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Erbschaft- und Schenkung-
steuerfrelbetrage besser nutzen
durch NieBbrauch

RECHT Das Erbschaftsteuergesetz, welches auch bei Schenkungen Anwendung findet, sieht bei Erbschaften und Schen-
kungen Freibetrége vor, die alle zehn Jahre genutzt werden konnen. Ein NieBbrauch kann durch die Minderung des Werts
der ubertragenen Immobilien dazu fiihren, dass Freibetrdge besser genutzt und die Steuerlast deutlich gesenkt werden
kann.

Freibetrag Mutter
an Tochter Lea

400.000 Euro.

MIETEINNAHMEN

Freibetrag Vater
an Tochter Lea

400.000 Euro.

Den Eltern gemeinsam
gehdrende Immobilie im

Wert von gJORe[e[oSTT¢-N

Tochter Lea wird als berechtigte Person die Nutzungen - also die Mieten — aus den Immobilien
der Eltern ziehen, ohne zugleich Eigentiimerin der Sache zu sein.

Hierzu ein Beispiel: Stefanie Schutte
und Ingo Meyer, beide Zahnarzte, sind
miteinander verheiratet und betreiben
in DUsseldorf gemeinsam sehr erfolg-
reich eine Zahnarztpraxis. Sie haben
zwei Kinder, Tochter Lea ist Schau-
spielerin, Sohn Horst hat Zahnmedizin
studiert. Er soll die Praxis, deren Wert
derzeit auf 2,5 Mio. Euro geschétzt
wird, spater Ubernehmen. Die Eheleute
haben zwei an Gewerbebetriebe ver-
mietete Immobilien in Minchen und
Berlin, an denen sie beide zu gleichen
Teilen beteiligt sind. Es wird unterstellt,
dass die Immobilie in Minchen mit
800.000 Euro, die Immobilie in Berlin
mit 1 Mio. Euro der Besteuerung zu-
grunde zu legen ist. Die Familienmit-
glieder verstehen sich gut. Geplant ist,
dem Sohn die Praxis in etwa zehn Jah-
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ren zu Uberschreiben. Er soll sie dann
unter Nutzung der fUr Betriebsvermo-
gen geltenden Steuerbefreiungen und
des personlichen Freibetrags schen-
kungsteuerfrei erhalten.

Mehr Kopfzerbrechen macht den El-
tern die Regelung hinsichtlich ihrer
Tochter. Sie soll als Ausgleich fur
die Ubertragung der Praxis an ihren
Bruder die beiden vermieteten Immo-
bilien erhalten.

Freibetrag von 400.000 Euro
pro Kind und Elternteil

Schenkungen von Eltern an Kinder
I6sen erst Schenkungsteuer aus, wenn
der Wert der Zuwendung je Elternteil
und Kind 400.000 Euro Ubersteigt. Das
ist die gute Nachricht.

Freibetrag lasst sich alle zehn
Jahre nutzen

Weniger erfreulich ist, dass dieser
Freibetrag nur alle zehn Jahre einmal
gewahrt wird und alle Zuwendungen
innerhalb von zehn Jahren zusammen-
gerechnet werden. Jede einzelne Zu-
wendung ist dabei dem Finanzamt in-
nerhalb von drei Monaten anzuzeigen,
sonst kann der Vorwurf einer Steuer-
hinterziehung entstehen. Mit jeder Zu-
wendung innerhalb von zehn Jahren
tritt ein (teilweiser) Freibetragsverbrauch
ein, dazu folgendes Beispiel:

