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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache Bf, Adresse,
Uber die Beschwerde vom 04.03.2010 gegen den Bescheid des FA Salzburg-Land vom
30.11.2009 betreffend Grunderwerbsteuer zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.
Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) zulassig.

Entscheidungsgriinde

Verfahrensgang:

Am 20.10.2009 schlossen die Bf. als Ubernehmerin und auRerbiicherliche Eigentimerin
der Liegenschaft EZ-L (in der Folge: Liegenschaft) und die GmbH-neu (vormals GmbH-
alt) als Ubergeberin und unter der Baurechtseinlage EZ-B (als Nebeneinlage der
vorgenannten EZ-L) eingetragene Baurechtstragerin (in der Folge: B) eine Vereinbarung
uber die Loschung des Baurechts ob der Liegenschaft EZ-L.

Laut Praambel der Vereinbarung leitet die Bf. ihr auRerbucherliches Eigentum

an der Liegenschaft aus dem mit dem bucherlichen Eigentumer (in der Folge: E)
abgeschlossenen Sacheinlagevertrag vom 24.09.2009 ab. Die Liegenschaft wurde am
30.09.2009 an die Bf. ubergeben. Das mit Baurechtsvertrag vom 06.12.1991 begrindete
Baurecht ist mit Ablauf des 02.07.2009 abgelaufen.

Gemal Vertragspunkt § 2 (Gegenstand des Vertrages) tbergab B an die Bf. nach
Ablauf des Baurechtsvertrages vom 06.12.1991 das bisher im Baurecht stehende
Gebaude.

Gemal Vertragspunkt § 3.1 wurde das Gebaude am 01.10.2009 an die Bf. libergeben
sowie laut Vertragspunkt § 3.3. als Verrechnungsstichtag der 03.07.2009 als Tag nach
Ablauf des Baurechtes vereinbart.

Nach Vertragspunkt § 3.5. verpflichtete sich die Bf. als Ubernehmerin, einen
Ablosebetrag in Hohe des im Rahmen eines Bewertungsgutachtens eines



Immobiliensachverstandigen ermittelten Betrages von EUR 913.000,00 an die
Ubergeberin B zu entrichten.

Vertragspunkt § 5 beinhaltet die Loschungserklarung und Einwilligung zur
grundbulcherlichen Einverleibung der Léschung des Baurechts. Der bucherliche
Liegenschaftseigentumer E erklarte sein Einverstandnis zur vorliegenden Vereinbarung
und zur Einverleibung der Loschung des Baurechts und mitunterfertigte das Vertragswerk.

Mit Bescheid vom 30. November 2009 setzte das Finanzamt Grunderwerbsteuer fur
den Rechtsvorgang der Vereinbarung Uber die Loschung des Baurechts vom 20.10.2009
in Hohe von 3,5% des Ablosebetrages von EUR 913.000,00, sohin mit EUR 31.955,00
fest.

In der nach tatsachlicher Zustellung des Bescheides fristgerecht eingebrachten

Berufung wendet die Bf ein, dass weder das Erléschen des Baurechts durch Zeitablauf
noch der damit verbundene Ubergang des Eigentums an dem auf dem Baurecht

von dem Bauberechtigten errichteten Bauwerk auf den Liegenschaftseigentimer der
Grunderwerbsteuer unterliegen wurde. Vielmehr handle es sich bei diesem Rechtsvorgang
nicht um einen grunderwerbsteuerbaren Tatbestand des § 1 Abs 1 GrEStG 1987.
Begrundend wird ausgefuhrt, dass das Baurechtsbauwerk einen unselbstandigen und
sonderrechtsunfahigen Bestandteil des Baurechts als einem befristeten dinglichen,
veraulderlichen und vererblichen Recht, auf oder unter der Bodenflache ein Bauwerk zu
haben, bilde.

