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Andrei Bodis / Christoph Schlager*

Auch zehn Jahre nach einer grundlegenden Reform wirft die Besteuerung von Grundstlickstransak-
tionen im EStG spannende und héchst praxisrelevante Fragen auf, denen dieses SWK-Spezial ge-
widmet ist. Bevor wir in unserem Beitrag auf ausgewahlte Fragestellungen eingehen, soll einleitend
der Blick zurlick auf das Umfeld, die Ziele und Konzeptionstiberlegungen jener Regelungen gelegt
werden, die vielen von uns in den letzten Jahren schon selbstverstandlich geworden sind.

1. Hintergrund und Entstehungsgeschichte

In den Jahren 2011 und 2012 lag der Fokus der Finanzpolitik auf der Budgetkonsoli-
dierung: Unter dem Eindruck der Finanzkrise sollte mittels eines umfassenden Spar-
pakets das gesamtstaatliche Defizit im Jahr 2012 wieder auf EU-konforme 3 % des
BIP gesenkt bzw bis zum Jahr 2016 ein Nulldefizit erreicht werden.’

Bereits im Zuge der Regierungsklausur in Loipersdorf im Oktober 2010 war zuvor ua
die Streichung der Spekulationsfrist bei Wertpapierverkiufen beschlossen? und
damit der Grundstein fir die als ,KESt neu” oder auch , Wertpapier-KESt“ bezeichnete
Reform der Besteuerung von Kapitalvermégen gelegt worden.

Wahrend in diesem Bereich daher bereits der Schwenk von der bis dahin im auBerbe-
trieblichen Bereich vorherrschenden Quellentheorie zu einer Reinvermdgenszuwachsbe-
steuerung durch das Budgetbegleitgesetz 20112 vollzogen war, galt fir Grundstiicke
im auBerbetrieblichen Bereich grundsétzlich noch eine zehnjahrige Spekulations-
frist, und bei Einnahmen-Ausgaben-Rechnern gemaB § 4 Abs 3 EStG sowie Bilanzierern
gemaB § 4 Abs 1 EStG blieben Wertveranderungen von Grund und Boden des Anlage-
vermdgens auBer Ansatz.*

Die unterschiedliche Behandlung von Grund und Boden in Abhangigkeit von der Ge-
winnermittlungsart wurde im Schrifttum kritisiert® und auch gezielt steuerplanerisch
geniitzt.t

Im Bereich der beschréinkten Steuerpflicht wurde durch das AbgAG 20057 eine Be-
steuerungsliicke in Fallen geschlossen, in denen auslandische Koérperschaften, die mit
inlandischen unter § 7 Abs 3 KStG fallenden Koérperschaften vergleichbar sind, auf-
grund der Isolationstheorie inldndisches Grundvermdgen ohne Vorliegen einer Be-
triebsstatte auBerhalb der Spekulationsfrist steuerfrei verauBern konnten.

*  Dr. Andrei Bodis ist Hofrat des Verwaltungsgerichtshofes. Mag. Christoph Schlager ist Gruppenleiter
der Gruppe IV/C ,Direkte Steuern Verfahrensrecht” sowie Leiter der Abteilung Einkommen- und Kor-
perschaftsteuer im BMF.

' Siehe die Parlamentskorrespondenz Nr 162 vom 8. 3. 2012, abrufbar unter https://www.parlament.

gv.at/PAKT/PR/JAHR_2012/PK0162/ (Zugriff am 5. 1. 2022).

Siehe dazu zB https://orf.at/v2/stories/2021653/2021652/ (Zugriff am 5. 1. 2022).

BGBI 1 2010/111.

§ 4 Abs 1 und Abs 3 jeweils letzter Satz EStG idF vor 1. StabG 2012.

Doralt, EStG (11. Lfg, 2007) § 4 Tz 114: ,,Die unterschiedliche Behandlung des Grund und Bodens in

§ 4 Abs 1 und § 5 Abs 1 ist nicht gerechtfertigt [...], wurde aber im Interesse der Landwirtschaft bis-

her nicht beseitigt. Das deutsche BVerfG hat dagegen die ,unterschiedslose Privilegierung der Land-

wirte bei der steuerlichen Erfassung der Gewinne aus der VerduBerung von Grund und Boden* als mit

dem Gleichheitssatz ,nicht vereinbar" erklart (BStBI 1970 I 579).“

6 ZB durch den Einsatz von Privatstiftungen zum Halten wertvoller Konzern-Immobilien.

7 BGBI12005/161; ErIRV 1187 BIgNR 22. GP, 10 f.
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Neben diesen fachlichen Argumenten diirfte letztlich auch die aufkommende Diskus-
sion Uber regionale ,,Umwidmungsabgaben®® den Ausschlag dazu gegeben haben,
auf Bundesebene die Reform der Grundstiicksbesteuerung im EStG als Teil des Spar-
pakets voranzutreiben.

