#% BFG
‘@ BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/3100605/2011

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. A in der Beschwerdesache Dr. B,
Str. 38, PIZI C, damals vertreten durch D Steuerberater OG, Str. 21, PLZI E, gegen den
Bescheid des Finanzamtes F betreffend Einkommensteuer 2009 mit Ausfertigungsdatum
18.7.2011

zu Recht erkannt:

1. Die Beschwerde wird gemal} § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.

2. Der angefochtene Bescheid wird abgeandert. die Bemessungsgrundlage und die Hohe
der festgesetzten Abgabe sind dem beigeschlossenen Berechnungsblatt zu entnehmen.
Sie bilden einen Bestandteil dieses Spruchs.

3. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133
Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

l. Verfahrensgang

1. Die Abgabenbehdrde fertigte Uber Antrag des Abgabepflichtigen am 18.7.2011
einen Bescheid Uber die Aufhebung des Einkommensteuerbescheides 2009 (vom
2.2.2011) und gleichzeitig einen neuen Sachbescheid aus. Dem Begehren des Bf.
wurde im neuen Einkommensteuerbescheid insofern nicht Rechnung getragen, als
der im Jahr 2009 geltend gemachte Gesamtaufwand von € 24.300,00 - betreffend
die Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebuhr fir das erworbene Baurecht - nicht in



dieser Hohe als Sofortaufwand, sondern im anteiligen Ausmal} des auf drei3ig Jahre
eingeraumten Baurechtes als Abschreibung fur Abnutzung in Héhe von € 270,00 (€
24.300,00 : 360 Monate x 4 Monate) in Ansatz gebracht wurde.

2. Dagegen wurde mit Schreiben vom 19.11.2011 Berufung erhoben und beantragt, die
Nutzungsdauer fur die zu aktivierenden Kosten von € 24.300,00 mit zehn Jahren zu
bemessen, da der mit der "G GmbH" abgeschlossene Bestandsvertrag zur Errichtung
einer Tankstelle der Bestandnehmerin die Mdglichkeit einrdume, diesen Vertrag nach
zehn Jahren kundigen zu kdnnen. Der Berufungswerber habe mit der Baurechtsbestellerin
die Mdglichkeit der "jederzeitigen Beendigung des Baurechtsvertrages nach Ablauf von

10 Jahren vereinbart. ... Somit wird der Baurechtsvertrag im Fall der Kiindigung des
Bestandvertrages jedenfalls mit gleichem Datum beendet werden. Der Bestand des
Baurechtsvertrages hédngt direkt mit dem Bestand des Bestandvertrages zusammen."

3. Mit der am 20.9.2011 ausgefertigten Berufungsvorentscheidung wies die
Abgabenbehorde die Berufung als unbegrindet ab. In der Begrindung wurde ausgefuhrt,
dass es richtig sei, dass die Bestandnehmerin einen Aufkiindigungsverzicht fur zehn
Jahre abgegeben habe. Allerdings sei im Punkt Il. des Bestandvertrages vereinbart, dass
die Bestandnehmerin im Falle, dass der Bestandvertrag vor funfzehn Jahren aufgelost
werden sollte, entweder auf ihre Kosten die Entfernung der Kontaminationen vornehme
und den urspringlichen Zustand herstelle oder aber die Tankstelle dem Bestandgeber
unentgeltlich in dessen Eigentum Uberlasse. Die Anschaffungskosten fur die

Erlangung des Baurechtes umfassen die Grunderwerbsteuer von € 18.900,00 und die
Eintragungsgebuhr von € 5.400,00. Baurechte seien im Falle des entgeltlichen Erwerbs
auf den Baurechtszeitraum verteilt abzuschreiben. Das Baurecht sei auf die Dauer von
dreil3ig Jahren eingerdumt worden. Es sei sohin auf den Baurechtsvertrag und nicht

auf den Bestandsvertrag abzustellen. Das Baurecht - welches mit Anschaffungskosten
von € 24.300,00 zu bewerten sei - ende nicht automatisch mit der Auflésung des
Bestandvertrages.

