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Der Grundstiicksbegrift im EStG,
GrEStG und UStG — ein Vergleich

Im Zuge der Einfiibrung der Immobilienertragsteuer per 1. 4. 2012 hat die Finanzverwal-
tung die Auslegung des Grundstiicksbegriffs fiir ertragsteuerliche Zwecke in Teilbereichen

abgedndert. Mit 1. 1. 2017 wurde der Grundstiicksbegriffim UStG an die unionsrechtlichen
Vorgaben angepasst und der Verweis auf das GrEStG aus dem UStG entfernt. Die Grund-

stiicksbegriffe im EStG, GrEStG und UStG sind folglich nicht deckungsgleich. Nachfolgend
wird der Begriffsumfang erliutert und in tabellarischer Form vergleichend dargestell.

SABINE KANDUTH-KRISTEN

A. Grundstiicksbegriff im EStG

Nach § 30 Abs 1 EStG umfasst der Begriff ,,Grund-
stiick® im Anwendungsbereich des EStG ,,Grund
und Boden, Gebiude und Rechte, die den Vorschrif-
ten des biirgerlichen Rechts tiber Grundstiicke unter-
liegen (grundstiicksgleiche Rechte)“. Nihere Ausfiih-
rungen enthilt das EStG nicht. Zur Auslegung des
Grundstiicksbegriffs durch die Finanzverwaltung
im Kontext des § 30 EStG s EStR 2000 Rz 6621 ff;
zur Auslegung in der Lits ua Bodis/Hammerl in
Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, ~ EStG-Kommentar
(19. Lfg Februar 2017) § 30 Rz 27 ff (Kommentie-
rungsstand 14. Lfg Juli 2014); Jakom/Kanduth-Kris-
ten, EStG (2018) § 30 Rz 111{5; Unger in Wiesner/
Grabner/Wanke, EStG (23. Lfg Juli 2016) § 30
Anm 5ff.

B. Grundstiicksbegriff im GrEStG

Gem § 2 Abs 1 GrEStG ist der Begriff des Grund-
stiicks iS des biirgerlichen Rechts zu verstehen. Was
als Zugehor des Grundstiicks zu gelten hat, bestimmt
sich nach den Vorschriften des biirgerlichen Rechts.
Zum Grundstiick zihlen jedoch nicht Maschinen
und sonstige Vorrichtungen aller Art, die zu einer
Betriebsanlage gehoren, sowie Gewinnungsbewilli-
gungen nach dem Berggesetz 1975 sowie Apotheken-
gerechtigkeiten. Gem § 2 Abs 2 GrEStG stehen den
Grundstiicken Baurechte und Gebiude auf fremden
Boden gleich. Zur Auslegung des Grundstiicksbe-
griffs im GrEStG s ua Arnold/Arnold in Arnold/Bodis,
GrEStG (15. Lfg. Dezember 2017) §2 Rz 1ff
(Kommentierungsstand 8. Lfg. Juni 2000); Fellner,
GrEStG (15. Lfg. September 2016) § 2 Rz 11t Hof*
mann in  Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG
(2017) § 2 Rz 6 ff.

C. Grundstiicksbegriff im UStG
ab 1. 1. 2017

§ 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG befreit ab 1. 1. 2017 Liefe-
rungen von ,,Grundstiicken®. Der Zusatz ,,iSd § 2
GrEStG* wurde mit dem AbgAG 2016, BGBI I
2016/117, mit Wirkung ab 1. 1. 2017 gestrichen.
Damit erfolgte eine Anpassung des Grundstiicksbe-
griffs an Art 13 b der DurchfithrungsVO (EU) 1042/

2013, der ebenfalls mit 1. 1. 2017 in Kraft getreten
ist. Gem Art 13b der VO gilt fiir die Zwecke der
Anwendung der RL 2006/112/EG als ,Grund-
stiick Y

a) ein bestimmter {iber- oder unterirdischer Teil
der Erdoberfliche, an dem Eigentum und Besitz be-
grindet werden kann;

b) jedes mit oder in dem Boden iiber oder unter
dem Meeresspiegel befestigte Gebidude oder jedes
derartige Bauwerk, das nicht leicht abgebaut oder be-
wegt werden kann;

c) jede Sache, die einen wesentlichen Bestandteil ei-
nes Gebiudes oder eines Bauwerks bildet, ohne die das
Gebiude oder das Bauwerk unvollstandig ist, wie zB
Tiiren, Fenster, Dicher, Treppenhiuser und Aufziige;

d) Sachen, Ausstattungsgegenstinde oder Ma-
schinen, die auf Dauer in einem Gebiude oder einem
Bauwerk installiert sind, und die nicht bewegt wer-
den kénnen, ohne das Gebiude oder das Bauwerk zu
zerstoren oder zu verindern.

