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BewG 1955 §1 Abs2
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GrEStG 1987 §1 Abs3
GrEStG 1987 §2 Abs2 71
GrEStG 1987 84 Abs1
GrEStG 1987 84 Abs2
GrEStG 1987 86
Gr\wv §1
GrWvV §2 Abs2
Grwv §2 Abs3 73
GrWV 82 Abs3 73 litb
GrWV §2 Abs3 Z3 litc
VwRallg
1. BewG 1955 § 1 heute
2. BewG 1955 § 1 gultig ab 28.06.1986 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 327/1986

1. BewG 1955 § 53 heute
2. BewG 1955 8 53 giiltig ab 14.12.1978 zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 597/1978

1. BewG 1955 § 53 heute
2. BewG 1955 8 53 giiltig ab 14.12.1978 zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 597/1978

GrEStG 1987 § 1 heute

GrEStG 1987 § 1 gultig ab 01.07.2025 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 25/2025

GrEStG 1987 & 1 gultig von 15.08.2018 bis 30.06.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 62/2018
GrEStG 1987 & 1 gultig von 01.01.2016 bis 14.08.2018zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 118/2015
GrEStG 1987 § 1 glltig von 17.07.1987 bis 31.12.2015

uh N =

—_

. GrEStG 1987 § 2 heute
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GrEStG 1987 § 2 giiltig ab 17.07.1987

GrEStG 1987 § 4 heute

GrEStG 1987 § 4 guiltig ab 24.12.2025 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 97/2025

GrEStG 1987 § 4 gultig von 01.07.2025 bis 23.12.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 25/2025
GrEStG 1987 § 4 gultig von 01.01.2016 bis 30.06.2025zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 163/2015
GrEStG 1987 § 4 gultig von 01.01.2016 bis 28.12.2015zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 118/2015
GrEStG 1987 § 4 gltig von 29.12.2015 bis 31.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 163/2015
GreStG 1987 § 4 gultig von 31.05.2014 bis 31.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 36/2014
GrEStG 1987 § 4 gltig von 31.12.2009 bis 30.05.2014zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 135/2009
GreStG 1987 § 4 gultig von 27.06.2008 bis 30.12.2009zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 85/2008
GrEStG 1987 8§ 4 gliltig von 17.07.1987 bis 26.06.2008
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GrestG 1987 § 4 heute

GresStG 1987 § 4 gultig ab 24.12.2025zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 97/2025

GreStG 1987 § 4 gultig von 01.07.2025 bis 23.12.2025zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 25/2025
GreStG 1987 § 4 gltig von 01.01.2016 bis 30.06.2025zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 163/2015
GreStG 1987 § 4 gultig von 01.01.2016 bis 28.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 118/2015
GrEStG 1987 8§ 4 gliltig von 29.12.2015 bis 31.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 163/2015
GrEStG 1987 § 4 gliltig von 31.05.2014 bis 31.12.2015zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 36/2014
GrEStG 1987 8§ 4 gliltig von 31.12.2009 bis 30.05.2014zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 135/2009
GrEStG 1987 8§ 4 gliltig von 27.06.2008 bis 30.12.2009zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 85/2008
GrEStG 1987 8§ 4 gliltig von 17.07.1987 bis 26.06.2008
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GrEStG 1987 8 6 heute

GrEStG 1987 8§ 6 gultig ab 01.07.2025 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 25/2025

GrEStG 1987 8§ 6 gliltig von 31.05.2014 bis 30.06.2025zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 36/2014
GrEStG 1987 8§ 6 gliltig von 01.01.2013 bis 30.05.2014zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 112/2012
GrEStG 1987 8§ 6 glltig von 30.12.2000 bis 31.12.2012zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 142/2000
GrEStG 1987 8§ 6 gliltig von 17.07.1987 bis 29.12.2000
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RN

. GrWV § 1 heute
2. GrWV § 1 gultig ab 01.01.2016

1. GrWV § 2 heute
2. GrWV 8 2 giiltig ab 02.10.2019 zuletzt gedndert durch BGBI. Il Nr. 291/2019
3. GrWV 8 2 giiltig von 01.01.2016 bis 01.10.2019

1. GrWV § 2 heute
2. GrWV 8§ 2 gultig ab 02.10.2019 zuletzt gedndert durch BGBI. Il Nr. 291/2019
3. GrWV 8 2 giiltig von 01.01.2016 bis 01.10.2019

1. GrWV § 2 heute
2. GrWV § 2 gultig ab 02.10.2019 zuletzt gedndert durch BGBI. Il Nr. 291/2019
3. GrWV 8 2 giiltig von 01.01.2016 bis 01.10.2019

1. GrWV § 2 heute
2. GrWV § 2 gliltig ab 02.10.2019 zuletzt gedndert durch BGBI. Il Nr. 291/2019
3. GrWV 8§ 2 gultig von 01.01.2016 bis 01.10.2019

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Thoma sowie die Hofratin
Dr. Reinbacher, den Hofrat Dr. Bodis, die Hofratin Dr. Funk-Leisch und den Hofrat Mag. M. Mayr als Richter, unter
Mitwirkung der Schriftflhrerin Mag.a Bamer, Uber die Revision der B GmbH in W, vertreten durch die
Deloitte Tax Wirtschaftsprifungs GmbH in 1010 Wien, Renngasse 1/Freyung, gegen das Erkenntnis des
Bundesfinanzgerichts vom 26. Juli 2022, RV/4100642/2018, betreffend Grunderwerbsteuer (belangte Behdrde vor dem
Verwaltungsgericht: Finanzamt Osterreich), zu Recht erkannt:
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Spruch
Das angefochtene Erkenntnis wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat der Revisionswerberin Aufwendungen in der Héhe von 1.346,40 € binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriundung

1

Die Revisionswerberin, eine osterreichische GmbH, die als Holdinggesellschaft verschiedene Beteiligungen an
Gesellschaften aus der Bau-, Baustoffproduktions- und Baustoffhandelsbranche halt, erwarb mit Kauf- und
Abtretungsvertrag vom 16. Marz 2017 samtliche Anteile (100 %) an der in der Baustoffproduktion tatigen X GmbH. Die
X GmbH war Baurechtsberechtigte an zwei Grundstticken, auf denen sich die von ihr betriebenen Produktionsstatten
(Fabriken) fur Baustoffe befanden. Der damit gemalR § 1 Abs. 3 GrEStG (Anteilsvereinigung) verwirklichte
Erwerbsvorgang wurde mit Abgabenerklarung vom 16. Oktober 2017 beim Finanzamt angezeigt.Die Revisionswerberin,
eine Osterreichische GmbH, die als Holdinggesellschaft verschiedene Beteiligungen an Gesellschaften aus der Bau-,
Baustoffproduktions- und Baustoffhandelsbranche halt, erwarb mit Kauf- und Abtretungsvertrag vom 16. Marz 2017
samtliche Anteile (100 %) an der in der Baustoffproduktion tatigen X GmbH. Die X GmbH war Baurechtsberechtigte an
zwei Grundstlcken, auf denen sich die von ihr betriebenen Produktionsstatten (Fabriken) fir Baustoffe befanden. Der
damit gemal’ Paragraph eins, Absatz 3, GrEStG (Anteilsvereinigung) verwirklichte Erwerbsvorgang wurde mit
Abgabenerklarung vom 16. Oktober 2017 beim Finanzamt angezeigt.