4. Am 24.10.2011 wurde dagegen uber FINANZOnline ein Vorlageantrag eingebracht.
Zum Berufungsbegehren wurde erganzend vorgebracht, dass der Berufungswerber
gezwungen sei, den Baurechtsvertrag zu |I6sen, wenn die Bestandnehmerin den
Bestandvertrag nach Ablauf des Klndigungsverzichtes nicht verlangere. Diese Moglichkeit
sei zwischen dem Berufungswerber und der Baurechtsgeberin "dezidiert vereinbart”
worden.

5. Die Berufung wurde dem Unabhangigen Finanzsenat mit Vorlagebericht am 21.12.2011
zur Entscheidung vorgelegt.

6. Gemal § 323 Abs. 38 BAO sind die am 31.Dezember 2013 beim UFS als
Abgabenbehdrde zweiter Instanz anhangigen Berufungen vom Bundesfinanzgericht
als Beschwerden im Sinn des Art. 130 Abs. 1 B-VG zu erledigen. Solche Verfahren
betreffende Anbringen wirken mit 1.1.2014 auch gegenuber dem Bundesfinanzgericht.
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7. Aufgrund der Verflugung des Geschaftsverteilungsausschusses des
Bundesfinanzgerichtes vom 30.10.2018 wurde das gegenstandlich anhangige
Rechtsmittelverfahren der Gerichtsabteilung der erkennenden Richterin zur Erledigung
zugeteilt.

Il. Sachverhalt

1. Der Beschwerdeflhrer erzielte im Beschwerdejahr unter anderem Einkunfte aus
Gewerbebetrieb. Die Gewinnermittlung erfolgte gemaR § 4 Abs. 3 EStG 1988.

2. Mit Baurechtsvertrag vom 23.9.2009 erwarb der Beschwerdefuhrer auf die Dauer
von 30 Jahren das Baurecht fur die Errichtung einer modernen Tankstellenanlage samt
Nebenanlagen gegen Bezahlung eines jahrlichen Baurechtszinses von € 30.000,00.

3. Im Grundbuch, Katastralgemeinde xxxx H, Bezirksgericht |, wurden (gemafn
Verordnung BGBI. II, 143/2012) am 7.5.2012 fur das Baurecht die Einlagezahl 233
und fur die Eigentimerin der belasteten Liegenschaft die Stammeinlage EZ 232 fir die
Baurechtseinlage EZ 233 erodffnet.

4. Auler Streit steht, dass der Beschwerdefuhrer fur die Erlangung des Baurechtes auf
dem Grundstuck XX/X, inneliegend in EZ 15 KG xxxx H, Aufwendungen in Hohe von
€ 24.300,00 betreffend die Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebuhr tatigte.

5. Mit Bestandvertrag vom 31.3.2009 vermietete der Beschwerdefuhrer die Bestandflache
(Grundstuck XX/X) zur Errichtung und den Betrieb einer Treibstofftankstelle samt
Nebenanlagen um einen Mietzins von jahrlich € 52.800,00 zuzuglich der Mehrwertsteuer
an die Firma G GmbH (nun durch Namensanderung K GmbH).

6. Der Nutzen der Aufwendungen von € 24.300,00 erstreckt sich auf die Dauer des
eingeraumten Baurechts von 30 Jahren.

lll. Beweiswiirdigung

In Streit steht lediglich, auf welche Nutzungsdauer die fur den Erwerb des

Baurechtes geleisteten Zahlungen im Betrag von € 24.300,00 (Grunderwerbsteuer

und Eintragungsgebuhr) abzuschreiben sind. Wahrend die Abgabenbehoérde die
Nutzungsdauer mit der Dauer der Baurechtseinraumung von dreif3ig Jahren gleichstellt,
vertritt der Beschwerdefuhrer den Standpunkt, dass die Nutzungsdauer mit zehn Jahren
aufgrund der im Bestandsvertrag getroffenen Regelungen in Ansatz zu bringen sei.

