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WIRTSCHAFT 7

Darum wird das Erben von Immobilien teurer

» Ab 2023 Steigerungen um
bis zu 50 Prozent méglich

» Was man tun kann, um
doch Geld zu sparen

WON SANDRA MARKERT
wirtschaft@suedkurier.de

Konstanz - Monika Mustermann be-
wohnt ein freistehendes Einfamilien-
haus, Baujahr 2000 mit 180 Quadrat-
metern Wohnfliche am Bodensee. Das
Haus wird irgendwann ihre Tochter
erben. ,Nach meinem Tod", hatte sie
bis vor wenigen Wochen gedacht. Doch
dann hat Monika Mustermann mitbe-
kommen, dass sich die Bewertung von
Immobilien durch eine Anderung im
Stenerrechtim Jahr 2023 dndern wird -
mit gravierenden Folgen fiir die Erben.

Rechtsanwiltin Tasja Pétzke, die bei
Uricher Rechtsanwilte in Konstanz
arbeitet, hat das Fallbeispiel von Moni-
ka Mustermann ausrealen Fillen kons-
truiert. Sie rechnet vor, was die Ande-
rung fiir die Tochter bedeutet: Wiirde
sie das Haus noch im Jahr 2022 erben,
wiirde der Sachwert bei 504686 Euro
angesetzt werden. Im Jahr 2023 erhitht
sich dieser Wert durch Anderungen bei
der Berechnung auf 722100 Euro. Der
Tochter steht ein Freibetrag von 400 000
Eurn zu, wenn sie das Haus erbt. Alles,
was iiber diese Freibetragshihe hin-
ausgeht, muss sie versteuern. ,Im Er-
gebnis macht das einen Unterschied
in Hithe von etwa 37 000 Euro, die 2022
noch nicht angefallenwiren®, sagt Tas-
ja Pétzke.

Warum wird Erben und Schenken ab
kommendem Jahr teurer? Das liegt
vor allem am sogenannten Sachwert-
faktor von Immobilien. Er soll abbilden,
wie begehrt die Immobilie aufgrund der
Lage oder des Gebdudetvps am Markt
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Das Erbenwvon Immaobilien wird im kemmenden Jahr vielerorts teurer, weil der Sachwertfak-

tor neu berechnet wird. swe: oea

ist. Da die Immobilienpreise insbeson-
dereinbegehrten Gegenden wie am Bo-
densee in denvergangenen Jahren stark
gestiegen sind, wird erwartet, dass auch
der Sachwertfaktor deutlich angehoben
wird. Festgelegt wird dieser Faktor von
den Gutachterausschiissen der Kom-
munen. Erste Schitmngen, etwa durch
den Eigentiimerverband Haus und
Grund, gehen davon aus, dass die Wert-
steigerung der Immobilien in zahlrei-
chen Fillen zwischen 20 und bis 50 Pro-
zentausmachen kinnte - mit der Folge,
dass Betroffene dann bei Erbschaft oder
Schenkung entsprechend hihere Steu-
em zu zahlen hitten. Haus und Grund
fordert deshalb hithere Freibetrige bei
der Erbschafts- und Schenkungssteuer.

Kann man auf die Schnelle noch et-

was tun, um diese hdheren Erbkosten
zu umgehen? Eine Moglichkeit ware, die
Immobilie noch in diesem Jahran Fami-
lienmitglieder zu schenken. Dann wird
zwar auch eine Schenkungssteuer fil lig
- diese berechnet sich aber noch mit den
niedrigeren Werten fiir 2022, Laut dem
Verband Haus und Grund reicht es dafiir
aus den Schenkungsvertrag noch dieses
Jahr beim Notar zu unterschreiben. Das
Problem dabei: ,Wer jetzt in 2022 noch
rasch zum Notargehen michte, um eine
Immobilien zu iibertragen, wird sich
schwertun, einen freien Termin zu be-
kommen'| sagt Rechtsanwalt Elmar Uri-
cher aus Konstanz. Errechnet jedoch da-
mit, dass viele Gutachterausschiisse es
mangels Kapazititen nicht bis zu Beginn

