolge nicht an den Glaubiger, sondern an einen Dritten
erbracht werden, als Gegenleistung an den Glaubiger anzusehen sind.?!! Diese Ansicht ist mE jedoch
alles andere als liberzeugend. Denn es ist wohl eindeutig, dass bei einer vorweggenommenen Erbfolge,
der Ubergeber des Grundstiicks nicht sich, sondern seine zukiinftigen Erben bereichern will. Durch die
Ausgleichszahlung wird in diesem Sinne ja nur erreicht, dass das Vermdgen unter den zuklinftigen
Erben gerecht aufgeteilt wird. Wiirden demnach im vorliegenden Sachverhalt der Rw und dessen Frau
zusatzlich zu ihrem Grundstick Uber ein Barvermoégen iHv € 2.532.524 (daher dem dreifachen
Grundstickswert von € 844.178) verfiigen, so héatten sie ihrer Tochter T das Grundstiick ohne
Verpflichtung zur Leistung von Ausgleichszahlungen lbertragen und gleichzeitig ihre restlichen drei
Kinder mit ihrem Barvermdgen auszahlen kénnen. In diesem Fall wiirde bei der Tochter T eindeutig
eine unentgeltliche Ubertragung (da die Gegenleistung entfillt) und im Ergebnis ein steuerfreies
Rechtsgeschaft vorliegen. Gleichzeitig hatten auch die restlichen Geschwister ihren
(vorweggenommenen) Erbanteil in Form einer steuerfreien Schenkung erhalten. Die Beurteilung von
Ausgleichszahlungen als Gegenleistung an den Ubergeber fiihrt mE zu einer Ungleichbehandlung von
zuklnftigen Erblassern, die (iber zusatzliches Vermogen verfligen und somit die Ausgleichszahlung
selbst vornehmen kénnen und jenen, die bei der Grundstiicksiibertragung auf die Leistung der
Ausgleichszahlung durch den Ubernehmer angewiesen sind. Das im letzteren Fall der Ubergeber
ImmoESt entrichten muss und somit in Summe schlechter gestellt wird, ist unbefriedigend. Gerade
unter der Beriicksichtigung, dass Erbschaften in Osterreich derzeit keiner Erbschaftssteuer

unterliegen,?'? erscheint es inkonsequent, bei einer vorweggenommenen Erbschaft eine Besteuerung

209 Gem § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

210 Sjehe Zorn, RAW 2021/687; vgl auch Bodis, SWK 2022/7.

211 ywGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 29.

212 Dje Erbschafts- und Schenkungssteuer wird sind seit dem 01.08.2008 in Osterreich nicht mehr erhoben siehe dazu Ehrke-
Rabel in Doralt/Ruppe (Hrsg), Grundriss des 6sterreichischen Steuerrechts 118 (2019) Rz 953 f.
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durch die ImmoESt vorzunehmen. Dies entspricht wohl nicht dem Zweck des § 30 EStG, wo Einkiinfte

3 Die Ubertragung eines

aus privaten GrundstiicksverduBerungen besteuert werden sollen.?
Grundstiicks im Rahmen einer vorweggenommenen Erbfolge, bei der der Ubernehmer
Ausgleichszahlungen zu leisten hat, kann wohl kaum mit Einklnften aus einer tatsachlichen

GrundsticksverauBerung gleichgestellt werden.

Nicht zu vergessen ist weiters das Argument des Rw, dass Eltern mit mehreren Kindern durch die
Prozentabgrenzung schlechter gestellt werden. Denn obwohl der VwWGH durch sein Erkenntnis im
Endeffekt die Prozentabgrenzung der Entgeltlichkeit von 50% auf 75% erhoht hat, ist das Argument
des Rw mE weiterhin zutreffend. Unter Berlcksichtigung der neuen 75%-Grenze wiirden Eltern mit bis
zu drei Kindern trotz Ausgleichszahlungen immer unter dieser Grenze liegen — da die Ausgleichszahlung
ja 2/3 und somit rund 67% betragen wiirde — und im Ergebnis zu einer steuerfreien Ubertragung
kommen. Erst ab vier oder mehr Kindern ware das Leisten von Ausgleichszahlungen bei gleichzeitigem
Einhalten der 75%-Grenze nicht mehr méglich. Da sich der Rw bei seinen Bedenken auf die Anwendung
des § 20 Abs 1 Z 4 EStG stiitzt und dieser fir die Beurteilung des Sachverhalts nicht relevant ist, kommt

es diesbezliglich leider zu keiner Aussage durch den VwGH.

Zu beachten sind idZ jedoch auch die weiteren Folgen, die mit der Einstufung als unentgeltlich oder
entgeltlich einhergehen. Wird aufgrund eines Gegenleistungswertes von mind 75% die Ubertragung —
vor allem im Zuge einer vorweggenommenen Erbfolge — als entgeltlich eingestuft, so kommt es zwar
zu einer Besteuerung der Eltern einerseits, andererseits kann bei einem spateren Weiterverkauf die
Tochter T hohere Anschaffungskosten geltend machen. Je nachdem ob es sich bei dem (ibertragenen
Grundstick um Alt- oder Neuvermogen handelt, kann die Gesamtsteuerlast im Ergebnis drastisch
auseinander gehen. Obwohl eine Besteuerung der Eltern im Rahmen einer vorweggenommenen
Erbfolge zunachst als moéglicherweise ungerecht erscheinen mag, ist dennoch zu beachten, dass bei
der Einstufung als unentgeltlicher Erwerb der Tochter T der Anschaffungszeitpunkt der Eltern
maRgeblich wire.?!* Diese Regelung kénnte sich insbesondere bei Altvermdgen als duRerst vorteilhaft
erweisen, da die Tochter T im Falle eines spateren Weiterverkaufes lediglich den begiinstigten
Steuersatz von 4,2% auf den VeraulRerungserlds entrichten misste. Bei Neuvermdégen hingegen wiirde
sie erheblich schlechter gestellt sein, da die ImmoESt hier stets 30% auf den Unterschiedsbetrag
zwischen VerdulRerungserlos und Anschaffungskosten betragt. Aufgrund der Unentgeltlichkeit und der
Regelung des § 30 Abs 1 EStG waren im Ergebnis bei der Tochter T die niedrigeren Anschaffungskosten

ihrer Eltern heranzuziehen. Insofern ware der entscheidende Differenzbetrag erheblich grofRer als bei

213 Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG17 § 30, Rz 3 f.
214 Gem § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.
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einer entgeltlichen Anschaffung und folglich auch die von der Tochter zu entrichtende ImmoESt. Die
gesamte Steuerlast wirde somit auf die Tochter T Ubergewdlzt werden, wahrend die Eltern
Steuerfreiheit genieRen wiirden. Im Hinblick darauf, dass die Eltern durch die Ubertragung im Zuge der
vorweggenommenen Erbfolge kein Einkommen erwirtschaftet haben, erscheint dies an sich auch
gerechtfertigt. Problematisch ist hierbei jedoch, dass die Tochter T ja bereits auch hohe
Ausgleichszahlungen an ihre Geschwister gezahlt hat. Wirde daher der im jingsten VwGH Fall
zugrundeliegende Sachverhalt als unentgeltlich eingestuft werden, so wiirden diese
Ausgleichszahlungen bei einem spateren Weiterverkauf unberiicksichtigt bleiben und folglich auch
nicht zu den Anschaffungskosten zahlen. Dies wiirde im Ergebnis dazu fiihren, dass die Tochter T neben
der bereits hohen Summe an Ausgleichszahlungen bei einem spateren Weiterverkauf — zumindest bei

Vorliegen von Neuvermdgen — auch eine erhebliche Summe an ImmoESt aufbringen miisste.?%®

Zusammenfassend stellt sich der VwGH mit seinem jlingsten Erkenntnis eindeutig gegen die bisherige
Rechtsauffassung. Eine VerdaulRerung liegt demnach nicht bereits ab einem Gegenleistungswert von
50% des Wertes des iibertragenen Wirtschaftsgutes vor.?® §20 Abs 1Z 4 EStG ist fiir andere
Rechtsgeschifte auRerhalb der Rentenbesteuerung nicht einschligig.?!” Entscheidend ist vielmehr der
subjektive Parteiwillen und eine ,absolute” 75%-Wertgrenze.?’® ME nach lisst sich jedoch die
Anwendung dieser 75%-Grenze auch auf Grundstiickslibertragungen iR einer vorweggenommenen
Erbfolge nicht vollends rechtfertigen, weil sie zum einen den Zweck des § 30 EStG nicht entspricht und
zum anderen Eltern mit mehr als drei Kindern benachteiligt. Andererseits wiirde es bei unentgeltlichen
Erwerben aufgrund des Abstellens auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers teilweise zu

einer unverhaltnismaRig hohen Belastung des Erwerbers kommen.

Obwohl durch das Erkenntnis noch einige Fragen iZm der Beurteilung einer gemischten Schenkung
offenbleiben, kdonnen dennoch dullerst wichtige Schliisse daraus gezogen werden, die folglich

ausschlaggebend fir die spatere Reaktion der FinVer waren.

2.4.3 Reaktion der Finanzverwaltung auf das VWGH Erkenntnis

2.4.3.1 Anpassung der Randziffer 6625
Durch das VwWGH Erkenntnis vom 16.11.2021 wurde erstmals Klarheit hinsichtlich der bislang zu
Unrecht als Abgrenzung herangezogen 50%-Grenze geschaffen. Nach Ergeben des Erkenntnisses war

jedoch unklar, wie der Gesetzgeber und die FinVerw auf die Aussagen des VwWGH reagieren wiirden.

215 Vgl hierzu auch Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.
216 Bodlis, SWK 2022/7.

217 Zorn, RAW 2021/687.

218 Bodis, SWK 2022/7.
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Erst mit dem am 31.03.2023 veroffentlichten EStR-Wartungserlass 2023, reagierte zumindest die
FinVerw auf das Erkenntnis und adaptierte neben anderen Themen die bisherige, nicht
gesetzeskonforme Rz 6625 der EStR 2000.%'° Ziel dieser Anpassung war es, der VwWGH-Judikatur gerecht
zu werden und gleichzeitig einen Arbeitsbehelf fiir die Verwaltungspraxis zu schaffen.??’ Wie bereits
erwahnt, sind die Richtlinien rechtlich nicht bindend und begriinden keinen Rechtsanspruch. Sie
werden jedoch in der Praxis haufig als Beurteilungsgrundlage vor den Finanzamtern herangezogen, um

einen bundeseinheitlichen Vollzug sicherzustellen, weshalb ihnen ein hoher Stellenwert zukommt.??!

Die Rz 6625 neu bleibt zundchst insoweit unverandert, als weiterhin angenommen wird, dass
Schenkungen in der Regel nur zwischen nahen Angehdérigen vorgenommen werden, weil ,,Fremde fiir
gewodhnlich einander nichts zu schenken pflegen“.?*> Ebenso werden gemischten Schenkungen
weiterhin als unentgeltliche Rechtsgeschafte angesehen, wenn eine Zuwendungsabsicht besteht und
der Schenkungscharakter tiberwiegt.??®> Anders als bisher verweist die Rz 6625 nun aber nicht mehr auf
§ 20 Abs 1 Z 4 EStG 1988 und damit auch nicht mehr auf die bislang angenommene 50% Abgrenzung.
Im Zuge des Wartungserlasses 2023 wurde die Rz vor allem dahingehend geandert, dass jetzt in erster
Linie zwischen Grundstlickstibertragungen, welche vor dem 16.11.2021 und jenen, welche danach

ergangen sind — daher vor bzw nach dem jiingsten VWGH Erkenntnis — unterschieden wird.??*
Demnach gilt fiir gemischte Vermégensiibertragungen vor dem 16.11.2021 folgendes:??*

e Betragt die Gegenleistung weniger als 50% des gemeinen Wertes des Ubertragenen
Wirtschaftsgutes, liegt ein Missverhéltnis und im Ergebnis eine unentgeltliche Ubertragung
vor.?®

e Betrdgt die Gegenleistung zwischen 50% und 75% des Verkehrswerts ist zu unterscheiden:

o Wurde die Ubertragung entsprechend der in den EStR 2000 idF vor dem Wartungserlass

2023 vertretenen 50%-Grenze als entgeltlicher Vorgang qualifiziert und gegeniber der

Abgabenbehorde auch keine Unentgeltlichkeit behauptet, haben die Parteien damit

offenkundig ihren Willen zum Ausdruck gebracht, ein entgeltliches Rechtsgeschaft

abgeschlossen zu haben. Dementsprechend besteht auch keine Grundlage, diese

Willensentscheidung nachtraglich umzudeuten, weshalb auch eine spatere

219 Erlass des BMF vom 31.03.2023, 2023-0.039.376, Einkommensteuerrichtlinien 2000 - Wartungserlass 2023.

220 Zinnécker/Mauk, Auswirkungen des VwGH Erkenntnisses Ro 2020/15/0015 auf die Beurteilung von
Entgeltlichkeit/Unentgeltlichkeit bei Ubertragungen von Vermdgensgegenstinden, JEV 2023, 19.

221 Sjehe uA Zinnécker/Mauk, JEV 2023, 19 vgl auch Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 108.

222 EStR 2000, Rz 6625 erster Satz.

223 EStR 2000, Rz 6625 zweiter Satz.

224 EStR 2000, Rz 6625 siehe auch Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 107.

225 EStR 2000, Rz 6625 siehe auch Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 107.

226 EStR 2000, Rz 6625.
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,Umqualifikation” der entgeltlichen auf eine unentgeltliche Ubertragung nicht in
Betracht kommt.?%’

o Wurde die Ubertragung abweichend von der in den EStR 2000 idF vor dem
Wartungserlass 2023 vertretenen 50%-Grenze von den Abgabepflichten als unentgeltlich
qualifiziert, aber vom Finanzamt unter Berufung auf die 50%-Grenze als entgeltlich
beurteilt, ist unter Zugrundelegung der VwGH-Judikatur vom 16.11.2021 zu beurteilen,
ob nach dem Willen der Parteien im vorliegenden Fall tatsachlich eine unentgeltliche
Ubertragung zwischen Angehdrigen vorgelegen ist. Ist dies der Fall, so sind die
entsprechenden Bescheide auf Antrag des Steuerpflichtigen innerhalb der Ein-Jahres-

8 Ebenso ist eine

Frist gem § 299 BAO ggf aufzuheben bzw abzuindern.?
Wiederaufnahme des Verfahrens gem § 303 BAO moglich, wobei hierbei die gedanderte
Rechtsansicht iFd VwGH Rechtsprechung selbst keinen Wiederaufnahmegrund

darstellt.??°

Gemischte Vermdégensiibertragung, die nach dem 15.11.2021 stattgefunden haben, sind andererseits

wie folgt zu beurteilen:2%°

e Betragt die Gegenleistung mindestens 75% des gemeinen Wertes des Ubertragenen
Wirtschaftsgutes, liegt eine entgeltliche Ubertragung und somit eine VerduRerung vor. 23!

e Betragt die Gegenleistung hochstens 25% des gemeinen Wertes des Ubertragenen
Wirtschaftsgutes, so liegt eine unentgeltliche Ubertragung vor. 23

e Betragt die Gegenleistung zwar mehr als 25% aber weniger als 75% des gemeinen Wertes des
Ubertragenen Wirtschaftsgutes, ist zwischen nahen Angehdrigen grundsatzlich von einem

unentgeltlichen Rechtsgeschift auszugehen.?*3

2.4.3.2 Folgen der neu adaptierten Rz 6625
Nach der adaptierten Rz 6625 ist daher in einem ersten Schritt zwischen Vermdgensiibertragungen,
die vor dem 16.11.2021 — und somit vor dem VwGH Erkenntnis — und jenen, die danach stattgefunden

haben, zu unterscheiden.

227 EStR 2000, Rz 6625.

228 EStR 2000, Rz 6625.

229 Sjehe uA VWGH 19.5.1993, 91/13/0224 sowie auch VwGH 31.3.2011, 2008/15/0215.
230 EStR 2000, Rz 6625 siehe auch Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 107.

231 EStR 2000, Rz 6625.

232 EStR 2000, Rz 6625.

233 EStR 2000, Rz 6625.
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Grundstiicke, die bereits vor der am 16.11.2021 ergangenen Entscheidung des VwGH Ubertragen
wurden, sind weiterhin nach dem bisherigen — eigentlich nicht gesetzeskonformen?** — Grundsatz der
50%-Grenze zu beurteilen.?*® Betrigt der Wert der Gegenleistung somit weniger als 50% des Wertes
des Ubertragenen Wirtschaftsgutes, liegt weiterhin eine gemischte Schenkung und im Ergebnis eine
unentgeltliche Vermdégeniibertagung vor.2*® Dies steht auch insofern noch mit der jiingsten VwWGH
Judikatur im Einklang, als das Entgeltlichkeit erst ab einem Wert von 75% angenommen werden
kann.?*” Schwieriger sind daher jene Fille, die nach der neuen Rechtsprechung noch als unentgeltlich,
nach der alten 50%-Grenze aber bereits als entgeltlich eingestuft worden waren. Hierbei ist namlich
zu beachten, dass Ubertragungen, die von der Finanzverwaltung bereits mit Bescheid als entgeltlich
eingestuft wurden, nachtraglich nur schwer abzuindern sind.?*® Das BMF unterscheidet in solchen
Fallen aufgrund stdandiger Rsp des VwWGH nach dem Willen der Parteien. Wird daher eine
Grundstucksibertragung, die vor dem 16.11.2021 stattgefunden hat, von den Parteien selbst als
entgeltlich eingestuft, so ist eine spatere Umqualifizierung aufgrund der jlingsten VwWGH Rsp nicht
méglich, da sich an dem Parteiwillen selbst ja nichts gedndert hat.?** Wurde hingegen von den
Steuerpflichtigen die Ubertragung von Anfang an als unentgeltlich qualifiziert, jedoch vom Finanzamt
aufgrund der bis dahin maRgeblichen 50% Grenze als entgeltlich eingestuft, rechtfertigt dies eine
Bescheidaufhebung bzw. -abidnderung oder Wiederaufnahme.?*® Im Einzelnen steht hierzu — sowie
auch aus Rz 6625 ersichtlich — die Moglichkeit des Aufhebungsbescheides nach § 299 BAO oder der
Wiederaufnahme nach § 303 BAO zur Verfligung. Demnach kann gem § 299 BAO ein Bescheid dann
aufgehoben werden, wenn sich der Spruch des Bescheides als unrichtig erweist.?*! Eine solche
Unrichtigkeit kann sich hierbei auch aufgrund einer durch eine hoéchstgerichtliche Entscheidung
tiberholten Rechtsansicht ergeben.?*? Von dieser Méglichkeit zur Bescheidaufhebung kann jedoch nur

innerhalb von 12 Monaten nach Bekanntgabe des Bescheides gebraucht gemacht werden.?*?

Eine weitere Option stellt die Wiederaufnahme nach § 303 BAO dar. Hierzu bedarf es eines

entsprechenden Wiederaufnahmegrundes auf Sachverhaltsebene. Eine gedanderte Rechtsprechung

234 In dem VWGH Urteil vom 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 23 stellte der VWGH fest, dass die 50% Grenze, welche aus
der Rentenbesteuerung entnommen wurde, nicht auf andere Rechtsgeschéfte als Rentengeschéfte anzuwenden ist.

235 Vgl EStR 2000, Rz 6625; siehe dazu auch Kanduth-Kristen in Jakom, EStG17 § 30 Rz 17.

236 EStR 2000, Rz 6625 vgl dazu auch EStR 2000, Rz 6625 idF vor dem EStR-Wartungserlass 2023.

237 \V\wGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28.

238 Zinnécker/Mauk, JEV 2023, 19.

239 Sjehe dazu Zinnécker/Mauk, JEV 2023, 19 f.

240 Sjehe Schlager, Praktische Fragen zur Entgeltlichkeit bei der vorweggenommenen Erbfolge und der Nachlassteilung in SWK
2022, 694 (695) und Bodis in SWK 2022/7 vgl auch Zinnécker/Mauk, JEV 2023, 19 f.

241 § 299 Abs 1 BAO BGBI 1961/194.

242 Zinnécker/Mauk, JEV 2023, 19.

243 § 302 Abs 1 iVm § 299 BAO BGBI 1961/194.
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stellen hingegen keinen solchen Wiederaufnahmegrund dar.?** Folglich wire daher nur eine
Wiederaufnahme aufgrund des subjektiven Parteiwillens denkbar.?** In der Praxis diirfte dies jedoch
schwierig sein, weil der subjektive Parteiwille und die damit verbundene Bereicherungsabsicht genau

dokumentiert und nachvollziehbar sein miissen.?*®

Im Ergebnis sind Ubertragungen, die vor dem VWGH Erkenntnis stattgefunden haben, daher weiterhin

anhand der 50%-Regelung abzugrenzen.

Im Gegensatz dazu stellt das BMF fiir Ubertragungen, die nach dem 16.11.2021 ergangen sind, neue
Abgrenzungskriterien auf.?*” Folglich sind zunachst jene Ubertragungen, bei denen der Wert der
Gegenleistung zumindest 75% des gemeinen Wert des libertragenen Gutes betragt, als entgeltliches
Rechtsgeschaft und somit als VerduRerung zu werten.?*® Die bisherige Auffassung, Entgeltlichkeit
bereits ab einem Gegenleistungswert von 50% anzunehmen, wird somit durch die nun vom VwGH
gezogene 75%-Grenze ersetzt.?”® Fiir diese Zwecke stellt das BMF jedoch rein auf den objektiven
Wertunterschied ab.%>° Der VWGH hielt in seinem Erkenntnis vom 16.11.2021 dazu jedoch folgendes
fest:,, Weicht allerdings der Wert der Gegenleistung um nicht mehr als 25% vom Wert des (ibertragenen
Wirtschaftsgutes ab, und liegen keine besonderen Umsténde vor, die einen unentgeltlichen
Gesamtcharakter nahelegen, ist fiir die Frage der ertragssteuerlichen Behandlung in der Regel von
einem einheitlichen, entgeltlichen Rechtsgeschdft auszugehen.“** Neben dem objektiven Kriterium
des Gegenleistungswerts, kann nach Ansicht des VwWGH daher trotz Vorliegens einer Gegenleistung von
zumindest 75% des Wertes des ibernommenen Wirtschaftsgutes unter besonderen Umstanden daher
kein entgeltliches Rechtsgeschift vorliegen.?®> Um der jiingsten Judikatur vollkommen gerecht zu
werden, hatte das BMF bei der Adaptierung der Rz 6625 nicht rein auf das objektive Kriterium, sondern
auch auf subjektive Elemente — den Parteiwillen — achtnehmen miissen.?>®> Da es fiir die
Verwaltungsbehorden in der Praxis jedoch oftmals schwierig sein wird, das subjektive Element eines
Sachverhaltes zu beurteilen, ist es durchaus nachvollziehbar, wenn die EStR einen , Raster” ziehen, der

lediglich an das objektive Kriterium anknipft. Somit wird eine moglichst klare und einheitliche

244 § 303 BAO BGBI 1961/194 iVm EStR 2000, Rz 6625; siehe auch Zinndcker/Mauk, JEV 2023, 19 sowie vor allem auch zu den
Wiederaufnahmegriinden Ritz/Koran, BAO? (2021) § 303 Rz 23.

245 \Vg| Schlager in SWK 2022, 695 und Bodis in SWK 2022/7; vgl auch Zinnécker/Mauk, JEV 2023, 19 f.

246 Bodis in SWK 2022/7.

247 EStR 2000, Rz 6625.

248 EStR 2000, Rz 6625 siehe auch VWGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.

249 \/g| EStR 2000, Rz 6625 idF vor dem EStR-Wartungserlass 2023 und VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015 Rz 28.

250 EStR 2000, Rz 6625 siehe dazu auch Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 108.

251 ywGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28. Hervorhebung durch die Autorin.

252 \/wGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28.

253 Vgl dazu Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 108 siehe auch Mayr, Reichweite der VWGH-Entscheidung zur gemischten
Schenkung, RAW 2023/63.
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Beurteilung erreicht.”®* Dem Abgrenzungsraster zufolge verringert hierbei das BMF auch den
Schwellenwert fir die Abgrenzung zur Unentgeltlichkeit. So ist namlich jedenfalls von einem
unentgeltlichen Rechtsgeschaft auszugehen, wenn der Wert der Gegenleistung max 25% des Wertes
des libertragenen Wirtschaftsgutes betrdgt.?>> Diese Annahme beruht vermutlich auf der Uberlegung,
wonach bei einem so niedrigen Gegenleistungswert die Bereicherungsabsicht so stark im Vordergrund

steht, weshalb die Parteien kaum ein entgeltliches Geschaft anstreben dirften.

Zuletzt werden im neuen Abgrenzungsraster jene Falle thematisiert, bei denen die Gegenleistung zwar
mehr als 25% aber weniger als 75% des gemeinen Wertes des lbertragenen Wirtschaftsgutes betragt.
Laut BMF ist in solchen Fallen grundsdtzlich ebenso von Unentgeltlichkeit auszugehen, allerdings nur
insofern, als es sich um ein Rechtsgeschift zwischen nahen Angehérigen handelt.?*® Die Formulierung
Lgrundsatzlich” ist in diesem Fall wohl ganz bewusst gewahlt worden, um hier noch Raum fir
Interpretation zu lassen.?®” Denn aus der VWGH Entscheidung vom 16.11.2021 l&sst sich lediglich
festhalten, dass bei einer Wertdifferenz von nicht mehr als 25% der Bereicherungswille wohl zu
schwach ausgeprigt ist, um ein entgeltlichen Rechtsgeschift anzunehmen.?® Im Umkehrschluss
bedeutet dies jedoch nicht automatisch, bei einer Wertdiskrepanz von mehr als 25% zwischen nahen
Angehorigen stets von Unentgeltlichkeit auszugehen, zumal der VwGH wiederholt die Bedeutung des
subjektiven Parteiwillens und des "Bereicherungswillens" betont hat und diese Elemente auch zur
Abgrenzung zwischen entgeltlichen und unentgeltlichen Ubertragungen herangezogen werden. Daher
erscheint die Schlussfolgerung des BMF nicht zur Ganze der Judikatur zu entsprechen. Nach Schuchter-
Mang/Urnik musste in jenen Fallen, in denen der Wert der Gegenleistung mehr als 25%, aber weniger
als 75% des Wertes des iibernommenen Wirtschaftsgutes betrdgt, stets noch das subjektive Element
gepriift und auch in den jeweiligen Schenkungs- bzw Ubernahmevertrigen dokumentiert werden.?*®

Denn nur so kénne man dem jlingsten VwGH Erkenntnis gerecht werden.