Die Feststellungen zu den Punkten Il. 1. bis 5. ergeben sich aus den angezogenen
Urkunden, der Feststellung zum Punkt Il. 6. liegen folgende Uberlegungen zugrunde (§
167 Abs. 2):

1. Mit dem notariell errichteten Baurechtsvertrag vom 18.9.2009 raumte die

Baurechtsgeberin dem Beschwerdefuhrer als Bauberechtigten das Baurecht auf

dem Grundstuck XX/X im Ausmal} von 3205 m? der Liegenschaft EZ 15 Grundbuch xxxx

H auf die Dauer von 30 Jahren, somit bis zum 31. August 2039, zur Errichtung einer

modernen Tankstellenanlage samt Nebenlagen ein, der diese Rechtseinrdumung annahm

(§ 2). Auszugsweise wiedergegeben enthielt der Baurechtsvertrag folgende Regelungen:
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Die Vertragsparteien vereinbaren einen - wertgesichert zu haltenden - jahrlichen Bauzins
von pauschal € 30.000,00 (§ 3).

Die Ubergabe und Ubernahme des vom Baurecht betroffenen Grundstticks erfolgt am
1.9.2009 (§ 4).

Der Bauberechtigte ist berechtigt, das zu errichtende Objekt an einen renommierten
Internationalen Konzern in Bestand zu geben und seine Pflichten aus dem Vertrag zur
Ganze oder zum Teil an diesen Internationalen Konzern weiterzugeben (§ 6).

Beide Vertragsparteien erteilen ihre ausdruckliche Einwilligung zu nachstehenden
Grundbuchseintragungen ... (§ 7 Grundbuch).

Das Baurecht erlischt mit Zeitablauf sowie bei Nichtzahlung des Bauzinses durch zwei
aufeinanderfolgende Jahre (§ 8).

Bei Beendigung des Vertrages steht dem Grundeigentimer das Recht zu, die auf dem
gegenstandlichen Grundstick befindlichen Objekte zum Verkehrswert (Bewertung durch
einen gerichtlich beeideten Sachverstandigen) zu Ubernehmen oder die Herstellung des
ursprunglichen Zustandes zu verlangen (§ 9 Ruckgabe).

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages sowie Nebenabreden bediirfen zu
ihrer Gultigkeit der Schriftform. Ebenso bedarf das Abgehen von der Vereinbarung der
Schriftform (§ 10 Nebenbestimmungen).

2. Am 31.3.2009 wurde zwischen dem Beschwerdefuhrer als Bestandgeber und der

G GmbH als Bestandnehmerin ein notariell errichteter Bestandvertrag abgeschlossen.
Die im Beschwerdefall relevanten Vereinbarungen werden auszugsweise wie folgt
wiedergegeben:

Die Praambel des Bestandvertrages enthalt die Beschreibung des in Bestand gegebenen
Grundstucks (Punkt Ill. 1.) und den Verweis auf das dem Bestandgeber eingeraumte
Baurecht fur die Dauer von 30 Jahren.

Der Bestandgeber vermietet die Bestandflache zur Errichtung und den Betrieb einer
Treibstofftankstelle samt Nebenanlagen und anderer erlaubter, wirtschaftlicher Nutzungen,
die Ublicherweise mit einer Treibstofftankstelle verbunden sind (ll.).

Vertragspunkt Ill.: "Der Bestandgeber verzichtet auf eine Aufkiindigung des
Bestandverhéltnisses fiir einen Zeitraum von 20 Jahren.

Die Bestandnehmerin verzichtet auf eine Aufklindigung des Bestandverhéltnisses flir
einen Zeitraum von 10 Jahren.

Sollte die Bestandnehmerin das Bestandverhéltnis vor Ablauf von 15 Jahren aufkiindigen,
dann steht dem Bestandgeber das Wahlrecht zu, entweder die Herstellung des
urspriinglichen Zustandes auf Kosten der Bestandnehmerin und die Entfernung allfélliger
Kontaminationen (hinsichtlich Kontaminationen siehe Pkt. VIII. dieses Vertrages) oder die
unentgeltliche und kontaminationsfreie Ubertragung der gesamten auf der Bestandfldche
befindlichen Tankstellenanlage samt Nebenanlagen in sein Eigentum zu verlangen.”
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Der jahrliche - wertgesichert zu haltende - Bestandzins betragt € 52.800,00 zuzuglich der
jeweils gultigen Mehrwertsteuer (IV).

