Betriebsleitung

Wenn Sie auf fremdem

Boden bauen

Haben Sie den Betrieb lhrer Eltern gepachtet und wollen nun einen
Stall bauen? Dann haben Sie ein Problem, denn Sie bauen auf fremdem
Grund und Boden. Das ist mit einigen steuerlichen Tlicken verbunden.

(Namen erfunden) war schon

lange klar: Sobald er den Betrieb
seiner Eltern pachtet und die volle Ver-
antwortung dafiir iibernimmt, mochte
er als Erstes eine neue Lagerhalle fiir
sein Getreide bauen. Nachdem er sei-
nen Vater von dem Vorhaben iiberzeu-
gen konnte, stand der weiteren Planung
nichts mehr im Wege - dachte er zu-
mindest. Als er aber seinem Steuerbera-
ter von den Plinen erzihlt, weist dieser
ihn auf ein kleines Detail hin, das Klau-
mann véllig {ibersehenen hatte: Da der
Junglandwirt den Hof von seinen El-
tern gepachtet hat, wird er die Halle
rein rechtlich auf fremdem Grund und
Boden bauen. Denn trotz Pachtvertrag
ist der Vater immer noch der Grund-
stiickseigentiimer. Das Gebiude wiirde
zum Eigentum des Grundstiickseigen-
tiimers gehdren - unabhingig vom Wil-
len der beteiligten Vertragspartner. Das
birgt nicht nur zivilrechtliche, sondern
vor allen Dingen auch groSe steuerliche
Tiicken.

Neben diesem Fallbeispiel kommen
in der Praxis zahlreiche andere Fille vor,
in denen Landwirte auf fremdem
Grund und Boden bauen:
® Beispielsweise, wenn eine GbR einen
Stall auf der Hofstelle eines der Gesell-

'unglandwirt Johannes Klaumann

schafter errichtet. Gleiches gilt fiir die
Vater-Sohn-GbR fiir den Fall, dass sich
das Grundstiick im Eigentum des Va-
ters befindet.
® Wenn die Eigentiimerin des Hofes die
Ehefrau ist, aber der Ehemann den
landwirtschaftlichen Betrieb als Unter-
nehmer fithrt und eine Halle baut.
Planen Sie den Bau auf fremdem Bo-
den, sollten Sie folgendes beachten: Er-
stellen Sie als Bauherr das Gebiude in
eigenem Namen und auf eigene Rech-
nung, haben Sie gegeniiber dem Eigen-
tiimer des Grundstiicks einen Ersatzan-
spruch. Denn sein Figentum ,vermehrt*
sich. Da der Verkehrswert des bebauten
Grundstiicks steigt, haben Sie einen
Anspruch auf die Differenz des Ver-

Haben Sie den
Betrieb lhres

Vaters gepachtet und
errichten dort z.B.
einen Stall, bauen Sie
rein rechtlich auf
fremdem Boden.

kehrswertes (vor und nach dem Bau).
Das Geld, was Sie fiir das Gebiude be-
kommen, erhéht Thren Gewinn.

Baukosten abschreiben

Generell gilt, dass ein Bauherr die
Herstellungskosten abschreiben kann.
Dazu miissen Sie das Gebiude aus be-
trieblichem Interesse gebaut haben und
es tatsichlich fiir [hren Betrieb nutzen,
um damit Einkiinfte zu erzielen. Ein
Dokument, das das nachweist, brauchen
Sie nicht. Der ,Nachweis" erfolgt durch
die spitere betriebliche Nutzung.

Holen Sie die Vorsteuer zuruick

Denken Sie nicht nur an die Ab-
schreibung. Sie kénnen sich auch die
Vorsteuer aus den Ausgaben fiir den
Bau zuriickholen. Dabei kommt es
nicht darauf an, ob Sie Eigentiimer
des Grundstiickes sind, auf dem Sie
das Gebiude bauen. Entscheidend ist,
dass Sie die sogenannte Verfiigungs-
macht besitzen. Diese erlangen Sie
mit der Ubergabe beziehungsweise
mit der Abnahme des fertigen Ge-
biudes. Sie sind schlieBlich der Ver-
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tragspartner des Bauunternehmens,
mit dem Sie zusammenarbeiten und
haben die Auftrige in [hrem Namen
erteilt. Als regelbesteuernder Unter-
nehmer sind Sie somit zum Vorsteu-
erabzug aus den erhaltenen Bauleis-
tungen berechtigt.

Pauschalieren Sie, ist die Vorsteuer
mit der Umsatzsteuerpauschalierung
bereits abgegolten. Die Vorsteuer-
betrige stellen dann in der Regel Be-
triebsausgaben dar.