Grunderwerbsteuerlich werde das Baurecht zufolge § 2 Abs 2 Z 1 GrEStG 1987
dem Grundstlck gleichgestellt, weshalb die Begrindung eines neuen und die
Ubertragung eines bestehenden Baurechts sowie die zuldssige Verlangerung eines
bestehenden Baurechts der Grunderwerbsteuer unterliege. Demgegeniber werde
durch die gegenstandliche Festlegung der ziffernmafigen Hohe des Ablosebetrages
zufolge Erloschens des Baurechts kraft Zeitablauf kein grunderwerbsteuerbarer
Tatbestand verwirklicht. Im Falle des Erloschens des Baurechts zufolge Zeitablaufs
wulrde der Bauberechtigte dem Liegenschaftseigentimer insbesondere keine ihm
(noch) zustehende Berechtigung an dem Baurecht einraumen. Vielmehr wirde es mit
dem Eintritt des Endtermins, im Gegenstandsfall sohin mit Ablauf des Datums des
Erléschens, dem 2. Juli 2009 erléschen, weil es dem Bauberechtigten von vornherein
nur mit diesem Inhalt eingeraumt worden ware. Das Baurecht sei mit dem zu seinem
Inhalt gehdrenden Zeitablauf beendet und damit ,verbraucht. Ein Ubergang der
Baurechtsberechtigung im Sinn des § 1 Abs 1iVm § 2 Abs 2 Z 1 GrEStG 1987 auf den
Liegenschaftseigentumer wirde nicht stattfinden. Hierin wirde der rechtlich erhebliche
Unterschied zur rechtsgeschaftlichen Aufhebung des Baurechts kraft Vereinbarung
zwischen dem Bauberechtigten einerseits und dem Liegenschaftseigentimer andererseits
liegen. Denn bei dieser Fallkonstellation sei das Baurecht noch nicht beendet. Der
Bauberechtigte wurde auf seine noch bestehende Berechtigung an der Liegenschaft
zugunsten des Liegenschaftseigentimer verzichten, welcher seinerseits das Vollrecht
Uber seine Liegenschaft erst auf Grund des Verzichts des Bauberechtigten erlange.
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Die Vereinbarung einer Gegenleistung sei im Ubrigen nicht von Relevanz fiir das
Vorliegen eines der Grunderwerbsteuer unterliegenden Rechtsvorganges, wofur allein die
Verwirklichung der Tatbestandsvoraussetzungen des § 1 GrEStG 1987 maligeblich ware.

Auch hinsichtlich des Bauwerkes selbst ware kein grunderwerbsteuerbarer Tatbestand
verwirklicht worden. Es sei vom Bauberechtigten in Auslbung seines Rechts iSd § 1

Abs 1 BauRG errichtet worden und stelle kein Gebaude auf fremdem Boden gemal}

§ 2 Abs 2 Z 2 GrEStG 1987 dar. Der Bauberechtigte habe das Bauwerk im Verhaltnis
zum Liegenschaftseigentumer eben nicht auf fremdem, sondern auf eigenem ,Boden®,
namlich in Form des Baurechts errichtet. Das Bauwerk als wesentlicher Bestandteil

des Baurechts werde unmittelbar ipso iure mit dem Erldschen des Baurechts zu

einem wesentlichen Bestandteil der Liegenschaft und damit rechtliches Eigentum des
Liegenschaftseigentumers.

Diese Rechtsansicht entspreche der standigen Rechtsprechung des BFH seit
dessen Entscheidung vom 8.2.1985 (BStBL 1l 1995, 334), welcher sich auch ein Teil
der Osterreichischen Lehre angeschlossen habe (vgl. Taucher in Kletecka/Rechberger/
Zitta, Bauten auf fremdem Grund, Rz 162). Auch der Verwaltungsgerichtshof hatte in
seinem Erkenntnis VWGH 21.12.1992, 89/16/0112,0113 zum Ausdruck gebracht, dass
nicht samtliche Veranderungen hinsichtlich der Befugnisse uber ein Grundstuck von den
Tatbestanden des § 1 GrEStG 1987 abgedeckt waren. Dies gelte nach dem Vorbringen
der Bf insbesondere fur das Erldschen des Baurechts kraft Zeitablauf. Im Judikat VwWGH
19.03.2003, 2002/16/0083 hatte der Verwaltungsgerichtshof die vorzeitige Aufhebung
des Baurechtes kraft Parteienvereinbarung als grunderwerbsteuerbaren Rechtsvorgang
qualifiziert, jedoch jegliche Analogie zum Rechtsvorgang des Erldschens des Baurechts
kraft Zeitablauf unterlassen.

Das Finanzamt wies in der Berufungsvorentscheidung vom 15.03.2010 die Berufung
mit Hinweis auf VWGH 19.03.2003, 2002/16/0083 ab. Darin habe das Hochstgericht
auf Fellner (Gebuhren und Verkehrsteuern, Band Il, 3. Teil, Grunderwerbsteuergesetz
1987, Rz 51 Abs. 2 zu § 2 GrEStG) und Arnold/Arnold, Kommentar zum GrEStG 1987,
I, Rz 95 Bezug genommen und die Ansicht vertreten, dass im Falle des Erléschens des
Baurechts ein Erwerb des Eigentums am Gebaude durch den Grundeigentimer gemaf
§ 1 Abs. 1 Z 2 GrEStG vorliege. Eine Differenzierung zwischen vorzeitiger Aufhebung
kraft Parteienvereinbarung und Erldschen des Baurechts durch Zeitablauf sei sachlich
ungerechtfertigt.