Zur Auslegung des Grundstiicksbegriffs durch
die Finanzverwaltung ab 1. 1. 2017 im Kontext des
UStG s UStR 2000 Rz 639 v; zur Auslegung in der
Lit s ua RuppelAchatz, UStG® (2018) § 3a Rz 79 und
§ 6 Rz 197 ft.

Dr. Sabine Kanduth-Kristen, LL.M., StB, ist Universititsprofessorin am
Institut fiir Finanzmanagement der Alpen-Adria-Universitit Klagenfurt,
Abteilung fiir Betriebliches Finanz- und Steuerwesen. Fiir Vorbereitungs-
arbeiten iZm der Erstellung der tabellarischen Ubersicht danke ich Frau
Katharina Stopper, BSc., Studienassistentin in derselben Abteilung.

1) Siehe dazu auch die von der Europiischen Kommission herausgege-
benen Erlduterungen zu den 2017 in Kraft getretenen EU-Mehrwert-
steuerbestimmungen zum Ort der Dienstleistung im Zusammenhang
mit Grundstiicken (2015), https://ec.europa.cu/taxation_customs/
sites/taxation/files/resources/documents/taxation/vat/how_vat_
works/explanatory_notes_new_de.pdf (Stand 28. 2. 2018).



D. Tabellarische Ubersicht

Nackter Grund
und Boden
(GuB)

EStG

fillt unter den Grundstiicksbe-
griff.

GrEStG

fillt unter den Grundstiicksbe-
griff.

UStG

fillt unter den Grundstiicksbe-
griff.

Stehendes Holz,
stehende Ernte,
Sonderkulturen,
Gras, Blumen
und andere
Pflanzen,
Friichte

zihlen als selbstindig bewertbar
nicht zu GuB.

Deas zivilrechtlich zum GuB zih-
lende Zugehér samt dem natiirli-
chen Zuwachs wird nicht vom er-
tragsteuerlichen Begriff des GuB
umlfasst, sofern eine selbstindige
Bewertbarkeit gegeben ist.

zihlen als natiirlicher Zuwachs
zum Grundstiick, solange nicht
vom GuB getrennt.

zihlen zum Grundstiicksbegriff,
solange sie mit dem Erdboden
verbunden oder darin verwurzelt
sind.

Wild, Fische

zihlen als selbstindig bewertbar
nicht zu GuB.

zihlen als Rechtsfriichte zum na-
tiirlichen Zuwachs und damit zum

Grundstiick.

zihlen nicht zum Grundstiick.?

Viehbestinde zihlen als selbstindig bewertbar | zdhlen als ,,fundus instructus® zum | zihlen nicht zum Grundstiick.
nicht zu GuB. land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiick.
Briicken, zihlen als selbstindig bewertbar | zum Grundstiick zihlt auch das | unter den Grundstiicksbegriff fal-
Straflen, nicht zu GuB. Zugehér, mit Ausnahme von Ma- | len auch Bauwerke, die nicht
Gleisanlagen, Nach EStR 2000 Rz 6621 und 577 | schinen und sonstige Vorrichtun- |leicht abgebaut oder bewegt wer-
Platz- sind Wirtschaftsgiiter, die nach der | gen aller Art, die zu einer Be- den konnen. Ab 1. 1. 2017 er-
befestigungen, | Verkehrsauffassung derart in einem | triebsanlage gehoren. Letztere streckt sich die Steuerbefreiung
Ziune, engen Nutzungs- und Funktions- | werden gem § 2 Abs 1 Z 1 des § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG auch
Umfriedungen |zusammenhang mit einem Grund- | GrEStG nicht zum Grundstiick | auf mit dem Grundstiick fest und
stiick stehen, dass sie die Nutzung | gerechnet. Dazu zihlen auch auf Dauer verbundene Maschinen
dieses Grundstiicks ermoglichen Umziunungen, Wege- und Platz- | und sonstige Vorrichtungen, die
oder verbessern (zB Wege, Ziune | befestigungen sowie bei Mautstra- | zu einer Betriebsanlage gehoren.
und Drainagen), fiir Zwecke der | 8en die Straflen, Straflenbelag, Anmerkung: Die Vermietung und
Besteuerung von Gewinnen aus der | Stiitzmauern, Briicken, Parkplitze | Verpachtung von Betriebsvorrich-
Verduf8erung von Grundstiicken etc.”? tungen ist von der Steuerbefreiung
vom Grundstiicksbegriff umfasst; des § 6 Abs 1 Z 16 UStG aus-
an ihrer Eigenschaft als selbstindige driicklich ausgenommen.
Wirtschaftsgiiter dndert dies nichts.
Fiir Zwecke der Besteuerung von
Gewinnen aus der Verduflerung von
Grundstiicken, bestehen auch keine
Bedenken, diese Wirtschaftsgiiter
dem Grund und Boden zuzurech-
nen.
Wasserflichen/ | Wasserrechte nach dem WRG hingt ein Wasserbenutzungsrecht | Wasserflichen fallen unter den
Wasserrechte sind keine grundstiicksgleichen gem § 22 WRG offentlich-recht- | Grundstiicksbegriff.
Rechte (EStR 2000 Rz 6622). lich mit dem Eigentum am Betreffend Wasserrecht s auch die
Grundstiick zusammen, so ist es | Ausfithrungen zum Fischereirecht.
Zugehor des Grundstiicks.
Fischereirecht | Fischereirechte an fremden Ge- § 2 GrEStG erfasst ausschliefSlich | Die Ubertragung bestimmrer