Wenn Sie auf fremdem Grund und
Boden bauen, diirfen Sie die Abschrei-
bung nicht an die Dauer des Pachtver-
trages koppeln. Bei der Berechnung des
Abschreibungsbetrages kommt es auf
die voraussichtliche tatsichliche Nut-
zungsdauer des Gebiudes an. Eine ho-
here Abschreibung nach der kiirzeren
Dauer des Miet-, Pacht- oder sonstigen
Nutzungsverhiltnisses ist nicht mog-
lich (Bundesfinanzhof, Az.: III B 2/14).
Betrigt die voraussichtliche Nutzungs-
dauer des Gebiudes beispielsweise 20
Jahre, Thr Pachtvertrag lduft hingegen
,schon” in zehn Jahren aus, hat das kei-
nen Einfluss. Sie miissen sich an den
20 Jahren orientieren.

Wenn der Eigentiimer der Fliche das
Gebidude spiter gegen eine Entschidi-
gungszahlung {ibernimmt, dann kann
er diese Kosten als Anschaffungskosten
abschreiben.

Im Ubrigen miissen Sie in Threr Bi-
lanz ,Bauten auf fremden Grundstii-
cken” angeben. Das erfolgt in der Posi-
tion ,,Grundstiicke, grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten einschlieBlich der
Bauten auf fremden Grundstiicken",
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Umsatz- oder Grunderwerbsteuer fallt an

Bauen Sie auf fremdem Boden ein
Gebiude, sollten Sie auch daran denken,
was damit geschehen soll, wenn der
Pachtvertrag auslduft. Sie kénnen das
Gebiude entweder abreilen oder es auf
den Grundstiickseigentiimer {ibertra-
gen. Wollen Sie es iibertragen, reicht
eine Vereinbarung im Pachtvertrag oder
eine Rechnung. Sie brauchen keine no-
tarielle Beurkundung.

Sind Sie regelbesteuernder Unterneh-
mer und wollen das Gebiude auf den
Grundstiickseigentiimer  {ibertragen,
fallen Umsatzsteuern oder Grunder-
werbsteuer an. Hierbei kommt es auf
den Zeitpunkt der Lieferung an.

Nach dem Pachtablauf: In den meis-
ten Fillen erfolgt die Weiterlieferung
beziehungsweise Ubertragung des Ge-
biudes erst nach Ablauf des Miet- oder

Unser Experte:
Stefan Heins, wetreu
LBB Betriebs- und
Steuerberatungsge-
sellschaft KG, Kiel

Pachtvertrages fiir den Grund und Bo-
den, auf dem Sie das Gebiude gebaut
haben. Bis dahin kénnen Sie das von
Ihnen gebaute Gebiude fiir Thr Unter-
nehmen nutzen, ohne dass Sie Miete
oder Pacht fiir das Gebiude zahlen
miissen. Nach Ablauf der Pacht fiir die
Fliche ibertragen Sie das Gebiude an
den Grundstiickseigentiimer. Fiir die
Lieferung fallt keine Umsatzsteuer an.
Denn die Ubertragung unterliegt der
Grunderwerbsteuer: Je nach Bundes-
land muss der Grundstiickseigentiimer
3,5 bis 6,5% vom Kaufpreis an Steuern
zahlen. Bei Ubertragungen innerhalb
der Familie gilt jedoch die bekannte Be-
freiung der Grunderwerbsteuer.

Hierzu ein Beispiel: Landwirt Richard
Muck pachtet von seinem Nachbarn ein
unbebautes Grundstiick fiir 12 Jahre.
Der Nachbar ist damit einverstanden,
dass Muck auf seinem Grundstiick eine
Lagerhalle fiir Futtermittel baut. Der
Grundstiickseigentiimer beteiligt sich
nicht an den Baukosten von 80000 €.
Da der Landwirt die Regelbesteuerung
anwendet, kann er die ihm fiir den Bau
in Rechnung gestellte Umsatzsteuer als
Vorsteuer abziehen (15200 €).

Als sein Nachbar den Pachtvertrag
unterzeichnete, wollte er sich nicht
festlegen, ob er die Halle nach Ablauf
der Pachtzeit gegen eine Entschidi-

gungszahlung {ibernimmt oder ob er
von Muck verlangt, dass er die Halle ab-
reifit. Eine ,Weiterlieferung” fand daher
zunichst nicht statt. Nach Ablauf der
Pachtzeit fiir das Grundstiick entschei-
det sich der Verpichter, das Gebdude zu
iibernehmen und zahlt dem Landwirt
dafiir eine Entschidigung. Da die ge-
wohnliche Nutzungsdauer des Gebéu-
des noch nicht abgelaufen ist, zahlt der
Verpichter Muck den Restwert der
Lagerhalle aus, hier 35000 €.