2

In der Abgabenerklarung wurde der als Bemessungsgrundlage herangezogene Grundstuckswert (8 4 Abs. 1 GrEStG)
der Baurechte und Gebdude nach dem Pauschalwertmodell gemal3 § 2 der Grundstickswertverordnung (Gr\Wv)
ermittelt. Bei der Ermittlung der Grundwerte (§ 2 Abs. 2 Gr\WV) der Baurechte wurde jeweils der hochgerechnete
(anteilige, somit eingeschrankt auf die von den Baurechten umfassten Flachen) dreifache Bodenwert der belasteten
Grundsticke im Hinblick auf die (damalige) Restnutzungsdauer der Baurechte gemal3 8 56 Abs. 3 Z 1 BewG 1955
aliquotiert und daher nur in Hohe von 80 % angesetzt. Bei der Ermittlung der Gebdudewerte (§ 2 Abs. 3 GrWV) der
vorhandenen Gebdude wurde ausgehend von der Bruttogrundrissflache (8 2 Abs. 3 Z 1 lit. b GrWV) der jeweilige
Baukostenfaktor (8 2 Abs. 3 Z 2 GrWV) fur manche Gebdude gemal3 8 2 Abs. 3 Z 3 lit. b GrWV (Fabriksgebadude) und fur
manche Gebdude gemal3 § 2 Abs. 3 Z 3 lit. ¢ GrWV (einfachste Gebdude) angesetzt. Die Summe der so ermittelten
Grundstiuckswerte betrug nach der Abgabenerklarung 2.881.224,09 €.In der Abgabenerklarung wurde der als
Bemessungsgrundlage herangezogene Grundstuckswert (Paragraph 4, Absatz eins, GrEStG) der Baurechte und
Gebaude nach dem Pauschalwertmodell gemaR Paragraph 2, der Grundstlckswertverordnung (GrWV) ermittelt. Bei
der Ermittlung der Grundwerte (Paragraph 2, Absatz 2, GrWV) der Baurechte wurde jeweils der hochgerechnete
(anteilige, somit eingeschrankt auf die von den Baurechten umfassten Flachen) dreifache Bodenwert der belasteten
Grundstlcke im Hinblick auf die (damalige) Restnutzungsdauer der Baurechte gemaf Paragraph 56, Absatz 3, Ziffer
eins, BewG 1955 aliquotiert und daher nur in Hohe von 80 % angesetzt. Bei der Ermittlung der Gebaudewerte
(Paragraph 2, Absatz 3, GrWV) der vorhandenen Gebdude wurde ausgehend von der Bruttogrundrissflache (Paragraph
2, Absatz 3, Ziffer eins, Litera b, GrWV) der jeweilige Baukostenfaktor (Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 2, GrWV) fur
manche Gebdude gemal Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, Litera b, GrWV (Fabriksgebdude) und fir manche Gebaude
gemal Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, Litera c, GrWV (einfachste Gebaude) angesetzt. Die Summe der so ermittelten
Grundstuckswerte betrug nach der Abgabenerklarung 2.881.224,09 €.

3

Mit Bescheid vom 18. Februar 2018 setzte das Finanzamt - nach Durchfihrung einer Nachschau gemaR§ 144 BAO und
unter Verweis auf deren Ergebnisse - gegenlber der Revisionswerberin Grunderwerbsteuer gemaR § 7 Abs. 1

Z 2 lit. ¢ GrEStG mit 0,5 % von einer Bemessungsgrundlage (Grundstlckswert) von 7.082.051,60 €, somit in H6he von
35.410,26 € fest. Mit Bescheid vom 18. Februar 2018 setzte das Finanzamt - nach Durchfiihrung einer Nachschau
gemal Paragraph 144, BAO und unter Verweis auf deren Ergebnisse - gegenliber der Revisionswerberin
Grunderwerbsteuer gemald Paragraph 7, Absatz eins, Ziffer 2, Litera ¢, GrEStG mit 0,5 % von einer
Bemessungsgrundlage (Grundsttckswert) von 7.082.051,60 €, somit in Hohe von 35.410,26 € fest.

4

Im Bericht Gber das Ergebnis der Nachschau vom 16. Februar 2018 wurde ausgefiihrt, die Revisionswerberin habe mit


https://www.jusline.at/gesetz/bewg/paragraf/56
https://www.jusline.at/gesetz/grwv/paragraf/2
https://www.jusline.at/gesetz/bao/paragraf/144

Kauf- und Abtretungsvertrag vom 16. Marz 2017 (Unterfertigung des Closing-Protokolls am 22. August 2017) 100 % der
Anteile an der X GmbH erworben. Da die X GmbH Baurechtsberechtigte an naher angefiihrten Grundstucken, auf
denen Produktionswerke betrieben wirden, sei, habe die Revisionswerberin mit dem Erwerb der Anteile an der

X GmbH den Anteilsvereinigungstatbestand gemal § 1 Abs. 3 GrEStG verwirklicht. Die Steuer sei daher vom
Grundstuckswert der erworbenen Grundstlicke (Baurechte) zu berechnen, wobei hinsichtlich der vorhandenen
Gebaude bei der Ermittlung der Gebdaudewerte gemaR § 2 Abs. 3 Grundstlickswertverordnung (GrWV) - abweichend
von der eingereichten Abgabenerklarung - der Baukostenfaktor gemaR & 2 Abs. 3 Z 3 lit. b GrWV anzusetzen sei (somit
in Hohe von 60 % des Baukostenfaktors gemal § 2 Abs. 3 Z 2 GrWV), weil samtliche Gebdude dem Produktionsprozess
der betriebenen Fabriken zugeordnet seien. Im Bericht Gber das Ergebnis der Nachschau vom 16. Februar 2018 wurde
ausgefuhrt, die Revisionswerberin habe mit Kauf- und Abtretungsvertrag vom 16. Marz 2017 (Unterfertigung des
Closing-Protokolls am 22. August 2017) 100 % der Anteile an der X GmbH erworben. Da die X GmbH
Baurechtsberechtigte an naher angefiihrten Grundsticken, auf denen Produktionswerke betrieben wiirden, sei, habe
die Revisionswerberin mit dem Erwerb der Anteile an der X GmbH den Anteilsvereinigungstatbestand gemanR
Paragraph eins, Absatz 3, GrEStG verwirklicht. Die Steuer sei daher vom Grundstlckswert der erworbenen
Grundstucke (Baurechte) zu berechnen, wobei hinsichtlich der vorhandenen Gebaude bei der Ermittlung der
Gebaudewerte gemald Paragraph 2, Absatz 3, Grundsttckswertverordnung (GrWV) - abweichend von der eingereichten
Abgabenerkldrung - der Baukostenfaktor gemaR Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, Litera b, GrWV anzusetzen sei (somit in
Hohe von 60 % des Baukostenfaktors gemaR Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 2, GrWV), weil samtliche Gebaude dem
Produktionsprozess der betriebenen Fabriken zugeordnet seien.

