FG Minchen, Urteil v. 16.06.2021 — 4 K 347/19

Titel:
Erwerb des Halfteanteils des Eigentums an einer Immobilie - Herabsetzung der
Schenkungssteuer

Normenkette:
ErbStG § 10 Abs. 6 S. 6, § 13c

Leitsatze:

1. Bei einer gemischt-freigebigen Zuwendung eines Grundstiicks ist der Wert der Bereicherung durch
bloRen Abzug der Gegenleistung vom Steuerwert des zugewandten Grundstiicks zu ermitteln.
(redaktioneller Leitsatz)

2. Der mafgebliche Steuerwert des erworbenen Grundbesitzes ist fiir Zwecke der Erbschaft- bzw.
Schenkungsteuer gesondert festzustellen. Die Bindungswirkung des wirksamen Grundlagenbescheids fir
die Steuerfestsetzung besteht unabhangig von der Beantwortung der Frage nach dessen RechtméaBigkeit.
(redaktioneller Leitsatz)

3. RegelmaRig ist die durch Bestellung von Wohnungs- und Nutzungsrechten bewirkte Minderung der
schenkungsteuerlichen Bemessungsgrundlage erst im Rahmen des Verfahrens iiber die Festsetzung der
Schenkungsteuer und nicht bereits im Verfahren liber die Feststellung des Grundbesitzwertes zu
beriicksichtigen. (redaktioneller Leitsatz)

4. Haben sich bei der gutachterlichen Ermittlung des niedrigeren gemeinen Wertes einer wirtschaftlichen
Einheit des Grundbesitzes (§ 198 BewG) Nutzungsrechte als Grundstiicksbelastungen bereits
wertmindernd ausgewirkt, so ist deren Abzug im Verfahren (iber die Festsetzung der Schenkungsteuer nach
§ 10 VI 6 ErbStG ausgeschlossen. (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

1. Der Schenkungsteuerbescheid vom 4. Januar 2019 in der Gestalt der ihn bestatigenden
Einspruchsentscheidung vom 11. Januar 2019 wird dahingehend geandert, dass die Schenkungsteuer des
Klagers auf 31.000 € herabgesetzt wird.

2. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

3. Die Kosten des Verfahrens tragt der Klager.

4. Die Revision zum Bundesfinanzhof wird nicht zugelassen.
Tatbestand
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Die Beteiligten streiten Uiber die Hohe der gegen den Klager wegen des Erwerbes des Halfteanteils des
Eigentums an einem Mehrfamilienhaus festgesetzten Schenkungsteuer.
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Der Klager und sein Bruder, A, waren je zur Halfte Eigentimer des im Jahre 1989 gemeinsam gebauten
Hauses in Z. Das Haus war urspringlich als Zweifamilienhaus mit einer Erdgeschosswohnung, einer
Obergeschosswohnung sowie einem zunachst unausgebauten Dachgeschoss errichtet worden. Spater
wurde die Erdgeschosswohnung in zwei getrennte Wohnungen (Wohnungen Nr. 1 und Nr. 2) aufgeteilt. Die
Obergeschosswohnung (Wohnung Nr. 3) blieb ungeteilt und das Dachgeschoss wurde nachtraglich zu zwei
kleinen Wohnungen (Wohnungen Nr. 4 und 5) ausgebaut. Mit als Kaufvertrag Uberschriebener Urkunde des
Notars X vom 3. Marz 2015 Ubertrug der seinerzeit 70-jahrige A dem Klager das Eigentum an seinem
Halfteanteil der vorgenannten Immobilie. Zu diesem Zeitpunkt nutzte A die Wohnung Nr. 1 zu eigenen
Wohnzwecken. Die ubrigen vier Wohnungen waren nach den zwischen den Beteiligten zunachst
unstreitigen Angaben des Klagers ebenfalls vermietet. Als Gegenleistung fur den Eigentumserwerb bestellte
der in der notariellen Urkunde als Kaufer bezeichnete Klager unter anderem drei, im Grundbuch
einzutragende Wohnungs- und Mitbenutzungsrechte. Zum ersten bestellte der Klager an der Wohnung Nr. 1
zu Gunsten des in der notariellen Urkunde als Verkaufer bezeichneten A ein lebenslangliches,
unentgeltliches Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht. Zum zweiten bestellte der Klager ebenfalls an der
Wohnung Nr. 1 zu Gunsten des seinerzeit 32-jahrigen ... Sohnes von A (im Weiteren Neffe des Klagers),
ein lebenslangliches, unentgeltliches Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht, das jedoch unter der
aufschiebenden Bedingung zum einen des Erléschens des Wohnungs- und Nutzungsrechtes des A und
zum anderen der Vollendung des 60. Lebensjahres des Neffen stand. Zum dritten bestellte der Klager ein
lebenslangliches, unentgeltliches Wohnungs- und Nutzungsrecht an der Wohnung Nr. 3 zu Gunsten der
seinerzeit 37-jahrigen ... Tochter des A (im Weiteren Nichte des Klagers). Nach der notariellen
Vereinbarung hatte die Nichte des Klagers die Verbrauchskosten der Wohnung Nr. 3 zu tragen und fir die
Auslibung des Nutzungsrechts dem Klager einen monatlichen Zahlungsbetrag von 500 € zu leisten. Laut
der notariellen Urkunde verpflichtete sich der Klager, durch Grundschulden gesicherte
Darlehensverbindlichkeiten in Hohe von 130.000 € mit Wirkung ab 1. April 2015 als klnftiger
Alleinschuldner zu tilgen, die Zinsen zu tragen und A diesbezuglich von samtlichen Verpflichtungen
freizustellen.
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In seiner Schenkungsteuererklarung vom 15. Juni 2015 gab der Klager einen Grundbesitzwert des
Halfteanteils des Grundstiickes von 413.100 € an und erklarte, abgesehen von der Bestellung der drei
Wohnungs- und Nutzungsrechte noch finanzielle Gegenleistungen an A in Héhe von 168.083 € erbracht zu
haben. Die finanziellen Leistungen gab er im Einzelnen mit folgenden Betragen an:

