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Kurzfassung

Diese Masterarbeit untersucht die steuerliche Behandlung von entgeltlichen und
unentgeltlichen Immobilientransaktionen und soll als Leitfaden fur Unternehmen
dienen, die uberwiegend im Immobiliensektor tatig sind. Der Immobilienmarkt hat in
den letzten Jahren sowohl im privaten als auch im gewerblichen Bereich erhebliches
Wachstum verzeichnet. Allerdings kam dieses Wachstum ab Mitte 2022 bis dato in
den meisten Bereichen zum Stillstand. Trotz der aktuellen wirtschaftlichen Lage und
den jingsten wirtschaftlichen Unsicherheiten bleiben steuerliche Verpflichtungen bei
Immobilientransaktionen immer relevant. Die Arbeit bietet einen Uberblick Uber
verschiedene Gesellschaftsformen und ihre Besonderheiten sowie die Grundlagen
des Immobilienhandels und der Ubertragung von Immobilien. Zusétzlich werden die
Auswirkungen der steuerlichen Unterschiede zwischen entgeltlichen und
unentgeltlichen Ubertragungen im Kontext der Immobilienertragsteuer in Bezug auf
die Wahl der verschiedenen Rechtsformen und Transaktionsstrukturen analysiert. Es
wird auch auf die Grunderwerbsteuer und die Grundbucheintragungsgebihren
eingegangen. Die Masterarbeit soll Unternehmen und Akteuren im Immobiliensektor
einen Leitfaden bieten, um Méglichkeiten zur Steueroptimierung zu erkennen und den
richtigen Zeitpunkt fir steuerliche Beratung zu bestimmen. Dafur vertieft sie sich in
den rechtlichen Rahmen, die Terminologie und die steuerlichen Unterschiede im
Zusammenhang mit Immobilientransaktionen und Umgrindungen. Diese
Masterarbeit tragt dazu bei, einen Teil der komplexen steuerlichen Aspekte des
Immobilienmarktes zu verstehen und zu vereinfachen. Dies ermdglicht den Lesern,
entscheidende wirtschaftliche und steuerrechtliche Faktoren vor der Durchfiuihrung
von Immobilientransaktionen zu bericksichtigen. Dartber hinaus bietet sie eine
strukturierte Gliederung und zahlreiche Verweise auf relevante Gesetzestexte sowie

weiterfihrende Fachliteratur.
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1 Einleitung

Der Vermogenswert ,Immobilie” hat vor allem seit der Finanzkrise eine durchgehend
starke Wachstumsphase erlebt, die durch eine tUber Jahre hinweg lasche Geldpolitik
befeuert wurde. Sowohl im privaten als auch im betrieblichen Sektor wurde dadurch
Jahr Uber Jahr unvergleichliches Vermégenswachstum in der Immobilienwirtschaft
ermdglicht. Aber nicht nur die langfristige Anlage hat sich als Goldgriff herausgestellt,
sondern auch der schnelllebige Immobilienhandel hat vor allem im gewerblichen
Sektor regelrecht geboomt. Egal ob Investoren, Bautrager, Makler, etc. jeder dieser
Marktteilnehmer hat von dem ,billigen® Geld profitiert und zu den immensen

Transaktionsvolumina beigetragen.

Zum heutigen Zeitpunkt, herbeigefiihrt durch Nachwehen der geldpolitischen
MaRnahmen wahrend der Coronakrise sowie die geopolitische Lage, erlebt die
Immobilienwirtschaft zumindest einen Wachstumsstillstand, der auch in gewissen
Bereichen zu Verlusten filhren wird. Das Resultat sind schrumpfende
Transaktionsvolumina. Jedoch vollkommen losgeldst von einer konjunkturellen
Boomphase oder einer Rezession, resultiert jeglicher Liegenschaftserwerb, ob als
Privatperson oder Gesellschaft, ob entgeltlich oder unentgeltlich, in verpflichtenden

ertrags- sowie verkehrssteuerlichen Abgaben an die Gebietskérperschaften.

Die Rahmenbedingungen fiir die Bemessungsgrundlagen sowie Hoéhe der Abgaben
legen die diversen Steuergesetze und Gesellschaftsformen fest. Durch die
festgelegten Rahmenbedingungen ergeben sich, vor allem aus unternehmerischer
Sicht, zahlreiche Moéglichkeiten und Optimierungspotentiale, in welcher Art und Weise
der Liegenschaftserwerb letztendlich abgewickelt wird. Hierbei stellen sich den
Betroffenen Fragen wie zum Beispiel: Sollte die Immobilie als Asset- oder Share-Deal
erworben werden? In welcher Gesellschaftsform sollte dieser abgewickelt werden?
Handelt es sich um eine entgeltliche oder unentgeltliche Ubertragung und wenn die
Wabhl besteht dies beeinflussen zu kénnen, wofir sollte man sich entscheiden? Dies
sind nur einige der vielen Fragestellungen, die relevant sind, um letztendlich die

Transaktion im Wege der Mdglichkeiten steueroptimiert zu gestalten.

In der Praxis gibt es einige Szenarien, in denen eine entgeltliche oder unentgeltliche
Ubertragung von Liegenschaften ausgel6st wird. Eine davon ist die Einbringung
gemal Umgrindungssteuergesetz (oder auch Sacheinlage) einer Liegenschaft in
eine Gesellschaft. Bekanntlich bestehen die Gesellschaftsstrukturen der Akteure der

Immobilienbranche meistens aus diversen
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Tochtergesellschaften/Projektgesellschaften fur die einzelnen Liegenschaften. Dies
resultiert vor allem aus steuerlichen sowie haftungstechnischen Griinden. Folgende
beispielhafte Darstellung koénnte aus dem Alltag eines Immobilienentwicklers
stammen. Liegenschaften besitzen immer eine einzigartige Einlagezahl und sind
somit oftmals beim Ankauf aufgrund deren Grundstlickskonfiguration, der
zugrundeliegenden  Projektkonzeption sowie der damit einhergehenden
Verwertungsstrategie fiir Globalverkaufe nicht geeignet. Daher miissen Unternehmen
die Liegenschaft dementsprechend teilen und bringen im Zuge dessen die dadurch
neu entstandenen und geteilten Liegenschaften mit einer eigenen Einlagezahl in neu
gegriindete Gesellschaften ein. Infolge von Ubertragungen von Liegenschaften oder
zum Beispiel auch Unternehmensanteilen, deren Betriebsvermégen Liegenschaften
enthalten, werden in den meisten Fallen Steuerzahlungen und Abgaben fallig. In
welcher HOhe hangt in weiterer Folge wiederum von mehreren Aspekten, wie von der
Ent- und Unentgeltlichkeit der Ubertragung, ab. Wie der Einzelfall folglich
einzuordnen ist, ist demgegeniber wieder von gegebenen Voraussetzungen
abhangig und bietet auch fir die Unternehmerseite viele strategische Eventualitaten

in der Wahl und Abwicklung des Sachverhalts.

Um bei dieser komplexen Thematik den Uberblick zu bewahren, bedarf es einer
kompetenten steuerlichen Beratung. Da diese mit zeitlichem und monetarem
Aufwand verbunden ist, ist es vor allem fiir Markteilnehmer der Immobilienwirtschaft
von Vorteil, bereits vorab durch Literatur und Leitfaden die wichtigsten Informationen
zu sammeln und die diversen Szenarien sowie die damit verbundene Hohe der

Steuern abschatzen zu konnen.

Ziel der Arbeit ist, einen Uberblick Uber die wichtigsten Grundlagen fiir die
beschriebene Thematik zu erstellen und einen gut strukturierten Uberblick (iber die
wichtigsten Punkte aus den zahlreichen Gesetzestexten als Leitfaden flr betroffene
Unternehmen zu bieten. Im Speziellen soll basierend auf der Ausarbeitung eine
Beurteilung vom Stakeholder getroffen werden kénnen, zu welchem Zeitpunkt es Sinn
macht eine steuerliche Beratung hinzuzuziehen. Im Anschluss kdnnte diese dann
bereits vorab uber die wichtigsten Erkenntnisse sowie strategischen Evaluierungen

aufgeklart werden, um somit auch Zeit und Kosten zu sparen.

Im Verlauf der Arbeit wird wuntersucht, inwiefern die gesetzlichen
Rahmenbedingungen die Begrifflichkeiten der Ent- und Unentgeltlichkeit im
Zusammenhang mit Grundstlicksubertragungen und Umgrindungen, insbesondere

Einbringungen, sowie die Wahl der verschiedenen Gesellschaftsformen definieren
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und deren Inhalte sich in der Praxis auswirken. Der Fokus liegt hier vor allem auf den
steuerlichen Unterschieden zwischen den diversen Begriffen und welche
Wechselwirkungen diese untereinander aufzeigen. Zusatzlich wird auch noch die bei
Ubertragungen ausgeléste Grundbucheintragungsgebiihr erlautert, da diese in
diesen Fallen ebenso allgegenwartig ist, einen finanziellen Einfluss haben kann und
je nach Einzelfall anders zu bewerten ist. Letztendlich soll die Masterthese eine
Informationsquelle darstellen, die die wichtigsten 6konomischen und rechtlichen
Umstande der behandelten Thematik erldutert und zusammenfasst, sodass die
relevanten Parameter bereits vorab in allen Bereichen der

Immobilienprojektentwicklung berlcksichtigt werden konnen.

Bei der Zitation von Gesetzestexten wird standardmaflig auf die aktuelle Fassung
derer zurlckgegriffen. Sollte auf eine altere Fassung zurtickgegriffen werden, wird mit

einem Zusatz ausdricklich darauf hingewiesen.
Die Gliederung der Masterthese ergibt sich folgendermalden.

Kapitel 2 der Arbeit behandelt die theoretischen Grundlagen diverser
Gesellschaftsformen. Insbesondere wird auf die Vor- und Nachteile von Personen-
sowie Kapitalgesellschaften eingegangen. Weiters wird die Begrifflichkeit

.Betriebsvermdgen” thematisiert.

Kapitel 3 gibt einen Uberblick tiber den Grundstiickshandel sowie deren Ubertragung.
Das Thema dieses Abschnitts umfasst verschiedene Bereiche des
Grundstickshandels und deren steuerliche Aspekte. Dazu gehdren der gewerbliche
Grundstiickshandel sowie die entgeltliche Ubertragung von Grundstiicken. Bei der
Veraulerung von Grundstlicken muss der Verkaufserlés mittlerweile in Grund und
Boden sowie Gebaude aufgeteilt, wobei der steuerlich relevante Zeitpunkt der
Veraulerung berlcksichtigt wird. Des Weiteren behandelt dieser Abschnitt die
Gegenleistung, die Immobilienertragsteuer und potenzielle Befreiungstatbestande im
betrieblichen Bereich. Auch die Ubertragung von Grundstiicken durch Einlage und
Entnahme wird erlautert, ebenso wie die Regelung von Alt- und Neugrundstiicken.
Erldse und Kosten im Zusammenhang mit VerduRerung und Ankauf von
Grundsticken werden beleuchtet und es wird auf die Einklnfteermittlung bei
Verauflerung von Alt- und Neugrundstiicken eingegangen. Weiterhin werden die
Regelbesteuerungsoption in Verbindung mit Unternehmen, der Vergleich steuerlicher
Buchwert und  Bilanzwert, der  Verlustausgleich aus  Dbetrieblichen

Grundstucksverauflerungen sowie der Tausch von Grundsticken und unentgeltliche
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Ubertragung von Grundstiicken behandelt. Am Ende des Kapitels werden in einem
Exkurs die wichtigsten Begrifflichkeiten der Bewertungslehre in Verbindung mit dem

Steuerrecht erlautert.

Kapitel 4 widmet sich den Regelungen der Grunderwerbsteuer und
Grundbucheintragungsgebihr im Zusammenhang mit Grundsticksibertragungen

und in welcher Hohe diese anfallen sowie abzugelten sind.

Kapitel 5 soll Aufschluss dariiber geben, was Umgrindungen gemal dem
Umgrindungssteuergesetz generell sind. In weiterer Folge wird vor allem auf die
Einbringung gemaf Art Il UmgrStG eingegangen und schlussendlich erlautert,
worauf bei diesen in Verbindung mit Unternehmen mit Immobilien im
Betriebsvermogen zu achten ist. Weiters wird am Ende des Kapitels in einem Exkurs

die Realteilung thematisiert.

Kapitel 6 fasst die Ergebnisse der Arbeit in den Schlussfolgerungen zusammen und

reflektiert nochmal die gewonnenen Erkenntnisse.

Die in dieser Masterthese verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich
immer gleichermaflen auf weibliche und mannliche Personen. Auf eine
Doppelnennung und gegenderte Bezeichnungen wird zugunsten einer besseren

Lesbarkeit verzichtet.
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2 Gesellschaftsformen und deren Besonderheiten

Gesellschaftsformen lassen sich in zwei grundlegende Kategorien einteilen, namlich
Personengesellschaften und Kdrperschaften. Die Unterscheidung zwischen diesen

beiden Kategorien liegt in den Haftungs- und Reprasentationsstrukturen.

Personengesellschaften sind dadurch charakterisiert, dass sie eine begrenzte Anzahl
von Gesellschaftern aufweisen, die personlich mit ihrem privaten Vermoégen fir die
Schulden der Gesellschaft haften. Beispiele fur Personengesellschaften sind die
Gesellschaft des burgerlichen Rechts (GesbR), die Offene Gesellschaft (OG), die
Kommanditgesellschaft (KG), die Europaische Wirtschaftliche Interessenvereinigung
(EWIV) und die Stille Gesellschaft (stGes). (Gurmann 2018: 4)

Kdrperschaften hingegen sind juristische Entitaten, die von ihren Gesellschaftern
rechtlich verselbstandigt sind. Hier ist die Haftung der Gesellschafter fir die
Verbindlichkeiten der Gesellschaft im Grundsatz ausgeschlossen. Korperschaften
agieren durch eigene rechtliche Organe. Beispiele flr Kérperschaften sind Vereine
nach dem Vereinsgesetz (VerG), Aktiengesellschaften, Gesellschaften mit
beschrankter Haftung (GmbH), Genossenschaften und Europaische Gesellschaften
(SE). (Gurmann 2018: 4)

Wie bereits erwahnt, haftet bei Personengesellschaften zumindest ein Gesellschafter
unbeschrankt (auch mit dem Privatvermdgen) fur Verpflichtungen der Gesellschaft.
Im Gegensatz dazu haften Gesellschafter bzw. Aktionére bei Kapitalgesellschaften
bis zur Hoéhe der jeweiligen Einlage. In der Geflgestruktur der
Personengesellschaften verkdrpern die Eigentimer in persona das Unternehmen,
wodurch sie in ihrer Eigenschaft als natirliche Personen der Einkommensteuer
unterliegen, die gemal variablem Steuersatz abzugelten ist. Hingegen erlangt das
Unternehmen im Kontext von Kapitalgesellschaften eine Stellung als eigenstandige
rechtliche Entitat respektive stellt eine juristische Person dar. Infolge dieser
Rechtsnatur  trdgt das Unternehmen die Haftung mittels seines
Gesellschaftsvermdégens und untersteht der Besteuerung in  Form der
Korperschaftsteuer. Der Korperschaftsteuersatz betragt 25 % (durch Steuerreform
aus dem Jahr 2022 seit 2023 bei 24 % und ab 2024 bei 23 % (Fuhrmann & Kunisch
2022: 36)) des Einkommens der Koérperschaft, wobei jedoch zumindest 5 % des
Mindeststammkapitals abgefuhrt werden mussen. Laut § 6 Abs 1 GmbHG wird fir
eine GmbH ein Mindeststammkapital (Stammeinlagen der einzelnen Gesellschafter)

von 35.000 € vorgegeben, wodurch die Koérperschaftsteuer in diesem Fall jahrlich
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1.750 € betragt. Weiters gibt es die Moglichkeit nach § 10b GmbHG der
Inanspruchnahme  einer  Grlindungsprivilegierung, bei der nur ein
Mindeststammbkapital von 10.000 € notwendig ist und somit die minimale Steuerlast
nur 500 € betragt. (Geirhofer & Hebrank 2016: 1f)

In Kapitalgesellschaften fuhrt dieser Vorteil der haftungsbeschrankten Einlage
Ublicherweise gleichzeitig zu einem Verlust an Kontrolle. In Personengesellschaften
ist die Position des Gesellschafters ublicherweise eng mit der Funktion des
Geschéaftsfuhrers verbunden. In Kapitalgesellschaften hingegen ist dies nicht
zwangslaufig der Fall. Bei GmbHs beispielsweise werden die Geschéftsfihrer von
den Gesellschaftern bestimmt. Diese Geschéaftsfihrer kdnnen zwar Gesellschafter
sein, mussen es jedoch nicht. Daher haben die Eigentimer von Kapitalgesellschaften
oft einen erhdhten Bedarf an zuséatzlichen Informationen im Vergleich zu den
Eigentimern von Personengesellschaften. Dies betrifft insbesondere Informationen
Uber die wirtschaftliche und finanzielle Lage des Unternehmens. Aufgrund des
Haftungsaspektes klingt zwar die Wahl der Rechtsform der Kapitalgesellschaft
attraktiver, doch aufgrund dieses gesteigerten Informationsbedarfs sind die Griindung
und der laufende Geschéaftsbetrieb starker durch das GmbHG bzw. AktG reguliert.
(Geirhofer & Hebrank 2016: 2)

Im Zusammenhang mit der Buchfihrungspflicht bei den verschiedenen
Gesellschaftsformen ist zu beachten, dass diese Verpflichtung von der Rechtsform
und der GroRe eines Unternehmens abhangt. Kapitalgesellschaften sowie
Personengesellschaften, bei denen alle Gesellschafter beschrankt haften, weil sie
Kapitalgesellschaften sind oder bei denen kein unbeschrankt haftender
Gesellschafter eine natirliche Person ist und die Gesellschaft unternehmerisch aktiv
ist, unterliegen generell der Buchfuhrungspflicht gemaR § 189 Abs 1 Z 1f UGB. Fur
alle anderen selbststandig tatigen Wirtschaftssubjekte, vor allem Einzelunternehmer
und Personengesellschaften, die mindestens einen voll haftenden Gesellschafter als
natlrliche Person stellen, tritt die Buchfuhrungspflicht erst ein, wenn die
Umsatzerldse im Geschafts-/Wirtschaftsjahr mehr als 700.000 € betragen. GemaR §
189 Abs 2 UGB beginnt die Rechnungslegungspflicht im zweiten Folgejahr, sofern
die Umsatze entweder in zwei aufeinanderfolgenden Jahren die Grenze von
700.000 € um weniger als 300.000 € oder im folgenden Jahr bereits um mehr als
300.000 € Uberstiegen haben. (Geirhofer & Hebrank 2016: 3f)
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Folgende Abbildung 1 stellt bildlich einen Uberblick Uber die per Gesetz
vorgeschriebenen Buchflhrungspflichten der diversen Wirtschaftssubjekte dar.

Buchfiihrungspflicht
Kapitalgesellschaften, Sonstige Unternehmer Freie Berufe
Personengesellschaften Umsatzerlose >700.000 EUR
i.5.d.§189 (1) Z2 UGB § 125BAO
§ 189 UGB, § 124 BAO 0 | !
i nein
|

_ ¥

i1 Buchfiihrungs- Freiwillige | Einnahmen- steuerliche
: pflicht i.S. Buchfithrung Ausgaben- Pauschalierung
I §190 UGB §4.1EStG | Rechnung §17 EStG

|\ S§SEStG ! §4.3 EStG

: DOPPELTE BUCHHALTUNG :

Abbildung 1: Uberblick iiber die per Gesetz vorgeschriebenen Buchfiihrungspflichten der diversen
Wirtschaftssubjekte (Geirhofer & Hebrank 2016: 5)
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2.1 Personengesellschaften

Personengesellschaften tragen ein ausgepragtes personliches Element, das eine
enge Bindung zwischen Gesellschaft und Gesellschafter schafft. In der rechtlichen
Grundstruktur ist die Mitgliedschaft weder Ubertragbar noch vererbbar. Die Auflésung
der Gesellschaft tritt ein, wenn ein Gesellschafter ausscheidet. Aus diesem Grund ist
das Modell der Personengesellschaften grundsatzlich fur ein Unternehmenskonzept
mit hohem Gesellschafterwechsel ungeeignet. Persénliche und uneingeschrankte
Haftung der Gesellschafter charakterisieren Personengesellschaften, ebenso wie das
Prinzip der Selbstorganschaft. Die Organe, die sowohl intern als auch extern die
Gesellschaft reprasentieren, erfordern keine separat angesetzte Bestellung.
Innerhalb des Rahmens der Selbstorganschaft wird die Gesellschaft durch die
Gesellschafter eigenstandig reprasentiert. Die Personengesellschaftsformen
umfassen, wie bereits erwahnt, die OG, KG, EWIV, GesbR und stGes. Die OG, KG
und EWIV werden gemal § 2 FBG als Rechtstrager im Firmenbuch eingetragen.
Nicht im Firmenbuch einzutragen sind die GesbR und die stGes aufgrund ihrer
fehlenden Rechtsfahigkeit. Das mafigebliche Distinktionsmerkmal zwischen OG und
KG liegt in der Tatsache, dass bei der OG samtliche Gesellschafter uneingeschrankt
fur die Verpflichtungen der Gesellschaft mit ihrem individuellen Privatvermdgen
haften. Im Gegensatz dazu obliegt bei der KG zumindest einem Komplementar eine
uneingeschrankte Haftung, wahrend die Kommanditisten nur bis zur Héhe ihrer
Kommanditeinlage haften, deren Ausmal} anpassungsfahig gestaltet werden kann.
(Geirhofer & Hebrank 2016: 2; Gurmann 2018: 4f, 11f)

Personengesellschaften bieten den Vorteil geringer Grindungs- und laufender
Kosten aufgrund ihrer Formfreiheit, erméglichen Selbstorganschaft und unterliegen
einem begrenzten Kapitalerhaltungsregime ohne Entnahmebeschrankung.
(Gurmann 2018: 5)

Die Nachteile der Personengesellschaften sind die persdnliche Haftung, begrenzte
Moglichkeiten fur steuerliche und sozialversicherungsrechtliche Gestaltung sowie

eingeschrankte Ubertragbarkeit. (Gurmann 2018: 5)
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2.1.1 Sonderform GmbH & Co KG

Die Konstruktion der GmbH & Co KG spiegelt eine Symbiose aus einer KG, in welcher
die GmbH als Komplementar fungiert, wider. Dies hat zur Folge, dass keine natlrliche
Person einer unbeschrankten Haftung unterliegt und Elemente einer Personen- als
auch einer Kapitalgesellschaft vereint werden. Die Komplementar-GmbH bestellt den
Geschéaftsfuhrer. Dadurch entsteht in der GmbH & Co KG indirekt eine Form der
Fremdorganschaft. Fir die Komplementar-GmbH gelten weiterhin die gesetzlichen
Rahmenbedingungen des GmbHG in Bezug auf die Bestellung und Abberufung des
Geschaftsfuhrers. Diverse Normen der Kapitalerhaltungsgrundsatze von
Kapitalgesellschaften sind auf Grundlage der aktuellen Rechtsprechung auf die
vorliegende Struktur der GmbH & Co KG anwendbar. Diese Normen umfassen die
Limitierung von Entnahmen (einschliel3lich des Verbots von gewinnunabhangigen
Entnahmen und Einlagenriickgewahr), die Disziplinierung von Rechtsgeschéaften bei
Nichteinhaltung, die Kapitalherabsetzungsmadglichkeit sowie Abfindungen aus dem
Vermdgen der KG, die nur nach Aufruf der Glaubiger erfolgen kdnnen und das Verbot

des Eigenankaufs von Geschéftsanteilen. (Gurmann 2018: 57)