5

In der dagegen erhobenen Beschwerde wendete sich die Revisionswerberin gegen den generellen Ansatz des
Baukostenfaktors gemal § 2 Abs. 3 Z 3 lit. b GrWV bei der Ermittlung des Gebaudewertes der erworbenen Gebaude
und brachte - unter Verweis auf mehrere beigelegte Gutachten eines Ziviltechnikers - vor, bestimmte naher angefihrte
Gebaude seien als Kalthallen einzustufen, fiir die der Baukostenfaktor gemaR § 2 Abs. 3 Z 3 lit. ¢ GrWV fur einfachste
Gebaude heranzuziehen sei.In der dagegen erhobenen Beschwerde wendete sich die Revisionswerberin gegen den
generellen Ansatz des Baukostenfaktors gemafd Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, Litera b, GrWV bei der Ermittlung des
Gebaudewertes der erworbenen Gebaude und brachte - unter Verweis auf mehrere beigelegte Gutachten eines
Ziviltechnikers - vor, bestimmte naher angefiihrte Gebaude seien als Kalthallen einzustufen, fir die der
Baukostenfaktor gemal3 Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, Litera ¢, GrWV fir einfachste Gebaude heranzuziehen sei.

6

Das Finanzamt wies die Beschwerde mit Beschwerdevorentscheidung vom 2. August 2018 ab, woraufhin die
Revisionswerberin die Vorlage ihrer Beschwerde an das Bundesfinanzgericht beantragte.

7

Mit dem angefochtenen Erkenntnis gab das Bundesfinanzgericht - nach Durchfiihrung eines Lokalaugenscheins am
Standort einer der beiden verfahrensgegenstandlichen Produktionsstatten und einer mundlichen Verhandlung - der
Beschwerde teilweise Folge und d@nderte den angefochtenen Bescheid dahingehend ab, dass es die
Grunderwerbsteuer gemafld 8 7 Abs. 1 Z 2 lit. ¢ GrEStG mit 0,5 % von einem Gesamtgrundstlckswert von 6.673.225,25 €
und somit in Hohe von 33.366,13 € festsetzte. Im Ubrigen wies es die Beschwerde als unbegriindet ab. Es sprach
weiters aus, dass eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG zuldssig sei.Mit dem
angefochtenen Erkenntnis gab das Bundesfinanzgericht - nach Durchfiihrung eines Lokalaugenscheins am Standort
einer der beiden verfahrensgegenstandlichen Produktionsstatten und einer miindlichen Verhandlung - der
Beschwerde teilweise Folge und dnderte den angefochtenen Bescheid dahingehend ab, dass es die
Grunderwerbsteuer gemald Paragraph 7, Absatz eins, Ziffer 2, Litera ¢, GrEStG mit 0,5 % von einem
Gesamtgrundstiickswert von 6.673.225,25 € und somit in Hohe von 33.366,13 € festsetzte. Im Ubrigen wies es die
Beschwerde als unbegriindet ab. Es sprach weiters aus, dass eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Artikel
133, Absatz 4, B-VG zul3dssig sei.

8

Das Bundesfinanzgericht fuhrte nach Wiedergabe des Verfahrensgeschehens und (teilweise dislozierter) Feststellung
des Sachverhalts im Wesentlichen aus, strittig sei im vorliegenden Verfahren lediglich die Frage, ob fur bestimmte
Gebaude der Baukostenfaktor in Hohe von 60 % fur Fabriksgebaude, Werkstattengebaude und Lagerhduser oder in
Hohe von 25 % fir einfachste Gebdude (Kalthallen, Glashauser, Schrebergartenhduser) anzusetzen sei.



9

Die verfahrensgegenstandlichen Gebaude seien an beiden Produktionsstandorten Werkshallen, in welchen Baustoffe
produziert, Materialien verarbeitet und hergestellte Produkte gelagert wirden. Damit wirden sie den Tatbestand von
Fabriksgebauden, Werkstattengebauden und Lagerhausern, die Teil einer wirtschaftlichen Einheit seien, erfillen. Sie
wirden einen Teil der wirtschaftlichen Einheit des jeweiligen Fabriksgrundstticks bilden. Dabei sei nicht entscheidend,
dass diese Hallen zum Grof3teil nicht beheizt wirden und nicht zur Ganze frostsicher gehalten werden kénnten.

10

Die Hallen wirden dem Werksbetrieb zweier Produktionsstatten (Fabriken), in welchen Baustoffe in grolRen Mengen
produziert wirden, dienen. Es handle sich um Industriehallen einfacherer Bauart, die jedoch Fabriksgebaude,
Werkstattengebaude und Lagerhauser einer Fabrik und eines Industriebetriebes darstellten, und Teil einer
wirtschaftlichen Einheit seien. Es treffe zu, dass die Hallen nicht beheizt wiirden, sie seien jedoch teilweise in
Massivbauweise errichtet, sodass auch die Neuerrichtungskosten deutlich hdher seien als bei Leichtbauhallen.

11

Hinsichtlich einer naher genannten Halle sei allerdings zu berlcksichtigen, dass diese in mehreren Bauphasen in den
Jahren 1969 bis 1994 errichtet worden sei, womit eine geanderte Ermittlung des Gebaudewertes gemal’ 8 2 Abs. 3

Z 4 GrWV zu erfolgen habe, weil der dlteste Bauabschnitt (betreffend eine Flache von 2.019,61 m2) mehr als 40 Jahren
vor dem Erwerbszeitpunkt fertiggestellt worden sei. Damit sei der nach § 2 Abs. 3 Z 2 und 3 GrWV ermittelte
Gebdudewert nur im Ausmalf? von 30 % anzusetzen, womit der gesamte Gebaudewert dieser Halle anstatt
2.660.767,20 € (wie vom Finanzamt der Festsetzung zugrunde gelegt) lediglich 2.251.940,85 € betrage. Der
Gesamtgrundstuckswert der erworbenen Grundsticke (Baurechte und Gebdude) vermindere sich somit gegenuber
dem angefochtenen Bescheid von 7.082.051,60 € um 408.826,35 € auf nunmehr 6.673.225,25 €.Hinsichtlich einer
naher genannten Halle sei allerdings zu berucksichtigen, dass diese in mehreren Bauphasen in den Jahren 1969

bis 1994 errichtet worden sei, womit eine gednderte Ermittlung des Gebaudewertes gemal Paragraph 2, Absatz 3,
Ziffer 4, GrWV zu erfolgen habe, weil der alteste Bauabschnitt (betreffend eine Flache von 2.019,61 m2) mehr als 40
Jahren vor dem Erwerbszeitpunkt fertiggestellt worden sei. Damit sei der nach Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer

2, und 3 GrWV ermittelte Gebaudewert nur im Ausmafd von 30 % anzusetzen, womit der gesamte Gebaudewert dieser
Halle anstatt 2.660.767,20 € (wie vom Finanzamt der Festsetzung zugrunde gelegt) lediglich 2.251.940,85 € betrage. Der
Gesamtgrundstuckswert der erworbenen Grundstiicke (Baurechte und Gebaude) vermindere sich somit gegentber
dem angefochtenen Bescheid von 7.082.051,60 € um 408.826,35 € auf nunmehr 6.673.225,25 €.

12

Die Zulassigkeit der Revision begriindete das Bundesfinanzgericht mit der fehlenden Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zur Rechtsfrage, ob bei einem Fabriksgrundsttick als wirtschaftliche Einheit der Wertansatz
far Fabriksgebaude, Werkstattengebdude und Lagerhausern, oder der Wertansatz fur ,einfachste Gebaude” zur
Anwendung gelange.