Darlehen an A 710 €
Ruckstandige Darlehensraten A 20.000 €
Ruckstandige Mieten A 3.585 €
Sanierungskosten Heizung 6.860 €
Ubernahme von Darlehensverbindlichkeit|75.472 €
Sanierungskosten Dach 28.540 €
Brandschutzkosten 5.000 €
Ablésung Darlehen 27.916 €
Summe 168.083 €
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Der Beklagte ermittelte fur die Belastung durch das Wohnungs- und Nutzungsrecht des A einen Wert von
76.918,25 € und durch dasjenige der Nichte des Klagers einen solchen von 196.058,45 €. Einschliellich der
vom Klager erklarten zusatzlichen finanziellen Leistungen von 168.083 € ergab sich hieraus eine
rechnerische Gesamtbelastung von 441.059,70 €. Das Nutzungsrecht des Neffen des Klagers lie® der
Beklagte zunachst aufder Ansatz. Nach Abzug der genannten Gesamtbelastung vom erklarten
Grundbesitzwert ergab sich ein negativer Saldo von 27.959,70 €. Dementsprechend setzte der Beklagte die
Schenkungsteuer des Klagers mit Bescheid vom 24. September 2015 vorbehaltlos auf 0,- € fest. Der
Steuerbescheid wurde bestandskraftig.
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Durch Bescheid vom 25. August 2016 stellte das Finanzamt M - nach entsprechender dienstlicher
Aufforderung durch den Beklagten - den Grundbesitzwert des Ubertragenen Halfteanteils des Grundstlickes



auf 625.679 € fest. In Auswertung dieser Wertfeststellung setzte der Beklagte durch geanderten
Schenkungsteuerbescheid ebenfalls vom 25. August 2016 die Schenkungsteuer des Klagers auf 29.940 €
herauf. Abgesehen vom Ansatz des erstmals festgestellten Grundbesitzwertes wich der geanderte
Schenkungsteuerbescheid in zweierlei Hinsicht von dem vorangegangenen Steuerbescheid ab. Da der
Beklagte nach seiner Ermittlung der Wohnflachen des Hauses von einer Vermietung der Immobilie im
Umfang von rechnerisch 80,645% ausging, gewahrte er dem Klager einerseits eine zehnprozentige
Steuervergunstigung gemaf § 13c des Erbschaftssteuer- und Schenkungsteuergesetzes der auf den
Streitfall anzuwendenden Fassung (ErbStG) von gerundet 50.457,90 € (d.h. 625.679 € x 80,645% x 10%)
und lief3 andererseits gemaf § 10 Abs. 6 ErbStG die anteilig auf diese Steuerbefreiung entfallenden
Schulden und Lasten von gerundet 35.569,27 € (d. h. 441.059,70 € x 80,645% x 10%)
schenkungssteuerrechtlich nicht zum Abzug zu.
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Gegen die Erhéhung der Schenkungsteuer legte der Klager mit Schreiben vom 19. September 2016
Einspruch ein und beantragte, eine weitere finanzielle Gegenleistung von 100.000 DM (d. h. 51.129,19 €)
fur den Eigentumserwerb anzuerkennen, weil er in dieser Hohe zusatzlich ein allein von A geschuldetes
Bankdarlehen Gbernommen hatte. Im weiteren Verfahrensverlauf riigte der Klager auRerdem die fehlende
Berucksichtigung des zu Gunsten seines Neffen bestellten Wohnungs- und Nutzungsrechtes und teilte
schliellich dem Beklagten den bereits am 10. August 2015 eingetretenen Tod seines Bruders A mit.
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Mit Schreiben vom 17. Mai 2017 Ubermittelte der Klager dem Beklagten die Kopie des von ihm in Auftrag
gegebenen und von dem offentlich bestellten und vereidigten Immobiliensachverstandigen ..., erstellten
Gutachtens vom 5. Mai 2017 Uber den Verkehrswert des 0.g. Hauses zum Bewertungsstichtag des 3. Marz
2015. Der Sachverstandige hatte hierin zum Bewertungsstichtag einen Ertragswert der gesamten Immobilie
von 1.439.000 € ermittelt und hiervon fur die Belastung durch die vertraglich zu Gunsten von A, der Nichte
und des Neffen des Klagers bestellten Wohnungs- und Nutzungsrechte einen Betrag von 682.000 €
abgezogen. Letztlich bewertete der Sachverstandige die Immobilie mit 757.000 €, wodurch auf den vom
Klager erworbenen Halfteanteil ein Wert von 378.500 € entfiel. AulRerdem stellte der Sachverstandige fur
das Mietwohngrundsttick eine - zwischen den Beteiligten unstreitige - Gesamtwohnflache von 275 m? fest
und ermittelte eine jeweilige - ebenfalls unstreitige - Wohnflache fur die Wohnung Nr. 1 von 55,04 m?, die
Wohnung Nr. 2 von 53,39 m?, die Wohnung Nr. 3 von 107,94 m?, die Wohnung Nr. 4 von 33,01 m? und die
Wohnung Nr. 5 von 25,63 m? (vgl. Anlage 5 des Gutachtens). Der Bescheid des Finanzamts Miinchen vom
25. August 2016 Uber die Feststellung des Grundbesitzwerts des Mietwohngrundstiickes blieb vorerst
unverandert bestehen.
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Mit Schenkungsteuerbescheid vom 20. Juni 2017 setzte der Beklagte auf der Grundlage des neu ermittelten
Wertes des Erwerbes von 247.292,06 € die Schenkungsteuer des Klagers auf 42.160 € herauf. Gegenuber