Im fristgerecht eingebrachten Vorlageantrag vom 17.03.2010 fuhrt die Bf. aus, dass
die ihrerseits zitierte Judikatur darlegen soll, dass die genannte Entscheidung den
Rechtsvorgang des Erloschens des Baurechts zufolge Zeitablaufs gerade nicht vom
Grunderwerbsteuertatbestand des § 1 Abs. 1 Z 2 GrEStG 1987 erfasst verstanden will.
Auch der VwWGH habe zwischen dem Erléschen des Baurechts kraft Zeitablaufs, wie

es Gegenstand der Entscheidung des BFH vom 08.02.1995 (BStBI Il 1995, 334) war,
und dem vom VwWGH zu entscheidenden Fall der vorzeitigen rechtsgeschaftlichen
Aufhebung des Baurechts unterschieden. Der VWGH kame nach Bezugnahme auf
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dort naher referierte Literatur zum Schluss, dass ,eine grunderwerbsteuerrechtlich
unterschiedliche Behandlung des Schicksals von Superédifikaten und jenen Geb&uden,
die auf Grund eines Baurechts errichtet wurden, nach rechtsgeschéftlicher Aufhebung des
Benlitzungstitels am Grundstiick (...) daher nicht gerechtfertigt (scheint)”. Vom Erléschen
kraft Zeitablaufs sei hier nicht die Rede. Ausdrtcklich warde hier lediglich die vorzeitige
~einvernehmlich vorgenommene Aufhebung des Baurechts®, wenngleich es sich im
dortigen Sachverhalt ebenfalls um einen zeitlich begrenzten Titel am Grundstick handelte,
als Erwerb des Eigentums am Gebaude durch den Grundeigentumer qualifiziert und ware
dieser Rechtsvorgang der Steuerpflicht gemaf § 1 Abs. 1 Z 2 GrEStG 1987 unterworfen
worden.

Die Berufung gegen den Grunderwerbsteuerbescheid vom 30.11.2009 ist gemal § 323
Abs 38 BAO, BGBI | 2013/14 vom Bundesfinanzgericht als Beschwerde im Sinn des Art.
130 Abs. 1 B-VG zu erledigen.

Uber Ersuchen des Bundesfinanzgerichtes legte die Bf. den oben erwahnten
Sacheinlagevertrag vom 24.09.2009 sowie den das beschwerdegegenstandliche
Baurecht begrindenden Baurechtsvertrag vom 06.12.1991 vor.

Mit vorgenanntem Baurechtsvertrag bestellte der Eigentimer der Liegenschaft E der
nunmehrigen Baurechtstragerin B gemaf Vertragspunkt Il ein Baurecht auf die Dauer
von 17 Jahren, wobei das Baurecht gemaf § 5 Baurechtsgesetz durch die bucherliche
Eintragung als Last des Grundstuckes entsteht. Neben Regelungen betreffend den
Baurechtszins und Kostentragung wurde in Vertragspunkt V. vereinbart, dass die
Baulichkeiten langstens innerhalb von einem Jahr, gerechnet vom Tage des Vorliegens
der rechtskraftigen Baubewilligung an, schliusselfertig herzustellen sind. Gemaf
Vertragspunkt VIII. geht mit Beendigung des Baurechts das Gebaude in das Eigentum des
Grundeigentumers Uber. Als Entgelt wurden 25% der Anschaffungskosten des Gebaudes
zuzuglich gesetzlicher Mehrwertsteuer vereinbart. Im Falle eines mittels Gutachten eines
gerichtlich beeideten Sachverstandigen ermittelten niedrigeren Zeitwertes des Gebaudes
zu diesem Zeitpunkt wiirde dieser gelten. Mit Vereinbarung betreffend Anderung des
Baurechtsvertrages vom 29./30.06.2000 einigte man sich, dass als Entgelt fur das
Gebaude der Zeitwert im Zeitpunkt des Uberganges des Gebaudes in das Eigentum des
Grundeigentumers zum Ansatz zu gelangen hat.