In diesem Zusammenhang stellt sich weiters die Frage, wie jene Sachverhalte bei gleicher Ausgangslage
unter fremden Dritten zu beurteilen sind. Denn der VwWGH setzt sich in seiner jlingsten Entscheidung
nur mit Sachverhalte zwischen nahen Angehdérigen auseinander und lasst dabei offen, wie und ob die
Abgrenzung unter fremden Dritten zu erfolgen hat.?®° In der Literatur findet sich diesbeziiglich seither

immer 6fter die Ansicht wieder, unter fremden Dritten bereits bei einem Gegenleistungswert von mind

254 Sjehe dazu Engelmann, Neue ImmoESt-Regelungen bei gemischten Vertragen, NZ 2023/99; Mayr, RAW 2023/63 sowie
Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 108.

255 EStR 2000, Rz 6625; siehe auch Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 108.

256 EStR 2000, Rz 6625.

257 Zinnécker/Mauk, JEV 2023, 21.

258 \/g| dazu Atzmiiller, RdW 2022, 132; Zorn, RAW 2021/687 und auch Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 108.

259 Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 108.

260 Sjehe dazu nochmals VwWGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.
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25% die Entgeltlichkeit anzunehmen.?®* Im Ergebnis wiirde sich die bisherige 50%-Grenze zwischen
nahen Angehérigen zwar auf 75% erhéhen, unter fremden Dritten jedoch auf 25% reduzieren.?®? Dies
wiirde ganz dem Grundsatz ,Fremde pflegen einander fiir gewdhnlich nichts zu schenken” folgen.?%3
In der Praxis wird es jedoch in beiden Fallen ratsam sein, bei der Prifung nicht nur die objektive
Wertdiskrepanz, sondern auch stets das subjektive Element und somit die Bereicherungsabsicht der

Parteien zu beriicksichtigen.?%

Schlussendlich lassen sowohl der VwWGH als auch das BMF jene Falle unkommentiert, bei denen der
Wert der Gegenleistung den Wert des Ubertragenen Gutes Ubersteigt und sohin mehr als 125%
betrigt.?®®> Wie und ob daher in solchen Fillen hinsichtlich der Beurteilung einer gemischten Schenkung

vorzugehen ist, bleibt weiterhin offen.2%®

2.4.3.3 Kritische Wiirdigung der Rz 6625

Der vom BMF im Nachgang zur jlingsten Rechtsprechung des VWGH neu gefasste Abgrenzungsraster
spiegelt zwar grundsatzlich das Ergebnis dieser Judikatur wider, lasst dabei aber das subjektive
Element, den Bereicherungswillen der Parteien, aufler Acht. Es ist mE nachvollziehbar, dass die
FinVerw eine fir die Vollzugspraxis moglichst klare und einheitliche Grenze definieren will und daher
die Abgrenzung rein nach dem objektiv feststellbaren Missverhaltnis zwischen Leistung und
Gegenleistung vornimmt. Die EStR versuchen idZ das subjektive Element des ,Bereichernwollens” aus
den objektiv vorliegenden Umstinden abzuleiten.?®” Das Abstellen auf den subjektiven Parteiwillen
und eine folglich einzelfallabhangige Beurteilung wiirde daher im Ergebnis dem Sinn und Zweck der
Richtlinie widersprechen, da diese ja einen bundeseinheitlichen Vollzug gewahrleisten soll.
Nichtdestotrotz handelt es bei den vom VwGH aufgestellten Wertgrenzen im Ergebnis lediglich um ein

Indiz und somit um keine feste Voraussetzung fiir die Beurteilung als gemischte Schenkung.?¢®

Das vollkommene AuBerachtlassen der Bereicherungsabsicht wirde zudem zu unsachlichen

Ergebnissen flihren. Wie bereits im Kapitel 2.4.2.4 angedeutet, fiihrt die neu definierte 75%-Grenze

261 Sjehe dazu vor allem Engelmann, NZ 2023/99.

262 Sjehe Engelmann, NZ 2023/99.

263 Sjehe EStR 2000, Rz 6625.

264 Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 109.

265 Weder in der neu gefassten Rz 6625 der EStR 2000 noch im Erkenntnis des VwWGH vom 16.11.2021, Ro 2020/15/0015,
finden sich hierzu Informationen.

266 Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 109.

267 Siehe va Mayr, RdAW 2023, 81.

268 Siehe dazu Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 108 sowie Zorn, VwGH: Entgeltlichkeit oder Unentgeltlichkeit der
Ubertragung, RAW 2021/183. Das VWGH Erkenntis vom 16.11.2021, Ro 2020/15/0015 stellt idZ folgenden Grundsatz auf: ,Ein
krasses Missverhdltnis des Wertes der beiderseitigen Leistungen reicht zwar fiir sich allein nicht aus, eine gemischte Schenkung
anzunehmen; es kann jedoch - als einer der mafSgeblichen Umstdnde des Einzelfalles - den Schluss auf die Schenkungsabsicht
der Parteien rechtfertigen.”
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durch den VWGH zu einer Benachteiligung von Eltern mit mehr als drei Kindern sowie von Eltern mit
einem nicht real teilbaren Vermégen. Im Sachverhalt des VwWGH Erkenntnisses vom 16.11.2021 war
der Wille der Eltern primar darauf ausgerichtet, alle ihre Kinder gleichmaRig zu bereichern, was nur
durch Ausgleichszahlungen der Tochter moglich war. ME hat der VWGH in seiner Beurteilung das
subjektive Element jedoch zu wenig gewichtet und das objektive Element in den Vordergrund gestellt.
Eine klare Grenzziehung ist zwar erforderlich, um eine einheitliche Praxis zu gewahrleisten. Dennoch
hatte der VWGH und in Folge auch das BMF, mM nach, gerade bei Ubertragungen zwischen nahen
Angehorigen im Rahmen einer vorweggenommenen Erbfolge der Bereicherungsabsicht viel mehr
Bedeutung beimessen miissen. Die neugefasste Rz 6625 geht jedoch bei der Beurteilung von
Ubertragungen nach dem 16.11.2021 in keiner Weise auf den Parteiwillen ein, wodurch dieser im
Ergebnis in der Praxis wohl immer mehr an Bedeutung verliert. Dies steht aber mit den bisherigen

Grundsatzen des VWGH eindeutig im Widerspruch.

Ebenso unklar sind mE nach die Ubergangregelungen der EStR fiir Grundstiicksiibertragungen, die vor
dem VwGH Urteil durchgefiihrt wurden. Aufgrund der bis dahin vertretenen 50% Abgrenzung wurden
sicherlich einige Sachverhalte als entgeltliche VerdauRerungsgeschafte der ImmoESt unterworfen,
obwohl dem tatsachlichen Parteiwillen zufolge die Bereicherungsabsicht im Vordergrund stand. Um
der damaligen EStR gerecht zu werden, wurde diese 50% Grenze wohl oftmals von den Parteien
akzeptiert, weshalb womoglich auch eine genauere Dokumentation des eigentlichen Parteiwillens
unterblieb. Das jedoch nun von der in der neu gefassten Rz 6625 genannten Ubergangsregelung eine

genau solche Dokumentation fir eine riickwirkende Abanderung verlangt wird, erscheint realitatsfern.

Unter Berlicksichtigung der eben genannten Punkte ist ersichtlich, dass trotz der Anpassung der EStR
iR des Wartungserlasses 2023 weiterhin viele Aspekte ungeklart bleiben und es erheblichen
Interpretationsspielraum gibt. Um diese endgililtig beseitigen, ware eine gesetzliche Regelung zur

Abgrenzung von gemischten Schenkungen wiinschenswert.2%°

2.4.4 Teilentgeltlichkeit vs gemischte Schenkung

Wie bereits an mehreren Stellen erwahnt, ist der Begriff der Teilentgeltlichkeit dem EStG weitgehend
unbekannt. Nach Auffassung des VWGH sind Vertrage, die nur zum Teil entgeltlich sind, nicht in einen
unentgeltlichen und entgeltlichen Teil aufzuteilen, sondern entweder dem einen oder dem anderen
Teil vollstindig zuzuordnen.?’® Hierbei kommt es vor allem auf die im Vordergrund stehende

Komponente an.?’! Es erfolgt somit keine Aufteilung des einheitlichen Geschéiftes, weshalb es im

269 Sjehe dazu auch Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 109.
270 VywGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28.
271 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28.
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Ergebnis auch keine , Teilentgeltlichkeit” gibt.?’2 Vielmehr wird das Rechtsgeschift entweder zur Ginze
der Entgeltlichkeit zugeordnet oder es wird als unentgeltliches Rechtsgeschaft angesehen und unter
dem Begriff der gemischten Schenkung subsumiert.?’? Dies steht auch im Einklang zu der bisherigen
Rsp des OGH, der zufolge Geschafte, die sich aus einem entgeltlichen und einem unentgeltlichen Teil
zusammensetzen, dann als ,,Mischgeschafte” bezeichnet werden, wenn im Ergebnis der unentgeltliche
Teil Gberwiegt.?’* Es komme hier vor allem auf den Hauptzweck und den Gesamtcharakter des
Vertrages an.?’> Der VWGH bezieht sich in seinem Erkenntnis vom 16.11.2021 daher auf die bisherige

zivilrechtliche Judikatur und Lehre.?”®

Die vollstandige Zuordnung in entweder Entgeltlichkeit oder Unentgeltlichkeit trifft jedoch in der Lehre
auf Kritik. Nach Auffassung von Beiser und Kirchmayr/Achatz wirde eine Aufspaltung der
Grundstucksibertragung in einen entgeltlichen und einen unentgeltlichen Teil eine sachgerechtere
Lésung ergeben.?’” So wiirden namlich auf den entgeltlichen Teil die Rechtsfolgen fiir entgeltliche
VerduRerungen und fiir den unentgeltlichen Teil die Rechtsfolgen fiir unentgeltliche Ubertragungen
angewendet werden.?’® Dies hitte zur Folge, dass der entgeltliche Teil und somit die Gegenleistung
des Erwerbers bzw Geschenknehmers, immer durch den VerdauBerer bzw Geschenkgeber zu
versteuern ware, im Gegenzug jedoch der Erwerber bzw Geschenknehmer héhere Anschaffungskosten
ansetzen konnte.?’? Die unterschiedlichen Ergebnisse sollen im nachstehenden Beispiel

veranschaulicht werden:

Beispiel 1:
Die Mutter M hat vor vielen Jahren ein Grundstlick um € 200.000 angeschafft. Der Verkehrswert
betrigt nun € 1.000.000. Die Mutter verkauft das Grundstiick nun an ihre Tochter T um € 400.000.2%

Losung nach Auffassung des VWGH:
Da es sich im vorliegenden Fall um eine Ubertragung zwischen nahen Angehérigen handelt, wird die
Bereicherungsabsicht vermutet. Da weiters die Gegenleistung nur 40% des Verkehrswertes des

Grundstiicks betragt, ist hier im Ergebnis von einem unentgeltlichen Rechtsgeschaft auszugehen. Die

272 Zorn, FS Sulz 150.

273 yg| VWGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28.

274 OGH 18.10.2001, 6 Ob 175/01f.

275 OGH 18.10.2001, 6 Ob 175/01f.

276 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28.

277 Siehe Beiser, NZ 2013, 161 (166 f); Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.
278 Bejser, NZ 2013, 166 f; Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.

279 Bejser, NZ 2013, 166 f.

280 Bejser, NZ 2013, 166 f.
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Mutter muss somit keine ImmoESt entrichten und bei der Tochter sind im Ergebnis die

Anschaffungskosten der Mutter iHv € 200.000 anzusetzen.?8!

Losung nach Auffassung von Beiser und Kirchmayr/Achatz:

Nach dieser Auffassung wiirde die Grundstiickslibertragung in einen entgeltlichen und einen
unentgeltlichen Teil aufgespaltet werden. Auf die Gegenleistung iHv € 400.000 wiirden
dementsprechend die Rechtsfolgen einer entgeltlichen VerdauRerung angewendet werden und auf den
unentgeltlichen Teil iHv € 600.000 die Rechtsfolgen einer Schenkung. Im Ergebnis hatte also die Mutter
M einen Gewinn iHv € 200.000 (Erl6s iHv € 400.000 abziiglich Anschaffungskosten iHv € 200.000), der
als steuerpflichtiger Uberschuss der ImmoESt unterliegen wiirde. Andererseits hitte jedoch die
Tochter T, anders als in der vorherigen Losung, Anschaffungskosten iHv € 400.000 anzusetzen, welche
bei einer spateren VerduRerung durch die Tochter T eine niedrigere Steuerbelastung zur Folge hatte.?%2

Somit wiirde eine angemessene Anwendung der unterschiedlichen Regelungen erreicht werden.?3

Schwieriger gestaltet sich jedoch dieser Losungsansatz in jenen Fallen, in denen es sich bei dem
Ubertragenen Grundstlick um ein zu Wohnzwecken vermietetes Objekt handelt. Denn das Abstellen
auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgdngers bei unentgeltlichen Erwerben umfasst im
Ergebnis nicht nur die Ubernahme der urspriinglichen Anschaffungskosten, sondern auch die
Fortfiihrung der damit verbundenen AfA sowie der verbleibenden Nutzungsdauer.?®* Hat sohin der
Ubergeber eines Grundstiickes die AfA noch nicht vollstindig geltend gemacht, wird im Rahmen einer
gemischten Schenkung (und somit eines unentgeltlichen Erwerbes) die restliche AfA durch den
Ubernehmer einfach fortgefiihrt.?®> Im Gegensatz dazu kann der Erwerber bei einer entgeltlichen
Ubertragung die fiir den Erwerb aufgewendeten Anschaffungskosten als BMGL fiir die jahrlich geltend
zu machende AfA ansetzen.® Unklar bleibt jedoch, wie die AfA bei einem teilentgeltlichen Erwerb zu
berechnen ist, wenn die Ubertragung nach dem Lésungsansatz von Beiser, Kirchmayr/Achatz in einen
entgeltlichen und unentgeltlichen Teil aufgeteilt wird. Nach dieser Aufspaltungstheorie missten fir
den unentgeltlichen Teil die Rechtsfolgen fiir eine unentgeltliche Ubertragung, und fiir den
entgeltlichen Teil jener einer VeriduRerung zur Anwendung kommen.?®” Folgt man diesem Ansatz,
kénnte mAn eine bis zur Ubertragung noch nicht geltend gemachte AfA lediglich nur insofern vom

Ubernehmer fortgefiihrt werden, als sie dem unentgeltlichen Teil zugeordnet werden kann. Fiir den

281 | gsung im Einklang mit VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.

282 Bejser, NZ 2013, 166 f; vgl auch Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.

283 Bejser, NZ 2013, 166 f.

284 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400; zur AfA bei unentgeltlichen Wirtschaftsgiitern § 16 Abs 1 Z 8 lit b EStG BGBI 1988/400.
285 Gem § 30 Abs 1 EStG iVm § 16 Abs 1 Z 8 lit b BGBI 1988/400.

286 Nach den Vorschriften von § 16 Abs 1 Z 8 BGBI 1988/400.

287 Bejser, NZ 2013, 166 f; vgl auch Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.
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entgeltlichen Teil hingegen misste die AfA auf Basis der entgeltlich erbrachten Gegenleistung neu

berechnet und geltend gemacht werden.

Allgemein kann bei Gebauden, die zur Erzielung von Einklinften aus Vermietung und Verpachtung
genutzt werden, ohne Nachweis der Nutzungsdauer jahrlich 1,5% der BMGL als AfA geltend gemacht
werden.?® Hierbei ist grundsitzlich — sofern kein anderes Aufteilungsverhiltnis nachgewiesen wird —
40% als Anteil von Grund und Boden auszuscheiden, wodurch 60% der Anschaffungskosten des

bebauten Grundstiicks als AfA-BMGL dienen.?%°

Wiirde es sich daher im oben genannten Beispiel 1 um ein von der Mutter M vermietetes Grundstiick
handeln, das diese vor 15 Jahren angeschafft und bis zur teilentgeltlichen Ubertragung an die Tochter
Tim Jahr 2019%%° jihrlich abgeschrieben hat, ergiben sich, je nachdem welcher Beurteilung man folgt,

folgende AfA-Betrage:

Losung nach Ansicht des Losung nach Ansicht von Beiser,
VWGH*! Kirchmayr/Achatz***
AK der Mutter M | AK: € 200.000 AK: € 200.000
Bisher geltend AfA-BMGL: € 120.000 (€ 200.000 abzgl 40% fiir Grund und Boden)**
ﬁ/‘li’l't‘::rhzﬁf AfAder | 1.1 Hiche AfA: € 1.800 (1,5% von € 120.000)%

Gesamte AfA: € 27.000 (€ 1.800 x 15 Jahre)
Noch nicht geltend gemachte AfA: € 93.000 (€ 120.000 - € 17.000)

AK der Tochter T | AK: € 200.000%% AK: € 400.000%7 (somit 40% entgeltlich
und 60% unentgeltlich)

288 Dies jedoch nur insofern als es sich um ein auRerbetriebliches Gebaude handelt; gem § 16 Abs 1 Z 8 lit d EStG BGBI
1988/400 gilt im auBerbetrieblichen Bereich grundsatzlich ein einheitlicher AfA-Satz von 1,5%, unabhdngig von der
Nutzungsart; siehe dazu auch Doralt/Hohenwarter, Steuerrecht?> Rz 107 sowie Doralt/Ruppe, Steuerrecht I3 Rz 425;
betrieblichen Bereich hingegen gilt bei Gebduden ein AfA-Satz von 2,5%, bei Mietwohngeb&duden allerdings ein AfA-Satz von
1,5% gem § 8 Abs 1 EStG BGBI 1988/400; siehe dazu auch Beiser, Steuern (2023)21 Rz 222.

289 § 16 Abs 1 Z 8 lit d EStG BGBI 1988/400.

2% 7yr einfacheren Darstellung wird eine Ubertragung vor dem 30.06.2020 gewihlt, da hierbei keine beschleunigte AfA gem
§ 8 Abs 1a b EStG BGBI 1988/400 zur Anwendung kommt.

291 | gsung im Einklang mit VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.

292 Nach Beiser, NZ 2013, 166 f und Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169 kommt es zu einer Aufspaltung.

293 Hjerbei ergibt sich kein Unterschied zwischen der Ansicht des VWGH und jener von Beiser, Kirchmayr/Achatz, da auf die
allgemeinen Regelungen zur AfA iZm auRerbetrieblichen Grundstiicken gem § 16 Abs 1 Z 8 EStG BGBI 1988/400 abgestellt
wird.

294 Ergibt sich aus § 16 Abs 1 Z 8 lit a und d EStG BGBI 1988/400 unter der Annahme, dass die Mutter M keinen Nachweis
eines anderen Aufteilungsverhiltnisses erbracht hat; siehe dazu auch Doralt/Hohenwarter, Steuerrecht?> Rz 108 sowie
Doralt/Ruppe, Steuerrecht 13 Rz 435.

295 Ergibt sich aus § 16 Abs 1 Z 8 lit d EStG BGBI 1988/400 unter der Annahme, dass die Mutter M keinen Nachweis der
Nutzungsdauer erbracht hat; siehe dazu auch Doralt/Hohenwarter, Steuerrecht?> Rz 108.

296 Nach § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400 ist auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen.

297 Nach Beiser, NZ 2013, 167; Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169 sind die tatsdchlichen AK anzusetzen.
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AfA der Tochter T | Fortfiihrung der AfA der Mutter:?*® | Unentgeltlicher Teil iHv 60%:
AfA-BMGL: € 120.000 (entspricht AfA BMGL: € 72.000 (60% von

jener der Mutter M) € 120.000)3
Jahrliche AfA: € 1.800 (1,5% von Jahrliche AfA: € 1.080 (1,5% von
€ 120.000)%*° € 72.000 bzw 60% von € 1.800)3%2

Gesamtes AfA-Volumen: € 93.000 | AfA-Volumen: € 55.800 (60% von
(entspricht der noch nicht geltend | € 93.000)3%

300
gemachten AfA der Mutter M) Entgeltlicher Teil iHv 40% (€ 400.000):

AfA BMGL: € 240.000 (€ 400.000 abzg|
40% fiir Grund und Boden)3*

Jahrliche AfA: € 3.600 (1,5% von
€ 240.000)%%

AfA-Volumen: € 240.000

Gesamtes AfA-Volumen: € 295.800
(€ 55.800 + € 240.000)

Das dargestellte Beispiel zeigt deutlich die unterschiedlichen Ergebnisse, die sich im Hinblick auf die
AfA aus den beiden Ldsungsansitzen ergeben. Wahrend bei der Beurteilung der Ubertragung als
gemischte Schenkung die AfA des Rechtsvorgangers unverandert in gleicher Hohe fortgefiihrt wird, so
wirde eine Aufspaltung — sofern diese auch auf die AfA angewendet wird — im Ergebnis zu einer
Erhohung des gesamten AfA-Volumens fiihren. Obwohl die Aufspaltungstheorie nach dem
Lésungsansatz von Beiser, Kirchmayr/Achatz grundsatzlich auch die AfA umfassen misste, erscheint
das daraus resultierende Ergebnis mE nicht gerechtfertigt. Der Erwerber des Grundstiicks ware
namlich folglich beglinstigt, da es ihm moglich ware, neben der AfA fiir den entgeltlichen Teil auch jene
fir den unentgeltlichen Teil anteilig geltend zu machen. Zudem ist hierbei nicht zu vergessen, wie sehr
ein Erwerber bei einer teilentgeltlichen Ubertragung bereits durch die im Verhéltnis zum Verkehrswert

deutlich geringere Gegenleistung beglinstigt wird. Sollte die Aufspaltung tatsachlich auch bei der AfA

298 Aufgrund der Abstellung auf den Anschaffungszeitpunk bei unentgeltlichen Erwerben gem § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400
ist auch die AfA des Rechtsvorgangers gem § 16 Abs 1 Z 8 lit b EStG BGBI 1988/400 fortzusetzen; siehe auch Beiser, Die neue
Immobilienbesteuerung idF AbgAG 2012, SWK-Spezial 2013, Rz 20.

299 Gem § 16 Abs 1 Z 8 lit d EStG BGBI 1988/400.

300 Gem § 16 Abs 1 Z 8 lit b EStG BGBI 1988/400 ist die AfA des Rechtsvorgidngers fortzusetzen, dies gilt hinsichtlich
Bemessungsgrundlage, Nutzungsdauer und AfA-Betrag; siehe dazu auch BFG 09.11.2020, RV/7105161/2015.

301 Dje FortfUhrung der AfA nach § 16 Abs 1 Z 8 lit b EStG BGBI 1988/400 diirfte hierbei dann im Ergebnis nur im Ausmaf des
unentgeltlichen Teiles geltend gemacht werden.

302 Gem § 16 Abs 1 Z 8 lit d EStG BGBI 1988/400.

303 Auch die vom Rechtsvorgdnger noch nicht geltend gemachte AfA dirfte somit insgesamt nur im Ausmall des
unentgeltlichen Teiles geltend gemacht werden.

304 Fiir den entgeltlichen Teil ware die AfA gem den allgemeinen Bestimmungen des § 16 Abs 1 Z 8 EStG BGBI 1988/400 zu
berechnen.

305 Gem § 16 Abs 1 Z 8 lit d EStG BGBI 1988/400.
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Anwendung finden, ware das resultierende AfA-Volumen deutlich héher als bei der Beurteilung als
gemischte Schenkung. Unter Umstidnden kénnte in Féllen, in denen der Ubergeber noch iiber eine
hohe Rest-AfA verfligt, das gesamte AfA-Volumen des Erwerbers sogar den Wert der tatsachlich

erbrachten Gegenleistung Ubersteigen — ein Ergebnis, das mAn nicht sachgerecht ware.

Eine alternative Losung kdnnte darin bestehen, bei teilentgeltlichen Ubertragungen, die der Erzielung
von Einkinften aus Vermietung und Verpachtung dienen, die AfA ausschlieBlich auf den entgeltlichen
Teil zu beschranken. In diesem Fall kdnnte der Erwerber seine aufgewendeten Anschaffungskosten in
voller Hohe als AfA-BMGL ansetzen, ohne zusatzlich die noch nicht geltend gemachte AfA des

Rechtsvorgangers anteilig zu libernehmen.

Obwohl die Beurteilung als teilentgeltlich und die Aufspaltung in einen unentgeltlichen und einen
entgeltlichen Teil bei nicht vermieteten Grundstiicken in vielerlei Hinsicht eine sachgerechtere Losung

darstellen konnte, wirft dieser Ansatz bei vermieteten Objekten zahlreiche Fragen auf.

Weiters zu beachten sind idZ auch die steuerlichen Folgen, welche sich im Hinblick auf die
unterschiedliche Besteuerung von Alt- und Neuvermogen ergeben wiirden. Denn das sog Altvermdgen
unterliegt im Ergebnis einem Steuersatz von ,nur” 4,2% des VerauBerungserloses, wahrend bei
Neuvermogen der Unterschiedsbetrag zwischen VerauBerungserlés und Anschaffungskosten mit
ganzen 30% besteuert wird.3°® Bei unentgeltlichen Grundstiicksiibertragungen ist nach § 30 Abs 1 EStG

auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgingers abzustellen.3?’