Das Grundkonzept der mit dem 1. Stabilitdtsgesetz 2012° eingefiihrten neuen Grund-
stiicksbesteuerung spiegelt diese Hintergriinde wider: Die materiellen Besteuerungs-
regeln orientieren sich grob an den fir Einklinfte aus Kapitalvermdgen vorgesehenen Be-
stimmungen, dh insbesondere:

e Besteuerung mit einem besonderen — in der Anfangsphase auch noch mit dem Son-
dersteuersatz bei Kapitaleinkiinften identen — Steuersatz, unabhéngig von der Erhe-
bungsform;

e grundsatzlich kein Werbungskostenabzug (anders als bei den Einkiinften aus Kapi-
talvermégen wurde spéter'© ein voller Werbungskostenabzug bei Regelbesteuerung
vorgesehen);

e Anwendbarkeit auch im betrieblichen Bereich (ausgenommen bei gewerblichem
Wertpapier- bzw Grundstliickshandel), wobei Wertminderungen nur zur Halfte bzw
teilweise abzugsfahig sind;

e Erhebung im Wege einer Abzugsteuer durch Intermediare.!

Hinsichtlich der Besteuerungs- und Befreiungstatbestande wurde — auch um Uber-
gangsprobleme zu vermeiden — auf die Terminologie aus der Spekulationsbesteuerung
aufgebaut, zB wurden zentrale Begriffe wie ,,VerduBerungsgeschéft” und ,,Grundstiick”
Ubernommen, und fir Letzteres versucht, eine — der Rechtsprechung und Verwaltungs-
praxis entsprechende — Legaldefinition zu implementieren. Hauptwohnsitz- und Her-
stellerbefreiung wurden - in adaptierter Form — Gbernommen, ebenso eine Befreiung
fur VerauBerungsgeschéfte iZm (drohenden) behordlichen Eingriffen.

Auch dem Gedanken, Umwidmungsgewinne steuerlich zu erfassen, wurde im Kon-
zept Rechnung getragen: Da die neue Grundstiicksbesteuerung grundsatzlich fir sémt-
liche Grundstiicke gelten sollte, wurde fiir zum 31. 3. 2012 nicht mehr steuerhéngiges
L~Altvermégen” ein (glnstiger) pauschaler Ansatz von 86 % des VerduBerungserldses
als Anschaffungskosten vorgesehen.?

Dies gilt jedoch nicht, wenn aufgrund einer ab 1988 stattgefundenen Umwidmung erst-
mals eine Bebauung als Bauland mdglich ist; in einem solchen Fall sind nur 40 % als
pauschale Anschaffungskosten anzusetzen.'®

Aufgrund der hohen praktischen Bedeutung von Grundstiickstransaktionen wurden
viele Zweifelsfragen, die sich in den zehn Jahren seit der Einfilhrung ergeben haben,
im Schrifttum aufgearbeitet und durch die Rechtsprechung geldst. Gleichzeitig stellen
sich regelmaBig bereits bekannte, aber auch neue spannende Auslegungsfragen, von
denen wir einige — mit Blick auf die Genese der Bestimmungen — im Folgenden behan-
deln wollen.

8  Siehe dazu zB Kurier, Wien denkt Umwidmungsabgabe an, https://kurier.at/chronik/wien/wien-denkt-
umwidmungsabgabe-an/756.343; public, Umwidmungsabgabe: Steuer muss fiir die Kommunen ver
wendet werden! http://www.gemeindemagazin.at/magazin_detail.php?ID=253; Der Standard, Auch
Berlakovich fiir Umwidmungsabgabe bei Grundstlicken, https://www.derstandard.at/story/1326503
280978/steuern-auch-berlakovich-fuer-umwidmungsabgabe-bei-grundstuecken (Zugriff jeweils am
5.1.2022).

