Immobilienschenkung

Wenn die Steuer zum Verkauf zwingt ...

Herbert M. ist Eigentiimer eines Mehrfa-
milienhausesin der Miinchner Innenstadt,
nahe dem Marienplatz. Vor mehr als zwan-
zig Jahren hat er das Gebaude von seiner
Oma iibernommen. Heute befindet sich
aufjederder sechs Etagen eine Wohnung,.
Die langjahrigen Mieter zahlen jeweils
rund 500 Euro. Sie fithlen sich wohl hier,
auch wenn das Haus mittlerweile in die
Jahre kommt. Nun mochte Herbert M. sein
Immobilieneigentum aus Altersgriinden
gerne an seine Tochter weitergeben. Und
damit haben die beiden ein Problem,
ndmlich die Schenkungsteuer.

Die Ermittlung des
steuerlichen Werts -
eine Hilfskonstruktion

Thre Hohe bemisst sich nach dem Ver-
wandtschaftsverhiltnis, der Steuerklasse
des Beschenkten und dem Wert der
Immobilie. Fiir das ungeteilte Mehrfami-
lienhaus wird der steuerliche Wert nach
dem sogenannten Ertragswertverfahren
ermittelt. Ausgangspunkt der Bewertung
der Immobilie ist zwar aufgrund der ge-
setzlichen Vorgaben der Stichtagszustand.
Dennoch sieht das Gesetz vor, dass die
tatsichlich vereinnahmten Mieten mit
der ortsiiblichen Miete zu vergleichen
ist. Weicht diese um mehr als 20 Prozent
nach oben oderauch nachuntenab, ist die
ortsiibliche Miete anzusetzen. Sie betrigt
inder Innenstadt von Miinchen sicherlich
schon 16 bis 20 Euro pro Quadratmeter.
Fiir Familie H. bedeutet dieses Verfahren:
Durchdiese Berechnungsgrundlage erhoht
sich der steuerliche Wert des Gesamtge-
baudes von drei Millionen auf rund 3,6
Millionen Euro, ohne dass Herbert M. die
Mieten tatsichlich vereinnahmt. Dafiir ist
inder Steuerklasse | ein Steuersatzin Héhe
von 19 Prozent fillig, also 684.000 Euro.
Die Kosten fiir notwendige Sanierungs-
mafinahmen wiirden sich auf zusitzliche

400.000 bis 500.000 Euro belaufen.
Beide Posten zusammen konnen Vater
und Tochter beim besten Willen nicht auf
Anhieb stemmen.

Auch die Perspektive, die Mieten in den
Wohnungen nach und nach anzuheben,
hilft ihnen wenig. Die aktuellen Mieten
liegen so weit unter den ortsiiblichen
Mieten, dass es viele Jahre dauern wiirde,
deren Niveauzu erreichen. Als Basis fiir ein
Finanzierungskonzept ist das zu wackelig.
Herbert M. und seine Tochter haben nur
eine Moglichkeit - ndmlich daslangjihrige
Familieneigentum zu verkaufen.

Fille wie diesen hat Agnes Fischl immer
wieder auf dem Tisch. Die Miinchner Fach-
anwiltin fiir Erbrecht und Partnerin der
Kanzlei convocat GbR ist aktives Mitglied
im Steuerausschuss von Haus & Grund
Deutschland. Sie kimpft fiir eine Reform
der Schenkung- und Erbschaftsteuer. ,Die
steuerliche Bewertung von Immobilienei-
gentum ist schlicht ungerecht”, betont sie.
In Fillen wie dem von Familie M. seiklar, was
passieren werde: Der neue Eigentiimer des
Geb#udes werde auf jeden Fall mittel- bis
langfristig versuchen, die Mieter aus den
Wohnungen herauszubekommen, damit er
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dieMietenerhéhenkann.,Damit verschwin-
det dann ein weiteres Haus, das bislang fiir
Otto-Normal-Verbraucher erreichbar war,
vom Markt. Letztlich leistet die Schenkung-
steuer der Mietpreistreiberei Vorschub.”

Reform nach dem Vorbild
Unternehmerbegiinstigung

AusSicht der Juristin konnten Immobilien-
eigentiimer im Erbschafts- und Schen-
kungsfalle dhnlich begiinstigt werden wie
Unternehmer: Wenn ein Unternehmen
an die nichste Generation iibergeben
wird und der Beschenkte die Lohnsumme
nicht veridndert, dann wird er steuerlich
begiinstigt. Ubertragen auf Immobilien-
eigentum konnte dies heiffen: Wenn ein
Eigentiimer seine Immobilie an einen
Familienangehérigen weiterreicht und
dieser beispielsweise zehn Jahre lang die
Miete nicht erhoht, konnte er vergleichbar
dem Unternehmer begiinstigt werden. ,Im
Ergebnis wiirde eine solche Reform zur
Sicherungvonsozial vertraglichen Mieten
fiihren®, unterstreicht Agnes Fischl.
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