Mit Sacheinlagevertrag vom 24.09.2009 Ubergab der alleinige Gesellschafter der Bf.
und bucherliche Eigentumer E der Liegenschaft diese am 30.09.2009 an die Bf. In
Vertragspunkt § 2 wurde festgehalten, dass zum Ubertragungsgegenstand insbesondere
auch das Recht des Liegenschaftseigentimers als Baurechtsgeber, das Gebaude infolge
des Ablaufs des Baurechts zum Zeitwert in das Eigentum zu dbernehmen, gehort.

Laut Grundbuchsauszug ist das Baurecht mit Ablauf des 02.07.2009 abgelaufen.

Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:
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Strittig ist, ob die in der Vereinbarung tber die Loschung des Baurechts geregelte
Ubertragung des im Baurecht stehenden Gebaudes an die Bf. als Grundeigentiimerin
am 20.10.2009 nach Erloschen des Baurechts durch Zeitablauf (02.07.2009)
einen grunderwerbsteuerbaren Tatbestand darstellt, und diesfalls der von der Bf. als
Ubernehmerin geleistete Ablésebetrag von EUR 913.00,00 der Grunderwerbsteuer
unterliegt.

Nach § 1 Abs. 1 Baurechtsgesetz (BauRG) ist das Baurecht das dingliche, verauf3erliche
und vererbliche Recht, auf oder unter der Bodenflache ein Bauwerk zu haben. Das
Baurecht entsteht gemal § 5 Abs. 1 BauRG durch die blcherliche Eintragung als Last
des Grundstickes. Gemal § 6 Abs. 1 leg.cit. gilt das Baurecht als unbewegliche Sache,
das auf Grund des Baurechtes erworbene oder hergestellte Bauwerk als Zugehor des
Baurechtes. Bei Erldschen des Baurechtes fallt das Bauwerk geman § 9 Abs. 1 BauRG

an den Grundeigentumer. Mangels anderer Vereinbarung ist gemaf § 9 Abs. 2 BauRG
dem Bauberechtigten eine Entschadigung in der Hohe eines Viertelteiles des vorhandenen
Bauwertes zu leisten.

Der Grunderwerbsteuer unterliegen nach § 1 Abs. 1 GrEStG ua. folgende
Rechtsvorgange, soweit sie sich auf inlandische Grundstlcke beziehen:

1. ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschaft, das den Anspruch auf Ubereignung
begrindet.

2. der Erwerb des Eigentums, wenn kein den Anspruch auf Ubereignung begriindendes
Rechtsgeschaft vorausgegangen ist.

Nach § 2 Abs. 2 GrEStG stehen den Grundstiucken gleich:
1. Baurecht,
2. Gebaude auf fremdem Boden.

Sowohl das Finanzamt als auch die Bf. ziehen das Erkenntnis des VwWGH 19.03.2003,
2002/16/0083, wenn auch mit unterschiedlichen Schlussfolgerungen, an.

In diesem Erkenntnis hat der Verwaltungsgerichtshof zu einem Fall der vorzeitigen
rechtsgeschaftlichen Aufhebung eines Baurechtes ua. Folgendes ausgefuhrt:

"Fiir die Steuerbarkeit dieses Vorganges treten in der Osterreichischen Literatur Fellner
(Geblihren und Verkehrsteuern, Band Il, 3. Teil, Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 51
Abs. 2 zu § 2 GrEStG) und Arnold/Arnold (Komm. z. GrEStG 1987 I, Rz 95 Abs. 6 zu § 2
GrEStG 1) ein. Taucher hingegen (in Hofmeister/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem
Grund, Rz 162) folgt dem Urteil des BFH vom 8. Februar 1995, BStBI Il 1995, 334, im
Wesentlichen mit dem Argument, es finde nach dem Erléschen des Baurechtes keine
Anderung der sachenrechtlichen Zuordnung am Grundstiick statt, das "Wiedererstarken"
des Eigentiimers/des Eigentums zum Vollrecht sei in § 1 GrEStG tatbestandsméafig nicht
erfasst.
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Angesichts dieses Meinungsstandes ist nach Auffassung des Verwaltungsgerichtshofes
zu beachten, dass § 2 Abs. 2 GrEStG 1987 Baurechte und Gebéaude auf fremdem Grund
(wozu insbesondere Superédifikate gemél3 § 435 ABGB gehdren; vgl. dazu die bei Fellner,
a.a.0, Rz 52 Abs. 3 zu § 2 GrEStG referierte hg. Judikatur) gleich behandelt. Es kann
(insbesondere seit der Aufhebung des § 2 BauRG, der den Kreis der Grundstiicke, an
denen ein Baurecht begriindet werden konnte, stark beschrénkt hatte), ohne weiteres
der gleiche wirtschaftliche Zweck durch Einrdumung eines Baurechtes oder durch
Verschaffung eines zeitlich begrenzten Benlitzungstitels am Grundstlick (zB durch einen
Bestandvertrag) verbunden mit dem Recht des Bestandnehmers, auf dem Grundstiick
ein Superéadifikat zu errichten, erreicht werden. Eine grunderwerbsteuerrechtlich
unterschiedliche Behandlung des Schicksals von Superédifikaten und jenen Geb&auden,
die auf Grund eines Baurechtes errichtet wurden, nach rechtsgeschéftlicher Aufhebung
des Bendtitzungstitels am Grundstiick scheint daher nicht gerechtfertigt.