Die Lieferung des Gebdudes ist von
der Umsatzsteuer befreit. Der Verpich-
ter muss jedoch 5% Grunderwerbsteuer
zahlen, also 1750 €. Obwohl sich Muck
die Vorsteuer der Baukosten zuriickge-
holt hat, hat das keine umsatzsteuerli-
chen Folgen. Denn die Verdulerung
erfolgt aulerhalb des zehnjihrigen
Berichtigungszeitraumes fiir die Um-
satzsteuer.

Hitte der Landwirt den Pachtvertrag
allerdings nur fiir neun Jahre unter-
zeichnet und sich die Vorsteuern trotz-
dem aus den Baukosten zuriickgeholt,
miisste er eine umsatzsteuerliche Be-
richtigung vornehmen. Die erstattete
Vorsteuer miisste er zuriickzahlen.

Lieferung direkt nach dem Bau: Sie

konnen das Gebiude aber auch direkt
nach dem Bau an den Grundstiicksei-

top agrar 3/2017 51



Betriebsleitung

Wenn Sie auf die Entschadigung verzichten
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Bauen Sie einen Stall auf fremdem Boden und verzichten auf eine
Entschadigung, hat das teure steuerliche Konsequenzen.

gentiimer iibergeben. In der Regel er-
setzt er Thnen in diesem Fall die Her-
stellungskosten fiir den Bau und be-
rechnet Thnen nach Fertigstellung des
Gebiudes eine Miete/Pacht fiir die Nut-
zung. Diese sofortige ,Weiterlieferung"
unterliegt nach Auffassung der Finanz-
verwaltung nicht der Grunderwerb-
steuer. Aus umsatzsteuerlicher Sicht
handelt es sich aber um eine Werkliefe-
rung, fiir die Sie 19% Steuer an den Fis-
kus iiberweisen miissen, wenn Sie der
Regelbesteuerung unterliegen.

Hierzu ein Beispiel: Landwirt Andreas
Baumann errichtet auf einer gepachte-
ten Fliche eine Lagerhalle fiir 50000 €.

N A

Die Vorsteuer der Baukosten diirfen Sie
sich vom Fiskus zuriickholen.

i:oto: Heil

Mit dem Eigentiimer hat er vereinbart,
dass dieser ihm die Kosten fiir die Her-
stellung des Gebiudes ersetzt. Der Land-
wirt liefert die Halle sofort zum Zeit-
punkt der Fertigstellung an den Grund-
stiickseigentiimer. Fiir die Nutzung des
Gebdudes zahlt Baumann seinem Ver-
pichter eine angemessene Miete. Der
Verpichter ist also nicht nur zivilrechtli-
cher Eigentiimer, sondern erlangt auch
die Verfiigungsmacht iiber die Lager-
halle. Es liegt daher eine entgeltliche Lie-
ferung vor.

Gegenleistung des Grundstiickseigen-
tiimers fiir die Lieferung der Lagerhalle
ist die Ubernahme der Baukosten. Die
Lieferung ist umsatzsteuerpflichtig. Es
fallen 9500 € Steuern an. Der Vorgang
unterliegt nicht dem Grunderwerbsteu-
ergesetz.

Der Sonderfall: Haben Sie mit dem
Verpichter vereinbart, dass Sie wih-
rend der Pachtzeit nur eine reduzierte
Pacht zahlen miissen und Sie das Ge-
biude dafiir nach Ablauf des Pachtver-
trages fiir die Fliche entschidigungslos
auf ihn {ibertragen, handelt es sich um
einen Sonderfall. Die Lieferung des Ge-
béaudes ist dann umsatzsteuerpflichtig.
Allerdings berechnet der Fiskus diese
anhand der Differenz zwischen der ei-
gentlich angemessenen und der tatsich-
lich gezahlten Pacht fiir den Grund und
Boden. Die angemessene Pacht orien-
tiert sich dabei an den ortsiiblichen
Pachten.

Hierzu ein vereinfachtes Beispiel:
Landwirt Janns Brinkmann plant auf

ufpassen sollten Sie, wenn Sie Fliche von einem

Verwandten gepachtet haben, dort auf Thre Kosten
bauen und nach Ablauf des Pachtvertrages auf eine Ent-
schidigungszahlung fiir das Gebéiude verzichten oder ei-
nen geringeren Betrag bekommen, als angemessen.
Denn verkaufen Sie das Gebidude nach Ablauf der Pacht-
zeit an den Grundstiickseigentiimer, z4hlt diese Ent-
schidigung, die Sie bekommen, als Betriebseinnahme.
Diese erhéht Thren zu versteuernden Gewinn.

