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Familienbesitz in Gefahr

In spitestens zwei Generationen gibt es in Miin-
chen keine Mietshduser in Familienbesitz mehr -
das prognostiziert der Haus- und Grundbesitzer-

verein. Schuld sei die erneute Anhebung

des Bo-

denrichtwerts, nach dem sich die Erbschaftssteu-
er bemisst — und der seit Jahren schon enorm
steigt. Die Folge: Wer nicht schon Millionar ist,
muss das geerbte Haus an Investoren verkaufen —
oder horrende Mieten verlangen.

Vorzeitige Ubergabe - das sollten Hauseigentiimer beachten

Erbschaftssteuer sparen ist eine gute Idee, auch das Ver-
schenken zu Lebzeiten. Doch sollten Hauseigentomer
dabei einiges beachten.

+ Die Freibetrage bei der Erbschaftssteuer legen
fest, ob iiberhaupt Steuern bezahlt werden miissen.
Fur Ehegatten liegt er bei 500 000 Euro, for Kinder bei
400 000 Eura, for Enkel bei 200 000 Euro und for Ge-
schwister wie bei nicht verwandten Personen bei 20 000
Euro. Werden vererbte Immabilien nach dem Erbfall
zehn Jahre lang vom Erben bewochnt, bleibt das Verer-

ben des Familiensigenturns erbschaftsteuerfrei. Die

Steuersatze liegen zwischen 7 Prozent (Kinder, Wert un-

ter 75 000 Euro) und 50 Prozent (entfernte Verwandt-
schaft, Wert uber 13 Millionen Euro).

+ Bei selbst bewohntem Eigentum sollte sich der
Schenkende ein lebenslanges Wohnrecht vorbehalten
und im Vorhinein festlegen lassen, wer die Reparaturen
bezahlt. Ansonsten rat Rudolf Storzer zum Verbehalt von

NieBbrauch. Dabei gehort das Haus zwar dem Beschenk-
ten, aber die Misteinnahmen kommen dem MieBbrauch-

nehmer zu — er muss aber auch fur die Reparaturen be-
zahlen. Der Vorteil ist auch, dass eine mit NieBbrauch be-
lastete Immobilie steuerrachtlich weniger wert ist.

+ Zudem sollten sich Verschenkende ein Riickforde-
rungsrecht vorbehalten und dies im Grundbuch eintra-
gen lassen. Rockfordem soliten sie konnen, wenn das
Haus belastet oder verauBert wird, Zwangsvollstre-
ckungsmaBnahmen bevorstehen, das beschenkte Kind
vor den Eltern stirbt oder dessen Ehe ohne Gotertren-
nung geschieden wird.
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Blick tiber die Dacher der Innenstadt: Manchen wird nun sogar far Erben von Immobilien unerschwinglich.

Das Ende vom Familienbesitz

In spatestens zwei Genera-
tionen gibt es in Miinchen
keine Mietshauser in Fami-
lienbesitz mehr — das prog-
nostiziert der Haus- und
Grundbesitzerverein.
Schuld sei die erneute
Anhebung des Bodenricht-
werts, nach dem sich die
Erbschaftssteuer bemisst.
Die Folge: Wer nicht schon
Millionar ist, muss das ge-
erbte Haus an Investoren
verkaufen —oder horrende
Mieten verlangen.

VON SUSANNE SASSE

Am 1. Januar hat der Gutach-
terausschuss der Stadt Min
chen den Bodenrichtwert neu
festgelegt, das geschieht alle
zweiJahre. Veroffentlicht wer-
den die Zahlen erst im Fruh+
jahr. Aber Michael Starzer,
Chef der Interessensvertre-
tung Haus und Grund Mian
chen, istsich sicher: .Das wird
ein Paukenschlag.“ Vor allem
fur Erben. Die Richtwerte wer-
denwiedermassivindie Hohe
geschnellt sein — im Durch
schnitt rund 25 Prozent. ,Die
Richtwerte explodieren, und
wenn die Rechtslage so bleibt,
wird es in zwei Generationen
keine Mietshauser im Famili
enbesitz im Stadtgebiet mehr
geben*®, befiirchtet Stiirzer.
Denn die Erbschaftssteuer
ist an den Bodenrichtwert ge-
koppelt, und sie wird so hoch,
dass sie sich nicht durch Miet-
einnahmen hereinwirtschaf
ten lasst. Ein Beispiel: ,Ein
Haus, das im vergangenen
Jahr mitacht Millionen bewer-
tetwurde, ist heuer zehn Mit
lionen Euro wert®, sagt Stir
zer. Werde es vererbt, liegt
der Steuersatz bei 19 Prozent,
damit betrdgt die Erbschafts-
steuer 1,9 Millionen.”
Vorzeitig durch Schenkung
steuerfrei ibertragbar sei so
ein Haus auch nicht, denn pro
Kind liegt der Freibetrag alle

zehn Jahre bei 400 000 Euro.
Starzer: ,Das wiren dann 25
Schenkungen, der Erblasser
miisste bei einem Kind also
noch 250 Jahre leben, bei zwei
Kindern brauchte es 120 Jahre
fiir eine steverfreie Ubertrag-
barkeit.“ Das mache Miets-
hauser in Familienbesiz in
Minchen unméglich, sagt
Stirzer. .Dabei ist ein klassi
scher Mietshausbesitzer der
besteVermieter, andersalsbei
Gesellschaften steht bei ihm
nicht die Gewinnmaximie-
rung im Vordergrund.“

