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Der Flachenerwerb nach § 3 Abs. 5 Ausgleichsleistungsgesetz
ist eine Ausgleichsleistung und damit steuerfrei
Von HANS-PETER SCHULZ, Sankt Augustin

Eine Enteignung ist nur zum Wohle der All-
gemeinheit zuldssig — so der Artikel 14 des
Grundgesetzes derBundesrepublik Deutsch-
land. Sie ist grundsatzlich zu entschadigen.
In der Sowjetischen Besatzungszone von
1945-1949 und in der DDR von 1949-1990
gab es unzdhlige Enteignungen zum Wohle
des Volkes, die nicht entschadigt worden
sind. Sie waren zudem oft mit erheblichen
Eingriffen in die persénliche Freiheit der Be-
troffenen verbunden.

Nach derWiedervereinigung machtensichdie
meisten Opfer dieser EnteignungenHoffnung
aufdieRlckgabeihresgeraubtenVermdgens.
Ein groBer Teil von ihnen wurde jedoch ent-
tauscht: Die Regierungen der Bundesrepublik
und der DDR verstandigten sich in der Ge-
meinsamen Erklarung vom 15. Juni 1990 und
im folgenden Einigungsvertrag darauf, dass
,Enteignungen auf besatzungsrechtlicher
Grundlage” 1945 bis 1949 nicht mehr riick-
gangig gemacht werden. Die Bundesregie-
rung hatte dieentsprechende Auffassung der
Regierungen der Sowjetunion und der DDR
zur Kenntnis genommen und ihrerseits die
Auffassungvertreten,dassdemkiinftigen ge-
samtdeutschen Parlament Regelungen Giber
staatliche Ausgleichsleistungen vorbehalten
bleiben missen.Dies betrafinsbesondere die
Enteignungen im Rahmen der sogenannten
demokratischen Bodenreform.

Gesetz zur Regelung

offener Vermogensfragen

Anspriiche anVermdgenswerte, die entscha-
digungslos enteignet und in Volkseigentum
Uberflihrtwurden, sind nachdemVermdgens-
gesetz geregelt. Diese Vermdgenswerte sind
zuriickzulibertragen, soweit dies nicht nach
diesem Gesetz ausgeschlossen ist.

Soweit Berechtigten ein Anspruch auf Riick-
Uibertragungzusteht, kdnnensie stattdessen
Entschadigung wahlen.

Das Vermdgensgesetz gilt vorbehaltlich
seiner Bestimmungen liber Zustandigkeiten
und Verfahren nicht fiir Enteignungen von
Vermogenswerten aufbesatzungsrechtlicher
Grundlage (§ 1 Abs. 8 a). Das bedeutet ins-
besondere, dass hierfiir die Riickiibertragung
ausgeschlossenist. Das heif3t aber auch, dass
fiir das Verfahren bei solchen Enteignungen
das Vermdgensgesetz uneingeschrankt gilt.
Die Verfahrensregelungen befinden sich in
AbschnittVIidesVermbgensgesetzes. Derdar-
in enthaltene § 34 regelt u.a.den Eigentums-
Uibergang und die Grundbuchberichtigung.
Bei der Riickiibertragung von Eigentums-
rechten wird das Grundbuch entsprechend
berichtigt. Geblhren werden dabei nicht
erhoben (§ 34 Abs. 2).

§ 34 Abs. 3 bestimmt, dass Personen, deren
Vermogenswerte von Malinahmen nach § 1
(entschadigungslose Enteignung) betroffen

sind, sowie ihre Erben hinsichtlich der nach
dem Vermdgensgesetz erfolgenden Grund-
stlickserwerben von der Grunderwerbsteuer
befreit sind.

