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Aktuelle Informationen zu geschlossenen Fonds und anderen Kapitalanlagen
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> BGH entscheidet zur Berechnung der Forderung
eines Anlegers, der seine Einlage in einem in Form
eines Schneeballsystems betriebenen Einlagenpool
verloren hat

Steuerrecht

> Werbungskostenabzug von Mak-
lerkosten anlasslich der Veraul3e-
rung eines Grundstucks

Von Frank DiBmann, Rédl & Partner Niirnberg

In der heute veroffentlichten Entscheidung des Bundesfi-
nanzhofs (BFH) vom 11. Februar 2014 (Az. IX R 22/13)
stritten die Parteien, ob Maklerkosten, die anlasslich der
VerduBerung eines Grundstlcks angefallen sind, als Wer-
bungskosten bei den Einkinften aus Vermietung und
Verpachtung berlcksichtigt werden kdnnen. Diese Frage
ist in dem Streitfall insofern von Bedeutung, da der Ve-
rauBerer die Maklerkosten nicht als VerduBerungskosten
steuermindernd berticksichtigt konnte, da kein steuer-
pflichtiges privates VerduBerungsgeschaft (§ 23 EStG)
vorlag.

Der Klager erzielte im Streitjahr Einkinfte aus Vermietung
und Verpachtung aus drei Objekten: Den Wohn- und
Geschéaftshausern B sowie C sowie den Parkplatzen D. Die
Objekte B und Parkplatze D waren jeweils Uber ein Darle-
hen bei verschiedenen Banken finanziert. Beide Darlehen
waren auf Verlangen der Kreditinstitute grundbuch-

rechtlich mit dem Wohn- und Geschaftshaus C abgesi-
chert. Die Schuldzinsen wurden vom Klager bei den bei-
den Objekten als Werbungskosten geltend gemacht und
insoweit von dem zustandigen Finanzamt auch anerkannt.

Da es bei den Objekten B und C zu Mietausféllen kam,
hat der Kldager das Objekt C fir einen Kaufpreis von 1,4
Millionen Euro an eine Fondsgesellschaft verduBert. Da im
Grundbuch des Wohn- und Geschéftshauses C Grund-
schulden zu Lasten der anderen beiden vermieteten Ob-
jekte eingetragen waren, sah der Kaufvertrag vor, dass
der Kaufer einen Teil des Kaufpreises dazu verwendet,
Betrdge, die zur Ablésung der Grundschulden erforderlich
waren, an die Glaubigerbanken zu leisten. Lediglich der
Restbetrag wurde unmittelbar an den Verkaufer ausge-
zahlt. Die beteiligten Kreditinstitute haben die erhaltenen,
anteiligen Kaufpreisbetrdge als Tilgungsbetrage auf die
Darlehen verbucht. Die Folge war, dass die Zinsbelastung
bei dem Objekt B sich erheblich verringerte und bei den
Parkpldtzen D vollstandig entfiel.

Bei der VerauBerung des Wohn- und Geschaftshauses C
war ein Immobilienmakler eingeschaltet, der dem Verau-
Berer flr die Vermittlung eine Brutto-Provision in Hohe
von 49.980 Euro in Rechnung stellte.

Der Klager machte einen Teil dieser Maklerkosten in Hohe
von 23.730,51 Euro als Werbungskosten bei seinen Ein-
kinften aus Vermietung und Verpachtung fir die beiden,
noch im Bestand gehaltenen Objekte B und D geltend.
Das Finanzamt versagte die Anerkennung der Maklerkos-
ten als Werbungskosten. Seiner Ansicht nach dienten
diese Aufwendungen nicht der Sicherung und Erhaltung
der Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung der
verbliebenen Objekte, sondern sie seien aufgrund der
VerauBerung des Objekts C entstanden und insofern
mangels steuerbarem VerduBerungstatbestand nicht zu
bertcksichtigen. Hierbei wird die BFH-Entscheidung vom
20. Juni 2012 (BStBI Il 2013, 275) angefihrt, nach der der
Senat einen Veranlassungszusammenhang fir Schuldzin-
sen nach der VerduBerung eines Objekts verneint hat,
soweit die Schuldzinsen auf Verbindlichkeiten entfielen,
die durch den VerauBerungserlés des Objekts hatten ge-
tilgt werden kénnen. Denn in diesem Streitfall hatten die



Verbindlichkeiten des verauBerten Objekts sowie samtli-
che in diesem Zusammenhang anfallenden Kosten ein-
schlieBlich der Maklergeblhren mit dem VerduBerungser-
|6s getilgt werden kénnen.

