¢ Nachtragliche Anschaffungskosten bei
Baulandverkauf nach unentgeltlicher
Hofiibertragung

Der Steuerpflichtige kann Zahlungen an einen Dritten zur
Ablésung eines dinglichen Rechts an einem Grundstiick
als nachtréagliche Anschaffungskosten behandeln, wenn
durch das dingliche Recht seine Befugnisse als Eigentiimer
beschrankt waren und er durch die Ablésezahlung die Be-
schrankung seiner Eigentiimerbefugnisse beseitigt.

Niedersdchsisches FG, Urteil vom 13.1.2016 - 9 K 283/13, Revision
eingelegt beim IV. Senat des BFH

Der Sachverhalt
Der Klager hatte von seinen Eltern deren Hof und den damit
verbundenen Betrieb der Land- und Forstwirtschaft im Sin-
ne von § 13 EStG unentgeltlich gegen Versorgungsleistungen
lbertragen erhalten. GemaB § 6 Abs. 3 EStG fiihrte der Klager
die steuerlichen Buchwerte des Betriebsvermogens fort. Als
Ubertragsnehmer hatte er sich im Hofiibergabevertrag ver-
pflichtet, zu Lebzeiten der Eltern den erworbenen Hof weder
ganz noch teilweise zu verduBern oder zu belasten. Fiir den
Fall der Zuwiderhandlung war der Klager verpflichtet, den Hof
oder einzelne betroffene Grundstiicke unverziiglich unentgelt-
lich auf seine Eltern zuriick zu Gbertragen. Bei Hofiibergabe
hatten die Eltern diesen Rechtsanspruch durch grundbuchliche
Eintragung einer Auflassungsvormerkung gemaB § 883 BGB si-
chern lassen. Mehrere Jahre nach der Betriebsiibertragung bot
sich fiir den Klager die Gelegenheit, einzelne Flachen des Hofs
als Bauland zu verduBern. In Ansehung der mit seinen Eltern
bei Hofiibergabe vereinbarten Verfligungsbeschrénkungen
vereinbarte er mit diesen eine Abénderung zum Hofiiberga-
bevertrag. Danach verpflichtete sich der Kldger, Erlése aus der
VerauBerung der Baugrundstiicke bis zu einem Hochstbetrag
von 250.000 € an seine Eltern abzutreten. Im Gegenzug akzep-
tierten die Eltern eine diese Baugrundsticke betreffende Tei-
laufhebung der VerduBerungs- und Belastungsverbote sowie
die Loschung der dort eingetragenen Grundbuchabsicherung
fur die Versorgungsleistungen.

Fur ein konkret verauBertes Baugrundstiick ermittelte der
Klager den VerauBerungsgewinn wie folgt:
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VerduBerungspreis 74.500,00 € Baugrundstiicke im Urteilssachverhalt nur einen geringfiigigen
minus Buchwertabgang -38.989,38 € Teil des bei Hoflibergabe Gibergegangenen Grundbesitzes aus-
minus Entschadigungszahlung machten. Nach Einschatzung der Finanzrichter haben die El-
an die Eltern -74.500,00 € tern des Klagers in der Abanderungsvereinbarung lediglich auf
VeréauBerungsverlust -38.989,38 € einen geringfiigigen Teil der Besicherung ihrer Versorgungs-

Die Ablésezahlung an seine Eltern behandelte der Klager als
nachtrégliche Anschaffungskosten des veréuBerten Baugrund-
stlicks. Dadurch ergab sich praktisch ein steuerlich wirksamer
Verlust in Héhe des Buchwerts des verduBerten Grundstiicks.
Das Finanzamt folgte dieser Sicht nicht. Im Rechtsbehelfsver-
fahren sowie im nachfolgenden Klageweg vertrat es die Ansicht,
die Entschadigungszahlung zugunsten der Eltern kénne nur in
dem Umfang als Betriebsausgabe geltend gemacht werden, wie
diese auf die Ablosung des VerauBerungsverbots entfalle. So-
weit die Abldsezahlung an die Eltern auch der Einschrankung
des Sicherungsrechts fir die Versorgungsleistungen diente, ver-
sagte der Fiskus unter Hinweis auf private Veranlassung im Sin-
ne von § 12 EStG den Betriebsausgabenabzug. SchlieBlich stellte
sich das Finanzamt im Klageverfahren auf den Standpunkt, dass
eine Berlicksichtigung von nachtraglichen Anschaffungskosten
bei einer vorab erfolgten unentgeltlichen Hofiibergabe gegen
Versorgungsleistungen (berhaupt nicht in Betracht komme,
weil die Ablosezahlungen die Hohe des steuerlichen Kapital-
kontos im Hoflibergabezeitpunkts nicht erreicht hatten.

Das Urteil

Der Klager erhielt vor dem Niedersdchsischen Finanzgericht
im Wesentlichen recht. Die Richter argumentierten, der Klager
habe aufgrund des seinerzeitigen Hofiibergabevertrags nicht
das volle Eigentum am Hof und dem damit verbundenen Be-
trieb der Land- und Forstwirtschaft erlangt. SchlieBlich sei er an
einer VerauBerung und Belastung des ihm iibertragenen Ver-
mogens gehindert gewesen. Durch Zahlung des Ablsebetrags
von bis zu 250.000 € an die Eltern beseitige er konkret fir die
Baugrundstiicke diese Beschrankung seiner Eigentiimerbefug-
nisse und verschaffte sich daran die vollstandige rechtliche und
wirtschaftliche Verfiigungsmacht. Zur Begriindung ihrer Ent-
scheidung verwiesen die Niedersdchsischen Finanzrichter auf
standige Rechtsprechung des BFH - etwa auf das Urteil vom
18.11.2014 - IX R 49/13, BStBI. 2015 Teil I S. 224 hinsichtlich
Zahlungen fiir die Abl6sung eines (Vorbehalts-)NieBbrauchs an
einer Beteiligung im Sinne von § 17 EStG. Vor diesem Hinter-
grund bejahten die Richter das Vorliegen nachtréglicher An-
schaffungskosten, sodass der Klager seinen VerduBerungsge-
winn um die aus dem jeweiligen Baulandverkauf an seine Eltern
geleisteten Abl6sezahlungen mindern konnte.