9  BGBII2012/22.

10§20 Abs 2 EStG idF Steuerreformgesetz 2015/16, BGBI | 2015/118.

11 Zur Konzeption der ImmoESt siehe Bodis/Schiager, Immobilienertragsteuer — Erhebungssystem der
neuen Grundstiicksbesteuerung, RdW 2012, 173.

12 Daraus ergibt sich eine Bemessungsgrundlage von 14 %, in Kombination mit dem damaligen 25%igen
Steuersatz somit eine zusatzliche Steuer in Hohe von 3,5 %, die somit — zumindest optisch — einer
»Zweiten GrESt* entspricht.

13 So die (vereinfachte) Grundaussage von § 30 Abs 4 Z 1 EStG.
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2. Grundstiicksbegriff — eine Geschichte liber Villen,
Swimmingpools und Grunddienstbarkeiten

2.1. Definition des Grundstiicks

Nach § 30 Abs 1 Satz 1 EStG sind private GrundstiicksverauBerungen , VerduBerungs-
geschéfte von Grundstiicken”. Mit dieser auf den ersten Blick etwas banal anmutenden
Definition werden die zwei Kernelemente des Einkiinftetatbestands festgelegt: die Verau-
Berung - dazu sogleich — und das Grundstiick. Wie im Folgenden zu zeigen sein wird, ist
der Grundstlcksbegriff trotz mehrerer seit der Einflihrung der neuen Grundstiicksbesteu-
erung ergangener VwGH-Judikate nicht abschlieBend geklart.

Der Begriff des Grundstiicks ,umfasst“ nach § 30 Abs 1 Satz 2 EStG ,,Grund und Bo-
den, Gebéude und Rechte, die den Vorschriften des blirgerlichen Rechts iber Grundstui-
cke unterliegen®. Nach den Erlauterungen zur Regierungsvorlage zum 1. StabG 20124
sollte damit sowohl fiir den betrieblichen als auch flir den auBerbetrieblichen Bereich —
und damit einkunftsartenunabhangig — ,,der steuerliche Begriff des Grundstiicks* definiert
werden. Das ,,Grundsttick” sollte daher ein Uberbegriff sein und flr ,ertragsteuerliche Be-
lange” den ,,Grund und Boden samt Gebédude” und ,,grundstticksgleiche Rechte” umfas-
sen, wobei diese Wirtschaftsglter auch jeweils ,fir sich“ als ,,(Teil-)Grundstiick“ gelten
sollen, wenn sie isoliert verauBert werden.'®

2.2. Einheitstheorie - gilt sie oder hat es sie nie gegeben?

Vor der Einfihrung der neuen Grundstlicksbesteuerung wurde die grundstiicksbezo-
gene VwGH-Rechtsprechung'® dahingehend interpretiert, dass Grundstiicke stets als
Einheit anzusehen seien. Nach dieser Rechtsprechung bewirkte die Errichtung eines
Gebaudes auf einem zuvor unbebauten Grundstlick nicht, dass ein neues Wirtschafts-
gut entsteht, sondern es handelte sich noch immer um dasselbe Wirtschaftsgut
»Grundsttick®, wenn auch nunmehr bebaut.'” Bei auBerordentlichen Wertminderungen
von Gebduden war eine Teilwertabschreibung — bei der Gewinnermittlung gemas § 5
EStG - nur insoweit zulédssig, als dieser Wertverlust nicht durch Werterhdhungen des
Grund und Bodens ausgeglichen wurde.'® Eine Ubertragung stiller Reserven geméaB
§ 12 EStG nur auf Grund und Boden war nicht zuldssig, wenn das Grundstiick bebaut
war."® Diese im Schrifttum vielfach kritisierte?® Sichtweise, die sich ua auf die Ermittlung
der Spekulationsfrist auswirkte, wurde als ,,Einheitstheorie“ bezeichnet.