13

Gegen dieses Erkenntnis richtet sich die vorliegende ordentliche Revision, zu der das Finanzamt eine
Revisionsbeantwortung erstattet hat.

14

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

15

Die Revision erweist sich aufgrund der fehlenden Rechtsprechung zur genannten Rechtsfrage als zuldssig und - wenn
auch nur im Ergebnis - als begrindet.

16

Im vorliegenden Revisionsfall steht aul3er Streit, dass die Revisionswerberin mit Erwerb samtlicher Anteile an der

X GmbH - von den zwei friiheren Gesellschafterinnen, die zu 25 % und 75 % am Stammkapital der X GmbH beteiligt
waren - aufgrund des Kauf- und Abtretungsvertrags vom 16. Marz 2017 sowie des ,Closing"-Protokolls vom

22. August 2017 den Anteilsvereinigungstatbestand gemaR § 1 Abs. 3 Z 1 GrEStG verwirklicht hat.Im vorliegenden
Revisionsfall steht auler Streit, dass die Revisionswerberin mit Erwerb samtlicher Anteile an der X GmbH - von den
zwei friheren Gesellschafterinnen, die zu 25 % und 75 % am Stammbkapital der X GmbH beteiligt waren - aufgrund des
Kauf- und Abtretungsvertrags vom 16. Marz 2017 sowie des ,Closing"-Protokolls vom 22. August 2017 den
Anteilsvereinigungstatbestand gemald Paragraph eins, Absatz 3, Ziffer eins, GrEStG verwirklicht hat.



17

Unstrittig ist weiters, dass die dabei angefallene Grunderwerbsteuer gemald 8 4 Abs. 1 zweiter Satz GrEStG - in der im
Revisionsfall anwendbaren Fassung des Abgabendnderungsgesetzes 2015 (AbgAG 2015), BGBI. | Nr. 163 - vom
Grundstickswert zu berechnen ist. Unstrittig ist weiters, dass die dabei angefallene Grunderwerbsteuer gemalid
Paragraph 4, Absatz eins, zweiter Satz GrEStG - in der im Revisionsfall anwendbaren Fassung des
Abgabeninderungsgesetzes 2015 (AbgAG 2015), Bundesgesetzblatt, | Nr. 163 - vom Grundstiickswert zu berechnen
ist.

18

Strittig ist lediglich die Ermittlung des Grundstlckswertes der zum Vermoégen der X GmbH gehdérenden Grundstuicke.
Wie sich aus den vorgelegten Verwaltungsakten ergibt, hat die Revisionswerberin von der gemaR § 4 Abs. 1

vorletzter Satz GrEStG vorgesehenen Mdglichkeit, nachzuweisen, dass der gemeine Wert der genannten - samtlicher
oder nur bestimmter - Grundstticke im Zeitpunkt des Entstehens der Steuerschuld geringer war als der ermittelte
Grundstuckswert (diesfalls der nachgewiesene geringere gemeine Wert als Grundstickswert gegolten hatte), nicht
Gebrauch gemacht; Gegenteiliges ergibt sich auch nicht aus der vorliegenden Revision. Damit stellt sich die Frage des
gemeinen Wertes der zum Vermdgen der X GmbH gehdrenden Grundsticke im vorliegenden Revisionsfall nicht.Strittig
ist lediglich die Ermittlung des Grundstlickswertes der zum Vermdégen der X GmbH gehdrenden Grundstuicke. Wie sich
aus den vorgelegten Verwaltungsakten ergibt, hat die Revisionswerberin von der gemal3 Paragraph 4, Absatz eins,
vorletzter Satz GrEStG vorgesehenen Mdglichkeit, nachzuweisen, dass der gemeine Wert der genannten - samtlicher
oder nur bestimmter - Grundstticke im Zeitpunkt des Entstehens der Steuerschuld geringer war als der ermittelte
Grundstickswert (diesfalls der nachgewiesene geringere gemeine Wert als Grundstickswert gegolten hatte), nicht
Gebrauch gemacht; Gegenteiliges ergibt sich auch nicht aus der vorliegenden Revision. Damit stellt sich die Frage des
gemeinen Wertes der zum Vermdégen der X GmbH gehdrenden Grundstlcke im vorliegenden Revisionsfall nicht.

19

Gemald § 4 Abs. 1 dritter Satz GrEStG in der obzitierten Fassung ist der Grundstlickswert entwederGemaR Paragraph 4,
Absatz eins, dritter Satz GrEStG in der obzitierten Fassung ist der Grundsttckswert entweder

als Summe des hochgerechneten (anteiligen) dreifachen Bodenwertes gemal § 53 Abs. 2 des

Bewertungsgesetzes 1955 - BewG. 1955, BGBI. Nr. 148/1955 in der jeweils geltenden Fassung, und des (anteiligen)
Wertes des Gebadudes oderals Summe des hochgerechneten (anteiligen) dreifachen Bodenwertes gemaf3 Paragraph 53,
Absatz 2, des Bewertungsgesetzes 1955 - BewG. 1955, Bundesgesetzblatt Nr. 148 aus 1955, in der jeweils geltenden
Fassung, und des (anteiligen) Wertes des Gebaudes oder

in HOhe eines von einem geeigneten Immobilienpreisspiegel abgeleiteten Wertes"”

zu berechnen.

20

Gemald § 4 Abs. 1 vierter Satz GrEStG hat der Bundesminister fir Finanzen im Einvernehmen mit dem Bundeskanzler
unter BerUcksichtigung der Grundsatze einer einfachen und sparsamen Verwaltung durch Verordnung sowohl die
naheren Umstdnde und Modalitaten fur die Hochrechnung des Bodenwertes und die Ermittlung des Gebaudewertes
als auch den anzuwendenden Immobilienpreisspiegel samt Hohe eines Abschlages festzulegen.Gemal Paragraph 4,
Absatz eins, vierter Satz GrEStG hat der Bundesminister fir Finanzen im Einvernehmen mit dem Bundeskanzler unter
Berucksichtigung der Grundsatze einer einfachen und sparsamen Verwaltung durch Verordnung sowohl die ndheren
Umstande und Modalitaten fur die Hochrechnung des Bodenwertes und die Ermittlung des Gebdudewertes als auch
den anzuwendenden Immobilienpreisspiegel samt Hohe eines Abschlages festzulegen.

21

Auf Grund dieser Bestimmung wurde die Verordnung des Bundesministers fir Finanzen betreffend Festlegung der
Ermittlung des Grundsttckswertes (Grundstlickswertverordnung - GrWV), BGBI. Il Nr. 442/2015, erlassen. Auf Grund
dieser Bestimmung wurde die Verordnung des Bundesministers fur Finanzen betreffend Festlegung der Ermittlung des
Grundstuckswertes (Grundsttickswertverordnung - GrWV), Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 442 aus 2015,, erlassen.

