Aktueller Uberblick iiber die Grunderwerbsteuer

Mit dem Budgetbegleitgesetz 2025" hat der Gesetzgeber ua in der Grunderwerbsteuer bedeuten-
de Anderungen vorgenommen. Dic nachfolgenden Ausfithrungen verschaffen cinen Uberblick

iiber die aktuelle Rechtslage.?

htetps://doi.org/10.33196/afs202601000801

Normen: §§ 1 ff GrEStG 1987; §§ 1 ff GrWV.

Von Peter Piilzl

1. Steuergegenstand

Steuergegenstand der Grunderwerbsteuer ist der Rechis-
verkebr mit inldndischen Grundstiicken.’ Der Besteuc-
rung unterliegen insbesondere der Kauf, der Tausch, die
Schenkung unter Lebenden und der Erwerb von Todes
wegen® sowie weitere Rechtsvorginge, die als Haupt-,
Erginzungs- und Ersatztatbestinde in Erscheinung tre-
ten;® deutlich verschirft wurden nunmehr die Tatbe-

stande des Gesellschafterwechsels und der Anteilsver-
einigung bei Gesellschaften.®

2. Bemessungsgrundlage

Primdre Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer
ist die fir das erworbene Grundstiick erbrachte Gegen-
leistung.” Der Begriff der Gegenleistung umfasst nicht
nur Geld- und Sachwerte, die der Erwerber oder Drit-
te fir die Grundstiickstibertragung aufwenden, sondern
auch Nutzungen und Leistungen, die sich der Verduferer
vorbehalt. Behale sich der Verauflerer zB ein Wohnrecht
oder ein Fruchtgenussrecht in Zusammenhang mit dem
Grundstiick vor, so erhohen diese vorbehaltenen Nut-
zungen die Gegenleistung (Kapitalisiecrung nach §§ 15
und 16 BewG). Ebenso erhohen die Lasten, die der Ver-

1 BudBG 2025, BGBI [ 2025/25.

2 Zur fritheren Rechrslage siehe zB Piifzl, F] 2015, 199 ff und 2016,
1 ff.

3 Vgl Beiser/Hirtnagl-Seidner/Kiihbacher/Piilzl, Steuern’ (2025)
Rz 668.

4 Vgl §1Abs | Z 1 £ GrEStG 1987 und dazu Beiser/Hdirtnagl-Seid-
ner/Kiihbacher/Piilzl, Steuern®? (2025) Rz 668a.
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5 Vgl §1Abs1Z 3 ffund Abs 2 GrEStG 1987; siche auch Allram/
Pinetz/Klokar in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner (Hrsg), GrEStG?
(2024) § 1 Rz 2 ff.

6 Vgl § 1 Abs 3 GrEStG 1987 und dazu zB Schimmer/Stiickler,
OStZ 2025/490, 491 ff.

7 Vgl § 4 Abs 1 erster Halbsatz iVm § 5§ GrEStG 1987.
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duflerer auf den Erwerber iiberwilzr, die Bemessungs-
grundlage.

Beispiel: Der Kaufpreis fiir eine Eigentumswobnung be-

trigt 500.000 €. Der Erwerber muss zusdtzlich eine noch

offene Hypothekarschuld in Héhe von 200.000 € iiber-
nebmen. Die Grunderwerbstener ist von 700.000 € zu
bemessen.®

Der Wert der Gegenleistung bildet also die Regelbemes-

sungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer. Dagegen

dient der Wert des Grundstiickes als Ersatzbemessungs-
grundlage fur jene Falle, in denen keine Gegenleistung
vorhanden ist (typischerweise bei Unentgeltlichkeit) oder
dic Gegenleistung geringer ist als der Wert des Grundsrii-
ckes.” Liegt die Gegenleistung also unter dem Wert des

Grundstiickes, so greift dieser als Mindestbemessungs-

grundlage. Dartiber hinaus kommt der Wert des Grund-

stiickes bei bestimmten Erwerbsvorgingen von land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken zur Anwendung.'’