Die GmbH & Co KG ist der Rechnungslegungspflicht unterworfen, was sowohl die
Komplementar-GmbH als auch die GmbH & Co KG in die doppelte Buchflihrung
einbindet. Die Gewinn- und Verlustverteilung kann vertraglich geregelt werden oder
den Bestimmungen der KG folgen. Durch die analoge Anwendung des Verbots der
Einlagenrickgewahr darf an Gesellschafter der GmbH & Co KG vorerst nur der
ermittelte Bilanzgewinn ausgeschuttet werden. Geschéafte zwischen der GmbH & Co
KG und ihren Gesellschaftern miissen dem Fremdvergleichsgrundsatz genlgen, also
den Bedingungen entsprechen, die auch mit einem unabhangigen Dritten getroffen
werden wirden. (Wirtschaftskammer Osterreich (WKQ) 2022)

In steuerlicher Hinsicht wird die GmbH & Co KG bezuglich der Ertragsteuern (ESt,
K6St) nicht als autonomes Steuersubjekt betrachtet, vielmehr sind die individuellen
Gesellschafter verpflichtet, die Einkommensteuer entsprechend als Steuersubjekt zu
tragen. Im Bereich der betrieblichen Steuern (z.B. USt, Lohnabgaben) hingegen wird
die GmbH & Co KG als Steuersubjekt angesehen, inklusive der Gewinnermittlung.
Selbststandige Steuernummern werden sowohl fir die Gesellschaft als auch die
individuellen Gesellschafter benétigt. (Wirtschaftskammer Osterreich (WKO) 2022)
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§ 4 EKEG erfasst ebenfalls die GmbH & Co KG. Daher unterliegt diese den Normen
des EKEG. Gemal § 67 Abs 1f IO sowie § 22 Abs 2 URG wird die GmbH & Co KG
mit  Kapitalgesellschaften  gleichgestellt, wodurch die Insolvenzgriinde

Zahlungsunfahigkeit und Uberschuldung gleichermaRen gelten. (Gurmann 2018: 57)

2.2 Kapitalgesellschaften

Kapitalgesellschaften gehdren zur Gruppe der Koérperschaften und werden als
juristische Personen anerkannt. Je nach ihrer individuellen Rechtsform weisen sie
unterschiedlich ausgepragte Merkmale des Personalismus auf. In einer
Aktiengesellschaft, die wohl die prominenteste Erscheinungsform dieser
Gesellschaftsart ist und am starksten den Prinzipien einer Kérperschaft folgt, besteht
in der Konzeption keine enge Bindung zwischen der Gesellschaft und den Aktionaren.
Das Aktionariat ist Ublicherweise nicht stark an einer gesellschaftsrechtlichen
Mitgliedschaft interessiert, sondern vielmehr an Kapital- und Gewinnbeteiligung. Die
Beteiligung der Gesellschafter an Kapitalgesellschaften erfolgt durch Investition eines
festgelegten Anteils am Grundkapital. Aufgrund des Prinzips der Haftungstrennung
haften die Gesellschafter nicht personlich flir Verbindlichkeiten der Gesellschaft.
Allerdings unterliegen Kapitalgesellschaften aus Grinden des Schutzes von
Glaubigerinteressen den strengen Regeln des Kapitalerhaltungsgrundsatzes. Die
Organisationsstruktur ~ von  Kapitalgesellschaften  ist im  Vergleich zu
Personengesellschaften durch das GmbHG und AktG umfassender und detaillierter
geregelt. Eine Kapitalgesellschaft muss zwangslaufig mindestens zwei Organe
haben, darunter eine Mitgliederversammlung und ein Geschaftsfihrungsorgan, das
die interne und externe Vertretung der Gesellschaft Ubernimmt. In dieser Form
herrscht das Prinzip der Fremdorganschaft vor, wobei die Geschaftsfuhrungsorgane
nicht zwangslaufig auch Gesellschafter der Kapitalgesellschaft sein missen. Zu den
Kapitalgesellschaften zahlen die Gesellschaft mit beschrankter Haftung, die
Aktiengesellschaft und die Europaische Gesellschaft. Die Rechtsform der
Genossenschaft und des Vereins gelten zwar als Kérperschaften, fallen jedoch nicht
in die Kategorien der Kapitalgesellschaften, da sie Merkmale sowohl aus diesem

Bereich als auch aus dem der Personengesellschaften vereinen. (Gurmann 2018: 5f)

Kapitalgesellschaften bieten den Vorteil der persdnlichen Haftungsbeschrankung der
Gesellschafter, eine leichtere Ubertragbarkeit von Anteilen, sowie eine breite

Bekanntheit und internationale Anerkennung. Jedoch gehen sie mit hoheren

10



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Griindungs- und laufenden Kosten aufgrund strenger Formvorschriften einher. Die
Verpflichtung zur Publizitdt des Jahresabschlusses, mdgliche Fremdorganschaft,
eingeschrankte Entnahmemaoglichkeiten und die Anwendung des
Kapitalerhaltungsprinzips sind ebenfalls Nachteile dieser Gesellschaftsform.
(Gurmann 2018: 6)

2.2.1 Die wichtigsten Regelungen einer Gesellschaft mit beschrankter

Haftung und Aktiengesellschaft

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Die GmbH erfordert ein Mindeststammkapital von 35.000 €, wovon die Halfte bei
Grundung in bar einzubezahlen ist. Die Errichtung kann durch Sachgriindung ohne
Priifung erfolgen, wahrend der Gesellschaftsvertrag und die Ubertragung von
Geschéaftsanteilen notariell festgehalten werden mussen. Die Generalversammlung
bildet das héchste Organ und bestimmt die geschaftsfuhrende Leitung. Die Prifung
des Jahresabschlusses durch einen Abschlussprtifer tritt ab mittelgroRen GmbHs ein
(5 Mio. € Bilanzsumme; 10 Mio. € Umsatzerldse; 50 Arbeitnehmer; 2 der 3 Kriterien
mussen in 2 aufeinanderfolgenden Geschéaftsjahren Uberschritten werden), wahrend
die Offenlegung im Firmenbuch von der GréRe (Ausnahme: Jahresumsatz bis zu
70.000 €) abhangig ist. Ebenso bietet die GmbH die Option des Griindungsprivilegs,
das fur einen Zeitraum von 10 Jahren gilt. Dabei belaufen sich die begunstigten
Stammeinlagen auf 10.000 €, von denen 5.000 € in bar einzuzahlen sind (eine
Sachgruindung ist nicht moglich). Dank der personalistischen Struktur ermoglicht die
GmbH vielfaltige Anpassungen an individuelle Gegebenheiten und stellt die am
haufigsten gewahlte Form unter den Kapitalgesellschaften dar (rund 60 % aller

Firmenbucheintragungen). (TPA Steuerberatung GmbH 2019)

Aktiengesellschaft

Die Aktiengesellschaft erfordert ein Grundkapital von mindestens 70.000 €, aufgeteilt
in Nennbetragsaktien ab 1 € oder Stlickaktien. Die Moglichkeit einer Sachgrindung
unter Prifpflicht besteht. Die Satzung wird notariell festgestellt. Die Aktiengesellschaft
besitzt eine dreigliedrige Struktur mit dem Vorstand, dem Aufsichtsrat und der
Hauptversammlung. Die Hauptversammlung, bei der ein Notar zwingend
hinzugezogen wird, bestimmt den Willen der Aktionare, wahlt Aufsichtsratsmitglieder,
die wiederum den Vorstand ernennen und bei Bedarf auch wieder abberufen kénnen.

Die Jahresabschlisse unterliegen einer Prufpflicht, wobei deren Offenlegung im

11
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Firmenbuch nur eingeschrankte Erleichterungen bietet. Die Aktiengesellschaft wird in
der Regel fur einen geplanten Boérsengang oder eine klare Trennung von
Kapitalgebern und Geschaftsleitung in Erwagung gezogen, da hierbei mit einer
erhéhten Kapitalaufbringung und laufenden Rechtsformkosten zu rechnen ist. (TPA
Steuerberatung GmbH 2019)

2.3 Betriebsvermogen

Gemal § 7 Abs 3 KStG i.V.m. § 23 Z 1 EStG 1988 werden samtliche Einkunfte aus
,Gewerbebetrieb“ Steuerpflichtigen zugeordnet, die aufgrund ihrer Rechtsform
gemal unternehmensrechtlichen Bestimmungen zur Rechnungslegung verpflichtet
sind, wie zum Beispiel Aktiengesellschaften und Gesellschaften mit beschrankter

Haftung.

Die geringste gewerbliche Tatigkeit gemall § 23 EStG 1988 fuhrt bei einer
Personengesellschaft dazu, dass der gesamte Tatigkeitsbereich als gewerbliche
Einkunft betrachtet wird, was auch als "Abfarbetheorie" bekannt ist. Sollte eine
Personengesellschaft zusatzlich zu ihrer gewerblichen Tatigkeit auch Aktivitaten im
Bereich der Vermietung austiben, entsteht eine umfassende Mitunternehmerschaft
mit Einkunften aus dem "Gewerbebetrieb". Des Weiteren ist zu beachten, dass ein
Grundstick im Rahmen einer betrieblichen Nutzung als notwendiges
Betriebsvermdgen eingestuft wird, woraus Einkunfte aus dem "Gewerbebetrieb"
resultieren. GemalR § 5 EStG 1988 besteht die Maoglichkeit, gewillkurtes
Betriebsvermdgen zu schaffen, wenn die Gewinnermittlung nach dieser Methode
erfolgt. (Gruber 2022: 5)

12



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

3 Uberblick Grundstiickshandel und -libertragung

Das dritte Kapitel widmet sich eingehend dem Themenkomplex des
Grundstiickshandels und der Ubertragung im steuerlichen Kontext. Der Umgang mit
Grundstiicken und deren rechtliche Ubertragung stellt in der Praxis eine duBerst
komplexe und steuerlich relevante Angelegenheit dar, die durch verschiedenste
Moglichkeiten so strukturiert werden konnen, dass die steuerliche Belastung von
naturlichen und juristischen Personen maoglichst gering gehalten werden kann. Dieses
Kapitel bietet einen umfassenden Uberblick Uiber die verschiedenen Aspekte des
Grundstiickshandels und der Ubertragung von Grundstiicken, die im weiteren Verlauf

des Kapitels detailliert untersucht werden.

Anfangs werden im Zuge der Untersuchung des gewerblichen Grundstiuckshandels
die Kriterien fur die Abgrenzung von gewerblichem Handel und privater

Vermogensverwaltung erortert.

Im Anschluss daran wird die entgeltliche Ubertragung von Grundstiicken eingehend
behandelt. Hierbei stehen verschiedene Schlliisselaspekte im Fokus, darunter der
Terminus "Grundstick", die Aufteilung des Verkaufserléses in Grund und Boden
sowie Gebaude, der steuerlich relevante Zeitpunkt der Verauferung, die
Gegenleistung, die Immobilienertragsteuer, Befreiungstatbestande im betrieblichen
Bereich, die Ubertragung von Grundstiicken durch Einlage und Entnahme und die
Regelung von Alt- und Neugrundstiicken. Ein besonderer Schwerpunkt wird zudem
auf die Ermittlung von Erlésen und Kosten bei Verauflerung und Ankauf gelegt,
einschlieBlich der Einkinfteermittlung bei VerduBerung von Alt- und
Neugrundstucken. Des Weiteren wird die Regelbesteuerungsoption in Verbindung mit
Unternehmen erlautert und ein Vergleich zwischen steuerlichem Buchwert und
Bilanzwert gezogen. SchlieRlich wird die Thematik des Verlustausgleichs aus

betrieblichen GrundsticksverauRerungen behandelt.

In Abschnitt 3.3 wird das Thema des Tauschs von Grundstiicken beispielhaft vertieft,
wobei die steuerlichen Konsequenzen und Besonderheiten dieses Vorgangs

analysiert werden.

AnschlieRend erfolgt in Abschnitt 3.4 eine Betrachtung der unentgeltlichen
Ubertragung von Grundstiicken und den diversen damit verbundenen steuerlichen

Implikationen im Vergleich zu der entgeltlichen Ubertragung.

13
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Als Ergdnzung zu den Hauptthemen dieses Kapitels gibt es einen Exkurs in
bewertungsrelevante Termini im Steuerrecht. Hierbei werden Begriffe wie "fiktive
Anschaffungskosten”, "gemeiner Wert" und "Teilwert" naher erlautert, da diese von
entscheidender Bedeutung fur das Verstandnis der steuerlichen Bewertung von

Grundstlicken sind.

3.1 Gewerblicher Grundstuickshandel

Die Kriterien fur einen gewerblichen Grundstlickshandel werden erfillt, wenn die
Verkaufe planmaRig erfolgen. (VWGH 7.11.1978; 2085/78, zit. nach Portele & Portele
2021) Sollte ein privates Grundstuick nur zufallig verkauft werden, handelt es sich um
Vermdgensverwaltung im Sinne der Steuervorschriften. Vermdgensverwaltung tritt
auf, sobald der Verkauf eines Grundstiicks die private Nutzung beendet und die
VerauRerung dazu dient, den wahrend des Besitzzeitraums aufgetretenen
Wertzuwachs zu realisieren. Ein Kennzeichen privater Vermdgensverwaltung ist die
Nutzung des Vermdgens in Form von Fruchtziehung, bei der der Verkauf am Ende
steht, jedoch nicht als Hauptziel der Gewinnmaximierung, sondern als Ergebnis
regelmagiger Fruchtziehung. Daher kann auch der kurzfristige Verkauf von langjahrig
zur Vermietung dienendem Grundbesitz als Vermdgensverwaltung betrachtet
werden. (EStR 2000 Rz 5477, zit. nach Portele & Portele 2021: 39)

Die Veraulerung von Grundsticken ist dem gewerblichen Betrieb zuzuordnen,
sobald dies kontinuierlich mit der Absicht erfolgt, Profit zu erzielen und die
Veraulerungen im allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr stattfinden, sofern es sich
nicht um eine landwirtschaftliche Tatigkeit handelt. Auch bei Verauf3erungen von
Grundstiicken aus privatem Vermdgen kann es als gewerblicher Grundstiickshandel
betrachtet werden, wenn die Ausrichtung auf Vermdgensverwertung vorrangig ist und
die Nutzung des Vermdgens im Hintergrund steht. (VWGH 13.9.2006, 2002/13/0059,
0061, zit. nach Portele & Portele 2021: 38)

Abgrenzungskriterien zwischen gewerblichem Grundstiickshandel und der privaten

Vermdgensverwaltung: (Gruber 2022: 7)

e Gewerbliche Tatigkeit gegeben durch Relevanz zur generellen Berufstatigkeit
des Steuerpflichtigen (wie Immobilienmakler, Hausverwalter, Rechtsanwalt,

Bautrager, Baumeister).
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e Wiederholte De- und Reinvestitionen der Verauflerungserlése in neue
Grundstucke fuhrt zur Betrachtung als gewerbliche Tatigkeit. Die zeitliche
Verbindung zwischen Grundstiickskaufen und -verkaufen ist relevant.

e Der Einzelabverkauf von Wohnungseigentumsobjekten bei sich bietender
Gelegenheit unterstellt nicht zwingend eine gewerbliche Tatigkeit.

e |Ist der von Anfang an geplante Geschaftsfall die Parzellierung, Einreichung,
ErschlieBung, Baureifmachung und nachfolgende Verwertung, unterliegt eine
gewerbliche Tatigkeit. Eine ausschlielliche Parzellierung eines Grundstiicks
gefolgt vom Abverkauf der Wohnungseigentumsobjekte begriindet fiir sich
selbst keinen Gewerbebetrieb.

e Ist durch die Verwendung von Fremdkapital zur Finanzierung des
Grundstiicks bereits bei der Anschaffung absehbar, dass aus finanziellen
Grunden der Verkauf bestimmter Objekte notwendig sein wird, wird eine

gewerbliche Tatigkeit unterstellt.

3.2 Entgeltliche Ubertragung von Grundstiicken

Mittels des Stabilitadtsgesetzes von 2012 erfolgte eine grundlegende Veranderung im
steuerlichen Rahmen fiir die entgeltliche Ubertragung von Grundstiicken nach dem
31. Marz 2012. Diese Aktivitat wurde allgemein der Einkommensteuer unterstellt und
findet nun in der Kategorie der Einkunfte aus privaten GrundstucksverauRerungen
Platz. Die vorher glltige Spekulationsfrist von in der Regel zehn Jahren, die in
seltenen Fallen auf 15 Jahre anwuchs, wurde demzufolge auf3er Kraft gesetzt. In der
Besteuerung von Grundstiicken zeigt sich somit keine Diskrepanz zwischen
Veraulerungen aus betrieblichem oder nicht betrieblichem Kontext. Im Hinblick auf
den steuerlichen Umfang wird eine Unterscheidung zwischen der VeraufRerung von
Neuvermdgen und der VerdulRerung von Altvermdgen vorgenommen. (Portele &
Portele 2021: 64f)

Weiters ist zu beachten, dass bei entgeltlicher Gebadudelbertragung verteilte
Absetzungen fir Instandhaltung, Instandsetzung und Herstellungsaufwendungen
entfallen. Der bisherige Eigentiimer kann ab dem Folgejahr der Ubertragung keine
weiteren Absetzungen beanspruchen. Im Ubertragungsjahr behalt der Ubertragende
jedoch den vollen Jahresbetrag. Offene Instandhaltungsanteile werden in den
folgenden Jahren als nachtragliche Werbungskosten bei Einklinften aus Vermietung
und Verpachtung bertcksichtigt. (EStR 2000 Rz 6484 ; EStR 2000 Rz 6484a)
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3.2.1 Terminus ,,Grundstlick“

Der Terminus "Grundstuck" umfasst folgende Elemente:

e Den bloRen Grund und Boden,

e Gebaude, einschliellich jener auf fremdem Grund und Boden, wie
beispielsweise Kleingartenhduser, die dem wirtschaftlichen Eigentum des
Pachters unterliegen, sowie Superadifikate.

e Grundsticksgleiche Rechte, die rechtlich autonom sind und den
zivilrechtlichen Regelungen, insbesondere jenen betreffend den Erwerb von
Grundstuicken, unterliegen. Diese Rechte kénnen unabhangig von Grund und

Boden separat Ubertragen werden.

Die begriffliche Auslegung von "Grundsttick" gemaf § 30 Abs 1 EStG 1988 beinhaltet
auch solche Vermdgensgegenstande, die im Sinne allgemeiner Auffassung in engem
Zusammenhang mit Grund und Boden, Gebauden oder gleichartigen Rechten
stehen. Diese Verbindung bewirkt, dass sie die Nutzung des Grundstlicks erleichtern
oder optimieren und somit nicht separat Ubertragen werden kénnen. Gleiches gilt fur
Vermdgensgegenstande, die in der Regel im Rahmen von Veraullerungsgeschaften
mitUbertragen werden, wie beispielsweise Zaune, Parkplatze, Wege, Wegerechte auf
fremden Grundsticken und analoge Dienstbarkeiten, Bricken, Biotope,
Gelandegestaltungselemente, Drainagen, Wehranlagen, feste Sitzgelegenheiten im
Freien sowie Gartenlauben und -hduschen. (EStR 2000 Rz 6621)

Diese Definition des Grundstticks, die fir die Festlegung der besonderen Steuersatze
von 25 % bzw. 30 % bei VeraulRerungen nach dem 31. Dezember 2015 malgeblich
ist, gilt gleichermallen flir den betrieblichen und privaten Bereich. (EStR 2000 Rz
6621)

3.2.2 Exkurs Baurecht

Im besonderen Fokus bei den grundsticksgleichen Rechten steht das Baurecht. Das
Baurecht an einem eigenen Grundstiick ist eine Auspradgung des Eigentumsrechts.
Die eigenstandige Etablierung eines grundstiicksgleichen Rechts erfolgt erst durch
die Ubertragung des Baurechts an Dritte in Form einer persénlichen Dienstbarkeit.
Die kostenpflichtige Gewahrung eines Baurechts auf einem Grundstiick (sofern im
Betriebsvermdgen) gegen Entrichtung eines Bauzinses unterliegt gemaf § 28 EStG

1988 der Einordnung als betriebliche Einklinfte. Die Verduflerung des Baurechts fallt
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in den Anwendungsbereich der Immobilienertragsteuer. (EStR 2000 Rz 764 ; EStR
2000 Rz 6622)

Es entstehen Einklinfte gemaR § 30 EStG 1988 bei der Verauflerung eines Baurechts
an einem privaten Grundstick. Fur eine VerauRerung bedarf es einer erbrachten
Gegenleistung fiir die Ubertragung des Baurechts, wie beispielsweise eine
Barzahlung oder die Ubernahme von ausstehenden Bauzinsen vom VerauRerer. Die
Ubernahme noch in Zukunft ausstehender Bauzinsen gilt nicht als
VerauRerungserlos. In diesem Fall handelt es sich um eine kostenlose Ubertragung
des Baurechts. (EStR 2000 Rz 6628a)

Wenn das Baurecht erstmals eingeraumt wird, entsteht das Baurecht durch Gesetz.
Somit handelt es sich nicht um einen Erwerb kraft Rechtsgeschéftes. Die entgeltliche
Einrdumung des Baurechts fihrt zu Einklnften aus Vermietung und Verpachtung
gemall § 28 EStG 1988. § 30 EStG 1988 erfordert keine Anschaffung des
veraulerten Wirtschaftsguts, daher deckt wiederum § 30 EStG 1988 die erstmalige
Veraullerung des Baurechts ab. Falls der Inhaber des Baurechts dem Eigentimer
des Grundstlicks selbst keine Gegenleistung fir die EinrAumung des Baurechts
erbracht hat, werden die Anschaffungskosten des Baurechts als Null betrachtet.
(EStR 2000 Rz 6628a)

3.2.3 Teilung des Verkaufserloses in Grund und Boden und in Gebaude

In Bezug auf die ImmoESt ist es nicht immer zwingend erforderlich, den
Veraulerungserldés zwischen Grund und Boden sowie dem Gebaude aufzuteilen.
Diverse Situationen jedoch verlangen eine Aufteilung. Aufgeteilt wird der
Verkaufserlds normalerweise anhand von Schatzungen, wobei einerseits das
Verhaltnis der gemeinen Werte von Grund und Boden und andererseits des
Gebaudes berlcksichtigt wird. Zunachst werden die gemeinen Werte oder
Verkehrswerte von Grund und Boden sowie des Gebaudes ermittelt. AnschlieRend
erfolgt die Verteilung des tatsachlichen Verkaufserldses fir das gesamte Grundstiick
entsprechend dem Verhaltnis dieser Werte auf Grund und Boden sowie das
Gebaude. Eine Ermittlung eines Differenzwerts fir das Gebaude ist nur moglich,
wenn der Wert des Grund und Bodens feststeht und der Verkaufspreis auch
Uberwiegend dem Verkehrswert entspricht. Falls Unsicherheiten bestehen, ist es
ratsam, einen Sachverstandigen fur die Erstellung eines Gutachtens hinzuzuziehen.
(Thunshirn 2018: 304f)
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§ 16 Abs 1 Z 8 lit d EStG 1988 besagt, sollte kein anderes Aufteilungsverhaltnis
nachgewiesen werden, werden bei den Anschaffungskosten eines bebauten
Grundstiicks 40 % als Anteil fir den Grund und Boden angenommen. Diese
Regelung gilt nicht, wenn die realen Verhaltnisse deutlich davon abweichen. Das
BMF hat die Befugnis, mithilfe geeigneter Kriterien, wie beispielsweise Lage oder
Bebauung, abweichende Aufteilungsverhaltnisse von Grund und Boden sowie
Gebaude durch Verordnungen festzulegen. Da es naheliegend ist, dass der
Ublicherweise angewandte 40 %-Anteil nicht in allen Situationen zutreffen wird, sind
laut § 2 GrundanteilV 2016 zur Bertcksichtigung unterschiedlicher ortlicher oder
baulicher Verhaltnisse folgende Anteile der Anschaffungskosten auf den Grund und

Boden zu verteilen:

1. Kategorie: <100.000 Einwohner und durchschnittlichen Quadratmeterpreis fur
baureifes Land <400 € in Gemeinden, bedeutet 20 % Grundanteil.