Entschdadigungs- und

Ausgleichsleistungsgesetz

Wahrend das Vermdgensgesetz den Grund-

satz der Rickgabe regelt, betrifft das

Entschdadigungs- und Ausgleichsleistungs-

gesetz die Félle, in denen eine Riickgabe

ausgeschlossen ist oder der Berechtigte eine

Entschadigung gewdhlt hat. Das EALG ist ein

sogenanntes Artikelgesetz. Esenthalt mehre-

re Gesetze und Anderungsgesetze, darunter

Regelungen tber

1. dieHohederEntschadigungennachdem
Gesetzzur Regelung offener Vermdgens-
fragen, insbesondere fiir Vermdgens-
verluste in der DDR nach 1949, Art. 1
Entschadigungsgesetz;

2. die Ausgleichsleistungen fiir Enteignun-
genaufbesatzungsrechtlicher Grundlage
einschlieBlich der (Riick-) Erwerbsmog-
lichkeitenim Bereich derLand-und Forst-
wirtschaft, Art. 2 Ausgleichsleistungsge-
setz";

3. Anderung des Einkommensteuergeset-
zes, Art. 4

Vermogensgesetz und Entschadigungs-und

Ausgleichsleistungsgesetz bilden eine Ein-

heit, sie sind durch Querverweise mehrfach

miteinander verknUpft.

DasEntschadigungsgesetzstelltden Kernbe-

reichdes EALG dar.Esregeltgrundsatzlich die

Artund Héhe derschonimVermodgensgesetz

enthaltenen Entschadigungsanspriiche, ins-

besonderefiirVermogensverluste nach 1949.

AberauchdieHoheder Ausgleichsleistungen

fir Vermogensverluste zwischen 1945 und

1949 richtet sich im Wesentlichen nach den

Vorschriften des Entschadigungsgesetzes?.

Das Ziel des Gesetzgebers war:,Ausgleichs-

leistungen (fiir Enteignungen zwischen 1945

und 1949) werden grundsatzlich in gleicher

Weise gewahrt wie Entschadigungen?.”

Esgingihmalsonichtdarum, die Opferderbe-

satzungsrechtlichen Enteignungen liber die

Nicht-Riickgabe hinaus schlechter zu stellen!

Art. 1 Entschddigungsgesetz

Ist die Riickgabe des nach 1949 enteigneten
Vermdgens nach dem Vermdgensgesetz
ausgeschlossenoderhatderBerechtigte Ent-
schadigung gewahlt, besteht ein Anspruch
auf Entschadigung (§ 1 Abs. 1).

Dabeigilt§ 3 desAusgleichsleistungsgesetzes
Uiber den Flachenerwerb entsprechend.

Das heif3t, ist den Betreffenden land- oder
forstwirtschaftliches Vermdgen entzogen
worden und ist die Riickgabe ihres ur-
spriinglichen Betriebes aus rechtlichen oder
tatsachlichen Griinden ausgeschlossen (§ 4

VermG, § 1 EntschG), kdnnen sie nach § 3
Abs. 5 Ausgleichsleistungsgesetz anstelle
einer Entschadigung in Geld auch ehemals
volkseigene, von der Treuhandanstalt zu
privatisierende landwirtschaftliche Flachen
erwerben (§ 3 Abs. 5 Satz 1, 1. Halbsatz). Hier
ist also das Entschadigungsgesetz mit dem
Ausgleichsleistungsgesetz verkniipft.

Fur die Durchfihrung des EntschG gelten
die Bestimmungen des Vermdgensgesetzes
entsprechend (§ 12 Abs. 1), also auch hier
eine Verkniipfung.

Das bedeutet: Der Berechtigte hat einen An-
spruch auf Riickgabe oder Entschadigung.
Ist ihm landwirtschaftliches Vermdgen ent-
zogen worden, kann er anstelle einer Ent-
schadigungin Geldauch eineEntschadigung
in Land aus ehemals volkseigenen, von der
Treuhandanstalt zu privatisierenden land-
wirtschaftlichen Flachen wahlen.
ErundseineErbensindvonderGrunderwerb-
steuer befreit. DiesistkonkretderFall,aufden
sich § 34 Abs. 3 VermG bezieht.