Da die vereinbarte Ubertragung des Gebéudes nach Aufhebung des zeitlich begrenzten
Bentitzungstitels am Grundstiick im Falle von Superédifikaten auf den Grundeigentiimer
einen grunderwerbsteuerpflichtigen Vorgang darstellt (Fellner, Geblhren und
Verkehrsteuern, Band Il, 3. Teil, Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 59 zu § 2 GrEStG;
Taucher, in Hofmeister/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund, Rz 162, Seite

294, letzter Absatz, und Seite 102 Abs. 3 und 4; Arnold/Arnold, Komm. z. GrEStG

1987 I, Rz 74 bis 77a zu § 2 GrEStG), ist es im Sinne einer am Gleichheitssatz
orientierten, verfassungskonformen Auslegung jedenfalls geboten, auch den durch

eine einvernehmlich vorgenommene Aufhebung des Baurechtes bewirkten Erwerb des
Eigentumes am Gebé&ude durch den Grundeigentiimer der Steuerpflicht geméal3 § 1

Abs. 1 Z. 2 GrEStG zu unterziehen (Fellner, a.a.O., Rz 51 Abs. 1 zu § 2 GrEStG), weil
damit der Grundeigentiimer, der zuvor durch das bestandene Baurecht auf ein sog.
"nudum ius" reduziert war, wieder das Vollrecht an seinem Grundstiick, vermehrt um das
Bestandteil gewordene Gebé&ude, erhélt. Damit wird im Ergebnis auch die von Arnold/
Arnold (a.a.0., Rz 95 Abs. 6 zu § 2 GrEStG) zu Recht als sachlich nicht gerechtfertigt
bezeichnete Ungleichbehandlung von Gebduden auf Basis eines Baurechtes gegeniiber
Superéadifikaten vermieden."”

Wahrend das Finanzamt unter Verweis auf das Erkenntnis und Literatur die Ansicht
vertrat, dass im Falle des Erloschens des Baurechts ein Erwerb des Eigentums am
Gebaude durch den Grundeigentimer gemall § 1 Abs. 1 Z 2 GrEStG vorliege, eine
Differenzierung zwischen vorzeitiger Aufhebung kraft Parteienvereinbarung und
Erléschen des Baurechts durch Zeitablauf sachlich ungerechtfertigt sei, betont

die Bf., dass das Erkenntnis den Rechtsvorgang des Erloschens des Baurechts
zufolge Zeitablaufs gerade nicht vom Grunderwerbsteuertatbestand des § 1 Abs. 1 Z. 2
GrEStG 1987 erfasst verstanden will. Das dort angefuhrte Gleichbehandlungsgebot von
Superadifikaten und Gebauden, die auf Grund eines Baurechtes errichtet wurden, gelte
nur fur den Fall der vorzeitigen rechtsgeschaftlichen Aufhebung des Baurechtes.
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In ihrer Argumentation fuhrt die Bf. zusatzlich das BFH- Urteil vom 08.02.1995, (Il R
51/92), BStBI. 1995 1l S. 334, (BFHE 177, 140) ins Treffen.

Der Gerichtshof darin:

.Weder das Erlbschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf noch der damit verbundene
Ubergang des Eigentums an dem auf dem Erbbaurecht von dem Erbbauberechtigten
errichteten Bauwerk auf den Grundstlickseigentiimer unterliegen der Grunderwerbsteuer”.