2. Kategorie: mindestens 100.000 Einwohner sowie ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis von mindestens 400 € fiir baureifes Land und wenn das
Gebaude mehr als zehn Wohn- oder Geschéftseinheiten beinhaltet, bedeutet
30 % Grundanteil.

3. Kategorie: mindestens 100.000 Einwohner sowie ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis von mindestens 400 € fiir baureifes Land und wenn das
Gebdaude bis zu zehn Wohn- oder Geschéftseinheiten beinhaltet, bedeutet
40 % Grundanteil.

Als eigene Geschéftseinheit gilt jede begonnene Nutzflache von 400 m2. (Thunshirn
2018: 305f)

3.2.4 Steuerlich relevanter Zeitpunkt der VerauRerung

Der steuerrechtlich maflgebliche Zeitpunkt bei VerdufRerungen ist der Abschluss
eines schuldrechtlichen Vertrags respektive das Verpflichtungsgeschaft.
AusschlieBlich die VerauRerung von Grundstiicken unterliegt der verpflichtenden
Abfuhr der Immobilienertragsteuer. Folglich Iasst sich ableiten, dass die Inzidenz der
Immobilienertragsteuer stets mit einem entgeltlichen Rechtsgeschéaft in Form eines
Verkaufs oder Tauschs koharent ist. Die faktische Ubertragung des materiellen
Objekts erweist sich dabei als nicht entscheidend. Anschaffung und Veraufierung
sind dementsprechend parallellaufende Begrifflichkeiten, die mit einer entgeltlichen

Ubertragung immanent sind. Fiir jede Ubertragung aufseiten des VerauRerers steht
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zur gleichen Zeit eine Anschaffung aufseiten des Erwerbers gegeniiber.(EStR 2000
Rz 6623 ; Portele & Portele 2021: 68)

Es sei auf nachfolgende Ausnahmen im Zusammenhang mit bedingten
Rechtsgeschaften hingewiesen, bei welchen das wirtschaftliche Eigentum bereits im

Vorfeld Gbertragen wird:

e Im Falle einer auflésenden Bedingung wird die Abfuhr der
Immobilienertragsteuer verpflichtend, sobald der Vertrag abgeschlossen ist.
Eine nachtragliche Ruckabwicklung des Verpflichtungsgeschafts aufgrund
des Eintritts der auflésenden Bedingung hebt nicht das urspriingliche
Rechtsgeschaft auf, sondern flhrt stattdessen zur Entstehung eines
neuerlichen Ubertragungsprozesses.

e Bei Vertragen mit aufschiebenden Bedingungen, bei denen der
Bedingungseintritt als plausibel betrachtet wird, erfolgt die Entrichtung der
Immobilienertragsteuer ebenso bereits mit Vertragsabschluss. Falls trotz
dieser Annahme die Bedingung nicht eintritt, handelt es sich um ein
retrospektives Ereignis im Sinne des § 295a BAO. Im Falle von
Verauflerungen mit aufschiebenden Bedingungen, bei denen von Beginn an
der Eintritt der Bedingung als unwahrscheinlich eingeschatzt wird, erfolgt die
Veraulerung erst nach Eintritt der Bedingung. (Portele & Portele 2021: 68f)

3.2.5 Die Gegenleistung

Fir die Beurteilung, ob eine entgeltliche oder unentgeltliche Ubertragung eines
Grundsticks erfolgt ist, ist es wichtig, bei der Gegenleistung im Zuge des
Ubertragungsvorgangs auch die geldwerten Vorteile zu beriicksichtigen und den
Veraulerungserlds zu erfassen. Der Verauflerungserlés umfasst nicht nur den
erhaltenen Kaufpreis, sondern auch die Ubernahme von Verpflichtungen - also
geldwerte Vorteile fir den VeraulRerer - seitens des Erwerbers. (EStR 2000 Rz 6625)

Sollten Kosten durch den Erwerber Ubernommen werden, kann dies als eine
Gegenleistung interpretiert werden und in diesem Zusammenhang in den
Veraulerungserldses miteinflieBen. Kosten, die beispielsweise durch die
Immobilienertragsteuer, deren Selbstberechnung, die Lastenfreistellung des

Grundstiicks, die Erstellung eines Energieausweises oder die Abfuhr von
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Gerichtsgebuhren anfallen, wirden eine Gegenleistung darstellen und somit Teil des
Veraulerungserldses sein. (EStR 2000 Rz 6655a)

Hingegen wird die Ubernahme von Kosten wie beispielsweise fiir die Erstellung des
Vertrags oder die Entrichtung der Grunderwerbsteuer durch den Erwerber nicht als
Gegenleistung betrachtet. (EStR 2000 Rz 6655a)

Als ausgeschlossene Gegenleistungen gelten Nutzungsrechte (wie etwa
Fruchtgenuss, Wohnrecht, etc.), die am Ubertragenen Grundstiick auch nach der
Ubertragung im Eigentum des VerduRerers verbleiben. In der Folge fiihren
verbliebene Nutzungsrechte zu einer Minderung des Veraulerungserloses
beziehungsweise des gemeinen Wertes des verauflerten Grundstlicks und kénnen
somit keine Gegenleistung fiir die Ubertragung des Grundstiicks darstellen. Dabei ist
es unerheblich, wem das verbliebene Nutzungsrecht zugutekommt, ob dem
Ubertragenden oder einer dritten Partei. (EStR 2000 Rz 774 ; EStR 2000 Rz 6624)

In Ausnahmeféllen kann die Ubernahme eines Nutzungsrechts sehr wohl eine
Gegenleistung darstellen. Dies ist der Fall, wenn das eingerdumte Nutzungsrecht rein
aus schuldrechtlicher Sicht besteht und Ubernommen wurde, da es eine reine
Verbindlichkeit darstellt. Dies gilt auch fur zusatzlich eingeraumte Nutzungsrechte an
einem anderen Grundstick im Zusammenhang mit dem zu Ubertragenden
Grundstick. (EStR 2000 Rz 6624)

3.2.6 Der besondere Steuersatz oder ,,Immobilienertragsteuer

Die Besteuerung von Einkiinften aus der Ubertragung von Grundstiicken unterliegt
seit dem 1. Janner 2016 einem speziellen Steuersatz von 30 %. Diese Einkilinfte
werden bei der Berechnung der Einkommensteuer des Steuerpflichtigen weder beim
Gesamtbetrag der Einkunfte noch beim Einkommen berlcksichtigt. Auch fir
betriebliche Einklnfte aus der VerduRerung, Zuschreibung oder Entnahme von
Grundstuicken ist der besondere Steuersatz anwendbar. (§ 30a Abs 1 EStG 1988 ; §
30a Abs 3 EStG 1988) Auf Korperschaften, vor allem Kapitalgesellschaften, ist
gemal § 7 Abs 3 KStG der besondere Steuersatz nicht anzuwenden, da deren

gesamten Einklnfte der K&St unterliegen. (Fuhrmann & Kunisch 2022: 42)

Fir die betrieblichen Einkinfte gibt es, gemalt § 30a Abs 3 EStG 1988, jedoch

Ausnahmen von der Anwendung des besonderen Steuersatzes:
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Sofern das gegenstandliche Grundstiick dem Umlaufvermégen zuzuordnen
ist, sieche § 30a Abs 3 Z 1 EStG 1988. Dies ist beispielsweise bei einem
gewerblichen Grundstiickshandler der Fall, bei dem im objektiven Gesamtbild
der Verhaltnisse die primare Absicht der Vermdégensumschichtung oder
Vermoégensverwertung und nicht die Nutzung des Grundsticks im
Vordergrund steht. Daher wird unabhangig von der Dauer der betrieblichen
Zugehorigkeit das Grundstick nicht dem Anlagevermdgen, sondern dem
Umlaufvermégen zugeordnet. Selbst wenn das Grundstick bis zur
Verauferung wie ein langfristiges Anlagevermdégen behandelt wird —
beispielsweise durch Vermietung —, aber anhand seiner betriebsiblichen
Nutzungsdauer nicht dazu bestimmt ist, dem Betrieb langfristig zu dienen, ist
es dem Umlaufvermdgen zuzuordnen. (EStR 2000 Rz 616)

Ein weiterer Ausnahmetatbestand liegt gemaf § 30a Abs 3 Z 2 EStG 1988
vor, wenn wahrend des laufenden Betriebs primar mit gewerblicher
Uberlassung und VerduRerung von Grundstiicken gewirtschaftet wird. Die
spezifische Ausnahmeregelung vom besonderen Steuersatz ist auf
Immobilienentwicklungsgesellschaften ausgerichtet, die nicht ausschlie3lich
vermogensverwaltend tatig sind. In solchen Fallen, in denen die Immobilien
dem Anlagevermogen zugeordnet sind, soll verhindert werden, dass die
bestehende Ausnahme vom besonderen Steuersatz fur Umlaufvermégen
Anwendung findet. Ziel ist es, eine gerechte Behandlung im Vergleich zu
anderen Steuerpflichtigen zu gewahrleisten, deren Hauptgeschaftsfeld nicht
im Immobilienbereich liegt. Verpflichtend fir diese Ausnahme ist jedoch die
Gewerblichkeit, die sowohl die Uberlassung als auch die VerauRerung von
Grundstiicken betrifft. Eine gewerbliche Uberlassung, ohne gleichzeitige
gewerbliche Verauflerung von Grundstiicken, fihrt nicht automatisch zum
Entfall des besonderen Steuersatzes. Auf der anderen Seite reicht es aus,
wenn primar der laufende Betrieb des Unternehmens in der gewerblichen
Uberlassung und VerduRerung von Grundstiicken liegt. Von dieser Annahme
wird ausgegangen, wenn der Anteil der gewerblichen Uberlassung und
Verauflerung von Grundstlicken am Betriebsgeschehen mindestens 20 %
ausmacht, insbesondere gemessen am erzielten Umsatz. Der besondere
Steuersatz bleibt bei vorbetrieblicher Wertsteigerungen erhalten. (EStR 2000
Rz 6686)

Teilwertabschreibungen, die vor dem 1. April 2012 vorgenommen wurden und
den Buchwert gemindert haben, wie in § 30a Abs 3 Z 3 EStG 1988 erlautert.
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o Stille Reserven, die vor dem 1. April 2012 aufgedeckt und tbertragen wurden,
wie in § 30a Abs 3 Z 4 EStG 1988 erlautert.

So wie bei den privaten Grundstiicksveraufierungen wird auch bei den betrieblichen
Verauflerungen von Grundsticken die Immobilienertragsteuer in der Regel direkt
vom Notar berechnet. Es gibt jedoch Ausnahmen, wie zum Beispiel, wenn der
besondere Steuersatz von 30 % nicht auf die gesamte Berechnungsgrundlage
angewendet wird, bei Verkaufen von Grundstiicken durch Unternehmen, die der
Koérperschaftsteuerpflicht unterliegen, bei Privatstiffungen oder wenn keine
Steuerpflicht besteht. (Fuhrmann & Kunisch 2022: 41)

Im Gegensatz zu privaten Grundstucksverauflerungen hat die
Immobilienertragsteuer im betrieblichen Vermdgen keine Abgeltungswirkung. Das
bedeutet, dass der Verkaufsvorgang in der Steuererklarung angegeben werden
muss. Die bereits bezahlte Immobilienertragsteuer wird von der Steuerschuld
abgezogen oder ein Uberschuss wird gutgeschrieben. Wenn der besondere
Steuersatz nicht gezahlt wird, muss der Steuerpflichtige eine besondere
Vorauszahlung in Héhe von 30 % leisten. Es sind jedoch keine besonderen
Vorauszahlungen erforderlich, wenn der Verauferungserlos erst nach mehr als
einem Jahr eingeht oder wenn die erzielten stillen Reserven in eine geeignete
Ersatzinvestition (ibertragen werden (Bildung einer Ubertragungsriicklage). Da im Fall
von Korperschaften der besondere Steuersatz hinfallig ist, da die Koérperschaftsteuer
diesen ersetzt, ist in diesem Fall der Notar nicht verpflichtet, die ImmoESt selbst zu
berechnen und es sind keine besonderen Vorauszahlungen zu leisten. Der
Verkaufsvorgang wird erst im Rahmen der Koérperschaftsteuerveranlagung des

entsprechenden Jahres erklart. (Fuhrmann & Kunisch 2022: 41f)

3.2.7 Befreiungstatbestidnde im betrieblichen Bereich

Die Befreiungstatbestande nach § 30 Abs 2 Z 3f EStG 1988, die sich auf behdrdliche
Eingriffe sowie Zusammenlegungen, Flurbereinigungen und Baulandumlegungen
beziehen, gelten laut § 4 Abs 3a Z 1 EStG 1988 auch fir die Berechnung betrieblicher
Gewinne. Zusatzlich gelten die Befreiungsregelungen fur Abgeltungen von
Wertminderungen auf Grund von Malinahmen im o6ffentlichen Interesse gemal § 3
Abs 1 Z 33 EStG 1988. Dazu gehoéren Veraullerungserlose aus dem Verkauf von
Grundsticken aufgrund behérdlicher Eingriffe oder zur Abwehr eines unmittelbar

drohenden Eingriffs sowie Erldse aus Tauschvorgangen von Grundsticken im
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Zusammenhang mit Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren gemaf
dem Flurverfassungs-Grundgesetz 1951. Zuletzt gelten die Befreiungstatbestande
nach § 30 Abs 2 Z 3f EStG 1988 auch im Rahmen von behérdlichen Malinahmen zur
besseren Gestaltung von Bauland, besonders nach den relevanten Vorschriften fir
die Verbesserung von Bauland. Das im Rahmen solcher Verfahren erworbene
Grundstick ersetzt das Ubergebene Grundstick in Bezug auf alle zur

Einkunftsermittlung relevanten Umstande. (Thunshirn 2018: 292)

3.2.8 Ubertragung von Grundstiicken durch Einlage und Entnahme

Fir Grund und Boden gilt, dass dieser im Falle einer Entnahme zum Buchwert im
Zeitpunkt der Entnahme bewertet wird, sofern keine Ausnahme vom besonderen
Steuersatz vorliegt. Diese Regelung gilt auch, wenn die Regelbesteuerungsoption
ausgeubt wird. (§ 6 Z 4 EStG 1988 ; § 30a Abs 2 EStG 1988)

Grundstuicke sind mit deren Anschaffungs- oder Herstellungskosten bei der Einlage
anzusetzen. Auflerdem flhren Herstellungsaufwendungen zu einer Erhéhung der
Anschaffungskosten, sofern diese bei der Ermittlung der Einkunfte keine
Berucksichtigung fanden. Absetzung fir Abnutzungen (AfA), sofern diese bei der
Einklnfteermittlung inklusive steuerfreie Betrage abgezogen wurden, sind von den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzuziehen. Wenn der Teilwert zum
Zeitpunkt der Zufiihrung geringer ist, wird dieser Wert berticksichtigt, was letztendlich
zur Verwendung des niedrigeren Wertes flihrt. (§ 6 Z 5b EStG 1988)

Gemal § 6 Z 5¢ EStG 1988 erfolgt die Entnahme von Gebauden zum Teilwert. Waren
Gebaude und grundstiicksgleiche Rechte zum 31. Marz 2012 nicht steuerverfangen,

ist bei diesen deren Teilwert zum Zeitpunkt der Zufuhrung zu verwenden.
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3.2.9 Regelung der Alt- und Neugrundstiicke

Die entscheidenden Faktoren fur die Ermittlung der Einkunfte und den Umfang der
Steuerpflicht drehen sich um die Unterscheidung zwischen Altgrundstiicken und
Neugrundstticken. (EStR 2000 Rz 6654)

Altgrundstlcke sind solche, die bis zum 31. Marz 2012 nicht mehr steuerverfangen
waren. Hingegen gelten Grundstlicke als Neugrundstiicke, wenn sie am 31. Marz
2012 noch steuerverfangen waren — das bedeutet, dass die zehnjahrige (manchmal
auch 15-jahrige) Spekulationsfrist bei Einflihrung der Immobilienertragsteuer am 1.
April 2012 noch nicht abgelaufen war. Der relevante Stichtag ist dabei stets der 31.
Marz 2012. Grundstlicke, die zu diesem Zeitpunkt steuerverfangen waren oder
danach erworben wurden, gelten als Neugrundstiicke, wahrend jene, die zu diesem
Stichtag nicht steuerverfangen waren, als Altgrundstiicke betrachtet werden. (EStR
2000 Rz 6654)

Bis zum 31. Marz 2012 fand die Einheitstheorie bei bebauten Grundstiicken noch
Anwendung. Seit dem 1. April 2012 gilt diese nicht mehr, wodurch die Klassifizierung
von Alt- und Neugrundsticken fur jedes Wirtschaftsgut individuell erfolgen muss.
Wenn also auf vor dem 31. Marz 2002 erworbenem Grund und Boden nach dem 31.
Marz 2012 mit dem Bau eines Gebaudes begonnen wird (wobei der tatsachliche
Baubeginn ausschlaggebend ist) oder ein grundstiicksgleiches Recht eingeraumt
wird, stellt das Gebaude oder das grundstlicksgleiche Recht ein Neugrundstiick dar,
wahrend der Grund und Boden als Altgrundstiick betrachtet wird. Bezuglich Grund
und Boden, Gebaude und grundstiicksgleichem Recht handelt es sich um
eigenstandige Wirtschaftsguter. (EStR 2000 Rz 6654)

24



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Die Unterscheidung zwischen Alt- und Neugrundstuicken hat erheblichen Einfluss auf
die Grundlage, nach der die Immobilienertragsteuer letztendlich berechnet wird (siehe

Abbildung 2). Weitere Details zur Immobilienertragsteuer finden Sie im Kapitel 3.2.6.

Die Immobilienertragsteuer
bei der VerauRerung von Grund und Boden

Kauf oder Tausch vor dem 31.3.2002 Kauf oder Tausch ab dem 31.3.2002
Altvermdgen Neuvermdgen
Y Y
ohne Umwidmung bzw VerduRerungserlos
] i ; = — Anschaffi k
Umwidmung vor dem 1.1.1988 mit Umwidmyng o o
davon besonderer Steuersatz 30 %
(ab 01.01.2016)

entgeltlicher Erwerb vor dem entgelticher Erwerb vor dem

31.3.2002, 31.3.2002,
|| VerauBerung ab dem 1.4.2012 ly| Umwidmung ab dem 1.1.1988,

4,2 % des VerauBerungserloses VerauRerung ab dem 1.4.2012

(ab 01.01.2016) 18 % des VerduBerungserloses

(ab 01.01.2016)

entgelticher Erwerb vor dem entgeltlicher Erwerb vor dem

31.3.2002, 31.3.2002 von bereits (ab dem

Umwidmung vor dem 1.1.1988, 1.1.1988) umgewidmetem Grund
™ VerauRerung ab dem 1.4.2012 | und Boden,

4,2 % des VerduBerungserloses VerauRerung nach dem 1.4.2012

(ab 01.01.2016) 4,2 % des VerduBerungserloses

(ab 01.01.2016)

Abbildung 2: Uberblick Regelung Alt- und Neugrundstiicke i.V.m. der Immobilienertragsteuer (Béck et
al. 2016: 24)
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3.2.10 Erlose und Kosten bei VerauBerung und Ankauf

Die Differenz zwischen dem Veraulerungserldés und den Anschaffungskosten dient
zur Ermittlung der Einklnfte. In dieser Hinsicht beinhaltet der VerauRerungserlos
sowohl den erhaltenen Barkaufpreis als auch den Erwerb von Verpflichtungen seitens
des Kaufers, einschlieRlich der Ubernahme der Immobilienertragsteuer. Falls
notwendig wird der VerauRerungserlds zwischen dem Grund und Boden sowie dem
Gebaude getrennt behandelt. Eine solche Trennung wird insbesondere relevant,
wenn beispielsweise das Gebaude von dem Befreiungstatbestand gemaf §30 Abs 2
Z 2 EStG 1988 profitieren kann oder wenn der Bau des Gebaudes zu einem spateren
Zeitpunkt als der Erwerb des Grundstiicks stattgefunden hat, was zur Anwendung
unterschiedlicher Besteuerungsregelungen fir Alt- und Neugrundstticke fiihren kann.
(Portele & Portele 2021: 76)

Die Erfassung der Einkunfte erfolgt gemal dem Zuflussprinzip. Der zugeflossene
Barkaufpreis gilt als erfasst, sobald der Veraufierer dartiber verfligen kann oder dies
bereits getan hat. Sofern die Auszahlung an den Verkaufer oder an dessen Glaubiger
moglich ist, erfolgt der Zufluss der Einnahmen. Ist die zeitliche Diskrepanz zwischen
der Auszahlungsmdglichkeit und der tatsdchlichen Auszahlung von keinem
relevanten Ausmal, kann auf die tatséchliche Auszahlung abgestellt werden. Wenn
es zu einer Schuldibernahme kommt, erfolgt der Zufluss zum Zeitpunkt der
rechtlichen Wirksamkeit dieser Ubernahme. Abzugsposten wie Anschaffungs- und
Herstellungskosten, Instandsetzungsaufwendungen und abziehbare sonstige Kosten
sind entsprechend dem Zuflussprinzip steuerlich zu berticksichtigen. Sobald die
zugeflossenen Einnahmen die Abzugsposten Ubersteigen, entstehen steuerpflichtige
Einkinfte. Ein Verlust tritt ein, wenn der Verauferungserlds vollstandig vereinnahmt
wurde, die Abzugsposten jedoch nicht tberschritten werden. (EStR 2000 Rz 6656)

