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Baurechte
1. Einrdumung eines Baurechts an einem uniberbauten Grundstiick

1.1. Allgemeines

Der Baurechtsberechtigte erhalt durch die Einrdumung des Baurechts das Recht, auf
oder unter der Bodenflache ein Bauwerk zu errichten (ZGB 779). Eine durch den
Baurechtsberechtigten errichtete Baute wird zu dessen Eigentum.

Der Baurechtsbelastete behalt trotz der Begrindung des Baurechts das Eigentum
am baurechtsbelasteten Boden und damit auch die rechtliche Verfugungsgewalt.
Eingeschrankt wird bloss die tatsachliche (wirtschaftliche) Verfligungsmacht.

Der vom Baurechtsberechtigten entrichtete Baurechtszins ist - unabhangig davon, ob
er in Form periodischer Leistungen oder als Einmalleistung erbracht wird - ein Nut-
zungsentgelt fur die langfristige Uberlassung des Bodens zur Nutzung (vgl. BGE 101
Ib 331). Er stellt deshalb zivilrechtlich und wirtschaftlich keinen Kaufpreis dar.

1.2. Steuerliche Behandlung

Das thurgauische Steuerrecht und die direkte Bundessteuer folgen der zivilrechtli-
chen Betrachtungsweise, die mit den wirtschaftlichen Gegebenheiten Ubereinstim-
men.

1.2.1. Einkommenssteuer

Gemass § 23 Abs. 1 Ziff. 3 StG und Art. 21 Abs. 1 lit. ¢ DBG stellen Baurechtszinsen
nicht einen Kaufpreis sondern Einkommen aus unbeweglichem Vermogen dar (vgl.
StP 23 Nr. 1)

1.2.2. Grundstiickgewinnsteuer

Nach § 127 Abs. 2 Ziff. 2 StG unterliegen Vergutungen fur die zeitlich beschrankte
Belastung von Grundstiucken mit Dienstbarkeiten nicht der Grundstickgewinnsteuer.

2. Einraumung eines Baurechts an einem liberbauten Grundstiick

2.1. Aligemeines

Liegt dem Baurechtsvertrag ausnahmsweise ein uberbautes Grundstuck zugrunde,
wird die Akzession zwischen der bereits bestehenden Baute und dem Grundstick
durch die Baurechtsbegrindung durchbrochen.

Der Baurechtsbelastete bleibt zwar nach wie vor Eigentiumer des baurechtsbelaste-
ten Bodens. In Bezug auf die bereits bestehenden Gebaude erfolgt jedoch eine Ei-
gentumsubertragung (vgl. BGE 89 | 268). Das Eigentum am Gebaude geht vom
Grundeigentimer auf den Baurechtsberechtigten Uber, und zwar ungeachtet der
Baurechtsart.
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Bei der entgeltlichen Einraumung eines Baurechts setzt sich das vom Baurechtsbe-
rechtigten geleistete Entgelt (der Baurechtszins) regelmassig aus zwei Komponenten
zusammen. Der ,Baurechtszins® beinhaltet einerseits eine Entschadigung fur die
langfristige Nutzungslberlassung des Bodens (Grundrente), der im Eigentum des
Baurechtsbelasteten verbleibt. Andererseits umfasst er eine Entschadigung fur das
zivilrechtlich ins Eigentum des Baurechtsberechtigten ibergegangene Gebaude.

Der ,Baurechtszins® kann grundsatzlich in Form einer Einmalleistung oder in Form
periodischer Leistungen erbracht werden. Im ersten Fall beziffert er sich wirtschaftlich
nach dem Barwert der sonst in Form periodischer Leistungen entrichteten Grundren-
ten und nach dem Kaufpreis des Gebaudes, das ahnlich wie bei einem Barkauf auf
den Baurechtsberechtigten Ubergeht. Im zweiten Fall enthalten die periodischen
Leistungen neben der Grundrente auch eine Kaufpreistilgungsrate fur das durch den
Baurechtsberechtigten erworbene Gebaude. Die Kaufpreistilgungsrate setzt sich wie
bei einem Abzahlungskauf aus einer Amortisationskomponente und einer Zinskom-
ponente zusammen.

2.2. Steuerliche Behandlung

Die EinrAumung eines Baurechts an einem Uberbauten Grundstick wird steuerrecht-
lich in eine Dienstbarkeitsbegrindung am Boden und in eine Eigentumsubertragung
am Gebaude aufgeteilt.