Als Wert des Grundstiickes ist bei land- und forstwirt-

schaftlichen Grundstiicken der Finheitswert anzusetzen

und bei allen anderen Grundstiicken der Grundstiicks-
wert."!

Der Grundstiickswert ist ein spezieller Wert, der auf drei

Arten berechnet werden kann:'"?

— als Summe des hochgerechneten (anteiligen) dreifa-
chen Bodenwertes gemafl Bew(G und des (anteiligen)
Wertes des Gebaudes (Pauschalwertmodell)V

— als ein von einem geeigneten Inmmobilienpreisspiegel
abgeleiteter Wert"

- als ein nachgewiesener geringerer gemeiner Wert, wo-
bei ein Schétzgutachten cines allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Immobiliensachverstindigen
die Vermutung der Richtigkeit fiir sich hat (widerleg-
bare Vermutung mit Umkehr der Beweislast).

3. Tanf

Der Regelsteuersatz betragt 3,5%."

Bei einem unentgeltlichen Erwerb greift ein Stufentarif:'®
- 0,5% fur die ersten 250.000 €,

— 2% fiir die niachsten 150.000 €,

~

- 3,5% dartiber hinaus.
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Far die Ermittlung des anzuwendenden Steuersatzes sind
Erwerbe innerhalb der letzten fiinf Jahre von derselben
Person an dieselbe Person zusammenzurechnen (vertika-
le Zusammenrechmung), soweit die Steuer nach dem Stu-
fentarif berechnet wurde.'” Eine Zusammenrechnung hat
auch dann zu erfolgen, wenn durch mehrere Erwerbsvor-
gdange eine wirtschaftliche Einheit oder Teile davon inner-
halb der Fiinfjahresfrist an dieselbe Person fillt (horizonta-
le Zusarmmenrechnung)." Ein getrennter Erwerbsvorgang
liegt zB dann nicht vor, wenn Vater und Mutter jeweils die
Halfte eines Hauses an die Tochter schenken. "

4. Regeln zur Entgeltlichkeit/Unentgeltlichkeit

4.1. Allgemeine Fiktionen zum Verhiltnis von Entgelt-
lichkeit und Unentgeltlichkeit

Ein Erwerb gilt als unentgeltlich, wenn die Gegenleistung
nicht mehr als 30% des Grundstiickswertes betrigt.”
Mit dieser Fiktion soll verhindert werden, dass bereits
durch geringe Gegenleistungen (vor allem durch Uber-
nahme von Schulden im Rahmen von Schenkungen) der
Stufentarif nicht mehr zur Ginze anwendbar ist.!

Beispiel: Cornelius schenkt seiner Cousine ein Grund-
stiick mit einem Verkehrswert (= gemeiner Wert) von
100.000 € und einem Grundstiickswert (berechnet nach
der Grundstiickswertverordnung) von 75.000 € gegen
Ubernahme einer hypothekarisch besicherten Schuld in
Hohbe von 20.000 €. Da die Gegenleistung (= Schuld-
ibernabme) nicht mebr als 30% des Grundstiickwertes
betragt, ist der Erwerbsvorgang zur Ginze als unent-
geltlich einzustufen. Die Grunderwerbsteuer berechnet
sich wie folgt: 75.000 € (Grundstiickswert als Mindest-
bemessungsgrundlage gemdfl § 4 Abs 1 zweiter Halb-
satz iVm § 6 Abs 1 Z 2 und Abs 4 GrEStG 1987) x
0,5% (unterster Stufentarif gemifS § 7 Abs 1 Z 2 lit a
erster Satz erster Teilstrich GrEStG 1987) = 375 €. [Die
Eintragungsgebiibr ins Grundbuch betrigt mangels fa-
miliarer Privilegierung des Verwandischaftsverhdltnis-
ses Cousin/Cousine nach dem Gerichtsgebiibrengesetz
100.000 € x 1,1% = 1.100 €. (Die Hypothek ist weder
bei der Grunderwerbstener- noch bei der Gerichtsgebiih-
renbemessung wertmindernd zu beriicksichiigen, da die-