Den Raten- oder Rentenzahlungen liegt das Prinzip des sukzessiven Zuflusses des
(abgezinsten) VeraulRerungserléses zugrunde. Erst wenn die urspringlichen
Anschaffungskosten Uberschritten werden, entstehen steuerpflichtige Einklinfte. Ein
Verlust aus der GrundstlicksveraulRerung tritt erst dann in Erscheinung, wenn die
letzte Ratenzahlung oder Rentenzahlung erfolgt ist. (EStR 2000 Rz 6657)
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3.2.11 Einkiinfteermittlung bei VerauBerung von Altgrundstiicken

Wie bereits im Kapitel 3.2.9 beschrieben, sind Altgrundstlicke insofern definiert, als
solche bis zum 31. Marz 2012 nicht mehr der Steuerverfangenheit unterlagen. In
anderen Worten bedeutet dies, dass die Spekulationsfrist zu diesem Zeitpunkt bereits
abgelaufen war. Die Einklnfteermittlung fir Altgrundstiicke erfolgt Ublicherweise
pauschal und ist nur auf solche anwendbar. Dies liegt daran, dass in vielen Fallen der
Erwerbszeitpunkt so weit zurlckliegt, dass die genauen urspringlichen
Anschaffungskosten nicht bekannt sind. Dies ist auf die damals weniger
fortgeschrittenen digitalen Aufzeichnungsmethoden zurlckzuflhren. Mittels der
pauschalen Einklnfteermittiung werden die (fiktiven) Anschaffungskosten anhand
eines vordefinierten prozentualen Anteils des VeraulRerungserldses ermittelt. Weitere
Abzige von Aufwendungen sind in diesem Fall nicht erlaubt. Nach §30 Abs 4 Z 2
EStG 1988 sind die pauschalen Anschaffungskosten mit 86 % des
Veraulerungserléses anzusetzen, was zu Einkinften in Héhe von 14 % des
Veraulerungserldses fiihrt. Unter Berlcksichtigung eines Steuersatzes von 30 %
ergibt sich folglich eine effektive Steuerbelastung von 4,2% des
Veraulerungserléses. (EStR 2000 Rz 6668 ; Portele & Portele 2021: 78f)

Wie in §30 Abs 4 Z 1 EStG 1988 beschrieben, werden im Falle einer Umwidmung von
Grundstiicken nach dem 31. Dezember 1987 der Differenzbetrag zwischen dem
Verauferungserlds und den pauschalen Anschaffungskosten, die sich auf 40 % des
Veraulerungserléses belaufen, als steuerpflichtige Einkunfte angesetzt. Unter
Berlcksichtigung eines Steuersatzes von 30 % resultiert daraus eine effektive
Steuerbelastung in Hohe von 18 % des VerauRerungserldses. Eine Umwidmung
gemal der rechtlichen Definition bezeichnet eine Anderung der Widmung, die nach
dem letzten kostenpflichtigen Kauf des Grundstiickes stattgefunden hat und eine
erstmalige Bebauung (Baulandwidmung) ermoglicht. Des Weiteren besagt §30 Abs 4
Z 1 EStG 1988, dass eine Abgeltungswirkung der bereits gezahlten
Immobilienertragsteuer selbst dann nicht in Kraft tritt, wenn eine Umwidmung
innerhalb von funf Jahren nach der Grundstiicksverauferung erfolgt. Hierbei wird die
Umwidmung gemaf den Bestimmungen des §295a BAO als riickwirkendes Ereignis
betrachtet und im Veranlagungsjahr erfasst, wo auch die Einklnfte aus der
Grundstiicksveraulierung eingelangt sind. Dabei ist der niedrigere Pauschalsatz von
40 % auf samtliche Einklnfte aus der Grundsticksibertragung anwendbar.(EStR
2000 Rz 6668 ; EStR 2000 Rz 6669 ; EStR 2000 Rz 6724a)
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Auferdem ist in §30 Abs 4 i.V.m. §28 Abs 3 EStG 1988 zu beachten, dass sich die
pauschale Einkunfteermittlung um 50 % der begunstigten Herstellungskosten, die in
Teilbetragen abgesetzt wurden, erhdht. Diese Erhdhung trifft zu, sofern diese Kosten
innerhalb eines Zeitraums von 15 Jahren vor der Grundsticksverauflerung entweder
vom Steuerpflichtigen selbst oder von seinen Vorbesitzern im Falle einer

unentgeltlichen Ubertragung geltend gemacht wurden.

Die folgende Abbildung 3 stellt die pauschale Einklnfteermittlung bildlich dar:

Veraulerungserlos

- pauschale Anschaffungskosten

+ Halfte der Abschreibungen nach § 28
Abs 3 EStG 1988 in den letzten 15 Jah-
ren vor der VeraulRerung

= Einklinfte nach § 30 Abs 4 EStG 1988

Abbildung 3: Uberblick pauschale Einkiinfteermittlung geméafs § 30 Abs 4 EStG 1988 (EStR 2000 Rz
6668)

Laut § 30 Abs 5 EStG 1988 kann bei Altgrundstiicken auf Antrag ebenso eine
Regeleinkinfteermittlung analog zu Neugrundstiicken angewandt werden. Siehe
Kapitel 3.2.12 und 3.2.13.
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3.2.12 Einkiinfteermittlung bei VerauBerung von Neugrundstiicken

§ 30 Abs 3 EStG 1988 besagt, dass die Anwendung der Regeleinkunfteermittlung im
Falle von Neugrundsticken zwingend geboten ist und fur Altgrundstiicken als
optionale Wahl zur Verfiigung steht. In diesem Zusammenhang werden die Einkinfte
als Verkaufserlose, die um die Anschaffungskosten bereinigt sind, definiert. Bei den
Anschaffungskosten von Grundstiicken sind etwaige Aufwendungen flr Herstellung
und Instandsetzung werterhdhend zu berlcksichtigt. Fur den Fall, dass das
gegenstandliche Grundstiick als Einkunftsquelle diente, erfolgt eine Reduktion der
Anschaffungskosten um die beanspruchten Abschreibungsbetrage, die
ausgewiesenen Aufwendungen fur Herstellung und Instandsetzung sowie die
steuerfreien Betrage gemaR § 28 Abs 6 EStG 1988. Diese Einklinfte werden sodann
durch die Vorsteuerberichtigung nach § 6 Z 12 EStG 1988 (Ausnahme bei der
Verrechnung von Vorsteuerberichtigungen nach § 12 Abs 10 und 11 UStG) sowie die
mit der Mitteilung oder Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer
einhergehenden Kosten gemaR § 30c EStG 1988, wie beispielsweise Notariats- oder
Rechtsanwaltskosten, gemindert. Kosten, die im Kontext der Verauferung von Grund
und Boden anfallen, durfen geman § 20 Abs 2 EStG 1988 nicht abgezogen werden,
sofern der besondere Steuersatz gemal § 30a Abs 1 EStG 1988 auf die Einklnfte
aus der Grundstuicksverauflerung angewandt wird. Zieht man zusatzlich noch § 30a
Abs 2 EStG 1988 in Betracht, kdnnen andere Ausgaben, die in Verbindung mit der
Veraulerung stehen, lediglich dann abgezogen werden, sofern die Option zur
Regelbesteuerung von Einkinften aus Grundsticksverauflerungen ausgeubt wurde.
Gemal EStR 2000 Rz 1552 missen Prozesskosten, die im Kontext des Erwerbs
entstanden sind, als Anschaffungsnebenkosten gesehen werden und unterliegen der

Aktivierungspflicht.

Die Anschaffungskosten umfassen den Kaufpreis samt sdmtlichen Nebenkosten, wie
beispielsweise Vertragserrichtungskosten, Beratungshonorare fir Due-Diligence,
Grunderwerbsteuer und Eintragungsgeblhren. Weitere abzugsfahige
Werbungskosten sind infolge der Anwendung des besonderen Steuersatzes von
30 % auf die Einkinfte aus Grundstlicksverauflerungen nicht vorgesehen. Dies
betrift etwaige Aufwendungen, wie Geldbeschaffungskosten, Kosten der
Besicherung von bendtigten Fremdmitteln wie Pfandbestellungen,
Fremdwahrungsverluste und Zinsen. (EStR 2000 Rz 6660)
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3.2.13 Regelbesteuerungsoption i.V.m. Unternehmen

Unter der Regelbesteuerungsoption nach §30a Abs 1f EStG 1988 wird verstanden,
dass der Steuerpflichtige beantragen kann, die unter der Anwendung des besonderen
Steuersatzes liegenden Einklinfte gemaf dem allgemeinen Steuertarif zu versteuern.
Durch die Regelbesteuerungsoption werden samtliche Einkinfte aus
Grundstuicksverauferungen, die andernfalls dem besonderen Steuersatz unterlagen,
in den Gesamtbetrag der Einkunfte und Einkommen integriert und nicht dem 30%igen
Steuersatz unterworfen. Dadurch ergibt sich eine Veranlagung nach dem
progressiven Steuersatz, siehe §33 Abs 1 EStG 1988.

Die Regelbesteuerungsoption erstreckt sich auf samtliche
Grundstuicksveraulierungen desselben Veranlagungszeitraums, unabhangig von der
Art der Grundsticke. Die Auslibung betrifft alle Einklnfte, die dem besonderen
Steuersatz unterliegen. Dies ermdglicht die Verrechnung von Verlusten aus anderen
Einkunftsquellen mit positiven Einkinften aus Grundsticksverauf3erungen und
erlaubt die Aufrechnung offener Verluste gegen regelbesteuerte Einkinfte aus
solchen Verauferungen. Werbungskosten und Betriebsausgaben kénnen vollstéandig
abgezogen werden, wenn die Regelbesteuerungsoption gewahlt wird und der
besondere Steuersatz nicht gilt. Das Abzugsverbot greift nur bei Anwendung des
besonderen Steuersatzes, wahrend fir Korperschaften die Einklnfte aus
Grundstuicksverauflerungen weiterhin mit 25 % K6St steuerpflichtig bleiben. (Portele
& Portele 2021: 82f)
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Die folgende Abbildung 4 stellt die Regeleinkinfteermittlung bildlich dar:

VerauBerungserlos

Anschaffungskosten die unter Umstanden zu
adaptieren sind

- Kosten der Meldung und Abfuhr

Minderbetrage aus Vorsteuerberichtigungen
gemal §6 Z 12 EStG 1988

Inflationsabschlag ab 11. Jahr (nur fur
Veraulierungen vor dem 1.1.2016)

Einkiinfte nach § 30 Abs 3 EStG 1988

Abbildung 4: Uberblick Regeleinkiinfteermittiung geméaB § 30 Abs 3 EStG 1988 (In Anlehnung an ESIR
2000 Rz 6659)

3.2.14 Vergleich steuerlicher Buchwert und Bilanzwert

Wichtig ist darauf hinzuweisen, dass fur die Ermittlung des Veraulerungsgewinns
immer der steuerliche Buchwert als Grundlage dient. Besonders im Zusammenhang
mit Umgrindungen kann es zu einer Diskrepanz zwischen dem steuerlichen
Buchwert und dem Bilanzansatz gemat dem UGB kommen. Dies trifft auch dann zu,
wenn die unternehmensrechtliche Abschreibung von der steuerlichen Abschreibung
abweicht. Solche Abweichungen kdnnen entweder aufgrund unterschiedlicher
laufender Abschreibungen auftreten (insbesondere seit 2016) oder in der Praxis auch
nach aulerbilanziellen Anpassungen aufgrund einer Betriebsprifung vorkommen.
(Thunshirn 2018: 291)
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3.2.15 Verlustausgleich aus betrieblichen GrundstiicksverauRerungen

Verluste, die durch den Verkauf oder die Abschreibung auf den geringeren Teilwert
und Absetzungen fiir auferordentliche technische und wirtschaftliche Abnutzung (bei
realisierten Verlusten vor dem 1. Juni 2016, sind Absetzungen flr auf3erordentliche
technische und wirtschaftliche Abnutzung nicht miteinzubeziehen) von Grundstiicken
entstehen, mussen in erster Linie mit Gewinnen aus Grundstlicksverauf3erungen oder
mit Wertzuschreibungen von Grundstiicken desselben betrieblichen Vermogens
gegengerechnet werden. In diesem Zusammenhang gelten diese Bestimmungen
gleichwertig fur VeraulRerungen wie fir Entnahmen von Grundstiicken, somit ist
dieselbe steuerliche Handhabe gegeben, wie sie gemal § 6 Z 2 lit. ¢ EStG 1988 fir
betriebliches Kapitalvermdgen erfolgt. (EStR 2000 Rz 784)

Besteht ein Verlustiberschuss, ist dieser auf 60 % zu verringern (bei realisierten
Verlusten vor dem 1. Juni 2016, ist der Verlustiiberschuss zu halbieren). Analog zu
einem gewohnlichen betrieblichen Verlust erfolgt zunachst ein interner Ausgleich
(horizontaler Verlustausgleich), gefolgt von einem Ausgleich nach den allgemeinen
Ertragsteuergrundsatzen. Sollte selbst nach einem vertikalen Verlustausgleich ein
Uberhang verbleiben, wird dieser als Verlustvortrag gemaR § 18 Abs 6f EStG 1988 in
den nachfolgenden Geschéftsjahren steuermindernd bertcksichtigt. (EStR 2000 Rz
152 ; EStR 2000 Rz 153 ; EStR 2000 Rz 784)

Die bevorzugte Verrechnung mit anderen Gewinnen aus Grundstiicksverauferungen
innerhalb desselben Unternehmens und die Herabsetzung auf 60 % des
Verlustiberschusses (bei realisierten Verlusten vor dem 1. Juni 2016, auf 50 % des
Verlustiberschusses) vor einer Verrechnung mit anderen Gewinnen bezieht sich
ausschlieB8lich auf Grundstlicke, deren Wertsteigerungen nach § 30a Abs 1 EStG
1988 versteuert werden. Diese Verrechnung ist ebenso relevant, falls die Mdglichkeit
der Regeleinklinfteermittiung gemall § 30a Absatz 2 EStG 1988 in Anspruch
genommen wird.(EStR 2000 Rz 784)

Getrennt vom allgemeinen betrieblichen Gewinn erfolgt die Ermittlung und
Besteuerung von Gewinnen aus der Verauferung, Entnahme oder Zuschreibung von
Grundstiicken im Anlagevermdgen mittels des besonderen Steuersatzes. Aus dieser
Tatsache ergibt sich, dass Gewinne aus GrundstlcksverauRerungen, die dem
besonderen Steuersatz unterliegen, nicht mit Verlusten aus dem laufenden Betrieb
verrechnet werden konnen. Insofern hat dies zur Konsequenz, dass der laufende

betriebliche Verlust nicht verringert werden kann. Wenn dieser nicht durch den
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horizontalen und vertikalen Verlustausgleich ausgeglichen werden kann, muss er
durch einen Verlustabzug in den kommenden Jahren berlcksichtigt werden. Die
Ausubung der Regelbesteuerungsoption gemall § 30a Abs 2 EStG 1988 ist
erforderlich, um den aktuellen betrieblichen Verlust mit Gewinnen aus der
Verauflerung von Grundsticken im Anlagevermdgen zu verrechnen. (EStR 2000 Rz
785)

3.3 Tausch

Laut § 30 Abs 1 letzter Satz i.V.m. § 6 Z 14 lit. a EStG 1988 sind Tauschvorgange
grundsatzlich stets als Verauferungs- und Anschaffungsvorgange anzusehen. Wenn
ein Tausch sowohl als Verauferungs- als auch als Anschaffungsvorgang gilt, werden
die gemeinen Werte der gegenstandlichen Grundsticke jeweils als
Veraulerungserlds bzw. Anschaffungskosten angesetzt. Erst wenn der
Steuerpflichtige das wirtschaftliche Eigentum am erhaltenen Grundstiick erwirbt,
unterliegt der VerauBerungserlos der Steuerpflicht. Beim Grundstlickstausch wird,
sofern keine Steuerbefreiung gemallk § 30 Abs 2 Z 4 EStG 1988 greift (z.B.
Baulandumlegung, etc.), bei beiden Tauschpartnern ein steuerpflichtiger Tatbestand
ausgelost. Auf- oder Abwertungen durch Ausgleichszahlungen sind nur fur die
Berechnung des Anschaffungspreises relevant. Fir die Ermittlung des
Veraulerungserléses nach § 30 EStG 1988 sind diese jedoch irrelevant. Folglich
setzen sich die Anschaffungskosten des erhaltenen Grundstlicks aus dem Wert des
hingegebenen Grundstlicks und gegebenenfalls einer Aufzahlung zusammen. Die
andere Partei des Tausches ermittelt die Anschaffungskosten des erhaltenen
Grundsticks insofern, als der Wert des ehemalig im Eigentum befindlichen
Grundstiicks um die erhaltene Aufzahlung reduziert wird. Im Verlauf des Kapitels wird

versucht, dies anhand eines Beispiels zu erlautern. (EStR 2000 Rz 6626)

Weiters wird darauf hingewiesen, dass auch beim Tausch von Miteigentumsanteilen
an bewertungsrechtlich nicht wirtschaftlich verbundenen Grundstiicken zum Zweck
der Alleineigentumsbegriindung, ein steuerpflichtiger Tatbestand im Sinne des § 30
Abs 1 letzter Satz i.V.m. § 6 Z 14 lit. a EStG 1988 vorliegt. Die soeben erlauterten
Rahmenbedingungen finden ebenso Anwendung auf die Vereinigung von Teilflachen
in einer Miteigentiimergemeinschaft und die anschlielende Realteilung, sofern im
gegenstandlichen Sachverhalt keine Steuerbefreiung gemal § 30 Abs 2 Z 4 EStG
1988 greift. Die chronologische Abfolge zwischen der Begriindung des Miteigentums

und dessen Aufteilung oder dem Abschluss mehrerer Tauschvertrage unter den
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Eigentimern angrenzender Grundsticke sollte keine disparaten steuerlichen
Bewertungen nach sich ziehen. Eine Ausnahme bildet lediglich jener Flachenanteil,
der gemall der Vereinbarung wieder an die vorherigen (Mit-)Eigentimer
zurlickgegeben wird, bei diesem ist von keinem steuerpflichtigen
Anschaffungsvorgang auszugehen. (EStR 2000 Rz 6626 ; VwGH 28.11.2002:
2000/13/0155)

Zur praxisnahen Veranschaulichung folgendes Beispiel: (EStR 2000 Rz 6626)

Grundstuck X (Altgrundstiick; Anschaffungskosten 100.000; gemeiner Wert 140.000)
ist Eigentum von A, wahrend Grundstick Y (Neugrundstiick; Anschaffungskosten:
160.000; gemeiner Wert 240.000) im Besitz von B ist. Ein Tausch erfolgt, wodurch X
zu B und Y zu A wechselt. Zudem zahlt A eine Ausgleichszahlung von 100.000 an B.

Die Einkinfte ergeben sich wie folgt:

1. A gibt X (Wert 140.000) an B und erhalt Y (Wert 240.000); zudem zahlt A
100.000 Ausgleich. A realisiert Einkliinfte nach § 30 Abs 4 EStG 1988 von
19.600 (140.000 * 14 %, da ,Altgrundstick®; ImmoESt i.H.v. 30 % von 19.600
ergibt 5.880; Steuerbelastung effektiv 4,2 % vom Veraulerungserlos).

2. B gibt Y (Wert 240.000) an A und erhalt X (Wert 140.000); B erhalt auch
100.000 Ausgleich. B realisiert dadurch Einklinfte nach § 30 Abs 3 EStG 1988
von 80.000 (240.000 - 160.000 da ,Neugrundsttick®; ImmoESt i.H.v. 30 % von
80.000 ergibt 24.000; Steuerbelastung effektiv 30 % vom Veraulerungserlos).

Die Ausgleichszahlung beeinflusst in gegenstandlichem Beispiel nur die

Anschaffungskosten der erhaltenen "Grundstlickshalften":

1. A:240.000 (140.000 + 100.000 zusatzliches Entgelt fir Y bezahlt).
2. B:140.000 (240.000 - 100.000 zusatzliches Entgelt fur X erhalten).
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3.4 Unentgeltliche Ubertragung von Grundstiicken

Im Falle von unentgeltlichen Ubertragungen von Gebauden werden die laufenden
Abschreibungen fiir Instandhaltung und Instandsetzung ab dem folgenden Jahr auf
den rechtlich Nachfolgenden Ubertragen. Die Zuweisung des Abschreibungsbetrags
fir das Jahr der Ubertragung erfolgt in der Regel beim vorherigen Rechtstréager.
Nichtsdestotrotz ist eine pro rata Aufteilung des Betrags zwischen dem vormaligen
Rechtstrdger und dem neuen Rechtsnachfolger nach Monaten ohne weiteres
machbar. Sobald die verteilten Abschreibungen auf den neuen Rechtsnachfolger
Ubergegangen sind, steht diesem die Fortsetzung der Abschreibungen in Form von
Flnfzehntel-Raten offen. (Portele & Portele 2021: 60)

Unentgeltliche Transaktionen werden nicht als VerduRerungen betrachtet und
unterliegen daher nicht der Immobilienertragsteuer. Auch im Falle einer Realteilung
handelt es sich in der Regel nicht um eine entgeltliche Transaktion. Bei Grundsticken,
die ohne Entgelt erworben werden, ist fir die Bestimmung, ob es sich um Alt- oder
Neugrundstiicke handelt, der letzte Zeitpunkt eines entgeltlichen Erwerbs
maRgebend. Im Fall einer vereinbarten Gegenleistung fiir den Wert der Ubertragung
des Grundstucks wird Entgeltlichkeit nur dann angenommen, wenn der Wert der
Gegenleistung oder einer zukunftigen Verbindlichkeit des Empfangers mindestens
50 % des gemeinen Werts des Grundsticks ausmachen. Daher ist bei solchen
Gegenleistungen zu beachten, dass diese eine entgeltliche Ubertragung auslésen
kdnnten, was zur Zahlungsverpflichtung der Immobilienertragsteuer fihren wirde.
Wird ein Grundstliick unentgeltlich Ubertragen, sind die Anschaffungskosten des
letzten kostenpflichtigen Erwerbers maligebend. Dies gilt in analoger Weise fir
Herstellungskosten und Instandsetzungsaufwendungen. Bei unentgeltlichen sowie
entgeltlichen Erwerbsvorgange entstehen Kosten ex lege, wie Dbeispielsweise
Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebuhren. Diese sind weder abziehbar noch
erhéhen sie die Anschaffungskosten. Spater auftretende Anschaffungs- und
Herstellungskosten sind von dieser Abzugsbeschrankung nicht betroffen.(§ 20 Abs 1
Z 4 EStG 1988 ; § 20 Abs 1 Z 6 EStG 1988 ; EStR 2000 Rz 6660 ; EStR 2000 Rz
6660a)
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3.5 Exkurs: Bewertungsrelevante Termini im Steuerrecht

