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Die Ubertragung einer Immobilie zu Leb-
zeiten kann die spater anfallende Erb-
schaftsteuer minimieren, wenn diese
Ubertragung zum Beispiel gegen Einréu-
mung eines Nief3brauchsrechts erfolgt. In
diesem Artikel mochten wir IThnen erldu-
tern, was genau unter einem NiefSbrauchs-
recht verstanden wird und wie dieses ein-
gesetzt werden kann, um Steuern zu spa-
ren.

Was ist ein NieBbrauchsrecht?

Bei dem Niefibrauchsrecht handelt es sich
um ein Nutzungsrecht an einer Sache, in
unserem Fall an einer Immobilie. Der
Niebrauch ist ein Begriff aus dem Zivil-
recht, dessen gesetzliche Grundlage sich in
den §§ 1030 ff. des Biirgerlichen Gesetzbu-
ches (BGB) finden lésst. Es wird zwischen
zwei Arten von Nie3brauch unterschieden:
Zunéchst gibt es den sogenannten Zuwen-
dungsnieBbrauch. In diesem Fall behalt
der Schenkende seine Eigentumsrechte an
der Immobilie und gibt das Nutzungsrecht
ab. Der Beschenkte darf folglich in der Im-
mobilie wohnen oder diese vermieten. Der
klassische Anwendungsfall des Niel3-
brauchs dirfte jedoch der sogenannte Vor-
behaltsniefSbrauch sein. Dieser zeichnet
sich dadurch aus, dass der Beschenkte Ei-
gentimer der Immobilie wird und der
Schenkende sich den Nie3brauch vorbe-
hélt und damit zum Beispiel ein lebenslan-
ges Wohnrecht erhélt. Beide Nie3brauchs-
rechte werden im Grundbuch der Immobi-
lie eingetragen.

Abgrenzung zum Wohnrecht

Das Nieflbrauchsrecht unterscheidet sich
von dem Wohnrecht darin, dass der soge-
nannte NieBbrauchnehmer dartberhi-
nausgehende Rechte an der Immobilie er-
langt bzw. behélt, sofern er der vorherige
Eigenttimer war. Der NiefSbrauchnehmer
darf die Immobilie beispielsweise auch ver-
mieten und die Mieteinnahmen behalten.
Der Inhaber des lebensldnglichen Wohn-
rechts hat hingegen nur das Wohnrecht,
weshalb beispielsweise mit dem Auszug in
ein Pflegeheim die Verfugungsmacht auf
den Beschenkten tibergeht. Beim Wohn-
recht zahlt der Nutzende tiblicherweise die
Nebenkosten der Immobilie wahrend der
Selbstnutzung selbst. Beim Nief3brauch

n Bohlca
“‘ -

on Bohlen

Skok &

Lena Skok

tragt der NieBbrauchnehmer sdmtliche
Kosten und kann dafiir aber auch die Im-
mobilie wie ein Eigenttimer nutzen bzw.
behandeln.

Was ist der Vorteil von Immobilieniibertra-
gungen gegen NieBbrauchsrecht?

Wird eine Immobilie zu Lebzeiten unent-
geltlich Gibertragen, fallt (je nach Wert des
Vermogens und unter Beriicksichtigung
diverser Steuerbefreiungen fiir Immobi-
lieniibertragungen) Schenkungsteuer an.
Fiir Ubertragungen aufgrund eines Erb-
falls fallt die in der Regel gleich zu berech-
nende Erbschaftsteuer an. Fir Ubertra-
gungen auf Kinder gibt es je Elternteil ei-
nen steuerlichen Freibetrag in Héhe von
400.000 Euro. Schenkung-/Erbschaftsteu-
er fallt erst an, wenn der Wert des iibertra-
genen Vermogens den Freibetrag tber-
steigt. Dieser Freibetrag kann alle 10 Jah-
re in Anspruch genommen werden. Dies
ist der erste Vorteil von Vermogensiiber-
tragungen zu Lebzeiten. Der Freibetrag
lebt nach 10 Jahren wieder auf und steht
fur weitere Schenkungen oder den Erbfall
zur Verfiigung. Wird die Immobilie nun
auch noch gegen Einrdumung eines Nief3-
brauchsrechts tbertragen, kénnen Sie
steuerlich noch mehr profitieren. Das
NieBbrauchsrecht mindert den steuerli-
chen Wert der Immobilie. Der Wert des
NieBbrauchs hingt von dem Wert des Nut-
zungsrechts und des Alters des Niel3-
brauchnehmers ab. Je frither die Immobi-
lie gegen Nieflbrauch tbertragen wird,
desto geringer fallt der letztendliche steu-
erliche Wert der Immobilie und damit die
Schenkungsteuer aus.

Wie berechnet sich die Schenkungsteuer
fiir eine Immobilieniibertragung gegen
NieBbrauch?

Angenommen, die 55-jdhrige Mutter M
ubertrigt ihr vermietetes Zweifamilien-
haus gegen Einrdumung eines lebenslan-
gen Nieflbrauchsrechts auf ihren Sohn S
(25 Jahre alt). Der nach den Grundsétzen
des Bewertungsgesetzes (BewG) ermittelte
Wert der Immobilie betriagt 600.000 Euro.
Der Wert des Niellbrauchs ermittelt sich
durch Kapitalisierung der jahrlichen Miet-
einnahmen mit dem von der statistischen
Lebenserwartung abhéngigen Vervielfalti-
ger laut § 14 BewG. Die jahrlichen Miet-
einnahmen liegen in unserem Beispiel bei
15.000 Euro. Die durchschnittliche Le-
benserwartung der M betréigt noch 29,85
Jahre, woraus sich ein Vervielféltiger in
Hohe von 14,903 ergibt. Das Nief3brauchs-
recht hat einen Wert von 223.545 Euro
(15.000 Euro x 14,903).

Der Wert des Niel3brauchs wird von dem
Wert der Immobilie abgezogen, wonach
der Wert der Schenkung lediglich noch
376.455 Euro betragt. Dieser Wert liegt
unter dem Freibetrag von 400.000 Euro,
sodass diese Schenkung keinerlei Schen-
kungsteuer auslést. Eine Ubertragung ge-
gen Nieflbrauch zu einem deutlich spéte-
ren Zeitpunkt oder die Ubertragung der
Immobilie erst im Wege des Erbfalls hin-
gegen fithren zu einer Steuerbelastung, da
der Wert des NieBBbrauchs geringer ist bzw.
gar nicht mehr berticksichtigt wird.

Die Ubertragung einer Immobilie gegen
Nieflbrauch ist ein Steuergestaltungsmit-
tel, welches jedoch immer im Einzelfall auf
die Anwendbarkeit und die Vorteile fur al-
le Beteiligten hin geprift werden sollte. In
unserer Kanzlei erhalten Sie die notwen-
dige rechtliche und steuerrechtliche Bera-
tung von unseren Rechtsanwilten und
Steuerberatern aus einer Hand!

Skok & von Bohlen
Steuerberater & Rechtsanwilte
Lange Str. 81b - 44532 Liinen
Tel. 023 06 /75 13 00
www.steuerberater-luenen.de




