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KREDIT - Fehlt ein schriftlicher Vertrag, kann aus einem privaten Darlehen
eine teure Schenkung werden. Es kostet nur wenig Aufwand, das zu
vermeiden

Familienmitglieder gewéahren einander oft Darlehen, um die Finanzierung
grélerer Investitionen - etwa in Immobilien - einfach und gunstig zu gestalten.
Also vereinbart man Konditionen, die vorteilhafter sind als bei Banken oder
Sparkassen. Damit verbundene Risiken bei der Schenkungsteuer werden meist
verkannt.

So wird es bei nur mundlichen Vereinbarungen richtig teuer. Denn dann geht
das Finanzamt von einer Schenkung des Darlehensbetrages aus. Begriindung:
Mangels Schriftform sei keine Verpflichtung zur Ruckzahlung nachzuweisen.
Deshalb sollten die Bedingungen stets schriftlich fixiert werden, etwa Zinssatz,
Laufzeit, Tilgung, Sicherheiten, Kiindigungsrechte, Endfélligkeit. Hier kann zwar
auch Steuer anfallen, aber deutlich weniger. Namlich dann, wenn geringere
Zinsen als marktublich zu zahlen sind. Dies hat der Bundesfinanzhof (BFH) in
einem Urteil bekraftigt.

Die Schenkung besteht dann im Zinsvorteil.

Wie dieser ermittelt werden soll, ist gesetzlich nicht geregelt. Im Urteilsfall geht
das Finanzamt von 5,5 % aus, dem Zins aus dem Bewertungsgesetz. Davon
zieht es den vereinbarten Zins von 1 % ab; Zinsvorteil somit 4,5 %.

Anders die BFH-Richter: Der gesetzliche Zins komme nicht infrage, wenn ein
niedrigerer marktiblicher Wert fur vergleichbare Darlehen feststeht. Im Urteilsfall
sind das 2,81 %; minus 1 % ergibt 1,81 %. Unterm Strich bedeutet das 74 %
weniger Steuer.

Um den marktiblichen Zins zu belegen, sollte man bei Vertragsabschluss
verbindliche Vergleichsangebote bei Kreditinstituten einholen. Alternativ
empfiehlt sich die Analyse unter anderem der Zinssatze aus den Bundesbank-
Statistiken.



Beispiel:

Eine vermdgende Tante Uberlédsst inrem Neffen zum Immobilienkauf 1 Mio. Euro
ohne jedwede Vereinbarung zu Zins, Laufzeit und Rickzahlung. Alternativ gibt
sie das Geld zwar zinslos, verabredet aber schriftlich funf Jahre Laufzeit sowie
die Verpflichtung zur Rickzahlung. Der steuerpflichtige Zinsvorteil betragt 5,5 %
(gesetzlicher Zins), soweit hier kein anderer Wert nachgewiesen werden kann.
Die Rechnung zeigt, wie viel Schenkungsteuer der Neffe spart, wenn er durch
belastbare Vergleichsangebote belegt, dass fur das Darlehen 2,5 % Zinsen
marktiblich sind.

Ohne schriftliche Vereinbarung Euro

Darlehensbetrag 1.000.000
. Steuerfreibetrag 20.000
Zu versteuern 980.000
Schenkungsteuer (30%) 294.000
Darlehensbetrag 1.000.000
Zinsvorteil 2,5%
Jahreswert Zinsvorteil 25.000
Funf-Jahreswert Zinsvorteil* 109.700
. Steuerfreibetrag 20.000
zu versteuern 89.700
Schenkungsteuer (20%) 17.940
Steuer gespart 276.060

*Jahreswert mit Kapitalisierungsfaktor 4,388
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Neues aus der Kanzlei

Eiswagen zum Geburtstag
Sommer, Sonne, Eis — das klingt nach der perfekten Auszeit wahrend des
Arbeitsalltags.

Auch wenn sich der Sommer aktuell eine kleine Pause goénnt und sich die
Sonnenstrahlen am vergangenen Dienstag nur kurz gezeigt haben, gab es
dennoch eine kleine, erfrischende Uberraschung fir das Kanzlei-Team.

Anlasslich seines Geburtstages hat unser Kanzleiinhaber Herr Osdiek dem
Kanzlei-Team eine groRe Freude bereitet und einen Eiswagen bestellt. Far
einen kurzen Moment wurden die Steuergesetze bei Seite gelegt und gegen ein
Spaghettieis, einen Schokobecher oder einfach gegen zwei Kugeln Eis mit
Sahne ausgetauscht. Bei der gro3en Auswahl an Eissorten und -varianten war
fur jeden Geschmack etwas dabei. Nachdem alle Bestellungen durch den
Gelatiere ausgeteilt wurden, stand das gesamte Team auf dem Hof unseres



Kanzleigebaudes zusammen und hat bei lockeren Gesprachen das
gemeinsame Eisessen genossen. Als auch der letzte Rest Eis aus den Bechern
verschwunden war, war zwar die kurze Auszeit vom Kanzleitag beendet, aber
ein kleines Sommer-Gefuhl ist bei allen geblieben.
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Vorfalligkeitsentschadigung als Werbungskosten

Wird ein zu Finanzierung eines vermieteten Grundsticks aufgenommenes
Darlehen unter Zahlung einer Vorfalligkeitsentschadigung getilgt, das
Grundstick jedoch weiterhin  zur Vermietung genutzt, dann ist die
Vorfélligkeitsentschadigung als Werbungskosten bei den Einkinften aus
Vermietung und Verpachtung abziehbar.