Art. 2 Ausgleichsleistungsgesetz
Personen, die Vermdgenswerte im Sinne
des § 2 Abs. 2 VermG durch entschadigungs-
lose Enteignung auf besatzungsrechtlicher
Grundlageim Beitrittsgebiet verloren haben,
erhalten statt der Rlickgabe eine Ausgleichs-
leistung (§ 1 Abs. 1).

Laut § 2 Abs. 1 sind Ausgleichsleistungen
vorbehaltlich der §§ 3 und 5 aus dem Ent-
schadigungsfonds zu erbringen. Das heif3t,

im Falle des § 3 wird die Ausgleichsleistung statt

in Land aus ehemals volkseigenen, von der

Treuhandanstaltzu privatisierendenlandwirt- des-

schaftlichen Flachen erbracht. Dies bedeutet
wiederum, ebenso wie der Berechtigte nach
dem Entschadigungsgesetz kann der Aus-
gleichsberechtigte gem. § 3 Abs. 5 anstelle
einer Ausgleichsleistung in Geld auch eine
Ausgleichsleistung in Land wahlen.
BeidemFlachenerwerbnach§3 Abs.5handelt
es sich also um eine Ausgleichsleistung nach
den §§ 1 und 2.

Dies wird durch die Ausfiihrungen des Ab-
geordneten Dr. Wolfgang Schéuble (zuvor
Verhandlungsfiihrer der Bundesregierung
beim Einigungsvertrag) in der abschlielen-
den 2. und 3. Lesung des EALG am 20. Mai
1994 bestatigt. Seine Kernaussagen lauten
sinngemaf?:

Die Bundesregierung hat in den Ratifizie-
rungsdebatten zum Einigungsvertrag ihre
Auffassung zum Ausdruck gebracht, dass
einem kiinftigen gesamtdeutschen Parla-

1) Aus: Broschire Anspriiche nach dem Entschadigungs-
und Ausgleichsleistungsgesetz, Bundesamt zur Regelung
offener Vermogensfragen 2002

2) ebenda

3) BT-Drs. 12/4887 und 12/7588

4) BT-Protokoll 12-12229 S. 19923
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ment eine abschlieBende Entscheidung tiber
etwaige staatliche Ausgleichsleistungen vor-
behalten bleiben muss;

dass Ausgleichsleistungen auch in Natura-
lien erfolgen kdnnen, ist ausdriicklich nicht
ausgeschlossen worden;

dasszunachstderEntschadigungsanspruch
derjenigen, denenim Zuge der Bodenreform
ihreland-undforstwirtschaftlichenVermégen
enteignet worden sind, ermittelt wird;

der sich so ergebende Betrag kann nach
den nun vorgesehen Regelungen (des EALG)
- unter der Voraussetzung, dass der erhal-
tene Lastenausgleich zurtickgezahlt wird®
- wiederum in landwirtschaftliche Flachen
umgewandelt bzw. in solchen ausbezahlt
werden, allerdings ohne Anspruch auf die
enteigneten Flachen.

Es gibt eine Entschddigung in landwirt-
schaftlichenFlachen, es gibtkeinen Anspruch
auf bestimmte Flachen.

Dem ist nichts hinzuzufiigen, der Flachener-
werb auf der Grundlage des Ausgleichsleis-
tungsbescheides ist eine Ausgleichsleistung
im Sinne der §§ 1 und 2 AusglLeistG. Das war
die klare Auffassung der Mehrheit des Bun-
destages bei der Verabschiedung des EALG.
Auchdas Ausgleichsleistungsgesetzverweist
auf die Verfahrensregeln des Vermdgensge-
setzes: Laut § 6 Abs. 2 gelten fiir die Durch-
fihrung der 8§ 1,2 und 5 dieses Gesetzes die
Bestimmungen desVermdgensgesetzes und
damit der § 34 entsprechend.