Bezugnehmend auf das
vorliegende Beispiel 1, wiirde dies, je nachdem ob die Mutter M (iber Altvermdgen verfligt oder nicht,

bei einem spateren Verkauf durch die Tochter T iHv € 1.000.000 zu folgenden Ergebnissen fihren:

Losung nach Ansicht des Losung nach Ansicht von Beiser,
VwGH Kirchmayr/Achatz
Altvermogen der Neuvermégen Altvermogen der | Neuvermdgen der
Mutter M der Mutter M Mutter M Mutter M

Besteuerung Keine Keine Besteuerung des Besteuerung des
der Mutter M | Besteuerung, da Besteuerung, da Gewinns iHv Gewinns iHv

unentgeltliche unentgeltliche € 200.0003%° € 200.0003%12

Grundstiicks- Grundstiicks-

tibertragung®®® tibertragung®®

306 Wagner in Haunold/Kovar/Schuch/Wabhrlich, Immobilienbesteuerung® 11, 26.

307 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

308 Da bei Unentgeltlichkeit der Tatbestand des § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400 nicht erfiillt ist.

309 Da bei Unentgeltlichkeit der Tatbestand des § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400 nicht erfiillt ist.

310 Nach Beiser, NZ 2013, 167 und Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169 sind auf den entgeltlichen Teil die Rechtsfolgen der
VerdulRerung anzuwenden.

312 Nach Beiser, NZ 2013, 167 und Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169 sind auf den entgeltlichen Teil die Rechtsfolgen der
VerdulRerung anzuwenden.
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ImmoESt ImmoESt
Altvermogen: Neuvermodgen:
€ 16.800%" € 60.000%%3
Besteuerung | AK: € 200.000%* | AK: € 200.000%'® | AK: € 400.000%'® | AK: € 400.000%%°
der Tochter T | Erl6s: € 1.000.000 | Erl6s: € 1.000.000 | Erlds: € 1.000.000 | Erl6s: € 1.000.000
ImmoESt ImmoEST ImmoESt ImmoESt
Altvermogen: Neuvermogen: Neuvermodgen: Neuvermodgen:
€ 42.000%%° € 240.000%"7 € 180.000%° € 180.000%!
Gesamt- €42.000 € 240.000 € 196.800 € 240.000
steuerlast

Wie aus dem dargestellten Beispiel entnommen werden kann, flihrt die Unterschiedliche Auffassung
bei Vorliegen von Altvermdgen zu erheblichen Besteuerungsunterschieden. Wahrend es bei der
Losung nach Ansicht des VWGH zu einer Gesamtsteuerlast von € 42.000 kommen wiirde, so wiirde die
Ansicht von Beiser, Kirchmayr/Achatz zu einer ImmoESt iHv € 196.800 — und somit zu mehr als dem
vierfachen — flhren. Zu keiner unterschiedlichen Gesamtsteuerbelastung kommt es dagegen bei der
Besteuerung von Neuvermégen. Hierbei wiirde nach Ansicht von Beiser, Kirchmayr/Achatz der einzige
Unterschied darin bestehen, dass die Steuerlast nicht zur Ganze von der Tochter, sondern auch zum

Teil von der Mutter zu tragen ware.

Bei Vorliegen von Altvermdgen fihrt die Ansicht des VWGH daher im Ergebnis zu einer niedrigeren
Steuerlast und stellt somit die glinstigere Losung dar. Im Hinblick auf Neuvermégen kommen zwar
beide Ansichten auf dieselbe Steuerbelastung, jedoch wird die Last bei der einen Losung zur Ganze von
der Ubernehmerin und bei der anderen sowohl von der Ubergeberin als auch von der Ubernehmerin
Lgeteilt” getragen. ME macht es jedoch durchaus Sinn, die Steuerlast nicht génzlich der Ubernehmerin
zuzurechnen, weil durch die GrundstiicksverduRerung ja stille Reserven der Ubergeberin realisiert
werden. Gerade im Hinblick auf das Leistungsfahigkeitsprinzip3?? erscheint es folglich sachgerecht,
auch die Ubergeberin mit ihrem Erlés zu besteuern. Ein solcher Erlés kann jedoch nur bei einer

,tatsachlichen” VerauBerung erzielt werden, bei der der VerauBerin der Erlds unmittelbar und direkt

311 Sjehe zur Besteuerung von Altvermdégen Wagner in Haunold/Kovar/Schuch/Wahrlich, Immobilienbesteuerung® 3 f.
313 Sjehe zur Besteuerung von Neuvermogen Wagner in Haunold/Kovar/Schuch/Wahrlich, Immobilienbesteuerung® 3 f.
314 Nach § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400 ist auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen.

315 Sjehe zur Besteuerung von Altvermdégen Wagner in Haunold/Kovar/Schuch/Wahrlich, Immobilienbesteuerung® 3 f.
316 Nach § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400 ist auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen.

317 Siehe zur Besteuerung von Altvermdégen Wagner in Haunold/Kovar/Schuch/Wahrlich, Immobilienbesteuerung® 3 f.
318 Bejser, NZ 2013, 167; Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.

319 Da kein unentgeltliches Rechtsgeschéft, ist hier nicht auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgidngers gem
§ 30 Abs 1 EStG BGB 1988/400 abzustellen und somit Besteuerung von Neuvermégen.

320 Bejser, NZ 2013, 167; Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.

321 Sjehe zur Besteuerung von Neuvermogen Wagner in Haunold/Kovar/Schuch/Wahrlich, Immobilien-besteuerung?® 3 f.
322 Siehe dazu sogleich Kapitel 2.4.4.
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zuflieRt. In der Fortsetzung von Beispiel 1 kauft die Tochter T ihrer Mutter M das Grundstiick ab —auch
wenn der Preis deutlich zu niedrig ist — und die Mutter erhidlt eine Gegenleistung, die ihr direkt
zugerechnet wird. Eine Besteuerung dieser Gegenleistung bei der Mutter M wiirde dem allgemeinen
Grundsatz des EStG entsprechen. Ganz anders verhalt es sich mAn jedoch bei Ausgleichszahlungen iZm
vorweggenommenen Erbfolgen. Wiirde die Tochter T anstelle der Mutter M eine Ausgleichszahlung
an ihre Geschwister leisten, so wiirde die Mutter M keinen direkten Erlos erhalten. In einem solchen
Fall erscheint eine Besteuerung der stillen Reserven der Mutter M durch die ImmoESt, insbesondere
unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass Erbschaften in Osterreich keiner Erbschaftssteuer

unterliegen3??, als nicht gerechtfertigt.

Wiahrend die  Ansicht von Beiser, Kirchmayr/Achatz hinsichtlich der Ubernahme des
Anschaffungszeitpunktes bei nicht vermieteten Grundstlicken wohl jedenfalls eine sachgerechtere
Losung darstellt — zumindest bei Neuvermogen —, wiirde dies iR von vorweggenommenen Erbfolgen
zu einer ungerechtfertigten Besteuerung des Ubergebers fiihren. Obwohl in Deutschland®?* bereits der
alternative Losungssatz der Teilentgeltlichkeit vertreten wird, bleibt in Osterreich weiterhin die
Auffassung des VwGH malgeblich, wonach entweder vollstandige Entgeltlichkeit oder
Unentgeltlichkeit vorliegt.3?°

2.4.5 Exkurs: Das Leistungsfahigkeitsprinzip iZm der Ubernahme des

Anschaffungszeitpunktes gem § 30 Abs 1 EStG

Wie eben erwahnt, ist bei unentgeltlich erworbenen Grundstiicken stets auf den
Anschaffungszeitpunkt und die Anschaffungskosten32® des Rechtsvorgingers abzustellen.3?” Wahrend
namlich entgeltliche VerduBerungen eine Gewinnrealisierung nach dem Realisationsprinzip?® oder
dem Zufluss-Abfluss Prinzip®?° ausldsen, bleiben unentgeltliche Ubertragungen steuerneutral.®*° Fiir
den unentgeltlichen Teil gilt daher grundsatzlich die steuerneutrale Fortfiihrung der Buchwerte oder
Anschaffungskosten, da aufgrund der Unentgeltlichkeit oftmals gar keine Anschaffungskosten beim
Erwerber anfallen.3®® Da der Erwerber keine Kosten trigt, konnen auch keine eigenen
Anschaffungskosten angesetzt werden, weshalb die des Rechtsvorgangers zum Tragen kommen. Wie

jedoch insb aus dem jiingsten Erkenntnis des VWGH hervorgeht, gibt es dennoch viele Fille, in denen

323 Sjehe dazu Ehrke-Rabel in Doralt/Ruppe, Steuerrecht 118 Rz 953 f.

324 Siehe dazu Kapitel 2.4.5.

325 gl Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.

326 Und somit auch die damit verbundenen Rechtspositionen wie AfA und ND; siehe dazu Kapitel 2.4.4.
327 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400; siehe dazu auch Kanduth-Kristen in Jakom, EStG17 § 30 Rz 17.
328iSd § 4 Abs 1, 3a und § 5 EStG BGBI 1988/400 iVm § 201 Abs 2 Z 4 UGB dRGBI S 219/1897.

329iSd § 4 Abs 3, § 19 und §§ 30, 30a bis c EStG BGBI 1988/400.

330 Siehe dazu Beiser, NZ 2013, 166 f.

331 Siehe dazu Beiser, NZ 2013, 167.
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der Erwerber eines vermeintlich ,,geschenkten” Grundstiickes dennoch erhebliche Kosten tragt. Wird
die Ubertragung des Grundstiickes aufgrund der Abgrenzungskriterien als unentgeltlich eingestuft,
entfallt zwar fiir den Ubergeber die ImmoESt, aber der Erwerber muss die — oft deutlich niedrigeren —
Anschaffungskosten des Ubergebers (ibernehmen, obwohl dieser uU bereits eigene
Anschaffungskosten getragen hat. Da der Erwerb als unentgeltlich gilt, wirden diese
Anschaffungskosten jedoch nicht angesetzt werden. Dies fihrt dazu, dass bei einem spateren
Weiterverkauf der Erwerber einen Teil der Steuerlast tragt, die eigentlich dem urspriinglichen

Ubergeber zuzurechnen wire .32

Fraglich ist, inwiefern dies mit dem 6sterreichischen Leistungsfahigkeitsprinzip, als Wesensprinzip des
EStG, im Einklang steht.3®® Das Leistungsprinzip definiert sich grundsatzlich als die ,Fahigkeit,
Steuerleistungen aus dem Einkommen im Verhiltnis zum Einkommen erbringen zu kénnen“.33* Folglich
hat jede Person, die von ihr tiber einen bestimmten Zeitraum erwirtschafteten Einkiinfte auch fiir sich
zu versteuern. Hierbei ist sowohl die BMGL als auch der Steuertarif auf die einzelne Person zu
beziehen.3*> Dies ergibt sich aus dem Individualititsprinzip (auch Subjektsteuerprinzip genannt)
welches eines der Unterprinzipien des Leistungsfihigkeitsprinzip darstellt.3*® Unter diesem Aspekt
misste jedoch auch die BMGL bei gemischten Schenkungen iZm GrundstiicksverdaufSerungen stets auf
die einzelne Person zu beziehen sein. Dementsprechend wiren bei gemischten Ubertragungen auch
die Anschaffungskosten des Erwerbers und nicht die des urspriinglichen Eigentiimers anzusetzen. Da
§ 30 Abs 1 EStG die Schenkungsregelung®’ jedoch undifferenziert auch auf gemischte Schenkungen
anwendet, obwohl hier sehr wohl eine Gegenleistung erbracht wird, fluhrt dies zu einem
unsachgemaRen Ergebnis: Eine gemischte Schenkung wird demzufolge unabhangig davon, ob die
Gegenleistung den Wert der urspriinglichen Anschaffungskosten libersteigt, aufgrund der ganzlichen
Zuordnung als unentgeltlich, wie eine ,normale” Schenkung behandelt.3*® Folglich sind auch bei
gemischten Schenkungen die Anschaffungskosten des Rechtsvorgingers anzusetzen.®° Liegt der Wert
der Gegenleistung jedoch lber den urspriinglichen Anschaffungskosten, so ist der Erwerber bei einem
spateren Weiterverkauf deutlich schlechter gestellt. Einerseits bemisst sich die ImmoESt nach der

niedrigeren BMGL, andererseits wird die bereits erbrachte Gegenleistung vollig auBer Acht gelassen.

332 Sjehe dazu vor allem Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169 aber auch Beiser, NZ 2013, 166 f.

333 Bejser, Das Leistungsfahigkeitsprinzip - Irrweg oder Richtschnur?, 0StZ 2000/806.

334 Sjehe Kiihbacher, Das Leistungsfahigkeitsprinzip auf nationaler und gemeinschaftsrechtlicher Ebene, RAW 2009, 150 (151).
335 Klokar, Die Zeit im Ertragsteuerrecht (2023) 11.1.3.1.

336 So zumindest nach Kirchmayr in Doralt/Ruppe, Steuerrecht 1'3 Rz 15 ff sowie auch Bodis/Hammerl/Kirchmayr in
Doralt/Ruppe, Steuerrecht 13 Rz 37 oder Beiser, OStZ 2000/806.

337 Daher die Regelung, dass bei unentgeltlich erworbenen Grundstiicken auf den Anschaffungszeitpunkt des
Rechtsvorgéngers abzustellen ist, siehe § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

338 Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.

339 Gem § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.
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Im Ergebnis muss der Erwerber mehr versteuern, als er tatsichlich realisiert hat.3*° Dies widerspricht

jedoch gegen das im EStG als grundlegendes Ordnungsprinzip geltende Leistungsfahigkeitsprinzip.34

Bei Grundstiickslibertragungen, welche tatsachlich unentgeltlich sind, daher zB eine Schenkung ohne
jegliche Art von Gegenleistung, ist das Abstellen auf den Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers
im Gegensatz sachgemaR. Dies steht namlich im Einklang mit dem Prinzip der Einmalerfassung,

nachdem kein Einkommen unerfasst, jedoch auch kein Einkommen mehrfach erfasst werden soll.34?

2.4.6 Deutsche Rechtslage

Im deutschen Recht wird bei teilentgeltlichen Ubertragungen primar darauf abgestellt, ob diese im
betrieblichen oder auRerbetrieblichen Bereich erfolgen.3*® Liegt eine teilentgeltliche Ubertragung im
betrieblichen Bereich vor, so ist weiters zu unterscheiden ob die Ubertragung bloR ein einzelnes
Wirtschaftsgut oder einen gesamten Betrieb, Teilbetrieb oder Mitunternehmer-Anteil betrifft.3**
Wahrend beim Erwerb einzelner Wirtschaftsgliter die Trennungstheorie vorherrscht, so ist beim
Erwerb eines Betriebes/Teilbetrieb/MU-Anteil die im 6sterreichischen EStG geltende Einheitstheorie
maRgeblich.3*> Der Einheitstheorie zur Folge wird eine teilentgeltliche Ubertragung daher entweder
zur Ganze der Unentgeltlichkeit oder der Entgeltlichkeit zugeordnet. Maligeblich hierfiir ist das
objektive Wertverhaltnis der beiderseitigen Leistungen sowie der Wille der Partei. Ist kein objektives
Missverhaltnis gegeben, so liegt unabhangig vom Parteiwille stets ein entgeltlicher Erwerb vor. Fehlt
es hingegen an der objektiven Gleichwertigkeit, so hangt die Einordung als unentgeltlicher oder
entgeltlicher Erwerb davon ab, ob die Parteien eine unentgeltliche Vermoégensverschiebung
beabsichtigt haben.3** Genauso wie in Osterreich, ist daher fiir die Beurteilung eines zum Teil
entgeltlichen und zum Teil unentgeltlichen Erwerbes auf das objektive Missverhaltnis sowie den
subjektiven Willen der Parteien abzustellen. Eine genaue Prozentabgrenzung nennt das deutsche
Recht hierbei jedoch nicht. Erfolgt der Erwerb zwischen zueinander Fremden, wird auch in Deutschland
eine entgeltliche Anschaffung vermutet, wahrend bei nahestehenden Personen die widerlegbare

Vermutung besteht, dass der Versorgungsgedanke im Vordergrund steht.3¥

Ganz anders werden nach dem deutschen Recht jedoch private teilentgeltliche Ubertragungen

behandelt.>*® Nach der bisherigen Rsp folgen nimliche teilentgeltliche Erwerbe nicht der Einheits-

340 Sjehe dazu vor allem Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.

341 Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169; zum Ordnungsprinzip siehe Kiihbacher, RdAW 2009, 150.
342 Sjehe dazu Beiser, OStZ 2000/806.

343 Ratschow in Brandis/Heuermann, Ertragsteuerrecht!?! (2024) § 23 EStG Rz 156.

344 Brandis in Brandis/Heuermann, Ertragsteuerrecht’! § 7 EStG Rz 260.

345 Schubert/Hutzler in Beck, Bilanzkommentar!3(2022), § 255 HGB Rz 94.

346 Schubert/Hutzler in Beck, Bilanzkommentar!3(2022), § 255 HGB Rz 91.

347 Schubert/Hutzler in Beck, Bilanzkommentar3(2022), § 255 HGB Rz 95.

348 Private VerduBerungsgeschéfte sind in Deutschland in § 23 EStG BGBI | S 3366, 3862 geregelt.
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sondern der Trennungstheorie und sind folglich in einen unentgeltlichen und einen entgeltlichen Teil
aufzuteilen.?* Hierbei ist das Entgelt dem Verkehrswert des (ibertragenen Wirtschaftsgutes
gegenliberzustellen, wobei zB vorbehaltene Nutzungsrechte den Wert des lbertragenen Grundstiicks
mindern. Der sich daraus ergebende unentgeltliche Teil ist nach den Rechtsvorschriften von
unentgeltlichen Erwerben zu beurteilen. Grundsatzlich ist bei einem unentgeltlichen Erwerb auch in
Deutschland dem Erwerber die Anschaffung durch den Rechtsvorgdnger zuzurechnen.®*® Fiir den
entgeltlichen Teil kommen hingegen die Vorschriften liber entgeltliche Erwerbe zur Anwendung,
weshalb hier auch ein steuerbares VerdauBerungsgeschaft vorliegt. Die vom Erwerber fiir den
entgeltlichen Teil aufgebrachten Kosten, sind demnach auch als Anschaffungskosten anzusetzen.3>!
Folglich kommt es bei einer teilentgeltlichen Grundstiicksiibertragung dazu, dass der Ubergeber zwar
fir den entgeltlichen Teil Steuern zahlen muss, der Ubernehmer jedoch die dafiir erbrachte

Gegenleistung auch als Anschaffungskosten ansetzen kann.

Handelt es sich jedoch bei dem teilentgeltlich Gbertragenen Grundstiick um ein vermietetes Objekt, so
spielt auch in Deutschland die AfA eine wesentliche Rolle. Grundsatzlich bemisst sich die Abschreibung
bei unentgeltlich erworbenen aullerbetrieblichen Wirtschaftsglitern nach den urspriinglichen
Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Rechtsvorgingers.3>2 Wurde daher die AfA vom vorherigen
Eigentimer noch nicht vollstindig geltend gemacht, so kann der Erwerber diese bei einem
unentgeltlichen Erwerb im selben Ausmald fortfiihren. Im Gegensatz dazu richtet sich die AfA bei
entgeltlich Gbertragenen Grundstiicken nach den allgemeinen Vorschriften zur Gebaudeabnutzung
gemiR § 7 Abs 4 EStG.*2 Erfolgt die Grundstiicksiibertragung jedoch teilentgeltlich, so ist nach der
Trennungstheorie die Ubertragung in einen unentgeltlichen und einen entgeltlichen Teil aufzuteilen.3>*
In Deutschland wird diese Theorie auch bei der AfA iZm vermieteten Grundstlicken konsequent
angewendet. Folglich kann der Erwerber einer teilentgeltlichen Grundstiickslibertragung die vom
Ubergeber bereits begonnene AfA anteilig fiir den unentgeltlichen Teil fortsetzten, wihrend sich die
AfA fiir den entgeltlichen Teil nach den tatsichlich aufgewendeten Anschaffungskosten bemisst.3°
Ubertragt bspw ein Vater seinem Sohn ein Mietsgebdude mit einem Verkehrswert von 2 Million Euro
(davon € 1,6 Million Euro fur das Gebaude und € 400.000 fiir Grund und Boden) um 1 Million Euro
(davon € 800.000 fiir das Gebdude und € 200.000 fiir Grund und Boden), so liegt ein zur Halfte

349 Sjehe dazu BFH 29.06.2011 - IX R 63/10 sowie Ratschow in Brandis/Heuermann, Ertragsteuerrecht!’! § 23 EStG Rz 156.
350 Siehe § 23 Abs 1 Z 3 EStG BGBI | S 3366, 3862.

351 Sjehe BFH 29.06.2011 - IX R 63/10 sowie auch Brandis in Brandis/Heuermann, Ertragsteuerrecht!’! § 7 EStG Rz 259.

352 Sjehe § 11d Abs 1 EStDV BGBI | S 717.

353 Sjehe § 7 Abs 4 EStG BGBI 1 S 3366, 3862.

354 Sjehe dazu BFH 29.06.2011 - IX R 63/10 sowie Ratschow in Brandis/Heuermann, Ertragsteuerrecht!’! § 23 EStG Rz 156.
355 Siehe BMF 13.01.1993, IVB 3-S5 2190 - 37/92 BStBI 1993 | S 80 sowie auch Fey, Vorweggenommene Erbfolge in Beck'sches
Steuer- und Bilanzrechtslexikon® (2024) Rz 30.
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entgeltlicher und zur Halfte unentgeltlicher Erwerb vor. Dementsprechend kann der Sohn die vom
Vater noch nicht geltend gemachte AfA im AusmaR des unentgeltlichen Teils iHv 50% fortfiihren.3*¢
Zusatzlich sind die fir das Gebaude aufgewendeten Anschaffungskosten iHv € 800.000 nach den
Bestimmungen fiir entgeltliche Ubertragungen iber die Nutzungsdauer hinweg abzusetzen.3’
Dadurch ergeben sich bei teilentgeltlich erworbenen Mietsgebdauden unterschiedliche
Abschreibungsdauern fiir den unentgeltlichen und fiir den entgeltlich Anteil.3>® Im Ergebnis fiihrt eine
teilentgeltliche Grundstlickslibertragung somit zu einem insgesamt hoheren AfA-Volumen im
Vergleich zu einer vollstindig unentgetlichen bzw vollstindig entgeltlichen Ubertragungen. Diese in
Deutschland vertretene LOsung steht auch im Einklang mit dem Ldsungsansatz von Beiser,
Kirchmayr/Achatz, insofern die dort vertretene Aufspaltungstheorie auch auf die AfA anzuwenden

waére.3*®

Insgesamt fihrt das in Deutschland vorherrschende Trennungsprinzip iZm privaten
GrundsticksverauBerungen demnach zu derselben Ansicht, die in der dsterreichischen Literatur haufig
als sachgerechtere Lésung angesehen wird.*®® Diese Regelung wiirde auch im Einklang mit dem
Leistungsfahigkeitsprinzip stehen, weil die Gegenleistung fiir den Erwerb aufgrund der Aufspaltung
sehr wohl als Anschaffungskosten angesetzt werden kénnte. Durch die jlingste Rechtsprechung des
VwGH wurde jedoch erneut die in Osterreich dominierende Einheitstheorie bestatigt. Zudem fiihrte
die Erhéhung der Abgrenzung von 50% auf 75% im Ergebnis auch zu einer Erhéhung der Steuer-BMGL
fiir einen spateren Weiterverkauf durch den Erwerber. In Anbetracht der aktuellen VwGH Judikatur ist
mA nach nicht davon auszugehen, dass in den nachsten Jahren eine Anpassung an das deutsche Recht

erfolgt und die Einheitstheorie durch die Trennungstheorie ersetzt wird.

2.5 Zusammenfassung zur Teilentgeltlichkeit im EStG
Unter Teilentgeltlichkeit sind jene Sachverhalte zu verstehen, die weder eindeutig als entgeltlich noch

als unentgeltlich qualifizierbar sind. Wahrend in Deutschland?®!

und in anderen Rechtsgebieten solche
Falle in einen entgeltlichen Teil einerseits und unentgeltlichen Teil andererseits aufzuspalten sind, teilt
das EStG diese Ansicht nicht.3®? Nach dem EStG ist ein ,teilentgeltlicher” Sachverhalt entweder zur

Ganze der Entgeltlichkeit zuzurechnen oder aber unter den Begriff der ,, gemischten Schenkung” zu

356 Gem § 11d Abs 1 EStDV BGBI | S 717; Beispiel entnommen aus BMF 13.01.1993, IV B 3 - 52190 - 37/92 BStBI 1993 1 S 80.
357 Siehe § 7 Abs 4 EStG BGBI I S 3366, 3862; Beispiel entnommen aus BMF 13.01.1993, IV B 3 -52190 - 37/92 BStBI 1993 1S
80.

358 Sjehe BMF 13.01.1993, IV B 3 - 52190 - 37/92 BStBI 1993 1 S 80.

359 Sjehe dazu Kapitel 2.4.3 zur Ansicht von Beiser und Kirchmayr/Achatz.

360 Sjehe dazu Kapitel 2.4.3 zur Ansicht von Beiser und Kirchmayr/Achatz.

361 Siehe hierzu Kapitel 2.4.5.

362 Vgl Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.
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subsumieren und wie ein unentgeltliches Rechtsgeschift zu behandeln.3®® Aus diesem Grund bedarf
es Regelungen, um eine eindeutige Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit

vornehmen zu kénnen.