PROBLEM:

Die Eheleute K erzielten Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung aus
insgesamt funf Vermietungsobjekten. Fir die Anschaffung der Objekte X1 und
X2 im Jahr 2013 wurden zwei Darlehen aufgenommen. Das erste Darlehen Uber
200.000 Euro diente der Finanzierung des Objekts X1, mit dem zweiten
Darlehen tUber 195.000 Euro wurde das Objekt X2 finanziert. Eine den
Eheleuten ebenfalls gehérende Immobilie Y diente der Bank als
Zusatzsicherheit. Die Immobilie Y wurde von den Eheleuten zunachst selbst
bewohnt und diente anschliel3end zur Erzielung von Vermietungseinkinften.

Im Streitjahr 2020 verdullerten die Eheleute die Immobilie Y. Im Zuge dieser
VerdulRerung l6sten sie auch die beiden Darlehen fur die Objekte X1 und X2 ab.
Die Bank war nicht bereit, den Wegfall des ,Sicherungsobjekts Y" hinzunehmen
oder durch eine andere Sicherung zu ersetzen. Fir die Ablésung der Darlehen
fielen  Vorfalligkeitsentschadigungen  an. Das FA  erkannte die
Vorfélligkeitsentschadigungen nicht als Werbungskosten bei den Einkinften aus
Vermietung und Verpachtung an, weil die Vorfalligkeitsentschadigungen in



einem wirtschaftlichen Zusammenhang mit der Verduf3erung der Immobilie Y
stinden.

KERNAUSSAGEN:

1. Werbungskosten sind gem. § 9 Abs. 1 Satz 1 EStG Aufwendungen zur
Erwerbung, Sicherung und Erhaltung der Einnahmen. Darunter fallen nach
§ 9 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 EStG auch Schuldzinsen, soweit sie mit einer
bestimmten Einkunftsart in wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. Ein
solcher wirtschaftlicher Zusammenhang ist gegeben, wenn die
Schuldzinsen fur eine Verbindlichkeit geleistet werden, die durch die
Einkunfteerzielung veranlasst sind. Maldgeblich ist insoweit, ob die
Darlehensvaluta, auf die Schuldzinsen gezahlt werden, zur Erzielung von
Vermietungseinkiinften aufgenommen und tatséchlich verwendet worden
ist. Ein bloRer rechtlicher Zusammenhang zwischen Darlehensaufnahme
und Einklnfteerzielung reicht nicht aus.

2. Der Begriff der Schuldzinsen umfasst auch eine zur vorzeitigen Ablésung
eines Darlehens gezahlte Vorfalligkeitsentschadigung.
Vorfélligkeitsentschadigungen, bestehend aus Zinsen und
Bearbeitungsgebihr, sind ein Nutzungsentgelt fur das auf die verklrzte
Laufzeit in Anspruch genommene Fremdkapital.
Vorfélligkeitsentschadigungen sind als Schuldzinsen nur dann als
Werbungskosten anzuerkennen, wenn sie i.S. von § 9 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1
EStG im wirtschaftlichen Zusammenhang mit einer Einkunftsart stehen, d.
h. durch die Erzielung steuerbarer Einnahmen veranlasst sind.

3. Malkgeblich fiur die Beurteilung als Werbungskosten ist das sog.
»<auslésende Moment" fir die Zahlung der Vorfélligkeitsentschadigung. Fur
die Zahlung von Vorfélligkeitsentschadigungen ist das ,auslésende
Moment" der Abschluss der Anderungsvereinbarung mit dem Kreditinstitut,
mit welcher die Laufzeit des Darlehens verkirzt wird. Besteht die
Verpflichtung des Darlehensgebers, in eine vorzeitige Darlehensablésung
gegen \Vorfélligkeitsentschadigung einzuwilligen, weil fur eine
beabsichtigte Grundstiicksverdul3erung eine Ablésung des Kredits
erforderlich ist, liegt ein wirtschaftlicher Zusammenhang mit der
VerduRerung des Grundsticks vor. Bei der Leistung einer
Vorfélligkeitsentschadigung im Zuge der Veraulderung von Immobilien wird
der wirtschaftliche Zusammenhang mit einer bisherigen
Vermietungstatigkeit Uberlagert bzw. ersetzt von einem neuen, durch die
VerdulRerung ausgeldsten Veranlassungszusammenhang.

4. Wird ein Darlehen, das zur Finanzierung eines vermieteten Grundstiicks
aufgenommen wurde, unter Zahlung einer Vorfélligkeitsentschadigung
getilgt, und das Grundstick weiterhin zur Vermietung genutzt, ist die
Vorfélligkeitsentschadigung als Werbungskosten bei den Einkinften aus
Vermietung und Verpachtung abziehbar. Durch die vorzeitige Ablésung der
Darlehen &ndert sich nicht die Veranlassung der Darlehen und der durch
sie verursachten Kosten. Auch die Bearbeitungskosten stehen im
wirtschaftlichen Zusammenhang mit den Darlehen, teilen das Schicksal



der Vorfalligkeitsentschadigungen und sind ebenfalls als Werbungskosten
Zu berucksichtigen.

Setzen Sie auf ein erfahrenes Team

Seit 1996 sind wir als Beratungskanzlei fur unsere Mandanten da. Seitdem zahlen
Privatleute, Selbststdandige und mittelstdndische Unternehmen auf unsere
Expertise und unsere Dienstleistungen. Jakobs & Kollegen verfugt Uber sechs
Berufstrédger (Steuerberater) sowie Uber mehr als 30 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter.

Dafiir stehen wir:

#bodenstandig #digital #engagiert #erfahren #grindlich #korrekt #loyal
#menschlich #pragmatisch #sympathisch #umsichtig #unternehmerisch
#verlasslich #vernlnftig #versiert #vorausschauend #zielstrebig
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