Damit sind auch der Ausgleichsberechtigte
und seine Erben ebenso wie der Entschadi-
gungsberechtigte hinsichtlich der nach die-
sem Gesetzerfolgenden Grundstiickserwerbe
von der Grunderwerbsteuer befreit.

Art. 4 Anderung des
Einkommensteuergesetzes (EStG)

Durch die Anderung des § 3 Nr. 7 EStG sind
auch die Geldleistungen nach dem Entsché-
digungsgesetz und nach dem Ausgleichs-
leistungsgesetz steuerfrei gestellt worden.

Zusammenfassung

Mit dem Vermoégensgesetz und dem
Entschddigungs- und Ausgleichsleistungs-
gesetzhatder Gesetzgeberklarundeindeutig
seinen Willen zum Ausdruck gebracht, dass
Entschadigungs- und Ausgleichsleistungen,
unabhéangigdavon, obsich derBerechtigte fiir
eine Leistung in Geld oder Land entscheidet,
von der Einkommen- bzw. der Grunderwerb-
steuer befreit sind.

Andernfalls wiirde die Entschadigung und
Ausgleichsleistung in Land gegeniiber der-
jenigen in Geld um die Grunderwerbsteuer
gekurzt werden. Dafiir gdbe es keine Recht-
fertigung.Damitistdie Gleichbehandlungder
Entschadigungs-und Ausgleichsberechtigten
untereinander und mit der Riickgabe von
Vermdgenswerten nach § 3 Abs. 1 VermG
gewahrleistet.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass diese Leis-
tungen in vielen Féllen erheblich unter dem
Wert der entschadigungslos enteigneten
Vermogenswerte liegen.

Vonden Ausgleichsleistungennach§3 Abs.5
AusglLeistG deutlichzu unterscheidenist der
Flachenerwerb der Pachter nach § 3 Abs. 1
bis 3. Hierbei handelt es sich nicht um eine
AusgleichsleistunginLand, sondernumeinen
ganz normalen, allerdings beglinstigten Fl&-
chenerwerb, dereindeutig der Grunderwerb-
steuernach § 1 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG unterliegt.

Die Realitét

Die Realitdt sieht allerdings anders aus.
Die Kaufvertrdge der BVVG landen bei den
Finanzdmtern und werden oft unabhdngig
davon, ob es sich um einen Flachenerwerb
nach § 3 Abs. 1 bis 3 oder § 3 Abs. 5 handelt,
der Grunderwerbsteuer unterworfen. Die
Regelungen des Vermdgensgesetzes sind
den Grunderwerbsteuerstellen offensichtlich
unbekannt. Leider hat der Gesetzgeber diese
Steuerfreiheit nicht ebenso wie bei der Ein-
kommensteuer in dem betreffenden Gesetz
geregelt. Obwohl auch das Grunderwerb-
steuergesetz in § 1 Nr. 3a) Abfindungen in
Land - darum handelt es sich ja hier — steuer-
frei stellt, wird diese Vorschrift nur als auf die
Flurbereinigung bezogen angesehen.

Der Biirger muss darauf vertrauen kdnnen,
dass Steuerbescheide im Ganzen rechtma-
Big sind. Es darf nicht sein, dass die Recht-
maBigkeit erst durch Einspruch oder Klage
hergestellt wird oder dies bei Fristverlauf
ganz unterbleibt. Die entschadigungs- und
ausgleichsberechtigten Kdufer tiberschauen
diesen rechtlichen Hintergrund nicht und
sind vor allem an einer ziigigen Auflassung
interessiert. Ehe sie dahinter kommen, ist die
Einspruchsfrist verstrichen und der Steuer-
bescheid rechtskraftig.