Die Frage, ab wann ein Vertrag als entgeltlich bzw unentgeltlich anzusehen ist, wird schon lange in der
Osterreichischen Literatur diskutiert. Wahrend aus den EStR 1984 iZm der Unterscheidung zwischen
Gegenleistungs- und Versorgungsrenten, eine Abgrenzung bei Vorliegen eines Gegenleistungswert von
75% entnommen werden konnte,*** bezog sich der VWGH bei seinen damaligen Erkenntnissen stets
darauf, dass , beide Parteien einen Teil der Leistung als geschenkt ansehen wollen“3®®. Durch Einfiihrung
des StRefG im Jahr 2000 wurde die Rentenbesteuerung in § 20 Abs 1 Z 4 EStG neu geregelt, wonach im
aullerbetrieblichen Bereich die Versorgungsrente entfiel und nur noch zwischen einer nicht
abzugsfiahigen Unterhaltsrente und abzugsfihigen Gegenleistungsrente zu unterscheiden war.3%® Eine
freiwillige nicht abzugsfahige Unterhaltsrente lag demnach bei einem Gegenleistungswert von
héchstens 50% vor.3*” Zu einem wirklichen Konflikt bzgl der Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und
Unentgeltlichkeit kam es jedoch erst nach Einfiihrung des 1.StabG 2012 und der infolgedessen
neugefassten Rz 6625 im Jahr 2013.3%8 Rz 6625 zufolge wurde fiir die Beurteilung der Entgeltlichkeit
auf die Regelungen der Rentenbesteuerung nach § 20 Abs 1 Z 4 EStG abgestellt. Im Ergebnis war ein
Rechtsgeschaft ab dem Vorliegen eines Gegenleistungswertes von mind 50% des (ibertragenen
Grundstiickswertes als entgeltlich anzusehen.3®° Seit der Einfiihrung dieser Rz in der EStR fand sich im
Schrifttum diese 50%-Grenze wieder.>”® Erst im Jahr 2021 und somit mehr als acht Jahre nach
EinflUhrung der neugefassten Rz 6625, hatte der VWGH eine gemischten Schenkung zu beurteilen.
Dieser verwarf in seinem Erkenntnis gleich von Anfang an die bisherige jahrelange Rechtsauffassung,
wonach aus § 20 Abs 1 Z 4 EStG eine allgemeine Abgrenzungsregelung entnommen werden kénne. Es
sei stets auf das offenbare Missverhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung sowie auf das
subjektive Element des ,Bereichernwollens” abzustellen. In Folge ist von einem entgeltlichen
Rechtsgeschaft auszugehen, wenn ,der Wert der Gegenleistung um nicht mehr als 25% vom Wert des
libertragenen Wirtschaftsgutes abweicht”.?”* Aus dieser Beurteilung ist im Ergebnis eine neue 75%-

Grenze fir die Unterscheidung zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit zu entnehmen. Im

363 Vgl Pamperl, ImmoESt2 26; § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

364 EStR 1984, Abschn 64 Abs 3.

365 VwGH 23.10.1990, 90/14/0102.

366 § 20 Abs 1 Z 4 EStG BGBI 1988/400 idFv 20.08.2003.

367 § 20 Abs 1 Z 4 EStG BGBI 1988/400 idFv 20.08.2003.

368 Zorn, FS Sulz 142.

369 EStR 2000, Rz 6625.

370 gl uA Pamperl, ImmoESt2 26; Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG7 § 30 Rz 72 f.
371 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.
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Rahmen des Wartungserlass 2023 reagierte schlussendlich auch die Finanzverwaltung und passte
Rz 6625 an.?’2 Diese unterscheidet nun priméar zwischen Grundstiicksiibertragungen die vor, und jenen
die nach dem VwGH Erkenntnis ergangen sind. Jene Rechtsgeschafte, die aufgrund der bisher in der
Verwaltungspraxis geltenden 50%-Grenze (zu Unrecht) als entgeltlich eingestuft wurden, werden nun
trotzdem weiterhin als entgeltliche Rechtsgeschafte betrachtet. Ausgenommen sind lediglich jene
Ubertragungen, bei denen die Parteien von Anfang an Unentgeltlichkeit behauptet haben, die jedoch
aufgrund der 50%-Grenze von der FinVerw als entgeltlich qualifiziert wurden. Jene
Grundstucksibertragungen, die nach dem 15.11.2021 und somit nach dem VwGH Erkenntnis ergangen
sind, sind nach der durch den VwWGH neu aufgestellten 75%-Grenze zu beurteilen. Dementsprechend
ist bei einem Gegenleistungswert von mind 75% stets Entgeltlichkeit anzunehmen. Uberdies hilt das
BMF in der neuen Rz 6625 weiters fest, dass stets von Unentgeltlichkeit auszugehen ist, sofern die
Gegenleistung max 25% des Wertes des (bertragenen Wirtschaftsgutes betragt. Eine Gemischte
Schenkung liegt demnach erst bei einer Gegenleistung zwischen 25% und 75% vor. Diese ist bei nahen
Angehérigen grundsitzlich als unentgeltlich zu qualifizieren.3”®> Obwohl der in den EStR neu eingefiihrte
Abgrenzungsraster endlich die falschlich angenommene 50%-Grenze durch die neue 75%-Grenze
ersetzt, wird er dennoch dem VwGH Urteil nur zum Teil gerecht. Vor allem das subjektive Element des
Bereichernwollens wird in der novellierten Verwaltungspraxis auBer Acht gelassen.?’* Auch
anzumerken ist weiters, dass weder die FinVerw noch der VwGH idZ auf die Beurteilung von

gemischten Schenkungen unter fremden Dritten eingehen.

Durch das Erkenntnis des VWGH und die daraufhin angepasste Rz 6625 der EStR wurde ein fester
Prozentsatz festgelegt, der bei Uberschreitung zwangslaufig zu einer entgeltlichen VerauRerung fiihrt.
Diese Abgrenzungsregelung fiihrt jedoch nicht immer zu einer sachgerechten Losung. ME ist es
grundsatzlich nachvollziehbar, eine gemischte Schenkung zwischen nahen Angehdrigen ab einem
Gegenleistungswert von 75% als entgeltlich anzusehen, da der Bereicherungswille hier vermutlich im
Vordergrund steht. Die bisherige Ansicht der 50% Abgrenzung scheint in dieser Hinsicht nicht
gerechtfertigt. Dennoch scheint dieser Losungsansatz in Bezug auf die Ubernahme des
Anschaffungszeitpunktes des Rechtsvorgangers iZm unentgeltlichen Grundstiickslibertragungen nicht
sachgemaR. Ebenso nicht gerechtfertigt erscheint es mA nach Ausgleichszahlungen an Dritte im Zuge
einer vorweggenommenen Erbfolge als Gegenleistung fiir den Ubergeber anzusehen. Der Tatbestand
des §30EStG stellt namlich nur auf die Besteuerung der Einkiinfte aus privaten

GrundstiicksverduRerungen ab, wobei in einem solchen Fall der Ubergeber keine Einkiinfte als solche

372 Erlass des BMF vom 31.03.2023, 2023-0.039.376.
373 EStR 2000, Rz 6625.
374 Siehe hierzu VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.
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erzielt. Dies betrifft im Endeffekt aber eher die Frage, welche Gegenleistungen im Rahmen einer
teilentgeltlichen Grundstiickslibertragung tatsachlich als Gegenleistung zu werten sind, als die

Beurteilung der Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit.

Zwar wurde durch das VwWGH Erkenntnis aus dem November 2021 endlich mehr Klarheit und eine
allgemeine Abgrenzungsregel geschaffen. Und auch die nachfolgende Anpassung der EStRI durch den
Wartungserlass 2023 stellen eine Hilfestellung fiir den Rechtsanwender dar, viele Fragen bleiben

ungeachtet dessen offen und zum Teil entspricht die Rz 6625 nun erneut nicht zur Ganze der Judikatur.

3 Beurteilung nach dem GrEStG

3.1 Einleitung

Das heutige Grunderwerbssteuergesetz trat am 01.07.1987 in Kraft und wurde seither mehrfach
novelliert und vor allem durch das StRefG 2015/16 umfassend umgestaltet.?” Bei der GrESt handelt es
sich um eine Verkehrsteuer, die — im Unterschied zu der ImmoESt — sowohl den entgeltlich als auch
unentgeltlichen Erwerb von inldandischen Grundstiicken erfasst.3’® Als Erwerb z3hlen hierbei nicht nur
Erwerbsvorgange im klassischen Sinne wie der Kauf, Tausch oder die Schenkung, sondern uA auch
Rechtsvorginge, bei denen bloR die wirtschaftliche Verwertungsbefugnis erworben wird.?”” Im
Ergebnis werden daher alle Rechtsvorgange, die sowohl rechtlich als auch wirtschaftlich die Herrschaft
tiber ein Grundstiick begriinden, von der GrESt erfasst.’’® Folglich wird die GrESt auch als
Rechtsverkehrsteuer bezeichnet, da Rechtsvorginge beriicksichtigt werden, die eine Anderung der
Rechtslage bewirken.?”® Es handelt sich somit um keine Steuer auf den Besitz, sondern auf den
Ubergang von Grundstiicken.?® Der Erwerbsvorgang sowie das Entstehen der Steuerschuld sind
hierbei nicht an die Eintragung im Grundbuch gebunden.®®! Ebenso beschrinkt sich die GrESt nicht
bloR auf private Grundstiickstibergange, sondern ist uA auch auf Grundstiicke anzuwenden, die einem

Betriebsvermégen angehéren.38?

Die GrESt wird aus fiskalischen Griinden erhoben und kommt als gemeinschaftliche Bundesabgabe

tiberwiegend den Gemeinden zugute.®®® Es handelt sich um eine einmalig zu entrichtende Steuer,

375 N. Arnold in Arnold/Bodis (Hrsg), Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz 1987 (14. Lfg 2016) Einleitung Rz 4 f.

376 Siehe Ehrke-Rabel in elements Steuerrecht3 (2017) 389.

377 Siehe Mechtler/Pinetz in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz? § 1 Rz 3; siehe zudem
auch § 1 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/309.

378 N, Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 Einleitung Rz 1.

379 N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 1 Rz 2.

380 N, Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 Einleitung Rz 1.

381 N, Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 Einleitung Rz 1.

382 /gl dazu § 1 Abs 1 GrEStG BGBI 309/1987 mit § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

383 N, Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 Einleitung Rz 1 und 6a.
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welche grundsatzlich dann anfillt, wenn es zu einem Eigentimerwechsel eines Grundstlickes

kommt.38

Nachdem die GrESt als Abgabensteuer den Grundsatzen des Abgabenrechts unterliegt und demzufolge
jeder Tatbestand selbststandig und fiir sich zu beurteilen ist, kann ein Grundsticksiibergang sowohl
die Rechtsfolgen der ImmoESt als auch die der GrESt auslésen und somit mehrfach besteuert
werden.?® Anders als die ImmoESt kniipft die GrESt jedoch nicht auf ein (entgeltliches)
VerdauRerungsgeschaft, sondern auf den dem Umsatz eines Grundstilickes zugrundeliegenden
Rechtsvorgang an.?® Das Kriterium der Entgeltlichkeit spielt dementsprechend fiir die Begriindung
einer Steuerpflicht keine Rolle. Erst durch Einfihrung des StRefG 2015/16 und der damit
einhergehenden Umgestaltung der Tarifbestimmungen des § 7 wurde das Entgeltlichkeitsmerkmal im
GrEStG eigens definiert. Seither kommt der Abgrenzung zwischen entgeltlichen, unentgeltlichen und
—sogar eigens im Gesetz angefiihrten —teilentgeltlichen Rechtsvorgangen eine wesentliche Bedeutung
zu.3®” Denn obwohl alle drei Abgrenzungskriterien von der GrESt erfasst sind, kommen je nach Héhe
der Gegenleistung unterschiedliche Tarifbestimmungen zur Anwendung.®® Ebenso wurden im Zuge
der Neuerungen die Bestimmungen (iber die BMGL umfassend gedndert und auf die neuen

Abgrenzungskriterien des § 7 abgestimmt.3%

3.2 Rechtslage vor Einfiihrung des StRefG 2015/16

Bis zum O01. Janner 2016 unterlagen Grundstiickserwerbe gem den bis dahin geltenden
Tarifbestimmungen des § 7 GrEStG>*° je nach Naheverhiltnis zum Ubergeber zwei unterschiedlichen
Steuersitze.®® Bei Grundstiickserwerben zwischen Ehegatten, eingetragenen Partnern bzw
Lebensgefahrten, die einen gemeinsamen Hauptwohnsitz haben oder hatten, sowie Eltern, Kindern,
Enkel-, Stief-, Wahl- oder sogar Schwiegerkindern betrug der Steuersatz 2%. Hierbei handelte es sich
um eine taxative Aufzihlung des begiinstigten Personenkreises.>*? Ebenso mit 2% versteuert wurden
Erwerbe im Zuge einer Scheidung bzw Aufhebung der Ehe bzw eingetragenen Partnerschaft. In allen

anderen Fallen — daher bei Erwerben, die nicht zwischen nahen Angehorigen stattfanden, sowie auch

384 N, Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 1 Rz 5; Ehrke-Rabel in Doralt/Ruppe, Steuerrecht 118 Rz 991; Dorazil/Takacs,
GrEStG#(2004) § 1 Rz 4.1.

385 Sjehe vor allem VWGH 11.07.1956, 474/54 sowie auch N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 Einleitung Rz 7.

386 Mechtler/Pinetz in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 1 Rz 5.

387§ 7 Abs 1 Z 1 lit a GrEStG BGBI 1987/309 siehe dazu auch Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG?2
§7Rz1.

388 Sjehe dazu § 7 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/309.

389 Sjehe dazu § 4 Abs 1 EStG iVm 7 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/3009.

390 jdF vor dem StRefG 2015/16.

391 § 7 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/309 idF vor dem StRefG 2015/16 sowie N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG (17. Lfg 2020) § 7 Rz
1.

392 N, Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 7 Rz 6.
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Erwerbe iZm juristischen Personen — war die Steuer mit 3,5% angesetzt.3®® Als einziges
Abgrenzungskriterium wurde somit das Naheverhiltnis zwischen Ubergeber und Ubernehmer
herangezogen. Maligeblicher Zeitpunkt fir das Bestehen des Verwandtschaftsverhaltnisses war
hierbei jener der Entstehung der Steuerschuld.3** Das Kriterium der Entgeltlichkeit spielte fiir die

Abgrenzung — zumindest iZm den Tarifbestimmungen des § 7 GrEStG — jedoch keine Rolle.

Anders waren diesbezliglich die Regelungen fiir die Bestimmung der Bemessungsgrundlage gem
§ 4 GrEStG.3%® Hier wurde namlich seit Einfiihrung des GrEStG sehr wohl zwischen Entgeltlichkeit und
Unentgeltlichkeit unterschieden.3®® Fiir entgeltliche Ubertragungen war der Wert der Gegenleistung
maRgeblich, wiahrend bei unentgeltlichen Ubertragungen urspriinglich der Wert des Grundstiickes fiir
die Berechnung heranzuziehen war.?*” Fiir den Wert des Grundstiickes wurde wiederum nach § 6
GrEStG idF vor der GrEStG-Novelle 2014 der Einheitswert bzw ein vielfaches davon herangezogen.>®
Diese bislang geltende Regelung des § 6 GreStG wurde jedoch vom VfGH durch sein Erkenntnis vom
27.11.2012 aufgehoben.?®® Die Heranziehung unterschiedlicher BMGL bei entgeltlichen und
unentgeltlichen Erwerben war demzufolge zwar grundsatzlich unproblematisch, jedoch kam es
aufgrund der grofRen Differenz zwischen dem Grundstiickswert einerseits und dem Einheitswert
andererseits zu verfassungsrechtlichen Bedenken.*®® Aufgrund des jahrelangen Verzichts auf eine
Aktualisierung des Einheitswertes stand dieser namlich in keinem ansatzweise vergleichbaren
Verhiltnis zu den aktuellen Verkehrswerten.*°! Ein derart groRes Auseinandergehen der beiden Werte
war nach den Vorstellungen des historischen Gesetzgebers nicht vorgesehen.**? Ebenso bestand nach
Auffassung des VfGH in Bezug auf die unterschiedlichen BMGL von entgeltlichen und unentgeltlichen
Erwerben auch keine sachliche Rechtfertigung.*®®> Im Ergebnis wurde daher §6 GrEStG als
verfassungswidrig aufgehoben. Dabei betonte der VfGH jedoch, dass der Gesetzgeber nicht daran

gehindert ware, aus sachlichen Griinden verschiedene Erwerbsvorgiange grunderwerbsteuerlich

393 § 7 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/309 idF vor dem StRefG 2015/16.

394 Sjehe dazu VWGH 15.06.1967, 1577/66 sowie N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 7 Rz 6.

395 yor der GrEStG-Novelle 2014.

396 Schimmer/Stiickler, Die Grunderwerbsteuer nach dem Steuerreformgesetz 2015/2016 in
Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz (Hrsg), Steuerreform 2015/2016 (2015), 41 (41).

397 § 4 GrEStG BGBI 1987/309 idF vor der GrEStG-Novelle 2014; siehe dazu auch Komarek, GrEStG: Bemessungsgrundlage und
Tarif bei (teil-)entgeltlichen und unentgeltlichen Ubertragungen vor und nach dem StRefG 2015/2016, JEV 2015, 86 (86).

398 § 6 GrEStG BGBI 1987/309 idF vor der GrEStG-Novelle 2014.

399 VfGH 27.11.2012, G 77/12.

400 Sjehe dazu VfGH 27.11.2012, G 77/12, Rz 2.1.

401 Fellner, Zur Verfassungswidrigkeit des Einheitswerts des Grundvermégens, 0StZ 2013/6; siehe auch Schimmer/Stiickler in
Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz, Steuerreform 2015/2016, 41; sowie VfGH 27.11.2012, G 77/12, Rz 2.1.

402 VfGH 27.11.2012, G 77/12, Rz 2.1.

403 VfGH 27.11.2012, G 77/12, Rz 2.2.
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unterschiedlich zu behandeln, insbesondere unentgeltliche Ubertagungen von Grundstiicken im

Familienverband und Kaufvertridge von Grundstiicken. 4%

Mit der GrEStG-Novelle 2014 reagierte der Gesetzgeber auf das VfGH Erkenntnis und novellierte die
Bestimmung bezliglich der Berechnung der BMGL. Hierbei wurde die im Aufhebungserkenntnis
genannte Unterscheidung zwischen Ubertragungen innerhalb und auBerhalb des Familienverbands
aufgegriffen.®> Ab 01. Juni 2014 war demzufolge fiir die Bestimmung des BMGL nicht mehr zwischen
entgeltlichen und unentgeltlichen Erwerben zu unterscheiden, sondern lediglich darauf abzustellen,
ob der Erwerb innerhalb oder auRerhalb des begiinstigten Familienverbandes erfolgte.*°® AuBerhalb
des begiinstigten Personenkreis war wie bisher bei entgeltlichen Ubertragungen die Steuer vom Wert
der Gegenleistung zu berechnen. Lag ein Erwerb jedoch innerhalb des Familienverbandes vor so wurde
nun — unabhéangig davon, ob es sich um einen entgeltlichen oder unentgeltlichen Erwerb handelte —
als BMGL stets der dreifache Einheitswert, max jedoch 30% des gemeinen Wertes herangezogen.*"’
Eine Differenzierung der BMGL von entgeltlichen und unentgeltlichen Erwerben aullerhalb des
Familienverbandes unterblieb demnach. Im Ergebnis waren nunmehr nicht nur die anzuwenden
Steuersatze, sondern auch die heranzuziehende BMGL ausschliel3lich vom Naheverhaltnis zwischen

den Personen abhangig.

3.3 Rechtslage nach Einfiihrung des StRefG 2015/16

Nicht einmal 2 Jahre spater wurden die iF des VfGH Erkenntnis mit der GrEStG-Novelle 2014
herbeigefiihrten Anderung iiber die BMGL wieder verworfen. Im Zuge des StRefG 2015/16 wurde das
GrEStG grundlegend novelliert und insbesondere die Bestimmungen zur BMGL sowie zu den Tarifen
weitgehend umgestaltet.*®® Am 01.01.2016 traten schlieRlich die neuen Regelungen in Kraft, wodurch
sich die Systematik der GrESt ginzlich dnderte.*® Fiir Erwerbsvorginge, die bereits vor dessen
Inkrafttretens verwirklicht wurden, bleiben weiterhin die Regelungen vor dem StRefG 2015/16

anwendbar, wobei die Méglichkeit bestand, in die neue Besteuerung zu optieren.*°

Die grofRte Neuerung besteht eindeutig darin, dass durch die Novellierung das bisher geltende Konzept

des Familienverbandes endgiiltig aufgehoben wurde.*! Nunmehr wird in den Tarifbestimmungen des

404 VfGH 27.11.2012, G 77/12, Rz 2.4; siehe auch Bodis/Schlager, Grunderwerbsteuer: Alles bleibt besser, RWZ 2014, 133
(133).

405 Bodis/Schlager, RWZ 2014, 133.

406 § 4 Abs 1 und 2 GrEStG BGBI 1987/309 idF nach der GrEStG-Novelle 2014; siehe auch Komarek, JEV 2015, 86.

407 § 4 Abs 1 und 2 GrEStG BGBI 1987/309 idF nach der GrEStG-Novelle 2014.

408 Komarek, JEV 2015, 87.

409 N, Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 7 Rz 1g; Fuhrmann/Verweijen/Witt-Dérring, Immobilien vererben und
verschenken? (2021) 67 f.

410 Vgl ErlautRV 684 BIgNR 25 GP 41.

411 Schimmer/Stiickler in Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz, Steuerreform 2015/2016, 42.

57



neu gefassten § 7 GrEStG erstmals zwischen entgeltlichen und unentgeltlichen Erwerbsvorgangen,
sowie zwischen dem neu eingefiihrten Tatbestand der Teilentgeltlichkeit unterschieden.**? Zudem
wurde auch neben den bisherigen Steuersatzen von 2% und 3,5% ein dritter Steuersatz iHv 0,5%
eingefiihrt.* In Bezug auf die BMGL ist auch hier nicht mehr nach dem Naheverhiltnis zwischen den
Personen zu unterscheiden, sondern grundsatzlich der Wert der Gegenleistung, mindestens jedoch der
Grundstiickswert, heranzuziehen.*'* Im Folgenden werden die durch das StRefG 2015/16 einhegenden

Anderungen niher beleuchtet.

3.3.1 Abgrenzung Unentgeltlich — Teilentgeltlich — Entgeltlich

Gem den Bestimmungen des § 7 Abs 1 Z 1 lit a GrEStG ist fir die Ermittlung der GrESt zunachst eine
Differenzierung zwischen unentgeltlichen, teilentgeltlichen und entgeltlichen Grundstiickserwerben
notwendig. Ein Erwerb gilt als unentgeltlich, sofern der Wert der Gegenleistung weniger als 30% des
Grundstickswertes betragt. Teilentgeltlichkeit ist dann gegeben, wenn der Wert der Gegenleistung
zwar mehr als 30% jedoch weniger als 70% des Grundstiickswertes ausmacht. Entgeltlichkeit liegt

demnach bei einem Gegenleistungswert von mehr als 70% des Grundstiickswertes vor.**®

unentgeltlich . teilentgeltlich . entgeltlich
Gegenleistungswert Gegenleistungswert Gegenleistungswert
<30% >30% aber £ 70% >70%
des Grundstiickswertes des Grundstuickswertes des Grundstiickswertes

Durch die Einfihrung der neuen Tarifregelung des § 7 GrEStG schafft der Gesetzgeber erstmals eine
klare Abgrenzung fiir die Einstufung unentgeltlich, teilentgeltlich oder entgeltlich.**® Diese starren
Prozentgrenzen sichern nicht nur Einheitlichkeit in der Praxis, sondern fiihren auch zu mehr
Rechtssicherheit fiir den Steuerpflichtigen.*?” Hintergrund dafiir ist die begiinstigte Besteuerung
unentgeltlicher Erwerbe durch einen Stufentarif im Gegensatz zu entgeltlichen Erwerben, weshalb
eine klare Einteilung notwendig ist.**® Je nach Erwerbsklasse kommen somit unterschiedliche

Steuersitze zur Anwendung.**®

412 Fuhrmann/Verweijen/Witt-Dérring, Immobilien vererben und verschenken? 67 f.

413 Sjehe § 7 Abs 1 Z 2 TS 1 GrEStG BGBI 1987/309.

414 Siehe § 4 GrEStG BGBI 1987/309; sowie auch Schimmer/Stiickler in Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz,
Steuerreform 2015/2016, 42.

415§ 7 Abs 1 Z 1 lit a GrEStG BGBI 1987/309.

416 N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 7 Rz 34.

417 Schimmer/Stiickler in Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz, Steuerreform 2015/2016, 42.

418 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2§ 7 Rz 2.

419 Sjehe § 7 Abs GrEStG BGBI 309/1987, sowie uA Schimmer/Stiickler in Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz,
Steuerreform 2015/2016, 42.
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Bei der Beurteilung, ob ein Grundstiickserwerb als unentgeltlich, teilentgeltlich oder entgeltlich gilt, ist
auf die einzelne wirtschaftliche Einheit bzw den einzelnen Erwerbsvorgang abzustellen.*?° In diesem
Sinne ist fiir jeden einzelnen Erwerbsvorgang sowie auch fiir jedes einzelne Grundstiick gem § 2 GrEStG
eine gesonderte Abgrenzung in die einzelne Erwerbsklasse vorzunehmen.*?! Zu beachten ist hierbei
jedoch, dass mehrere Grundstlicke, die eine wirtschaftliche Einheit bilden, als ein Grundstlick

behandelt werden.*?