8 Vgl Beiser/Hortnagl-Seidner/Kiihbacher/Piilzl, Steuern®> (2025)
Rz 673.

9 Vgl § 4 Abs 1 zweiter Halbsatz iVin § 6 GrEStG 1987.

10 Vgl § 4 Abs 2 GrEStG 1987; dazu zB Beiser/Hirtnagl-Seidner/
Kiibbacher/Piilzl, Steuern® (2025) Rz 678.

11 Vgl § 6 Abs 1 GrEStG 1987,

12 Vgl § 6 Abs 4 GrEStG 1987.

13 Vgl im Detail § 2 der Grundstiickswertverordnung (GrWV),
BGBI 11 2015/442 idF BGBI 11 2019/291.

14 Vgl im Detail § 3 der GrWV, aaO (FN 13).

15 Vgl § 7 Abs 1 Z 3 GrEStG 1987.

16 Vel § 7 Abs 1 Z 2 lit a erster Satz GrEStG 1987,

17 Vgl § 7 Abs 1 Z 2 lit a dritter und vierter Satz GrEStG 1987.

18 AaO (FN 17).

19 Vgl das abschlieBende Beispiel in den ErlRV zu § 7 Abs 1 Z 2 lit a
GrEStG 1987 idF StRefG 2015/16, BGBI 12015/18.

20 Vgl § 7Abs 1 Z 1 lit a erster Teilstrich GrEStG 1987.

21 Vgldie ErlRV zu § 7 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987 idF StRefG 2015/16,
BGBI12015/18.
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se eine persénliche Schuld darstellt, die den inneren Wert
des Grundbesitzes, der nur zu threr Besicherung dient,
nicht beeinflusst.)]

Lin Erwerb gilt als teilentgeltlich, wenn die Gegenleis-
tung mehr als 30%, aber nicht mehr als 70% des Grund-
stiickswertes betragt.?? Teilentgeltliche Erwerbe werden
dabei in einen entgeltlichen und einen unentgeltlichen
Teil aufgespalten. Soweir Unentgeltlichkeit vorliegt,
kommt der Stufentarif zur Anwendung.?’

Beispicl: Fidelius schenkt seiner Cousine ein Grund-
stiick it einem Verkebrswert von 100.000 € und einem
Grundstiickswert (berechnet nach der Grundstiickswert-
verordnung) von 75.000 € gegen Ubernabme einer hypo-
thekarisch besicherten Schuld in Hihe von 45.000 €.
Da die Gegenleistung (= Schuldiibernabme) 60% des
Grundstiickwertes betrdgt, ist der Erwerbsvorgang zu
60% als entgeltlich und zu 40% als unenigeltlich eimzu-
stufen. Die Grunderwerbsteuer berechnet sich wie folgt:
45.000 € (= entgeltlicher Teil des Grundstiickswertes)
x 3,5% (= Regelsteuersatz gemdf § 7 Abs 1 7 2 lit a
zweiter Satz zweiter Halbsatz iVim 7 3 GrEStG 1987)
+ 30.000 € (= unentgeltlicher Teil des Grundstiickswer-
tes) x 0,5% (unterster Stufentarif gemdfl § 7 Abs 1 7. 2
lit a zweiter Satz erster Halbsatz iVm erster Satz erster
Teilstrich GrEStG 1987) = 1.575 € + 150 € = 1.725 €.
[Die Eintragungsgebiihr ins Grundbuch betrigt mangels
familidrer Privilegierung des Verwandischaftsverbiltnis-
ses Cousin/Cousine nach dem Gerichtsgebiibrengesetz
100.000 € x 1,1% = 1.100 €. (Die Hypothek ist weder
bei der Grunderwerbsteuer- noch bei der Gerichtsgebiih-
renbemessung wertmindernd zu beriicksichtigen, da die-
se eine personliche Schuld darstellt, die den inneren Wert
des Grundbesitzes, der nur zu ibrer Besicherung dient,
nicht becinflusst.)|

Ein Erwerb gilt als entgeltlich, wenn die Gegenleistung
mehr als 70% des Grundstiickswertes betrigt.®* In die-
sem Fall ist der Stufentarif nicht anwendbar, weshalb
der Regelsteuersatz von 3,5% zur Anwendung kommit.