Seit der Einflihrung der neuen Grundstlicksbesteuerung vertritt die Finanzverwaltung die
Ansicht, dass die Einheitstheorie aufgrund der Grundstiicksdefinition in § 30 Abs 1
EStG nicht mehr anzuwenden sei,?! was - im gegebenen Zusammenhang — insbeson-
dere fir die Frage ausschlaggebend ist, ob ein verauBertes Grundstlck Alt- oder Neuver-
mogen ist: Demnach sei ein nach dem Inkrafttreten der neuen Grundstiicksbesteuerung
errichtetes Gebaude?? auf einem als Altvermdgen einzustufenden Grund und Boden als
eigenstéandiges Wirtschaftsgut und damit als Neuvermégen anzusehen.® Bei VerduBe-

14 ErlRV 1680 BIgNR 24. GP, 7.

5 Sjehe zum Grundstiicksbegriff umfassend Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG
(17. Lfg, 2014) § 30 Tz 19 ff.

16 Vgl etwa VWGH 14. 10. 1981, 1814/79; 22. 9. 1992, 88/14/0088; 25. 4. 2013, 2010/15/0079.

7 Vgl VWGH 23. 9. 2005, 2003/15/0105; Rz 6621 EStR (idF vor dem EStR-Wartungserlass 2013).

8 Vgl VWGH 14. 10. 1981, 1814/79; Rz 2633 EStR (idF vor dem EStR-Wartungserlass 2013).

19 Vgl VWGH 22. 10. 2002, 98/14/0061; Rz 3873 EStR (idF vor dem EStR-Wartungserlass 2013).

20 Vgl statt vieler Quantschnigg/Schuch, ESt-Handbuch (1993) § 6 Tz 11 und 92; Doralt, Ubertragung
stiller Rucklagen auf Grund und Boden mit einem in Bau befindlichen Gebdude, RdW 1991, 124.

21 Vgl Rz 583, 6639 und 6654 EStR.

22 Oder ein neu begriindetes grundstiicksgleiches Recht.

23 Vgl Rz 6654 EStR.
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rung des bebauten Grundstiicks seien die Einkilinfte demnach fur Grund und Boden
und fir Gebaude gesondert zu ermitteln. Diese Sichtweise wurde im Schrifttum zwar
anfangs grundsétzlich geteilt,? allerdings stellten sich nach und nach auch kritische
Stimmen ein.?®

Der VwWGH hat sich in seiner Rechtsprechung zur neuen Rechtslage noch nicht aus-
driicklich festgelegt, allerdings lassen die bisher getroffenen Aussagen vermuten, dass
die in den EStR vertretene Ansicht — in dieser Allgemeinheit — nicht geteilt wird. Am deut-
lichsten zeigt sich dies in einem Judikat, in dem die Frage strittig war, ob das verauBerte
Grundstiick als Alt- oder als Neuvermdgen einzustufen sei.?® Der VWGH hélt darin zu-
néchst fest, dass ein Grundstiick dann als ,,am 31. Mérz 2012 nicht steuerverfangen®iSd
§ 30 Abs 4 EStG gilt, wenn an diesem Tag die Spekulationsfrist iSd § 30 Abs 1 Z 1 lita
EStG idF vor dem 1. StabG 2012 abgelaufen war. Darliber hinaus trifft er aber auch die
Aussage, dass — nach sténdiger Rechtsprechung — durch den Bau eines Gebaudes auf
eigenem Grund und Boden aus Sicht des § 30 EStG kein neues Wirtschaftsgut entsteht:
»Ein Grundstlick, das als unbebaut erworben und auf dem sodann [...] ein Haus errichtet
wird, bleibt ungeachtet dessen, dass es nun als bebaut zu gelten hat, dieselbe Sache
[...].“ Zuletzt erganzt der VWGH: ,Der Bebauung des Grundstiicks kommt nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes hingegen keine Relevanz fiir die Frage
der Steuerverfangenheit eines Grundstticks zu.“

Diese Aussagen?” stehen somit im erkennbaren Spannungsverhéltnis zu jenen in den
EStR, wonach ein neu errichtetes Geb&ude jedenfalls als Neuvermdgen einzustufen
sei. Dennoch erscheint es aber unwahrscheinlich, dass der VWGH die Grundsatze seiner
friheren Rechtsprechung auf die neue Grundstiicksbesteuerung Ubertragt. UE sprechen
hier gute Argumente firr die Ansicht von Zorn, wonach eine undifferenzierte, theorien-
geleitete Interpretation abzulehnen und stattdessen auf die jeweiligen gesetzlichen
Regelungen — nach ihrem Wortlaut und Zweck — abzustellen ist.?8

2.3. Sonstige Wirtschaftsgiiter — eine Frage der Selbstandigkeit

Auch wenn nach der Definition in § 30 Abs 1 EStG noch immer nicht abschlieBend klar
erscheint, was ein Grundstick ist — da die umfassten (Teil-)Grundstiicke selbst nicht
weiter definiert werden —, wird in den Erlduterungen eine Aussage zu sonstigen Wirt-
schaftsgiitern®® getroffen: Diese sollten nicht vom Grundstiicksbegriff umfasst sein,
auch wenn sie zivilrechtlich Zugehér von Grund und Boden darstellen.