22

Gemald § 1 GrWV ist, wenn der Grundsttickswert als Summe des hochgerechneten (anteiligen) dreifachen Bodenwertes
gemal § 53 Abs. 2 erster und zweiter Satz BewG 1955 (Grundwert) und des (anteiligen) Wertes des Gebaudes


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1955_148_0/1955_148_0.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/II/2015/442
https://www.jusline.at/gesetz/grwv/paragraf/1

(Gebdudewert) ermittelt wird, nach 8 2 GrWV vorzugehen. Die Ermittlung des Grundsttickswertes nach den
Bestimmungen des 8 2 GrWV wird in der GrWV als Pauschalwertmodell bezeichnet. Wird der Grundstlickswert in Hohe
eines von einem geeigneten Immobilienpreisspiegel abgeleiteten Wertes ermittelt, ist nach 8 3 vorzugehen.
Vorgesehen ist weiters, dass fur jede wirtschaftliche Einheit gemal3 § 2 BewG 1955 die Ermittlungsmethode frei gewahlt
werden kann.GemaR Paragraph eins, GrWV ist, wenn der Grundstuckswert als Summe des hochgerechneten
(anteiligen) dreifachen Bodenwertes gemaR Paragraph 53, Absatz 2, erster und zweiter Satz BewG 1955 (Grundwert)
und des (anteiligen) Wertes des Gebdudes (Gebaudewert) ermittelt wird, nach Paragraph 2, GrWV vorzugehen. Die
Ermittlung des Grundstickswertes nach den Bestimmungen des Paragraph 2, GrWV wird in der GrWV als
Pauschalwertmodell bezeichnet. Wird der Grundstiickswert in Hohe eines von einem geeigneten
Immobilienpreisspiegel abgeleiteten Wertes ermittelt, ist nach Paragraph 3, vorzugehen. Vorgesehen ist weiters, dass
flr jede wirtschaftliche Einheit gemaR Paragraph 2, BewG 1955 die Ermittlungsmethode frei gewahlt werden kann.

23

Verfahrensgegenstandlich ist die Ermittlung des Grundstlckswertes - der zum Vermogen der X GmbH gehoérenden
Grundstlcke - nach dem Pauschalwertmodell gemal3 § 2 GrWV. Eine Ermittlung nach den Bestimmungen des § 3 GrWwV
anhand eines geeigneten Immobilienpreisspiegels stand schon angesichts der Beschaffenheit der genannten
Grundstlcke nicht im Raum.Verfahrensgegenstandlich ist die Ermittlung des Grundstlickswertes - der zum Vermdgen
der X GmbH gehdrenden Grundstulicke - nach dem Pauschalwertmodell gemaR Paragraph 2, GrWV. Eine Ermittlung
nach den Bestimmungen des Paragraph 3, GrWV anhand eines geeigneten Immobilienpreisspiegels stand schon
angesichts der Beschaffenheit der genannten Grundstiicke nicht im Raum.

24

Bei den zum Vermdégen der X GmbH gehdrenden Grundstlicken handelt es sich um zwei Baurechte (8 2 Abs. 2

Z 1 GrEStQ) - die jeweils eine wirtschaftliche Einheit darstellen - samt den gemaf3 § 6 Abs. 1 Baurechtsgesetz,

RGBI. Nr. 86/1912 (BauRG), als Zugehor des jeweiligen Baurechts geltenden Bauwerken.Bei den zum Vermdgen der

X GmbH gehodrenden Grundstiicken handelt es sich um zwei Baurechte (Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer eins, GrEStG) - die
jeweils eine wirtschaftliche Einheit darstellen - samt den gemal3 Paragraph 6, Absatz eins, Baurechtsgesetz,

RGBI. Nr. 86 aus 1912, (BauRG), als Zugehor des jeweiligen Baurechts geltenden Bauwerken.

25

Wie der Verwaltungsgerichtshof mit Verweis auf die Gesetzesmaterialien zum Steuerreformgesetz 2015/2016

(BGBI. I Nr. 118/2015) - mit dem der Grundstiickswert in 8 4 Abs. 1 GrEStG als eine fiir Grunderwerbsteuerzwecke
eigenstandige Bemessungsgrundlage eingeflihrt wurde - bereits ausgesprochen hat (vgl. VWGH 13.12.2022,

Ro 2019/16/0005), sollte der Grundstickswert als Mindestbemessungsrundlage nicht einer bestimmten Kategorie von
Grundstlcken vorbehalten sein, sondern ganz allgemein - und somit auch fur Baurechte - als
Mindestbemessungsgrundlage vorgesehen werden (vgl. ErIRV 684 BIgNR 25. GP 36). Dies gilt umso mehr in jenen
Fallen, in denen der Grundstlickswert nicht Mindestbemessungsgrundlage ist, sondern die Berechnung der
Grunderwerbsteuer gemafd § 4 Abs. 1 zweiter Satz GrEStG - etwa wie im vorliegenden Revisionsfall bei Verwirklichung
des Tatbestandes der Anteilsvereinigung gemal3 § 1 Abs. 3 GrEStG - ,immer” vom Grundstlckswert zu erfolgen hat,
womit dieser Wert den Charakter einer Ersatzbemessungsgrundlage bekommt (vgl. dazu VwGH 18.10.2022,

Ro 2020/16/0049). Daraus ergibt sich, dass in den in §8 4 Abs. 1 GrEStG vorgesehenen Fallen auch beim Erwerb von
Baurechten der Grundstickswert als Bemessungsgrundlage herangezogen werden muss.Wie der
Verwaltungsgerichtshof mit Verweis auf die Gesetzesmaterialien zum Steuerreformgesetz 2015 aus 2016,
Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr. 118 aus 2015,) - mit dem der Grundstlckswert in Paragraph 4, Absatz eins, GrEStG als
eine fir Grunderwerbsteuerzwecke eigenstandige Bemessungsgrundlage eingefihrt wurde - bereits ausgesprochen
hat vergleiche , VwWGH 13.12.2022, Ro 2019/16/0005), sollte der Grundstlckswert als Mindestbemessungsrundlage
nicht einer bestimmten Kategorie von Grundstticken vorbehalten sein, sondern ganz allgemein - und somit auch fur
Baurechte - als Mindestbemessungsgrundlage vorgesehen werden vergleiche , ErlRV 684

BIgNR 25. Gesetzgebungsperiode 36, ). Dies gilt umso mehr in jenen Fallen, in denen der Grundsttickswert nicht
Mindestbemessungsgrundlage ist, sondern die Berechnung der Grunderwerbsteuer gemal} Paragraph 4, Absatz eins,
zweiter Satz GrEStG - etwa wie im vorliegenden Revisionsfall bei Verwirklichung des Tatbestandes der
Anteilsvereinigung gemald Paragraph eins, Absatz 3, GrEStG - ,immer” vom Grundstlckswert zu erfolgen hat, womit
dieser Wert den Charakter einer Ersatzbemessungsgrundlage bekommt vergleiche , dazu VwWGH 18.10.2022,

Ro 2020/16/0049). Daraus ergibt sich, dass in den in Paragraph 4, Absatz eins, GrEStG vorgesehenen Fallen auch beim
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Erwerb von Baurechten der Grundstickswert als Bemessungsgrundlage herangezogen werden muss.

