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Mit dem perfekten Format für die Akten- 
tasche: Dieser GrEStG-Kommentar ist der 
ideale Partner im Kanzlei-, Gerichts- und 
Besprechungsalltag. Experten aus den ver-
schiedenen rechtsberatenden Berufen be-
leuchten die Neuerungen der bislang größten 
GrEStG-Reform im Detail und kommentieren 
das GrEStG sowie angrenzende Rechtsberei-
che mit Blick auf das Wesentliche: (Nur) was 
für die Praxis relevant ist, wird im Kommentar 
behandelt.  
Klären Sie Fragestellungen rund um den 
Grundstückserwerb rasch und zeiteffizient – 
wann und wo immer Sie wollen.  

Die wichtigsten Neuerungen im  
Grunderwerbsteuerrecht durch die  
Steuerreform:

➤ ➤ Tatbestand der Änderung des Gesellschafter-
bestands bei einer grundstücksbesitzenden 
Personengesellschaft (§ 1 Abs 2a)

➤ ➤ Umgestaltung des Freibetrags für Betriebs- 
übertragungen (§ 3 Abs 1 Z 2 und 2a)

➤ ➤ Freibetrag für bestimmte Erwerbe zur 
gleichteiligen Anschaffung oder Errichtung 
von Ehewohnungen (§ 3 Abs 1 Z 7) und zum 
Erwerb durch Ehegatten und eingetragene 
Partner von Todes wegen (§ 3 Abs 1 Z 7a)

➤ ➤ Wert der Gegenleistung bzw Grundstücks-
wert als Bemessungsgrundlagen (§ 4)

➤ ➤ Definition entgeltlicher, teilentgeltlicher und 
unentgeltlicher Erwerbe (§ 7 Abs 1 Z 1)

➤ ➤ Geänderte Tarife, insb Einführung des  
Stufentarifs bei unentgeltlichen Erwerben  
(§ 7 Abs 1 Z 2 und 3)

➤ ➤ Verpflichtungen des Steuerpflichtigen in 
Bezug auf die Grundlagen für die Selbst
berechnung (§ 11 Abs 3)

➤ ➤ Erfordernisse für die Anmeldung über die 
selbst berechneten Erwerbsvorgänge beim 
Finanzamt (§ 13 Abs 1)

Der 1. GrEStG-
Kommentar „to go“ 
nach der Steuerreform 
2015/2016 

Ihre Vorteile
➤ ➤ Sonderkapitel zu den Rechtsgebieten,  

die mit dem Grunderwerbsteuerrecht verzahnt 
sind (Grundbuchsrecht, Grundbuchverfahren, 
Gerichtsgebühren, Immobilienfonds, Abgaben-
verfahrensrecht und Finanzstrafrecht) – alles 
rund um den Grundstückserwerb in einem  
Kommentar

➤ ➤ Zahlreiche Beispiele aus der Praxis –  
veranschaulichen die Ausführungen und  
erleichtern die Beurteilung realer Sachverhalte 

➤ ➤ Aktualität – sämtliche Rechtsprechung, Literatur 
und Verwaltungspraxis und insbesondere die 
erheblichen Auswirkungen der Steuerreform 
2015/2016 wurden berücksichtigt
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tung12 im Vergleich zum verschenkten Grundvermögen erbracht wird (wie

bspw bei im Rahmen von Schenkungen übernommenen Schulden13). Solange

die Gegenleistung bis zu maximal 30 % des Grundstückswerts des übertra-

genen Grundvermögens beträgt, wird der Erwerbsvorgang noch als unent-

geltlich angesehen.14 Der Stufentarif kommt daher bei einem Erwerbsvor-

gang ohne (ausreichende) Gegenleistung unabhängig davon zur Anwen-

dung, ob das Grundstück von einer natürlichen oder juristischen Person

erworben wird.15 Als unentgeltliche Übertragung ist etwa auch die Zuwen-

dung eines Grundstücks von einer privatrechtlichen Stiftung oder vergleich-

baren Vermögensmasse an ihre Begünstigten anzusehen. Auch der Mehrer-

werb bei einer Realteilung ohne Gegenleistung ist davon erfasst.16

7 Zudem soll der Übergang vom unentgeltlichen Bereich in den entgeltlichen

Bereich dadurch harmonisiert werden, dass bei einer Gegenleistung über

30 % des Grundstückswerts nicht sofort der Stufentarif zur Gänze dem Nor-

malsteuersatz von 3,5 % weichen muss, sondern der Erwerbsvorgang in einen

entgeltlichen und einen unentgeltlichen Teil aufzuspalten ist (teilentgeltli-

cher Erwerbsvorgang).17 Für den unentgeltlichen Teil soll der Stufentarif an-

zuwenden sein, für den entgeltlichen Teil der Normalsteuersatz.18

Beispiel19

A schenkt seinem Patenkind ein Grundstück mit einem Grundstückswert

von 200.000 € gegen Übernahme der darauf lastenden Schulden iHv

80.000 €. Da die Gegenleistung 40 % des Grundstückswerts beträgt, ist der

Erwerbsvorgang zu 40 % entgeltlich und zu 60 % unentgeltlich.