Trotz dieser Aussage wurde von Seiten der Finanzverwaltung wohl aus pragmatischen
Griinden bereits seit der Einarbeitung der neuen Grundstiicksbesteuerung in die EStR®°
die Ansicht vertreten, dass auch , Wirtschaftsgliter, die nach der Verkehrsauffassung
derart in einem engen Nutzungs- und Funktionszusammenhang mit einem Grund-
stlick stehen, dass sie die Nutzung dieses Grundstlicks erméglichen oder verbessern (zB
Wege, Zdune und Drainagen)”, vom Grundstlicksbegriff umfasst und dem Grund und
Boden zuzurechnen seien. An ihrer Eigenschaft als selbstandige Wirtschaftsgiter an-
dere dies jedoch nichts.3

24 Vgl statt vieler Jakom/Kanduth-Kristen, EStG'* (2021) § 30 Rz 22; Bodis/Hammerl in Doralt/Kirchmayr/
Mayr/Zorn, EStG (17. Lfg, 2014) § 30 Tz 21 ff.

25 Vgl insbesondere Zorn/Varro in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG (17. Lfg, 2014) § 4 Tz 220/20;
ebenso Dziurdz, VwGH-Erkenntnis zur Zurlickbehaltung von Grund und Boden weckt Zweifel an der
Aufgabe der Einheitstheorie, OStz 2018, 247.

26 VwGH 18. 10. 2018, Ro 2016/15/0013; vgl dazu Zorn, VWGH zur Voraussetzung der ,Steuerverfan-
genheit“ fir die pauschale Berechnung der Immobilienertragsteuer, RdW 2019, 50.

27 Anhnliche Aussagen finden sich in VWGH 1. 6. 2017, Ro 2015/15/0034, und 29. 3. 2017, Ro 2015/15/0025.

28 Zorn/Varro in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG (17. Lfg, 2014) § 4 Tz 220/20.

29 Somit all jene, die weder Grund und Boden noch Gebaude noch grundstiicksgleiche Rechte sind.

30 Diese erfolgte mit dem EStR-Wartungserlass 2013 vom 5. 6. 2013, BMF-010203/0252-VI/6/2013.

31 Rz 577, 2627, 5039, 5089, 6621 EStR (idF EStR-Wartungserlass 2013).
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Der VWGH hat diese Ansicht allerdings nicht geteilt. In einem Revisionsfall, in dem an-
lasslich der VerauBerung eines gréBeren Villengrundstiicks, auf dem sich ua ein AuBen-
pool befand, die Aufteilung des Kaufpreises strittig war, hielt der VwGH fest, dass ,,Dinge*,
die steuerlich als selbsténdige Wirtschaftsgiter anzusehen sind und weder Grund und
Boden noch Gebaude oder grundstiicksgleiche Rechte darstellen, nicht in den An-
wendungsbereich des § 30 EStG fallen.®?

Flr das Vorliegen eines Wirtschaftsgutes ist nach der Judikatur die wirtschaftlich zu
beurteilende Selbstédndigkeit entscheidend, wobei die zivilrechtliche Selbsténdigkeit
eine Indizwirkung haben kann.®® Was wiederum ein eigensténdiges Wirtschaftsgut und
was Teil eines Wirtschaftsgutes ist, entscheidet sich nach der Verkehrsauffassung,
wobei ein wirtschaftlicher und funktioneller (technischer) Zusammenhang , bisweilen*
fiir ein einheitliches Wirtschaftsgut spricht.3* Alle nach der Verkehrsauffassung typischen
Gebaudeteile (bzw Gebdudeeinbauten) gelten als nicht selbstandig bewertbar, auch
wenn sie ohne Verletzung ihrer Substanz und mit geringen Kosten aus der Verbindung
mit dem Gebaude geldst werden kénnen.3°