Die auf der Bestandflache von der Bestandnehmerin zu errichtenden Anlagen und
Einrichtungen welcher Art immer verbleiben in deren Eigentum (V. Superadifikat).

Bei Beendigung des Bestandverhaltnisses durch Zeitablauf hat die Bestandnehmerin
samtliche auf der Liegenschaft befindliche Gebaude und Nebenanlagen auf ihre Kosten zu
entfernen und eine humusierte Erdoberflache auf ihr Kosten wiederum herzustellen (VIII).

Uber den Inhalt dieses Vertrages hinaus wurden keine miindlichen Absprachen getroffen.
Anderungen und Ergénzungen bediirfen ausnahmslos der Schriftform (XI.).

Der Bestandgeber erteilt seine ausdrickliche Einwilligung zur grundbucherlichen
Eintragung des Bestandrechtes auf seiner Baurechtseinlage (XIII.).

3. Grundsatzlich teilt der Beschwerdefuhrer die Ansicht der Abgabenbehorde, dass
Anschaffungskosten fur Wirtschaftsguter generell auf Dauer ihrer voraussichtlichen
objektiven betriebsindividuellen Nutzungsdauer verteilt abzuschreiben sind.

Im gegenstandlichen Fall sei auf die rechtliche Nutzungsdauer abzustellen,

wobei fur Baurechte der Baurechtszeitraum gelte.

Allerdings ging der Bf. in seinem Fall davon aus, dass nicht zwingend von einem
Baurechtszeitraum von 30 Jahren, sondern einem Zeitraum von 10 Jahren auszugehen
sei. Den Grund dafur sah er in der seitens der Bestandnehmerin bestehenden Mdglichkeit
der Vertragsbeendigung nach 10 Jahren, obgleich er einraumte, dass man das aus
heutiger Sicht nicht beurteilen kdnne, aber der amerikanische (Mutter)Konzern
Vertragsverhaltnisse nicht fortsetzen wirde, die die Rentabilitatskriterien nicht erfullten.
Aus diesen Grunden hange der Baurechtsvertrag direkt mit dem Mietvertrag zusammen,
weshalb der Baurechtsvertrag mit der Beendigung des Mietvertrages ebenfalls ende.
Nach 10 Jahren sei jederzeit die Moglichkeit der Kiindigung und Beendigung des
Baurechtsvertrages gegeben. Im Vorlageantrag betonte der Bf. nochmals, dass

mit der Baurechtsgeberin "dezidiert vereinbart” worden sei, dass bei Auflosung des
Bestandsvertrages der Baurechtsvertrag ebenfalls zwingend aufzulésen sei.

4. Diesem Vorbringen ist vorrangig zu entgegnen, dass der Baurechtsvertrag auf
dreillig Jahre abgeschlossen wurde und nur durch Zeitablauf oder bei Nichtzahlung

des Bauzinses durch zwei aufeinanderfolgende Jahre - entsprechend der gesetzlichen
Regelung im § 4 BauRG - erldschen kann. Gemal} § 4 BauRG kann das Baurecht dariber
hinaus nicht durch eine auflésende Bedingung beschréankt werden. Im Ubrigen bedurfte
ein jegliches inhaltliches Abgehen von dieser Vereinbarung nach § 10 Abs. 5 des
Baurechtsvertrages zwingend der Schriftform. Dass der Baurechtsvertrag eine schriftlich
vereinbarte Anderung beziiglich der Dauer des eingerdumten Baurechtes erfahren
hatte, ist nicht aktenkundig, weshalb sich die Beschwerdeausfuhrungen, es sei mit der
Bestandgeberin "dezidiert vereinbart” worden, dass bei Aufldsen des Bestandvertrages
nach zehn Jahren auch der Baurechtsvertrag gelost werden kdnnte, auf einer reinen
Behauptungsebene bewegen.
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Die vertretene Ansicht, der Bestandvertrag bedinge die Dauer des Baurechtsvertrages
ist unzutreffend. Der Bestandvertrag tangiert den Baurechtsvertrag und die darin
vereinbarte Dauer der Baurechtseinraumung und das in der Folge grundbucherlich
eingetragene Baurecht in keiner Weise. Das Baurecht existiert unabhangig davon, ob der
Bauberechtigte die zu errichtenden Objekte selbst errichtet und bewirtschaftet oder Teile
desselben in Bestand gibt und seine Pflichten aus dem Vertrag zur Ganze oder zum Teil
an die Bestandnehmerin weitergibt.

