ENTGELTLICHER VERZICHT AUF NIEBBRAUCH BEI EINEM VERMIETETEN
GRUNDSTUCK

Entgeltlicher Verzicht auf NieBbrauch bei einem
vermieteten Grundstiick

Gericht/Az: BFH, Urteil vom 10.10.2025 IX R 4/24

Fundstelle: juris

Gesetz: § 21 EStG, § 24 EStG

Streitfrage: Fuhrt die entgeltliche Ablésung eines vorbehaltenen
NielRbrauchrechts beim NielRbraucher zu steuerbaren Einkiinften?

Nach der bisher herrschenden Meinung und der Verwaltungsauffassung stellt
die entgeltliche Ablésung eines NielRbrauchrechts beim Niel3braucher einen
nicht steuerbaren Vorgang dar’.

Der BFH hat nun hiervon abweichend entschieden, dass das Entgelt fir den
Verzicht auf die Auslbung eines Niellbrauchrechts an einem dem
Privatvermoégen zugehdrigen Grundstiick eine steuerbare Entschadigung nach
§ 24 Nr. 1 Buchstabe a EStG darstellt. Die Begrindung sieht der BFH darin,
dass die Abldsezahlung als Ersatz fur entgangene oder entgehende
Einnahmen gewahrt wird. Der Niel3braucher verzichtet auf kunftige
Mieteinnahmen.

Diese Auffassung vertritt der BFH zumindest dann, wenn der NielRbraucher
das Grundstlick zum Zeitpunkt des Verzichts tatsachlich vermietet und hieraus
Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung erzielt. Mit dem aktuellen Urteil
revidiert der BFH auch seine friihere Rechtsprechung?.

Sachverhalt

A hatte vor Jahren ein Grundstick unter Vorbehalt des NielRbrauchs auf seine
Tochter T Ubertragen und hatte das Grundstiick stets vermietet. Der zum
1.12.2025 noch vorhandene Kapitalwert des NieRbrauchs i. H. von 250.000 €
wird von T durch eine Einmalzahlung i. H. von 250.000 € abgeldst.

Stellungnahme

Die Ablésezahlung stellt bei A Einklnfte nach § 24 Nr. 1 Buchstabe ai. V. mit §
§ 21 Abs. 1 Satz1 Nr. 1 EStG dar. T generiert Anschaffungskosten i. H. von
250.000 €°.

Praxishinweise

1. Ablésungen von Nieldbrauchsrechten gibt es in der Praxis immer dann,
wenn das Grundstiick verkauft werden soll. Nachdem die entgeltliche
Ablésung eines NieRRbrauchrechts nach dem BFH-Urteil steuerlich
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nachteilig ist, gilt es Uber Alternativen nachzudenken. Dies insb. dann,
wenn das Grundstick verauBRert werden soll, denn ein Erwerber wird
regelmafig die Léschung fordern. Sodann bietet sich die Surrogatslésung
an, so dass sich der NieRbrauch an einem anderen, noch zu erwerbenden
Wirtschaftsgut fortsetzt. Bei einer entsprechenden Vereinbarung hat der
BFH auch zugelassen, dass die Grundsatze des Vorbehaltsnielbrauchs
am Surrogat gelten, mithin die AfA im Vermietungsfall nicht verloren geht®.
Es ist jedoch darauf zu achten, dass der Nielbrauch ununterbrochen
fortbesteht, d. h. sich nach der VeraulRerung des ersten Objekts bis zur
Reinvestition auch auf den Verduflerungserlds erstreckt. Sodann liegt ein
NieRbrauch an Kapitalvermogen vor®. U. E. ist es auch unschadlich, den
NieBbrauch dauerhaft am Kapitalvermdgen zu bestellen. Einen solchen
Gattungswechsel hatte der BFH jedoch noch nicht zu entscheiden®.

2. Die Surrogatslosung ist schriftich und vor der Veraufierung des
Erstobjekts zu vereinbaren’.

3. Das Urteil stellt eine Verschlechterung der Situation dar, denn bisher gal-
ten Abldsezahlungen fur ein NieRbrauchrecht als nicht steuerbar. Da
dieses Urteil sowohl gegen die bisherige Rechtsprechung als auch die
Verwaltungsauffassung erging, stellt sich die Frage nach dem Vertrauens-
schutz. § 176 AO gilt nur fir den Schutz vor Anderungsbescheiden, nicht
hingegen bei Erstbescheiden?.

4. Zur Vermeidung von Einzelfallentscheidungen (siehe Tz. 6) erlasst das
BMF oftmals eine Ubergangsregelung, um den Steuerpflichtigen im
Vertrauen auf die bisherige Rechtslage getatigte Dispositionen nicht zu
enttduschen, wenn sich die bisherige Rechtsprechung verscharft oder eine
hochstrichterliche Entscheidung von einer bisher allgemein geubten
Verwaltungsauffassung abweicht. Die Pflicht zum Erlass einer
Ubergangsregelung ist dann gegeben, wenn als Vertrauensgrundlage eine
gesicherte, fir die Meinung des Steuerpflichtigen sprechende
Rechtsauffassung bestand und die Rechtslage nicht als zweifelhaft er-
schien®. Dies ist u. E. hier zu bejahen. Wir sind bereits auf den DStV e. V.
herangetreten, mit der Bitte, beim BMF auf eine Ubergangsregelung
hinzuwirken.

5. Das BMF hat jingst eine groRziigige Ubergangsregelung fir
NieRbrauchgestaltungen im Betriebsvermogen erlassen’.

6. Soweit der gebotene Vertrauensschutz nicht durch die Verwaltung im
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Wege einer allgemeinen Billigkeitsregelung gewahrt wird, muss das
Finanzamt dem durch EinzelmaRnahmen Rechnung tragen. Einen solchen
Anspruch bekraftigt auch die Rechtsprechung'. Dies ist nach den
Grundsatzen von Treu und Glauben im Billigkeitswege geboten.

7. U. E. betrifft das Urteil auch Falle der entgeltlichen Ablésung eines Zuwen-
dungs- oder Vermachtnisnief3brauchs.

8. Der BFH halt die sog. Flinftel-Regelung nach § 34 Abs. 1 EStG grundsatz-
lich fur anwendbar'.

9. Eine Auswirkung auf die entgeltliche Abldsung eines Wohnrechts ergibt
sich durch das aktuelle Urteil u. E. nicht, denn in diesem Fall erfolgt keine
Entschadigung fur entgangene oder entgehende Einnahmen. Die frihere
BFH-Rechtsprechung® sollte daher fiir diese Falle anwendbar bleiben.
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