Es wére auch die Aufgabe des Notars, der
den Sachverhaltam besten kennen muss, das
Finanzamtaufdie Steuerfreiheit hinzuweisen.
Die Auffassung der Steuerpflichtigkeit wird
auch dadurch bestarkt, dass von den ein-
schldgigen Fachkreisen falschlicherweise
behauptetwurde, es wiirde sichum eine Aus-
gleichsleistungin GeldundLand handelnund
somitum einezusatzliche Ausgleichsleistung.
Zu dieser Auffassung kdnnte man gelangen,
wenn man den Ausgleichsanspruch mit der
Vorfinanzierung eines spéterenVerkaufs nach
Auslaufen der 15-jdhrigen Verkaufssperre
verbindet. Dies hatjedoch mitdem Ausgleich
nichts zu tun, sondern nur mit der Frage, wie
man die Ausgleichsleistung anlegt, z. B. in
Geld am Kapitalmarkt oder in Land in der
Hoffnung, nach 15 Jahren bei einem Verkauf
einenhdheren Gewinnzuerzielen.Es gibtnur
einen Ausgleich nach § 2.

In diesem Zusammenhang wird auch immer
wieder ein Urteil des Bundesfinanzhofs vom
15. Mdrz 2007 zitiert. Dem Urteil liegt jedoch
der Flachenerwerb eines Wiedereinrichters
im Rahmen des Flachenerwerbsprogramms
nach § 3 Abs. 1 bis 3 zugrunde. Sein Erwerbs-
anspruch beruhtlediglich auf der Eigenschaft
als langfristiger Pachter i. S. des § 3 Abs. 1.
Obwohl ihm auch Vermégen durch Enteig-
nung auf besatzungsrechtlicher Grundlage
entzogenwordenist, stehtderFlachenerwerb

2/2015

EE 125

jedoch nicht in Zusammenhang mit einer
Ausgleichsleistung nach § 2 AusglLeistG.
Insofern ist die vom BFH dafiir festgestellte
Grunderwerbsteuerpflicht nicht auf den Fla-
chenerwerbnach §3 Abs.5zu libertragen. Die
Steuerpflichtigkeitvon Ausgleichsleistungen
nach § 2 hat er nicht gepriift. Es wére auch
nicht nachvollziehbar, dass einerseits die
Riickgabederentschadigungslosenteigneten
Vermogenswerte von allen Gebiihren frei-
gestellt wird und andererseits in den Féllen,
in denen dies nicht moéglich ist, auf die nied-
rigeren Entschadigungs- und Ausgleichsleis-
tungen auch noch Steuern erhoben werden!
Bei dieser Steuerbefreiung handelt es sich
auch nichtum eine Beihilfe, wie der BFH meint,
sondernumeinen gesetzlichen Anspruchder
Berechtigten.

Diefélschlicherweiseerhobene Grunderwerb-
steuer schlieBt in vielen Féllen auch den zu-
sédtzlich zum Kaufpreis erhobenen Aufschlag
mitein.Der Gesetzgeberging 1994 davonaus,
dass die Ausgleichsantrége biszum 1. Januar
2004 bearbeitet werden und fiihrte von da
ab eine Verzinsung der Ausgleichsleistung
von 6 % p. a. ein. Diese Zinsen sind allerdings
mit einer Abgeltungsteuer von 25 % zu ver-
steuern.

Inzwischen hatte sich jedoch gezeigt, dass
die Bearbeitung durch die Vermdgensamter
derLanderldangerdauerte. Gleichzeitigwaren
aber die Verkehrswerte fur landwirtschaft-
liche Flachen deutlich gestiegen. Dies flihrte
dazu, dass Geschadigte bei gleichbleibender
Ausgleichsleistungimmer weniger Flache er-
werben konnten. Um diese Benachteiligung
derspéterBeschiedenenzubeseitigen, hatder
Gesetzgeber mitdem 2.Flachenerwerbsande-
rungsgesetz quasi die,Uhr auf das Jahr 2004
zurlickgestellt, d. h.die spater Gekommenen
konnen ihren Flachenerwerbsanspruch auf
der Grundlage des Verkehrswertes entspre-
chenddenRWA 2004 ausiiben.Deshalbhaben
sie zusdtzlich zu dem so ermittelten Kaufpreis
75%der erhaltenen Zinsen zurtickzuzahlen -
25% hattensie ja bereits als Abgeltungsteuer
an den Staat,zurlickgezahlt”.