Und fuhrt in seinen Entscheidungsgrinden aus:

.----.2. Grunderwerbsteuerrechtlich wird das Erbbaurecht durch § 2 Abs. 2 Nr. 1 GrEStG
1983 einem Grundstiick gleichgestellt. Demzufolge unterliegen die Begriindung

eines neuen und die Ubertragung eines bestehenden Erbbaurechts ebenso der
Grunderwerbsteuer (BFH-Urteil in BFHE 91, 191, BStBI Il 1968, 223) wie die, diesen
beiden Gestaltungen vergleichbare Verldngerung (§ 27 Abs. 3 ErbbauV) eines
bestehenden Erbbaurechts (Senatsurteil vom 18. August 1993 Il R 10/90, BFHE 172, 122,
BStBI 11 1993, 766).

Entgegen der Auffassung des FA liegt im Streitfall keine Gestaltung vor, die den den
genannten Entscheidungen zugrundeliegenden Sachverhalten entsprechen wiirde. Im
Falle des Erlbschens des Erbbaurechts infolge Zeitablaufs rdumt der Erbbauberechtigte
dem Grundstiickseigentiimer insbesondere keine ihm (noch) zustehende Berechtigung
an dem Erbbaurecht ein. Es erlischt vielmehr mit dem Eintritt des Endtermins (§ 27

f. ErbbauV), weil es dem Erbbauberechtigten von vornherein nur mit diesem Inhalt
eingerdumt worden war (Hofmann, Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz, 5. Aufl.,
§ 2 Rdnr. 23; vgl. auch Fischer in Boruttau/Egly/Sigloch, Grunderwerbsteuergesetz,
Kommentar, 13. Aufl., § 2 Tz. 137). Das Erbbaurecht ist mit dem zu seinem Inhalt
gehérenden Zeitablauf beendet; es ist damit "verbraucht”. Ein Ubergang einer
Erbbauberechtigung i. S. des § 1 Abs. 1 Nr. 3 Satz 1i. V. m. § 2 Abs. 2 Nr. 1 GrEStG 1983
auf den Grundstlickseigentiimer findet nicht statt.

Hierin liegt auch, wie das FG zutreffend erkannt hat, der rechtlich erhebliche Unterschied
zu der vom FA als Vergleichsfall angefiihrten rechtsgeschéftlichen Aufhebung des
Erbbaurechts (§ 26 ErbbauV; BFH-Urteil in BFHE 118, 480, BStBI Il 1976, 470), denn
nach der dieser Entscheidung zugrundeliegenden Gestaltung des Sachverhalts war das
Erbbaurecht noch nicht beendet; der Erbbauberechtigte verzichtete aber auf seine noch
bestehende Berechtigung an dem Grundstiick i. S. des § 1 Abs. 1 ErbbauV zugunsten
des Grundstiickseigentiimers, der seinerseits das Vollrecht (iber sein Grundstlick (erst)
aufgrund des Verzichts des Erbbauberechtigten erlangte.

Dem Erléschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf kommt nicht deshalb die
Bedeutung eines der Grunderwerbsteuer unterliegenden Rechtsvorgangs zu, weil der
Grundstiickseigentiimer dem Erbbauberechtigten eine Entschédigung fiir das Bauwerk
zu leisten hat (§ 27 Abs. 1 Satz 1 ErbbauV) oder weil, wie im Streitfall zuléssigerweise
(§ 27 Abs. 1 Satz 2 ErbbauV) vereinbart, das Bauwerk entschédigungslos auf den
Eigentimer (ibergeht, ihm also dessen Wert zufliel3t. Das FA verkennt bei seiner
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hierauf gestuitzten Argumentation, dal3 sich die Frage, ob ein der Grunderwerbsteuer
unterliegender Rechtsvorgang gegeben ist, anhand der - im Streitfall nicht erfiillten -
Tatbestandsvoraussetzungen des § 1 GrEStG 1983 entscheidet und nicht danach, ob an
einen Vorgang ein Wertzuflul3 geknlipft ist, der ggf. zu entschédigen ist.

3. Auch hinsichtlich des Bauwerks selbst ergibt sich, wie das FG mit zutreffenden

Griinden ausgefiihrt hat, kein Vorgang, der gemal3 § 1 Abs. 2 GrEStG 1983 (vgl. insoweit
BFH-Urteil vom 27. Méarz 1985 Il R 37/83, BFHE 143, 379, BStBI Il 1985, 526) der
Grunderwerbsteuer unterliegt. Das von dem Erbbauberechtigten in Ausiibung seines
Rechts (§ 1 Abs. 1 ErbbauV) errichtete Bauwerk ist kein Geb&ude auf fremden Boden