Fiktive Anschaffungskosten

Fiktive Anschaffungskosten bezeichnen den Betrag, den eine steuerpflichtige Person
zu einem bestimmten Zeitpunkt hatte aufbringen missen, um ein Wirtschaftsgut zu
erwerben, etwa beim unentgeltichen Erwerb. Der Nachweis der fiktiven
Anschaffungskosten ist erforderlich in Situationen wie der erstmaligen Verwendung
eines Grundstlcks fir aulRerbetriebliche Einkinfte zur Ermittlung der AfA gemaR § 16
Abs 1 Z 8 lit. c EStG 1988, bei der unentgeltlichen Ubertragung von Wirtschaftsgiitern
aus betrieblichem Anlass gemal § 6 Z 9 lit. b EStG 1988 und bei Zuwendungen von
Privatstiftungen an Beglnstigte oder Letztbeglnstigte gemal § 4 Abs 11 Z 2 lit. a
EStG 1988. (Prodinger & Ziller 2020: 2f)

Gemeiner Wert

Der ,gemeine Wert* eines Wirtschaftsguts ergibt sich aus dem Preis, der
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr aufgrund der Beschaffenheit des Guts
bei einem Verkauf erzielt werden wirde. Hierbei sind samtliche Faktoren, die den
Preis beeinflussen koénnten, einzubeziehen. Jedoch sollten auflergewohnliche oder
persdnliche Umstande dabei auer Acht gelassen werden. Der gemeine Wert findet
in diversen Situationen Anwendung im Einkommensteuergesetz sowie
Bewertungsgesetz, einschlielBlich des Tauschs von Wirtschaftsgutern im
Betriebsvermdgen nach § 6 Z 14 EStG 1988, der Betriebsaufgabe gemal § 24 Abs
3 EStG 1988, des aullerbetrieblichen Tauschs im Sinne des § 30 Abs 1i.V.m. §6 Z
14 EStG 1988, im Rahmen des Umgriindungssteuergesetzes (§ 3 Abs 122, § 7 Abs
122,8§9Abs123,8§12Abs22723,§16 Abs4,§ 17 Abs 2, § 18 Abs 1, § 24 Abs 1,
§ 29 Abs 1, § 37 Abs 4, § 38a Abs 2 und § 38e Abs 3 UmgrStG) sowie in weiteren
Bestimmungen durch Verweise und bei der Einheitswertermittlung gemafd § 10
BewG. (Prodinger & Ziller 2020: 5)
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Teilwert

Der Teilwert bezeichnet den Betrag, den ein Kaufer eines gesamten Betriebs
innerhalb des Gesamtkaufpreises fir ein bestimmtes Einzelwirtschaftsgut ansetzen
wirde, vorausgesetzt, der Kaufer flhrt den Betrieb fort. Die Anwendung des Teilwerts
im betrieblichen Kontext sieht vor, dass der Teilwert in verschiedenen Szenarien zur
Bewertung unterschiedlicher Vermdgenswerte herangezogen wird. Beispielsweise
wird nach § 6 Abs 1 EStG 1988 der Teilwert verwendet, um abnutzbares
Anlagevermdgen zu bewerten, wenn er nachhaltig unter den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abziglich Abschreibungen liegt. Gleiches gilt fir nicht
abnutzbares Anlagevermdgen, bei dem der Teilwert niedriger ist als die
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, besagt § 6 Abs 2 EStG 1988. Auch beim
Umlaufvermégen kommt der Teilwert gemal § 6 Abs 2 EStG 1988 ins Spiel, wenn er
unter den Anschaffungs- oder Herstellungskosten liegt. Dariber hinaus wird der
Teilwert bei Entnahmen gemal § 6 Abs 4 EStG 1988 verwendet, wobei
normalerweise Grund und Boden zum Buchwert entnommen werden kénnen. Im
Kontext von Einlagen gemall § 6 Abs 5 EStG 1988 werden Grundstiicke mit den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet, wobei diese um Abschreibungen,
die bei Vermietungseinkunften berticksichtigt wurden, reduziert werden mussen. Falls
der Teilwert niedriger ist, wird dieser als Bewertungsgrundlage herangezogen. Eine
Ausnahme besteht jedoch, wenn das Gebaude am 31. Marz 2012 nicht mehr als
Spekulationsobjekt gilt, was normalerweise bedeutet, dass es vor dem 31. Marz 2002
erworben wurde. In diesem Fall wird der Teilwert verwendet. Eine besondere
Anwendung findet der Teilwert auch im Umgriindungssteuergesetz (§ 3 Abs 4, § 5
Abs 7,§ 9 Abs 4, § 18 Abs 4 und 5, § 20 Abs 7, § 24, § 25 Abs 1 und 3, § 29 Abs 1,
§ 30 Abs 1 und 3, § 34 Abs 3, § 36 Abs 5 und § 38d UmgrStG). Die Berlicksichtigung
des Teilwerts ist somit in verschiedenen steuerlichen Kontexten relevant, um eine
genaue Bewertung der Vermogenswerte gemall den Bestimmungen des EStG und
UmgrStG sicherzustellen. (Prodinger & Ziller 2020: 5f)
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4 Grunderwerbsteuer
und Grundbucheintragungsgebiihr

Das vierte Kapitel dieser Masterthese widmet sich der eingehenden Untersuchung
zweier wichtiger Geblhren im Zusammenhang mit Immobilientransaktionen in
Osterreich: der Grunderwerbsteuer und der Grundbucheintragungsgebiihr. Diese
Themen sind von herausragender Bedeutung fiir die Bewertung und das Verstandnis
von Immobilientransaktionen, da sie erhebliche finanzielle Auswirkungen auf die
erwerbende Partei haben konnen. Dieses Kapitel befasst sich zunachst mit der
Grunderwerbsteuer, einschlieRlich der Berechnung der Bemessungsgrundlage
dieser, des anwendbaren Steuertarifs und deren Definitionen. Dartiber hinaus werden
Ausnahmen und Sonderregelungen untersucht, insbesondere im Kontext von

Betriebstibertragungen und die Anwendung der GrESt bei Umgrtindungen.

Die Grundbucheintragungsgebuihr wird ebenfalls detailliert analysiert, da sie eine
weitere Abgabe bei Immobilientransaktionen darstellt, die auch einen nicht

unwesentlichen finanziellen Einfluss haben kann.

Zusatzlich bietet dieses Kapitel einen Exkurs in die Unterschiede und steuerlichen
Auswirkungen von Asset- und Share-Deals. Durch die detaillierte Untersuchung
dieser Steuern und Abgaben wird dieses Kapitel einen wichtigen Beitrag zum
ganzheitlichen Verstandnis zur finanziellen Optimierung von Immobilientransaktionen

in Osterreich leisten.

4.1 Grunderwerbsteuer

Grundsatzlich  unterliegen samtliche Erwerbsvorgange von inléndischen
Grundsticken der Grunderwerbsteuer. Die GrESt fallt unter die Kategorie der
Verkehrssteuern. Einen Anspruch auf die Ubereignung eines Grundstiicks begriinden
insbesondere Erwerbsvorgange, wie Kaufvertrage oder andere Rechtsvorgange. Der
Begriff "Grundsticke" im Sinne des GrEStG 1987 umfasst Immobilien nach
zivilrechtlicher Definition samt Zugehdr, wie beispielsweise Wohn-, Biro- und
Industriegebaude inklusive Grund und Boden. Auch Baurechte (grundstlicksgleiche
Rechte) und Gebaude auf fremdem Boden (Superadifikate) fallen unter diese
Definition. (Kovar et al. 2023: 51)
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Gemal § 1 Abs 1 Z 1-5 GrEStG 1987 unterliegen diverse Rechtsvorgange der
Grunderwerbsteuer, sofern sie auf ein inlandisches Grundstick bezogen sind. Dazu
gehdren unter anderem Kaufvertrdge oder andere Rechtsgeschafte, die den
Anspruch auf Ubereignung begriinden, der Erwerb des Eigentums ohne
vorhergehendes anspruchsbegriindendes Rechtsgeschaft (z.B. Erbschaft, Ersitzung,
Enteignung), Rechtsgeschafte, die den Anspruch auf Abtretung eines
Ubereignungsanspruchs begriinden sowie Rechtsgeschafte, die den Anspruch auf
Abtretung der Rechte aus einem Kaufanbot begriinden. Ebenso unterliegt der Erwerb
der zwei letztgenannten Rechte ohne vorheriges anspruchsbegrindendes
Rechtsgeschaft der GrESt.

Die GrESt betrifft nicht nur die bereits erwahnten Rechtsvorgange gemal § 1 Abs 1
Z 1-5 GrEStG 1987, die den Erwerb von Eigentum an einem Grundstlick begriinden.
Gemalk § 1 Abs 2 erstreckt sich die Grunderwerbsteuer ebenfalls auf
Rechtsvorgange, die es ohne die Notwendigkeit eines Anspruchs auf
Eigentumsubertragung einer anderen Partei rechtlich oder wirtschaftlich ermdglichen,

ein inlandisches Grundstiick auf eigene Rechnung zu verwerten.

Weiters kann gemall § 1 Abs 2a GrEStG 1987 festgehalten werden, dass, sofern
innerhalb eines Zeitraums von flnf Jahren ab dem 1. Janner 2016 mindestens 95 %
der Anteile (Substanzbeteiligung) an einer Personengesellschaft, die im Besitz von
Grundstiucken ist, auf neue Gesellschafter Gbertragen werden, es zur
Anteilsvereinigung kommt. Anteile, die von einem Treuhander gehalten werden,
werden dem wirtschaftlichen Eigentimer, also dem Treugeber, zugeordnet. Dieser

Prozess stellt einen Anteilsiibertragungstatbestand dar. (Gruber 2022: 60)

§ 1 Abs 3 GrEStG 1987 wiederum besagt, dass wenn mindestens 95 % der Anteile
einer grundstiicksbesitzenden Kapitalgesellschaft oder Personengesellschaft in einer
einzigen Hand vereinigt werden und somit von einer einzigen Partei gehalten werden,
dieser Vorgang als grunderwerbsteuerpflichtig gilt. Es ist zu beachten, dass
treuhandig gehaltene Anteile dem Treugeber zugeordnet werden. Dieser Prozess
stellt einen Anteilsvereinigungstatbestand dar. In beiden Fallen sowie bei Vorgangen
gemal dem Umgrindungssteuergesetz, sofern die GrESt nicht auf Grundlage des
Einheitswerts zu berechnen ist, betragt 0,5 % des Grundstiickswerts gemal § 7 Abs
1 Z 2c GrEStG 1987. (Gruber 2022: 60)
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4.1.1 Art der Berechnung der Bemessungsgrundlage der GrESt

Laut § 4 Abs 1 GrEStG 1987 erfolgt die Berechnung der Grunderwerbsteuer anhand
des Wertes der Gegenleistung, der mindestens den Grundstiickswert umfassen
muss. In Fallen gemal § 1 Abs 2a und 3 GrEStG 1987 sowie bei Vorgangen nach
dem Umgrindungssteuergesetz und bestimmten Erwerben nach § 7 Abs 1 Ziffer 1 lit.
b & ¢ GrEStG 1987 wird die Steuer immer vom Grundstiickswert berechnet. In der
Regel dient der Grundstlickswert als Mindestbemessungsgrundlage. Dabei ist die
gesamte wirtschaftliche Einheit maRgeblich. Wenn beispielsweise die Ubertragung
von zwei Liegenschaften stattfindet und diese eine wirtschaftliche Einheit bilden, wird
die Bewertung anhand der Gesamtsumme der beiden Liegenschaften vorgenommen.
(Gruber 2022: 57)

Der Grundstiickswert kann entweder als Summe des hochgerechneten dreifachen
Bodenwerts gemal § 53 Abs 2 des BewG 1955 zuziiglich des Wertes des Gebaudes
ermittelt werden oder als ein Wert, der aus einem geeigneten Immobilienpreisspiegel
abgeleitet ist. Die genauen Details zur Hochrechnung des Bodenwerts, zur Ermittlung
des Gebaudewerts sowie zum anzuwendenden Immobilienpreisspiegel werden vom
Bundesministerium fur Finanzen in Zusammenarbeit mit dem Bundeskanzler durch
Verordnung festgelegt. Wenn ein Steuerschuldner nachweisen kann, dass der
gemeine Wert des Grundsticks zum Zeitpunkt des Entstehens der Steuerschuld
niedriger ist als der ermittelte Grundstickswert gemal® Verordnung, gilt dieser
geringere gemeine Wert als Grundstlickswert. Wenn dieser Nachweis durch ein
Schatzgutachten eines allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Immobiliensachverstandigen erbracht wird, wird die Richtigkeit dieses Wertes
vermutet. (§ 4 Abs 1 GrEStG 1987)

In der Grundstlickswerteverordnung (GrWV) von 2016, welche am 1. Janner 2016 in
Kraft trat, wurde die Herleitung des Grundstickswerts in mehreren Methoden
detailliert erlautert. Eine Mdglichkeit stellt gemalk § 2 GrwWwV die Wahl des
Pauschalwertmodells dar. Dabei werden sowohl die Berechnung des Grundwertes
als auch die des Gebaudewertes beschrieben. Der Grundwert ergibt sich aus der
Multiplikation der Grundflache mit dem dreifachen Bodenwert pro Quadratmeter, der
Uber das Finanzamt im Wege einer elektronischen Anfrage Uber FinanzOnline, in
Erfahrung gebracht wird und in Verbindung mit einem Gemeinde- oder Bezirksfaktor
festgelegt wird, um unterschiedliche Wertentwicklungen zu bertcksichtigen. Die
Ermittlung des Gebaudewertes erfolgt durch die Multiplikation der Nutzflaiche mit

einem Baukostenfaktor, der je nach Bundesland variiert und unter Berlcksichtigung
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der Nutzung des Gebaudes anteilig angewendet wird. Der so ermittelte Wert setzt
sich aus dem Grundwert und dem Gebaudewert zusammen und wird entsprechend
einer Staffelung von 30 %, 65 %, 80 % bzw. 100 % in den Grundstlckswert integriert,
wobei die Staffelung abhangig ist vom Zeitpunkt der Fertigstellung oder ob eine
Sanierung oder Teilsanierung in den letzten Jahren stattgefunden hat. Die so erzielte
Bewertung des Grundstiickswertes berticksichtigt somit die Lage des Grundstticks,

die Bauweise, den Zustand des Gebaudes sowie dessen Nutzung. (Gruber 2022: 57)

Die Pauschalwertmethode wird auch auf die Ubertragung von Gebauden oder
Gebaudeteilen ohne Grund und Boden (wie Superadifikate) angewendet, wobei
lediglich die Ermittlung des Gebaudewertes erfolgt. Auch auf Baurechte findet die
GrWV Anwendung. (Fuhrmann et al. 2021: 78)

Der Grundstiickswert ermittelt sich anhand einzelner Komponenten, die in der GrWV

im Detail festgelegt sind, folgendermaf3en: (Fuhrmann et al. 2021: 78)
(anteilige) Grundflache x dreifacher Bodenwert pro m?x Hochrechnungsfaktor

+

Nutzflache oder (anteilige) gekurzte Bruttogeschossflache x Baukostenfaktor x
Bauweise-/Nutzungsminderung (100 %/71,25 %/60 %/25 %) % Altersminderung
(100 %/80 %/65 %/30 %)

Eine weitere Alternative stellt gemaR § 3 GrWV die Ableitung des Grundstiickwertes
anhand eines geeigneten Immobilienpreisspiegels dar. Seit 2017 ist der
Immobilienpreisspiegel der Bundesanstalt Statistik Austria dafir mafRgeblich. Dabei
ist wichtig, dass das betreffende Grundstlick mit den Kategorien eines vergleichbaren
Grundstiicks im Immobilienpreisspiegel Ubereinstimmen muss, da andernfalls diese
Methode nicht anwendbar ist. Fir Grunderwerbsteuerschulden, die vor 2017
entstanden sind, wurde der Grundstickswert aus dem letztverdffentlichten
Immobilienpreisspiegel des Fachverbands der Immobilien- und
Vermégenstreuhander der Wirtschaftskammer Osterreich abgeleitet, der dem
jeweiligen Entstehungszeitpunkt der Steuerschuld entsprach. Letztendlich wird vom
so ermittelten Wert ein Abschlag von 28,75 % abgezogen, um regionale
Schwankungen auszugleichen. Es ist zu bericksichtigen, dass weder beim

Grundstuckswert noch beim Nachweis des gemeinen Werts eine Wertminderung
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aufgrund eines bestehenden Wohnrechts abgezogen werden darf. (Fuhrmann et al.
2021: 84f; Gruber 2022: 58)

Als dritte Wahl zur Ermittlung des Grundstlickswertes bietet sich Steuerpflichtigen an,
einen niedrigeren gemeinen Wert durch die Vorlage eines Schatzgutachtens
nachzuweisen. Ein Wert, der von einem allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Immobiliensachverstéandigen ermittelt wurde, wird als prasumtiv richtig
angesehen. In besonderen Fallen bietet diese Mdglichkeit, wie etwa bei abbruchreifen
Objekten mit geringem Wert, die korrekte Bemessungsgrundlage fur die Ermittlung
der GrESt. GemaR den gesetzlichen Bestimmungen erfolgt bei der Bestimmung des
Grundstuckswerts mithilfe eines Sachverstandigengutachtens eine Umkehr der
Beweislast. Sollte das Finanzamt somit von einem héheren Wert ausgehen, ist dieses
verpflichtet, eine hdohere Bemessungsgrundlage als die vom Sachverstandigen
ermittelte nachzuweisen. Es ist jedoch nochmals zu betonen, dass weder beim
Grundstuckswert noch beim Nachweis des gemeinen Werts eine Wertminderung
aufgrund eines bestehenden Wohnrechts abgezogen werden darf. (Fuhrmann et al.
2021: 86; Gruber 2022: 58)

Auch bei der Ermittlung des Grundstickswerts eines mit einem Baurecht belasteten
Grundstuicks sowie eines eigenstandigen Baurechts, sofern kein niedrigerer gemeiner
Wert nachgewiesen werden kann und das Baurecht an einem unbebauten
Grundstick besteht, steht die Wahl zwischen der Pauschalwertmethode und der
Immobilienpreisspiegelmethode zur Verfiigung. Hingegen sind die Grundstlickswerte
von Baurechten an bebauten Grundsticken ausschlieRlich mithilfe der
Pauschalwertmethode zu ermitteln. Falls die Restlaufzeit des Baurechts im Zeitpunkt
der Entstehung der Steuerschuld mindestens 50 Jahre betragt, wird der Wert des
Baurechts dem Grundwert des unbebauten Grundstlicks gleichgestellt, was den
Grundwert des belasteten Grundstiicks auf null reduziert. Falls die Restlaufzeit des
Baurechts weniger als 50 Jahre betragt, wird der Grundwert des Baurechts fir jedes
verbleibende Jahr der Laufzeit mit 2 % des Grundwerts des unbebauten Grundstiicks
bewertet. Bei einer Laufzeit von unter 50 Jahren erfolgt eine aliquote Zuordnung
zwischen dem Grundwert des Baurechts und demjenigen des unbebauten
Grundstiicks. Bei bebauten Grundstiicken wird zusatzlich der Gebaudewert separat

berechnet und dem Grundwert des Baurechts hinzugefugt.(Prodinger 2019: 1354ff)
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4.1.2 Tarif und Definitionen gemaR § 7 GrEStG 1987

Mit dem Ziel, unentgeltliche Erwerbe im Vergleich zu entgeltlichen Erwerben
steuerlich zu beguinstigen, wurde ein gestufter Steuertarif fir unentgeltliche Erwerbe
eingefiihrt. Um diese Anderung umzusetzen, ist eine préazise und allgemeingiiltige
Definition  der  Begriffe ~ "Unentgeltlichkeit" und "Entgeltlichkeit" im
Grunderwerbsteuergesetz erforderlich. Gemal § 7 Abs 1 Z 1 lit. a GrEStG 1987
versteht man unter unentgeltichem Erwerb eine Situation, in der die erbrachte
Gegenleistung den Umfang von bis zu 30 % des Grundstiickswertes (oder der
entsprechenden wirtschaftlichen Einheit) nicht Gbersteigt. Um zu verhindern, dass
bereits geringfligige Gegenleistungen, insbesondere im Zusammenhang mit
Schenkungen und ibernommenen Verbindlichkeiten, den Ubergang zum gestuften
Tarif beeinflussen, sollen Erwerbe mit Gegenleistungen von bis zu 30 % des
Grundstlickswertes weiterhin als unentgeltlich gelten. Um reibungslose Ubergénge
zwischen entgeltlichen und unentgeltlichen Erwerben zu gewahrleisten und
sicherzustellen, dass selbst minimale zusatzliche Gegenleistungen nicht zur
vollstandigen Anwendung des Normalsteuersatzes von 3,5 % fuhren, ist vorgesehen,
Erwerbsvorgange mit Gegenleistungen von mehr als 30 % des Grundstlickswertes in
einen entgeltlichen und einen unentgeltlichen Anteil aufzuteilen. Somit liegt
Entgeltlichkeit vor, wenn die geleistete Gegenleistung mehr als 70 % des
Grundstuckswertes ausmacht. Die Neuregelung definiert als Teilentgeltlichkeit den
Bereich zwischen mehr als 30 % und 70 % des Grundstickswertes. Die bedeutet
zusammengefasst, dass in Fallen von Unentgeltlichkeit der gestufte Tarif gelten soll,
wahrend bei Entgeltlichkeit der Normalsteuersatz zur Anwendung kommt. Erst bei
Gegenleistungen von mehr als 70 % des Grundstlckswertes soll der Erwerbsvorgang
vollstandig als entgeltlich betrachtet werden. (ErlautRV 684 BIgNR XXV. GP: 37
Gruber 2022: 59)

In§ 7 Abs 1 Z 2 GrEStG 1987 wird festgelegt, dass im Rahmen eines unentgeltlichen
Erwerbs, bei dem die Gegenleistung den Wert von 30 % des Grundstlickswertes nicht
Ubersteigt, ein gestufter Steuertarif Anwendung findet. Innerhalb einer Bandbreite von
bis zu 250.000 € Grundstiickswert betragt der Steuertarif 0,5 %. Fir weitere bis zu
150.000 € betragt der Steuertarif 2 %. Fur Betrdge darlber hinaus gilt der
Normalsteuersatz von 3,5 %. Im Bereich der Teilentgeltlichkeit, bei dem die
Gegenleistung mehr als 30 %, aber nicht mehr als 70 % des Grundstlckswertes
ausmacht, wird fur den unentgeltlichen Anteil der bereits dargestellte Stufentarif

angewandt. Fir den entgeltlichen Anteil kommt der Normalsteuersatz von 3,5 % zur
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Anwendung. Bei einem rein entgeltlichen Erwerb, bei dem die Gegenleistung mehr
als 70 % des Grundstlckswertes betragt, kommt nur der Normalsteuersatz zur
Anwendung. Es ist zu berlcksichtigen, dass Erwerbe zwischen denselben beteiligten
Personen oder fir dasselbe Grundstick innerhalb eines Zeitraums von 5 Jahren
zusammengefasst werden. Dies soll vor allem verhindern, dass eine niedrigere
Tarifstufe des Steuersatzes flr dieselbe Person oder dasselbe Grundstiick mehrfach
genutzt wird. Ebenfalls im Rahmen der Steuerreform wurde im § 7 Abs 3 GrEStG
1987 festgelegt, dass bei unentgeltlichen Erwerben die fallige Steuer auf einen
Zeitraum von 2 bis 5 Jahren verteilt werden kann. Ein solcher Antrag kann in der
Abgabenerklarung gestellt werden, wobei bei Selbstberechnung diese Option nicht
maoglich ist. (Gruber 2022: 59)