Beispiel: Laurentius schenkt seiner Cousine ein Grund-
stiick mit etnem Verkebrswert von 100.000 € und einem
Grundstiickswert (berechnet nach der Grundstiicks-
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wertverordnung) von 75.000 € gegen Ubernabme der
einer hypothekarisch besicherten Schuld in Hohe von
67.500 €. Da die Gegenleistung (= Schuldiibernabme)
90% des Grundstiickwertes betrigt, ist der Erwerbsvor-
gang zur Ginze als entgeltlich einzustufen. Die Grund-
erwerbstener berechnet sich wie folgt: 75.000 € (Grund-
stiickswert als Mindestbemessungsgrundlage) x 3,5%
(= Regelstenersatz) = 2.625 €. [Die Eintragungsgebiibr
ins Grundbuch betrigt mangels familiirer Privilegie-
rung des Verwandtschaftsverbdltnisses Cousin/Cousine
nach dem Gerichisgebiibrengesetz 100.000 € x 1,1% =
1.100 €. (Die Hypothek ist weder bei der Grunderwerb-
steuer- noch bei der Gerichisgebiibrenbemessung wert-
mindernd zu beriicksichtigen, da diese eine persinliche
Schuld darstellt, die den inneren Wert des Grundbesitzes,
der nur zu ithrer Besicherung dient, nicht beeinflusst.)|

4.2, Speziclle Unentgeltlichkeitsfiktionen

Erwerbe von Todes wegen (Erbanfall, Vermichtnis,
Pflicheteil) sind stets als unentgelelich einzustufen.
Erwerbe unter Lebenden gelten immer dann als un-
entgeltlich, wenn die Weitergabe innerhalb der Fami-
lie erfolgt.”® Der Stufentarif greift also bei Grundstiicks-
transaktionen im Kreise der Familie selbst bei voller
Entgeltlichkeit (Kauf zum Marktwert oder Tausch von
Grundstiicken).?”

Der begiinstigte Familienkreis, welcher im Grunderwerb-
steuergesetz nicht eigenstindig definiert wird (Heran-
zichung des Familienbegriffes nach dem Gerichtsge-
bithrengesetz), umfasst Ehegatten, eingetragene Partner,
Lebensgefahrten mit gegenwirtigem oder vergangenem
gemeinsamen Hauptwohnsitz, Verwandre oder Verschwa-
gerte in gerader Linie (insbesondere Kinder und Schwie-
gerkinder sowie deren Kinder- und Kindeskinder, Eltern,
Schwiegereltern und Grofeltern), Stief-, Wahl- oder Pilege-
kinder und deren Kinder (samt deren Ehegatten oder ein-
getragenen Partnern), Geschwister, Neffen und Nichten.?

Beispiel: Bartholomdus schenkt seiner Tochter ein
Grundstiick mit einem Verkebrswert von 100.000 €
und emem Grundstiickswert (berechnet nach der Grund-
stiickswertverordnung) von 75.000 € gegen Ubernah-

22 Vgl § 7 Abs 1 Z 1 lit a zweiter Teilstrich GrEStG 1987, Liegt eine
Gegenleistung vor und ist ihre Hohe nicht zu ermirreln, gile der
Erwerbsvorgang gemifs § 7 Abs 1 Z 1 lit d GrEStG 1987 ebenfalls
als teilentgeltlich, wobei die Gegenleistung in diesem Fall in Hohe
von 50% des Grundstiickswertes angenommen wird.