dem vorangegangenen Steuerbescheid hatte der Beklagte folgende Anderungen der
Besteuerungsgrundlagen vorgenommen: Zum ersten bertcksichtigte er wegen des vorzeitigen Todes des A
fir dessen Wohnungs- und Nutzungsrecht gemaR § 14 Abs. 2 Satz 1 des Bewertungsgesetzes in der auf
den Streitfall anzuwendenden Fassung (BewG) zu Lasten des Klagers nur noch eine (gekirzte) Belastung
in Hohe von 3.482,05 €. Zum zweiten liel er als Summe der finanziellen Gegenleistungen des Klagers
anstatt des bisherigen Betrages von 168.083 € zu Gunsten des Klagers nunmehr einen Betrag von
178.812,19 € zum Abzug zu. Hierbei berlicksichtigte der Beklagte erstmals die nach Angaben des Klagers
zusatzlich als tbernommen erklarte Darlehensschuld von 51.129,19 €. Die bislang berlicksichtigten
Sanierungskosten fiir die Heizung (d.h. 6.860 €) und das Dach (d.h. 28.540 €) sowie die Brandschutzkosten
(d.h. 5.000 €) liel3 der Beklagte beim Abzug mit der Begrindung auf3er Ansatz, dass dem Klager die
Ubernahme dieser Kosten im Vertrag vom 3. Marz 2015 nicht auferlegt worden wéren und teilweise auch
noch nicht entstanden waren. Zum dritten verminderte der Beklagte - infolge der Verringerung der
Gesamtbelastungen - zu Gunsten des Klagers die nicht abzugsfahigen Schulden und Lasten (10 Abs. 6
ErbStG) auf 34.029,58 € (d.h. 378.386,94 € x 90% x 10%). Diesbezlglich ging der Beklagte diesmal von
einer Vermietung des Hauses im Umfang von 90% aus. Der Klager focht den gednderten Steuerbescheid
mittels Einspruchs vom 30. Juni 2017 an.
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Mit Bescheid vom 4. August 2017 setzte der Beklagte die Schenkungsteuer des Klagers wiederum zu
dessen Gunsten auf 38.100 € herab. Der Schenkungsteuerbescheid wich insoweit von dem
vorangegangenen Steuerbescheid ab, als erstmals flr das Wohnungs- und Nutzungsrecht des Neffen des
Klagers eine wertmindernde Belastung von 22.068,58 € zum Abzug gebracht und die nicht abzugsfahigen
Schulden und Lasten nunmehr mit einem Betrag von 35.809,31 € (d.h. 400.455,52 € x 90% x 10%)
angesetzt worden sind. Auch hier ging der Beklagte von einem Vermietungsanteil an der Immobilie von 90%
aus. Der Klager focht den erneut gednderten Steuerbescheid mittels Einspruchs vom 4. September 2017
an.
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Im Anschluss daran machte der Klager erstmals die von ihm getragenen Kosten der Beerdigung des A von
4.942 € sowie des Immobiliengutachtens von 4.623,94 € als zusatzliche wertmindernde Aufwendungen
geltend. Der Beklagte lieR® hiervon zusatzlich allein die Gutachtenskosten als Steuerberatungskosten zum
Abzug zu und setzte dementsprechend die Schenkungsteuer des Klagers zu dessen Gunsten mit Bescheid
vom 13. Oktober 2017 auf 37.180 € herab. In die Berechnung der Summe der nicht abzugsfahigen
Schulden und Lasten bezog der Beklagte die Kosten fiir das Immobiliengutachten nicht mit ein und beliel3
den bisher diesbezuglich bertcksichtigten Betrag unverandert.
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Das Finanzamt M Ubermittelte dem Beklagten die Mitteilung Uber den zu Gunsten des Klagers geanderten
Bescheid Uber die Feststellung des Grundbesitzwertes des Mietwohngrundstiickes vom 13. Marz 2018.
Laut der Mitteilung hatte das Finanzamt M das gutachterliche Ermittlungsergebnis von 757.000 € als
gemeinen Wert anerkannt und den Wert des vom Klager erworbenen Halfteanteils hieran mit einem Betrag
von 378.500 € verbindlich festgestellt. Dies nahm der Beklagte zum Anlass, die Schenkungsteuer des
Klagers durch Schenkungsteuerbescheid vom 26. Marz 2018 auf 41.220 € heraufzusetzen. Zwar
beriicksichtigte der Beklagte zu Gunsten des Klagers den nunmehr niedrigeren Grundbesitzwert von
378.500 €, wich jedoch in sechs anderen Punkten im Ergebnis zu dessen Lasten von den bisherigen
Besteuerungsgrundlagen ab. Der Beklagte berticksichtigte die finanziellen Gegenleistungen des Klagers nur
noch mit einem Betrag von 127.683 €, erkannte die Darlehenstibernahme in Hoéhe von 51.129,19 € nicht
mehr an, lie3 samtliche Belastungen des Klagers durch die Wohnungs- und Nutzungsrechte mit der
Begriindung aufler Ansatz, dass diese bereits beim festgestellten (gutachterlichen) Grundbesitzwert
abgezogen worden waren, ging wiederum von einem Vermietungsanteil der Immobilie von 80% aus,
verminderte die Steuervergunstigung fiir den vermieteten Teil der Immobilie auf 30.280 € (d.h. 378.500 € x
80% x 10%) und bertcksichtigte die nicht abzugsfahigen Schulden und Lasten mit einem Betrag von
10.214,64 € (d.h. 127.683 € x 80% x 10%).