Die Eltern von Lea haben ihr am 2. Juli
2018 die ihnen gemeinsam gehdrende
Immobilie in Minchen mit einem Wert
von 800.000 Euro Ubertragen. Fur Zu-
wendungen durch Eltern betrégt der
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Freibetrag pro Kind 400.000 Euro pro
Elternteil. Da Lea jeweils von der
Mutter und dem Vater die halbe Im-
mobilie mit einem jeweils hélftigen
Wert von 400.000 Euro erhalt, wirde
eine solche Ubertragung keine Schen-
kungsteuer auslosen, weil der persén-
liche Freibetrag bei Lea nicht Uber-
schritten wird. Voraussetzung ist (was
hier unterstellt wird), dass es innerhalb
der letzten zehn Jahre keine weiteren
Schenkungen gegeben hat. Ubrigens:
Der Erwerb durch Lea als Kind der
Eheleute unterliegt auch nicht der
Grunderwerbsteuer. Ergebnis: 2018
muss Lea weder Schenkungsteuer
noch Grunderwerbsteuer zahlen.
Verstirbt aber die Mutter nach dieser
Vorschenkung nun unerwartet im Jahr
2020 — zum Beispiel bei einem Unfall —
und wurde sie ihren Anteil an der an-
deren Immobilie testamentarisch nach
der erfolgten Schenkung der halftigen
Immobilie in Minchen an Lea vermacht
haben (so haben es ja die Eltern ge-
plant), wirde Lea im Jahr 2020 durch
Erwerb von Todes wegen die halbe
Immobilie in Berlin mit einem héalftigen
Wert von 400.000 Euro erhalten. Da sie
den ihr alle zehn Jahre zustehenden
Freibetrag von 400.000 Euro bereits
durch die Schenkung im Jahr 2018
von ihrer Mutter verbraucht hat, misste
sie den Erwerb von Todes wegen mit
15 Prozent (= 75.000 Euro) versteuern.
Die Steuer wlrde noch weiter steigen,
wenn sie daneben noch weitere Ver-
mogenswerte, etwa Bargeld, Aktien
oder einen anteiligen Wert an der
mdutterlichen Zahnarztpraxis, von ihrer
Mutter erhalten wirde.

Ubertragung unter
NieBbrauchvorbehalt ...

Um solche finanziellen Uberraschun-
gen zu vermeiden, bietet es sich an,
der Tochter bereits zu Lebzeiten beide
Immobilienanteile  der Immobilien in
Minchen und Berlin (50 Prozent vom
Vater/50 Prozent von der Mutter) unter
NieBbrauchvorbehalt zu Gbertragen.

NieBbrauch bedeutet, dass die
Tochter als berechtigte Person die
Nutzungen — also die Mieten — aus
den Immobilien ziehen kann, ohne
zugleich EigentUimerin der Sache
zu sein. Dies stellt zudem die Ver-
sorgung der Eltern sicher.

Wiurden die Eltern ihrer Tochter die
Immobilien also unter NieBbrauchvor-
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behalt Ubertragen, wirde die Tochter
Eigentimerin der beiden Immobilien
werden; sie wlrde quasi die ,Hulle”
erhalten, die Eltern waren aber trotz-
dem berechtigt, die Mieteinnahmen
aus der Immobilie zu vereinnahmen.
Das kann einkommensteuerlich attrak-
tiv sein, insbesondere, wenn noch
Verluste aus der Vermietung erzielt
werden und die Eltern mit ihren selbst-
standigen EinkUnften aus der Zahn-
arztpraxis einem hohen Einkommen-
steuersatz unterliegen. Auch nach Be-
endigung der Tatigkeit als Zahnéarzte
ist diese Gestaltung zur Versorgung
im Alter sinnvoll.

Wird eine Immobilie schenkweise unter
NieBbrauchvorbehalt Ubertragen, wird
fur die Berechnung der Schenkung-
steuer vom Wert der Immobilie der
kapitalisierte Wert des NieBbrauchs
abgezogen und nur die Differenz der
Schenkungsteuer unterworfen, das
heiBt, der Freibetrag wird auf einen
geringeren Wert der Schenkung an-
gerechnet.

Der Wert des NieBbrauchs hangt,
wenn es sich um ein lebenslangliches
NieBbrauchrecht handelt, vom Alter
der nieBbrauchberechtigten Person
und von deren Geschlecht ab. Hierflr
werden jahrlich Sterbetabellen verof-
fentlicht, die entsprechende Daten be-
reithalten. Die genaue Berechnung ist
nicht ganz einfach und sollte steuer-
lich versierten Fachleuten Uberlassen
werden.

Ein lebenslangliches NieBbrauchrecht
entfallt mit dem Tod der nieBbrauch-
berechtigten Person, ohne dass dann
Erbschaftsteuer daflir anfallt. Moglich
ist, das NieBbrauchrecht erst mit dem
Tod des zuletzt versterbenden Eltern-
teils entfallen zu lassen.

Dadurch kénnte erreicht werden, dass
die Mieteinnahmen bis zum Tod des
zweiten Elternteils dem Uberlebenden
Elternteil zuflieBen und damit die Ver-
sorgung sichergestellt ist.

