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A. Fragestellung

I. Sachverhalt

Haben Sie sich auch schon einmal die Frage gestellt, inwieweit ein privates VerdauRe-
rungsgeschaft gemaR § 23 Abs.1 Satz 1 Nr.1 EStG gegeben sein kann, wenn anldss-
lich einer Ehescheidung ein Grundstiick an Erfullungs statt Ubertragen wird, dann
sollten Sie folgenden Fall lesen:

Die Mandanten hatten nach dem Erwerb eines Gewerbegrundstiickes im Jahr 1999
durch die Ehefrau eine notarielle Ubertragungsverpflichtung u.a. fiur den Fall der
Ehescheidung vereinbart. GemiR dieser Ubertragungsvereinbarung war die Ehefrau
Eigentimerin von zwei bebauten Grundstiicken, einem Wohnhausgrundstiick und
einem Gewerbe- und Wohnhausgrundstick, wobei der Ehemann von beiden
Grundsticken jeweils die Halfte der Anschaffungskosten getragen hatte. Wahrend
der Ehe war das Gewerbe- und Wohnhausgrundstiick an den Ehemann vermietet. Als
Abgeltung der von dem Ehemann iGbernommenen Kosten sollte dieser im Falle der
Ehescheidung das Gewerbe- und Wohnhausgrundstiick zu Eigentum Ubertragen be-
kommen. Zudem sollte der Ehemann aber auch an den Wertsteigerungen der Immo-
bilien teilhaben. Dies kam dadurch zum Ausdruck, dass der jeweilige Reinwert der
Immobilien (Verkehrswert ./. Verbindlichkeiten) ermittelt und addiert werden sollte
und sodann durch zwei zu teilen war.

Die Ehe wurde geschieden. Im Vorfeld trafen die Mandanten eine Scheidungsverein-
barung, in welcher auch die Ubertragung des Gewerbe- und Wohnhausgrundstiickes
zum 01.01.2005 beinhaltet war. In dieser Vereinbarung war ausgefiihrt, dass die
Eheleute auf einen Ausgleich des Zugewinns verzichten. Gleichwohl war dargelegt,
dass der Ehemann fir die Ubertragung des Grundbesitzes und den Ausgleich des
Zugewinns Anspriiche aus einer Lebensversicherung an die Ehefrau abtritt. Die auf
dem Gewerbe- und Wohnhausgrundstiick eingetragenen Grundschulden waren nach
Angaben der Mandanten nicht valutiert.

GemalR Gutachten betrug der Verkehrswert des libertragenen Gewerbe- und Wohn-
hausgrundstiickes 531.000 Euro. Hiervon entfallen 410.100 Euro auf den Gewerbe-
teil und 120.900 Euro auf den anteiligen Wohnbereich.

Es ergaben sich hiermit folgende Fragen:

Il. Fragen

1. Handelt es sich bei der Grundstiickslibertragung von der Ehefrau auf den Ehe-
mann anldsslich der Ehescheidung um eine VerdauRerung im Sinne des § 23 EStG?
Wie ware der VerdauBerungserlds zu ermitteln?

2. Stellt der Sachverhalt eventuell ein teilentgeltliches Anschaffungsgeschaft dar?
Mit welchem Wert geht der gewerblich genutzte Teil in das Anlagevermdgen des
Ehemannes ein? Oder handelt es sich um eine unentgeltliche Grundstiickstiber-
tragung und somit um eine Einlage zum Teilwert?



B. Gutachterliche Stellungnahme

Zu Frage 1:

Um ein privates VerduRerungsgeschaft im Sinne des § 23 Abs.1 Satz 1 Nr.1 EStG
kann es sich vorliegend handeln, wenn es im Rahmen der Ehescheidung zu einer
Hingabe des Gewerbe- und Wohnhausgrundstiickes an den Ehemann als eine Leis-
tung an Erflllungs statt gekommen ist. Als Leistung an Erfiillungs Statt ware die
Ubertragung des Grundstiickes einzuordnen, wenn dem Ehemann beispielsweise ein
zu beziffernder Zugewinnausgleich zustand und zur Begleichung dieses Anspruches
das Grundstiick Gbertragen wurde.! Vorliegend haben die Parteien jedoch gemaR der
Scheidungsvereinbarung auf einen Ausgleich des Zugewinns verzichtet. Hinsichtlich
des wadhrend der Ehe erworbenen Grundvermogens haben sie allerdings eine Aus-
gleichsregelung getroffen. Sofern innerhalb der Scheidungsvereinbarung unter dem
Punkt Vermodgensauseinandersetzung abweichend von einem Ausgleich des Zuge-
winns die Rede ist, diirfte dies dahingehend zu verstehen sein, dass hiermit allein
die vermdgensmadRige Auseinandersetzung des innerhalb der Ehe erworbenen
Grundbesitzes gemeint sein soll. Diese erschlieBRt sich in Verbindung mit der nota-
riellen Ubertragungsverpflichtung, wonach dem Ehemann ein Ausgleich fur die
Ubernahme der hilftigen Anschaffungskosten bei dem Erwerb beider Grundstiicke
zzgl. zwischenzeitlich angefallener Wertsteigerungen zukommen soll. Aufgrund der
getroffenen Vereinbarungen steht dem Ehemann fir den Fall der Ehescheidung so-
mit ein bezifferbarer Zahlungsanspruch im Sinne einer Geldsummenschuld gegen
die Ehefrau zu. Der Charakter des Ausgleichsanspruchs als Geldsummenschuld er-
gibt sich daraus, dass gemiR der Ubertragungsvereinbarung die Verkehrswerte der
Grundsticke abziiglich der Verbindlichkeiten zusammengezahlt werden sollen und
der so ermittelte Reinwert des Immobilienbesitzes der Eheleute durch zwei zu teilen
ist. Der Ausgleich des Anspruchs soll sodann durch die Ubertragung des Gewerbe-
und Wohnhausgrundstiickes durchgefiihrt werden, wobei aufgrund der Ubertragung
des Grundstiickes eintretende betragsmiBige Uber- oder Unterzahlungen durch
Leistung einer Ausgleichszahlung vermieden werden sollen.

Da das Grundstiick innerhalb der Spekulationsfrist des § 23 EStG lbertragen wurde,
kann sich auf Seiten der Ehefrau ein VerdauRerungsgewinn ergeben, wenn der Zah-
lungsanspruch des Ehemannes hoher lag als die Anschaffungskosten des Ubertra-
genen Grundstuckes.

Beispiel:

Anschaffungskosten Grundstick | 200.000 Euro
Anschaffungskosten Grundstiick Il 500.000 Euro
Reinwert Grundstiick | 400.000 Euro
Reinwert Grundstiick Il 500.000 Euro
Erstattungsanspruch des Ehemannes 450.000 Euro
Wert der Ubertragenen Anspriiche

aus der Lebensversicherung 50.000 Euro

1 vgl. OFD Miinchen Vfg. vom 26.06.2001 - S 2256 - 17 St41, DB 2001, 1533
vgl. auch BFH- Urteil vom 15. Februar 1977 VIIIR 175/74, BStBI. 11 1977, 389



Ubertragt nun die Ehefrau zum Ausgleich der Forderung des Ehemannes in Hohe
von 450.000 Euro aus ihrem Vermoégen das Grundstiick Il und erhdlt sie zusatzlich
die Anspriiche aus der Lebensversicherung in Hohe von 50.000 Euro libertragen, er-
gibt sich ein VerauRerungspreis in Hohe von insgesamt 500.000 Euro. Bei Anschaf-
fungskosten des Grundstiickes Il in Hohe von 500.000 Euro, die unabhdngig von der
damaligen Bereitstellung der halftigen Finanzmittel durch den Ehemann ausschlieR-
lich der Ehefrau zuzurechnen sind, wiirde sich kein VerdauRerungsgewinn ergeben.
Da der Verkehrswert des ilbertragenen Grundstiickes mit 531.000 Euro jedoch ho-
her liegt als der anzunehmende VerdauRerungspreis, ware in diesem Beispielsfall eine
unentgeltliche Ubertragung (Schenkung) in Héhe von 31.000 Euro zu sehen.

Ein VerduRerungsgewinn kann sich aber ergeben, wenn die Anschaffungskosten fir
das Grundstiick | hoher lagen als die fiir das Grundstiick Il

Beispiel:

Anschaffungskosten Grundstick | 500.000 Euro
Anschaffungskosten Grundstiick Il 300.000 Euro
Reinwert Grundstiick | 431.000 Euro
Reinwert Grundstiick Il 531.000 Euro
Erstattungsanspruch des Ehemannes 481.000 Euro
Wert der Ubertragenen Anspriiche

aus der Lebensversicherung 50.000 Euro

Ubertragt nun die Ehefrau zum Ausgleich der Forderung des Ehemannes in Hohe
von 481.000 Euro das Grundstiick Il und erhalt sie zusatzlich die Anspriiche aus der
Lebensversicherung in Hohe von 50.000 Euro Ubertragen, ergibt sich ein VerduRe-
rungspreis in Hohe von insgesamt 531.000 Euro. Bei angenommenen Anschaf-
fungskosten des Grundstiickes Il in Hohe von 300.000 Euro wiirde sich jedoch in
diesem Fall ein VerdauRerungsgewinn gemal § 23 EStG in Hohe von 231.000 Euro
ergeben.