Ausschlaggebend ist nach dieser Judikatur im Zweifel, ob dem einzelnen Teil bei einer
allfalligen VerduBerung eine besonders ins Gewicht fallende Selbsténdigkeit zu-
gebilligt wiirde,®® wofiir insbesondere eine ausdriickliche Erwéhnung im Kaufvertrag
sprechen kann. Im konkreten Revisionsfall deutet der VWGH an, dass samtliches Zu-
behdr und die AuBenanlagen (wie etwa die Terrasse oder das Kopfsteinpflaster) auf-
grund ihres geringen — gutachterlich bestétigten — Wertes und aufgrund der Nichterwah-
nung im Kaufvertrag nicht als wirtschaftlich selbsténdig anzusehen sind. Der AuBenpool
samt Technikeinrichtung, auf den im Kaufvertrag explizit Bezug genommen wurde, ist
hingegen als selbstindiges Wirtschaftsgut einzustufen.3”

Auch wenn der VwGH mit dieser Judikatur den Begriff des Grundstlicks etwas klarer
umrissen hat, ist die Abgrenzung gegenliber sonstigen Wirtschaftsgiitern nicht abschlie-
Bend geklart.38 Freilich verlagert sich die Fragestellung auf die Sachverhaltsebene, wenn
es festzustellen gilt, wann — zumal nach der Verkehrsauffassung — ein wirtschaftlicher
und funktioneller (technischer) Zusammenhang gegeben ist und ob in einem konkreten
Fall ausreichend groBe Zweifel gegeben sind, um den — ebenfalls festzustellenden — Par-
teiwillen als den Ausschlag gebend heranzuziehen. Einem effizienten, gleichmaBigen
Vollzug ist damit auch kaum gedient.

2.4. Grundstiicksgleiche Rechte - es kann nur eines geben

Etwas mehr Klarheit hat die Rechtsprechung hingegen in Bezug auf grundstiicksgleiche
Rechte gebracht. Nach Ansicht der Finanzverwaltung kamen als grundsticksgleiche
Rechte nur ,,zivilrechtlich selbstédndige Rechte” in Frage, die als solche ,,den flir Grund-
stiicke geltenden zivilrechtlichen Vorschriften (insbesondere hinsichtlich des Erwerbes)
unterliegen und gesondert (ohne Grund und Boden) iibertragbar sind“.3° Konkret wur-

82 VwGH 13. 11. 2019, Ro 2019/13/0033; vgl dazu Zorn, VWGH zum Inventar und den AuBenanlagen
bei der ImmoESt, RdW 2020, 56.

33 Vgl VWGH 23. 2. 2010, 2008/15/0027.

34 Vgl VWGH 22. 5. 2014, 2010/15/0161.

35 Vgl VWGH 5. 9. 2012, 2010/15/0002; als Teil des Gebaudes wurden in der Judikatur bisher ausdriicklich
Sanitar- sowie Heizungsanlagen, Béder, Schwimmbecken, Sauna- und Wellnessanlagen (in einem
Hotel) eingestulft.

36 Vgl bereits VWGH 4. 11. 1980, 3332/79.

87 Hingegen wurde ein in einem Gebaude eingebautes Schwimmbecken als Teil des Geb&udes angesehen;
vgl VwGH 4. 3. 2009, 2006/15/0203.

38 Vgl nunmehr - bezugnehmend auf die neue Judikatur — Rz 577 und 6621 EStR (idF EStR-Wartungs-
erlass 2021 vom 6. 5. 2021, 2021-0.103.726, BMF-AV 2021/65).

39 Zur Kritik am Kriterium der selbstandigen Ubertragbarkeit siehe allerdings Bodis/Hammer! in Doralt/
Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG (17. Lfg, 2014) § 30 Tz 54.
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den aufgrund dieser Definition ,insbesondere” Baurechte, Fischereirechte an fremden
Gewassern und Bergwerksberechtigungen nach dem Mineralrohstoffgesetz als grund-
stlicksgleiche Rechte eingestuft. Nicht als grundstiicksgleiche Rechte wurden hingegen
»insbesondere” Jagdrechte, Fischereirechte an eigenen Gewassern, Wasserrechte und
sémtliche Dienstbarkeiten angesehen.*?