26

Im vorliegenden Fall wurde - wie bereits dargestellt - bei der Ermittlung der Grundwerte (8 2 Abs. 2 GrWV) der
Baurechte jeweils der hochgerechnete (anteilige, somit eingeschrankt auf die von den Baurechten umfassten Flachen)
dreifache Bodenwert der mit den Baurechten belasteten Grundsticke im Hinblick auf die (damalige)
Restnutzungsdauer der Baurechte gemal3 § 56 Abs. 3 Z 1 BewG 1955 aliquotiert und daher nur in Héhe von 80 %
angesetzt. Im vorliegenden Fall wurde - wie bereits dargestellt - bei der Ermittlung der Grundwerte (Paragraph 2,
Absatz 2, GrWV) der Baurechte jeweils der hochgerechnete (anteilige, somit eingeschrankt auf die von den Baurechten
umfassten Flachen) dreifache Bodenwert der mit den Baurechten belasteten Grundstlicke im Hinblick auf die
(damalige) Restnutzungsdauer der Baurechte gemald Paragraph 56, Absatz 3, Ziffer eins, BewG 1955 aliquotiert und
daher nur in Héhe von 80 % angesetzt.

27

Diese Ermittlungsmethode findet allerdings weder im § 4 Abs. 1 GrEStG, noch in den Bestimmungen der GrWV - die in
ihrer im vorliegenden Revisionsfall anwendbaren Stammfassung BGBI. Il Nr. 442/2015 keine spezifischen
Bestimmungen fiir die Ermittlung des Grundstlckswertes eines Baurechtes (bzw. des mit einem Baurecht belasteten
Grundstlckes) enthielt (vgl. demgegeniber die mit BGBI. Il Nr. 291/2019 neu eingeflhrte Bestimmung des § 2

Abs. 4 GrWV) - Deckung. Die als Grundlage fir die Aliquotierung der gemal3 § 2 Abs. 2 GrWV ermittelten Grundwerte
der Baurechte herangezogene Bestimmung des § 56 Abs. 3 Z 1 BewG 1955 gehdrt zum ersten Abschnitt des zweiten
Teils des BewG 1955 und regelt die Bewertung von Baurechten und sonstigen grundstiicksgleichen Rechten im
Zusammenhang mit der Ermittlung des Einheitswerts. Nach § 1 Abs. 2 BewG 1955 gilt der erste Abschnitt des

zweiten Teils des BewG 1955 (88 19 bis 68) aber nur ,nach naherer Regelung durch die in Betracht kommenden
Gesetze" fur die Grunderwerbsteuer (vgl. VWGH 21.12.1992, 91/16/0125). Eine solche Regelung enthalt aber

8 4 Abs. 1 GrEStG, der nur auf die Bestimmung des § 53 Abs. 2 BewG 1955 verweist (vgl. hingegen § 4 Abs. 2 iVm

8§ 6 GrEStG) - ebenso wenig wie die GrWV -, nicht (vgl. VwGH 11.9.2018, Ra 2017/16/0005).Diese Ermittlungsmethode
findet allerdings weder im Paragraph 4, Absatz eins, GrEStG, noch in den Bestimmungen der GrWV - die in ihrer im
vorliegenden Revisionsfall anwendbaren Stammfassung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 442 aus 2015, keine spezifischen
Bestimmungen fiir die Ermittlung des Grundstlckswertes eines Baurechtes (bzw. des mit einem Baurecht belasteten
Grundstlckes) enthielt vergleiche , demgegeniber die mit Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 291 aus 2019, neu eingefihrte
Bestimmung des Paragraph 2, Absatz 4, GrWV) - Deckung. Die als Grundlage fur die Aliquotierung der gemaf
Paragraph 2, Absatz 2, GrWV ermittelten Grundwerte der Baurechte herangezogene Bestimmung des Paragraph 56,
Absatz 3, Ziffer eins, BewG 1955 gehort zum ersten Abschnitt des zweiten Teils des BewG 1955 und regelt die
Bewertung von Baurechten und sonstigen grundstlcksgleichen Rechten im Zusammenhang mit der Ermittlung des
Einheitswerts. Nach Paragraph eins, Absatz 2, BewG 1955 gilt der erste Abschnitt des zweiten Teils des BewG 1955
(Paragraphen 19, bis 68) aber nur ,nach naherer Regelung durch die in Betracht kommenden Gesetze" fir die
Grunderwerbsteuer vergleiche , VWGH 21.12.1992, 91/16/0125). Eine solche Regelung enthalt aber Paragraph 4, Absatz
eins, GrEStG, der nur auf die Bestimmung des Paragraph 53, Absatz 2, BewG 1955 verweist vergleiche , hingegen
Paragraph 4, Absatz 2, in Verbindung mit Paragraph 6, GrEStG) - ebenso wenig wie die GrWV -, nicht vergleiche,
VwGH 11.9.2018, Ra 2017/16/0005).

28

Der Grundwert der verfahrensgegenstandlichen Baurechte ist daher - entgegen der Vorgangsweise des
Bundesfinanzgerichts - im vorliegenden Revisionsfall so zu ermitteln, wie er sich aus § 4 Abs. 1 GrEStG iVm § 2

Abs. 2 GrWV ergibt, somit unter Heranziehung der Bodenwerte der belasteten Grundstticke ohne Vornahme einer
Aliquotierung (vgl. erneut VwWGH 13.12.2022, Ro 2019/16/0005).Der Grundwert der verfahrensgegenstandlichen
Baurechte ist daher - entgegen der Vorgangsweise des Bundesfinanzgerichts - im vorliegenden Revisionsfall so zu
ermitteln, wie er sich aus Paragraph 4, Absatz eins, GrEStG in Verbindung mit Paragraph 2, Absatz 2, GrWV ergibt,
somit unter Heranziehung der Bodenwerte der belasteten Grundstiicke ohne Vornahme einer Aliquotierung vergleiche
, erneut VWGH 13.12.2022, Ro 2019/16/0005).

29

Das angefochtene Erkenntnis erweist sich aus diesem Grund als rechtswidrig.

30

Zur in der Revision relevierten Frage der Ermittlung der Gebaudewerte fur die als Zugehor der Baurechte geltenden
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Bauwerke ist erganzend festzuhalten, dass die Modalitaten der Berechnung des Gebdudewertes als Bestandteil des
Grundstluckswertes bebauter Grundstlcke in 8 2 Abs. 3 GrWV naher geregelt sind.Zur in der Revision relevierten Frage
der Ermittlung der Gebaudewerte fir die als Zugehdr der Baurechte geltenden Bauwerke ist ergdnzend festzuhalten,
dass die Modalitaten der Berechnung des Gebdudewertes als Bestandteil des Grundstlckswertes bebauter
Grundstlcke in Paragraph 2, Absatz 3, GrWV naher geregelt sind.
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Gemal 8§ 2 Abs. 3Z 1 GrWV ist dabei zunachst die (anteilige) Nutzflache (8 2 Abs. 3 Z 1 lit. a GrWV), bzw. wenn diese
nicht bekannt ist, die um 30 % gekurzte (anteilige) Bruttogrundrissflache (§ 2 Abs. 3 Z 1 lit. b GrWV), mit einem
Baukostenfaktor (§ 2 Abs. 3 Z 2 GrWV), der im Ausmal3 des§ 2 Abs. 3 Z 3 GrWV anzusetzen ist, zu multiplizieren.Gemaf3
Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer eins, GrWV ist dabei zunachst die (anteilige) Nutzflache (Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer

eins, Litera a, GrWV), bzw. wenn diese nicht bekannt ist, die um 30 % geklrzte (anteilige) Bruttogrundrissflache
(Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer eins, Litera b, GrWV), mit einem Baukostenfaktor (Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 2, GrWV),
der im Ausmafd des Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, GrWV anzusetzen ist, zu multiplizieren.