4.1.3 Ausnahmen bei Betriebsiibertragungen i.V.m. dem GrEStG

Die Anwendung des Grundstuickswerts als Ersatz- oder
Mindestbemessungsgrundlage fiihrt zu einer erhdhten Steuerlast bei Ubertragungen
von Betriebsanteilen. Um dieser Ungleichheit entgegenzuwirken, greift der
Gesetzgeber mit § 3 Abs 1 GrEStG 1987 folgendermalien ein. Die steuerliche
Befreiung gemal § 3 Abs 1 GrEStG 1987 gilt nicht nur fir unentgeltliche, sondern
auch fur teilentgeltliche Transaktionen, die Teil des (Sonder-)Betriebsvermogens
eines erworbenen (Teil-)Betriebs sind, in dem eine unmittelbare Beteiligung von
mindestens einem Viertel besteht und dieser Betrieb Einkiinfte aus selbstandiger
Tatigkeit oder gewerblicher Tatigkeit erzielt. Fir unentgeltliche Ubertragungen von
Betriebsgrundstiicken wird ein Freibetrag von 900.000 € gewahrt. Gemald der
Formulierung des § 3 GrEStG 1987 reduziert sich die Hohe des Freibetrags linear,
wenn der Erwerbsvorgang an Entgeltlichkeit gewinnt. Eine teilentgeltliche
Transaktion, die zu einer anteiligen Reduktion des Freibetrags fuhrt, wird jedoch nur
in Ausnahmeféllen auftreten, in denen die Ubertragung an eine Person aulRerhalb des
Familienverbands erfolgt und die Gegenleistung unter dem Grundstickswert liegt. Im
Fall einer Schenkung zu Lebzeiten muss der Ubergeber gemal § 3 Abs 1 Z 2 lit b
GrEStG 1987 zum Zeitpunkt der unentgeltlichen Ubertragung das 55. Lebensjahr
erreicht haben oder es muss eine nachgewiesene Erwerbsunfahigkeit des
Ubergebers als Grund fiir die Ubertragung von betrieblichen Liegenschaften
vorliegen. Firr den unentgeltlichen Teil einer teilentgeltlichen Ubertragung oder bei
unentgeltlichem Erwerb wurde gemall § 7 Abs. 1 Z 2 lit b GrEStG 1987 eingefihrt,

dass in den genannten Fallen der Stufensteuersatz und eine Deckelung, mit einem
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festen Steuersatz von 0,5% des Grundstickswerts, berechnet wird. Der
Normalsteuersatz von 3,5 % der Gegenleistung gilt hingegen fur den entgeltlichen
Teil. Sofern die Grunderwerbsteuer gemalt dem Stufensteuersatz berechnet wird, ist
diese auf 0,5 % des Grundstiickswerts— ohne Abzug des Betriebsfreibetrages —
begrenzt. Schliellich soll die Steuerbelastung fir den unentgeltlichen Teil der
Transaktion durch eine Obergrenze begrenzt werden. Wenn der unentgeltlich oder
teilentgeltlich erworbene Betrieb innerhalb von 5 Jahren aufgegeben wird, erfolgt eine
Nacherhebung der Grunderwerbsteuer. Die nachzuerhebende Grunderwerbsteuer
wird gemal Stufentarif ohne Deckelung berechnet, wobei der Freibetrag nicht
abgezogen werden darf. (ErlautRV 684 BIgNR XXV. GP: 35-39; Gruber 2022: 59)

4.1.4 Anwendung GrEStG bei Umgrindungen

In Bezug auf Umgriindungen mit Immobilienvermégen hangt die Frage, ob GrESt
anfallt, von der Anwendbarkeit der allgemeinen Grundsatze des GrEStG auf den
gegenstandlichen Erwerbsvorgang ab. Dies erfordert im Wesentlichen einen Akt der
Ubertragung respektive eine Anderung der Eigentiimerstruktur, wobei die Richtung

der Umgriindung einen entscheidenden Einfluss haben kann. (Brauner 2021b: 225ff)

Seitdem 1. Janner 2016 wurden samtliche speziellen Bestimmungen zur Berechnung
der Hohe der Grunderwerbsteuerbelastung i.V.m. Umgrindungen im GrEStG
festgelegt. Vor der Steuerreform im Jahr 2015/2016 waren diese hauptsachlich im
UmgrStG zu finden. Erstens betragt der Steuersatz allgemein 0,5 % des
Grundstickwertes. Zweitens ist die Bemessungsgrundlage der Besteuerung der
Grundstuckswert - davor Einheitswerts -, wobei die Ermittlung des Grundsttickswerts
im GrEStG festgelegt ist. Drittens ist gemaf § 9 KStG 1988 der Anknupfungspunkt
fur die Feststellung einer Anteilsvereinigung die Unternehmensgruppe, die zuvor als
umsatzsteuerliche Organschaft bekannt war. Wenn man die Verpflichtung zur
Zahlung der Grunderwerbsteuer umgehen mdchte, indem zwei Erwerber oder
Gesellschaften Anteile an einer Gesellschaft erwerben, die Grundstlicke besitzt, ist
es von Bedeutung sicherzustellen, dass diese Erwerber oder Gesellschaften keine
Teile einer Unternehmensgruppe im Sinne von § 9 KStG 1988 sind. Denn gemaR § 1
Abs 3 GrEStG 1987 werden solche Unternehmensgruppen fiktiv als ein einzelner
Erwerber betrachtet. Viertens liegt der Schwellenwert fur das Auslésen einer
grunderwerbsteuerpflichtigen Anteilsvereinigung bei mindestens 95 % der Anteile. In

solchen Situationen ist es jedoch wichtig, zwischen Anteilen an
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Personengesellschaften, die  Grundsticke besitzen und Anteilen an
Kapitalgesellschaften zu unterscheiden (siehe Anteilsiibertragungstatbestand und
Anteilsvereinigungstatbestand im  Kapitel 4.1). In Bezug auf die
Bemessungsgrundlage und den Steuertarif werden Anteilsvereinigungen und
Umgriindungen im Sinne des UmgrStG gleichgestellt. (Brauner 2021a: 176f; Kovar et
al. 2023: 52)

4.2 Grundbucheintragungsgebuhr

Bei jeder Ubertragung eines inlandischen Grundstiicks auf einen neuen Eigentiimer
ist eine Grundbucheintragungsgebihr gemall dem Gerichtsgeblihrengesetz zu
entrichten. Diese Gebuhr unterscheidet zwischen Grundstlickserwerb innerhalb und
auBerhalb des Familienverbandes, wobei seit dem 1. Janner 2016 der
Familienverband gemall dem GGG mit jenem nach dem Grunderwerbsteuergesetz
Ubereinstimmt. Der beglnstigte Familienverband gemaR § 26a Abs 1 Z 1 GGG bei
der Ubertragung einer Immobilie sind Ehegatten oder eingetragene Partner wahrend
einer bestehenden Ehe/Partnerschaft oder wahrend der Auflésung der
Ehe/Partnerschaft, Lebensgefahrten, sofern sie einen gemeinsamen Hauptwohnsitz
hatten oder haben, Verwandte oder Verschwagerte in direkter Linie, Stief-, Wahl- oder
Pflegekinder sowie deren Kinder, Ehegatten oder eingetragene Partner oder
Geschwister, Nichten oder Neffen des Ubertragenden. Bei entgeltlichem Erwerb
auBerhalb des Familienverbandes wird die Gebuhr normalerweise auf Basis der
Gegenleistung (zumindest vom Verkehrswert des Grundstulicks) berechnet, wahrend
bei unentgeltichem Erwerb auferhalb des Familienverbandes der ubliche
Gebuhrensatz auf den Grundstickswert angewandt wird, der 1,1 % betragt.
Hingegen 16st der Erwerb von Kapital- oder Personengesellschaftsanteilen mit
Grundstiicken im Betriebsvermdgen keine Grundbucheintragungsgebihr aus, da
dieser Erwerbsvorgang nicht direkt das Eigentum an der Immobilie, sondern an der
beteiligten Gesellschaft betrifft. Innerhalb des Familienverbandes, sei es entgeltlich
oder unentgeltlich, wird die Geblhr anhand des dreifachen Einheitswerts bemessen,
jedoch von héchstens 30 % des Verkehrswerts des Grundstuicks. Die Feststellung ist
in § 20 BewG 1955 gesetzlich festgelegt und wird auf Antrag durch das Finanzamt
mittels eines Bescheids ermittelt. In der Regel ist dieser Wert deutlich niedriger als
der Verkehrswert. Es bleibt zu betonen, dass das GGG explizit hervorhebt, dass auch
bei Ubertragungen aufgrund von Umgriindungen gemaR UmgrStG, die Gebiihr auf

Basis des dreifachen Einheitswerts oder maximal 30 % des Verkehrswerts angesetzt
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wird. Gleiches gilt fir Erwerbsvorgange zwischen Gesellschaften und ihren
Gesellschaftern (aulerhalb des UmgrStG) sowie fiir die Vereinigung aller Anteile
einer Personengesellschaft. Bei all diesen begunstigten Grundstlickserwerben gilt
ebenfalls eine Grundbucheintragungsgebihr von 1,1 %. (Brauner 2021b: 227;
Bundesministerium fir Finanzen 2022; Gruber 2022: 58f; Kovar et al. 2023: 53;
oesterreich.gv.at-Redaktion 2022)

4.3 Exkurs: Asset-Deal vs. Share-Deal

Die Unterscheidung zwischen einem Share-Deal und einem Asset-Deal ist von
erheblicher Relevanz, da die gewahlte Option die Durchfihrung der Due-Diligence
sowie die Gestaltung des Unternehmenskaufs beeinflusst. (Saxinger & Chalupsky &
Partner Rechtsanwalte GmbH 2023)

4.3.1 Asset-Deal

Der Asset-Deal reprasentiert die grundlegende Form einer Immobilientransaktion. In
diesem Szenario erwirbt der Kaufer direkt das entsprechende Grundstlick samt
samtlicher damit verbundener dinglicher Rechte. Verbindlichkeiten Gbernimmt der
Kaufer lediglich in dem Umfang, in dem sie im Grundbuch verzeichnet sind.
Ausgenommen hiervon sind die Félle, in denen sich der Kaufer vertraglich zur
Ubernahme von anderen Verpflichtungen bereit erklart hat. Der Asset-Deal gewahrt
dem Kaufer gleichzeitig maximale Flexibilitdt bei der Gestaltung seiner
Akquisitionsstruktur. Er kann entscheiden, ob er das Objekt Uber eine bereits
bestehende oder neu gegriindete Gesellschaft erwirbt, ob sie in ein bereits
bestehendes Portfolio integriert wird oder ob er es als natirliche Person personlich
erwirbt. (Goepfert 2016: 98)

Bei einem Asset-Deal erwirbt der Kaufer selektiv Vermégensgegenstande, was sein
Haftungsrisiko verringert und insbesondere in Insolvenzszenarien sinnvoll ist. Die
Durchfiihrung eines Asset-Deals ist jedoch komplexer, da jeder einzelne
Vermogensgegenstand separat Ubertragen werden muss. Auch die genaue
Spezifikation jedes Ubertragenen Gegenstandes im Kaufvertrag ist erforderlich, da
lediglich das Benannte Ubertragen wird. Die Zustimmung der Vertragspartner fur die
Ubertragung von Vertragen ist notwendig und kann zu Neuverhandlungen dieser
fihren. Zudem kann der Erwerber beim Asset-Deal flr unternehmensbezogene

Verbindlichkeiten haftbar sein, was eine sorgfaltige Due-Diligence und vertragliche
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Absicherungen erfordert. Flir Einzelunternehmen, in denen eine nattrliche Person
Unternehmenstrager ist, ertibrigt sich die Wahl zwischen Share-Deal und Asset-Deal,
da weder Gesellschaftsstrukturen noch Gesellschafter existieren. Hier bleibt lediglich
die Moglichkeit eines Asset-Deals zur Veraufierung der
Unternehmensvermogenswerte.(Saxinger & Chalupsky & Partner Rechtsanwalte
GmbH 2023)

Die Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer bei Asset-Deals wird durch
den Wert der Gegenleistung bestimmt, wobei dieser Wert mindestens dem
Grundstickswert entsprechen muss. Innerhalb des Familienverbands erfolgt die
unentgeltliche Ubertragung unabhangig von der Gegenleistung. Hingegen gilt
auerhalb des begunstigten Familienkreises, dass, wenn die Gegenleistung weniger
als 30 % des Grundstiickswerts betragt, der Stufentarif angewandt wird, der sich
zwischen 0,5 % und 3,5 % bewegt. Bei einer Gegenleistung von 30 bis 70 % wird ein
aliquoter Steuersatz fur den entgeltlichen Teil von 3,5 % angewendet, wahrend bei
einer Gegenleistung von mehr als 70 % der Steuersatz ebenfalls 3,5 % fiir den
gesamten Teil betragt. Zudem werden Verduflerungen desselben Grundstlicks

zwischen denselben Personen innerhalb von 5 Jahren kumuliert. (Hala 2018: 39)

Im Zusammenhang mit Asset-Deals betragt die Grundbucheintragungsgebuihr 1,1 %.
Die Wahl der angemessenen Bemessungsgrundlage erfordert eine sorgfaltige
Betrachtung des konkreten Falls. Ausfihrlichere Erklarungen zur Grunderwerbsteuer
und Grundbucheintragungsgebihr bei Asset-Deals finden sich weiter oben im Verlauf

dieses Kapitels 4.

4.3.2 Share-Deal

Der Share-Deal, der den Erwerb von Gesellschaftsanteilen an dem Unternehmen
darstellt, das das betreffende Grundstlck besitzt, gestaltet sich im Vergleich dazu
komplexer. Unabhangig davon, ob ein Kaufer Anteile an einer Personen- oder
Kapitalgesellschaft erwirbt, geht damit stets einher, dass er nicht nur das Grundstick
selbst erwirbt, sondern auch samtliche weiteren Aktiva und Passiva, einschlief3lich
Verbindlichkeiten, die sich in der gegenstandlichen Gesellschaft befinden
(unabhangig von seiner Kenntnis). Durch den Erwerb von Gesellschaftsanteilen geht
neben dem Grundstlick indirekt das gesamte Vermdgen der erworbenen Gesellschaft
auf den Kaufer der Anteile Uber. Dies umfasst nicht nur das Anlage- und

Umlaufvermdgen sowie Forderungen, sondern auch bestehende Verbindlichkeiten
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und Vertrdge. Dies schlieBt ebenso bestehende Darlehensvertrage und
Dienstverhaltnisse mit ein. (Goepfert 2016: 98)

Insbesondere in finanziellen Krisen kann ein Share-Deal unvorteilhaft sein, da der
Kaufer bei Zahlungsunfahigkeit verpflichtet ist, einen Insolvenzantrag zu stellen, falls
vorhandene Verbindlichkeiten die Vermdgenswerte Ubersteigen. Bei einem Share-
Deal bleiben die Gesellschafter und Gesellschaftsanteile bestehen, wahrend bei
einem Asset Deal die Gesellschaft selbst als Verkauferin auftritt. (Saxinger &
Chalupsky & Partner Rechtsanwalte GmbH 2023)

Im Falle einer Anteilsvereinigung im Zuge eines Share-Deals reduziert sich der
Grunderwerbsteuersatz auf 0,5 % des Grundstickswerts. Um die Grunderwerbsteuer
und die Eintragungsgebihr zu vermeiden, besteht die Mdglichkeit, dass ein zweiter
Kaufer hinzutritt, der mindestens einen 5 % Anteil erwirbt. In diesem Szenario werden
treuhandig gehaltene Anteile dem eigentlichen Treugeber zugerechnet. (Hala 2018:
40)

Im Kontext von Share-Deals spielt die Grundbucheintragungsgebihr keine Rolle.
Ausfuhrlichere Erklarungen zur Grunderwerbsteuer und
Grundbucheintragungsgebuhr bei Share-Deals finden sich weiter oben im Verlauf des

Kapitels 4.
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5 Umgriundungen gemaR UmgrStG mit Fokus auf die
Einbringung nach Art lll UmgrStG

Das UmgrStG definiert im Allgemeinen verschiedene Umstrukturierungsszenarien.
Diese fallen unter den Begriff "Umgriindung" und sind ein unverzichtbarer Bestandteil
des Osterreichischen Wirtschaftslebens, insbesondere im Kontext einer gesunden
Wirtschaftsentwicklung und der langfristigen Unternehmensnachfolgeplanung. Sie
sind ein wesentlicher Teil des sich standig wandelnden Geschaftslebens, bei dem
Veranderungen in der Rechtsform, teilweise Wechsel von Gesellschaftern und
strukturelle Anpassungen am Unternehmen vorgenommen werden kdnnen, ohne die
Existenz des Unternehmens zu gefahrden. Fir den Wirtschaftsstandort Osterreich
spielt die steuerliche Gesetzgebung eine bedeutende Rolle bei der stetigen
Weiterentwicklung von Unternehmen. Die einzelnen Umgrindungsszenarien des
UmgrStG sind die Verschmelzung, Umwandlung, Einbringung, Realteilungen,
Spaltung und der Zusammenschluss. Diese gesetzlichen Bestimmungen des
UmgrStG bieten Unternehmen steuerliche Vorteile, die es ermoglichen, dass
Unternehmen oder spezifische Vermdgensteile ohne erhebliche ertragsteuerliche
Belastungen auf andere Rechtstrager Ubertragen werden kénnen. Insbesondere
regelt sie die Vermeidung der Besteuerung bei der Realisierung von stillen Reserven
sowie auch die Ubertragung von Verlustvortragen. Vor Zeiten der Einfiihrung dieser
Umstrukturierungsszenarien i.V.m. dem UmgrStG konnten solche Verfahren
steuerschonend nur durch unentgeltliche Ubertragungen oder durch steuerlich
relevante Realisierung von stillen Reserven bzw. des Firmenwerts ermoglicht werden.
Das UmgrStG gibt Unternehmern die Chance, eine optimale rechtliche Struktur zu
wahlen und die Ubertragung von Vermogenswerten, ohne (ibermaRige steuerliche
Belastung durchzufihren. Das Hauptziel des UmgrStG besteht somit darin,
betriebswirtschaftlich sinnvolle StrukturierungsmalRnahmen zu férdern. (Hubner-
Schwarzinger 2018: V; Jerabek et al. 2022: Rz 1.2)

Vor allem unter Bericksichtigung des Themenschwerpunktes ,Immobilien® im
Zusammenhang mit dem UmgrStG ist es wichtig zu beachten, dass, sollten sich
Grundsticke im Vermogen eines betroffenen Unternehmens befinden, dies in
bestimmten Fallen zu Abgaben im Sinne des GrEStG sowie der
Immobilienertragsteuer fihren kann. Zusatzlich fallt bei einem Eigentimerwechsel
eine Gebuhr in Form der Grundbucheintragungsgeblhr an. Allerdings fallen die

Steuer- und Abgabenbelastungen im Vergleich zu Restrukturierungen auf3erhalb des
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Anwendungsbereichs des Umgrindungssteuergesetzes in der Regel geringer aus.
(Kovar et al. 2023: 50)

Da es dem Gesetzgeber nicht gelungen ist mit den derzeit bestehenden Regelungen,
die Tarifbestimmungen und Bemessungsgrundlagen fir diese zu harmonisieren,
mussen die Bestimmungen und Tarife in der Einzelfallbetrachtung erértert werden. In

diesen Fallen kommen folgende Umstrukturierungen in Frage:

¢ Umgriindungen: Diese kénnen sowohl innerhalb als auch auferhalb des
Anwendungsbereichs des UmgrStG stattfinden.

¢ Anwachsungen: Auch Anwachsungen kénnen innerhalb oder auRerhalb des
Geltungsbereichs des UmgrStG auftreten.

e Anteilsvereinigungen: Diese ereignen sich im Anlassfall bei Kapital- und
Personengesellschaften, unabhangig von Umgriindungen. (Kovar et al. 2023:
50)

Es ist wichtig zu beachten, dass, wenn eine Umgrindung innerhalb einer
Unternehmensgruppe gemal § 9 KStG erfolgt, bei einer Anteilsvereinigung sowohl
ein einzelnes Mitglied der Gruppe als auch der Gruppentrager oder sogar die gesamte
Unternehmensgruppe das Zurechnungssubjekt darstellen kdénnen. Dies kann zu
mehreren  aufeinanderfolgenden  GrESt-Zahlungen  fihren. In  diesem
Zusammenhang ist durch die Differenzbesteuerung auch eine Doppelbesteuerung
gemal § 1 Abs 5 GrEStG 1987 nicht immer unvermeidlich. (Kovar et al. 2023: 50f)

Im Verlauf dieser Arbeit wurden bereits Themen wie Immobilienertragsteuer,
Grunderwerbsteuer und  Grundbucheintragungsgebihr im  Kontext von
Umgriindungen behandelt. In diesem Kapitel werden die Grundlagen und der Prozess
der Einbringung geman Art Il UmgrStG erdrtert. In einem weiteren Schritt werden
erneut die steuerlichen Auswirkungen bei Einbringungen, die auftreten kdnnen, wenn
sich Grundstiicke im Betriebsvermdgen der betroffenen Unternehmen befinden,

erlautert.
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5.1 Die Einbringung nach Art lll UmgrStG

Bei Einbringungen werden auf Basis eines gesellschaftsrechtlichen Vertrags
Vereinbarungen getroffen, bei denen Vermoégen ausschlieRlich auf Kdrperschaften
gemal § 12 Abs 3 UmgrStG ubertragen werden kann, wobei Ublicherweise im
Gegenzug Gesellschaftsanteile gewahrt werden oder auch bei bereits bestehender
Beteiligung eventuell auf Anteile verzichtet werden kann. Unbedingt zu
beritcksichtigen ist, dass im Gesellschaftsrecht der Begriff der Einbringung nicht
prasent ist und daher sinngemal von der sogenannten ,Sacheinlage“ gesprochen
wird (es kann hierbei unterschieden werden zwischen Sacheinlagen/-
ausschuttungen/-entnahmen in/von Kapitalgesellschaften sowie
Personalgesellschaften. Auf diese wird in dieser Arbeit, jedoch nicht weiter
eingegangen). Einbringungen kénnen auf zwei verschiedene Art und Weisen
erfolgen. (Hibner-Schwarzinger 2018: 71; Kral3nig & Zirngast 2018: 95)

Einerseits gibt es die Konzentrationseinbringung. Hier sind die einbringenden
Parteien weder direkt noch indirekt an der Ubernehmenden Kérperschaft beteiligt.
(Hubner-Schwarzinger 2018: 71)

Auferdem gibt es die Konzerneinbringung. Bei dieser Form der Einbringung sind
die einbringenden Parteien bereits an der Ubernehmenden Korperschaft beteiligt.
Ideal ist es, wenn die Beteiligungsverhaltnisse am einbringenden und am
ubernehmenden Vermogen identisch sind oder ein Mutter-Tochter-Verhaltnis vorliegt.
Im letztgenannten Fall kann je nach Richtung der Einbringung zwischen drei
Einbringungsarten unterschieden werden. Diese werden in den folgenden
Abbildungen bildlich dargestellt. (Hibner-Schwarzinger 2018: 71)
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e Up-stream-Einbringungen (Tochtergesellschaft bringt Vermogen in die

Muttergesellschaft ein)

Ausgangsstruktur Zielstruktur

Gesellschaft M Gesellschaft M
Vermdgen iSd § 12 UmgrStG
g
s E
100 % g
£% 100 %
w s
r
Gesellschaft T
Vermogen iSd § 12 UmgrStG Gesellschaft T

Abbildung 5: Darstellung Up-stream-Einbringung (Jerabek et al. 2022: Rz 4.5)

e Down-stream-Einbringungen (Muttergesellschaft bringt Vermégen in die

Tochtergesellschaft ein)

Ausgangsstruktur Zielstruktur
Gesellschaft M Gesellschaft M
Vermogen iSd § 12 UmagrStG
c‘. E
8 100 %
100 % &5
€ ¢
ez ;
9 wo
= Gesellschaft T
Gesellschaft T Vermogen iSd § 12 UmgrStG

Abbildung 6: Darstellung Down-stream-Einbringung (Jerabek et al. 2022: Rz 4.5)
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e Side-stream-Einbringungen (Schwesterunternehmen bringt Vermégen in ein

anderes Schwesterunternehmen ein)

’ sesellschaft M [ Gesellschaft M ‘

J

— /\\ 100 % 100 % / \\ 100 %
r/ : \\\l / . \\‘

Gesellschaft T1 Gesellschaft T2 Gesellschaft 2
Vermogen iSd Ve gen i1Sd
§ 12 UmgrStG § 12 UmgrStG

] i
|
Einbringung
side-stream

Abbildung 7: Darstellung Side-stream-Einbringung (Jerabek et al. 2022: Rz 4.5)

5.1.1 Voraussetzungen der Einbringung gemal UmgrStG

Um eine Einbringung gemal Art Ill UmgrStG durchzufiihren, missen bestimmte
Voraussetzungen nach § 12 UmgrStG erfillt sein, wie beispielsweise der Abschluss
eines schriftlichen Einbringungsvertrags unter Vorlage einer Einbringungsbilanz oder
einer anderen Darstellung des einzubringenden Vermdgens. Zudem muss das
Vermogen, das eingebracht wird, beglnstigt sein und einen positiven Verkehrswert
haben. Es muss am Stichtag der Einbringung vorhanden sein und dem Einbringenden
zugeordnet werden koénnen. Ein Jahres- oder Zwischenabschluss zum
Einbringungsstichtag ist ebenfalls erforderlich (mit Ausnahme von Kapitalanteilen).
AuRerdem muss die tatsachliche Ubertragung des begiinstigten Vermdgens erfolgen,
die Gegenleistung auf gesellschaftsrechtlicher Grundlage im Sinne des Art Il
UmgrStG sein und eine beginstigte Ubernehmende Korperschaft sein. (Hubner-
Schwarzinger 2018: 71; Jerabek et al. 2022: Rz 4.7) Sollten Zweifel Uber den Wert
des einzubringenden Vermdgens bestehen, hat der Einbringende gemaf § 12 Abs 1
UmgrStG die Hohe des positiven Verkehrswertes durch die Erstellung eines

begriindeten Gutachtens eines Sachverstandigen nachzuweisen.