5. Soweit der Beschwerdefuhrer die Kindigungsmaoglichkeit der Bestandnehmerin

nach 10 Jahren fUr eine kirzere Baurechtseinrdumung ins Treffen fuhrte, sind - wie

die Abgabenbehdrde bereits klarstellte - im Bestandvertrag neben den Fallen einer
sofortigen Vertragsauflosung (wie Zahlungsverzug von mehr als zwei Monatsmieten,
Konkurs- oder Ausgleichsverfahren sowohl des Bestandgebers als auch der
Bestandnehmerin, behordliche Untersagung des Tankbetriebes) keine speziellen

Grunde fur eine Kindigungsmaoglichkeit nach 10 Jahren genannt, auch nicht solche aus
Rentabilitdtsiberlegungen. Die weiteren Vereinbarungen zur Laufzeit des auf unbestimmte
Zeit abgeschlossenen Bestandvertrages, wie der Kindigungsverzicht des Bestandgebers
auf 20 Jahre sowie jene der Bestandnehmerin, die im Falle einer Kindigung vor 15 Jahren
samtliche Bauwerke unentgeltlich in das Eigentum des Bestandgebers Ubergebe oder

den urspringlichen Zustand der Liegenschaft wieder herstelle, lassen eine vorzeitige
Kdndigung durch die Bestandnehmerin schon aufgrund der damit einhergehenden

Kosten als sehr unwahrscheinlich erscheinen. Wie bereits ausgeflhrt, nehmen diese
Spekulationen zur Dauer des Bestandvertrages nicht den geringsten Einfluss auf die
Dauer des Baurechtes.

6. Der Erwerb des Baurechtes I6ste zum einen die Grunderwerbsteuerpflicht gemaf § 2
Abs. 2 Z 1 GrEStG 1987 aus und zum andern die Eintragungsgebihr beim Grundbuch,
da das Baurecht erst durch die bucherliche Eintragung als Last des Grundstlckes
entsteht. Diese Kosten in Hohe von insgesamt € 24.300,00 sind zwangslaufige
Aufwendungen, deren Nutzen sich im gegenstandlichen Fall auf 30 Jahre erstreckt.

IV. Rechtslage
§ 7 EStG 1988 bestimmt:

“(1) Bei Wirtschaftsglitern, deren Verwendung oder Nutzung durch den Steuerpflichtigen
zur Erzielung von Einkiinften sich erfahrungsgeméal auf einen Zeitraum von mehr als
einem Jahr erstreckt (abnutzbares Anlagevermdégen), sind die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten gleichméflig verteilt auf die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer
abzusetzen (Absetzung flir Abnutzung). Die betriebsgewbhnliche Nutzungsdauer bemil3t
sich nach der Gesamtdauer der Verwendung oder Nutzung.

(2) Wird das Wirtschaftsgut im Wirtschaftsjahr mehr als sechs Monate genutzt, dann
ist der gesamte auf ein Jahr entfallende Betrag abzusetzen, sonst die Hélfte dieses
Betrages.
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(3) Steuerpflichtige, die den Gewinn gemél3 § 4 Abs. 3 ermitteln, miissen ein Verzeichnis
(Anlagekartei) der im Betrieb verwendeten Wirtschaftsgliter des abnutzbaren
Anlagevermdégens fiihren. Das Verzeichnis hat unter genauer Bezeichnung jedes
einzelnen Anlagegutes zu enthalten:

- Anschaffungstag,

- Anschaffungs- oder Herstellungskosten,

- Name und Anschrift des Lieferanten,

- Betrag der jahrlichen Absetzung fir Abnutzung und

- den noch absetzbaren Betrag (Restbuchwert).