Weiteres Beispiel:

Anschaffungskosten Grundstick | 300.000 Euro
Anschaffungskosten Grundstiick Il 300.000 Euro
Reinwert Grundstiick | 200.000 Euro
Reinwert Grundstiick Il 500.000 Euro
Erstattungsanspruch des Ehemannes 350.000 Euro
Wert der Ubertragenen Anspriiche

aus der Lebensversicherung 50.000 Euro

In diesem Fall wdre ein VerauRerungsgewinn in Hohe von 100.000 Euro gegeben.
131.000 Euro wadren schenkweise libertragen.



Zu Frage 1 ergab sich mithin folgendes Ergebnis:

Bei der Grundstiicksiibertragung handelt es sich vorliegend um eine VerduRerung im
Sinne des § 23 EStG, da die Ubertragung an Erfullungs statt erfolgt ist. Fiir die Be-
stimmung eines maoglichen VerduRerungserloses wdre zundchst erforderlich, den
aufgrund der getroffenen Vereinbarungen bestehenden Ausgleichsanspruch des
Ehemannes zahlenmaRig zu bestimmen. Hiernach kann sich ein VerauRerungsge-
winn ergeben, wenn der Ausgleichsanspruch des Ehemannes héher liegt als die da-
maligen Anschaffungskosten des tibertragenen Grundstlickes.

Zu Frage 2:

Wie unter den Ausfiihrungen zu Frage 1 dargelegt, beinhaltet der vorliegende Sach-
verhalt auf Seiten des Ehemannes unter Umstdnden ein teilentgeltliches Anschaf-
fungsgeschaft.

Der gewerblich genutzte Teil des Gebdudes sowie der zugehorige Anteil am Grund
und Boden (quotal) sind gemadR § 6 Abs.1 Nr.5 EStG mit ihren Teilwerten anzuset-
zen. Bei Grundstiicken entspricht der Teilwert in der Regel dem Verkehrswert.
Hochstens konnten auch im vorliegenden Fall die Anschaffungskosten angesetzt
werden, da es sich hinsichtlich des entgeltlich Gbertragenen Teiles um eine An-
schaffung handelt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um eine voll unentgeltliche Ubertragung
des Grundstuckes. Gleichwohl sind in der betrieblichen Bilanz des Ehemannes die
Teilwerte in Ansatz zu bringen, sofern nicht hohere Anschaffungskosten nachgewie-
sen werden konnen. Eine Aufteilung in einen entgeltlich erworbenen Teil und einen
unentgeltlich erworbenen erfolgt nicht, da der betrieblich zu nutzende Gebaudeteil
nicht mit betrieblichen Mitteln angeschafft wurde, es sich mithin um eine Zufiihrung
des Wirtschaftsgutes im Wege der Einlage handelt. Eine Aufteilung in einen entgelt-
lich und einen unentgeltlich erworbenen Anteil an dem Grundstiick nebst Gebaude
ware indes im Hinblick auf § 23 EStG erforderlich, wenn der Ehemann den privat ge-
nutzten Teil des Gebdudes nicht selbst bewohnt. Eine neue zehnjahrige VerduRe-
rungsfrist wiirde nur hinsichtlich des entgeltlich erworbenen Anteils in Gang ge-
setzt. Hinsichtlich des schenkweise libertragenen Teiles wiirde der Ehemann hinge-
gen in die Frist der Ehefrau eintreten (§ 23 Abs.1 Satz 3 EStG).

Zu Frage 2 ergab sich abschlieRend folgendes Ergebnis:

Es liegt unter Umstdnden ein teilentgeltliches Anschaffungsgeschaft vor. Die Einlage
des gewerblich genutzten Teiles (Gebdudeteil nebst zugehdrigem Anteil Grund und
Boden) ist mit den Teilwerten in Ansatz zu bringen, sofern nicht hohere Anschaf-
fungskosten nachgewiesen werden kénnen. Hohere Anschaffungskosten koénnten
vorliegen, wenn der aufgrund der Vermdgensauseinandersetzung dem Ehemann zu-
stehende Ausgleichsanspruch zzgl. der lbertragenen Anspriiche aus der Lebensver-
sicherung den Wert von 531.000 Euro Ubersteigt.
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