Weiters besagt Art 1ll UmgrStG, dass die tatsachliche Ubertragung in der Realitat
erfolgen muss. Es reicht nicht, dass diese nur in den Bichern erfolgt. Die
Voraussetzung hierfur ist insofern erfillt, wenn der Einbringende sowohl zum
Zeitpunkt des  Einbringungsstichtags als auch zum  Zeitpunkt des

Vertragsabschlusses das wirtschaftliche Eigentum am einzubringenden Vermégen
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innehat. Es besteht auch die Mdglichkeit, das wirtschaftliche Eigentum rtckwirkend
Uber eine Umgrindung zu erlangen. (Jerabek et al. 2022: Rz 4.16) Bei der
Tauschbesteuerung gemafl § 6 Z 14 lit b i.V.m. lit a EStG 1988 ist zu bertcksichtigen,
dass diese nicht stattfindet, sofern die Anwendbarkeit des UmgrStG gegeben ist.
(KraBnig & Zirngast 2018: 95)

5.1.2 Einbringungsvertrag und beteiligte Parteien

Um einen Vorgang als Einbringung gemafR Art Ill UmgrStG zu qualifizieren, ist die
Erstellung eines schriftlichen Einbringungsvertrags, wird auch als Sacheinlagevertrag
bezeichnet, unerlasslich. Der Vertrag selbst muss nicht explizit als
"Einbringungsvertrag" benannt werden, jedoch sind bestimmte wesentliche Elemente

der Einbringung zwingend darin festzuhalten:

o Die Identitat des Einbringenden

e Der Einbringungsstichtag

e Angaben zur aufnehmenden Kérperschaft

o Eine klare Beschreibung des einzubringenden Vermdgens

e Vereinbarungen Uber die Gegenleistung, die im Rahmen der Einbringung
erbracht wird (Jerabek et al. 2022: Rz 4.8; UmgrStR 2002 Rz 662f)

Der einbringende Rechtstrager kann verschiedene Formen annehmen. Das
Umgrindungssteuergesetz legt hierbei keine Einschrankungen fest, somit kommen
insbesondere naturliche Personen, Personengesellschaften oder

Kapitalgesellschaften/Kérperschaften infrage. (Kral3nig & Zirngast 2018: 96)

Ublicherweise erfolgt eine Einbringung mit Einzelrechtsnachfolge. In gewissen Fallen
kann jedoch eine Gesamtrechtsnachfolge zugrunde liegen, indem samtliche
Mitunternehmeranteile in eine Kapitalgesellschaft eingebracht werden, wodurch das
Vermdgen gemal § 142 UGB anwachst. (Hibner-Schwarzinger 2018: 72)
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5.1.3 Begunstigtes Vermogen

Bei einer Einbringung erfolgt die Ubertragung von begiinstigtem Vermogen auf eine
Koérperschaft. Jedoch ist es wichtig zu beachten, dass im umgrindungssteuerlichen
Kontext nur bestimmte Arten von Vermdgen gemal § 12 Abs 2 UmgrStG als
beglnstigt  gelten.  Darunter befinden sich  Betriebe, Teilbetriebe,
Mitunternehmeranteile und qualifizierte Kapitalanteile. (Hibner-Schwarzinger
2016: 26)

Aufgrund einer fehlenden gesetzlichen Definition werden die Begriffe "Betrieb" und
"Teilbetrieb" aus dem allgemeinen Steuerrecht abgeleitet. Ein Betrieb bezeichnet die
Vereinigung von Arbeitskraften und Produktionsmitteln in einer organisatorischen
Einheit. Gemall UmgrStR 2002 RZ 688 wird ein Vermogen als Betrieb anerkannt,
sofern der Ubertragende alle Wirtschaftsgiiter, die wesentliche Grundlagen des
Betriebs sind, auf die Ubernehmende Korperschaft Gbertragt oder ihr zumindest im
Rahmen der Einbringung zur Nutzung Uberlasst, wenn dies zur Fortfihrung des
Betriebs erforderlich ist. (Walter 2021: 135)

Im Gegensatz dazu, besagt EStR 2000 Rz 5579ff, dass ein Teilbetrieb ein organisch
in sich geschlossener sowie selbststandiger Teil eines Betriebs ist, der aufgrund
seiner Geschlossenheit der Ubernehmenden Kdérperschaft ermdglicht, die gleiche
Erwerbstatigkeit ohne weitere Komplikationen fortzusetzen. Wichtig ist jedoch, dass
der Teilbetrieb von Seiten des Einbringenden schon am Einbringungsstichtag
selbststandig gewirtschaftet hat, da die bloRe unternehmensinterne Selbstandigkeit

fur eine Einbringung nach UmgrStG nicht genugt. (Walter 2021: 135)

Hinsichtlich der Ubertragung eines (Teil-)Betriebs wird in UmgrStR 2002 RZ 712
festgehalten, dass dieser nur dann unter das UmgrStG fallt, sofern dieser eine
Einkunftsquelle darstellt und zur Erwirtschaftung betrieblicher Einkiinfte genutzt wird.
Aus diesem Grund liegen die Ubertragung von Liebhabereibetrieben, aufgegebenen
Betrieben und Hoheitsbetrieben gemaR § 2 Abs 5 KStG nicht im Anwendungsbereich
des UmgrStG. Da es jedoch auch keine Rolle spielt, ob die erzielten Einkinfte
steuerpflichtig oder steuerfrei sind, kdnnen auch steuerbefreite Betriebe eingebracht
werden. (Walter 2021: 136)

Unter Mitunternehmeranteil wird ein gesellschaftsrechtlicher Anteil an einer
Personengesellschaft verstanden, die betriebliche Einklnfte erzielt. Fir die

Einbringung eines Mitunternehmeranteils ist es erforderlich, dass dieser Anteil eine
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Substanzbeteiligung darstellt. Eine Beteiligung als reiner Arbeitsgesellschafter ist

daher nicht fUr eine Einbringung geeignet. (Hubner-Schwarzinger 2016: 26)

Nach § 12 Abs 2 Z 3 UmgrStG bezieht sich ein qualifizierter Kapitalanteil auf eine
Beteiligung von mindestens 25 % an einer inlandischen oder vergleichbaren
auslandischen Kapitalgesellschaft, Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaft oder an
EU-Gesellschaften, die in der Anlage zum UmgrStG angefihrt sind. In bestimmten
Fallen kann die Quote auch niedriger sein, solange die ibernehmende Kdrperschaft
in weiterer Folge die Mehrheit der Stimmrechte an der Gesellschaft besitzt, deren

Kapitalanteil eingebracht wird. (Hibner-Schwarzinger 2016: 26)

5.1.4 Bewertung des einzubringenden Vermogens

Bei Einbringungen ist auch immer die Frage der Bewertung des Vermogens relevant.
Wenn Vermdgen gesellschaftsrechtlich eingebracht wird, erfolgt die Bewertung
gemal den unternehmensrechtlichen Vorschriften § 202 Abs 1f UGB entweder zum
beizulegenden Wert (sofern dieser nicht durch die Nutzung im Unternehmen geringer
ist) oder zum Buchwert. (Kral3nig & Zirngast 2018: 96)

Wenn die steuerlichen Voraussetzungen gemaf § 12 UmgrStG erflillt sind, erfolgt die
Einbringung des Vermoégens zu Buchwerten. Diese Rechtsfolge ist zwingend und es
besteht keine Mdoglichkeit zur Wahl zwischen der Buchwerteinbringung und der
Aufwertungseinbringung. Dies bedeutet, dass die stillen Reserven, einschliellich
eines Geschafts- oder Firmenwerts im Einbringungsvermdégen, steuerverfangen
bleiben. Die Einbringung flhrt bei Buchwerteinbringung zu einer doppelten
steuerlichen Belastung der im Einbringungsvermogen enthaltenen stillen Reserven.
Zum einen sind diese aufgrund des Grundsatzes der Buchwertfortfihrung im
Betriebsvermdgen der Ubernehmenden Koérperschaft enthalten (erste Halfte der
Besteuerung mit Korperschaftsteuer), zum anderen in den Anschaffungskosten
(Buchwerten) der Kapitalanteile an der uUbernehmenden Gesellschaft in der
Vermdgenssphare der Gesellschafter (zweite Halfte der Besteuerung). Aufgrund
dieser doppelten Steuerverfangenheit der stillen Reserven sind die steuerlichen
Auswirkungen der Vermodgensubertragung durch den Einbringenden und der
Weitergabe der Kapitalanteile an der Ubernehmenden Korperschaft durch die
Gesellschafter letzten Endes idealerweise gleichgestellt. (HUbner-Schwarzinger
2018:72)

57



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Zur praxisnahen Veranschaulichung folgendes Beispiel:

Stellen wir uns vor, Herr B bringt einen Betrieb in die C-GmbH ein und erhalt im
Gegenzug neue Anteile an der C-GmbH. Der Buchwert des eingebrachten
Vermdgens betragt 50, wahrend der gemeine Wert 250 betragt. Aufgrund des
Grundsatzes der Buchwertfortfihrung wird das eingebrachte Vermoégen mit 50
bewertet, was bedeutet, dass die stillen Reserven von 200 auch bei der C-GmbH
erhalten bleiben. Die Anschaffungskosten der neuen Anteile entsprechen dem
Buchwert des eingebrachten Kapitals, der 50 betragt. Da der gemeine Wert der
Anteile bei 250 liegt, sind auch hier die stillen Reserven von 200 enthalten. (Jerabek
et al. 2022: Rz 4.26)

5.1.5 Einbringungsbilanz

Gemal § 15 UmgrStG ist es im Zuge von Einbringungen, bei denen Betriebe,
Teilbetriebe, Mitunternehmeranteile oder Kapitalanteile, die zum inl&ndischen
Betriebsvermdgen gehdren, eingebracht werden, notwendig, eine steuerliche
Einbringungsbilanz zu erstellen. In § 13 UmgrStG wird vorgeschrieben, diese dem
Finanzamt der Ubernehmenden Korperschaft vorzulegen. Die Hauptfunktion der
Einbringungsbilanz besteht darin, das einzubringende Vermodgen mit seinen Werten
aus steuerlicher Hinsicht darzustellen und als Saldo das Einbringungskapital
auszuweisen. Sollte es ruckwirkende Vermdgensanderungen gemall § 16 Abs 5
UmgrStG geben, sind diese ebenfalls in dieser zu bertcksichtigen. Falls Betriebe,
Teilbetriebe oder Mitunternehmeranteile eingebracht werden, ist zusatzlich eine
steuerliche Bilanz des gesamten Betriebs des Einbringenden oder der
Mitunternehmerschaft zum Einbringungsstichtag zu erstellen. Es gibt jedoch die
Mdglichkeit, dass der steuerliche Buchwert des eingebrachten Vermbgens und das
Einbringungskapital im Einbringungsvertrag beschrieben werden konnen. Wichtig ist,
dass die steuerliche Einbringungsbilanz klar von der Schlussbilanz des
Einbringenden zum Einbringungsstichtag zu unterscheiden ist. (Jerabek et al. 2022:
Rz 4.14)
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5.1.6 Die Gegenleistung und deren Voraussetzungen

Im Sinne des § 19 Abs 1 UmgrStG fallt eine Einbringung nur dann in den
Anwendungsbereich des Umgrindungssteuergesetzes, sofern es sich bei der
Gegenleistung fur das vom Einbringenden eingebrachte Vermdgen ausschliefdlich um
neue Gesellschaftsanteile (Aktien, GmbH-Anteile, etc.) handelt. (Jerabek et al. 2022:
Rz 4.21)

In UmgrStR 2002 Rz 1040 wird beschrieben, dass § 19 Abs 2 UmgrStG genau die
Situationen auflistet, in denen eine Ausnahme von der Regelung des § 19 Abs 1
UmgrStG gemacht werden kann, die besagt, dass eine Kapitalerhbhung ganz oder
teilweise stattfinden muss. In Fallen, bei denen es sich um einbringungsbezogene
Anteile handelt, gibt es zwischen dem Einbringenden und der uUbernehmenden
Koérperschaft eine bestimmte gesellschaftsrechtliche Beziehung. Demnach kann, laut
UmgrStR 2002 Rz 1041, die Ausgabe neuer Anteile unter folgenden Bedingungen

unterbleiben:

e Die Ubernehmende Korperschaft findet den Einbringenden mit eigenen
Anteilen ab, siehe UmgrStR 2002 Rz 1042f.

o Die Altgesellschafter finden den Einbringenden mit bereits bestehenden
Anteilen aus ihrem eigenen Besitz ab, siehe UmgrStR 2002 Rz 1044ff.

¢ Die Ubernehmende Koérperschaft leistet neben der Gewahrung neuer Anteile
auch bare Zuzahlungen, um die Beteiligungsprozentsatze auf volle Werte zu
runden, siehe UmgrStR 2002 Rz 1052ff.

e Die Ubernehmende Kapitalgesellschaft gibt Anteile an der einbringenden
Mitunternehmerschaft auf, sieche UmgrStR 2002 Rz 1058f.

e Wenn der Einbringende die Position des Alleingesellschafters bei der
ubernehmenden Korperschaft innehat oder die Beteiligungsverhaltnisse an
der einbringenden und bernehmenden Korperschaft Gbereinstimmen, kann
auf die Gewahrung neuer Anteile verzichtet werden. Eine Gleichbeteiligung
an der einbringenden und Ubernehmenden Koérperschaft liegt auch dann vor,
wenn diese durch eine inlandische oder auch durch eine auslandische
,Obergesellschaft* hergestellt wird, siehe UmgrStR 2002 Rz 1060-1085.

Die soeben genannten Falle konnen einerseits kombiniert werden sowie auch in

Verbindung mit einer Kapitalerhéhung auftreten. (Jerabek et al. 2022: Rz 4.22)

Eine Situation, in der § 19 Abs 2 Z 5 UmgrStG nicht zur Anwendung kommt, besteht,

wenn samtliche Mitunternehmeranteile in eine Kérperschaft eingebracht werden und
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die Beteiligungsverhaltnisse in der Mitunternehmerschaft und der aufnehmenden
Korperschaft identisch sind. Dies liegt daran, dass der Einbringende alleiniges
Eigentum an den eingebrachten Mitunternehmeranteilen besitzt, jedoch nicht an der
ubernehmenden Korperschaft, wie in UmgrStR 2002 Rz 1080a erlautert wird.
(Jerabek et al. 2022: Rz 4.23) In UmgrStR 2002 Rz 1080a wird des Weiteren
beschrieben, dass trotzdem oftmals falschlicherweise angenommen wird, dass § 19
Abs 2 Z 5 UmgrStG in den oben geschilderten Situationen anwendbar ist, obwohl dies
rechtlich nicht zutrifft. Folglich ist die Einbringung fehlerhaft und es sind die
steuerlichen Auswirkungen der Tauschbesteuerung anzuwenden. Wenn in diesen
Fallen eine Korrektur der Veranlagung der einbringenden Mitunternehmer geman § 4
Abs 2 Z 2 EStG 1988 nicht moglich ist, kann dies auch nicht bei der tbernehmenden
Korperschaft erfolgen, da die steuerlichen Auswirkungen der Tauschbesteuerung
nicht diesem Steuersubjekt zugerechnet werden kénnen. Daher erfolgt kein
steuerwirksamer Zuschlag gemaR § 4 Abs. 2 Z 2 EStG 1988 bei der ibernehmenden
Korperschaft.

Sollte der Einbringende andere vorteilhafte Arten von Gegenleistungen als die oben
geschilderten erhalten, liegt keine Einbringung gemaf Art 1l UmgrStG vor und es ist
im gegenstandlichen Fall das allgemeine Steuerrecht anzuwenden. Bei einem rein
wertmafRigen Unterschied zwischen den erhaltenen Anteilen und dem Wert des
eingebrachten Vermégens, muss beachtet werden, dass das Aquivalenzprinzip
verletzt wird. (Jerabek et al. 2022: Rz 4.25) Damit diesem Prinzip wiederum
entsprochen wird, mussen die Verkehrswerte des Ubertragenen Vermogens und der
Gegenleistung zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gleichwertig sein. Wenn dies
nicht der Fall ist, verhindert es nicht die Anwendbarkeit des UmgrStG. Eine
ertragsteuerliche  Anpassung der  Anschaffungskosten der erhaltenen
Gegenleistungsanteile sowie der Altgesellschafter ist trotzdem vorzunehmen. Sollte
der Unterschiedsbetrag eine Verpflichtung zur Meldung als Schenkung auslésen, ist
dies dem zustandigen Finanzamt innerhalb von drei Monaten nach Kenntnisnahme
zu melden. (Jerabek et al. 2022: Rz 4.101)
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5.2 Einbringungen gemaB UmgrStG i.V.m. Immobilien

Wenn Immobilien als Teil eines bereits ertragsteuerlich anerkannten (Teil-)Betriebs in
eine Kapitalgesellschaft gemals UmgrStG eingebracht werden, kdnnen sich
steuerliche Verglnstigungen ergeben. Zum Beispiel ist die vollstdndige Vermeidung
der Immobilienertragsteuer maoglich. Es ist jedoch wichtig zu Uberprifen, ob dies
letztendlich auch zu den steuerlich bevorzugten Ergebnissen flihrt. Sollte es
notwendig sein, Liegenschaften in eine Kdrperschaft einzubringen, kdnnen durch die
Anwendung der begunstigenden Regelungen des Umgrindungssteuerrechts
steuerliche Vorteile erzielt werden. Ob eine Umgrindung jedoch aus der
Makroperspektive im Gesamten steuerlich machbar und sinnvoll ist, muss anhand der
spezifischen Umsténde in jedem individuellen Fall beurteilt werden. (eccontis

steuerberatung gmbh 2017)

5.21 Umgang mit der GrESt und Grundbucheintragungsgebuihr bei

Einbringungen

Befindet sich im Vermdgen des Ubertragenen Betriebs oder Teilbetriebs eine
inlandische Liegenschaft, flhrt dies zu einem Auslésungstatbestand der GrESt.
Selbst wenn das Grundstlick im Betriebsvermdgen verbleibt, wahrend das auf ihm
befindliche Gebaude in die Kapitalgesellschaft eingebracht wird, kann GrESt fallig
werden. Werden Kapital- oder Mitunternehmeranteilen eingebracht, flhrt dies
grundsatzlich nicht zur Grunderwerbsteuerpflicht, da die Grundstiicke nicht direkt
Ubertragen werden, sondern Anteile an der haltenden Gesellschaft. Die Pflicht zur
Zahlung der Grunderwerbsteuer kann jedoch entstehen, wenn es im Zusammenhang
mit einer Einbringung zu einer Anteilsvereinigung kommt und das Vermogen einer
Personen- oder Kapitalgesellschaft ein inlandisches Grundstlick enthalt, von dem die
Anteile eingebracht werden. Der Grundstlckswert dient stets als Grundlage fur die
Berechnung der Grunderwerbsteuer bei Einbringungen von Grundstiicken nach dem
Umgriindungssteuergesetz. Der Steuersatz betragt hierbei effektiv nur 0,5 % des
Grundstuckwerts. Wenn es sich bei den einzubringenden Grundstticken jedoch um
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen handelt, fihrt dies zu einer
Grunderwerbsteuerbelastung von 3,5% des Einheitswerts. Sowohl bei
Einbringungen gemalR UmgrStG als auch bei anderen Einbringungen durch den
Gesellschafter, ist die Bemessungsgrundlage der Grundbucheintragungsgeblhr der

dreifache Einheitswert - maximal 30 % des gemeinen Werts des Grundstiicks, sollte
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dieser niedriger sein - und wird mit 1,1 % von diesem bemessen. (Kovar et al. 2023:
56f)

