Bei kleinen und mittelstandischen Unternehmen
in der Rechtsform einer GmbH ist es verbreitet,
dass die Betriebsgrundstiicke nicht der GmbH
gehoren, sondern deren Gesellschafter(n), die die
Grundstiicke dann an die GmbH vermieten. Im
Falle einer spdteren Insolvenz der GmbH bleiben
die Grundstiicke im Vermogen der Gesellschaf-
ter und werden nicht vom Insolvenzverwalter mitverwertet. Haben am
Grundstiick und an der GmbH die selbe(n) Person(en) die Mehrheit.
Liegt steuerlich eine sog. Betriebsaufspaltung vor. Die Grundstiicksei-
gentiimer erzielen aus der Vermietung keine Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung, sondern aus Gewerbebetrieb. Das Grundstiick befin-
det sich steuerlich in einem Betriebsvermégen. Wird diese Betriebsauf-
spaltung beendet, wird steuerlich das Grundstiick aus dem Betriebsver-
mogen entnommen und in das Privatvermdgen des Grundstiickseigen-
tiimers {iberfiihrt. Hierdurch werden die zwischenzeitlich entstandenen
Wertsteigerungen (stille Reserven) realisiert und sind zu versteuern. Im
Regelfall erfolgt aber kein Liquiditatszufluss, denn eine Beendigung der
Betriebsaufspaltung liegt immer dann vor, wenn nicht mehr dieselben
Personen am Grundstiick und an der GmbH die Mehrheit haben. Dies ist
etwa bei Ubertragung nur des Grundstiicks oder nur der GmbH-Anteile
oder der Ubertragung von beidem, aber an verschiedene Personen der
Fall oder auch dann, wenn {iber das Vermégen der GmbH das Insolvenz-
verfahren eroffnet wird. Gehort das Grundstiick mehreren GmbH-Gesell-
schaftern, die zusammen die Mehrheit haben, kénnen hierbei auch die
stillen Reserven in der GmbH zu versteuern sein.

In einem vom BFH mit Urteil vom 21.01.2015 — X R 16/2 — entschiedenen
Fall hatte ein Alleingesellschafter einer GmbH dieser ein in seinem
Eigentum stehendes Grundstiick vermietet. Es lag also eine Betriebsauf-
spaltung vor. Im Rahmen einer lebzeitigen Vermdgensnachfolge tiber-
trug er sowohl das Grundstiick als auch seine GmbH-Anteile auf seinen
Sohn. Sowohl am Grundstiick als auch an den GmbH-Anteilen behielt er
sich den NieBbrauch vor. Das Finanzamt und ihm folgend der BFH sahen
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hierin eine Beendigung der Betriebsaufspaltung. Bei der Ubertragung
eines Grundstiicks unter NieRbrauchsvorbehalt habe der Verauf3erer
den mafigeblichen Einfluss auf die Nutzung des Grundstiickes. Bei der
Ubertragung von GmbH-Anteilen unter NieBbrauchsvorbehalt stehe
hingegen das Stimmrecht nicht dem Nief3braucher, sondern dem Eigen-
tiimer der Geschéftsanteile und damit im entschiedenen Fall dem Sohn
zu. Mangels gleichlaufenden beherrschenden Einflusses war mit der
Ubertragung unter Eigentumsvorbehalt die Betriebsaufspaltung been-
det worden und die stillen Reserven im Grundstiick zu versteuern. Dabei
konnte der Vater noch von Gliick reden, dass er Alleineigentiimer war.
Hatte eine Personengesellschaft mit Mehrheitsbeteiligung des Vaters
das Grundstiick an die dem Vater gehorende GmbH vermietet, waren die
GmbH-Anteile in das Sonderbetriebsvermogen des Vaters an der Perso-
nengesellschaft gefallen und damit auch die stillen Reserven im GmbH-
Anteil zu versteuern gewesen. Bei derartigen Gestaltungen sollte in
jedem Fall ein Steueranwalt oder Steuerberater eingeschaltet werden.
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Unsere friiheren Beitrage finden Sie auf unserer Internetseite unter
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