12

Durch Schenkungsteuerbescheid vom 4. Januar 2019 &nderte der Beklagte die Schenkungsteuer des
Klagers erneut und setzte sie zu dessen Gunsten auf 31.800 € herab, weil er die Darlehenstibernahme in
Hohe von 51.129,19 € erneut als wertmindernd anerkannte. Im Einzelnen stellte sich die Steuerermittiung in
€ nunmehr wie folgt dar:

Grundbesitzwert 378.500,00
Finanzielle Gegenleistungen des Klagers (ohne die Kosten fur A. }178.812,19 (} 183.436,13
Sanierung Heizung, Sanierung Dach, Brandschutz) 127.683,00
Darlehensubernahme .
51.129,19
Kosten Grundstiicksgutachten /. 4.623,94
Wohnungsu. Nutzungsrechte (A, Nichte, Neffe) ./. 0,00
Wert des schenkungsteuerrechtlichen Erwerbes 195.063,87
Steuervergunstigung (§ 13c ErbStG) / 378.500,00 x 80% x 10%

30.280,00
Nicht abzugsfahige Schulden und Lasten (§ 10 Abs. 6 ErbStG) +14.304,98 [178.812,19 x 80% x 10%
Personlicher Freibetrag .
20.000,00
Schenkungsteuerrechtliche Bemessungsgrundlage 159.088,85
Festgesetzte Steuer (SchenkStB vom 4.01.2019) 31.800,00 |Steuersatz 20%
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Der Beklagte entschied tber die Rechtsbehelfe des Klagers durch zusammengefasste
Einspruchsentscheidung vom 11. Januar 2019 dahingehend, dass er die Einspriche des Klagers vom 30.
Juni 2017 und vom 4. September 2017 als unzulassig verwarf und den Einspruch des Klagers vom 19.
September 2016 als unbegriindet zuriickwies. Hiergegen erhob der Klager mit Schriftsatz vom 12. Februar
2019 Klage. Nachdem der Klager gegenuber dem Finanzamt M mit Schreiben vom 26. April 2019
einwendete, den Bescheid vom 13. Marz 2018 Uber die Feststellung des Grundbesitzwertes seinerzeit nicht
erhalten zu haben, tGbermittelte ihm das Finanzamt M unter dem Datum des 21. Mai 2019 eine Kopie dieses
Feststellungsbescheides.
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Auf richterlichen Hinweis vom 12. April 2021 legte der Klager mit Schriftsatz vom 30. April 2021 bei Gericht
zum einen den zwischen ihm als Vermieter und A und seiner Ehefrau als Mieter am 1. Dezember 2005 Uber
die Wohnung Nr. 1 zu einem monatlichen Mietzins von 500 € zuzliglich Nebenkosten geschlossenen
Mietvertrag und zum anderen eine Kopie des Feststellungsbescheides des Finanzamts M vom 13. Marz
2018 mit einem Eingangsstempel der Kanzlei des Prozessbevollmachtigten vom 15. Marz 2018 vor.
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Auf richterliche Aufklarungsanordnung vom 26. Mai 2021 legte der Klager mit Schriftsatz vom 1. Juni 2021
bei Gericht den zwischen A und seiner Ehefrau als Vermieter und der Nichte des Klagers und deren
Ehemann als Mieter am 20. Dezember 2005 Gber die Wohnung Nr. 3 zu einem monatlichen Mietzins von
580 € zuzlglich Nebenkosten geschlossenen Mietvertrag und den zwischen A und dessen Ehefrau als
Vermieter und den Neffen des Klagers als Mieter am 8. Januar 2005 Uber ein Zimmer der Wohnung Nr. 1 zu
einem monatlichen Mietzins von 140 € zuzlglich Nebenkosten geschlossenen Mietvertrag vor.
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Die Klage begruindet der Klager wie folgt:

.Die Festsetzung der Schenkungsteuer sei rechtswidrig, weil die zutreffend bewerteten Wohnungs- und
Nutzungsrechte von A, seiner Nichte und seinem Neffen im Schenkungsteuerbescheid unberiicksichtigt
geblieben seien. AuRerdem sei auch fiir die im Zeitpunkt der Ubertragung von A entgeltlich genutzte
Wohnung Nr. 1 die Steuerverglnstigung fur vermietete Wohnungen zu gewahren. Schliellich mussten die
in der Schenkungsteuererklarung bezeichneten Aufwendungen von 168.084 € zuzuglich der
Grunderwerbsteuer von 15.436 € sowie geschatzter Notar- und Grundschuldkosten von 5.000 € vom
Erwerbswert abgezogen werden. Bei richtiger Sachbehandlung ergebe sich - wie in dem urspriinglich
erlassenen Schenkungsteuerbescheid vom 24. September 2015 - eine Schenkungsteuer des Klagers von
0,-€"
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Der Klager beantragt,

den Schenkungsteuerbescheid vom 4. Januar 2019 in Gestalt der Einspruchsentscheidung vom 11. Januar
2019 dahingehend zu andern, dass die Schenkungsteuer auf 0,- € herabgesetzt wird,

hilfsweise fur den Fall der teilweisen oder vollstandigen Klageabweisung die Revision zum Bundesfinanzhof
zuzulassen.
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Der Beklagte beantragt,

den Schenkungsteuerbescheid vom 4. Januar 2019 mit der MaRgabe der Herabsetzung der
Schenkungsteuer auf 31.000 € zu &ndern und im Ubrigen die Klage abzuweisen.
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Nach seiner Ansicht sei die Festsetzung der Schenkungsteuer des Klagers im Wesentlichen zutreffend. Der
Wert des schenkungsteuerrechtlichen Erwerbes ergebe sich aus dem Unterschied aus dem anteiligen
Grundbesitzwert und den vom Klager erbrachten finanziellen Gegenleistungen. Entgegen der Auffassung
des Klagers seien die Wohnungs- und Nutzungsrechte von A, sowie der Nichte und des Neffen des Klagers
bei der Festsetzung der Schenkungsteuer deswegen nicht mehr zu berlicksichtigen, weil sie sich als
Belastung bereits bei der Ermittlung des festgestellten gemeinen Wertes des Grundstlickes ausgewirkt
haben. Die Vorschrift des § 10 Abs. 6 Satz 6 ErbStG sei insoweit unabhangig davon anzuwenden, ob der
Abzug der Belastungen bei der Ermittlung des gemeinen Wertes des Grundstiickes zu Recht oder zu