Die durch das StRefG 2015/16 eingefiihrten Abgrenzungsregeln fur die drei Erwerbsklassen ist

ausschlieRlich iR des GrEStG anzuwenden und gelten somit nicht auBerhalb dieses Gesetzes.**

3.3.1.1 Die Gegenleistung

Fiir die Einteilung in die jeweilige Erwerbsklassen ist in erster Linie stets der Wert der Gegenleistung
malgeblich. Dieser ist in § 5 GrEStG definiert und umfasst jede geldwerte Leistung, die der Erwerber
dem VeriduRerer iR des Grundstiickserwerbs verspricht.*?* Ebenso Teil der Gegenleistung ist aber auch
jede sonstige Leistung, die der Erwerber dem VerauBerer zusatzlich gewahrt sowie ein vom VerauRerer
méglicherweise vorbehaltenes Nutzungsrecht.*” Die Leistung des Erwerbers muss dabei in einem
unmittelbaren, tatsachlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit dem Grundstlickserwerb
stehen.*?® Daher ist nur jene Leistung als Gegenleistung zu werten, wenn sie dem VeriuRerer
zugutekommt oder zumindest seine rechtliche oder wirtschaftliche Position zu seinem Vorteil
veriandert.*?” Die wohl hiufigste Form der Gegenleistung ist der Kaufpreis iZm einem Grundstiickskauf.
Hierbei wird das Grundstiick gegen einen vereinbarten Geldwert und mogliche sonstige Leistungen
bzw Nutzungsrechte (ibertragen.*?® Im Gegensatz dazu wird bei einem Tauschvertrag das Grundstiick
gegen ein anderes Grundstlick getauscht, wobei sich hier die Gegenleistung auf den Wert der jeweils
hingegebenen Tauschleistung bezieht.*?® Im Allgemeinen ist als Gegenleistung stets das anzusehen,
was der Erwerber aufwenden muss, um das Grundstiick zu erhalten.**° Auch die Umsatzsteuer ist somit

Teil der Gegenleistung und z3hlt folglich zur BMGL.**! Eine Leistung behilt ihren Charakter als

420 Er|RV 684 BIgNR 25 GP 37; siehe auch Komarek, JEV 2015, 88.

421 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 10.

422 § 2 Abs 3 GrEStG BGBI 1987/3009.

423 Schimmer/Stiickler in Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz, Steuerreform 2015/2016, 42 sowie auch
Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2§ 7 Rz 5.

424 Siehe § 5 GrEStG BGBI 1987/309 vgl auch VWGH 25.08.2005, 2005/16/0104 sowie Michaela Petritz-Klar/Michael Petritz,
Steuerreform 2015/2016: Die Neuerungen in der Grunderwerbsteuer (Teil 1), taxlex 2015, 272.

425 Sjehe § 5 Abs 1 und 2 GrEStG BGBI 1987/309 vgl auch Ressler/Arnold in Arnold/Bodis GrEStG 1987 (16. Lfg 2018) § 5

Rz 3 ff sowie Schimmer/Stiickler in Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz, Steuerreform 2015/2016, 41.

426 \/g| VWGH 25.08.2005, 2005/16/0104, sowie auch Schaffer/Siller in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 5 Rz 12.

427 yg| VwGH 30.08.1995, 94/16/0085.

428 Schaffer/Siller in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2? § 5 Rz 204 ff.

429 Schaffer/Siller in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 5 Rz 285 f.

430 Sjehe uA VWGH 21.02.1985, 84/16/0019.

431 Ehrke-Rabel in elements Steuerrecht3 391.
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Gegenleistung auch dann, wenn sie nicht direkt an den VerauRerer, sondern an einen Dritten erbracht
wird. Dies kann sowohl aufgrund des Gesetzes oder einer vertraglichen Verpflichtung erfolgen. I1dZ sind
auch Ausgleichszahlungen, die an einen Dritten erfolgen, als Gegenleistung iSd § 5 GrEStG zu

werten.*3?

Steht der Wert der Gegenleistung fest, so ist in einem weiteren Schritt dieser Wert dem
Grundstickswert gegentliberzustellen. Je nach Wertverhaltnis ist der Erwerb sodann als unentgeltlich,

teilentgeltlich oder entgeltlich einstufen.*

3.3.1.2 Der Grundstiickswert

Mit dem StRefG 2015/16 wurde der Begriff des Grundstiickwertes eingefiihrt.*** Dieser stellt
gleichzeitig die Mindestbemessungsgrundlage fiir die Berechnung der Grunderwerbssteuer dar. Liegt
demnach bei einem Erwerb keine Gegenleistung vor oder ist diese geringer als der Grundstiickswert,
so ist der Grundstiickswert als BMGL heranzuziehen.**® Fiir dessen Ermittlung ist grundsatzlich auf die
in §4 Abs 1 GrEStG eingefiihrten Bestimmungen abzustellen.®*® Hierbei ist der Grundstiickswert
entweder als Summe des hochgerechneten (anteiligen) dreifachen Bodenwerts gemaR
§ 53 Abs 2 BewG 1955 und des (anteiligen) Werts des Gebdudes zu berechnen oder anhand eines
Wertes, der aus einem geeigneten Immobilienpreisspiegel abgeleitet wird.**” Weist der
Steuerpflichtige mittels Gutachten nach, dass der gemeine Wert des Grundstiickes geringer als jener
nach den oben genannten Punkten ist, so ist dieser heranzuziehen.**® Aus der gesetzlichen Definition
geht jedoch nicht hervor, welche der Ermittlungsmethoden vorrangig anzuwenden ist. Demnach
scheint der Gesetzgeber wohl alle Methoden als gleichwertig anzusehen und nimmt gleichzeitig
unterschiedlich hohe Ergebnisse aufgrund der verschiedenen Berechnungsmethoden in Kauf.*** Dem
Steuerpflichtigen steht es somit grundsatzlich frei, welche der Berechnungsarten er fir die

Bestimmung des Grundstiickswertes heranziehen méchte.**°

Stehen sowohl Gegenleistungswert als auch Grundstiickswert fest, kann sodann eine Einteilung in die

unterschiedlichen Erwerbsklassen erfolgen.

432 Schaffer/Siller in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 5 Rz 30.

433 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 4.

434 Komarek, JEV 2015, 87.

435 Raab in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG? § 4 Rz 26a.

436 § 4 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/3009.

437 § 4 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/3009.

438 § 4 Abs 1 letzter Satz GrEStG BGBI 1987/309; siehe auch Komarek, JEV 2015, 87.

439 N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 4 Rz 37.

440 Komarek, JEV 2015, 87; sowie auch N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 4 Rz 37.
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3.3.2 Unentgeltlichkeit

Betragt bei einem Erwerb der Wert der Gegenleistung weniger als 30% des Grundstiickswertes, so liegt
nach § 7 GrEStG Unentgeltlichkeit vor.*** Demnach ist ein unentgeltlicher Erwerbsvorgang nicht nur
dann gegeben, wenn gar keine Gegenleistung erbracht wird, sondern auch, wenn diese nur so gering
ist, dass sie max 30% des Grundstiickswertes ausmacht.*? Somit soll verhindert werden, bereits
geringe Gegenleistungen, wie bspw die Ubernahme von Schulden bei einer Schenkung, von der
glinstigeren Besteuerung auszuschlieBen.*** Wird ein entsprechender Rechtsvorgang als Unentgeltlich
eingestuft, so kommt ein begiinstigter, progressiver Steuersatz zur Anwendung.*** Bei unentgeltlichen

Erwerben ist die GrESt stets vom Grundstiickswert zu berechnen.**

Da die Unentgeltlichkeit nun hauptsachlich anhand des Verhaltnisses zwischen Grundstiicks- und
Gegenleistungswert bewertet wird und nicht mehr ausschliefSlich auf das personliche Naheverhaltnis
zwischen Ubergeber und Ubernehmer abstellt, kénnen zum ersten Mal auch juristische Personen von

dem giinstigeren Steuertarif Gebrauch machen.*¢

Die  wohl haufigste Form  von unentgeltlichen Grundsticksibertragungen sind
Grundstiicksschenkungen. Diese begriinden einen Anspruch auf Ubereignung und sind somit von
§1Abs1Z1 GrEStG umfasst.*”’” Zudem liegt bei einer Schenkung auch keine Gegenleistung vor,

weshalb der Erwerb jedenfalls unter der 30%-Grenze liegt.

Neben der allgemeinen 30%-Grenze definiert das GrEStG jedoch auch weitere Fille, bei denen der
Erwerb unabhangig vom Gegenleistungswert als unentgeltlich einzustufen ist. Eine allfillige
Gegenleistung ist in diesen Fillen daher nicht weiter zu beachten.**® Ein unentgeltlicher Erwerb liegt
demnach stets vor, wenn dieser durch Erbanfall, Vermachtnis, durch Erfillung eines
Pflichtteilsanspruchs erfolgt, wenn die Leistung an Erflllung Statt vor Beendigung des
Verlassenschaftsverfahrens vereinbart wird oder der Grundstiicksanteil des Verstorbenen nach
§ 14 Abs 1 Z 1 WEG unmittelbar in das Eigentum des liberlebenden Partners {ibergeht.**° Hierbei ist es

unbedeutend, ob diese Erwerbsvorginge innerhalb oder aullerhalb des Familienverbandes

441§ 7 Abs 1 Z 1 lit a GrEStG BGBI 1987/309.

442 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 6.

443 pijlzl, Steuerreform 2015/2016: Die neue Grunderwerbsteuer FJ 2015, 199 (200).

444 yg| Ehrke-Rabel in Doralt/Ruppe, Steuerrecht |18 Rz 1035.

445§ 7 Abs 1 Z 2 lit a GrEStG BGBI 1987/309.

446 \Vg| § 7 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/309 mit § 7 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/309 idF vor dem StRefG 2015/16 sowie Bodis, StRefG
2015/2016 — GrEStG-Anderungen und Auswirkungen auf Stiftungen, ZFS 2015, 185 (187).

447 Vgl Doralt/Hohenwarter, Steuerrecht?> Rz 462 sowie auch Beiser, Steuern?! Rz 668a.

448 Fuhrmann/Verweijen/Witt-Dérring, Immobilien vererben und verschenken? 69.

449 §7 Abs1Z1litb GrEStG BGBI 1987/309; siehe dazu auch Komarek, JEV 2015, 88 sowie Schimmer/Stiickler in
Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz, Steuerreform 2015/2016, 44.
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stattfinden.**® Im Einklang mit der alten Rechtslage*! sind des weiteren Erwerbe unter Lebenden
innerhalb des Familienverbandes jedenfalls als unentgeltlich anzusehen und werden somit auch nach
der Novellierung des § 7 GrEStG dem giinstigeren Steuersatz unterworfen — sog ,,Familienprivileg”.*>2
Anders als bisher wird der beglinstigte Personenkreis jedoch nicht mehr taxativ im GrEStG angefiihrt,
sondern lediglich auf den in §26aAbs1Z1 GGG*3 angefiihrten Personenkreis verwiesen.**
Demzufolge fallen unter den begilinstigten Personenkreis Ehegatten oder eingetragene Partner
wahrend aufrechter Ehe/Partnerschaft oder iZm der Auflésung der Ehe/Partnerschaft,
Lebensgefdahrten sofern diese einen gemeinsamen Hauptwohnsitz haben oder hatten, Verwandte oder
Verschwagerte in gerader Linie, Stief-, Wahl- oder Pflegekinder oder deren Kinder, Ehegatten oder
eingetragenen Partner sowie auch Geschwister, Nichten oder Neffen des Ubertrigers.*>> Im Gegensatz
zu der taxativen Aufzahlung des § 7 idF vor dem StRefG 2015/16 wurde der Personenkreis nun um
einiges erweitert, weil nun eben auch verschwagerte Personen in gerader Linie und Pflegekinder,
sowie die Kinder, Ehegatten bzw eingetragenen Partner der Stief-, Wahl- oder Pflegekinder als auch
Geschwister, Nichten oder Neffen des Ubergebers von dem begiinstigten Steuersatz umfasst sind.**®
Grundsticksibertragungen zwischen nahen Angehorigen sind somit unabhangig vom
Gegenleistungswert stets als unentgeltlich einzustufen.**’ Dies hat vor allem den Hintergrund, dass bei
Erwerben zwischen sich zueinander nahe stehenden Personen oftmals private Motive, insbesondere
Versorgungsgedanken, im Vordergrund stehen. Die vereinbarte Gegenleistung wird in jenen Fallen
nicht am tatsachlichen Wert der Liegenschaft, sondern aufgrund familiarer Beweggriinde bemessen.
In der Literatur wird die Einstufung von Grundstiicksiibertragungen zwischen nahen Angehdrigen als

458

entgeltlicher Erwerb haufig als nicht gerechtfertigt angesehen.”® Wird ein Erwerb aufgrund des

Familienprivilegs als unentgeltlich betrachtet, ergeben sich daraus zwei Vorteile: Zum einen wird der
glinstigere Steuertarif angewendet, zum anderen die niedrigere Bemessungsgrundlage — namlich der

idR glinstigere Grundstiickswert. 4°

450 Michaela Petritz-Klar/Michael Petritz, taxlex 2015, 272.

451 yor Einflihrung des StRefG 2015/16.

452 §7 Abs1Z1litc GrEStG BGBI 1987/309; vgl auch Fuhrmann/Verweijen/Witt-Dérring, Immobilien vererben und
verschenken? 68 sowie Doralt/Hohenwarter, Steuerrecht?s Rz 472.

453 § 26a Abs 1 Z 1 Gerichtsgeblhrengesetzes BGBI 1984/501.

454 § 7 Abs 1 Z 1 lit c GrEStG BGBI 1987/309.

455 § 26a Abs 1Z 1 GGB BGBI 1984/501.

456 N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 7 Rz 34.

457 Fuhrmann/Verweijen/Witt-Dérring, Immobilien vererben und verschenken? 69.

458 Siehe hierzu Rohn, Grunderwerbsteuerliche Konsequenzen unentgeltlicher Erwerbe vor und nach der Steuerreform
2015/16, JEV 2015, 78 (79).

459 Doralt/Hohenwarter, Steuerrecht?s Rz 472.
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3.3.2.1 Der Stufentarif

Gilt eine Grundstiickstibertragung gem § 7 GrEStG als unentgeltlich, so ist diese insofern beglinstigt,
als nach der Rechtslage des StRefG 2015/16 nun ein Stufentarif zur Anwendung kommt.*¢° Vor der
Novellierung des GrEStG durch das StRefG 2015/16 galten Grundstiickstibertragungen innerhalb des
Familienverbands bereits insofern als begtinstigt, als anstelle des Normalsteuersatzes von 3,5 % ein
reduzierter Steuersatz von 2 % zur Anwendung kam.*¢? Durch den neu eingefiihrten Stufentarif soll

nunmehr die Steuerbelastung bei unentgeltlichen Erwerben abgefedert werden.*%?
Der Stufentarif wird in § 7 Abs 1 Z 2 GrEStG geregelt und sieht folgende Tarifbestimmung vor:

e fiir die ersten € 250.000 - 0,5%
e fiir die nachsten € 150.000 — 2%

e darliber hinaus —3,5%
des Grundstiickswertes.*®3

Als Bemessungsgrundlage ist daher unabhadngig von allfilligen Gegenleistungen bei unentgeltlichen
Erwerben immer — daher egal ob innerhalb oder auRerhalb des beglinstigten Personenkreises — der
Grundstiickswert fiir die Berechnung nach dem Stufentarif maRgeblich.** Wird daher bspw ein
Grundstick fir 20% des Gegenleistungswertes erworben, liegt jedenfalls ein unentgeltlicher Erwerb
vor, der durch den Stufentarif beglinstigt besteuert wird. Als BMGL ist jedoch nicht der geringe
Gegenleistungswert iHv von lediglich 20%, sondern der deutlich hoéhere Grundstiickswertes
heranzuziehen.*®> Dies ist auf den Regelungszweck des GrEStG — niamlich die Besteuerung von

Grundstiickserwerben — zuriickzufiihren.*%®

Anders als vor dem StRefG 2015/16 differenziert der Gesetzgeber somit nicht mehr aufgrund des
Naheverhaltnisses zwischen den Personen, sondern aufgrund des Wertverhaltnisses zwischen

Gegenleistung und  Grundstiickwert.*¢’

Aufgrund der Unentgeltlichkeitsfiktionen  des
§7Abs1Z1litbund c zwischen nahen Angehorigen kommt jedoch stets der Grundstiickwert als

BMGL zum Tragen.*®®

460 § 7 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/309; N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 7 Rz 37.

461 Schimmer/Stiickler in Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz, StRef 2015/2016, 43.
462 Rjef, Grunderwerbssteuer in Marschner/Stefaner (Hrsg), StRef 2015/2016 (2015) Rz 5/58 ff.
463 § 7 Abs 1 Z 2 GrEStG BGBI 1987/309.

464 N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 7 Rz 38.

465 Gem § 4 Abs 1iVm 7 Abs 1 Z 2 lit a GrEStG BGBI 309/1987.

466 N, Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 Einleitung Rz 1.

467 Raab in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG? § 4 Rz 18.

468 Sjehe § 4 Abs 1 zweiter Satz iVm § 7 Abs 1 Z 1 lit ¢ GrEStG BGBI 1987/309.
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Beispiel A:*%°
Eine Mutter schenkt ihrer Tochter ihr Einfamilienhaus. Der Grundstiickswert betragt € 350.000.
Lésung:

Es handelt sich um einen unentgeltlichen Erwerb, der Stufentarif kommt daher wie folgt zur

Anwendung:

e 0,5% fir die ersten € 250.000 =€ 1.250
e 2% fir die nachsten € 100.000 =€ 2.000

Insgesamt fallt somit eine GrESt iHv € 3.250 an.

Um eine Umgehung des progressiven Stufentarifs durch aufgeteilte oder nacheinander erfolgende
Schenkungen zu verhindern, sieht § 7 Abs 1 Z 2 lit a GrEStG eine Zusammenrechnungsregelung vor.*”°
Demnach sind fir die Berechnung alle unentgeltlichen Erwerbe, die zwischen den selben Personen
innerhalb  von fiinf Jahren sattgefunden haben, zusammenzurechnen (sog vertikale
Zusammenrechnung).*’? Eine solche Zusammenrechnung kann sowohl zwischen natiirlichen als auch
juristischen Personen erfolgen, wobei nur Erwerbe , in die gleiche Richtung” berticksichtigt werden.*”2
Schenkt daher A dem B ein Grundstiick und erhalt zu eine spateren Zeitpunkt von B ein Grundstiick

zuriick, so ist eine Zusammenrechnung nicht erforderlich.*”3

Fortsetzung Beispiel A:**

Drei Jahre nach der Schenkung des Einfamilienhauses verstirbt die Mutter und hinterlasst ihrer Tochter

eine Eigentumswohnung im Wert von € 300.000.
Lésung:

Da durch den Erwerb des Einfamilienhauses drei Jahre zuvor die erste Stufe des Stufentarifs vollstandig

und die zweite Stufe zu € 100.000 bereits ,verbraucht sind“, ist die GrESt wie folgt zu berechnen:
+ 2% von € 50.000 = €1.000

+3,5% fir die restlichen € 250.000 =€8.750

469 Angelehnt an das Beispiel aus der ErlRV 684 BIgNR 25 GP 38.

470 Rief in Marschner/Stefaner, StRef 2015/2016 Rz 5/62.

471 § 7 Abs 1 Z 2 lit a GrEStG BGBI 1987/309; vgl auch ErldutRV 684 BIgNR 25 GP 38 sowie auch Fuhrmann/Holubiczka in
Artner/Kohlmaier (Hrsg), Praxishandbuch Immobilienrecht* (2023) 387.

472 Vgl ErlautRV 684 BIgNR 25 GP 38; sowie auch Fuhrmann/Verweijen/Witt-Dérring, Immobilien vererben und
verschenken? 71.

473 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 28.

474 Entnommen aus der ErlRV 684 BIgNR 25 GP 38.
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Insgesamt fallt somit eine GrESt iHv € 9.750 fiir die Eigentumswohnung an.

Ebenso zusammenzurechnen sind Erwerbe, bei denen eine Person innerhalb der fiinf Jahres Frist von
zwei oder mehreren Personen entweder zum selben Zeitpunkt oder sukzessive eine wirtschaftliche

Einheit bzw Teile davon tibertragen bekommt (sog horizontale Zusammenrechnung).*’®

Beispiel B:*"°

Vater und Mutter Ubertragen das ihnen je zur Halfte gehdrende Einfamilienhaus an ihren Sohn.

Insgesamt betragt der Grundstiickswert € 300.000.
Losung:

Da das Haus als eine wirtschaftliche Einheit zu betrachten ist, wird der Stufentarif auf den gesamten

Grundstickswert angewendet. Die GrESt berechnet sich daher wie folgt:

e 0,5% fir die ersten € 250.000 =€1.250
e 2% fur die nachsten € 50.000 =€1.000

Insgesamt fallt somit eine GrESt iHv € 2.250 an.

Grundsitzlich beginnt die Fiinfjahresfrist jeweils mit Entstehung der Steuerschuld zu laufen.*”’
Hierbei sind aber nur jene Erwerbe flir Zwecke der Zusammenrechnung maligeblich, die nach dem
01.01.2016 stattgefunden haben.*’® Sofern es innerhalb von fiinf Jahren zu einer Zusammenrechnung
kommt, ist als BMGL jener Grundstlickswert heranzuziehen, auf den der Stufentarif erstmalig
angewendet wurde.*”® Eine Neubemessung ist idZ nur dann méglich, wenn nachweislich Fehler bei

der urspriinglichen Berechnung aufgetreten sind.**°

Die Einfiihrung des Stufentarifs fuhrt im Vergleich zur Rechtslage vor dem StRefG 2015/16 im Ergebnis

jedenfalls zu einer niedrigeren Steuerlast flir den Steuerpflichtigen.

3.3.3 Entgeltlichkeit
Betragt der Wert der Gegenleistung mehr als 70% des Wertes des libertragenen Grundstiickes, so liegt

im Allgemeinen ein entgeltlicher Rechtsvorgang vor. Entgeltliche Erwerbe sind nach

475 Vgl ErlautRV 684 BIgNR 25 GP 38; Fuhrmann/Verweijen/Witt-Dérring, Immobilien vererben und verschenken? 71; siehe
auch BFG vom 29.12.2022, RV/5100292/2022.

476 Siehe Beispiel der ErlRV 684 BlgNR 25 GP 38 f.

477§ 7 Abs 1 Z 2 lit a GrEStG BGBI 1987/309.

478 Siehe Fuhrmann/Holubiczka in Artner/Kohlmaier (Hrsg), Praxishandbuch Immobilienrecht* 389.

479 Vgl Information des BMF 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 Pkt 6.1 sowie
auch Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 31.

480 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 31.
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§ 7 Abs 1 Z 3 GrEStG mit einem Normalsteuersatz iHv 3,5% zu versteuern.’®! Diesem allgemeinen
Steuersatz kommt eine Art Auffangfunktion zu. Denn viele Sachverhalte, die nach der 70%-Abgrenzung
prinzipiell als entgeltlich zu werten waren, sind aufgrund der vielen Sonderregelungen im Ergebnis als
un- bzw teilentgeltlich zu qualifizieren und mit dem giinstigeren Steuersatz zu versteuern.*®? Gerade
bei Erwerben innerhalb des Familienverbandes, liegt — anders als im EStG — auch bei einem
Gegenleistungswert von zB 90% des Grundstiickswertes kein entgeltlicher Rechtsvorgang iSd GrEStG
vor.*® Ein entgeltlicher Erwerb ist daher nur bei Erwerbsvorgingen unter Lebenden moglich, die nicht

zum begiinstigten Familienverband gehéren.*®*

Bei entgeltlichen Erwerben ist als Bemessungsgrundlage der Gegenleistungswert heranzuziehen,
wobei auch hier als Mindestbemessungsgrundlage stets der Grundstiickswert gilt.*®> Als Gegenleistung
ist jede Leistung anzusehen, die der Schuldner aufgrund seines Schuldverhaltnisses verpflichtet ist zu
leisten, um die Interessen des Gldubigers zu befriedigen.*®® Etwas unterschiedlich ist die Beurteilung
der BMGL bei Tauschgeschaften. Denn bei einem Tauschvertrag wird fiir beide Parteien das Recht auf
Ubereignung eines Grundstiickes begriindet, weshalb auch im Ergebnis zwei steuerpflichtige
Erwerbsvorginge vorliegen.*®” Hierbei wird das jeweils getauschte Grundstiick als Gegenleistung fiir
das erworbene Grundstlick betrachtet. Die BMGL bemisst sich daher grundsatzlich von dem gemeinen
Wert des hingegebenen Grundstiickes. Ist jedoch aufgrund der Sonderregelungen des § 7 GrEStG der
Tauschvorgang im Ergebnis als unentgeltlich einzustufen, so ist im Normalfall der Grundstiickswert als

BMGL heranzuziehen.*®®

3.3.4 Teilentgeltlichkeit

Mit der Novellierung des GrEStG im Zuge des StRefG 2015/16 wurde erstmals der Tatbestand der
Teilentgeltlichkeit gesetzlich verankert.*® Die Einfiihrung dieses dritten Abgrenzungsmerkmales soll
den Ubergang zwischen Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit ,gldtten“.**° Obwohl zum Zeitpunkt der

Einfihrung des StRefG 2015/16 noch in der Literatur und Praxis die Meinung vertreten war,

481§ 7 Abs 1 Z 3 GrEStG BGBI 1987/309.

482 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG? § 7 Rz 52; siehe die Sonderregelungenin § 7 Abs 1 Z 1 lit
b und c BGBI 1987/3009.

483 \g| Fuhrmann/Verweijen/Witt-Dérring, Immobilien vererben und verschenken? 69.

484 Dies ergibt sich aus § 7Abs 1 Z 1 lita TS 3 und lit ¢ GrEStG BGBI 1987/309; siehe auch Doralt/Hohenwarter, Steuerrecht?
Rz 471.

485 Siehe § 4 Abs 1 sowie § 7 Abs 1 GrEStG BGBI| 1987/309 als auch Arnold/Bodis in Arnold/Bodis, Kommentar zum
Grunderwerbsteuergesetz 1987 (18. Lfg 2022) § 4 Rz 24.

486 \/g| VWGH 24.02.2005, 2004/16/0200; siehe auch Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2§ 7 Rz
15.

487 yg| VWGH 30.05.1994, 93/16/0093; siehe auch Schimmer/Stiickler in Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz,
Steuerreform 2015/2016, 43.

488 Sjehe va Schimmer/Stiickler in Hirschler/Jirousek/Melhardt/Nolz/Sutter/Urtz, Steuerreform 2015/2016, 43.

489 \/g| § 7 GrEStG BGBI 1987/309 idF vor und nach dem StRefG 2015/16.