23 Vgl § 7 Abs 1 Z 2 lit a zweiter Sartz erster Halbsatz GrEStG 1987.

24 Vgl § 7 Abs 1 Z 1 lit a dritter Teilstrich GrEStG 1987.

25 Vgl § 7 Abs 1 Z 1 lic b GrEStG 1987. Zur Heranziehung des Wer-
tes des Grundstiickes (§ 4 Abs 1 erster Satz zweiter Halbsatz iVm
§ 6 GrEStG 1987) als Bemessungsgrundlage siche § 4 Abs 3 Z 1
GrEStG 1987; die Unentgeltlichkeitsfiktion des § 7Abs 1 Z 1 it b
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GrEStG 1987 fithre zur Anwendung des Stufentarifs gemaf§ § 7
Abs 1 Z 2 Iit a erster Satz GrEStG 1987.

26 Vgl § 7 Abs 1 Z 1 lit ¢ GrEStG 1987, Zur Heranziehung des Wer-
tes des Grundstiickes als Bemessungsgrundlage siehe § 4 Abs 32 1
GrEStG 19875 die Unentgeltlichkeitsfiktion des § 7 Abs 1 Z 1 licc
GrEStG 1987 fuhrr auch in diesen Fillen zur Anwendung des Stu-
fentarifs.

27 Vgl Beiser/Hdirtnagl-Seidner/Kiihbacher/Piilzl, Steuern®* (2025)
Rz 687a, 2.3.

28 Vgl § 26a Abs 1 Z 1 GGG.
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me einer hypothekarisch besicherten Schuld in Hihe
von 67.500 €. Der Erwerbsvorgang findet innerbalb des
begiinstigten Familienkreises nach dem Grunderwerb-
steuergesetz statt und ist deshalb zur Ginze als unent-
geltlich einzustufen. Die Grunderwerbsteuer berechnet
sich wie folgt: 75.000 € (Grundstiickswert als Mindest-
bemessungsgrundlage gemdfl § 4 Abs 1 zweiter Halbsatz
iV § 6 Abs 1 Z 2 und Abs 4 GrEStG 1987) x 0,5%
(unterster Stufentarif gemdfl § 7 Abs 1 Z 2 lit a erster
Satz erster Teilstrich GrEStG 1987) = 375 €. [Die Ein-
tragungsgebiibr ins Grundbuch betrigt infolge der fa-
milidren Privilegierung des Verwandtschaftsverbilinis-
ses Vater/Tochter nach dem Gerichtsgebiihrengesetz bei
einem angenommenen Einbeitswert von 10.000 € (hier
ist noch der Einheitswert nach dem Bewertungsgesetz
relevant!) 10.000 € x 3 (dreifacher Einbeitswert ist rele-
vant, maximal jedoch 30% des Verkehrswertes) x 1,1%
=330 €. (Die Hypothek ist weder bei der Grunderwerb-
steuer- noch bei der Gerichtsgebiibrenbemessung wert-
mindernd zu beriicksichtigen.)|

Beispiel: Vitus schenkt seiner Tochter ein Grundstiick mil
einem Verkebrswert von 800.000 € und einem Grund-
stiickswert (berechnet nach der Grundstiickswertverord-
nung) von 600.000 € gegen Ubernahme einer bypothe-
karisch besicherten Schuld in Hibe von 300.000 €. Der
Erwerbsvorgang findet innerbalb des begiinstigten Fami-
lienkreises nach dem Grunderwerbstenergesetz statt und
ist deshalb zur Ginze als unentgeltlich einzustufen. Die
Grunderwerbstener berechnet sich wie folgt: 250.000 € x
0,5% (unterster Stufentarif) + 150.000 € x 2% (mittlerer
Stufentarif) + 200.000 € x 3,5% (oberster Stufentarif) =
1.250 € + 3.000 € + 7.000 € = 11.250 €. [Die Eintrags-
gebiihr ins Grundbuch betrigt infolge der familidren
Privilegierung des Verwandtschaftsverhdltnisses Vater/
Tochter nach dem Gerichtsgebiibrengesetz bei einem an-
genommenen Einbeitswert von 80.000 € (bier ist noch
der Einbeitswert nach dem Bewertungsgesetz relevant!)
80.000 € x 3 (dreifacher Einheitswert ist relevant, maxi-
mal jedoch 30% des Verkebrswertes) x 1,1% = 2.640 €.
(Die Hypothek ist weder bei der Grunderwerbsteuer-
noch bei der Gerichtsgebiibrenbemessung wertmindernd
zu beriicksichtigen.)|
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5. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke und Be-
triebsiibertragungen