Unrecht erfolgt sei. Nachdem der Klager nach Rechtshangigkeit der Klage den Mietvertrag vom 1.
Dezember 2005 zwischen ihm und seinem Bruder vorgelegt hat, kdnne dem Klager auch fir die Wohnung
Nr. 1 die Steuerverglinstigung fiir vermietete Wohnungen gewahrt werden. Dasselbe gelte nunmehr auch
fur die Wohnung Nr. 3, nachdem der Klager auch hierflr die im Zeitpunkt der Zuwendung bestehenden
Mietvertrage vorgelegt habe. Die Klage kénne nur insoweit Erfolg haben, als die Steuerbeguinstigung fir zu
Wohnzwecken vermietete Wohnungen nunmehr fiir den gesamten schenkungsteuerrechtlichen Erwerb
gewahrt werden konne.
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Wegen der weiteren Einzelheiten wird gemaf § 105 Abs. 3 Satz 2 der Finanzgerichtsordnung (FGO) auf die
Schriftsatze der Beteiligten, unter anderem auf die Schriftsatze des Klagers vom 30. April 2021 und 26. Mai
2021, auf die den Klager betreffende Behordenakte, einschlielllich des Gutachtens ... vom 5. Mai 2017 und
auf die Niederschrift Gber die mindliche Verhandlung vom 16. Juni 2021 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
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1.) Die Klage ist zulassig.
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Die Anfechtungsklage (§ 40 Abs. 1 FGO) richtet sich gegen den durch die Einspruchsentscheidung des
Beklagten vom 11. Januar 2019 bestatigten Schenkungsteuerbescheid vom 4. Januar 2019 und ist in der
hierflr vorgesehenen Frist nach § 47 Abs. 1 Satz 1 FGO rechtzeitig erhoben worden. Die Voraussetzung
eines erfolglosen aufergerichtlichen Vorverfahrens (§ 44 Abs. 1 FGO) ist durch die
Einspruchsentscheidung des Beklagten vom 11. Januar 2019 erflllt. Da der Beklagte dem Einspruch des
Klagers vom 19. September 2016 gegen den Schenkungsteuerbescheid vom 25. August 2016 weder durch
die geanderten Schenkungsteuerbescheide vom 20. Juni 2017, vom 4. August 2017, vom 13. Oktober 2017
und vom 26. Marz 2018 noch durch den oben genannten klagegegenstandlichen Schenkungsteuerbescheid
vom 4. Januar 2019 in vollem Umfang abgeholfen hatte, wurde immer der jeweils aktuelle
Anderungsbescheid zum Gegenstand des auRergerichtlichen Rechtsbehelfsverfahrens (§ 365 Abs. 3 Satz 1
der Abgabenordnung -AO-), Giber das der Beklagte durch die oben genannte Einspruchsentscheidung
entschieden hat.
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2.) Die Klage ist nur zu einem geringen Teil begriindet, weitgehend jedoch unbegriindet.
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Der klagegegenstandliche Schenkungsteuerbescheid vom 4. Januar 2019 ist nur insoweit rechtswidrig und
verletzt den Klager in seinen Rechten (§ 100 Abs. 1 Satz 1 FGO), als dem Klager die zehnprozentige
Steuerbefreiung fur zu Wohnzwecken vermietete Grundstlicke nach § 13c¢ ErbStG nicht nur fir 80% des
halftigen Grundbesitzwertes, sondern fiir den gesamten Grundbesitzwert des erworbenen
Grundstucksanteil zu gewahren ist, was jedoch auch eine gegenlaufige schenkungsteuerrechtliche Wirkung
durch Erhéhung des nichtabzugsfahigen Teiles der Schulden und Belastungen nach § 10 Abs. 6 Satz 3
ErbStG zur Folge hat. Im Ubrigen sind die Einwendungen des Klégers unbegriindet.
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a) Der klagegegenstandlichen Festsetzung der Schenkungsteuer hat die Bestandskraft des unangefochten
gebliebenen Schenkungsteuerbescheides vom 24. September 2015 nicht entgegengestanden. Die
Bestandskraft eines Steuerbescheides kann durchbrochen werden, wenn die Finanzbehorde kraft einer
abgabenrechtlichen (vgl. z.B. §§ 172 ff AO) oder spezialgesetzlichen Korrekturvorschrift befugt
beziehungsweise verpflichtet ist, die Steuerfestsetzung zu Lasten oder zu Gunsten des Steuerpflichtigen zu
andern. Die Voraussetzungen fiir die Anderung des bestandskraftigen Steuerbescheides vom 24.
September 2015 haben im Streitfall vorgelegen.
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Zum einen ist durch den Tod von A dessen Wohnungs- und Nutzungsrecht an der Wohnung Nr. 1
erloschen, wodurch sich die Belastung des Klagers gegeniiber den im bestandskraftigen
Schenkungsteuerbescheid berticksichtigten Umfang vermindert hat. GemaR der Korrekturvorschrift des §
14 Abs. 2 Satze 1 und 3 BewG ist der Beklagte befugt gewesen, die hierdurch eingetretene Verringerung



der wirtschaftlichen Belastung des Klagers durch Korrektur der Steuerfestsetzung zu seinen Lasten zu
beriicksichtigen. Zum anderen hat jedenfalls spatestens mit Zugang des am 21. Mai 2019 an den Klager
versandten Bescheides des Finanzamts Miinchen Uber die gesonderte Feststellung des Grundbesitzwertes
(§ 151 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BewG) des Halfteanteils an dem Mietwohngrundsttick in Hohe von 378.500 € die
Verpflichtung des Beklagten zur Korrektur der Schenkungsteuer des Klagers gemaR § 175 Abs. 1 Satz 1 Nr.
1 AO bestanden. Soweit die streitgegenstandliche Schenkungsteuer von der im bestandskraftigen
Schenkungsteuerbescheid vom 24. September 2015 in Bezug auf weitere Besteuerungsgrundlagen
abweicht, ist dies nicht zu beanstanden, weil sich deren steuerrechtliche Auswirkungen innerhalb des durch
die Korrekturbefugnisse nach § 14 Abs. 2 Satze 1 und 3 BewG sowie § 175 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AO
erdffneten Anderungsrahmen halten (vgl. § 177 AO).