490 Rjef in Marschner/Stefaner, StRef 2015/2016 Rz 5/59.
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teilentgeltliche Grundstiicksiibertragungen seien zumindest im EStG nach dem Uberwiegensprinzip
des § 20 EStG zu beurteilen,*? hat sich der Gesetzgeber expliziert dazu entschieden, eine eigene
Definition fiir teilentgeltliche Erwerbe im GrEStG zu schaffen.*®? Teilentgeltlichkeit liegt demnach dann
vor, wenn der Wert der Gegenleistung zwar mehr als 30% aber weniger als 70% des Grundstiickswertes
betrigt.**® Bei solchen sog gemischten Schenkungen, ist aus den Verhiltnissen der Vertragsparteien
zu vermuten, dass sie einen Vertrag abschlieBen mochten, der sowohl entgeltliche als auch
unentgeltliche Elemente enthilt.*** Ein solches teilentgeltliches Rechtsgeschift besteht daher aus
einem unentgeltlichen und einem entgeltlichen Teil.**> Schenkt daher eine Frau ihrer Bekannten ein
Einfamilienhaus, Gbernimmt diese jedoch im Gegenzug die darauf lastenden Schulden, so liegt ein zum
Teil unentgeltliches als auch ein zum Teil entgeltliches Rechtsgeschaft vor. Wie bereits im Kapitel 2.3
ausfihrlich erlautert, unterliegen solche gemischten Schenkungen im EStG entweder zur Ganze den
Rechtsfolgen der Unentgeltlichkeit oder der Entgeltlichkeit.**® Um jedoch den Ubergang zwischen dem
unentgeltlichen und den entgeltlichen Bereich zu harmonisieren hat der Gesetzgeber sich dazu
entschieden, im GrEStG den dritten Tatbestand der Teilentgeltlichkeit einzufiihren.**” Dadurch wird
nun der Erwerbsvorgang nicht als einheitliches Rechtsgeschaft entweder zur Ganze dem Stufentarif
oder dem Normalsteuersatz unterworfen, sondern in einen unentgeltlichen und einen entgeltlichen
Teil aufgespaltet.*® Insoweit Unentgeltlichkeit vorliegt, kommt der fiir unentgeltliche Erwerbe
vorgesehene Stufentarif zur Anwendung; soweit Entgeltlichkeit vorliegt, der Normalsteuersatz iHv

3,5%.%%°

Durch die Einflihrung des dritten Tatbestandes der Teilentgeltlichkeit, wurde daher erstmals das
Prinzip der , Aufspaltung” gesetzlich normiert. Dies flihrt dazu, dass ein und derselbe Vorgang fiir die
Ermittlung des Steuersatzes verschiedenen Regelungen unterliegen kann und daher aufgeteilt werden
muss.”® Ein als teilentgeltlich eingestufter Sachverhalt 16st somit die Rechtsfolgen sowohl der

Unentgeltlichkeit als auch der Entgeltlichkeit aus. Das folgende Beispiel soll dies veranschaulichen:

491 Siehe dazu ausfihrlich Kapitel 2.4.1.4 zur Auffassung der Finanzverwaltung.

492 Rjef in Marschner/Stefaner, StRef 2015/2016 Rz 5/59.

493§7 Abs1Z1litaTS 1GrEStG BGBI 1987/309.

494 Schaffer/Siller in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2§ 5 Rz 417.

495 Ehrke-Rabel in Doralt/Ruppe, Steuerrecht |18 Rz 1037.

496 Siehe dazu ausfihrlich Kapitel 2.3 zur Teilentgeltlichkeit im EStG sowie auch Pamperl, ImmoESt? 26.
497 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 7.
498Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 7; siehe auch § 7 Abs 1Z 2 lit a GrEStG BGBI
1987/309.

499 Rohn, JEV 2015, 78.

500 petritz-Klar/Petritz, taxlex 2015, 272.
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Beispiel C:>*

A Ubertragt seinem Patenkind ein Grundstick mit einem Grundstiickswert von € 200.000. Im

Gegensatz dazu Ubernimmt das Patenkind die darauf lastenden Schulden iHv € 80.000.
Lésung:

Die Gegenleistung (daher die Ubernommenen Schulden iHv € 80.000) betragen 40% des
Grundstickswertes iHv € 200.000. Die Grundstlickslibertragung ist somit als teilentgeltlich
einzustufen, da der Gegenleistungswert zwar mehr als 30% aber weniger als 70% des
Grundstiickswertes ausmacht. Der Erwerbsvorgang ist somit zu 40% entgeltlich und zu 60%
unentgeltlich. Auf den entgeltlichen Teil iHv € 80.000 ist daher der Normalsteuersatz iHv 3,5%
anzuwenden, auf den unentgeltlichen Teil iHv € 120.000 (60% von € 200.000) ist der Stufentarif

anzuwenden. Die Grunderwerbsteuer berechnet sich daher wie folgt:

e Entgeltlicher Teil: € 80.000 x 3,5% = €2.800
e Unentgeltlicher Teil: € 120.000 x 0,5% =€ 600

Insgesamt betragt die Grunderwerbsteuer daher € 3.400.

Aufgrund der Unentgeltlichkeitsfiktionen des § 7 Abs 1 Z 1 lit b und ¢ GrEStG fiir Erwerbe von Todes
wegen sowie fiir Ubertragungen zwischen nahen Angehérigen kann letztendlich Teilentgeltlichkeit nur
bei Erwerben unter Lebenden auRerhalb des begiinstigten Familienverbandes®®? vorliegen.>®
Zwischen nahen Angehdorigen kann demgegeniiber ein Erwerb nie als teilentgeltlich eingestuft werden,
weil diese stets als unentgeltlich gelten.>%* Liegt auBerhalb des Familienverbands eine Gegenleistung
vor und kann deren Hohe nicht bestimmt oder zugeordnet werden, wird der Erwerbsvorgang gemafR
§ 7 Abs 1 Z 1 lit d GrEStG als teilentgeltlich betrachtet.>® Hierbei wird die Gegenleistung mit 50% des
Grundstickswerts angenommen, wodurch auf die eine Halfte des Grundstlickswertes der Stufentarif
und auf die andere Hilfte der Normalsteuersatz zur Anwendung kommt.>% Zu beachten ist idz, dass
bloRRe Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Gegenleistung nicht ausreichend sind, um von einer
,hicht ermittelbaren” Gegenleistung auszugehen.>® Vielmehr gilt eine Gegenleistung nur dann als

nicht ermittelbar, wenn die Informationen Uber die angebliche Gegenleistung derart unvollstandig

501 Entnommen aus der ErlRV 684 BIgNR 25 GP 37.

502 Gem § 26a Abs 1 Z 1 GGB BGBI 1984/501.

503 petritz-Klar/Petritz, taxlex 2015, 272; sowie Doralt/Hohenwarter, Steuerrecht?> Rz 472/1.

504 Komarek, JEV 2015, 88.

505 Sjehe ErlRV 684 BIgNR 25 GP 37 sowie auch Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 14.
506 Sjehe ErlRV 684 BIgNR 25 GP 37 sowie auch Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 14.
507 vgl insb VWGH 04.12.2003, 2003/16/0108.
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oder offenkundig falsch sind, dass es nicht moglich ist festzustellen, ob tberhaupt eine Gegenleistung

vereinbart wurde.>®®

3.3.5 Veranschaulichende Zusammenfassung

Unentgeltlicher Erwerb Teilentgeltlicher Erwerb Entgeltlicher Erwerb

AulRerhalb des
Familienverbandes unter

AulRerhalb des
Familienverbandes unter

e Alle Erwerbe innerhalb des
Familienverbandes gem
§ 26a Abs 1Z 1 GGG>®

o AuBerhalb des Familienverbandes:

Lebenden: Lebenden:

e Gegenleistung betragt .
mehr als 30% aber

weniger als 70% des

Gegenleistung
betragt mehr als 70%
des Grundstiicks-

o Erwerb durch Erbanfall, durch
Vermachtnis, durch Erfillung
eines Pflichtteilsanspruchs iRd

0 512 514
Verlassenschaftsverfahrens Grundstlickswertes wertes
oder Erwerbe von Hohe der Gegenleistung
Wohnungseigentum beim Tod ist nicht ermittelbar>?
des Partners*?
o Gegenleistung betragt weniger
als 30% des
Grundstiickswertes®!!
Tarif: Tarif: Tarif:
Stufentarif:>*? e Unentgeltlicher Teil: Normalsteuersatz
+£516 : 0/518
« fir die ersten € 250.000 — 0,5% Stufentarif iHv 3,5%
) e Entgeltlicher Teil:
o flr die nachsten € 150.000 — 2% .
Normalsteuersatz iHv
e dariber hinaus — 3,5% 3,5%517
BMGL: BMGL: BMGL:
Grundstiickswert>!® e Unentgeltlicher Teil: Gegenleistungswert
Grundstiickswert>?

508 \/g| Petritz-Klar/Petritz, taxlex 2015, 272 sowie auch Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7
Rz 15.

509 Gem §7Abs1Z1litcGrEStG BGBI 1987/309 iVm § 26a Abs 1 Z 1 GGB BGBI 1984/501 siehe dazu auch
Fuhrmann/Verweijen/Witt-Dérring, Immobilien vererben und verschenken? 69.

510 Gem § 7 Abs 1 Z 1 lit b GrEStG BGBI 1987/309 siehe dazu auch Komarek, JEV 2015, 88.

511Gem § 7 Abs 1Z 1 lita TS 1 GrEStG BGBI 1987/3009.

512Gem § 7 Abs 1Z 1 lit a TS 2 GrEStG BGBI 1987/3009.

513 Gem § 7 Abs 1 Z 1 lit d GrEStG BGBI 1987/309 siehe auch ErlRV 684 BIgNR 25 GP 37 sowie auch Knotzer/Pinetz/Plansky in
Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 14.

514 Gem § 7 Abs 1 Z 1 lit a TS 3 GrEStG BGBI 1987/3009.

515 § 7 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/309; N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 7 Rz 37.

516 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 7; siehe auch § 7 Abs 1Z 2 lit a GrEStG BGBI
1987/309.

517 Rohn, JEV 2015, 78 bzw § 7 Abs 1 Z 3 GrEStG BGBI 1987/3009.

518 § 7 Abs 1 Z 3 GrEStG BGBI 1987/3009.

519§ 7 Abs 1 Z 2 lit a GrEStG BGBI 1987/309, sieheh auch N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 § 7 Rz 38.

520 Nach § 7 Abs 1 Z 2 lit a GrEStG BGBI 1987/3009.
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e Entgeltlicher Teil: wobei  Grundstlickswert
Gegenleistungswert>?! stets Mindestbmg[°?2

Die durch das StRefG 2015/16 einhergehenden Anderungen des GrEStG schaffen erstmals klare
Abgrenzungsregeln und fliihren zu mehr Rechtssicherheit. Die Neukonzeption des Gesetzes ersetzte
die bisherige Systematik der Beglinstigung von Erwerben im Familienverband durch die Einteilung in
die unterschiedlichen Erwerbsklassen. So kam erstmals der Subsumierung in einen entgeltlichen,
unentgeltlichen oder teilentgeltlichen Erwerb eine wesentliche Rolle zu.>2® Durch das klar strukturierte
Prozentabgrenzungsschema ist die Zuordnung in die jeweiligen Erwerbsklassen eindeutig und lasst
keinen Interpretationsspielraum. Besonders die Einfihrung des Begriffs der Teilentgeltlichkeit
ermoglicht eine klare Regelung und Besteuerung jedes Sachverhalts, unabhangig von der Héhe der

Gegenleistung.

Das GrEStG wird durch das StRefG 2015/16 im Wesentlichen nun von der Einteilung in die
verschiedenen Prozentgrenzen gepragt. Dennoch genielRen Erwerbe innerhalb des Familienverbandes
weiterhin eine privilegierte Behandlung. Denn bei Erwerben zwischen nahen Angehorigen ist aufgrund
der Annahme, dass die Gegenleistungshohe lberwiegend eher nach subjektiven als nach objektiven
Motiven bemessen wird, stets Unentgeltlichkeit anzunehmen. Folglich kommt auch der glinstigere
Steuertarif — namlich der Stufentarif — zur Anwendung.®®® Im Ergebnis sind die in § 7 GrEStG
angefiihrten Prozentgrenzen bloR bei Erwerben aulierhalb des Familienverbandes maligeblich.
Abhdngig vom Gegenleistungswert ist sohin bei Erwerben unter fremden Dritten eine Einteilung in
unentgeltlich, teilentgeltlich und entgeltlich notwendig, um folglich die Grundstlickslibertragung mit
dem jeweiligen Steuersatz zu besteuern. °*> Unentgeltliche Erwerbe unter Fremden werden sodann,
ebenso wie Erwerbe unter nahen Angehorigen, mit dem glinstigeren Stufentarif besteuert, wahrend
bei entgeltlichen Erwerben der pauschale Steuersatz von 3,5% zur Anwendung kommt. Im Falle eines
teilentgeltlichen Erwerbes wird der unentgeltliche Teil nach den Regeln fiir unentgeltliche
Ubertragungen und der entgeltliche Teil nach den Regelungen fiir entgeltliche Ubertragungen

besteuert.

521 Sjehe § 4 Abs 1 sowie § 7 Abs 1 GrEStG BGBI 1987/309.

522 Sjehe § 4 Abs 1 sowie § 7 Abs 1 GrEStG BGBI| 1987/309 als auch Arnold/Bodis in Arnold/Bodis, Kommentar zum
Grunderwerbsteuergesetz 1987 (18. Lfg 2022) § 4 Rz 24.

523 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 1.

524 Rohn, JEV 2015, 79; Unentgeltlichkeitsfiktion nach § 7 Abs 1 Z 1 lit ¢ GrEStG BGBI 1987/309.

525 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 7 ff; siehe auch Komarek, JEV 2015, 88.
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Die unterschiedliche Besteuerung von unentgeltlichen und entgeltlichen Erwerben aullerhalb des
Familienverbandes stéRt jedoch in der Literatur auf Kritik.>2® Denn der VfGH hat bereits mehrfach zum
Ausdruck gebracht, keine sachlichen Griinde fiir eine generelle Beglinstigung unentgeltlicher Erwerbe
zu erkennen.’” Eine unterschiedliche Besteuerung zwischen unentgeltlichen und entgeltlichen
Erwerben sei sohin dann verfassungswidrig, wenn die Steuerbelastungen wesentlich voneinander
abweichen.>?® Obwohl diese vom VfGH aufgestellten Grundsitze zwar im Hinblick auf die Beurteilung
unterschiedlicher BMGL aufgestellt wurden, missten diese nach Rohn gleichermallen fir
Begiinstigungen auf Ebene des Steuertarifs gelten.®”® Durch die Anwendung des giinstigeren
Stufentarifs auf unentgeltliche Erwerbe und den pauschalen Steuersatz von 3,5% auf entgeltliche
Erwerbe entsteht eine erhebliche Differenz in der Steuerbelastung. Diese Mehrbelastung von
entgeltlichen Erwerben auBerhalb des Familienverbandes wird daher in der Literatur teilweise als nicht

gerechtfertigt angesehen.>*°

Die GrEStG und ihre Systematik wurden im Zuge des StRefG 2015/16, insbesondere fiir Erwerbe unter
fremden Dritten, grundlegend geadndert. Der Abgrenzung zwischen Entgeltlichkeit und
Unentgeltlichkeit kommt nun eine wesentliche Bedeutung zu, und der Tatbestand der
Teilentgeltlichkeit wurde erstmals im dsterreichischen Steuerrecht definiert. Ungeachtet dessen ist
auch die Neufassung des § 7 GrEStG — wenn auch nicht auf den ersten Blick — weiterhin stark von der

Unterscheidung zwischen Erwerben innerhalb und auBerhalb des Familienverbandes gepragt.

4 Gegeniiberstellung EStG vs GrEStG

Der § 30 EStG erfasst die Besteuerung privater GrundstiicksverduRerungen.>®! Diese bilden einen
Unterfall der sonstigen Einklinfte gem § 29 Z 2 EStG und zdhlen somit zu den aullerbetrieblichen
Einkiinften.>3 Wird ein Grundstiick verduRert, so ist der VerduRerungsgewinn mit einem Steuersatz
iHv 30% zu besteuern.>® Die Besteuerung ist hierbei explizit in § 30b EStG geregelt — die sog
Immobilienertragssteuer.>3* Allgemein handelt es sich dabei um die Steuer auf das Einkommen — in

diesem Fall auf das Einkommen bzw auf den Gewinn, der durch eine GrundstiicksverauRerung

526 Sjehe vor allem Rohn, JEV 2015, 79 f aber auch dazu Lang, Die Neuregelung der grunderwerbsteuerlichen
Bemessungsgrundlage im Lichte der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes, SWK 2014, 641; Knotzer/Pinetz/Plansky
in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG? § 7 Rz 8 sowie Rief in Marschner/Stefaner, StRef 2015/2016 Rz 5/61.

527 yA VFfGH 21.09.2011, G 34/11 zu § 26 Abs 1 und 1a GGG sowie auch 27. 11. 2012, G 77/12 zu § 6 GrEStG; siehe auch Rohn,
JEV 2015, 79 f.

528 VfGH 21.09.2011, G 34/1; 27. 11. 2012, G 77/12 siehe ausfihrlich dazu Lang in SWK 2014, 647 ff.

529 Djeser Meinung ist jedenfalls Rohn, JEV 2015, 79 f sowie auch Rief in Marschner/Stefaner, StRef 2015/2016 Rz 5/61.

530 \Vg| Rohn, JEV 2015, 79 f als auch Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 8.

531 § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

532 Kampitsch/Reinold in Biisser/Ehrke-Rabel/Hirschler/Petritz/Sutter, Die Einkommensteuer Ill § 30 EStG Rz 4.

533 Kampitsch/Reinold in Blisser/Ehrke-Rabel/Hirschler/Petritz/Sutter, Die Einkommensteuer I11 § 30 EStG Rz 4.

534 § 30b Abs 1 EStG BGBI 1988/400.
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erwirtschaftet worden ist. Steuerschuldner ist daher jene Person, die das Grundstiick veraufRert und

der der VeriduRerungsgewinn zuzurechnen ist.>®

Im Gegensatz dazu erfasst das GreStG alle Rechtsvorgange, die sowohl rechtlich als auch wirtschaftlich
die Herrschaft (iber ein Grundstiick begriinden.>*® Es handelt sich anders als im EStG daher nicht um
eine Steuer auf das Einkommen, sondern auf den Erwerb eines Grundstiickes. Steuerschuldner sind
hierbei bei Erwerben kraft Gesetzes sowohl der bisherige Eigentiimer als auch der Erwerber des
Grundstickes. Bei Erwerben und Schenkungen von Todes wegen naturgemal nur der Erwerber. In
allen Ubrigen Erwerbsvorgangen schulden die am Erwerbsvorgang beteiligten Personen die Steuer,
daher bei Erwerben unter Lebenden stets beide Vertragsparteien.>®” Hiufig wird in der Praxis jedoch

die Ubernahme der GrESt durch den Erwerber vertraglich vereinbart.>3®

Wahrend daher die ImmoESt die VerauBerung von Grundstiicken besteuert und somit vom VerdauRRerer
getragen wird, betrifft die GrESt die Besteuerung des Erwerbs selbst. Wird ein inlandisches Grundstiick
entgeltlich Gbertragen, so greifen grundsatzlich beide Gesetze: Der VerauBerer ist verpflichtet die
entsprechende ImmoESt zu entrichten, wahrend der Erwerber meist vertraglich dazu verpflichtet ist
die GrEStG zu lGbernehmen. Lost daher eine Grundstlickslibertragung die ImmoESt gemal} § 30 EStG
aus, ist in den meisten Fallen auch eine Besteuerung nach dem GrEStG erforderlich.>3® Beide Gesetze

gehen somit in der Regel Hand in Hand.

Obwohl es sich eigentlich um unterschiedliche Gesetze handelt, erscheint es fast unmaglich keinen
Vergleich zwischen den beiden aufzustellen. Denn beide Vorschriften beschaftigen sich letztlich mit
der Besteuerung von Grundstlickslibertragungen. Dabei ist sowohl nach § 30 EStG als auch nach dem
GrEStG — wenn auch auf unterschiedliche Weise — die Abgrenzung zwischen entgeltlichen und
unentgeltlichen Ubertragungen von entscheidender Bedeutung.®®® Es stellt sich somit die Frage,
warum gerade diese beiden eng verknilpften Gesetze in diesem wesentlichen Punkt so drastisch

voneinander abweichen.

Die Abgrenzung zwischen Unentgeltlichkeit und Entgeltlichkeit ist fiir die Anwendung des § 30 EStG
ausschlaggebend. Dementsprechend wird auch bereits seit Jahren in der Literatur dartber diskutiert,

wo die Grenze zwischen Unentgeltlichkeit und Entgeltlichkeit zu ziehen ist.>** Dennoch ist bis heute

535 Vgl Steinhauser in Eberhartinger/Hirschler/Kanduth-Kristen/Niemann/Tumpel/Urnik (Hrsg), Handbuch der
Osterreichischen Steuerlehre (2024) 62 f bzw ergibt sich aus § 1 und § 2 EStG BGBI 1988/400.

536 N, Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 Einleitung Rz 1.

537 § 9 7 1 GrEStG BGBI 1987/309.

538 Bleyer, Immobilien im Steuerrecht (Stand 17.05.2024, Lexis Briefings in lexis360.at).

539 Vgl N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 Einleitung Rz 7.

540 |m EStG ist die Entgeltlichkeit maRgeblich, da nur entgeltliche VerauRerungen unter § 30 EStG fallen. Im GrEStG hingegen
spielt die Entgeltlichkeit eine entscheidende Rolle fiir die Tarifbestimmung gemal § 7 GrEStG.

541 Siehe hierzu ausfihrlich Kapitel 2.4. zur Teilentgeltlichkeit im EStG.
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weder eine gesetzliche Definition noch eine Prozentabgrenzung dieser Begriffe im EStG enthalten. Im
Gegensatz dazu hat das GrEStG seit dem StRefG 2015/16 klare Definitionen und einen einheitlichen
Abgrenzungsrahmen eingefiihrt. Wahrend daher in der Praxis die Abgrenzung iZm der Beurteilung von
gemischten Schenkungen weiterhin anhand der vom VwGH ausgesprochenen Prozentgrenzen
erfolgt,>*? finden sich im GrEStG gesetzlich verankerte Grenzen wieder. Diese Prozentgrenzen weichen

dabei — wenn auch nicht erheblich — voneinander ab.

4.1 Entgeltlichkeit im EStG vs Entgeltlichkeit im GrEStG

Durch die Novellierung der Rz 6625 im Zuge des Wartungserlasses 2023 wurde auf die jingste VwWGH
Judikatur eingegangen und neue Abgrenzungsregeln in den EStR definiert.>*® Entgeltlichkeit liegt
demnach vor, wenn die Gegenleistung zumindest 75% des gemeinen Wertes des Ubertragenen
Wirtschaftsgutes betragt. Im Gegensatz dazu zieht § 7 Abs 1 Z 1 lit a GrEStG die Abgrenzung fir die
Einstufung als entgeltlich jedoch bereits ab einem Gegenleistungswert von 70%.>** Obwohl die
Abgrenzungskriterien zwar nur um 5% abweichen, ist dennoch fraglich, warum u{berhaupt
unterschiedliche Prozentgrenzen angewendet werden. Die in den EStR neu definierte 75%-Grenze
basiert auf der Aussage des VWGH in seiner jlingsten Rsp, wonach Entgeltlichkeit dann anzunehmen
ist, wenn der Wert der Gegenleistung um nicht mehr als 25% vom Wert des Ubertragenen
Wirtschaftsgutes abweicht.>® Die vom VwWGH aufgestellte 75%-Grenze ist jedoch nicht willkirlich
gewdhlt, sondern scheint sich an die Abgrenzung zwischen entgeltlicher Kaufpreisrente und
unentgeltlicher Versorgungsrente anzulehnen.>*® Wie jedoch in Kapitel 2.4.2.4 bereits ausfiihrlich
erlautert, ist die Prozentabgrenzung zwischen den unterschiedlichen Rentenarten ausschlieflich auf
die Rentenbesteuerung anzuwenden.”* Es ist jedoch methodisch vorgezeichnet, dass sich der VwGH
bei der Abgrenzung zwischen unentgeltlichen und entgeltlichen auf eine bereits im EStG existierende
Abgrenzung stiitzt. Viel eher stellt sich die Frage, weshalb die Grenze zur Entgeltlichkeit im GresStG
durch das StRefG 2015/16 gerade bei 70% gezogen wurde. Selbstverstandlich lasst sich das EStG nicht
direkt mit dem GrEStG vergleichen, da es sich um zwei vollig unterschiedliche Gesetze mit naturgemaR
unterschiedlichen Regelungsinhalten und einer unterschiedlichen Rechtssystematik handelt. Wahrend
daher das EStG als direkte Steuer das Einkommen aus der GrundstlicksverdauRerung versteuert,

handelt es sich beim GrEStG um eine Verkehrsteuer, die vorwiegend aus fiskalischen Griinden erhoben

542 Vor allem eben auf dem jlingsten VWGH Erkenntnis vom 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.

543 EStR 2000, Rz 6625; siehe auch Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 107.

544§ 7 Abs 1 Z 1 lit a GrEStG BGBI 1987/309.

545 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28.

546 Siehe vor allem Kapitel 2.4.1 ff zur Rechtslage zur Rentenbesteuerung sowie auch EStR 1984, Abschn 64 Abs 2 und 3.
547 Siehe zur Rentenbesteuerung Kapitel 2.4.2.4.
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wird.>*® Unter diesem Aspekt ist es auch nachvollziehbar, die Grenze fiir die Entgeltlichkeit im GrEStG
bereits bei 70% zu ziehen, weil entgeltliche Ubertragungen mit einem héheren Tarif besteuert werden
und somit dem Staat zugutekommen. Fiir eine einfachere Rechtsanwendung wiirde es dennoch Sinn
ergeben, eine einheitliche Prozentgrenze zu schaffen. Warum daher im Rahmen des StRefG 2015/16

die Entgeltlichkeitsgrenze gerade bei 70% gezogen wurde, ist mM nach unklar.

