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Umsatzsteuerverrechnung bei Schenkung von Liegenschaften 

Wird bei der Übertragung der Liegenschaft die Umsatzsteuerfreiheit in 

Anspruch genommen, müssen die in den letzten 10 Jahren geltend 

gemachten Vorsteuern aus Anschaffung, Herstellungsaufwand und 

sonstigen Großreparaturen zum Teil an das Finanzamt zurückbezahlt 

werden.  

Diesen "Wermutstropfen" der Rückzahlung von Vorsteuern kann man 

dadurch vermeiden, dass die Liegenschaft umsatzsteuerpflichtig über-

tragen wird. Beim Verkauf wird der Kaufpreis zuzüglich 20 % Umsatz-

steuer in Rechnung gestellt. Wie sieht es aber im Falle der Schenkung aus? 

 

Schenkung ist ein Thema der Privatsphäre 

Aus steuerlicher Sicht entnimmt der Geschenkgeber, der die Liegenschaft 

bisher unternehmerisch genutzt hat, die Liegenschaft aus seinem Unter-

nehmen, hält sie für eine juristische Sekunde im Privatvermögen um sie so-

dann im Zuge der privat veranlassten Schenkung dem Geschenknehmer zu 

übertragen. Die Entnahme der Liegenschaft aus dem Unternehmen löst 

einen Entnahmeeigenverbrauch aus, der grundsätzlich steuerfrei ist (aller-

dings mit schon oben beschriebener Vorsteuerrückzahlungsverpflichtung) 

oder freiwillig steuerpflichtig behandelt werden kann. Entschließt sich der 

Geschenkgeber zur steuerpflichtigen Behandlung, so wird die 20%ige 

Umsatzsteuer für den Eigenverbrauch vom Wiederbeschaffungspreis all 

jener Gebäudeteile und Großreparaturen berechnet, die ursprünglich zu 

einem Vorsteuerabzug geführt haben. 

Beispiel:  

Der Unternehmer hat das Gebäude im Jahr 2006 um EUR 280.000,00 

umsatzsteuerfrei gekauft. 2007 wurde eine Großreparatur in Höhe von  

EUR 14.000,00 zzgl. EUR 2.800,00 Umsatzsteuer vorgenommen. Im Jahr 

2010 schenkt er das Gebäude seinem Sohn.  

Lösung:  

Der Unternehmer kann: 

1. die Schenkung bzw. den Eigenverbrauch steuerfrei belassen; muss 

dann aber 7/10tel der Vorsteuern aus der Großreparatur, somit  

EUR 1.960,00, an das Finanzamt zurückzahlen oder 

2. den Eigenverbrauch steuerpflichtig behandeln. Bemessungsgrund-

lage für den Eigenverbrauch bildet nur der Wiederbeschaffungs-

preis für die zum Vorsteuerabzug berechtigende Großreparatur im 

Jahr 2007. Bei angenommen gleichem Preisniveau würden die 

Wiederbeschaffungskosten der Großreparatur unverändert 

EUR 14.000,00 betragen, die Umsatzsteuerbelastung für den 

Eigenverbrauch würde somit EUR 2.800,00 ausmachen, so dass 

die umsatzsteuerfreie Behandlung unter Inkaufnahme der 

Vorsteuerrückzahlung günstiger kommen würde. 

 

 



 
Weiterleitung der Umsatzsteuer an den Geschenknehmer 

Wird das Gebäude vom Geschenknehmer ebenfalls für unternehmerische Zwecke genutzt, so 

kann der Geschenkgeber dem Geschenknehmer die Umsatzsteuer für den Eigenverbrauch in 

Rechnung stellen. Die Rechnung sollte einen Hinweis auf den Schenkungsvertrag enthalten, den 

Wiederbeschaffungspreis der einzelnen zum Vorsteuerabzug berechtigenden Vorgänge (An-

schaffungsjahr XY, Großreparatur im Jahr XY etc.) einzeln aufschlüsseln und den Gesamtbetrag 

der Wiederbeschaffungspreise sowie den darauf entfallenden 20%igen Umsatzsteuerbetrag 

ausweisen. Der Geschenknehmer kann sich die in Rechnung gestellte Umsatzsteuer als Vorsteuer 

wieder vom Finanzamt zurückholen. Allerdings fängt die 10 Jahres-Frist beim Geschenknehmer 

wieder neu zu laufen an. 

Fortsetzung Beispiel:  

Verwendet der Sohn des Unternehmers das Gebäude ebenfalls für unternehmerische Zwecke 

und plant auch der Sohn die Erwirtschaftung von Umsätzen, die ihm zum Vorsteuerabzug 

berechtigen, ist für den Vater jedenfalls die Variante b) günstiger: Die Eigenverbrauchsumsatz-

steuer in Höhe von EUR 2.800,00 wird dem Sohn in Rechnung gestellt. Dieser kann sich 

EUR 2.800,00 als Vorsteuern vom Finanzamt zurückholen. 
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