2.2.1. Einkommenssteuer

Die Dienstbarkeitsbegrindung beim Boden und die damit bewirkte Nutzungsuberlas-
sung werden gleich behandelt wie das Baurecht an einem unuberbauten Grundstuck.
Das im Baurechtszins enthaltene Nutzungsentgelt stellt weder nach dem Recht des
Kantons Thurgau noch nach der direkten Bundessteuer einen Kaufpreis dar. Es ver-
korpert vielmehr Einkommen aus unbeweglichem Vermoégen, das mit der Ein-
kommens- oder Gewinnsteuer erfasst wird.

Wird der Kaufpreis des Gebaudes durch periodische Leistungen getilgt, kann der
,Baurechtszins“ vom Baurechtsbelasteten sowohl bei der Staatssteuer als auch bei
der direkten Bundessteuer teilweise einkommens- bzw. gewinnsteuerfrei verein-
nahmt werden. Der steuerfreie Betrag hangt von dem im ,Baurechtszins® anteilig
enthaltenen Kaufpreis des Gebaudes ab.

Die steuerfreie jahrliche Amortisationskomponente entspricht dem durch die Bau-
rechtsdauer dividierten Kaufpreis des Gebaudes. Der Baurechtsberechtigte kann bei
geschaftlich genutzten Liegenschaften in einem solchen Fall nicht den ganzen ,Bau-
rechtszins“ von seinem Einkommen bzw. Gewinn absetzen. Bei der im ,Baurechts-
zins® enthaltenen Amortisationskomponente handelt es sich um nicht abzugsfahige
Anschaffungskosten des Gebaudes. Bei privat genutzten Liegenschaften ist kein
Abzug moglich.

Enthalt der Baurechtsvertrag eine Indexklausel, wird der den urspringlichen ,Bau-
rechtszins“ Ubersteigende Betrag voll als Grundrente behandelt und beim Bau-
rechtsbelasteten der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer unterworfen. Der Bau-
rechtsberechtigte kann diesen Betrag jedoch nur in Abzug bringen, sofern es sich
um eine geschaftlich genutzte Liegenschaft handelt.
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2.2.2. Grundstuckgewinnsteuer/Kapitalgewinn

Der Eigentumsibergang am Gebaude stellt eine nach § 127 Abs. 1 StG beachtliche
Verausserung eines Grundstucks dar. Da die Verausserung eines Grundstucks durch
eine natlrliche Person die Grundstlickgewinnsteuerpflicht ausldsen kann, ist auch
die Eigentumsubertragung an einem Bestandteil des Grundstucks gleich zu behan-
deln.

Es spielt keine Rolle, ob der Kaufpreis fur das Gebaude in Form einer Einmalleistung
oder durch periodische Leistungen erbracht wird. Nach dem Recht der direkten
Bundessteuer fuhrt der durch die Baurechtsbegrundung bewirkte Eigentumsuber-
gang bei einem Gebaude nur dann zu einem steuerbaren Kapitalgewinn im Sinne
vom Art. 18 Abs. 2 DBG, wenn das Grundstuck zum Geschaftsvermogen gehort.

Vom steuerlich massgebenden Erlds kdnnen die Gestehungskosten des Gebaudes
bzw. der steuerlich massgebende Buchwert des Gebaudes in Abzug gebracht wer-
den.

FUr die Bemessung des steuerbaren Grundstuck- bzw. Kapitalgewinns ist zu unter-
scheiden:

Im Baurechtsvertrag aufgefiihrter Kaufpreis fiir das Gebaude

Der Kaufpreis flr das Gebaude wird im Baurechtsvertrag gesondert aufgefihrt (ent-
weder als Einmalleistung oder als Bestandteil der periodischen Leistungen).

Der steuerlich massgebende Erlos ist der Einmalleistung fur das Gebaude gleichzu-
setzen, oder es ist auf den Barwert der im periodischen ,Baurechtszins® enthaltenen,
ausdrucklich als solche bezeichneten Kaufpreistilgungsraten abzustellen.

Voraussetzung ist allerdings, dass das von den Vertragsparteien festgesetzte Entgelt
in etwa mit dem Verkehrswert des Gebaudes ubereinstimmt und nicht aus Steuerer-
sparnisgrunden willkarlich gewahlt wurde.

Im Baurechtsvertrag nicht aufgefiihrter Kaufpreis fir das Gebaude

Der Verkaufspreis wird von den Vertragsparteien ohne Ausscheidung direkt in den
periodischen ,Baurechtszins® eingerechnet.

Der steuerlich massgebende Erlés des Gebaudes wird dem Verkehrswert im Zeit-
punkt der Baurechtsbegrindung gleichgesetzt.
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