4.2 Unentgeltlichkeit im EStG vs Unentgeltlichkeit im GrEStG

Auch bei der Unentgeltlichkeit weichen die Abgrenzungskriterien um 5% ab. Wahrend daher in der neu
gefassten Rz 6625 Unentgeltlichkeit jedenfalls bei einem Gegenleistungswert von héchstens 25% des
gemeinen Wertes des libertragenen Wirtschaftsgutes vorliegt, liegt die Grenze im GrEStG erst bei 30%.
Die Festlegung der Grenze auf max 25 % in den EStRI, ist auf den vom VwGH aufgestellten Grundsatz
zuriickzufiihren, Gegenleistungen von mind 75% als entgeltlich zu qualifizieren.>* Dementsprechend
weist eine Gegenleistung von bloR 25% auf einen so stark ausgepragten Bereicherungswille hin, dass
Unentgeltlichkeit anzunehmen ist.>>® Im GrEStG hingegen ergibt sich die allgemeine Abgrenzung der
Unentgeltlichkeit aus dem fiir unentgeltliche Erwerbe anzuwendenden giinstigeren Stufentarif.>>! Das
GrEStG zielt daher darauf ab, Grundstlickslibertragungen prazise zu regulieren und die damit
verbundenen Steuerpflichten klar zu definieren, weshalb folglich jedenfalls eine starre Grenze
notwendig war. Warum genau diese Grenze bei 30% gewahlt wurde, geht jedoch nicht aus den ErIRV

hervor.

IZm unentgeltlichen Rechtsgeschaften sollte zudem die BMGL nicht unbeachtet bleiben. Wahrend
namlich die ImmoESt als Teil der Einkommensteuer stets den VerauBerungsgewinn besteuert, zieht
das GrEStG bei unentgeltlichen Geschiften stets den Grundstiickswert als BMGL heran.>>? Fiir die
Einstufung als unentgeltlicher Erwerb muss nach dem GrEStG Gegenleistungswert von max 30%
vorliegen. Ist ein unentgeltlicher Erwerb gegeben, wird zwar der beglinstigte Stufentarif angewendet,
jedoch bemisst sich dieser nicht an der geringen Gegenleistung, sondern am weitaus hoheren
Grundstickwert. Im Ergebnis sind daher unentgeltliche Erwerbe im GrEStG aufgrund des niedrigeren
Stufentarifs begtinstigt, dennoch ist die Steuerlast aufgrund des Abzielens auf den Grundstiickswert

nicht unbeachtlich.

548 petritz/Taxacher, Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit in der Grunderwerbsteuer, taxlex 2023/75; siehe zum GrEStG auch
N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 Einleitung Rz 1.

549 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015, Rz 28.

550 Zinnécker/Mauk, JEV 2023, 18.

551 Vgl ErIRV 685 BIgNR 25 GP 37.

552 Sjehe § 4 Abs 1iVm § 7 Abs 1 Z 2 lit a GrEStG BGBI 1987/309.
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4.3 Teilentgeltlichkeit im EStG vs Teilentgeltlichkeit im GrEStG

Der wohl grofSte Unterschied zwischen dem EStG und dem GrEStG ist die Beurteilung von
teilentgeltlichen Ubertragungen. Bereits 1964 stellte der VWGH fest, dass eine gemischte Schenkung
als unentgeltlich anzusehen ist, solange der Schenkungscharakter im Vordergrund steht.>>3
Teilentgeltliche Grundstiicksiibertragungen werden daher nach § 30 EStG als gemischte Schenkungen
der Unentgeltlichkeit zugerechnet, wihrend das GrEStG dem Trennungsprinzip folgt.>>* Sowohl der
Begriff der gemischten Schenkung als auch jener der Teilentgeltlichkeit beschreiben jedoch im Ergebnis
ein und denselben Sachverhalt: eine Grundstiickstibertragung wird zum Teil unentgeltlich und zum Teil
entgeltlich Ubertragen. **> Obwohl beide Begriffe den gleichen Umstand beschreiben, wird das
Vorliegen einer gemischten Schenkung bzw der Teilentgeltlichkeit im EStG und GreEStG sehr
unterschiedlich geregelt. Darliber hinaus flihren auch die verschiedenen Prozentgrenzen zur
Abgrenzung zwischen Unentgeltlichkeit und Entgeltlichkeit zu einer unterschiedlichen Spannweite fiir

gemischte Schenkungen bzw Teilentgeltlichkeit.

Grundsatzlich liegt im EStG eine gemischte Schenkung bei einem Gegenleistungswert zwischen 25%
und 75% vor. Im Gegensatz dazu ist im GrEStG Teilentgeltlichkeit bei einem Gegenleistungswert
zwischen 30% und 70% gegeben. Wahrend daher zB eine Grundstiicksiibertragung mit einem
Gegenleistungswert von 27% im GrEStG noch die Folgen der Unentgeltlichkeit genief3t, waren im EStG
bereits die Kriterien einer gemischten Schenkung erfllt. Zu beachten ist hierbei aber, dass aufgrund
der Aufspaltungsregelung im EStG bei gemischten Schenkungen dieselben Rechtsfolgen wie bei
unentgeltlichen Ubertragungen gelten.>>® Unter diesem Aspekt ist die 25%-Untergrenze fiir gemischte
Schenkungen im Ergebnis praktisch irrelevant, da allein die 75%-Obergrenze fiir die Unterscheidung
zwischen Unentgeltlichkeit und Entgeltlichkeit maRgeblich ist. Diese 75% Grenze ist laut dem jlingsten
VwGH Urteil und der dadurch angepassten Rz 6625 der EStRI jedoch nur insoweit fiir die Abgrenzung
relevant, als es sich um ein Rechtsgeschift zwischen nahen Angehérigen handelt.>*” Dementsprechend
wird im EStG bei Ubertragungen unter nahen Angehdrigen grundsitzlich bis zu einem
Gegenleistungswert von 75% Unentgeltlichkeit angenommen, weil hier das Uberwiegen der

Bereicherungsabsicht angenommen wird.>>®

553 VWGH 18.09.1964, 1118/64; vgl auch Pamperl, ImmoESt? 26.

554 Zum EStG siehe Pamperl, ImmoESt2 26; zum GrEStG: Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7
Rz 7.

555 Siehe VWGH 29.07.2010, 2006/15/0356 zur gemischten Schenkung sowie Schaffer/Siller in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner,
GrEStG? § 5 Rz 417 zur Teilentgeltlichkeit.

556 Vgl ,keine Teilentgeltlichkeit” in Pamperl, Leitfaden ImmoESt2 26 sowie in Thunshirn, Die Immobilien-Ertragsteuer3
Rz 1/235.

557 Siehe EStR 2000 Rz 6625 aber uA auch Doralt/Hohenwarter, Steuerrecht?s Rz 28.

558 \/g| VWGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.
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Im Vergleich dazu geht das GrEStG aufgrund der Unentgeltlichkeitsfiktion bei Ubertragungen zwischen

559 von Unentgeltlichkeit aus.>®® Dies Begiinstigung soll zur Erhaltung des

nahen Angehorigen stets
Familienbesitzes beitragen und steht im Einklang mit der bis zur Einfihrung des StRefG 2015/16
geltenden Abgrenzungsregelung, die allein auf das Verwandtschaftsverhiltnis abstellte.>®* Wird daher
ein Grundstiick zwischen nahen Angehdrigen mit einem Gegenleistungswert von bspw 80% des
Grundstickwertes Ubertragen, ergeben sich zwei unterschiedliche steuerliche Beurteilungen: Nach
dem EStG wiirde aufgrund der 75%-Grenze ein entgeltliches Rechtsgeschaft vorliegen, wodurch der
VerduRerungsgewinn mit 30 % ImmoESt zu versteuern wire.*®? Im Gegensatz dazu wiirde trotz der
hohen Gegenleistung aufgrund der Bestimmungen des GreEStG dennoch eine unentgeltliche
Ubertragung vorliegen, wodurch der giinstigere Stufentarif zur Anwendung kidme.°®* Die
unterschiedliche Behandlung als entgeltliches Rechtsgeschaft einerseits und unentgeltliche
Ubertragung andererseits ergibt sich jedoch nicht aus den unterschiedlichen Prozentabgrenzungen,
sondern allein daraus, dass das GrEStG fiir nahe Angehorige stets eine glinstigere Besteuerung

vorsieht. Wiirde in diesem Fall die Gegenleistung jedoch nicht 80% sondern 70% betragen, lage auch

im EStG Unentgeltlichkeit vor.>®* Im GrEStG wiirde weiterhin die Unentgeltlichkeitsfiktion greifen. >

Die Regelung, wonach Ubertragungen innerhalb des Familienverbands im GrEStG stets als
unentgeltlich gelten und somit einem glinstigeren Steuersatz unterliegen, erscheint nachvollziehbar.
Wie bereits erwahnt, spielen bei Grundstiickslibertragungen zwischen nahen Angehoérigen haufig
Versorgungsgedanken eine zentrale Rolle. Daher orientiert sich der Wert der Gegenleistung oft nicht
am tatsichlichen Marktwert des Grundstiickes.”®® Im GrEStG sind unentgeltliche Ubertragungen —
anders als im EStG — jedoch nicht vollstandig steuerfrei, sondern lediglich steuerbeglinstigt. Unter
diesem Aspekt erscheint es sinnvoll, innerhalb des Familienverbands von Unentgeltlichkeit
auszugehen. Auf diese Weise wird eine moglichst sachgerechte Losung erzielt, unabhangig davon, ob
der Gegenleistungswert objektiv bestimmt oder allein aufgrund des Verwandtschaftsverhaltnisses

gewahlt wurde.

559 Daher auch liber einem Wert von 75% bzw im Falle des GrEStG Uber einem Wert von 70%.

560 § 7 Abs 1 Z 1 lit ¢ GrEStG BGBI 1987/309.

561 VwGH 28.10.1965, 254/65 sowie auch Beschluss des BFG vom 03.09.2020, RN/5100001/2020, 10; § 7 Abs 1 GrEStG BGBI
1987/309 idF vor dem StRefG 2015/16.

562 yg| VWGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015 sowie § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

563§ 7 Abs1Z 1litciVm Z 2 lit a GrEStG BGBI 1987/309.

564 Da nach der neu aufgestellten Regelung des VwWGH Entgeltlichkeit erst ab einem Gegenleistungswert von 75%
angenommen wird, bleibt diese Grenze hier uniiberschritten.

565 QObwohl den ,normalen” Prozentabgrenzungen zufolge eigentlich Entgeltlichkeit vorliegen wiirde. Die
Unentgeltlichkeitsfiktion ergibt sich aus § 7 Abs 1 Z 1 lit ¢ GrEStG BGBI 1987/309.

566 So zB Rohn, JEV 2015, 78.
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Im Unterschied dazu wird im EStG nur bei gemischten Schenkungen zwischen nahen Angehérigen
(daher bei einem Gegenleistungswert zischen 25% und 75%) Unentgeltlichkeit angenommen. Erreicht
die Gegenleistung mind 75%, liegt jedoch auch unter nahen Angehérigen ein entgeltliches
Rechtsgeschaft vor. In diesem Fall wiirde die volle Steuer in Hohe von 30% auf den VerdauRerungserlos
anfallen.®®’ Da die Hhe der Gegenleistung innerhalb der Familie jedoch oft aus subjektiven Griinden
festgelegt wird, erscheint es mM nach wahrscheinlich, dass zukiinftig die Hohe der Gegenleistung so
bestimmt wird, um die 75% Grenze knapp zu unterschreiten. Da auch die EStRI ausschlief3lich auf die
objektiven Abgrenzungskriterien und nicht auf den subjektiven Bereicherungswillen abstellen, kénnte

somit zumindest unter nahen Angehorigen eine Steuerlast umgangen werden.

Unklar ist, wie gemischte Schenkungen zwischen fremden Dritten zu beurteilen sind bzw ob eine solche
gemischte Schenkung zwischen einander fremden Personen tberhaupt vorliegen kann. Wie in Kapitel
2.4.2 naher erlautert, nahm der VwGH in seinem jingsten Urteil ausschlieBlich zu
GrundstucksverauBerungen zwischen nahen Angehdrigen Stellung. Zudem geht aus den EStRI lediglich
hervor, zwischen nahen Angehérigenbei einer Gegenleistung zwischen 25% und 75% von
Unentgeltlichkeit auszugehen. Folgt man nun der in der Literatur>®® vertretenen Meinung, wonach bei
fremden Dritten Entgeltlichkeit bereits ab einem Gegenleistungswert von blof§ 25% anzunehmen ist,
so kénnte im Ergebnis nur zwischen nahen Angehérigen eine gemischte Schenkung vorliegen. Dies
wirde bedeuten, dass bereits bei einem geringen Gegenleistungswert von nur 25% im EStG einander
fremden Personen Entgeltlichkeit vorliegt, wahrend im GreStG weiterhin Unentgeltlichkeit
angenommen wird. Selbst bei einer héheren Gegenleistung von bspw 40% wiirde im GrEStG noch
Teilentgeltlichkeit vorliegen. Diese Auffassung fihrt mE zu einer noch gréReren Diskrepanz der
Abgrenzungskriterien zwischen EStG und GrEStG. Letztlich wiirde im EStG Entgeltlichkeit bereits ab
einem Gegenleistungswert von 25% vorliegen, wahrend sie im GrEStG erst ab 70% angenommen wird.
Selbst wenn fremde Dritte wohl nur in den seltensten Fallen eine so geringe Gegenleistung vereinbaren
wirden und die 25%-Grenze des EStG daher kaum relevant wird, erscheint ein derart weites

Auseinanderliegen der Entgeltlichkeitsgrenzen dennoch nicht sachgerecht.

Folgt man daher der Auffassung der Literatur und nimmt Entgeltlichkeit zwischen einander fremden
Personen bereits ab einem Gegenleistungswert von 25% an, ergeben sich zusammengefasst folgende

Prozentabgrenzungen nach § 30 EStG und § 7 GrEStG:

567 Nach dem Grundsatz ,alles oder nichts” greift § 30 EStG bei Unentgeltlichkeit gar nicht, wahrend bei Entgeltlichkeit die
volle Steuer in Hohe von 30 % zur Anwendung kommt.
568 zB Engelmann, NZ 2023/6, 274; siehe auch Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 108.
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VerauBerung zwischen nahen Angehdrigen:

unentgeltlich entgeltlich .
EStG: - :
0% 25% gemischte Schenkung 75%
unentgeltlich (unabhdngig vom Gegenleistungswert)
GrEStG: - :

0%
VerauBerung zwischen fremden Dritten:

unentgeltlich . entgeltlich
EStG: -

0% 25%

unentgeltlich teilentgeltlich entgeltlich

GrEStG: -
0% 30% 70%

Bei der Gegenliberstellung ist jedoch ein wichtiger Faktor zu berticksichtigen: die BMGL. Denn wahrend
im EStG stets der VeraulSerungsgewinn als BMGL herangezogen wird, ist im GrEStG bei unentgeltlichen
Erwerben sowie auch beim unentgeltlichen Teil von teilentgeltlichen Erwerben stets auf den
Grundstickwert abzustellen. Auch wenn Erwerbe unter nahen Angehérigen im GrEStG somit den
glinstigeren Steuersatz fir unentgeltliche Erwerbe genieRen, liegt die BMGL deutlich héher als bei der
Berechnung der ImmoESt.*®® Die ImmoESt zielt jedoch auch auf die Besteuerung des Einkommens ab,

wahrend die GrESt auf die Besteuerung des Grundstiickserwerbs ausgerichtet ist.

Zusammenfassend ist ein allgemeiner Vergleich zwischen EStG und GreEStG aufgrund ihrer
unterschiedlichen Besteuerungsinhalte kaum moglich. Wie der Name des EStG schon sagt, ist Ziel des
Gesetzes die Besteuerung des Einkommens.>”° Ein tatsichliches Einkommen bzw VerduRerungsgewinn
wird wohl eher dann vorliegen, wenn bei einem Rechtsgeschift ein entsprechend hoher
Gegenleistungswert vereinbart wird. Je niedriger der Gegenleistungswert, desto naher liegt dieser an
den Anschaffungskosten und desto geringer fallt folglich der Gewinn aus. Demnach sind von § 30 EStG
auch nur GrundstiicksverauBerungen und somit entgeltliche Rechtsgeschafte erfasst. Im Gegensatz

zum GrEStG fallen unentgeltliche Ubertragungen daher nicht unter die Besteuerung durch die

569 Zur BMGL siehe § 30 Abs 3 EStG BGBI 1988/400 sowie § 4 Abs 1iVm § 7 Abs 1 Z 2 lit a GrEStG BGBI 1987/309.
570 Vgl § 1 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.
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ImmoESt. Das GrEStG verfolgt hingegen das Ziel, den Umsatz bzw den Ubergang von Grundstiicken zu
besteuern.>’* Insofern werden hier auch unentgeltliche Ubertragungen — wenn auch begiinstigt —
besteuert.>’? Vor diesem Hintergrund erscheint es nachvollziehbar, wenn das GrEStG
Grundsticksibertragungen zwischen nahen Angehdrigen grundsatzlich als unentgeltlich ansieht,
wahrend das EStG eine gemischte Schenkung — und somit Unentgeltlichkeit — nur bis zu einem
Gegenleistungswert von 75 % anerkennt. Wiirde das EStG der Sichtweise des GrEStG folgen und stets
Unentgeltlichkeit annehmen, so kime es bei Veraullerungen innerhalb der Familie nie zu einer

Besteuerung durch die ImmoESt, was wohl dem Zweck des EStG widersprechen wiirde.

Weitaus bedeutender sind jedoch, wie soeben aufgezeigt, die unterschiedlichen Prozentabgrenzungen
zwischen Unentgeltlichkeit und Entgeltlichkeit bei fremden Dritten. Hierbei sinkt ja — sofern man der
in der Literatur vertretenen Ansicht folgt — die Grenze zur Entgeltlichkeit im EStG auf lediglich 25%,
weil (unentgeltliche) gemischte Schenkungen ausgeschlossen werden.’’?> Da die ImmoESt den
Unterschiedsbetrag zwischen VerduBerungserlés und Anschaffungskosten besteuert,®’* kime es bei
einer so geringen Gegenleistung von nur 25 % im Ergebnis wohl kaum (wenn Uberhaupt) zu einer
Besteuerung. Im Gegensatz dazu wird im GrEStG Entgeltlichkeit bei fremden Dritten erst ab einen Wert

5

von 70% angenommen.’’> Bei einer geringeren Gegenleistung wiirde den Regelungen der

Teilentgeltlichkeit zufolge zumindest der entgeltliche Teil mit dem Normaltarif iHv 3,5% besteuert
werden.>”® Obwohl nach dem Grundsatz ,Fremde pflegen einander gewéhnlich nichts zu schenken”>”’
in der Praxis ein unentgeltlicher oder teilentgeltlicher Erwerb unter Fremden wohl eher ein

Ausnahmefall darstellen wiirde, ergeben sich dennoch zwei vollig unterschiedliche Beurteilungen.

Zwar enthalten die Gesetzesmaterialien keine Erklarung bieten, warum die Prozentgrenzen im GrEStG
gerade bei 30% und 70% festgelegt wurden, dennoch erscheint der Abgrenzungsrahmen im Ergebnis
als gelungen. Durch die gesetzliche Verankerung wird namlich Sicherheit fiir den Rechtsanwender
geschaffen, weil wenig Raum fiir Interpretation bleibt. Zudem wirken die Regelungen des GrEStG in
vielerlei Hinsichten doch sachgemafier und nachvollziehbarer als jene des EStG. Es ware daher
wiinschenswert, im EStG zumindest iZm privaten GrundstiicksverauBerungen ebenso einen klar

definierten Abgrenzungsraster gesetzlich zu verankern, um endlich Klarheit und Einheitlichkeit zu

571 N, Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 Einleitung Rz 1.

572Gem § 7Abs 1Z 1 lita TS 1 GrEStG BGBI 1987/309.

573 Dieser Meinung ist auch Engelmann, NZ 2023/6, 274; weiters Schuchter-Mang/Urnik, JEV 2023, 108.
574 Siehe § 30 Abs 3 EStG BGBI 1988/400.

575 Nach § 7 Abs 1 Z 1 lita TS 3 GrEStG BGBI 1987/309.

576 Aufgrund des im GrEStG geltende Trennungsprinzip.

577 \/gl EStR 2000 Rz 6625.
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schaffen. Aufgrund der unterschiedlichen Zielsetzungen und Regelungsinhalte der beiden Gesetze

misste dieser Rahmen jedoch dem EStG entsprechend angepasst werden.

4.4 Alternativer Losungsansatz

Um den eben dargelegten Schwierigkeiten und teilweise nicht nachvollziehbaren Differenzierungen
gerecht zu werden, ware die Einflihrung einer eigenen, gesetzlichen Prozentabgrenzung im EStG
notwendig. Obwohl der jeweilige subjektive Parteiwille angesichts der vielfdltigen Ausgestaltungen
nicht unbeachtet bleiben sollte, ist eine einzelfallabhdangige Beurteilung im Interesse der
Rechtssicherheit nicht zielfihrend. Fir eine einfachere und einheitlichere Rechtsanwendung ware es
daher mE vorrangig, ebenso wie im GreStG, auch im EStG einen klaren AbgrenzungsmaRstab zu

schaffen und diesen gesetzlich zu verankern.

Obwohl das EStG und das GreEStG zwei eigenstandige Rechtsvorschriften mit unterschiedlichen
Regelungsgegenstianden sind, wire eine Ubernahme des prozentualen AbgrenzungsmalRstabes des
GrEStG in das EStG eine mogliche und sinnvoll erscheinende Lésung. Wie bereits in Deutschland®”®
sowie im GrEStG und auch in vielen Literaturmeinungen®”® vertreten, wire die Einfiihrung des Begriffes
der Teilentgeltlichkeit und die gleichzeitige Abschaffung der vollstandigen Zuordnung in entweder
Entgeltlichkeit oder Unentgeltlichkeit im EStG wiinschenswert. Folglich waren gemischte Schenkungen
nicht wie bisher als Teil der Unentgeltlichkeit, sondern als eigene Abgrenzungskategorie mit eigenen
Rechtsfolgen zu behandeln. Im Ergebnis wiirden dann, wie auch bereits in Kapitel 2.4.3 aufgezeigt,
gemischte Schenkungen in einen unentgeltlichen und entgeltlichen Teil aufgespaltet werden. Der
VerauRerer miusste folglich dann den entgeltlichen Teil versteuern, wahrend der Erwerber jedoch
héhere Anschaffungskosten ansetzen kénnte.’® Dies wiirde nicht nur mit dem &sterreichischen

Lim Einklang stehen, sondern mA nach auch eine sachgerechte Lésung

Leistungsfahigkeitsprinzip®®
darstellen. Nicht ganz so einfach gestaltet sich jedoch die Suche nach einer geeigneten Losung fiir das
,AfA-Problem” bei Mietgrundstiicken.’®? Eine Aufspaltung in einen unentgeltlichen und einen
entgeltlichen Teil wiirde namlich im Ergebnis zu einem deutlich héheren Gesamt-AfA-Volumen fihren,
was mE nicht gerechtfertigt ware. Eine alternative Losung konnte jedoch darin bestehen, die

Abschreibung ausschlieBlich fiir den entgeltlichen Teil vorzusehen. So kdnnte der Erwerber seine

578 Siehe dazu Kapitel 2.4.5.

579 VA Beiser, NZ 2013, 166 f und Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.

580 Bejser, NZ 2013, 161 (167).

581 Siehe hierzu Kapitel 2.4.5.

582 Siehe dazu ausfiihrlich Kapitel 2.4.4; vgl auch § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400 bzw zur AfA bei unentgeltlichen
Wirtschaftsglitern siehe § 16 Abs 1 Z 8 lit b EStG BGBI 1988/400.
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tatsachlich aufgewendeten Anschaffungskosten lber die Nutzungsdauer hinweg abschreiben, ohne

jedoch zusitzlich die Rest-AfA des Rechtsvorgingers geltend zu machen.>®

Nach den derzeitigen Regelungen zu gemischten Schenkungen erbringt der Erwerber eine zumindest
zum Teil (entgeltliche) Gegenleistung, die jedoch aufgrund der Zuordnung als unentgeltlich bei einem
spateren Weiterverkauf unberiicksichtigt bleibt. Insbesondere durch die neu festgelegte 75%-Grenze
fur die Abgrenzung der Entgeltlichkeit®®* werden folglich auch sehr hohe Anschaffungskosten (ndmlich
bis zu einem Wert von max 75%) nicht als solche angesetzt. Im Ergebnis ist der urspriingliche Erwerber
bei einem spateren Weiterverkauf deutlich schlechter gestellt, da er eine viel héhere Steuerlast zu
tragen hat. Durch die Einfiihrung der Teilentgeltlichkeit wiirde jede Person fiir ihre eigenen Einklinfte
zur Besteuerung herangezogen und zugleich die individuellen Anschaffungskosten geltend machen
kénnen. Dies wirde mE eine faire und sinnvolle Regelung darstellen. Darliber hinaus wiirden
gemischte Schenkungen endlich einem klaren Besteuerungsrahmen unterliegen, wodurch die
langjahrige Debatte zur Abgrenzung von Entgeltlichkeit und Unentgeltlichkeit beendet und

Rechtssicherheit geschaffen werden wiirde.