Allerdings haben der BFH sowie das Finanzgericht Mins-
ter in der erstinstanzlichen Entscheidung die Sichtweise
des Finanzamts zurlickgewiesen. Der BFH fiihrt aus, dass
der im Streitfall zundchst gegebene Zuordnungszusam-
menhang der Maklerkosten mit der GrundstiicksverauBe-
rung durch den Zuordnungszusammenhang mit der wei-
teren Einklnfteerzielung (Objekte B und D) tberlagert und
damit im Sinn der wertenden Beurteilung des Veranlas-
sungszusammenhangs verdrangt wird. Der unter Inkauf-
nahme einer Maklerprovision erzielte VerduBerungserl®s
wird namlich zur Entschuldung eines Grundstiicks genutzt
und das Grundstiick wird zudem weiterhin wie zuvor als
Erwerbsgrundlage und somit zur Einkunftserzielung ver-
wendet. Unter diesen Voraussetzungen sind die Makler-
kosten anteilig nicht dem VerduBerungsvorgang, sondern
als Finanzierungskosten den zukunftig (weiter) zu erzie-
lenden laufenden Einkinften aus den Objekten B und D
zuzurechnen.

Erlduternd geht der BFH darauf ein, dass Maklerkosten,
die mit einer GrundsticksverauBerung im Zusammenhang
stehen, grundsatzlich den VerduBerungskosten und damit
nur bei sogenannten VerduBerungsgeschaften gemaB
§ 23 EStG berlcksichtigt werden kénnen. SchlieBlich sind
Maklerkosten regelmaBig durch die VerduBerung unmit-
telbar veranlasst und dienen dem Erreichen einer VerauBe-
rung. Allerdings konnen solche Maklerkosten ausnahms-
weise anteilig zu den Finanzierungskosten eines anderen
Objekts gehoren, wenn und soweit der (gegebenenfalls
nach der Darlehenstilgung hinsichtlich des verduBerten
Grundsticks verbleibende) VerauBerungserlds von vornhe-
rein zur Finanzierung eines neuen Objekts bzw. der Ent-
schuldung bestehender, vermieteter Objekte bestimmt
auch tatsachlich verwendet wird. In solchen Fallen kann
namlich der Zusammenhang der Maklerkosten mit der
Finanzierung und damit der Einkinfteerzielung aus dem
zu erwerbenden oder entschuldeten Objekt den Zusam-
menhang der Maklerkosten mit der GrundstuicksverduBe-
rung Uberlagern.

Voraussetzung ist aber, dass sich der VerduBerer bereits
im Zeitpunkt der VerduBerung des Grundstiicks anhand
objektiver Umstande den unwiderruflichen Entschluss
gefasst hat, den VerduBerungserlds zur Finanzierung eines
neuen Vermietungsobjekts bzw. zur Entschuldung eines
bestehenden Objekts zu verwenden. Dieser Entschluss
muss objektiv feststellbar sein, zum Beispiel durch eine
entsprechende Regelung in dem Kaufvertrag.

Die BFH-Entscheidung reit sich ein in die lange Liste von
jungster Rechtsprechungsentscheidungen, die sich mit der
Frage des Werbungskostenabzugs anlasslich einer Verdu-
Berung auseinandersetzen (zum Beispiel Vorfalligkeitsent-
schadigungen bei Einklinften aus Kapitalvermdgen, wenn
ein bisher zu Vermietungszwecken eingesetztes Darlehen
abgelost und die verbleibenden Mittel als Kapitalanlage

eingesetzt werden, oder das bereits zitierte BFH-Urteil
vom 20. Juni 2012). Daher sollte vor beabsichtigten Ver-
auBerungen die aktuelle Rechtsprechung eingehender
gepriift werden.
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Rechtsprechung

> BGH entscheidet zur Berechnung
der Forderung eines Anlegers,
der seine Einlage in einem in
Form eines Schneeballsystems
betriebenen Einlagenpool verlo-
ren hat

Von Sebastian SchiiBler, Rodl & Partner Hamburg

Der BGH hat mit Urteil vom 10. April 2014 (Az. IX ZR
176/13) Uber die Frage entschieden, wie die Forderung
eines Anlegers, der seine Einlage in einem in Form eines
Schneeballsystems betriebenen Einlagenpool verloren hat,
zu berechnen ist.

Im konkreten Fall hatte sich die Klagerin als Anlegerin mit
einer Summe von rund 15.000 Euro an einem Einlagen-
pool beteiligt, bei dem die Anleger am Erfolg bzw. Nicht-
erfolg von Optionsgeschaften teilhaben sollten. Derartige
Optionsgeschafte wurden allerdings im Verhaltnis zu den
Einlagen der Anleger nur in geringem Umfang betrieben.
Vielmehr wurden die Gelder Uberwiegend dazu verwen-
det, um auf Grundlage gefalschter Unterlagen an bereits
vorhandene Anleger tatsachlich nicht vorhandene Gewin-
ne auszuzahlen bzw. sonstige Geschaftskosten zu bezah-
len. In diesem Rahmen erhielt auch die Klagerin derartige
Scheingewinne in Hohe von etwa 13.000 Euro ausbezahlt.
Nachdem Uber den Einlagenpool das Insolvenzverfahren
eroffnet wurde, machte die Klagerin die Differenz zwi-
schen ihrer Einlage und der Auszahlung, das heiBt rund
2.500 Euro als Insolvenzforderung geltend und beantrag-
te, diese Forderung zur Tabelle festzustellen. Der beklagte
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Insolvenzverwalter war diesem Antrag entgegengetreten,
weil sich nach seiner Auffassung die Klagerin vertraglich
vereinbarte Verwaltungsprovisionen sowie anteilige Han-
delsverluste des Einlagenpools anrechnen lassen misse.