32

Der fiUr das jeweilige Bundesland vorgesehene Baukostenfaktor je Quadratmeter ist gemaRs§ 2 Abs. 3 Z 3 GrWV je nach
Art des betreffenden Bauwerkes in unterschiedlich hohem Ausmaf3 anzusetzen. Die in § 2 Abs. 3 Z 3 GrWV geregelten
Gebaudekategorien lauten wie folgt:Der flr das jeweilige Bundesland vorgesehene Baukostenfaktor je Quadratmeter
ist gemal Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, GrWV je nach Art des betreffenden Bauwerkes in unterschiedlich hohem
Ausmal’ anzusetzen. Die in Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, GrWV geregelten Gebadudekategorien lauten wie folgt:

»a)bei Wohnzwecken dienenden Gebaduden, soweit fiir diese kein Richtwert- oder Kategoriemietzins gemal3 § 16 des
Mietrechtsgesetzes, BGBI. Nr. 520/1981 in der Fassung des BundesgesetzesBGBI. | Nr. 100/2014 gilt,100%,a)bei
Wohnzwecken dienenden Gebauden, soweit fiir diese kein Richtwert- oder Kategoriemietzins gemal Paragraph 16, des
Mietrechtsgesetzes, Bundesgesetzblatt Nr. 520 aus 1981, in der Fassung des Bundesgesetzes Bundesgesetzblatt Teil
eins, Nr. 100 aus 2014, gilt,100%

b)bei Fabriksgebdauden, Werkstattengebauden und Lagerhdusern, die Teile der wirtschaftlichen Einheit eines
Fabriksgrundstiickes sind60%

c)bei einfachsten Gebduden (z. B. Glashauser, Kalthallen, Gerdtehduser oder nicht ganzjahrig bewohnbare
Schrebergartenhduser) sowie bei behelfsmaRiger Bauweise25%

d) bei allen anderen Gebauden71,25%"
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Im Begutachtungsentwurf einer GrWV vom 10. November 2015 (dort noch als ,Grundstickswertverordnung 2016

- GrWV 2016" bezeichnet (abrufbar unter: https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Begut&
Dokumentennummer=BEGUT_COO_2026_100_2_1153577)) waren hingegen (in § 2 Abs. 2 Z 4 des Entwurfes) folgende
Kategorien vorgesehen:lm Begutachtungsentwurf einer GrWV vom 10. November 2015 (dort noch als
»Grundstickswertverordnung 2016 - GrWV 2016" bezeichnet (abrufbar unter:
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Begut& Dokumentennummer=BEGUT_COO_2026_100_2_1153577))
waren hingegen (in Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 4, des Entwurfes) folgende Kategorien vorgesehen:

»a)allgemein100%

b)bei Gebauden, die der gewerblichen Beherbergung dienen, sowie bei Lagerhdausern71,25%

c)bei Fabriksgebauden, Werkstattengebduden und Lagerhdusern, die Teile der wirtschaftlichen Einheit eines
Fabriksgrundstiickes sind60%

d)bei einfachsten Bauten (z.B. Glashauser, Stélle, frei stehende Garagen, Geratehduser, nicht ganzjahrig bewohnbare
Schrebergartenhauser oder offene Hallen) sowie bei behelfsmaRiger Bauweise40%"
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Diese Kategorisierung war offensichtlich an die Bestimmungen des & 53 Abs. 6 BewG 1955 angelehnt, in dem - fur
Zwecke der Ermittlung des Gebdudewertes bei zum Grundvermogen gemal § 51 BewG 1955 gehdrenden bebauten
Grundstlcken - ein je nach Gebaudekategorie unterschiedlich hoher Abschlag fiir technische Abnutzung definiert ist.
Diese Kategorisierung war offensichtlich an die Bestimmungen des Paragraph 53, Absatz 6, BewG 1955 angelehnt, in
dem - fUr Zwecke der Ermittlung des Gebaudewertes bei zum Grundvermdgen gemald Paragraph 51, BewG 1955
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gehorenden bebauten Grundstiicken - ein je nach Gebdudekategorie unterschiedlich hoher Abschlag fur technische
Abnutzung definiert ist.

35

Nach den Erlauterungen zum Begutachtungsentwurf einer GrWV 2016 (abrufbar unter:
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Begut& Dokumentennummer=BEGUT_COO_2026_100_2_1153577)
wurde in diesem Zusammenhang zunachst festgehalten, der Grundsttickswert solle ,die Lage des Grundstlicks
(jeweilige Gemeinde, bei bebauten Grundstticken hinsichtlich der Baukosten das jeweilige Bundesland), die Bauweise
und Nutzung des Gebdudes, die Nutzflache bzw. Bruttogrundflache und den Erhaltungszustand des Gebaudes”
bertcksichtigen. Weiters wurde zu § 2 Abs. 2 Z 3 und 4 GrWV 2016 Folgendes ausgefihrt:Nach den Erlduterungen zum
Begutachtungsentwurf einer GrWV 2016 (abrufbar unter: https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Begut&
Dokumentennummer=BEGUT_COO0O_2026_100_2_1153577) wurde in diesem Zusammenhang zunachst festgehalten,
der Grundstuckswert solle ,die Lage des Grundstucks (jeweilige Gemeinde, bei bebauten Grundsticken hinsichtlich
der Baukosten das jeweilige Bundesland), die Bauweise und Nutzung des Gebaudes, die Nutzflache

bzw. Bruttogrundflache und den Erhaltungszustand des Gebaudes” berucksichtigen. Weiters wurde zu Paragraph

2, Absatz 2, Ziffer 3, und 4 GrWV 2016 Folgendes ausgefuhrt:

»Grundsatzlich soll der volle Baukostenfaktor angesetzt werden. Je nach Bauweise und Nutzung eines Gebdaudes
(z.B. Fabriksgebaude, Gebaude, die der gewerblichen Beherbergung dienen) sollen verschieden hohe Ansatze der
Baukostenfaktoren vorgesehen werden, um die unterschiedlich lange Gesamtnutzungsdauer der jeweiligen
Gebdudeart/-verwendung berucksichtigen zu kénnen. So sieht die Verordnung fur Gebdude, die der gewerblichen
Beherbergung dienen, einen Ansatz des Baukostenfaktors im AusmaR von 71,25% vor. Bei Fabriks- und
Werkstattengebduden sind die Baukosten mit 60% anzusetzen. Fur einfachste Bauten (z.B. Glashduser, Stalle, frei
stehende Garagen und Geratehduser, aber auch nicht ganzjahrig bewohnbare Schrebergartenhduser) sowie bei
behelfsmaBiger Bauweise sollen 40% des Baukostenfaktors zum Ansatz kommen.”
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Weder die urspriinglich geplante § 2 Abs. 2 Z 4 GrWV 2016), noch die schlussendlich erlassene (§ 2 Abs. 3 Z 3 GrWV)
Kategorisierung der jeweiligen Gebaudetypen enthalt ndhere Definitionen oder Abgrenzungskriterien zwecks
Einstufung einer konkreten Baulichkeit in die vorgesehenen Kategorien. Jedenfalls ist aber davon auszugehen, dass die
Einstufung unter einer bestimmten Kategorie alleine anhand objektiver Merkmale der betreffenden Baulichkeit zu
erfolgen hat und diesbeziiglich keinerlei Wahlrechte - des Steuerpflichtigen oder der Abgabenbehérde