wissern werden nach EStR 2000
Rz 5009, 5122 sowie 662, zu den
grundstiicksgleichen Rechten ge-
zihle.? Fischereirechte an eigenen
Gewissern sind als Ausfluss aus
dem Eigentumsrecht keine
grundstiicksgleichen Rechte. Un-
ter § 30 EStG fillt nur die Ver-
duflerung durch den Fischereibe-
rechtigten.

Grundstiicke iS des biirgerlichen
Rechts. Auch wenn Fischerei- und
Jagdrechte nach biirgerlichem
Recht als unbewegliche Sachen
behandelt werden, sind sie keine

Grundstiicke iSd § 2 GrEStG.>

Rechte (zB Realservitute oder Real-
rechte), die im Rahmen einer
Grundstiickslieferung erfolgt, wird
in der Regel eine unselbstindige
Nebenleistung zur Lieferung des
Grundstiicks darstellen. Erfolgt die
Einrdumung solcher Rechte nicht
im Gefolge einer Grundstiicksliefe-
rung, fillt die Einrfiumung dieser
Rechte nicht in den Anwendungs-
bereich des§ 6 Abs 1Z 9 lit a UStG
(UStR 2000 Rz 773 a). Die Ver-
pachtung und die Verduf8erung ei-
nes Fischereirechts sind nach An-

2) Analog zur Behandlung von Jagd- und Fischereirechten kann mE bei Mitiibertragung dieser Rechte samt der Rechtsfriichte im Rahmen einer

Grundstiickslieferung aber cine unselbstindige Nebenleistung zur Lieferung des Grundstiicks vorliegen. Bei Veriuflerung eines Fischereirechts ist

Steuerpflicht gegeben (s Stichwort Fischereirecht).
3) Vgl Arnold/Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG (8. Lfg. Juni 2000) § 2 Rz 29 a.
4) AA Beiser, Entgeltliche Uberlassung von Jagd- oder Fischereirechten, SWK 2017, 1087.
5) Vgl Arnold/Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG (8. Lfg. Juni 2000) § 2 Rz 60.
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ERTRAGSTEUERN I

EStG

GrEStG

UStG

sicht des BMF umsatzsteuerpflich-
tig.

Jagdrecht

Das Jagdrecht ist untrennbar mit
dem Eigentum an Grund und
Boden verbunden und kann als
selbstindiges dingliches Recht
nicht begriindet werden (EStR
2000 Rz 6622).

Siehe Fischereirecht.

Das Eigenjagdrecht ist Zugehor
zum Grundstiick. Bei Veriufle-
rung der Liegenschaft fillt der
Kaufpreisanteil fir das Eigenjagd-
recht unter die GrESt.

Siehe Fischereirecht.

Das Jagdrecht kann nicht unab-
hingig vom Grundstiick verduflert
werden.

Auf das Jagdpachtrecht findet § 6
Abs 1 Z 16 UStG keine Anwen-
dung.

Baurechte

Baurechte an fremden Grundstii-
cken stellen ein grundstiicksgleiches
Recht dar (EStR 2000 Rz 6622).
Das Baurecht am eigenen Grund-
stiick stellt nur einen Ausfluss aus
dem Eigentumsrecht dar.

stehen den Grundstiicken gem § 2
Abs 2 Z 1 GrEStG gleich.