(§ 2 Abs. 2 Nr. 2 GrEStG 1983; BFH-Urteil in BFHE 91, 191, BStBI Il 1968, 223). Der
Erbbauberechtigte errichtet das Bauwerk im Veerhéltnis zum Grundstiickseigentiimer nicht
auf fremdem, sondern auf "eigenem” Boden, némlich "auf dem Erbbaurecht”; das aufgrund
des Erbbaurechts errichtete Bauwerk wird wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts

(§ 12 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 ErbbauV, § 94 BGB). Als solcher geht das Bauwerk beim
Erlbschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf nicht aufgrund einer Verwertungsbefugnis
des Erbbauberechtigten i. S. des § 1 Abs. 2 GrEStG 1983 auf den Grundstiickseigentiimer
tiber. Vielmehr tritt eine - der Vorschrift des § 1 Abs. 2 GrEStG 1983 entzogene - andere
Zuordnung des Bauwerks zum Grundstiick ein. Das Bauwerk als wesentlicher Bestandteil
des Erbbaurechts wird unmittelbar kraft Gesetzes mit dem Erléschen des Erbbaurechts
wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks (§ 12 Abs. 3 ErbbauV, § 94 BGB) und damit
(rechtliches) Eigentum des Grundsttickseigentiimers (§§ 903, 94, 93 BGB; vgl. hierzu
auch BFH-Urteil in BFHE 91, 191, BStBI Il 1968, 223).“

Arnold/Bodis, § 2 Tz 95 merkt dazu an:

,Dieser Auffassung ist die herrschend deutsche Lehre gefolgt (Boruttau, dGrEStG " §2
Rn 159ff).

Auch ein Teil der &sterreichischen Lehre ist ihr beigetreten (Taucher in Hofmeister/
Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund, Rz 162). Fellner (Geblihren und
Verkehrsteuern Il § 2 Rz 51) sieht im Erlbschen des Baurechtes in konsequenter
Fortsetzung der VwGH-Judikatur einen steuerpflichtigen Vorgang nach § 1 Abs. 1

Z 2 GrEStG. Taucher (aaOQ) tritt dem insoweit entgegen, als in der Aufhebung einer
eingerdumten Verwertungsbefugnis und der Riickerlangung der Verfiigungsfreiheit durch
den Grundeigentiimer kein Tatbestand des § 1 GrEStG zu erblicken sei*.

Arnold/Bodis (aaO) vertreten hiezu folgende Ansicht:

,UE ist im Heimfall des Baurechtes sehr wohl ein grunderwerbsteuerbarer Tatbestand
zu erblicken. Es besteht kein Unterschied, ob der Liegenschaftseigentiimer
ein Kindigungsrecht austibt (dieser Heimfall ist auch nach deutscher Ansicht

grunderwerbsteuerbar, vgl. Boruttau, dGrEStG ™, § 9 Rn 559) oder ob es zu einem
Heimfall infolge Zeitablaufs kommt. Es trifft zwar zu, dass es sich beim Geb&ude aus
der Sicht des Bauberechtigten nicht um ein Gebédude auf fremdem Boden handelt.
Der Grundeigentiimer erlangt jedoch das Baurecht bei Erléschen desselben nicht
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zurtlick. Aus seiner Sicht handelt es sich daher (in einer logischen Sekunde) um ein
Gebéude auf fremdem Boden. UE ist daher dieser Vorgang grunderwerbsteuerbar. Als
Bemessungsgrundlage ist die in § 9 BauRG genannte (oder eine hievon abweichende)
Entschédigung heranzuziehen. Dieses Ergebnis scheint auch insoweit geboten, als eine
sachlich nicht gerechtfertigte Ungleichbehandlung gegentiber Superédifikaten vermieden
wirde”,

Schaffer/Siller in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG § 5 Rz 487 dazu:

e Ob das Erléschen des Baurechts einen neuerlichen Erwerbsvorgang auslést,
ist strittig. Die wohl liberwiegende Ansicht in der Fachliteratur erblickt im Erléschen des
Baurechts durch Zeitablauf einen grunderwerbsteuerbaren Tatbestand (mit Verweis auf