Wihrend bei Ubertragungen von land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken innerbalb des Familienver-
bandes* unverindert cine Bemessung mit dem einfachen
Einheitswert’ und eine Besteuerung mit 2%?*' vorgesehen
ist, werden unentgeltliche Ubertragungen auferhalb des
begiinstigten Angehérigenkreises seit 1.7.2025 ebenfalls
mit dem Einheitswert (und nicht mehr mit dem gemei-
nen Wert??) bemessen, allerdings mit 3,5% besteuert.*
Das gilt ebenso fir Share Deals™ und Umgriindungen
im Sinne des Umgriindungssteuergesetzes.

Der Betriebsfreibetrag bis zu 365.000 € fir den familien-
internen Erwerb von Grundstiicken im Rahmen einer
Ubergabe von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben,
Teilbetrieben und qualifizierten Mitunternehmeranteilen
steht gleichermafien unter unveridnderten Voraussetzungen
zu% wie der Betriebsfreibetrag bis zu 900.000 € tur den
Erwerb von Grundstiicken im Rahmen einer begiinstig-
ten Ubergabe von selbstindigen oder gewerblichen Be-
tricben, Teilbetricben oder qualifizierten Mitunternchmer-
anteilen.’” Die Grunderwerbsteuer auf die verbleibende
Bemessungsgrundlage ist im letzteren Fall — soweit keine
Gegenleistung zu erbringen ist — mit 0,5% des Grund-
stiickswertes gedeckelt.*®

6. ,,Share Dcals* und Umgriindungen nach den Um-
griindungssteucrgesetz

Bei gesellschaftsrechtlichen Anteilsverschiebungen
(,Share Deals“) von grundstiicksbesitzenden Gesell-
schaften ist es durch das Budgetbegleitgesetz 2025 zu
spiirbaren Verschirfungen der Grunderwerbsteuerpflicht
gegeniiber der bisherigen Rechtslage gekommen.

Bis zum 30.6.2025 wurde der grunderwerbsteuerpflich-
tige Tatbestand der Anteilsvereinigung grundsétezlich
dann verwirklicht, wenn mindestens 95% der Anteile
einer grundstiicksbesitzenden Kapitalgesellschaft durch
schuldrechtliches Rechtsgeschift erworben oder auf an-
dere Weise in einer Hand® vereinigt wurden.” Weiters
konnte auch bei der Ubertragung von Anteilen an grund-
stiicksbesitzenden Personengesellschaften Grunderwerb-

29 Zur Definition des begiinstigten Familienkreises siche 4.2,

30 Vgl §4Abs2Z 1und2iVm § 6 Abs 1 Z 1 GrEStG 1987.

31 Vgl§ 7Abs1Z 2 litd GrEStG 1987,

32 Vgl Piilzl, F] 2015, 199 ff (201) und Engelmann, SWK 31/2025,
1308 ff (1309) mwH.

33 Vgl § 4 Abs 1 zweiter Halbsatz iVm § 6 Abs 1 Z 1 und § 7 Abs 1
Z 3 GrEStG 1987.

34 Dazu unten 6.

35 Vgl §4Abs2Z3und4iVm §6Abs 1 Z 1 und § 7Abs 1Z 3
GrEStG 1987. Zur grundsitzlichen Besteuerung mit dem gemeinen
Wert bei Vorliegen einer ,Immobiliengesellschaft® im land- und

forstwirtschaftlichen Sektor siehe § 4 Abs 4 erster Sarz GrEStG
1987 und dazu Engelmann, SWK 31/2025, 1308 ff (1310 f).