b) Der Beklagte hat durch den Schenkungsteuerbescheid vom 4. Januar 2019 die Schenkungsteuer des
Klagers in weitgehend zutreffender Hohe festgesetzt.
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aa) Die Ubertragung des Eigentums an dem Halfteanteil des Hauses in Z von A auf den Klager durch den
notariellen Vertrag vom 3. Marz 2015 ist eine Schenkung unter Lebenden (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 ErbStG) in
Gestalt einer freigebigen Zuwendung im Sinne des § 7 Abs. 1 Nr. 1 ErbStG. Da zwischen dem Verkehrswert
des Immobilienanteils und der Summe aus den Werten der vom Klager tbernommenen finanziellen
Gegenleistungen und der neu bestellten Wohnungs- und Nutzungsrechte unstreitig ein Missverhaltnis
bestanden hat, ist eine sogenannte gemischt-freigebige Zuwendung (gemischte Schenkung im
zivilrechtlichen Sinne) anzunehmen gewesen.
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bb) Der Wert des steuerpflichtigen Erwerbes bemisst sich an der durch die Zuwendung bewirkten
Bereicherung des Klagers (§ 10 Abs. 1 Satz 1 ErbStG). Die Bewertung (der Bereicherung) hat nach der
Vorschrift des § 12 BewG zu erfolgen. Bei einer gemischt-freigebigen Zuwendung eines Grundstuickes ist
der Wert der Bereicherung durch blof3en Abzug der Gegenleistung vom Steuerwert des zugewandten
Grundstuickes zu ermitteln (vgl. Bundesfinanzhof - BFH - Beschluss vom 5. Juli 2018 Il B 122/17, BFHE
262, 163, BStBI Il 2018, 660). Der malRgebliche Steuerwert des erworbenen Grundbesitzes ist fir Zwecke
der Erbschaftsteuer bzw. Schenkungsteuer gesondert festzustellen gewesen (§ 12 Abs. 3i.V.m. § 151 Abs.
1 Satz 1 Nr. 1 BewG). Die gesonderte Feststellung dieser Besteuerungsgrundlage (§ 157 Abs. 2 Halbsatz 2
AO) ist als Grundlagenbescheid fur die Steuerfestsetzung bindend (§ 171 Abs. 10 Satz 1 AO).
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Im Streitfall ist daher der durch das Finanzamt M auf den Bewertungsstichtag des 3. Marz 2015 zuletzt
festgestellte und auf dem Sachverstandigengutachten beruhende Grundbesitzwert des auf den Klager
Ubertragenen Halfteanteils des oben bezeichneten Hauses fiir den Beklagten bindend. Die
Bindungswirkung des wirksamen Grundlagenbescheides fir die Steuerfestsetzung besteht unabhangig von
der Beantwortung der Frage nach dessen RechtmaRigkeit (vgl. BFH Urteil vom 24. Marz 1998 | R 83/97,
BFHE 186, 67, BStBI Il 1998, 601). Der Beklagte ist daher verpflichtet gewesen, den durch das Finanzamt
M auf 378.500 € festgestellten Grundbesitzwert des vom Klager erworbenen Halfteanteils des Hauses der
streitgegenstandlichen Schenkungsteuer zugrunde zu legen. Etwaige Rechtsfehler des
Feststellungsbescheides des Finanzamts M sind wegen seiner uneingeschrankten Bindungswirkung fur den
Beklagten unbeachtlich. Selbst wenn die Wohnungs- und Nutzungsrechte als Belastungen des Klagers
nicht im Verfahren Uber die Feststellung des Grundbesitzwertes, sondern - als Gegenleistungen des
Klagers fur den Grundstlckserwerb - erst im Rahmen der Festsetzung der Schenkungsteuer zu
berlcksichtigen gewesen waren, hat der Beklagte von dem auf 378.500 € festgestellten Grundbesitzwert
auszugehen gehabt.
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cc) Entgegen der Rechtsauffassung des Klagers hat der Beklagte bei der Ermittlung der Schenkungsteuer
im klagegegenstandlichen Schenkungsteuerbescheid vom 4. Januar 2019 die durch den Klager zu Gunsten
des A sowie der Nichte und des Neffen des Klagers bestellten Wohnungs- und Nutzungsrechte gemaf § 10
Abs. 6 Satz 6 ErbStG (heute: § 10 Abs. 6 Satz 11 ErbStG) zu Recht als steuermindernde
Besteuerungsgrundlagen aul3er Ansatz gelassen.
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a) Die Bestellung der bezeichneten Wohnungs- und Nutzungsrechte sind Leistungen des Klagers gewesen,
zu denen er sich in dem notariellen Vertrag vom 3. Marz 2015 gegenuber seinem Bruder A im Gegenzug fur
den Erwerb des Halfteanteils des Hauses verpflichtet hatte. Letztlich kann es dahingestellt bleiben, ob die
Bestellung samtlicher Wohnungs- und Nutzungsrechte durch den Klager - ebenso wie die Ubernahme
verschiedener finanzieller Verpflichtungen durch ihn - Gegenleistungen an A im Rahmen einer gemischten
Schenkung gewesen sind, bei der nur der unentgeltliche Teil der Zuwendung zum Schenkungsgegenstand
wird (vgl. BFH Beschluss vom 5. Juli 2018 1l B 122/17, BFHE 262, 163, BStBI 11 2018, 660) oder ob
zumindest die Bestellung des Wohnungs- und Nutzungsrechtes zu Gunsten von A als den Wert des
Schenkungsgegenstandes mindernde Duldungsauflage anzusehen ist (vgl. BFH Urteil vom 28. Mai 2019 Il
R 4/16, BFHE 265, 408, BStBI 11 2020, 326). RegelmaRig ist die hierdurch bewirkte Minderung der
schenkungsteuerlichen Bemessungsgrundlage erst im Rahmen des Verfahrens Gber die Festsetzung der
Schenkungsteuer und nicht bereits im Verfahren Gber die Feststellung des Grundbesitzwertes zu
berlicksichtigen.
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B) Dies gilt uneingeschrankt bei der Zuwendung von Grundvermdgen, wenn dessen Grundbesitzwert in dem
typisierenden Bewertungsverfahren nach den Vorschriften der §§ 176 - 197 BewG festgestellt wird.
Unabhangig davon, ob der Grundbesitzwert im Einzelfall im Weg des Vergleichswertverfahrens (§ 182 Abs.
2, § 183 BewG), des Ertragswertverfahrens (§ 182 Abs. 3, §§ 184 - 188 BewG) oder des
Sachwertverfahrens (§ 182 Abs. 4, §§ 189 ff BewG) zu ermitteln ist, bleiben bereits im Zeitpunkt des
Grundbesitzerwerbes bestehende Grundsticksbelastungen in Gestalt von Nutzungsrechten bei der
Wertermittlung unbericksichtigt. Festzustellen ist im typisierenden Verfahren der blole Grundbesitzwert
ohne Berlcksichtigung etwa bestehenbleibender und vom Erwerber zu Gbernehmender
Grundstiicksbelastungen. Weder die Vorschriften Gber das bewertungsgesetzliche Ertragswertverfahren (§§
184 - 188 BewG) noch die (iber das entsprechende Sachwertverfahren (§§ 189 ff BewG) sehen die
Berlcksichtigung den Wert der Immobilie mindernder privatrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher
Belastungen vor (vgl. etwa R E 10.10. Abs. 6 Satz 2 ErbStR 2013). Fir das bewertungsgesetzliche
Vergleichswertverfahren ist dies durch § 183 Abs. 3 BewG sogar ausdriicklich bestimmt. Dies hat erst recht
dann zu gelten, wenn die Grundstlicksbelastungen aufgrund des vertraglichen Grundstickserwerbes
Uberhaupt erst neu begriindet worden sind. Derartige Grundstticksbelastungen sind erst im Verfahren Gber
die Festsetzung der Schenkungsteuer durch entsprechende Minderung der steuerrechtlichen
Bemessungsgrundlage zu bertcksichtigen.
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y) Macht der Steuerpflichtige - wie im Streitfall der Klager - hingegen nach § 198 BewG von der Méglichkeit
Gebrauch, nachzuweisen, dass der tatsachliche gemeine Wert des Grundstlickes niedriger als der im
typisierenden Bewertungsverfahren nach den Vorschriften der §§ 176 - 197 BewG festgestellte