Die Zinsen waren eine individuelle Leistung
an den Ausgleichsempféanger, die sich ledig-
lichausdem Zeitpunktder Ausgleichzahlung
ergab und mitdemWertderFlachen nichtszu
tun hat. DerWert und damit der Kaufpreis der
Flachen werden alleine durch die vom BMF
verdffentlichten RWA bestimmt.

Der Kaufpreisaufschlag ist somit nicht Teil
des Kaufpreises und der Gegenleistung, er
unterliegt damit nach §§ 8, 9 Grunderwerb-
steuergesetz nicht der Grunderwerbsteuer.

Schlussfolgerung

Es ist an der Zeit, dem Gesetz Geltung zu
verschaffen, ehe es zu spat ist, weil der
Flachenerwerb nach § 3 Abs. 5 AusglLeistG
auslauft. In den meisten Fallen durften die
Einspruchsfristen bereits verstrichen sein, so

5) Der Lastenausgleich entspricht dem Ausgleich nach
dem Ausgleichsleistungsgesetzund wird damitverrechnet
(§ 8 EntschG)
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dass der Staat die guten Glaubens gezahlten
Steuern der Ausgleichsberechtigten einbe-
halt. Das diirfte die meisten, wenn nicht sogar
alle Erwerber nach § 3 Abs. 5 betreffen. Die
Ausgleichsleistung entsprichtinvielen Féllen
nur 15 % der entschadigungslos enteigneten
Vermogenswerte. Es geht hier um 5 % ihrer
Entschadigungs- oder Ausgleichsleistung.
Die BVVG hat in den Jahren 2011 bis 2014
insgesamt rd. 2.400 Antrdge nach dem 2. Fl&-
chenerwerbsdnderungsgesetz bearbeitet,
und dabei Kaufvertrdge tber 47.800 ha
Ackerland mit einem Wert von rd. 240 Mio. €
abgeschlossen. Wenn dafiir Steuern erho-
ben worden sind, dann sind bis zu 12 Mio. €
Grunderwerbsteuer gezahlt worden, obwohl
diese Flachenerwerbe als Ausgleichsleistung
gesetzlichvonderGrunderwerbsteuer befreit
sind. AuBerdem wurden unter den gleichen
Umstdnden 33.700 ha forstwirtschaftliche
Flachen verkauft und vermutlich versteuert.
Insgesamt diirfte es sich damit um bis zu
15 Mio.EurounrechtmaBigerhobene Steuern
handeln, die den Léndern zugeflossen sind.
In der gleichen Zeit hat die BVVG aus dem
Verkauf der entschadigungslos enteigneten
und dem Bund ohne Entschadigungszahlung
zugefallenen volkseigenen land- und forst-
wirtschaftlichenFlachen GewinneinHohevon
2.300. Mio. € an den BMF abgefiihrt.

Im Hinblick auf Art. 14 Abs. 3 GG sollte und
kdnnte hier ein Weg gefunden werden, diese
unrechtmaBige Steuererhebung riickgdngig
zu machen. Dies ginge bei gutem Willen ver-
mutlichauch ohneeine gesetzliche Regelung.
Jetzt sind die Opferverbédnde gefordert.

43.800
220

11

2.000


PSchulz
Schreibmaschinentext
43.800

PSchulz
Schreibmaschinentext
2.000

PSchulz
Schreibmaschinentext
220

PSchulz
Schreibmaschinentext
11




