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Ein Immoblllen Steuersparmodeil

Von Bedeutung ist § 16 BewG dabei
immer dann, wenn ein renditestarkes
Wirtschaftsgut ubertragen wird, bei
dem der tatsdchlich erzielte Jahreser-
trag iiber dem Wert des Wirtschaftsgu-
tes, mit dem 18,6ten Teil angesetzt,
liegt.

Das Niedersadchsische Finanzgericht

3) hatte beziglich § 16 BewG ent-
schieden, dass diese Bestimmung in
verfassungskonformer Auslegung da-
hingehend zu interpretieren sei, dass
ein Nutzungsrecht stets in voller Héhe,
also ohne die genannte Begrenzung,
abzugsfdhig sei. Dem widersprach al-
lerdings kiirzlich der Bundesfinanzhof
(BFH) ausdricklich und erkldrte § 16
BewG fir alle Bewertungsverfahren
grundsdtzlich flir anwendbar. Das Ur-
teil des BFH hat in der Literatur viel-
fach Kritik erfahren, es hat allerdings
auch fur eine - in der beratungs- und
notariellen Praxis — positive Klarstel-
lung gesorgt, die von besonderer Be-
deutung ist. Sie betrifft die Berticksich-
tigung des Nutzungsrechtes im Rah-
men des Nachweises eines niedrigeren
gemeinen Wertes (Offnungsklausel,
§ 198 BewG) durch ein Verkehrswert-
mutachten fiir das mit dem Nutzungs-

:ht zu Gibertragende Wirtschaftsgut.

Der Vorteil dieser Vorgehensweise
ist darin begrindet, dass der Wert der
Gegenleistung (Nutzungsrecht) bereits
auf der Bewertungsebene voll beriick-
sichtigt wird und nicht erst - be-
schrédnkt - auf der Ebene der Abzieh-
barkeit. Dies sei an folgendem Beispiel
verdeutlicht:

O iibertragt seinem Neffen N ein Ge-
schéaftsgrundstiick unter Vorbehalt ei-
nes lebenslanglichen NieBbrauchs. O
ist zum Zeitpunkt der Grundstiicks-
ibertragung 70 Jahre alt. Er trégt als
NieBbrauchsberechtigter die laufenden
Kosten:und samtliche Ausbesserungen
und Erneuerungen des Grundstiicks.
Fiir dieses wird ein Grundbesitzwert
nach den §§ 184 ff. BewG (Ertragswert-
verfahren) i. H. v. 350.000 Euro ermit-
telt. Der Jahreswert des Niefibrauchs
wird mit 25.000 Euro berechnet.

Unter Anwendung des § 16 BewG
darf bei der steuerlichen Bewertung
der Jahreswert des NieBbrauchs

efie Ert

Wird ein Wirtschaftsgut etwa eine Immobilie (aber auch z. B. ein
Gesellschaftsanteil) unter NieBbrauchsvorbehalt (oder einem an-
deren Nutzungsrecht) (ibertragen, darf nach der derzeitigen Ge-
setzeslage zwar das Nutzungsrecht bereicherungsmindernd vom
Wert der Schenkung abgezogen werden. Dessen Wert bestimmt
sich dabei nach dem Jahreswert der Nutzungen, kapitalisiert mit

Immobilienerbe: Professionelle Hilfe, z. B. durch ei-
nen Sachversténdigen, zahlt sich fast immer aus.

350.000 Euro : 18,6 = 18.817 Euro nicht
ubersteigen. So ergibt sich ein Kapital-
wert des NieBbrauchs von 18.817 Euro
x 9,73 = 183.089 Euro. Der Steuerwert
der Zuwendung betrdgt: 350.000 Euro
- 183.089 Euro = 166.911 Euro.

Abziglich des Freibetrages von
20.000 Euro ergibt sich eine Schen-
kungsteuer von 29.380 Euro.

Nach Bestandskraft des Wertfeststel-
lungsbescheids holt N fir das Grund-
stiuck ein Wertgutachten ein, in dem
ein Grundstiickswert ohne Berticksich-
tigung des NieBbrauchs i. H. v. gleich-
falls 350.000 Euro ermittelt wird. Der
Sachverstdndige zieht davon einen
NieBbrauchswert i. H. v. 220.000 Euro
ab, den er ebenfalls auf der Basis eines
Jahreswerts von 25.000 Euro ermittelt
hat. Es ergibt sich danach ein Ver-
kehrswert von lediglich 130.000 Euro.
Abziiglich des Freibetrages von 20.000
Euro wére die Schenkungsteuer dann
nur mit 22.000 Euro anzusetzen.

folge ist ein se

dem Kapitalisierungsfaktor gemaB § 14 BewG (Bewertungsge-
setz). Dabei ist allerdings der Jahreswert der Nutzung nicht unbe-
schrankt abziehbar; § 16 BewG beschrankt den anzusetzenden
Jahreswert einer Nutzung auf den Wert des Wirtschaftsgutes,
geteilt durch 18,6. Hieraus ergibt sich regelméBig ein nur geringer
Wert des gegenzurechnenden Nutzungsrechtes.

Dieses Beispiel zeigt, dass die Be-
ricksichtigung der Belastung (Nut-
zungsrecht) im Rahmen des Grundbe-
sitzwertes durch Nachweis des niedri-
geren gemeinen Werts zu einer we-
sentlich niedrigeren steuerlichen
Belastung fithrt. Bei der Ubertragung
renditestarker Gebdudekomplexe so-
wie bei einem jiingeren Alter des iiber-
tragenen Teils kann dies zu einer we-
sentlich niedrigen steuerlichen Belas-
tung fithren, teilweise sogar zu einer
legalen Einsparung von Schenkung-
steuern in einer GréBenordnung von
mehreren 100.000 Euro.

Die Berticksichtigung des Nutzungs-
rechts auf der Bewertungsebene hat
auch noch einen weiteren ganz erheb-
lichen Vorteil:

Wird in den Féllen der vorwegge-
nommenen Erbfolge mit Vorbehalt des
Niefibrauchs oder Wohnungsrechts an
einer Immobilie der Kapitalwert dieses
Rechtes vorweg abgezogen, erfolgt bei
einem fritheren Tod des Berechtigten
keine Korrektur der Gegenleistung
nach deren tatsdchlicher Dauer — wie
anonsten tblich —, d. h. der Steuerbe-
scheid kann nicht mehr zum Nachteil
des Steuerpflichtigen abgedndert wer-
den (§ 14 Abs. BewG).

Aus all dem ergibt sich fir Zwecke
der Erbschaft- bzw. Schenkungsteuer
die unabdingbare Notwendigkeit der
Einholung von Sachverstdndigengut-
achten, wobei der BFH nur Gutachten
des ortlich zustédndigen Gutachteraus-
schusses zuldsst oder von 6ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstan-
digen fir die Bewertung von Grund-
sticken (BFH, Urteil vom 11.9.2013 -
IIR 61/11).

Die vorstehend zitierte Auffassung
wird im Ubrigen von der OFD Miinster
(Vig. v. 17.02.2012, S 3104 -14-St.23-
335) geteilt.

Aus allem folgt: Die Ubertragung
von werthaltigem Immobilienvermé-
gen auf die jingere Generation ist vor
allen Dingen unter steuerlichen As-
pekten ein sensibles Problem, das nur
von ausgewdhlten Beratern gelﬁst wer-
den kann e s R
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