Insbesondere sahen die Richter den auch einkommensteu-
erlich beachtlichen Begriff der Anschaffung nach § 255 Abs. 1
HGB als erfiillt an, wonach Anschaffung die Uberfiihrung eines
Gegenstands aus einer fremden in die eigene wirtschaftliche
Verfligungsmacht bedeutet.

Inihrer Urteilsbegriindung verwarfen die Finanzrichter auch
die Rechtsauffassung des Finanzamts, wonach die verduBerten
Grundstiicke zukiinftig nicht mehr der Grundbuchabsicherung
der an die Eltern zu leistenden Versorgungsbetrige dienen
konnten. Hier argumentierte das Gericht, dass die verauBerten
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leistungen verzichtet. Erganzend stellten die Richter heraus,
dass die Versorgungsleistungen gemaB Hofiibergabevertrag
weiterhin in unverénderter Hohe an die Eltern zu zahlen und
somit der Hohe nach Uberhaupt nicht von dem Baulandver-
kauf betroffen waren. Aufgrund dieser rechtlichen und auch
wirtschaftlichen Geringfigigkeit verzichteten die Finanzrichter
darauf, aus der Ablésezahlung an die Eltern einen einkommen-
steuerlich unbeachtlichen Teilbetrag als Unterhaltsleistung im
Sinne von § 12 EStG herauszurechnen.

Weiterhin folgten die Richter nicht der Auffassung des Fi-
nanzamts, wonach — unter Hinweis auf einschlagige Rechtspre-
chung des IV. Senats des BFH — Anschaffungskosten erst bei
Uberschreiten des steuerlichen Kapitalkontos des Betriebs bei
Hoflibergabe vorliegen kdnnten. Dem hielt das Finanzgericht
entgegen, dass im Urteilsfall fiir die Frage der Anschaffungs-
kosten lediglich einzelne Grundstiicke — namlich die zur Ver-
auBerung konkret vorgesehenen Baugrundstiicke — und kein
ganzer Betrieb betroffen waren.

[

Urteilsanmerkungen

von Dipl.-Finanzwirt, Steuerberater Matthias Beer,
Landwirtschaftliche Buchstelle, Liineburg;
www.beer-steuerberatung.de

Als zentraler Leitfaden tragt die Einkommensbesteuerung
das Prinzip, die Besteuerung nach der Leistungsféhig-
keit des Steuerpflichtigen vorzunehmen. Daher ist dieses
Urteil aus wirtschaftlicher Sicht sicherlich zu begriiBen -
muss doch der Hoflibernehmer in derartigen Féllen einen
VerduBerungserlds, tber den er zu keinem Zeitpunkt wirt-
schaftlich verfiigt, dann auch nicht versteuern. Oft werden
bei Baulandverkdufen aufgrund der geringen steuerlichen
Buchwerte im VerauBerungszeitpunkt beachtliche stille
Reserven aufgedeckt. Wirtschaftlich ist nachvollziehbar,
dass der Steuerpflichtige die darauf anfallende Einkom-
mensteuerbelastung auch nur dann tragen kann, wenn
sich durch wirtschaftliche Verfigung iber den VeriuBe-
rungserlds auch dessen Leistungsfahigkeit entsprechend
erh6ht hat. Bemerkenswert erscheint auch, dass die Nie-
derséchsischen Finanzrichter den Tatbestand der fiir das
Einkommensteuerrecht maBgeblichen Anschaffungskos-
ten nach § 255 Abs. 1 HGB gegeniiber méglichen ,priva-
ten” Verwendungen der Ablésezahlungen in den Vorder-
grund gestellt haben.

Setzt sich das Niederséchsische Finanzgericht mit seiner
Rechtsauffassung durch, kann der Hofnachfolger Zahlun-
gen zur Ablésung von einzelnen dinglichen Sicherungs-
rechten der Ubertragsgeber zukiinftig als nachtragliche
Anschaffungskosten behandeln und bei Verkauf verduBe-
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Vorsteuerabzug fiir ein bezahltes, aber nicht gelieferte

rungsgewinnmindernd geltend machen. Jedenfalls ergeben
sich bei der Gestaltung von Hofiibergabevertragen, bei de-
nen sich der Hoflibergeber entsprechende Sicherungsrech-
te vorbehalten méchte, nach dieser Rechtsprechung neue
steuerliche Planungs- und Gestaltungsspielraume.

Es bleibt jedoch absehbar, dass bei der steuerlichen Be-
ratung von Hofiibergaben hinsichtlich der zu regelnden
Zahlungspflichten des Hofiibernehmers zugunsten der
Ubergeber auch weiterhin eine Abgrenzung von einkom-
mensmindernden Vorgdngen einerseits, von nicht steuer-
baren Einkommensverwendungen andererseits im Zentrum
der Betrachtung stehen muss. Allerdings ist nach Recher-
che des Autors beim IV. Senat des BFH die Revision gegen
die oben genannte Entscheidung des Niedersachsischen
Finanzgerichtes anhdngig. Es bleibt somit abzuwarten, ob
sich der BFH der Rechtsauffassung aus Niedersachsen an-
schlieBen wird.




