RENTEN UND STEUERN

PRIVATE VERAUSSERUNGSGESCHAFTE

Fallstricke des § 23 EStG beim Verkauf eines
zuvor unentgeltlich ibertragenen Grundstiicks
von Dipl.-Finw. (FH) Karl-Heinz Giinther, Ubach-Palenberg

| Die Praxis zeigt es immer wieder: Den Fallen des § 23 EStG (private Ver-
duBerungsgeschafte) wird zu wenig Aufmerksamkeit geschenkt. Gerade die
Verauflerung von Grundstiicken, die zuvor unentgeltlich tbertragen wurden,
wird hier aufler Acht gelassen. Dass aber gerade in diesem Bereich einige
Fallstricke lauern, verdeutlichen die folgenden Beispiele. |

1. Schenkung eines Grundstiicks des Privatvermogens

Soll das schenkweise erhaltene Grundstlick veraufert werden, lost dieser
Vorgang, wenn man die Rechtsposition des Beschenkten isoliert betrachtet,
keine Rechtsfolgen nach § 23 EStG aus. Denn die Schenkung des Grund-
stlicks als unentgeltlicher Vorgang fiihrt beim Beschenkten nicht zu einer
Anschaffungi. S. des § 23 EStG.

Allerdings muss die Regelung des § 23 Abs. 15. 3 EStG beachtet werden. Da-
nach ist dem Einzelrechtsnachfolger die Anschaffung des Wirtschaftsguts
durch den Rechtsvorganger bei einem unentgeltlichen Erwerb zuzurechnen.
Ist also zum Zeitpunkt der geplanten Grundstiicksverauf3erung die zehnjah-
rige VerauBerungsfrist, berechnet von der Anschaffung oder Herstellung
durch den Rechtsvorganger, noch nicht abgelaufen, kann eine Besteuerung
nach § 23 EStG erfolgen.

M Beispiel 1

A erwirbt zum 1.7.07 eine Eigentumswohnung fiir insgesamt 200.000 EUR, die er
seiner Mutter M unentgeltlich zu Wohnzwecken Uberlasst. Nach ihrem Tod in
2014 Ubertragt A die Eigentumswohnung zum 1.1.15 unentgeltlich auf seine Toch-
ter B, die die Wohnung zunachst zu eigenen Wohnzwecken nutzt. Zum 31.12.15
verauflert sie die Wohnung jedoch fiir 250.000 EUR, da sie aus beruflichen Griin-
den ins Ausland zieht.

Hier kommt § 23 EStG zur Anwendung, da die VerauBBerung innerhalb der zehn-
jahrigen VerauBerungsfrist erfolgt, die am 1.7.07 (Anschaffung durch den Rechts-
vorgdnger) beginnt und am 31.12.15 noch nicht abgelaufen ist.

Beachten Sie | Die Ausnahmeregelung des § 23 Abs. 1 Nr. 1'S. 3 EStG hilft hier
nicht weiter. Danach sind Wirtschaftsgiiter ausgenommen, die im Zeitraum zwi-
schen Anschaffung oder Fertigstellung und Verauflerung ausschlieBlich zu eige-
nen Wohnzwecken oder im Jahr der Verauf3lerung und in den beiden vorangegan-
genen Jahren zu eigenen Wohnzwecken genutzt werden. Die unentgeltliche
Uberlassung durch A an M ist jedoch keine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken.
Eine solche ldge namlich nur bei unentgeltlicher Uberlassung an ein Kind des
Steuerpflichtigen vor, fiir das er Anspruch auf Kindergeld oder Freibetrage fir
Kinder hat (BMF-Schreiben vom 5.10.00, IV C 3 -S 2256 - 263/00, Rn. 23).

10-2017

SR

Seniorenrecht aktuell

Der Beschenkte hat
keine Anschaffung,
sondern ...