36 Vglim Detail § 3 Abs 1 Z 2a GrEStG 1987; siche auch Puchinger,
F] 2015, 165 ff (171).

37 Veglim Detail § 3 Abs 1 Z 2 GrEStG 1987

38 Vgl § 7 Abs 1 Z 2 lit b GrEStG 1987 siche auch Puchinger, a0
(FN 36).

39 ZBauch durch eine Unternehmensgruppe gemaf § 9 KSeG (vgl § 1
Abs 3 Z 1 GrEStG 1987 idF vor dem BudBG 20235, BGBI I
2025/25).

40 Vgl § 1 Abs 3 GrEStG 1987 idF vor dem BudBG 2025, BGBI 1
2025/25 und dazu zB Piilzl, F] 2015, 199 ff (202).
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steuer anfallen: Sind innerhalb eines Beobachtungszeit-
raums von 5 Jahren mindestens 95% der Anteile am
Gesellschaftsvermogen auf neue Gesellschafter tiberge-
gangen, so hat dies gleichermaflen 0,5% Grunderwerb-
steuer vom Grundstickswert ausgelost.*!
Ab dem 1.7.2025 liegt cin grunderwerbsteuerpflichtiger
Gesellschafterwechsel grundsatzlich bereits dann vor,
wenn ¢s zu ciner Anderung der Gesellschafterstruktur
dergestalt kommt, dass innerhalb von sicben Jahren min-
destens 75% der Anteile an einer grundstiicksbesitzen-
den Personen- oder Kapitalgesellschaft unmittelbar auf
neue Gesellschafter iibergehen.*? Die Anderungen in die-
sem Bereich stellen sich daher im Wesentlichen wie folgt
dar:*
—  Herabsetzung des Beteiligungsausmafes von 95%
auf 75%
—  Ausdebnung  des
S Jabren auf 7 Jahre
- Ausweitung auch auf Kapitalgesellschaften und Ge-
nossenschaften*
Ab dem 1.7.2025 liegt dariiber hinaus eine grunderwerb-
steuerpflichtige Anteilsvereinigung grundsitzlich bereits

Beobachtungszeitrawmes von

dann vor, wenn unmittelbar oder mittelbar mindestens
75% aller Anteile an einer grundstiicksbesitzenden Gesell-
schaft in der Hand cines Erwerbers oder ciner Erwerber-
gruppe vereinigt werden.” Bei einem Vorgang aufgrund
einer Umgrindung im Sinne des Umgrindungssteuerge-
setzes kommt eine mittelbare Anteilsvereinigung aller-
dings nicht in Betracht, wenn die an der Umgriindung
Beteiligten derselben Erwerbergruppe'® angehoren (,, Kon-
zernklausel*).”” Die Anderungen in diesem Bereich stellen
sich daher im Wesentlichen wie folgt dar:*

—  Herabsetzung des Beteiligungsausmafles von 95%

auf 75%
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—  Ausdebnung der Anteilsvereinigung auch auf mittelba-
re Vereinigungen (Ausnabme: Umgriindungen nach
dem Umgriindungssteuergesetz — ,,Konzernklausel™)

—  Einfithrung der ,Erwerbergruppe” anstelle der kir-
perschaftstenerrechtlichen ,,Unternehmensgruppe”

Zusitzlich zu diesen Verschirfungen sieht die aktuelle

Novellierung des Grunderwerbsteuergesetzes eine er-

hohte Steuerbelastung fiir die Ubertragung von Anteilen

an ,,Immobiliengesellschaften® vor. Eine Immobilienge-
sellschaft im Sinne des Grunderwerbsteuergesetzes liegt
vor, wenn der Schwerpunkt der Tatigkeit der Gesellschaft
in der Verduferung, Vermietung oder Verwaltung von

Grundstiicken liegt. Dies ist insbesondere anhand fol-

gender alternativer Kriterien zu priifen:

—  Das Vermogen der Gesellschaft besteht iiberwiegend
aus Grundstiicken, die nicht fiir eigene betriebliche
Zwecke genutzt werden. Keine betrieblichen Zwecke
liegen bei der Veriuflerung, Vermietung und Verwal-
tung von Grundstiicken vor.