Grundbesitzwert ist, so gelten hiervon abweichende Grundsatze. Fir den Nachweis des niedrigeren
gemeinen Wertes von Grundvermogen sind die aufgrund des § 199 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)
erlassenen Vorschriften anzuwenden. Der Nachweis wird deshalb in der Regel durch ein Gutachten
entweder des fur die Belegenheit des Grundstlckes ortlich zustandigen Gutachterausschusses (§ 199 Abs.
2 Nr. 1 BauGB) oder eines o6ffentlich bestellten und vereidigten Immobiliensachverstandigen zu erbringen
sein (vgl. BFH Urteil vom 14. Oktober 2020 Il R 7/18, BFH/NV 2021, 474). Das Sachverstandigengutachten
hat den kraft gesetzlicher Ermachtigung durch § 199 Abs. 1 BauGB erlassenen Vorschriften der Verordnung
Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (ImmoWertV) zu entsprechen.
Im Gegensatz zu dem typisierenden Wertfeststellungsverfahren nach den steuergesetzlichen Vorschriften
der §§ 176 - 197 BewG, die allein die Bestimmung des Grundbesitzwertes ohne Berucksichtigung
bestehender Belastungen des zu bewertenden Grundvermdgens, beispielsweise in Gestalt von Wohnungs-
und Nutzungsrechten, zum Ziel haben, sehen die von einem Immobiliensachverstéandigen zu beachtenden
Wertermittlungsvorschriften die Einbeziehung solcher Belastungen vor. So bestimmt sich der fiir die
Bewertung des Grundstuckes zum Stichtag mafigebliche Zustand des Grundstiickes gemaf § 4 Abs. 2 Satz
1 ImmoWertV nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
(Grundsticksmerkmale). Nach § 4 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV gehoéren zu den Grundstiicksmerkmalen auch
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen. Als solche kommen unter anderem Nutzungsrechte an dem
Grundsttick in Betracht (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV).
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0) Haben sich bei der gutachterlichen Ermittlung des niedrigeren gemeinen Wertes einer wirtschaftlichen
Einheit des Grundbesitzes (§ 198 BewG) Nutzungsrechte als Grundstiicksbelastungen bereits
wertmindernd ausgewirkt, so ist deren Abzug im Verfahren uber die Festsetzung der Schenkungsteuer nach
§ 10 Abs. 6 Satz 6 ErbStG ausgeschlossen. Dem Normenkonflikt zwischen den bewertungsgesetzlichen
Vorschriften Uber das typisierende Bewertungsverfahren und den fiir Sachverstandige verbindlichen
Wertermittlungsbestimmungen wird durch § 10 Abs. 6 Satz 6 ErbStG Rechnung getragen und eine
zweifache Berucksichtigung eines wertmindernden Umstands vermieden (vgl. Konrad bei
Fischer/Pahlke/Wachter ErbStG 7. Auflage 2020, § 10 Rnr. 271; Meincke/Hannes/Holtz ErbStG 17. Auflage
2018 § 10 Rdnr. 71; Jochum in Wilms/Jochum ErbStG/BewG/GrEStG Band 1 § 10 ErbStG, Rdnr. 203).
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Die Vorschrift des § 10 Abs. 6 Satz 6 ErbStG findet selbst dann Anwendung, wenn die
Grundstiicksbelastungen zu Unrecht wertmindernd bei der Ermittlung des gemeinen Wertes des
Grundstuickes bertcksichtigt worden sind. So bestehen im Streitfall zwar Bedenken, ob die Wohnungs- und
Nutzungsrechte - wie im Sachverstandigengutachten vom 5. Mai 2017 mit einem Wert von 682.000 € erfolgt
- im Rahmen der Ermittlung des gemeinen Wertes des Grundbesitzes zum Zeitpunkt des
Bewertungsstichtags des 3. Marz 2015 vom festgestellten Ertragswert von 1.439.000 € zum Abzug gebracht
werden durften. SchlieRlich hat der Sachverstandige den Immobilienwert anhand des
Grundstiickszustandes am Qualitatsstichtag (§ 4 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV) zu beurteilen (Kleiber,
Verkehrswertermittiung von Grundstticken 9. Auflage 2020, § 4 Rdnr. 2; Peter Zimmermann, ImmoWertV 2.
Auflage 2019, § 4 Rdnr. 2). Dieser Stichtag gilt regelmaRig auch fur die wertbeeinflussenden Belastungen in
der Form von Nutzungsrechten (§ 4 Abs. 2 Satz 2, § 6 Abs. 2 ImmoWertV). Am Bewertungsstichtag des 3.
Marz 2015, der fir die Ausfuhrung der freigebigen Zuwendung im Streitfall schenkungsteuerrechtlich
entscheidend ist, haben die bezeichneten Grundstiicksbelastungen noch nicht bestanden. Vielmehr sind sie
erst aufgrund des notariellen Ubertragungsvertrages an diesem Tag begriindet und zu einem spateren
Zeitpunkt im Grundbuch eingetragen worden. Der Klager hat kein dinglich vorbelastetes Grundstiick
erworben, sondern den insoweit unbelasteten Erwerbsgegenstand erst im Gegenzug fiir die Ubertragung
mit den vereinbarten Nutzungsrechten belastet.
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Nach ihrem Wortlaut schlief3t die Vorschrift des § 10 Abs. 6 Satz 6 ErbStG den Abzug von Nutzungsrechten
als Grundstlicksbelastungen immer dann aus, wenn sich diese bereits bei der Ermittlung des gemeinen
Wertes des Grundbesitzes (tatsachlich) ausgewirkt haben. Mithin verlangt diese Norm nicht, dass der
Abzug der Nutzungsrechte vom Wert des Grundbesitzes bei der Wertermittlung zu Recht erfolgt ist. Hierauf
deuten auch die Motive des Gesetzgebers hin (vgl. Bundestags-Drucksache 16/7918 zu Nummer 8
Buchstabe ¢ vom 28.01.2008 -Seite 32-), denen zufolge § 10 Abs. 6 Satz 6 ErbStG verhindern soll, dass
Nutzungsrechte, die bereits bei der Bewertung des Grundstiickes nach §§ 175 ff BewG berlicksichtigt
wurden, zusatzlich als Duldungslast abgezogen werden kénnen. Im Fall des rechtsfehlerhaften Abzugs der
Nutzungsrechte im Wertermittlungsverfahren wird dieser Fehler somit nicht im Feststellungsverfahren
korrigiert, sondern durch korrespondierende Sachbehandlung im Steuerfestsetzungsverfahren kompensiert.
Der Senat halt die Vorschrift des § 10 Abs. 6 Satz 6 ErbStG auf den Streitfall fir anwendbar, auch wenn
nicht zu verkennen ist, dass es sich hierbei allein um eine Rechtsnorm des materiellen
Erbschaftssteuerrechts (Schenkungsteuerrechts) handelt, die fiir den Fall der nachtréglichen Anderung des
Feststellungsbescheides wegen Rickgangigmachung des zuvor erfolgten Abzugs der Nutzungsrechte
keine eigenstandige Befugnis zur Korrektur des Steuerbescheides eroffnet.
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dd) Der klagegegenstandliche Schenkungsteuerbescheid begegnet auch hinsichtlich der vom Beklagten
zum Abzug zugelassenen Aufwendungen des Klagers in Hohe der Gutachtenskosten von 4.623,94 € sowie
der zwischen den Beteiligten unstreitig als Gegenleistungen des Klagers an A fiir den Erwerb des
Halfteanteils des Hauses angesehenen Betrag von 178.812,19 € keinen rechtlichen Bedenken. In diesem
Zusammenhang erschlief3t sich dem Senat nicht, aus welchem Grund der Klager nunmehr den in seiner
Schenkungsteuerklarung urspringlich geltend gemachten Betrag von 168.084 € sowie erstmals zusatzlich
Grunderwerbsteuer von 15.436 € sowie ,geschatzte” Notar- und Grundschuldkosten von 5.000 € als
Abzugsbetrag begehrt. Der besagte Betrag von 168.084 € wurde im klagegegenstandlichen
Schenkungsteuerbescheid bis auf Teilbetrage fir die Sanierungskosten der Heizung (6.860 €) und das