Wahrend die Einflihrung des Begriffs der Teilentgeltlichkeit im EStG zunachst als einfache und
sachgerechte Losung erscheint, hatte diese jedoch aufgrund der unterschiedlichen Regelungen zu Alt-
und Neuvermogen erhebliche steuerliche Konsequenzen. Wie im Beispiel in Kapitel 2.4.4 genauer
dargestellt wird, konnte eine Aufspaltung in einen unentgeltlichen und einen entgeltlichen Teil bei der
VerdauBRerung von Altvermoégen in bestimmten Fallen zu einer mehr als 4-fachen Erhohung der

Gesamtsteuerlast fiihren.*®>

Der Erwerber des Grundstiickes wirde namlich aufgrund der
Teilentgeltlichkeit den Anschaffungszeitpunkt des Ubergebers nicht mehr iibernehmen und kénnte
folglich bei einem spateren Weiterverkauf nicht mehr von den Vorziigen des Altvermdégen profitieren.
Auch wenn mE die Abschaffung der Ubernahme des Anschaffungszeitpunkts durch die Einfiihrung der
Teilentgeltlichkeit grundsatzlich zu beflrworten ist, sind die damit verbundenen Auswirkungen auf
Altvermogen zu drastisch und nachteilig fiir den Steuerpflichtigen. Wahrend namlich die Aufspaltung
in Unentgeltlichkeit und Entgeltlichkeit bei Neuvermégen die Gesamtsteuerlast®® nicht beeinflusst

und lediglich zu einer Umverteilung zwischen Verduflerer und Erwerber fiihrt, wiirde sie bei

Altvermogen nicht nur die Gesamtsteuerlast erheblich erhéhen, sondern vor allem den Erwerber bei

583 Siehe dazu ausfihrlich Kapitel 2.4.4.

584 Zumindest jedenfalls bei Ubertragungen zwischen nahen Angehérigen nach Rz 6625, EStRI 2000 sowie VWGH 16.11.2021,
Ro 2020/15/0015, Rz 28.

585 Siehe dazu Beispiel 1 in Kapitel 2.4.4 bzgl den unterschiedlichen steuerlichen Ergebnissen von Teilentgeltlichkeit vs
gemischten Schenkungen.

586 Daher sowohl die Steuer, die der VerduRerer entrichten muss, als auch jene, die der Erwerber bei einem spateren
Weiterverkauf zu zahlen hétte.
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einem spateren Verkauf benachteiligen. Dies konnte letztlich dazu flihren, dass Familien mit
Altvermogen eher von einer gemischten Schenkung an ihre Nachkommen absehen und stattdessen
alternative Gestaltungsmodelle wahlen, um die steuerlichen Vorteile des Altvermégens zu erhalten.
Denkbare Optionen waren etwa die Einraumung eines lebenslangen Wohnrechts oder ein direkter

Verkauf an einen fremden Dritten.

Das Ziel ware somit, einerseits die steuerliche Beglinstigung von Altvermoégen aufrechtzuerhalten, und
andererseits eine gesetzliche Regelung zu schaffen, welche sowohl Rechtssicherheit gewahrleistet als
auch dem Leistungsfahigkeitsprinzip gerecht wird. Als alternativer Losungsansatz zur vollstandigen
Einflhrung der Teilentgeltlichkeit in das EStG kénnte eine differenzierte Regelung erwogen werden,
bei der die Aufspaltung in Unentgeltlichkeit und Entgeltlichkeit nur fir Grundstiicke gilt, die dem
Neuvermodgen zuzuordnen sind. Auf diese Weise konnten die im GrEStG bewahrten
Abgrenzungskriterien auch im EStG endlich eine klare und eindeutige Rechtsanwendung
gewahrleisten, ohne dabei die steuerlichen Vorteile von Altvermdgen zu gefahrden. Da kiinftig
voraussichtlich einige Grundstiicke aus dem Altvermoégen entgeltlich verduRert und dadurch dem
Neuvermdgen zugerechnet werden, kdnnte diese Regelung auch als Ubergangsldsung dienen. MA
nach ware dies wohl die sachgerechteste Losung, um endlich eine gesetzliche Regelung zu gemischten
Schenkungen im EStG zu schaffen und die langanhaltende Debatte darliber zu beenden, ab welchem
Prozentsatz von einer entgeltlichen Ubertragung auszugehen ist. Damit wiirde auch der “Alles-oder-
Nichts”-Grundsatz entfallen, nachdem eine gemischte Schenkung entweder vollstandig der
Unentgeltlichkeit oder der Entgeltlichkeit zugeordnet und entsprechend entweder ganz oder gar nicht
besteuert wird. Im Ergebnis wiirde der Begriff der gemischten Schenkung bei Neuvermégen durch die

Einflhrung der Teilentgeltlichkeit im EStG ersetzt werden.

Wenngleich die Einflihrung der Teilentgeltlichkeit fir Neuvermogen als gute alternative Losung
erscheint, wiirde sie mA nach fiir gemischte Schenkungen iR einer vorweggenommenen Erbfolge
jedoch weiterhin zu keinem sachgerechten Ergebnis filhren. Wie bereits mehrfach dargelegt, erscheint
mir die Besteuerung einer Grundstiicksiibertragung vom Erblasser an zukiinftige Erben mit
gleichzeitigen Ausgleichzahlungen als nicht gerechtfertigt, weil es nicht einem ,echten”
VerauRerungsgeschaft entspricht und die Einklinfte dem Erblasser nicht direkt zufliefSen. Insbesondere
da Erbschaften in Osterreich nicht besteuert werden®®’, wirkt es widerspriichlich, Ausgleichszahlungen

bei vorweggenommenen Erbschaften hingegen sehr wohl zu besteuern. Ein anschauliches Beispiel

587 Erbschaften sind seit dem 01.08.2008 in Osterreich nicht mehr zu versteuern, sieche uA Ehrke-Rabel in Doralt/Ruppe,
Steuerrecht 118 Rz 953 f.

82



hierfiir liefert der im Rahmen der Arbeit bereits mehrfach zitierte VwGH Fall aus 2021,°% bei dem die
Eltern zur Steuer herangezogen wurden, obwohl sie ihr Grundstiick nicht verauBern, sondern lediglich
ihr Erbe zu Lebzeiten unter ihren Kindern aufteilen wollten. Da die Beurteilung solcher Falle jedoch
haufig stark einzelfallabhangig ist und, wie bereits erwahnt, eine objektive Regelung im Sinne der
Rechtssicherheit vorteilhaft ware, gestaltet es sich schwierig, eine allgemeingiiltige Bestimmung fiir
vorweggenommene Erbfolgen zu schaffen. Die Einflihrung des Tatbestandes der Teilentgeltlichkeit
wirde jedoch zumindest gewahrleisten, Eltern unabhangig von der Anzahl ihrer Kinder gleich zu
behandeln. Bisher werden Eltern mit bis zu drei Kindern begtinstigt, weil bei Ausgleichszahlungen die
Entgeltlichkeitsgrenze von 75% nicht Gberschritten wird. Erst ab vier Kindern fihrt eine faire Aufteilung
automatisch zur Uberschreitung dieser Grenze und somit zu einer entgeltlichen und steuerpflichtigen
VerdauBerung. Die Einfihrung der Teilentgeltlichkeit wiirde daher zumindest diese
Ungleichbehandlung beseitigen, da der entgeltliche Anteil unabhangig von der Anzahl der Kinder und
der Hohe der Ausgleichszahlungen besteuert werden wiirde.

Die im GrEStG bereits geltende Teilentgeltlichkeit verfolgt ua das Ziel, den Ubergang zwischen
unentgeltlichen und entgeltlichen Rechtsgeschiften zu ,glitten.®® Eine Einfiihrung der
Teilentgeltlichkeit im EStG wirde ebenfalls dazu fihren, die unterschiedlichen Steuerbelastungen bei
unentgeltlichen und entgeltlichen Ubertragungen abzumildern. Wirden daher
Grundsticksiibertragungen mit einem Gegenleistungswert zwischen 25% und 75% im EStG ebenso als
teilentgeltlich eingestuft werden, so kdme es bereits in diesem Bereich zu einer Besteuerung des
entgeltlichen Teils. Folglich ware eine Grundstlickslibertragung zwischen nahen Angehdérigen nicht wie
bisher bis zu einem Gegenleistungswert von 75% von der ImmoESt befreit und bei Uberschreitung

dieser Grenze vollstindig besteuert. Somit wiirde auch im EStG der Ubergang ,geglittet” werden.

Ob und in welcher Form die Teilentgeltlichkeit zukiinftig auch im EStG verankert wird, bleibt
abzuwarten. Bei Einflihrung waren jedenfalls zahlreiche weitere Aspekte zu berlicksichtigen, um eine
moglichst sachgerechte Losung gewahrleisten zu kdnnen, was in der Praxis jedoch eine grofe

Herausforderung darstellen wiirde.

5 Conclusio

Die Teilentgeltlichkeit bei Grundstilickslibertragungen ist im 6sterreichischen Steuerrecht ein durchaus
schwieriges und komplexes Thema, das jedoch von groBer Bedeutung ist. Gerade bei

Grundstucksibertragungen kommt es nicht selten zu Vertragsgestaltungen, die sowohl unentgeltliche

588 VwGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.
589 Sjehe Rief in Marschner/Stefaner, StRef 2015/2016, Rz 5/59.
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als auch entgeltliche Komponenten beinhalten. Insbesondere aufgrund von Wohn- und
Nutzungsrechten sowie Ausgleichszahlungen iZm vorweggenommenen Erbfolgen ergeben sich haufig
Situationen, in denen weder von einem vollstandig entgeltlichen noch von einem vollstindig
unentgeltlichen Vertrag ausgegangen werden kann. Wahrend das EStG solche gemischten Vertrage als
gemischte Schenkungen bezeichnet, spricht das GrEStG schlicht und einfach von Teilentgeltlichkeit.
Ebenso unterschiedlich wie die Begriffsbestimmung ist auch die steuerliche Beurteilung der beiden
Gesetze. Es handelt sich jedoch beim EStG und beim GrEStG um zwei unterschiedliche Gesetze mit
unterschiedlichen Regelungsinhalten. Wahrend namlich das EStG mit der ImmoESt darauf abzielt, die
VerauRerung von Grundstilicken zu besteuern, knlipft das GrEStG nicht an die VerdulRerung, sondern
an den Ubergang von Grundstiicken an.>®® Aus diesem Grund kommt es im EStG auch nur bei
tatsachlichen VerdaulRerungen zu einer Besteuerung, daher bei solchen, die auch das Kriterium der
Entgeltlichkeit erfiillen.>®* Anders verhilt es sich im GrEStG, wo auch unentgeltliche Ubertragungen —
wenn auch begiinstigt —besteuert werden.>*> Obwohl daher beide Gesetze sehr unterschiedliche Ziele
verfolgen und auch an unterschiedlichen Merkmalen anknipfen, spielt die Abgrenzung zwischen
unentgeltlichen und entgeltlichen Grundstiickstibertragungen fiir beide eine zentrale Rolle. Besonders
wichtig sind insbesondere jene Fille, welche sich weder dem einen noch dem anderen Kriterium

vollstandig zuordnen lassen.

Im EStG sind weder der Begriff der Teilentgeltlichkeit noch jener der gemischten Schenkung gesetzlich
verankert. Viel eher ergibt sich der Begriff der gemischten Schenkung aus der standigen Rsp des
VWGH?>? und auch aus den EStR%*. Aufgrund des Fehlens einer gesetzlichen Definition gibt es auch
keine eigenen Rechtsfolgen, die auf gemischte Grundstiicksiibertragungen anzuwenden sind.
Gemischte Schenkungen werden somit der Unentgeltlichkeit zugeordnet, wodurch die Rechtsfolgen
unentgeltlicher Grundstlickstibertragungen zur Anwendung kommen. Die Frage, ab wann eine
Ubertragung als unentgeltlich oder entgeltlich gilt, ist daher bereits seit Jahrzehnten ein zentrales
Thema im EStG. Dieses Thema riickte durch das jliingste VwGH-Erkenntnis vom 16.11.2021 erneut in
den Fokus. Der VWGH ersetzte die bisher angenommene 50%-Grenze®®® durch eine 75%-Grenze und
betont den subjektiven Parteiwillen.>®® Im Gegensatz dazu orientiert sich die seither angepasste

Rz 6625 der EStRI bei Ubertragungen, die nach diesem Erkenntnis erfolgen, ausschlieRlich an der

590 Siehe dazu § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400 zum EStG sowie N. Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG 1987 Einleitung Rz 1 zum
GrEStG.

591 Gem § 30 Abs 1 EStG BGBI 1988/400.

592§ 7 Abs 1lita TS 1iVm Z 2 lit a GrEStG BGBI 1987/309.

593 yA VWGH 29.07.2010, 2006/15/0356.

594 EStR 2000, Rz 6625.

595 Welche aus der Rentenbesteuerung Glbernommen wurde.

596 Sjehe VWGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.
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objektiven 75%-Abgrenzung.>®’ Gegenleistungen, die lediglich 25% des Werts des (ibertragenen
Wirtschaftsguts ausmachen, werden stets als unentgeltlich eingestuft. Wertverhaltnisse zwischen der
25%- und 75%-Grenze — also ,teilentgeltliche” Ubertragungen — werden bei nahen Angehérigen
automatisch der Unentgeltlichkeit zugeordnet. Betragt die Gegenleistung jedoch mind 75% des Wertes
des libertragenen Wirtschaftsgutes, so liegt jedenfalls Entgeltlichkeit vor.>® Damit wird der vom VWGH
aufgestellten 75%-Grenze Rechnung getragen. Ob diese Regelung jedoch auch auf Ubertragungen
unter fremden Dritten anzuwenden ist, bleibt unklar.>®® Fest steht jedoch, dass gemischte
Schenkungen  weiterhin  keinen eigenen Tatbestand im EStG darstellen, weshalb
Grundstucksibertragungen entweder vollstandig oder gar nicht durch die ImmoESt besteuert werden

—selbst dann, wenn der teilentgeltliche Anteil nicht unerheblich ist.

Ganz anders ist diesbezliglich die Rechtslage im GrEStG. Dieses Gesetz kniipft namlich nicht an ein
VerdauRerungsgeschaft an, weshalb das Kriterium der Entgeltlichkeit fir die Anwendung nicht
malgebend ist. So werden auch unentgeltliche Grundstiickserwerbe der Besteuerung durch das
GrEStG unterzogen. Bis 2016 spielte das Naheverhiltnis der am Grundstiickserwerb beteiligten
Personen eine zentrale Rolle, weil je nach Naheverhaltnis unterschiedliche Steuersatze zur Anwendung
kamen. Erst mit dem StRefG 2015/16 riickte das Kriterium der Entgeltlichkeit im GrEStG stark in den
Vordergrund. Seither hiangt die Hohe der Steuerlast davon ab, ob die Ubertragung unentgeltlich,
entgeltlich oder teilentgeltlich erfolgt. Der Tatbestand der Teilentgeltlichkeit wurde damit erstmals im
GrEStG gesetzlich verankert. Gleichzeitig wurden klare Prozentsdtze eingefiihrt, um die drei
Ubertragungsarten eindeutig voneinander abzugrenzen: Unentgeltlichkeit liegt vor, wenn der
Gegenleistungswert bis zu 30% betragt, Teilentgeltlichkeit bei einem Gegenleistungswert zwischen

30% und 70%, und Entgeltlichkeit ab einem Gegenleistungswert von 70%.

Ahnlich wie im EStG werden jedoch auch im GrEStG Erwerbe unter nahen Angehdrigen bevorzugt
behandelt, indem unabhangig von der Hohe der Gegenleistung stets ein unentgeltlicher (und somit
steuerlich beglinstigter) Erwerb angenommen wird. Im Unterschied zum EStG wird der Begriff der
Teilentgeltlichkeit im GreEStG als eigener Tatbestand gesetzlich verankert. Folglich werden
teilentgeltliche Erwerbe auch nicht als Teil der Unentgeltlichkeit betrachtet, sondern als
eigenstandiger Rechtsfall, an den auch eigene Rechtsfolgen anknilipfen. Bei teilentgeltlichen
Grundstucksibertragungen erfolgt nach dem GrEStG eine Aufspaltung: Der unentgeltliche Teil wird

wie ein unentgeltlicher Erwerb behandelt, wahrend der entgeltliche Teil entsprechend als entgeltlicher

597 EStR 2000, Rz 6625.
598 Sjehe dazu EStR 2000, Rz 6625.
599 Da sich weder der VWGH noch die EStR dazu duRern, siehe zu der in der Literatur vertretenen Meinung Kapitel 2.4.3.2.
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Vorgang gilt.’®° Somit wird jeder Teil fiir sich der dementsprechenden Besteuerung unterzogen —

dhnlich wie im deutschen Steuerrecht.®®!

Wahrend das EStG somit gemischte Schenkung der Unentgeltlichkeit zuordnet, spaltet das GreEStG
teilentgeltliche Grundstlickslibertragungen in einen unentgeltlichen und entgeltlichen Teil auf.
Obwohl beide Gesetze unterschiedliche Vorgange regeln, fiihrt eine GrundstlicksverdauRerung haufig
zur Besteuerung sowohl durch die ImmoESt als auch die GrESt. Ein Vergleich der beiden Gesetze ist
daher unvermeidbar, zumal das Thema der Teilentgeltlichkeit im EStG seit langem Fragen aufwirft,
wahrend es im GrEStG klar definiert ist. Abgesehen von den —auch wenn nur minimal —abweichenden
Prozentgrenzen kommt es im EStG und GrEStG im Ergebnis zu sehr unterschiedlichen Regelungen. Im
EStG ist aufgrund der Zuordnung von gemischten Schenkungen zur Unentgeltlichkeit bei
Ubertragungen unter nahen Angehérigen im Ergebnis lediglich die 75%-Grenze maRgeblich. Im
Gegensatz dazu nimmt das GrEStG bei Erwerben unter nahen Angehdrigen stets Unentgeltlichkeit an,
weshalb die Prozentgrenzen in diesen Fillen somit keine Rolle spielen.®® Bei Ubertragungen zwischen
fremden Dritten sieht das GrEStG dagegen eine klare Abgrenzung zwischen unentgeltlich,
teilentgeltlich oder entgeltlich vor, wihrend im EStG die Literatur von einer 25%-Grenze ausgeht.®®
Gerade durch die Definition der Teilentgeltlichkeit im GrEStG wird fiir jede Sachverhaltsvariante eine
klare Losung geschaffen. Im EStG hingegen fiihrt die Zuordnung gemischter Schenkungen zur
Unentgeltlichkeit oft zu keiner vollstandig zufriedenstellenden Lésung. Insbesondere die Ubernahme
der Anschaffungskosten des Ubergebers sehe ich sehr kritisch, da sie in vielerlei Hinsicht zu keiner

sachgerechten Lésung fiihrt.%%

Wie bereits aufgezeigt, kann dadurch namlich der Erwerber seine
Anschaffungskosten nicht als solche ansetzen, wodurch er bei einem spateren Weiterverkauf
steuerlich deutlich schlechter gestellt wird. Eine mogliche Losung ware es daher die Teilentgeltlichkeit,
welche bereits im GreStG bei Erwerben unter fremden Dritten gilt, ebenso in das EStG einzufihren.
Dies wiirde einerseits Rechtssicherheit schaffen und andererseits dem Leistungsfahigkeitsprinzip
entsprechen. Die Regelung iiber die Ubernahme des Anschaffungszeitpunkts des Ubergebers wiirde

demnach entfallen und folglich kdnnten jeweils die tatsachlichen Anschaffungskosten angesetzt

werden. Gleichzeitig wiirde aber dadurch auch die glinstigere Besteuerung von Altvermdgen entfallen,

600 Knotzer/Pinetz/Plansky in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 7 Rz 7; siehe auch § 7 Abs 1Z 2 lit a GrEStG BGBI
1987/309.

601 Siehe zur deutschen Rechtslage Kapitel 2.4.6.

602 Ynentgeltlichkeitsfiktion nach § 7 Abs 1 Z 1 lit ¢ GrEStG BGBI 1987/309.

603 Zur Abgrenzung im GrEStG siehe § 7Abs1Z1GrEStG BGBI 1987/309; zur Fachmeinung im EStG bzgl
Grundstlickstubertragungen zwischen fremde Dritten siehe vA Engelmann, NZ 2023/6, 274; siehe auch Schuchter-
Mang/Urnik, JEV 2023, 108.

604 Siehe dazu insbesondere Kapitel 2.4.4, das uA die Folgen der Ubernahme des Anschaffungszeitpunktes beispielhaft
darstellt bzw auch zum 6sterreichischen Leistungsfahigkeitsprinzip Kapitel 2.4.5.
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was wohl ebenso keine zufriedenstellende Losung ware. Alternativ ware daher die Einfliihrung der

Teilentgeltlichkeit nur fir Neuvermdgen denkbar.

Grundsatzlich hat das jingste VWGH Erkenntnis mit der 75%-Grenze eine —wenn auch nicht gesetzlich
verankerte — Abgrenzungsregelung zur Unterscheidung zwischen Unentgeltlichkeit und Entgeltlichkeit

im EStG geschaffen.’®® Die daraufhin angepasste EStR®%®

sorgt seither ebenso fir mehr
Rechtssicherheit. Nichtsdestotrotz lasst diese ausgesprochene 75%-Abgrenzung viele Fragen offen und
flhrt im Ergebnis zu keiner vollstandig zufriedenstellenden Losung. Der VWGH muss sich bei seinen
Urteilen jedoch stets an die Gesetzeslage halten und hat mit seinem Erkenntnis lediglich Klarheit
dariiber geschaffen, ab wann nach § 30 EStG von einem VerduRerungsgeschaft auszugehen ist. Das
Ergebnis seiner Entscheidung steht auch im Einklang mit der bisherigen Rsp und zeigt auf, dass die in
den EStR festgelegte 50%-Abgrenzung des BMF falsch war. Viel eher ware es daher nun Aufgabe des
Gesetzgebers, die jahrzehntelange Debatte (iber gemischte Schenkungen zu beenden und eine
gesetzliche Regelung diesbezliglich zu schaffen. Der Tatbestand der Teilentgeltlichkeit ist bereits seit
2016 im GrEStG verankert und auch in Deutschland herrscht seit Jahren das Trennungsprinzip.®®” Vor
diesem Hintergrund ist eine gesetzliche Regelung im EStG liberfdllig. ME ware die Einflihrung der
Teilentgeltlichkeit in das EStG in vielerlei Hinsicht eine sachgerechte Lésung. Auch wenn das GrEStG
zwar an keine VerauRRerung anknipft und die Entgeltlichkeit somit grundsatzlich keine Rolle fiir die
Besteuerung spielt, halte ich den in § 7 GrEStG festgelegte Abgrenzungsraster fir sinnvoll. Durch die
Aufspaltung in einen unentgeltlichen und entgeltlichen Teil wiirde jeder Teil fir sich beurteilt und
entsprechend besteuert werden. Der bisherige Ansatz von ,Alles oder Nichts” wirde
dementsprechend im EStG weichen missen. Im Ergebnis wirde zwar bei gemischten
Grundstucksibertragungen stets ein Teil besteuert, gleichzeitig konnten aber auch hdhere
Anschaffungskosten angesetzt werden. Zudem wiirde ein klar definierter Abgrenzungsraster keinen
Interpretationsspielraum lassen und somit zu einer einfacheren und einheitlichen Rechtsanwendung
fliihren. Wahrend daher das bereits im GrEStG bewdhrte Schema eine gute Alternative flir das EStG
darstellen konnte, wirde dieser Losungsansatz aufgrund der Regelungen zwischen Alt- und
Neuvermogen erhebliche Folgen mit sich bringen. Um daher dem Steuerpflichtigen die steuerlichen
Vorteile bei Altvermégen nicht zu entziehen, ware mE die Einfiihrung der Teilentgeltlichkeit im EStG

nur fiir Neuvermégen eine denkbare Ubergangslésung.

605 Sjehe VWGH 16.11.2021, Ro 2020/15/0015.
606 EStR 2000, Rz 6625.
607 Zur deutschen Rechtslage siehe Kapitel 2.4.6.
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Abschlieflend ist festzuhalten, dass sich hinter dem bloRen Begriff , Teilentgeltlichkeit” ein dullerst
umfassendes und vor allem komplexes Thema im Osterreichischen Steuerrecht verbirgt, das viele
Fragen aufwirft. Wahrend der Begriff bereits seit (iber acht Jahren fest im GrEStG verankert®®® und
auch in Deutschland®® vertreten ist, ist er dem EStG bis dato unbekannt. Auch wenn sich seit Jahren
immer mehr Meinungen in der Literatur fir eine Einflihrung der Teilentgeltlichkeit im EStG
aussprechen®?, obliegt diese Entscheidung letztlich allein dem Gesetzgeber. Wenngleich durch das
jungsten VwWGH Erkenntnis vom 16.11.2021 zumindest die bisher vertretene Annahme des BMF
wiederlegt und im Zuge dessen die 75%-Abgrenzung eingeflihrt wurde, so werden weiterhin gemischte
Grundstucksibertragungen als gemischte Schenkungen der Unentgeltlichkeit zugeordnet.
Nichtsdestotrotz hat das VwWGH Erkenntnis das Thema der Teilentgeltlichkeit wieder stark in den
Vordergrund geriickt und verdeutlicht seither, wie dringend eine gesetzliche Regelung in diesem
Bereich notwendig ist. IdZ ist es unumganglich, einen Blick auf das GrEStG zu werfen, in dem die
Teilentgeltlichkeit seit 2016 nach dem Trennungsprinzip zu beurteilen ist. In jedem Fall bleibt nunmehr
einfach abzuwarten, ob und wenn ja wie der Gesetzgeber den Begriff der Teilentgeltlichkeit ebenso im
EStG verankern wird. Da es sich wie aufgezeigt jedoch um ein sehr umfassendes Thema handelt, das
viele weitere Aspekte beriihrt und diese naturgemaR ebenso beriicksichtigt werden missen, bleibt es
spannend, inwiefern die Teilentgeltlichkeit im EStG integriert wird. Fest steht, dass es fiir private
Grundstucksibertragungen, die sowohl unentgeltliche als auch entgeltliche Elemente beinhalten,

jedenfalls eine klare und eindeutige gesetzliche Regelung bedarf.

608 Seit Einflihrung des StRefG 2015/16 am 01.01.2016.

609 Siehe dazu BFH 29.06.2011 - IX R 63/10 sowie Ratschow in Brandis/Heuermann, Ertragsteuerrecht!’! § 23 EStG Rz 156
bzw einfach Kapitel 2.4.6.

610 Sjehe dazu va Beiser, NZ 2013, 167 und Kirchmayr/Achatz, taxlex 2012, 169.
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