... tritt in die
FuBstapfen des
Rechtsvorgangers

Uberlassung an
Mutter ist keine
Nutzung zu eigenen
Wohnzwecken

173



RENTEN UND STEUERN

Auch die vor der Verauflerung stattgefundene Nutzung zu eigenen Wohnzwecken
durch B reicht nicht aus, da hierflir ein zusammenhangender Zeitraum innerhalb
der letzten drei Kalenderjahre erforderlich ist. B hat das Objekt indes nur fir
zwolf Monate zu eigenen Wohnzwecken genutzt.

Nutzt der Beschenkte das Grundstick zu betrieblichen Zwecken, muss es
mit dem Teilwert (§ 6 Abs. 1 Nr. 5 EStG] in das Betriebsvermdgen eingelegt
werden. Plant er nun nachfolgend die VeraufB3erung des Grundstlicks, ist auch
in diesem Fall § 23 Abs. 1S. 3 EStG zu beachten. Folge: Ist die zehnjahrige
VerauBerungsfrist des § 23 EStG, berechnet ab Anschaffung/Herstellung
durch den Rechtsvorganger, noch nicht abgelaufen, kommt § 23 EStG zur
Anwendung.

Zunachst ist jedoch zu beachten, dass die Verauf3erung aus dem Betriebsver-
mogen in jedem Fall zur steuerpflichtigen Auflosung der nach Einlage in das
Betriebsvermdgen angesammelten stillen Reserven fihrt. § 23 EStG greift
dann insoweit, als nach § 23 Abs. 15.5 Nr. 1 EStG die Einlage eines Wirtschafts-
guts in das Betriebsvermaogen als Verauf3erung gilt, wenn die Verauf3erung aus
dem Betriebsvermogen innerhalb eines Zeitraums von zehn Jahren seit
Anschaffung des Wirtschaftsguts (hier: durch den Rechtsvorgéanger) erfolgt.

M Beispiel 2

A erwirbt zum 1.7.09 ein unbebautes Grundstiick fir 100.000 EUR. Zum 1.1.12
Ubertragt er das Grundstiick schenkweise auf seinen Sohn B, der es zum Teilwert
von 120.000 EUR in sein Betriebsvermogen einlegt. B verauflert das Grundstiick
zum 1.7.17 fiir 150.000 EUR.

Die VerauBlerung des Grundstiicks lost eine Besteuerung aus - und zwar in zwei-
facher Hinsicht:

B B erzielt einen betrieblichen Erlos i. H. von 30.000 EUR aus der Differenz
zwischen dem Verkaufserlds (150.000 EUR) und dem Einlagewert (120.000 EUR].

B Zusatzlich hat B einen Verauflerungsgewinn nach § 23 EStG zu versteuern. Da
er das Grundstiick vor Ablauf der zehnjéhrigen (am 1.7.09 beginnenden) Ver&u-
Berungsfrist verkauft, lost er die Rechtsfolgen des § 23 Abs. 1S. 5 Nr. 1 EStG
aus, wonach die Einlage zum 1.1.12 als VerduBerung gilt. Nach Abzug der
Anschaffungskosten des A (100.000 EUR) vom VeraufBerungspreis (Einlagewert
120.000 EUR) ergibt sich somit zusatzlich ein nach § 23 EStG zu versteuernder
Gewinn i. H. von 20.000 EUR.

2. Schenkung eines betrieblichen Grundstuicks

Die Schenkung eines zum Betriebsvermagen gehorenden Grundstiicks lost
beim Schenker regelmafig eine die stillen Reserven realisierende Entnahme
aus. VerauBert nun der Beschenkte das Grundstick wiederum mit Gewinn,
kann sich hieraus ein nach § 23 EStG steuerpflichtiger Verauf3erungsgewinn
ergeben. Denn als Anschaffung i. S. d. § 23 EStG gilt auch die Uberfiihrung