Dach (28.540 €) sowie fir die Brandschutzkosten (5.000 €) zum Abzug zugelassen. Die nicht vom
Beklagten anerkannten Kostenbetrage sind dem Klager zum einen vertraglich nicht auferlegt worden und im
Ubrigen zur Beseitigung eines Sanierungsstaus auch erst nach dem Erwerb angefallen. Dafiir, dass diese
Teilbetrage zusatzlich als Erwerbsaufwendungen abziehbar sein sollen, hat der Klager keine Beweismittel
vorgelegt. Die erst im Klageverfahren geltend gemachte Grunderwerbsteuer von 15.436 € kann schon
deshalb nicht zum Abzug gelangen, weil fir deren Entstehung der entgeltliche Teil des Grunderwerbes und
nicht die Schenkung ursachlich gewesen ist. Im Hinblick auf die ,geschéatzten“ Notar- und
Grundschuldkosten von 5.000 € liegen zum einen keinerlei Nachweise vor und zum anderen ist nicht
ersichtlich, inwieweit sie mit dem unentgeltlichen Teil des Erwerbsvorgangs im Zusammenhang stehen.
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ee) Der klagegegenstandlichen Schenkungsteuerbescheid vom 4. Januar 2019 ist nur insoweit rechtlich zu
beanstanden, als der Beklagte in Bezug auf die zehnprozentige Steuerbefreiung auf den Grundbesitzwert
fir zu Wohnzwecken vermietete Grundstlicke gemaR § 13c Abs. 1 ErbStG nur von einem
Vermietungsumfang des Grundstlickes von 80% ausgegangen ist. Da der Klager im Lauf des
Klageverfahrens durch Vorlage der im Zeitpunkt der Zuwendung bestehenden Mietvertrage fur die
Wohnungen Nr. 1 und Nr. 3 den Nachweis der diesbezlglichen Vermietung zu Wohnzwecken erbracht hat,
ist ihm die zehnprozentige Steuerbefreiung gemaf § 13c Abs. 1 ErbStG auf den vollstandigen
Grundbesitzwert des erworbenen Grundstiucksanteils in Hohe von 378.500 € zu gewahren. Als Folge der
Erweiterung der Steuerbefreiung erhoht sich im Gegenzug auch der steuererhdhend wirkende Betrag fiir die
nichtabzugsfahigen Schulden und Lasten gemal § 10 Abs. 6 Satz 3 ErbStG auf ein Zehntel aus 178.812,19
€.
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3.) Die Schenkungsteuer ist danach wie folgt zu berechnen:

Wert des schenkungsteuerrechtlichen Erwerbes laut SchenkStB vom 4.01.2019|195.063,87 €
Steuerbefreiung nach § 13c ErbStG [ 378.500 € x 10% ] .. 37.850,00 €
Nichtabzugsfahige Schulden und Lasten [ 178.812,19 € x 10% ] +17.881,21 €
Personlicher Freibetrag ./.20.000,00 €
Restbetrag 155.095,08 €
Steuerpflichtige Bemessungsgrundlage auf voll Hundert Euro abgerundet 155.000,00 €
Steuersatz 20% nach Steuerklasse Il 31.000,00 €
40

4.) Die Kostenentscheidung beruht auf § 136 Abs. 1 Satz 3 FGO. Die Kosten des Verfahrens hat der Klager
in vollem Umfang zu tragen, weil der Beklagte nur in einem geringen Umfang unterlegen ist.

41
5.) Die Revision wird nicht zugelassen, weil die Voraussetzungen hierfir nach § 115 Abs. 2 FGO nicht erfullt
sind.