Fiir den Fall, dass die Nutzungsdauer des Geb&udes
noch nicht abgelaufen ist, das Gebéude also noch etwas
wert ist und Sie eine unangemessen geringe Entschidi-
gung erhalten, liegt eine ,Entnahme des Entschadi-
gungswertes“ vor. Denn Sie verzichten freiwillig auf
ein héheres Einkommen. Das Gleiche gilt, wenn Sie aus
privaten Griinden vollstindig auf die Entschidigung
verzichten. Die Entnahme des Entschidigungswertes
- also den Verzicht auf das zusitzliche Einkommen -
miissen Sie gewinnerhéhend erfassen.

Bau einer Strohhalle fiir 96000 €. Er
hat mit seinem Verpichter vereinbart,
dass die Halle nach Ablauf der Pachtzeit

Erst pachten,
dann erben

Haben Sie den Hof Threr Eltern
z.B. fiir zehn Jahre gepachtet und
dort ein Gebsude gebaut, die Uber-
gabe steht dann aber schon nach
finf Jahren an, ist das kein Prob-
lem. Die Forderung, die Sie gegen-
iiber Thren Eltern haben - also die
Entschidigung - ,verrechnet” sich
mit dem Wert des Gebiudes, das
Sie erben. Das Ganze ist daher ein
Nullsummenspiel.

Generell sollten Sie aber folgen-
des bedenken, wenn Sie den Hof
der Eltern pachten: Planen Sie in
diesem Fall den Bau eines Gebiu-
des, sind dennoch klare schriftli-
che Vereinbarungen sinnvoll —
auch wenn geplant ist, dass Sie den
Hof in Zukunft erben. Sie sollten
konkret festhalten, wer fiir die
Kosten des Baus aufkommt und
was mit dem Gebiude nach Ablauf
der Pacht geschieht. Legen Sie zu-
dem eine angemessene Entschidi-
gung fest. Denn nicht immer folgt
der Pacht die Ubergabe. Im Streit-
fall sind so beide Parteien auf der
sicheren Seite.

von zehn Jahren entschidigungslos auf
diesen iibergehen soll. Als Ausgleich
braucht Brinkmann seinem Pichter
wihrend der Vertragslaufzeit fir die
Fliche nur eine ermiRigte Pacht zahlen.
Er zahlt nur 100 € pro Monat anstatt
der ortsiiblichen 900 €. Der kapitali-
sierte Wert der MietermifBigung, bezo-
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Bauen Sie auf einer gepachteten Flache,
z.B. eine alte Halle um, miissen Sie mit
steuerlichen Konsequenzen rechnen.

gen auf die verbleibende Pachtdauer,
soll den voraussichtlichen Restwert der
Lagerhalle bei Ende der Pachtdauer ent-
sprechen (800 €/Monatx 12 Monate x
10 Jahre = 96000 €).

Brinkmann behilt also fiir die Dauer
der Pachtlaufzeit die Verfiigungsmacht
iiber die Lagerhalle. Nachdem der Ver-
trag ausgelaufen ist, erfolgt die Liefe-
rung der Halle. Diese ist umsatzsteuer-
pflichtig. Denn das Entgelt besteht in
der Differenz zwischen der eigentlich
angemessenen und der tatsichlich ge-
zahlten Miete fiir den gepachteten
Grund und Boden. Da der Grund-
stiickseigentiimer pro Monat 800 € we-
niger Pacht von ihm verlangt, ist dies
quasi eine Anzahlung dafiir, dass der
Landwirt ihm die Halle nach dem
Pachtende iibertrigt. Janns Brinkmann
miisste also fortlaufend im Rahmen sei-
ner Umsatzsteuererklirung Umsatz-
steuer fir die reduzierte Pacht zahlen.
Da er pro Jahr 9600 € Pacht einspart,

Schnell gelesen

¢ Sie bauen auf fremdem
Grund und Boden, wenn
Sie nicht Eigentimer der
Flache sind.

e Bauen Sie auf fremdem
Boden, diirfen Sie die Bau-
kosten abschreiben.

¢ Sie kdnnen sich die Vorsteuer
der Baukosten zurlickholen,
auch wenn die bebaute
Flache gepachtet ist.

¢ Ubertragen Sie das Gebiude
auf den Grundstuckseigen-
timer, fallen Umsatzsteuer
oder Grunderwerbsteuer an.

miisste er daher jihrlich 1824 € Um-
satzsteuer zahlen.

Bauen Sie auf fremdem Boden, sollten
Sie sich iiber die steuerlichen Konse-
quenzen im Klaren sein. Betroffen sind
iibrigens auch Gebiudeteile, Umbauten
und Aus- oder Einbauten in fremde Ge-
biude. -mm-
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Mit iiber 100.000 Mitgliedern sind wir Europas
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