— Die Einkiinfte aus der Gesellschaft werden iiberwie-
gend durch die Veriduflerung, Vermietung oder Ver-
waltung von Grundstiicken erzielt.”

In solchen Fillen kommt es sowohl zu einer Erbohung

der Bemessungsgrundlage (gemeiner Wert anstelle des

Wertes des Grundstiickes)™ als auch zu einer Erbébung

des Stenersatzes (3,5 % anstatt 0,5%)°". Dies ist nur dann

nicht der Fall, wenn die Anteile an einer Immobilienge-
sellschaft innerhalb des begiinstigten Familienkreises®
iibertragen werden.”

Grundstiickserwerbe im Rahmen von Umgriindungen

nach dem Umgriindungssteuergesetz werden mit Aus-

nahme des land- und forstwirtschaftlichen Bereichs™ und

auflerfamilidrer Immobiliengesellschaften® mit 0,5%

Grunderwerbstener vom Grundstiickswert belastet.*

41 Vgl § 1 Abs 2aiVm § 4 Abs 1 zweiter Satzund § 7Abs 1 Z 2 lit ¢
GrEStG 1987 idF vor dem BudBG 2025, BGBI 12025/25 und dazu
zB Piilzl, F] 2015, 199 ff (202).

42 Vgl § 1 Abs 3 Z 1 GrEStG 1987; zum Ausnahmetatbestand ,, Bér-
senklausel® siche § 1 Abs 3 Z 3 GrEStG 1987.

43 Vgl Gableitner/Panzholzer, WT Fachjournal 2025, 255 ff (256).

44 Zu Genossenschaften siehe § 1 Abs 3 Z 9 GrEStG 1987.

45 Vgl im Detail § 1 Abs 3 Z 2 GrEStG 1987.

46 Gemif § 1 Abs 3 Z 4 GrEStG 1987 liegt eine Erwerbergruppe vor,
wenn Erwerber zu wirtschaftlichen Zwecken unter einheitlicher
Leitung zusammengefasst sind oder Grund von Beteiligungen oder
sonst unmittelbar oder mittelbar unter dem beherrschenden Ein-
fluss ciner Person stehen. Zu einer Erwerbergruppe gehéren auch
Personen, die die einheitliche Leitung oder den beherrschenden
Einfluss ausiiben.
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47 Vgl § 1 Abs 3 Z 5 GrEStG 1987.

48 Vgl Gableitner/Panzholzer WT Fachjournal 2025, 255 ff (257).

49 Vgl § 4 Abs 4 dritter, vierter und finfter Satz GrEStG 1987 und
dazu zB Remdl, SWK 34/2025, 1425 ff.

50 Vgl § 4 Abs 4 erster Satz GrEStG 1987.

51 Vgl § 7 Abs 1 Z 2 lit ¢ erster Teilstrich GrEStG 1987 bzw fiir Im-
mobiliengesellschaften im land- und forstwirtschaftlichen Sektor
§ 7 Abs 1 Z 3 GrEStG 1987.

52 Zur Definition des begiinstigten Familienkreises siche 4.2.

53 Vgl § 4 Abs 4 zweiter Sarz GrEStG 1987.

54 Dazu oben 5.

35 Siche unmittelbar oben.

56 Vegl§4Abs3Z2iVm§6Abs1Z2und§ 7 Abs12Z 2 lit ¢ zwei-
ter Teilstrich GrEStG 1987,
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