Die Einrdumung oder Ubertra-
gung eines Baurechts ist der Lie-
ferung eines Grundstiicks gleich-
gestellt (UStR 2000 Rz 773 a).

Miteigentum an
Grundstiicken;
Wohnungsei-
gentum iS der

WEG

Grundstiicke, an denen Miteigen-
tum besteht, gelten als Grundstii-
cke. Die Ubertragung von Eigen-
tum und Miteigentum gilt als
Grundstiicksverduflerung. Woh-
nungseigentum ist ein grund—
stiicksgleiches Recht. Eigentums-
wohnungen sind ertragsteuerlich
als eine Verbindung von GuB und
Gebiude anzusehen.?

Miteigentumsanteile an Grund-
stiicken werden im GrEStG als
selbststindige Grundstiicke ange-
sechen. Dies gilt auch fiir Anteile,
die untrennbar mit Wohnunggsei-
gentum verbunden sind.”

Miteigentumsanteile an Grundstii-
cken werden wie im GrEStG als
selbststindige Grundstiicke angese-
hen. Das Wohnungseigentum ist
Bestandoteil eines Miteigentumsan-
teils an einer Liegenschaft. Die
Veriuflerung eines Miteigentums-
anteils an einer Liegenschaft sowie
einer Eigentumswohnung stellt eine
Lieferung von Grundstiicken dar.

Bergwerksbe-
rechtigungen

sind als grundstiicksgleiche Rechte
anzusehen (EStR 2000 Rz 6622).

Selbstindige, vom Grundeigen-
tum unabhingige Bergwerksbe-
rechtigungen unterliegen nicht der
GrESt.

Gewinnungsbewilligungen nach
dem Berggesetz 1975 betreffend
die Gewinnung grundeigener mi-
neralischer Rohstoffe werden gem
§ 2 Abs 1 Z 2 GrEStG nicht zum
Grundstiick gerechnet.

Mineralgewinnungsrechte fallen
nicht unter den Grundstiicksbe-
griff und kénnen nur als un-
selbststindige Nebenleistung un-
ter eine Grundstiickslieferung
subsumiert werden.

Bodenschitze

gehoren zu GuB, soweit sie noch
nicht entdeckt sind. Entdeckte
und abbauwiirdige Bodenschitze
sind gesonderte Wirtschaftsgiiter
(s EStR 2000 Rz 2489).

Bodenschitze zihlen zum natiirli-
chen Zuwachs, soweit sie ange-
sichts des § 2 Abs 1 Z 2 GrEStG

dem Gesetz unterliegen.

Zum Unterboden gehort alles, was
sich unter der Erdoberfliche befin-
det. Folglich gelten auch Olquellen,
Grundwasserschichten, Minerale
und andere Bodenschitze unter der
Erdoberfliche (auch der unter
Wasser befindlichen) als unbeweg-
liche Sachen. Solange diese Kom-
ponenten nicht extrahiert werden,
gelten sie als Teil der Erdoberfliche
und somit als Grundstiick.?

Gebiude

fallen unter den Grundstiicksbe-
griff. Was ertragsteuerlich ein Ge-
biude ist, bestimmt sich entspre-
chend der Rsp nach der Ver-
kehrsauffassung.

Als Gebdude wird aufgrund der
Verkehrsauffassung nach der stin-
digen Judikatur des VwGH jedes
Bauwerk angesehen, ,das durch
riumliche Umfriedung Menschen
und Sachen Schutz gegen dufere
Einfliisse gewihrt, den Eintritt von
Menschen gestattet, mit dem Bo-
den fest verbunden und von eini-
ger Bestidndigkeit ist“.”

stellen einen unselbstindigen Be-
standteil eines Grundstiicks dar
und teilen demnach steuerlich das
Schicksal der Hauptsache (des
Grundstiicks).

Gebiude und Bauwerke fallen nur
unter den Begriff ,,Grundstiick®,
wenn sie am oder im Boden — iiber
oder unter dem Meeresspiegel —
befestigt sind und es nicht méglich
ist, sie ohne Weiteres abzubauen
oder zu bewegen (UStR 2000

Rz 639v).

taxlex 2018 il

6) Siehe dazu Jakom/Kanduth-Kristen, EStG (2018) § 30 Rz 13.

7) Vgl Arnold/Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG (8. Lfg. Juni 2000) § 2 Rz 3 a.

8) Vgl Europiische Kommission, Erliuterungen zu den 2017 in Kraft tretenden EU-Mehrwertsteuerbestimmungen zum Ort der Dienstleistung im
Zusammenhang mit Grundstiicken (2015) Rz 54.