... ist wegen der finanziellen
Absicherung der Eltern nicht
nur wirtschaftlich, sondern auch
steuerlich interessant

Dies ist so, weil sich das Eigentum an
den Immobilien an ein Kind bereits zu
Lebzeiten der Eltern Ubertragen lasst,
ohne dass der tatsachliche Wert der
Immobilie besteuert wird, wobei die
Erbschaftsteuer bei einem Besteue-
rungswert  beider Immobilien von
1,8 Mio. Euro dann 342.000 Euro be-

tragen wirde. Ubertragen wird viel-
mehr der Wert der Immobilie, gemin-
dert durch den kapitalisierten Wert
des NieBbrauchrechts. Je junger die
Eltern sind, desto hoher ist der Wert
des NieBbrauchs und umso niedriger
ist der Wert der bei der Tochter zu
versteuernden Zuwendung.

Solche Gestaltungen sollten Sie aber

keinesfalls ohne steuerlichen Rat durch

den Steuerberater vornehmen, denn es
gibt auch Tlcken:

1. Verstirbt eine nieBbrauchberechtigte
Person kurz nach Einrdumung des
NieBbrauchrechts, ist der Wert des
NieBbrauchrechts anhand des tat-
sachlichen Alters und nicht nach
dem Wert, der sich aus den Sterbe-
tafeln ergibt, neu zu berechnen.
Als kurz“ in diesem Sinne gelten
bei Menschen zwischen 60 und
65 Jahren beispielsweise sieben
Jahre. Diese Zusammenhange und
die damit verbundenen Konsequen-
zen sollten Sie sich erlautern lassen
und darauf aufbauend planen.

2. Erzielen Sie aus der Immobilie, die
Sie unter NieBbrauchvorbehalt auf
ein Kind Ubertragen wollen, Einkinfte
aus Vermietung und Verpachtung,
gelten Besonderheiten bei der Er-
mittlung der Einkommensteuer. So
hat jingst das htchste Steuergericht,
der Bundesfinanzhof, entschieden,
dass noch nicht verbrauchter Erhal-
tungsaufwand, den Sie in bestimm-
ten Fallen gleichmaBig auf bis zu finf
Jahre bei der Einkommensteuer ver-
teilen durfen, nicht von dem Erwer-
ber Gbernommen werden darf, wenn
es wahrend des Verteilungszeitraums
zum Todesfall kommt. Daraus kann
sich also ein steuerlicher Nachteil
ergeben, was einen Einfluss auf die
Entscheidung der Geltendmachung
des Erhaltungsaufwandes als Wer-
bungskosten haben kann.

3. Achtung: Soll die Immobilie nicht an
ein Kind, sondern eine weiter ent-
fernte Verwandte Ubertragen wer-
den, darf zwar auch das NieB-
brauchrecht vom Wert der Immobilie
abgezogen werden, wobei der Frei-
betrag mitunter aber sehr gering ist.
Anders als bei der Ubertragung an
Kinder unterliegt der Erwerb durch
einen Dritten dann aber der Grund-
erwerbsteuer. Auch hier sollten Sie
unbedingt fachlichen Rat einholen
und zielgenau gestalten.



4. SchlieBlich weist ein NieBbrauchrecht auch zivil-
rechtlich einige Tucken auf. Zundchst wird das
Eigentum an der Immobilie durch die Ubertragung
unter  NieBbrauchvorbehalt aufgegeben. Dies
schmeckt nicht jedem; in der Regel wird diese
Gestaltung nur gewahlt, wenn sich die Familien-
mitglieder gut verstehen. Die damit verbundenen
Vor- und Nachteile sollten Sie aber auch dann
kennen. Es sollte auch geklart werden, wer gro-
Bere InstandhaltungsmaBnahmen, etwa bei einer
erforderlichen Dachsanierung, finanzieren soll: Sie
oder lhr(e) Kind(er). Diese Dinge sollten — auch in
der Familie — vertraglich geregelt werden, nur zur
Sicherheit und Klarheit und zum Erhalt des Fami-
lienfriedens.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Uber-
tragung einer Immobilie unter NieBbrauchvorbehalt wirt-
schaftlich und steuerlich sehr interessant sein kann. Bei
sorgféltiger Planung und vernunftiger Beratung lasst
sich diese Gestaltungsvariante gut in den Giriff be-
kommen und zugleich — ganz legal — Steuern in erheb-
lichem Umfang sparen. Darlber hinaus gibt es weitere
Steueroptimierungsméglichkeiten unter Ubertragung
von Vermdgen zu Lebzeiten unter den Ehegatten und
auf die Kinder (z.B. steuerfreie VerauBerung einer ver-
mieteten Immobilie zur Schaffung neuen Abschrei-
bungspotenzials, Guterstandsschaukel), zu denen Sie
einen Steuerberater befragen sollten.
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