10-2017

SR

Seniorenrecht aktuell

Einlage in das
Betriebsvermaogen
gilt als VerauBerung

Besteuerung gleich
in doppelter Hinsicht

Aufdeckung der
stillen Reserven
durch Entnahme

174



RENTEN UND STEUERN

eines Wirtschaftsguts in das Privatvermdgen des Steuerpflichtigen durch
Entnahme oder Betriebsaufgabe (§ 23 Abs. 1S. 2 EStG) - und bei unentgelt-
lichem Erwerb ist dem Einzelrechtsnachfolger nicht nur die Anschaffung,
sondern auch die Uberfiihrung des Wirtschaftsguts in das Privatvermdgen
durch den Rechtsvorganger zuzurechnen (§ 23 Abs. 1S. 3 EStG).

M Beispiel 3

Ahatin seinem Betriebsvermogen ein unbebautes Grundstiick, das er 1980 ange-
schafft hat. Dieses Grundstick Ubertragt er zum 1.1.11 unentgeltlich auf seinen
Sohn B. Der Teilwert zum 1.1.11 betragt 150.000 EUR. B veraufBlert das Grundstiick
zum 1.7.17 fiir 200.000 EUR.

Hier fuhrt die GrundstiicksverauBerung durch B zu einem steuerpflichtigen Vor- Auch hier lost die
gang nach § 23 EStG, da nicht auf den Zeitpunkt der Anschaffung des Objekts durch VerduBerung die
A'in 1980 abzustellen ist, sondern auf den 1.1.11. Denn zu dem Zeitpunkt hat A das : Rechtsfolgen des

Objekt entnommen und damit die Anschaffungsfiktion des § 23 Abs. 1 S. 2 EStG § 23 EStG aus
ausgelost. B ist als unentgeltlichem Einzelrechtsnachfolger die Uberfiihrung des :

Grundstlicks in das Privatvermogen durch den Rechtsvorganger A zuzurechnen
(§ 23 Abs. 1S. 3 EStG). Somit erfolgt die VerduBerung zum 1.7.17 innerhalb der am
1.1.11 beginnenden zehnjahrigen VerauBerungsfrist des § 23 EStG und fiihrt zu
einem steuerpflichtigen Gewinn i. H. von 50.000 EUR.

Wird das schenkweise erhaltene Grundstiick zunachst in das Betriebsvermo-
gen des Beschenkten eingelegt, von diesem nachfolgend entnommen und
dann im Privatvermdgen mit Gewinn verauflert, kann sich auch hieraus ein
nach § 23 EStG steuerpflichtiger Vorgang ergeben.

Ml Beispiel 4

A bertragt ein zu seinem Betriebsvermdgen gehorendes unbebautes Grund-
stiick, das er in 1985 angeschafft hat, zum 1.1.10 unentgeltlich auf seinen Sohn B.
Dieser legt es in sein Betriebsvermdgen ein, entnimmt es zum 1.1.14 wieder und
verauBlert es zum 1.7.17.

Entnahme- und Einlagewert 1.1.10 200.000 EUR
Entnahmewert 1.1.14 250.000 EUR
VerauBerungserlos 1.7.17 270.000 EUR

Die Entnahme des Grundstlicks durch B zum 1.1.14 &st durch Aufdeckung der
stillen Reserven einen zu versteuernden betrieblichen Erlos von 50.000 EUR aus.

Die VerauBerung des nunmehr privaten Grundstiicks zum 1.7.17 lost wiederum Durch Entnahme
eine Gewinnbesteuerung nach § 23 EStG aus, da B das Grundstiick zum 1.1.14 :  wird eine erneute
entnommen hat und die Entnahme als Anschaffung gilt (§ 23 Abs. 1S. 2 EStG). Da Spekulationsfrist

die VerauBerung somit innerhalb der am 1.1.14 beginnenden zehnjahrigen Verau-
Berungsfrist erfolgt, ist der VerduBerungsgewinni. H. von 20.000 EUR (270.000 EUR
abzliglich 250.000 EUR) nach § 23 EStG zu erfassen.

in Gang gesetzt
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