(vgl. demgegeniber § 1 letzter Satz GrWV) - bestehen (vgl. Bodis in Arnold/Bodis, GrEStG (18. Lfg.) § 4 Tz 90; ebenso
Raab in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 § 4 Rz 52).Weder die urspringlich geplante (Paragraph 2, Absatz 2,
Ziffer 4, GrWV 2016), noch die schlussendlich erlassene (Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, GrWV) Kategorisierung der
jeweiligen Gebadudetypen enthalt ndhere Definitionen oder Abgrenzungskriterien zwecks Einstufung einer konkreten
Baulichkeit in die vorgesehenen Kategorien. Jedenfalls ist aber davon auszugehen, dass die Einstufung unter einer
bestimmten Kategorie alleine anhand objektiver Merkmale der betreffenden Baulichkeit zu erfolgen hat und
diesbeziiglich keinerlei Wahlrechte - des Steuerpflichtigen oder der Abgabenbehdrde vergleiche , demgegeniber
Paragraph eins, letzter Satz Gr\WV) - bestehen vergleiche , Bodis in Arnold/Bodis, GrEStG (18. Lfg.) Paragraph 4, Tz 90;
ebenso Raab in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG2 Paragraph 4, Rz 52).
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Gerade das Fehlen von Abgrenzungskriterien ist ein Indiz daflr, dass der Verordnungsgeber davon ausgegangen ist,
die jeweils definierten Kategorien wiirden einander von vornherein gegenseitig ausschlieRen. Diese Ansicht findet
Bestatigung in der Auflistung der Gebaudekategorien, die jeweils ganz spezifische Fallkonstellationen abbilden.
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Dementsprechend erfasst die im Revisionsfall gegenstandliche Bestimmung des § 2 Abs. 3 Z 3 lit. b GrWV bestimmte
Gebaudetypen (Fabriksgebdude, Werkstattengebdude und Lagerhauser), die Teile der wirtschaftlichen Einheit eines
Fabriksgrundsttickes sind. Auffallend ist dabei, dass trotz offensichtlicher Anlehnung an die Bestimmungen des § 53
Abs. 6 BewG 1955 die an jener Stelle vorgesehene Abgrenzung der lit. d von den lit. e und f nicht in die GrWVv
Ubernommen wurde Auch dies spricht dafur, dass der Verordnungsgeber - entgegen der Rechtsansicht der
Revisionswerberin - die in § 2 Abs. 3 Z 3 lit. b GrWV genannten Gebaudetypen jedenfalls unter diese Bestimmung
erfassen wollte, wenn sie Teil der wirtschaftlichen Einheit eines Fabriksgrundstickes sind, unabhangig davon, ob im
konkreten Fall die betreffenden Gebdude aufgrund ihrer bautechnischen Beschaffenheit auch als einfachste Gebaude


https://www.jusline.at/gesetz/grwv/paragraf/2
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gemal § 2 Abs. 3 Z 3 lit. ¢ GrWV eingestuft werden kdnnten (vgl. Bodis in Arnold/Bodis, GrEStG (18. Lfg.) 8 4

Tz 87).Dementsprechend erfasst die im Revisionsfall gegenstandliche Bestimmung des Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer
3, Litera b, GrWV bestimmte Gebaudetypen (Fabriksgebaude, Werkstattengebaude und Lagerhauser), die Teile der
wirtschaftlichen Einheit eines Fabriksgrundstickes sind. Auffallend ist dabei, dass trotz offensichtlicher Anlehnung an
die Bestimmungen des Paragraph 53, Absatz 6, BewG 1955 die an jener Stelle vorgesehene Abgrenzung der Litera d,
von den Litera e, und f nicht in die GrWV Gbernommen wurde Auch dies spricht daftir, dass der Verordnungsgeber

- entgegen der Rechtsansicht der Revisionswerberin - die in Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, Litera b, GrWV genannten
Gebaudetypen jedenfalls unter diese Bestimmung erfassen wollte, wenn sie Teil der wirtschaftlichen Einheit eines
Fabriksgrundstiickes sind, unabhangig davon, ob im konkreten Fall die betreffenden Gebaude aufgrund ihrer
bautechnischen Beschaffenheit auch als einfachste Gebaude gemaR Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, Litera ¢, GrWV
eingestuft werden kénnten vergleiche , Bodis in Arnold/Bodis, GrEStG (18. Lfg.) Paragraph 4, Tz 87).
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Dass die revisionsgegenstandlichen Gebdude Teile der wirtschaftlichen Einheit eines Fabriksgrundstiickes seien, wird
von der Revisionswerberin ebensowenig bestritten, wie, dass es sich dabei um in § 2 Abs. 3 Z 3 lit. b GrWV genannte,
somit um Fabriksgebdude, Werkstattengebdude bzw. Lagerhduser handle. Gegenteiliges ist fir den
Verwaltungsgerichtshof anhand der vorliegenden Verwaltungsakten auch nicht erkennbar. Dass die
revisionsgegenstandlichen Gebadude Teile der wirtschaftlichen Einheit eines Fabriksgrundstiickes seien, wird von der
Revisionswerberin ebensowenig bestritten, wie, dass es sich dabei um in Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, Litera b, GrWV
genannte, somit um Fabriksgebaude, Werkstattengebaude bzw. Lagerhduser handle. Gegenteiliges ist fir den
Verwaltungsgerichtshof anhand der vorliegenden Verwaltungsakten auch nicht erkennbar.
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Im Ergebnis ist daher dem Bundefinanzgericht insoweit nicht entgegenzutreten, wenn es den Baukostenfaktor der
verfahrensgegenstandlichen Gebaude gemall § 2 Abs. 3 Z 3 lit. b GrWV mit 60 % angesetzt hat. Im Ergebnis ist daher
dem Bundefinanzgericht insoweit nicht entgegenzutreten, wenn es den Baukostenfaktor der
verfahrensgegenstandlichen Gebaude gemal’ Paragraph 2, Absatz 3, Ziffer 3, Litera b, GrWV mit 60 % angesetzt hat.
41

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2014.Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die Paragraphen

47, ff VWGG in Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2014.

Wien, am 24. Oktober 2024

Schlagworte

Auslegung Anwendung der Auslegungsmethoden Verhaltnis der wortlichen Auslegung zur teleologischen und
historischen Auslegung Bedeutung der Gesetzesmaterialien VwRallg3/2/2
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:VWGH:2024:R02022160023.J00
Im RIS seit

26.11.2024
Zuletzt aktualisiert am

03.12.2024

Quelle: Verwaltungsgerichtshof VwWGH, http://www.vwgh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.

www.jusline.at


http://www.vwgh.gv.at
file:///

	TE Vwgh Erkenntnis 2024/10/24 Ro 2022/16/0023
	JUSLINE Entscheidung