Der VWGH hat diese Ansicht in Teilen bestatigt und ausgesprochen, dass - aufgrund
der Bezugnahme auf die isolierte VerdauBerung von (Teil-)Grundstiicken in den Erlaute-
rungen*! — der Gesetzgeber nur solche Rechte als , grundstiicksgleiche Rechte® ver-
standen wissen will, ,,die isoliert verduBert werden kénnen, was voraussetzt, dass sol-
che Rechte eigensténdig (ibertragbar sein miissen“.*? Unter Verweis auf seine &ltere
Judikatur*® halt der VWGH weiter fest, dass — da es zu den wesentlichen Vorschriften
des birgerlichen Rechts Uiber Grundstiicke gehoért, dass diese den Gegenstand eines
im Grundbuch einverleibungsfahigen Rechts bilden kénnen -, keine anderen als die im
Grundbuch einverleibungsfdhigen Rechte als grundstiicksgleich angesehen werden
kénnen*. Aufgrund dieser auBerst engen Definition ,,ist (nur) das Baurecht als grund-
stiicksgleiches Recht” anzusehen.

Einen neuen — von der Ansicht der Finanzverwaltung abweichenden — Weg hat der
VwGH allerdings hinsichtlich der nicht selbstandig tUbertragbaren Grunddienstbarkei-
ten eingeschlagen. Da Grunddienstbarkeiten — wie etwa Wege- oder Zufahrtsrechte —
mit einem Grundstlick zu dessen vorteilhafterer oder bequemerer Benitzung verknipft
sind, erhdhen sie dessen Wert** und finden daher typischerweise in der Héhe seines
Verkaufserloses Niederschlag. Bei der Besteuerung der GrundstlicksverauBerungen
sind daher Grunddienstbarkeiten des berechtigten Grundstiicks als unselbstéandige
Bestandteile des Grund und Bodens anzusehen, ein darauf entfallender anteiliger
VerauBerungserlds ist nicht aus der Bemessungsgrundlage auszuscheiden, sondern
teilt ,,das steuerliche Schicksal des auf Grund und Boden entfallenden Kaufpreises®”.

Dementsprechend unterscheidet der VWGH etwa zwischen dem Jagdrecht als Real-
recht, das unselbstandig und damit , Teil“ des Grund und Bodens ist, und dem be-
scheidmaBig festgestellten Recht auf Eigenjagd, das nicht vom Begriff des Grund und
Bodens umfasst, aber auch kein grundstiicksgleiches Recht, sondern ein sonstiges Wirt-
schaftsgut ist.

Vor dem Hintergrund dieser Rechtsprechung bleibt die Frage unbeantwortet, ob die in
§ 30 Abs 1 EStG genannten grundstiicksgleichen Rechte in Wirklichkeit nur ein einziges
Recht sind - namlich das Baurecht — oder ob es andere Rechte®® gibt, bei denen die
vom VwGH definierten Kriterien erfillt sind.

3. VerauBerungsbegriff — Missverhaltnis ja, Missverstandnis nein

Der Einkiinftetatbestand der privaten GrundstlicksverauBerungen wird nur verwirklicht,
wenn Grundstlicke verduBert werden. Es muss daher eine entgeltliche Ubertragung
von Grundstiicken erfolgen, wihrend eine unentgeltliche Ubertragung keine ertrag-
steuerlichen Auswirkungen entfaltet. Dies ergibt sich nicht nur aufgrund der Verwen-

40 Sowohl persénliche Dienstbarkeiten als auch Grunddienstbarkeiten.

41 Siehe FN 14.

42 VwGH 10. 9. 2020, Ra 2019/15/0066; vgl dazu Zorn, ImmoESt bei der VerduBerung grundstiicksgleicher
Rechte, RAW 2020, 783; Hellebrandt/Pacher, VwGH zu den Begriffen ,grundstlicksgleiche Rechte” und
,Grund und Boden* iSd § 30 EStG, OStZ 2021, 530.

4 VwGH 9. 12. 1955, 0953/55.

44 Der VWGH spricht konkret von der Erhéhung des Wertes ,,des Grund und Bodens*.

45 Wie insbesondere die Bergwerksberechtigungen nach dem Mineralrohstoffgesetz, die als unbewegliche
Sachen gelten und in das Bergbuch einzutragen sind sowie an andere Personen Ubertragen werden
kénnen (vgl §§ 40 und 51 MinroG).
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