9) Vgl ua VwGH 28. 11. 2013, 2009/13/0164, 0165; 21. 9. 2006, 2006/15/0156; 21. 12. 1956, 1391/54.




Gebiude(be-
stand)teile,
Gebiudeein-
bauten

EStG

sind vom Gebiudebegriff umfasst,
wenn sie nicht ohne Verletzung
der Substanz vom Gebdude ge-
trennt werden konnen.'?

| GrEStG

Unselbstindige Bestandteile teilen
steuerlich das Schicksal der Haupt-
sache. Unselbstindige Bestandteile
cines Gebiudes sind zB die Ziegel,
die Fuflbodenbelige, die Gas- und
Stromleitungen, die Fenster- und
Tiirstocke, der Dachstuhl und die
Ziegel des Dachs.!V

Badezimmer-, Toiletten- sowie
Kiicheneinrichtung samt Einbau-
geriten dienen der fortdauernden
Beniitzung eines Gebiudes und
fallen als Zubehor unter die
GrESt."? Herkémmliche Einrich-
tungsgegenstinde (Stiihle, Tische,
Betten, etc) dienen idR subjekti-
ven Bediirfnissen des Eigentiimers
und gelten nicht als Zubehor.!?

UStG

Jede Sache, die einen wesentlichen
Bestandteil eines Gebiudes oder
eines Bauwerks bildet, ohne die
das Gebiude oder das Bauwerk
unvollstindig ist, wie zB Tiiren,
Fenster, Dicher, Treppenhiuser
und Aufziige, gelten als Grund-
stiick, ebenso eine auf die Kon-
struktion aufgebrachte Isolierung,
Trennwinde, Tapeten und Bo-
denbelige, Elektrik, Sanitiranla-
gen sowie Klima- und Heizungs-
anlagen. Mit dem Gebidude und
GuB fest verbundene Einbauten

fallen ebenso unter den Grund-
stiicksbegriff.

Gebiude auf
fremdem Grund

(Superidifikate)

fallen unter den ertragsteuerlichen
Gebiudebegriff und damit unter
den des Grundstiicks.

stehen den Grundstiicken gem § 2
Abs 2 Z 1 GrEStG gleich.

Gebiude auf fremdem Grund fal-
len unter den Begriff ,Grund-
stiick®, wenn sie am oder im Bo-
den — iiber oder unter dem Mee-
resspiegel — befestigt sind und es
nicht méglich ist, sie ohne Weite-
res abzubauen oder zu bewegen.

Maschinen und
andere Betriebs-
vorrichtungen

Maschinen und sonstige Vorrich-
tungen aller Art, die zu einer Be-
triebsanlage gehoren, fallen nicht
unter den Grundstiicksbegriff (zu
Platzbefestigungen etc s weiter
oben).

Maschinen und sonstige Vorrich-
tungen aller Art, die zu einer Be-

triebsanlage gehoren, werden gem
§ 2 Abs 1 Z 1 GrEStG nicht zum
Grundstiick gerechnet.

Bewegliche und leicht entfernbare
Maschinen und Betriebsvorrich-
tungen fallen nicht unter den
Grundstiicksbegriff. Sachen, Aus-
stattungsgegenstinde oder Ma-
schinen, die auf Dauer in einem
Gebiude oder einem Bauwerk in-
stalliert sind, und die nicht bewegt
werden konnen, ohne das Ge-
biude oder das Bauwerk zu zer-
storen oder zu verindern, fallen
unter den Grundstiicksbegriff.
Anmerkung: Die Vermietung und
Verpachtung von Betriebsvorrich-
tungen ist von der Steuerbefreiung
des § 6 Abs 1 Z 16 UStG aus-

driicklich ausgenommen.

10) Zur Abgrenzung von unselbstindigen Gebdudebestandteilen und selbstindigen Wirtschaftsgiitern s ua Jakom/Kanduth-Kristen, EStG (2018) § 8
Rz 12.

11) Vgl Hofmann in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG (2017) § 2 Rz 26.

12) Vgl Hofmann in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG (2017) § 2 Rz 36.

13) Vgl Hofmann in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG (2017) § 2 Rz 39.

SCHLUSSSTRICH

I Die Grundstiicksbegriffe im EStG, GrEStG und UStG ~ bereich gesondert zu priifen, ob im konkreten Fall ein I
sind nicht deckungsgleich. Es ist daber fiir jeden Rechts-  Grundstiick vorliegt oder nichr.

Ruck
Zuck

recherchiert,

Die RDB. Einfach wie noch nie.
Zuverlidssig wie schon immer.

rdb.at /

wo MANZ findet
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