Fellner aaO § 2 Tz 51; Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG " §1Tz259,§2Tz95 ua).
Demgegentliber folgt ein Teil der &sterreichischen Fachliteratur (mit Verweis auf Taucher
aaO Rz 162) der herrschenden Ansicht in Deutschland, wonach das Erléschen eines
(Erb)-Baurechts kein der Grunderwerbsteuer unterliegender Vorgang sei. Begriindet wird
dies im Wesentlichen damit, dass der Zeitablauf kein eigenes Rechtsgeschéft darstelle,
sondern dies vielmehr einer auflésenden Befristung des Baurechts gleichkomme. Auch
die Tatsache, dass dabei eine Entschéddigung zu leisten ist, stiinde diesem Ergebnis nicht
entgegen, da sich die Frage, ob ein der Grunderwerbsteuer unterliegender Rechtsvorgang
gegeben ist, anhand der Tatbestandvoraussetzungen des § 1 GrEStG entscheidet und
nicht danach, ob an einen Vorgang ein Wertzufluss gekniipft ist (mit Verweis auf deutsche
Literatur). Nachdem uE auch die in der deutschen Literatur vertretenen Argumente
schliissig erscheinen, bleibt die Kldrung dieser Rechtsfrage wohl den Hbchstgerichten
vorbehalten”.

Das Bundesfinanzgericht schlief3t sich bei diesen unterschiedlichen Rechtsmeinungen der
herrschenden Osterreichischen Literatur (Fellner aaO § 2 Tz 51; Arnold in Arnold/Bodis,
aa0 § 1Tz 259, § 2 Tz 95) an, dies insbesondere auch im Hinblick auf das im Erkenntnis
des VwWGH 19.03.2003, 2002/16/0083 ins Treffen gefuhrte Gleichbehandlungsgebot

von Superadifikaten und Bauwerken auf Grund eines Baurechtes. Es ist insofern

der Bf. beizupflichten, als das Hochstgericht seine Erwagungen auf den dort
beschwerdegegenstandlichen Fall einer vorzeitigen, rechtsgeschaftlichen Aufhebung

des Baurechtes bezogen haben wollte. Der Gerichtshof hat sich aber auch nicht explizit
dahingehend geaulRert, dass seine Argumentation keinesfalls auf den Fall des Erléschens
des Baurechtes durch Zeitablauf anwendbar sei. Darliberhinausgehend grundet die

dsterreichische Literatur (vgl. insbesondere Arnold in Arnold/Bodis, GrEStG™, § 2 Tz
95) die Grunderwerbsteuerbarkeit des Erldschens des Baurechtes infolge Zeitablaufs
auf das Konstrukt, dass sich fur den Grundeigentiimer nach Erléschen des Baurechtes
das auf Grund des Baurechtes errichtete Bauwerk (in einer logischen Sekunde) als
Gebaude auf fremdem Boden darstelle, und schafft insofern einen unmittelbaren
Briickenschlag zum vom VwGH argumentierten Gleichbehandlungsgebot. Nicht zuletzt
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hat die Bf. selbst entgegen ihrer Rechtsansicht, wonach das Bauwerk als wesentlicher
Bestandteil des Baurechtes unmittelbar ipso iure mit dem Erléschen des Baurechtes zu
einem wesentlichen Bestandteil der Liegenschaft und damit rechtliches Eigentum des
Liegenschaftseigentiumers wirde, diesen Rechtsvorgang wie bei einem Superadifikat (vgl.

Arnold/Bodis, GrEStG ™, § 2 Tz 74) in die beschwerdegegenstindliche Vereinbarung iber
die Loschung des Baurechtes (in der Berufung Seite 3 unten auch: "vereinbarte .....die
Léschung des Baurechtes") gekleidet.

Aus all diesen Erwagungen war spruchgemald zu entscheiden

Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Wie im Erwagungsteil ausgefuhrt wurde, aullert sich der Verwaltungsgerichtshof in
seinem Erkenntnis VWGH 19.03.2003, 2002/16/0083 nicht explizit, ob das dort angeflihrte
Gleichbehandlungsgebot von Superadifikaten und jenen Gebauden, die auf Grund
eines Baurechtes errichtet wurden, lediglich nach rechtsgeschéaftlicher Aufhebung des
Benutzungstitels am Grundstlck oder aber auch fur den Fall des Erléschens desselben
durch Zeitablauf zu gelten habe. Soweit Uberblickbar wurde an das Hochstgericht bisher
noch nicht die Rechtsfrage der Grunderwerbsteuerbarkeit betreffend das Erléschen des
Baurechtes durch Zeitablauf und das grunderwerbsteuerrechtliche Schicksal des auf
Grund des Baurechtes errichteten Gebaudes herangetragen. Daruber hinaus ist nicht
nur die Osterreichische Literaturmeinung sondern auch die deutsche Judikatur zu dieser
Rechtsfrage divergent. Aus all diesen Grunden wird zur Klarung die Revision an den
Verwaltungsgerichtshof zugelassen.

Salzburg-Aigen, am 31. Juli 2017
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