5.2.2 Umgang mit der InmoESt bei Einbringungen

Seit dem 1. April 2012 unterliegen Gewinne aus dem Verkauf von privaten Immobilien
von natirlichen Personen grundsatzlich einer Pauschalsteuer, der sogenannten
Immobilienertragsteuer, wobei der Steuersatz seit dem 1. Janner 2016 bei 30 % liegt.
Diese Regel gilt fir Immobilien, die seit dem 1. April 2012 erworben wurden oder die
am 31. Marz 2012 noch innerhalb der zehnjahrigen Spekulationsfrist lagen. Hierbei
handelt es sich um die weiter oben in der Arbeit bereits erlauterten Neugrundsticke.
Immobilien, die bei ihrer Verauflerung am 31. Marz 2012 bereits nicht mehr innerhalb
der zehnjahrigen Spekulationsfrist lagen, war gemaf 1. Stabilitdtsgesetz 2012 eine
pauschale Besteuerung von effektiv 3,5 % vorgesehen. Hierbei handelt es sich um
die weiter oben in der Arbeit bereits erlduterten Altgrundstiicke. Wurden
Altgrundsticke nach dem 31. Dezember 1987 in Bauland umgewidmet, war ein
pauschaler Steuersatz von effektiv 15 % vorgesehen. Im Zuge der Tariferhdhung seit
dem 1. Janner 2016 stieg der effektive Steuersatz fur VerduRerungen nach dem 31.
Dezember 2015 auf 4,2 % respektive 18 %. Wenn man sich nicht fir die
Pauschalbesteuerung entscheiden mochte, bietet die Regelbesteuerung auch
weiterhin  die  Mdglichkeit beim  Verkauf von  Altgrundsticken die
Bemessungsgrundlage genau zu ermitteln. Sowohl fur Neu- als auch Altgrundstiicke
kann die Regelbesteuerungsoption gewahlt werden, die eine Besteuerung nach dem

Einkommensteuertarif vorsieht. (Kovar et al. 2023: 67)

Die Immobilienertragsteuer wird grundsatzlich auch im betrieblichen Bereich
angewendet, um private und betriebliche ImmobilienverauRerungen bestmdglich zu
harmonisieren. Es gibt jedoch Ausnahmen im betrieblichen Bereich, die bereits im
Kapitel 3.2.6 erlautert wurden. Steuerpflichtige, deren Gewinn gemaf § 5 EStG 1988
ermittelt wird, stellen ebenso einen Ausnahmetatbestand dar. Dementsprechend
kann auch der Einfluss der Immobilienertragsteuer bei Ubertragungen von Immobilien
gemal UmgrStG grofl3 sein. Vor allem bei Einbringungen, Zusammenschlissen und
Realteilungen gemal UmgrStG kann die abzufihrende ImmoESt erhebliche

finanzielle Auswirkungen haben. (Kovar et al. 2023: 67f)
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Um sicherzustellen, dass stile Reserven von Altgrundsticken bis zum
Einbringungsstichtag pauschal besteuert werden kénnen, wurde fir Einbringungen

mit Immobilienvermdgen eine Wahlmoglichkeit zwischen zwei Optionen geschaffen:

e Auf den héheren gemeinen Wert von Grund und Boden aufwerten oder

e Buchwertfortflhrung des Einbringenden

Diese Wahl steht Einbringenden bei der Ubertragung von Betrieben, Teilbetrieben
oder Mitunternehmeranteilen zur Verfigung. Voraussetzung daflr ist, dass am
Einbringungsstichtag der Grund und Boden entweder vollstandig oder teilweise ein

sogenanntes ,Altgrundstiick” darstellt. (Kovar et al. 2023: 68)

Wird die Aufwertungsoption gewahlt, muss der Grund und Boden zum Zeitpunkt der
Einbringung mit dem gemeinen Wert bewertet werden. Dies fuhrt zur Realisierung
allfalliger stiller Reserven zum Einbringungsstichtag, die pauschal mit einem
effektiven Steuersatz von 4,2 % beziehungsweise 18 % besteuert werden. Die
Optierung zu einer solchen Aufwertung ist unbedingt im Einbringungsvertrag
festzuhalten und die ImnmoESt von den Parteienvertretern abzufiihren. Bedingt durch
die vorgenommene Aufwertungsoption, erhéhen sich die Anschaffungskosten der
Beteiligung des Einbringenden entsprechend um die versteuerten stillen Reserven.
Vorteilhaft kdnnte dies fur den Einbringenden sein, da auf Seiten der Ubernehmenden
Gesellschaft die eingebrachte Liegenschaft gemalt dem gemeinen Wert in der
Einbringungsbilanz  dargestellt wird. DartUber hinaus steigen auch die
Gegenleistungsanteile, die der Einbringende an der tGbernehmenden Korperschaft
erhalt, um eben denselben Wert. Der Aufwertungsbetrag wird in das Evidenzkonto
der Ubernehmenden Gesellschaft als Einlage aufgenommen. Wird eben dieses
Grundstuck folglich von der Gesellschaft verkauft oder der Gesellschafter verauRert
seine Anteile, kdnnte ein potenziell steuerpflichtiger Gewinn verringert werden.
Dadurch steht dem Gesellschafter ein hdherer Betrag fir eine steuerneutrale
Einlagenrtickzahlung zur Verfigung. (Kovar et al. 2023: 69; UmgrStR 2002 Rz 928)

Die zweite Wahl ermdglicht die Einbringung von Altgrundsticken zu Buchwerten im
Zuge einer Buchwertfortfihrung, wodurch eine sofortige Besteuerung der stillen
Reserven vermieden wird. Damit sichergestellt wird, dass die pauschale
Besteuerungsmethode fiir etwaige Gewinne (durch Wertsteigerungen bis zur
Einbringung) erfolgen kann, muss bei einer zuklnftigen VerduRerung der Immobilie
eine getrennte Betrachtung durchgefihrt ~werden. Daher wird am

Einbringungsstichtag der Teilwert des eingebrachten Grund und Bodens erfasst. Der
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Teilwert ist der Betrag, den ein Kaufer im Rahmen des Gesamtkaufpreises flr ein
einzelnes Wirtschaftsgut ansetzen wirde, vorausgesetzt, der Betrieb wird fortgefihrt.
SchlieBlich kann, wie oben erwahnt, bei einem Verkauf des Grund und Bodens die
getrennte Betrachtungsweise in der gegebenen Reihenfolge durchgefihrt werden:
(Kovar et al. 2023: 69f)

1. Die stillen Reserven des Grund und Bodens bis zum Einbringungsstichtag,
sind pauschal zu besteuern (trotz Erhéhung des besonderen Steuersatzes
von 25% auf 30% ab dem 1. Janner 2016, pauschale -effektive
Steuerbelastung bei der Einbringung von Liegenschaft in Kérperschaften bei
3,5 % respektive 15 %, da KoSt 25 % (ab 2023 24 % und ab 2024 23 %)).
Dabei wird als Grundlage fur die Berechnung der ImmoESt der Teilwert des
Grund und Bodens zum Zeitpunkt der Einbringung herangezogen.

2. Wertsteigerungen des Grund und Bodens, die nach dem Einbringungsstichtag
eingetreten sind, unterliegen den allgemeinen steuerlichen Vorschriften zum
Koérperschaftsteuersatz, der bis zum 31. Dezember 2022 bei 25 % liegt, fur
den Zeitraum vom 1. Janner bis zum 31. Dezember 2023 auf 24 % reduziert
wurde und ab dem 1. Janner 2024 nochmals auf 23 % herabgesetzt wird. Der
ermittelte Teilwert ersetzt den Buchwert des Grund und Bodens zum Zeitpunkt
der Einbringung. Der VeraufRerungsgewinn wird aus dem Veraulierungserlos
abzuglich des Teilwerts des Grund und Bodens zum Einbringungsstichtag
berechnet. (Kovar et al. 2023: 70)

Um von der Vorteilhaftigkeit der getrennten Betrachtung im Zuge einer Einbringung
zu profitieren, muss in der Regel der gesamte Grund und Boden zum Stichtag der
Einbringung bereits als Altgrundstuck gelten. Zu berutcksichtigen ist, dass es sich nur
teilweise um Altgrundstucke, bei Fallen, in denen vor dem 1. April 2012 ein Wechsel
der Gewinnermittlungsart von § 4 auf § 5 Abs 1 EStG 1988 oder eine Einlage in das
Betriebsvermdgen eines Gewinnermittlers nach § 5 Abs 1 EStG 1988 zu einem
Teilwert erfolgt ist, handelt. (Kovar et al. 2023: 70)

Es ist folgendermalen in solch einem Fall vorzugehen. Statt den Teilwert zum
Stichtag der Einbringung heranzuziehen, setzt man den Teilwert zum Zeitpunkt des
Wechsels der Gewinnermittiungsart bzw. zum Zeitpunkt der Einlage als
Veraulerungsgewinn (Aufwertung) bzw. als Buchwert (Buchwertfortfihrung) fest.
Damit ist die Pauschalbesteuerung des Altgrundstiicks auch in diesen Fallen
gewahrleistet. Falls die Aufwertungsoption gewahlt wird, erfolgt die Besteuerung des

Unterschiedsbetrags — der dann als begunstigtes Altgrundstick gilt — zwischen dem
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Teilwert zum Zeitpunkt des Wechsels der Gewinnermittlungsart bzw. Einlage als
Verauflerungsgewinn oder als Buchwert und den damaligen Anschaffungskosten
zum Stichtag der Einbringung. Die Differenz zwischen dem Teilwert zum Zeitpunkt
der Einbringung und dem Teilwert zum Zeitpunkt des Wechsels der
Gewinnermittlungsart respektive bei Einlage als VeraulRerungsgewinn oder als
Buchwert unterliegt hingegen der allgemeinen Gewinnermittlung. (Kovar et al. 2023:
70f)

5.3 Exkurs: Realteilung

Bei der Realteilung (Anspruch der Miteigentimer gemall § 843 ABGB) eines im
Miteigentum befindlichen Grundstlicks oder mehrerer Grundstiicke, die gemaf § 2
BewG 1955 eine wirtschaftliche Einheit formen, ergibt sich keine Veraulterung oder
Anschaffung aus wirtschaftlicher Sichtweise, sofern keine monetare Entschadigung
in Form von aufierhalb der Teilungsmasse liegenden Werten erbracht wird.
Hinsichtlich Verbindlichkeiten ist es wichtig zu berucksichtigen, dass diese auch dann
nicht zur Teilungsmasse zahlen, wenn diese eng mit dem Grundstiick verbunden
sind. (EStR 2000 Rz 6627 ; VWGH 8.9.2022: Ro 2022/15/0007 ; VWGH 22.6.1976:
0507/74: 0509/74: 0529/74)

Sollten sich die Wertverhaltnisse bei der Teilung verschieben, wird die Realteilung in
zwei Schritten betrachtet. Zuerst erfolgt die Aufteilung nach den bisherigen
Miteigentumsanteilen. AnschlieRend findet die Verschiebung im Sinne der
tatsachlichen Wertverhaltnisse statt. Eine TeilveraulRerung liegt vor, sofern die
Verschiebung nach dem 15.11.2021 erfolgt und eine Ausgleichszahlung geleistet
wird, die mindestens 75 % des anteiligen gemeinen Wertes ausmacht, der von der
Verschiebung betroffen ist. Sowohl die Situation, in der ein Grundstuck unter den
Miteigentimern aufgeteilt wird, um Alleineigentum zu begriinden, als auch der Fall,
in dem ein Teil des Grundstiicks an einen oder mehrere Miteigentimer Ubertragen
wird, wahrend der verbleibende Teil im Miteigentum der anderen oder aller bisherigen
Miteigentimer verbleibt, ist davon betroffen. (EStR 2000 Rz 6627)

AuRerdem muss infolge der Verschiebung der Wertverhaltnisse auch bertcksichtigt
werden, dass sich der Charakter des hinzugewonnenen Grundstickteils hinsichtlich
seiner Stellung als Altgrundstiick andert. Damit liegt bei einer spateren VeraulRerung
eine anteilige Anschaffung eines Neugrundstiicks vor. Im Zusammenhang mit der

Zusammenlegung benachbarter Grundsticke, die sich im Alleineigentum
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verschiedener Steuerpflichtiger befinden, zu einem Grundstick im Miteigentum aller
Beteiligten, sind die Prinzipien der Realteilung analog anwendbar. Ist das
konsolidierte Grundstliick einem Betriebsvermdgen einer Mitunternehmerschaft
zuzuordnen, gilt dies nicht. (EStR 2000 Rz 6627)

Vermbgensgegenstande, die im Eigentum ein und derselben Person liegen, bilden im
Allgemeinen eine wirtschaftliche Einheit. Keine wirtschaftliche Einheit bilden zwei
Grundsticke, an denen zwar dieselben zwei Personen Miteigentimer sind, diese
jedoch in unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen zueinander liegen. Erwirbt jede
Person Alleineigentum an einem der beiden Grundstiicke, wird von einem
Tauschvorgang im Sinne des § 30 EStG 1988 ausgegangen. Ein Tauschvorgang und
folglich eine Verauflerung im Sinne des § 30 EStG 1988 liegt auch bei Aufgabe des
Miteigentums an einem Grundstick im Austausch fur den Erwerb des
Alleineigentums an einem anderen Grundstuck vor. Dies stellt keine Realteilung dar.
Bei Kapitalgesellschaft wird die Einbringung von Grundstlicken gemalR § 6 Z 14 lit. b
EStG 1988 ebenso als Tauschvorgang behandelt. Wird generell keine
Ausgleichszahlung zwischen unabhangigen Parteien geleistet, kann davon
ausgegangen werden, dass eine Aufteilung in gleichwertiger Weise erfolgt, da davon
auszugehen ist, dass sich unabhangige Parteien nichts unbegriindet schenken
wirden. (EStR 2000 Rz 6627 ; VwWGH 8.9.2022: Ro 2022/15/0007)

Zur praxisnahen Veranschaulichung der Realteilung folgendes Beispiel:

Angenommen, ein Grundstick gehoért A und B je zur Halfte. Der Wert des
Grundsticks betragt 200.000 €, mit einer Hypothek von 80.000 €. Die
Miteigentumsaufteilung basiert auf Wohnungsgrofien: Gemeiner Wert der Wohnung
von A 140.000 € und von B eine 60.000 €. Verbindlichkeiten teilen sich nach
demselben Verhaltnis auf (A: 56.000 €, B: 24.000 €). Zuerst erfolgt die Aufteilung
nach Miteigentumsanteilen, dann die Wertverschiebung (70/30 statt 50/50). Wenn
Ausgleichszahlungen mit Mitteln auRerhalb der Teilungsmasse getatigt werden und
diese mind. 75 % des betroffenen anteiligen gemeinen Werts darstellt (40.000 €), ist
die Aufteilung als entgeltlich zu sehen (TeilverdufRerung). A Ubernimmt 56.000 €
Verbindlichkeiten, 16.000 € mehr als nach Miteigentumsquote. Die Gegenleistung
erreicht keine 75 % und ist daher keine entgeltliche VerauRRerung. (EStR 2000 Rz
6627)
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6 Conclusio

In der Einleitung wurde das Ziel gesetzt, die komplexe steuerliche Thematik rund um
entgeltliche und unentgeltliche Grundsticksubertragungen in Verbindung mit
Umgrundungen, insbesondere die Einbringung, im Zuge der vorliegenden
Masterarbeit zu erdrtern. Die folgende Conclusio fasst die gewonnenen Erkenntnisse
zusammen und zeigt auf, inwiefern diese Masterarbeit als Grundlage, Hilfestellung

und Leitfaden fur Stakeholder der Immobilienwirtschaft herangezogen werden kann.

Die grote Herausforderung bei einer derart vielfaltigen Materie wie dem Steuerrecht
liegt zweifellos im schier endlosen Umfang an Literatur. Ob es sich um Gesetzestexte,
erganzende Richtlinien und Judikatur, Kommentare, Fachliteratur, Broschiren oder
Ratgeber handelt — der mégliche Rahmen an verwendbarer und nitzlicher Literatur
scheint unerschdpflich. Dieser Umfang kann sowohl als Vorteil als auch als Nachteil
angesehen werden. Auf der einen Seite ermoglicht er eine grindliche und
vereinfachte Recherche, was zweifellos von Vorteil ist. Auf der anderen Seite kann
die Menge an verfugbarer Literatur auch Uberwaltigend sein und die Unsicherheit

dariber verstarken, ob alle relevanten Informationen tatsachlich erfasst wurden.

Dies verdeutlicht, warum die Expertise eines Steuerberaters in diesem mannigfaltigen
Umfeld so entscheidend ist. Trotz der Fortschritte im Bereich der kunstlichen
Intelligenz und digitalen Werkzeuge wird die individuelle Fallanalyse und Beratung
durch erfahrene Steuerexperten auch langfristig unverzichtbar bleiben. Ein
Steuerberater kann nicht nur auf ein umfangreiches Wissen zugreifen, sondern auch
die Fahigkeit zur Interpretation und Anwendung dieses Wissens in konkreten
Situationen bieten. Dies ist von entscheidender Bedeutung, da das Steuerrecht nicht

nur vielseitig, sondern auch stéandigen Anderungen unterworfen ist.

Es ist jedoch wichtig zu betonen, dass die gesteckten Ziele der Arbeit keineswegs
sinnlos oder unerreichbar waren. Im Gegenteil, durch sie wurde eine wertvolle
Grundlage geschaffen, insbesondere flr Interessensvertreter, die in der
Immobilienwirtschaft tatig sind. Die kompakte Darstellung der steuerlichen
Rechtsgrundlagen, die in dieser Arbeit vermittelt wird, ermdglicht es, bestimmte
Sachverhalte im Vorfeld zu klaren und die Zusammenarbeit mit externen Beratern
effizienter zu gestalten. Dies spart nicht nur Zeit, sondern auch finanzielle

Ressourcen.

Umso wichtiger ist es zu beachten, dass diese Arbeit von keinem ausgebildeten

Steuerberater verfasst wurde und daher relevante Informationen und
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Zusammenhange moglicherweise nicht vollstandig erfasst wurden. Trotzdem bietet
die Masterarbeit wertvolle Einblicke und Orientierungshilfen fir Unternehmen in
diesem Bereich und betont gleichzeitig die Bedeutung der Zusammenarbeit mit

qualifizierten Steuerberatern.

Selbst als Verfasser oder Leser dieser Arbeit wird es nicht mdglich sein, die
Komplexitat dieser Materie vollumfanglich zu verstehen. Dennoch ist es zweifellos
hilfreich, sich bewusst zu sein, welche Unterschiede und Vor- sowie Nachteile zum
Beispiel zwischen Personengesellschaften und Kapitalgesellschaften mit
Immobilienbesitz bestehen. Die Wahl zwischen Personengesellschaften und
Kapitalgesellschaften hangt von verschiedenen Faktoren ab, einschlieBlich
Haftungspraferenzen, steuerlicher Situation und Geschaftsmodell.
Personengesellschaften bieten geringere Kosten und eine engere Bindung zwischen
Gesellschaftern und Geschéaftsfihrung, erfordern jedoch eine persénliche Haftung.
Kapitalgesellschaften  bieten  eine  Haftungsbeschrankung, sind jedoch
kostenintensiver und unterliegen strengeren Regulierungen. Es ist wichtig, diese Vor-
und Nachteile sorgfaltig abzuwagen und gegebenenfalls rechtliche und steuerliche
Beratung in Anspruch zu nehmen, um die am besten geeignete Gesellschaftsform

auszuwahlen.

Auch das Verstandnis der Auswirkungen der Grunderwerbsteuer (GrESt) bei Share-
Deals oder die Tatsache, dass bei dieser Art von Transaktionen keine
Grundbucheintragungsgebuhr berticksichtigt werden muss, kann von entscheidender
Bedeutung sein. Ein einfaches Beispiel verdeutlicht dies: Bei einem Kaufpreis von
20.000.000€ bei einem Asset-Deal koénnen Einsparungen bei der
Grundbucheintragungsgebihr von bis zu 220.000 € erzielt werden. Solche
Optimierungspotenziale sollten zweifellos in die strategischen Uberlegungen von

Unternehmen bei ihren Kalkulationen einbezogen werden.

Dariiber hinaus ist es vorteilhaft, einen Uberblick tiber die verschiedenen Fachtermini
und deren Bedeutung im jeweiligen Rechtsgebiet zu haben. In vielen Fallen kénnen
Begriffe in benachbarten Bereichen unterschiedliche Bedeutungen haben, was die
Anwendung in spezifischen Situationen erheblich beeinflussen kann. Es wird nicht
allgemein bekannt sein, dass bei Einbringungen nur Kapitalgesellschaften als
Ubernehmer fungieren kénnen und dass verschiedene Arten von Einbringungen, wie
Down-, Up- oder Side-Stream-Einbringungen, méglich sind. Ebenso ist es von Vortell
zu wissen, unter welchen Voraussetzungen Einbringungen durchgefiihrt werden

kénnen, welche Kosten entstehen und welche Risiken und zukinftigen
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Verpflichtungen damit einhergehen. Auch der Zeitpunkt und ob dies im Rahmen des
Umgrindungsgesetzes oder aulerhalb dessen im allgemeinen Steuerrecht erfolgt,

sind Themen, die sich zwangslaufig stellen werden.

Ein tiefes Verstandnis der steuerlichen Kriterien erméglicht eine effektive steuerliche
Planung und Optimierung. Die Prifung von Befreiungstatbestanden kann dazu
beitragen, Steuern zu reduzieren oder zu vermeiden und die Aufteilung des
Verkaufserloses in  Grund und Boden sowie Gebaude kann die
Immobilienertragsteuer minimieren, wenn dies sinnvoll ist. Die Nutzung des
besonderen Steuersatzes fur Einkinfte aus Grundsticksverduf3erungen ermoglicht

eine prazise Steuerplanung.

Auf jeden Fall sollte klargestellt werden, dass diese Arbeit keinesfalls einen
allumfassenden Leitfaden darstellt, der den richtigen Weg fir eine steueroptimierte
Abwicklung samtlicher Transaktionen beschreiben kann. Dies ist angesichts der
Vielschichtigkeit und des Umfangs des Steuerrechts, sowie der Vielzahl von
Méglichkeiten in der Einzelfallbetrachtung, ein zu hoch gestecktes Ziel. Zudem ist zu
beachten, dass das Rechtswesen dynamisch ist und sich Rahmenbedingungen
standig andern kénnen. Beispielsweise kénnen die Verordnung zur Staffelsenkung
der Korperschaftsteuer oder die umfangreichen steuerlichen Reformen in den letzten

10 bis 15 Jahren genannt werden.

SchlieBlich wurde in dieser Arbeit verdeutlicht, dass die individuellen Umstande und
Ziele eines Unternehmens bei der Entscheidungsfindung und Umsetzung von
Immobilientransaktionen und Umgrindungen von entscheidender Bedeutung sind.
Die rechtzeitige steuerliche Beratung und die Zusammenarbeit mit Fachleuten sind
unerlasslich, um die besten Ergebnisse zu erzielen und unerwartete steuerliche
Fallstricke zu vermeiden. Insgesamt zeigt diese umfassende Masterarbeit, dass die
steuerlichen und rechtlichen Aspekte von Vermdogenseinbringungen in
Gesellschaften, insbesondere im Kontext von Immobilien, dulRerst heterogen sind.
Unternehmen und Steuerberater missen sich dieser Vielseitigkeit bewusst sein und
eine grundliche Analyse und Planung durchfiihren, um die Ergebnisse zu optimieren

und steuerliche Risiken zu minimieren.
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