Die GrESt ist wie folgt zu berechnen:

Entgeltlicher Teil: 80 000 € × 3,5 % = 2 800 €

Unentgeltlicher Teil: 120 000 € × 0,5 % = 600 €

GrESt in Summe = 3 400 €

8 Aufgrund der Sonderregelungen in § 7 Abs 1 Z 1 lit b und c GrEStG zur Ab-

grenzung von entgeltlichen, teilentgeltlichen und unentgeltlichen Erwerbs-

12 Vgl Bodis/Fiala/Lattner/Ofner in Mayr/Lattner/Schlager (Hrsg) SWK-Spezial

Steuerreform, 95. 
13 Vgl Pülzl, FJ 2015, 200 mit Beispiel. 

14 Vgl ErlRV 684 BlgNR 25. GP, 37.

15 Vgl Bodis, ZFS 2015, 188; die unentgeltliche Zuwendung eines Grundstücks vom

Stifter an eine Privatstiftung unterliegt bspw grds dem Stufentarif gem § 7 Abs 1

Z 2 lit a GrEStG; hinzu kommt aber gem § 7 Abs 2 GrEStG das 2,5%ige Stif-

tungseingangsäquivalent.

16 Vgl BMF 13.05.2016, Pkt 3.7. 

17 Vgl ErlRV 684 BlgNR 25. GP, 37.

18 Vgl Pülzl, FJ 2015, 200 mit Beispiel.

19 Vgl ErlRV 684 BlgNR 25. GP, 37.
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376 Beispiel
A und B (nicht im Familienverband) sind jeweils zur Hälfte Miteigentümereines unbebauten Grundstücks mit einem Verkehrswert von 1.000.000 €.Das Grundstück soll derart geteilt werden, dass A ein (Teil-)Grundstück miteinem Verkehrswert von 600.000 € und B ein (Teil-)Grundstück mit einemVerkehrswert von 400.000 € erhält. A leistet eine Ausgleichszahlung iHv100.000 € an B.

Lösung aus Sicht des A
Die Gegenleistung des A besteht in seinem hingegebenen Miteigentumsan-teil iHv 500.000 € (1.000.000 € × 50 %) zuzüglich der Ausgleichszahlung iHv100.000 €. Insgesamt beträgt die Gegenleistung daher 600.000 €. Die daraufentfallende ungekürzte GrESt beträgt 21.000 € (600.000 € × 3,5 %). Der Kür-zungsbetrag ergibt sich aus der Berechnungsformel:

Die ungekürzte GrESt reduziert sich somit um einen Kürzungsbetrag iHv17.500 €. Insgesamt verbleibt nach Anwendung des § 3 Abs 2 GrEStG einezu erhebende GrESt iHv 3.500 € (21.000 € – 17.500 €).
Lösung aus Sicht des B
Die Gegenleistung des B besteht in seinem hingegebenen Miteigentumsan-teil iHv 500.000 € (1.000.000 € × 50 %). Die darauf entfallende ungekürzteGrESt beträgt 17.500 € (500.000 € × 3,5 %). Der Kürzungsbetrag ergibt sichaus der Berechnungsformel:

B erwirbt durch die Teilung wertmäßig weniger, als seinem hingegebenenMiteigentumsanteil entspricht. Der ungekürzten GrESt iHv 17.500 € stehtein höherer Kürzungsbetrag iHv 21.875 € gegenüber. Für B fällt daher keineGrESt an.

377 Beispiel602

A und B (nicht im Familienverband) sind jeweils zur Hälfte Miteigentümereines bebauten Grundstücks. Grund und Boden sowie das darauf befindlicheGebäude bilden eine wirtschaftliche Einheit. Der Verkehrswert beträgt ins-gesamt 1.000.000 €. Davon entfallen 750.000 € auf den Grund und Bodenbzw 250.000 € auf das Gebäude. Die wirtschaftliche Einheit soll derart geteiltwerden, dass A die Hälfte des Grund und Bodens inkl des darauf befindli-chen Hauses zur Gänze und B die (unbebaute) andere Hälfte des Grund undBodens erhält. Das Grundstück war vor der Teilung mit 240.000 € belastet,wobei A die Belastung zur Gänze übernimmt.

Kürzungsbetrag = 21.000 € × 500.000 €
600.000 €

Kürzungsbetrag = 17.500 € × 500.000 €
400.000 €

602 Vgl sinngemäß BFH 24.11.1954, II 73/54; Arnold/Bodis in Arnold/Bodis,GrEStG11 § 3 Tz 195; Fellner, GrEStG15 § 3 Tz 124.
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