Der BGH entschied zugunsten der Klagerin. Dieser stehe
eine Insolvenzforderung in Hohe der Differenz zwischen
ihrer Einlage und den zugehdrigen Rickzahlungen zu.
Unter Verweis auf friihere Entscheidungen fihrt das Ge-
richt aus, dass sich die Klagerin weder Verluste aus den
Anlagegeschaften des Einlagenpools noch zugehérige
Verwaltungsgeblhren anrechnen lassen musse. Zwar
seien sowohl Verwaltungskosten als auch eine Verlustbe-
teiligung vertraglich vereinbart worden, jedoch durften
diese Positionen im vorliegenden Fall nicht zu Lasten der
Klagerin zum Ansatz gebracht werden.

Gegenstand des (Anlage-)Vertrags mit der Klagerin sei die
Chance gewesen, durch die versprochenen Optionsge-
schafte Gewinne zu erzielen. Diese Chance wurde der
Kladgerin genommen, ,weil die versprochenen Geschéfte
Uberwiegend gar nicht erst getatigt worden sind”. Eine
Verrechnung von anteiligen Verlusten aus diesen nur in
geringem Umfang ausgeflihrten Anlagegeschaften ver-
stoBe in derartigen Konstellationen gegen den Grundsatz
von Treu und Glauben. GleichermaBBen seien Anspriiche
auf Zahlung von Verwaltungsgebihren verwirkt, da durch
unredliches Verhalten auf schwerwiegende Weise vertrag-
liche Treupflichten verletzt wurden.
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, Steuern, Finanzen, Recht — unsere Mandanten haben das Vertrauen zu uns,
dass wir Ihre Angelegenheiten mit breit aufgestellten Kompetenzen verfolgen.”

Rédl & Partner

Jeder Menschenturm beginnt mit einer breit aufgestellten Basis, damit die
Castellers an der Spitze einen sicheren Stand haben.”
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Nach Auffassung des BGH hat vorliegend grundsatzlich
jeder Anleger, dem gegeniber derartige Vertragsverlet-
zungen vorgenommen wurden, einen Anspruch auf Rick-
zahlung seiner Einlage abzuglich solcher Rickzahlungen,
die noch vor der Eréffnung des Insolvenzverfahrens ge-
zahlt wurden. Im Einzelfall ist jedoch zu beachten, dass es
innerhalb der Anleger zu Ungleichbehandlungen aufgrund
der Vorschriften des Insolvenzrechts kommen kann. Anle-
ger, denen gegenuber — wie hier der Klagerin — Rickzah-
lungen geleistet wurden, die wegen Zeitablaufs nicht
durch Anfechtung zur Insolvenzmasse gezogen werden
konnen, werden gegebenenfalls im Verhaltnis zu denjeni-
gen Anlegern bevorzugt, deren Rlckzahlungsanspruch
noch offen ist. Letztere erhalten im Ergebnis nur die Quo-
te.
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Jeder Einzelne zahlt” — bei den Castellers und bei uns.

Menschentiirme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur
von Rodl & Partner. Sie verkdrpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,
Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum
aus eigener Kraft, das Rodl & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.

.Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr
pointiert. Das gefallt uns und entspricht unserer Mentalitét. Deshalb ist Rod| &
Partner eine Kooperation mit Reprdsentanten dieser langen Tradition der Men-
schentiirme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein
aus Barcelona verkorpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.

Dieser Newsletter ist ein unverbindliches Informationsangebot und dient allgemeinen
Informationszwecken. Es handelt sich dabei weder um eine rechtliche, steuerrechtliche
oder betriebswirtschaftliche Beratung, noch kann es eine individuelle Beratung erset-
zen. Bei der Erstellung des Newsletters und der darin enthaltenen Informationen ist
Rodl & Partner stets um groBtmaogliche Sorgfalt bemiht, jedoch haftet Rodl & Partner
nicht fur die Richtigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der Informationen. Die enthal-
tenen Informationen sind nicht auf einen speziellen Sachverhalt einer Einzelperson oder
einer juristischen Person bezogen, daher sollte im konkreten Einzelfall stets fachlicher
Rat eingeholt werden. Rodl & Partner Gbernimmt keine Verantwortung fiir Entschei-
dungen, die der Leser aufgrund dieses Newsletters trifft. Unsere Ansprechpartner ste-
hen gerne fir Sie zur Verfligung.

Der gesamte Inhalt des Newsletters und der fachlichen Informationen im Internet ist
geistiges Eigentum von Rodl & Partner und steht unter Urheberrechtsschutz. Nutzer
durfen den Inhalt des Newsletters nur fir den eigenen Bedarf laden, ausdrucken oder
kopieren. Jegliche Veranderungen, Vervielfaltigung, Verbreitung oder 6ffentliche Wie-
dergabe des Inhalts oder von Teilen hiervon, egal ob on- oder offline, bediirfen der
vorherigen schriftlichen Genehmigung von Rodl & Partner.