2. Auch Rechte kdnnen der (zeitlich bedingten) Abnutzung unterliegen. Ein

Baurecht stellt nur dann beziehungsweise insoweit ein aktivierbares Wirtschaftsgut

dar, als Aufwendungen zur Erlangung des Rechts getatigt werden (so etwa die
Grunderwerbsteuer, vgl. VWGH 26.2.75, 0936/74). Der kapitalisierte Wert der Verpflichtung
zur Bezahlung des Bauzinses kann nicht aktiviert (vgl. VWGH 19.9.95, 92/14/0008) werden
(vgl. Jakom/Marschner, EStG 2018, § 4 Rz 173 Baurecht).

3. Die rechtliche Nutzungsdauer eines Wirtschaftsgutes bezeichnet den Zeitraum, in

dem ein Wirtschaftsgut vom Steuerpflichtigen genutzt werden darf. Die Abnutzung (der
Wertverzehr) ergibt sich durch Zeitablauf. Die rechtliche Nutzungsdauer ist insbesondere
bei unkdrperlichen Wirtschaftsgitern (wie Mietrechte, Patentrechte uA; vgl. VWGH 25.4.02,
98/15/0091) von Bedeutung (Jakom/Kanduth-Kristen, EStG 2018, § 7 Rz 54).

V. Erwagungen

1. Gemal} § 3 Baurechtsgesetz (BauRG) in der im Beschwerdejahr geltenden Fassung
kann das Baurecht nicht auf weniger als zehn und nicht mehr als hundert Jahre bestellt
werden.

Nach § 4 BauRG kann das Baurecht nicht durch eine aufldsende Bedingung beschrankt
werden. Das Erldschen des Baurechtes kann nur fur den Fall vereinbart werden, dass der
Bauzins fur wenigstens zwei aufeinanderfolgende Jahre rickstandig bleibt.

Gemal § 6 BauRG gilt das Baurecht als unbewegliche Sache.

2. Die rechtliche Nutzungsdauer richtet sich danach, wie lange ein Wirtschaftsgut genutzt
werden darf (vgl. Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG'®, § 7 Tz 43).

3. Wie sachverhaltsmalig festgestellt wurde, lagen keine Grinde vor, die auf eine - vor
der vertraglich bedungenen Dauer des eingeraumten Baurechts von dreifdig Jahren -
frihere Beendigung des Baurechtvertrages schliel3en lassen.

4. Die getatigten Aufwendungen fur die Erlangung des Baurechtes in Hohe

von € 24.300,00 sind auf die Dauer des bestehenden Rechtes verteilt in Ansatz zu
bringen. Das Baurecht wurde mit Vertrag vom 23.9.2009 erworben und grundbucherlich
eingetragen. Da die Nutzung im Beschwerdejahr weniger als sechs Monate umfasste,
war gemal § 7 Abs. 2 EStG 1988 die Halfte des auf ein Jahr entfallenden Betrages in
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Ansatz zu bringen. Die Absetzung fur Abnutzung betragt fur das Halbjahr € 405,00 (€
24.300,00/30 = 810,00).

5. Es war daher spruchgemal zu entscheiden.
VI. Zulassigkeit einer Revision

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

von der Lésung 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. Dass Aufwendungen fur die Erlangung eines Baurechtes auf die Dauer
der Rechtseinraumung verteilt absetzbar sind, entspricht der standigen Rechtsprechung
(Punkt IV. 2. und 3.). Die Frage nach der Abschreibungsdauer war eine in freier
Beweiswurdigung zu I6sende Sachverhaltsfrage. Eine Revision ist daher nicht zulassig.

Innsbruck, am 19. November 2018
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