Erbschaftsteuer

Familienangehdrige haben bei der Erb-
schaftsteuer gewisse Freibetrage. Je
enger die Verwandtschaft zwischen
Erblasser und Erben, desto hiher ist
der Freibetrag. Bei Ehepartnern betragt
er 500000 Euro, bei Kindern 400000
Eura, bei Enkeln 200000 Euro. Bei
Immobilien, die Ober diese Werte hin-
ausgehen, greift die Erbschaftssteuer
- und zwar mit Satzen von 7 bis 50
Prazent, je nach Hahe des Erbes. Die
Freibetrage kinnen alle zehn Jahre neu
genutzt werden - weshalb auch schritt-
weises Vererben Steuem spart. (sam)

wDie Erbschaftsteuer

i wird von den Fachleuten
Pae. s als Dummensteuer
bezeichnet.”
> |

Elmar Uricher, Rechtzanwalt in Konstanz

des Jahres 2023 hinbekommen, die Re-
gionalfaktoren festzulegen. ,Gerade in
vielen keinen Kommunen werden die
neuen Werte dann noch gar nicht vor-
liegen

‘Was kann man sonst noch tun? Wiirde

Monika Mustermann bis zu ihrem
Tod in threm Einfamilienhaus wohnen
bleiben, kiinnte die Tochter unter be-
stimmen Voraussetzungen die Immo-
bilie sogar erben, ohne tiberhaupt Steu-
ern zahlen zu miissen. Dann namlich,
wenn sie spitestens binnen sechs Mo-
nate nach dem Tod der Mutter selbst in
das Haus einzieht und es mindestens
zehn Jahre lang als Erstwohnsitz nutzr,
Ist die Immobilie grofier als 200 Quad-
ratmeter, fallen dafiir jedoch Steuem an

- es sei denn, sie wird an den Ehepart-
ner vererbt.

Was ist mit der Maglichkeit des MieR-

brauchrechts? Wenn Monika Muster-
mann die Immobilie schon zu Lebzeiten
threr Tochter schenkt, kann sie sich ein
sogenanntes Nieflbrauchrecht an der
Immobilie vorbehalten. Dadurch kann
sie sich ein Wohnrecht in ihrem eige-
nen Haus sichern. Ein weiterer Vorteil:
Die Belastung mit einem Niefibrauch
wirkt sich mindernd auf den Wert der
Immobilie aus. ,, Je jinger der Schenker
ist, desto hiher fillt der steuerrelevante
Wert des Nieffbrauch aus, der dannvom
ermittelten Grundstickswert abgezogen
werden kann | sagt Rechtsanwalt Elmar
Uricher Denn der Niefibrauch wird wie
eine Art Jahresmiete vom Wert der Im-
mobilie abgezogen - multipliziert mit
dem Faktor aus dem Bewertungsrecht,
der sich aus dem erreichten Lebensalter
des Schenkers ergibt. Dieser Faktor wird
immer niedriger je dlter ein Schenker ist.
Wiirde Monika Mustermann das Einfa-
milienhaus jetzt im Alter von 56 Jahren
ihrer Tochter mit Nieffbrauch schenken,
wiirde dieser Abzug also deutlich hoher
ausfallen, als wenn sie diesen Schritt erst
mit 70 Jahren macht.

Immobilien zu erben muss also auch

2023 nicht zwingend teurer werden?
«Die Erbschaftsteuer wird von den Fach-
leuten als Dummensteuer bezeichnet’,
sapgt Elmar Uricher. Der Grund: Durch
rechtzeitiges Gestalten des Erbes noch
zu Lebzeiten lisst sich diese Steuerlast
Uricher zufolge in der Regel vermeiden
oder mindestens erheblich mindern.
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