Die Erbschaftssteuer sei
schon heute ein Hauptgrund
dafiir, dass soviele Hiuser den
Eigentiimer wechseln. Fir die
BoomregiongibtesStiirzerzu-
folge nur eine Losung: .Die

Steuer muss abgeschafft oder
zumindest regionalisiert wer-
den, damitdie Freibetrdge den
explodierenden Grundstiicks-
werten angepasst werden
konnen.“ Denn in Minchen
wird schon ein Reihenmittel-
haus hoher bewertet als an-
derswo in Deutschland eine
luxuriése Villa. Die Vorstel
lung, derErbe konne doch ein-
fach einen Kredit aufnehmen
und die wertvolle Immobilie
belasten, sei in vielen Fallen
eine Illusion: .Ein 60-Jahriger
bekommt nicht einfach einen
Kredit, wenn keine Aussicht
besteht, dass er ihn zu Lebzei-
ten zuriickzahlen kann.“
Diese Probleme sind auch
dem Mieterverein bekannt,
immer wieder sitzen Mieter

Ein fairer Vermieter: Wolf-
gang Donharl (Ii.) verlangt
nicht viel far Wohnungen
inseinem Haus. Doch nach-
dem seine Mutter starb,
sitzt ihm das Finanzamt im
Nacken. Michael Starzer
von Haus und Grund (0.)
farchtet: Der hohe Boden-
richtwert macht es Erben
unmoglich, Immobilien zu
halten.  roros: westenman, sanz

in der Beratung, deren Haus
nach einem Verkauf durch
die Erben an Immobilienhaie
geraten ist. .Normalerweise
ist ja fur die Erbschaftssteuer
der Ertrag eines Hauses maR-
geblich. Der Bodenrichtwert
gilt eigentlich nur als Unter-
grenze®, sagt Vereinsge-
schéftsfithrer Volker Rastat-
ter. Nur sei in und um Min-
chen dieses Prinzip durch
den Immobilienwahnsinn in
den vergangenen zehn Jah-
ren vollig auf den Kopf ge-
stellt: .Der Grundstiickswert
liegt inzwischen weit iber
dem Ertragswert“, sagt Ra-
statter. So pladiert auch er da-
fur, die Steuer an die Manch-
ner Verhéltnisse anzupassen:
Eine Reduzierung solle ein

Beispiele fiir den Bodenrichiwert

StraBe 1996 2006 2016

Nymphenburg, 2410 DM/m? bei 1500 £/m? bei 5000 £/m? bai einer
Romanstrafe, hohe Kanal —einer GFZ von 0,7 einer GFZ von 0,7 GFZvon 0,7
Haidhausen, 4200 DM/m? bei 2200 €/m? bei 8500 €/m? bei einer
AurbacherstraBe 1 einer GFZvon 2.5 einer GFZ von 2,5 GFZvon25
Hasenbergl, Dilferstrate 1600 OM/m? beiel- 630 £/m? beiciner 1750 £/m2 bei einer
(Hone lttlingerstraBe) ner GFZvon 1,0 GFZvon 0.9 GFZvon 0,9

GFZ (,Geschossflachenzah|*) steht fur die mogliche Wonnfliche pro Quadratmeter Grundsticksiidche

Drei StraBen im Wandel der Zeit: Der Bodenrichtwert explodiert regelrecht. Sogar im Ha-
senbergl ist das Grundstack heute drei Mal so viel wert. Far 2019 rechnet die Vereinigung
Haus und Grund mit einer weiteren Steigerung von 25 Prozent zum 2016er-Wert.
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Vermieter dann bekommen,
wenn er sich sozial verhalt
und fiinf Jahre Mieten in Hoé-
he des Mietspiegels verlangt.
Und wenn er dies 30 Jahre
lang macht, dann solle ihm
die Steuer ganz erlassen wer-
den - dhnlich wie dies beim
Vererben von Betrieben der
Fall ist.

Von der Erhéhung betrof
fen wiare auch Wolfgang
Donharl. An seinem Haus,
AurbacherstraRe 1 in der
Oberen Au, ist der Mietwahn-
sinn bislang vorbeigegangen.
Die dlteste Mieterin ist 94 Jah-
re alt und zahlt 6 Euro kalt
fir den Quadratmeter. Sie
wohnt seit 62 Jahren im
obersten Stock, heizt noch
mit einem Gasofen. Doch
nach dem Tod ihrer Mutter
im vergangenen Jahr wurde
Donharl und seiner Schwes-
ter erstmals bewusst, dass das
117 Jahre alte Gebaude eine
Goldgrube ist - jedenfalls
nach Ansicht des Finanzamts.
Es legte den Wert des Gebaw
des auf acht Millionen Euro
fest — damit wird rund eine
Million Euro fillig fur Erb
schafts- und Schenkungsstew
er. Der Zustand des Hauses
spielt dafiir keine Rolle, nur
der Bodenrichtwert.

Und fur die Schenkungs
steuer nimmt das Finanzamt
nicht die tatsachlich erzielten
Mieteinnahmen zur Grundla
ge, sondern jene, die nach Arr
sicht des Finanzamts erzielbar
wiren. Der nicht ausgebaute
Speicher wird beispielsweise
in die Grundflache miteinbe-
zogen, da er ausbaubar und
profitabel nutzbar ware. ,Es
istein Irrsinn®, sagt Erbe Don-
harl. ., Das Finanzamt verlangt
von mir, dass ichalsVermieter
spekuliere—und bestraft mich
fiir die giinstigen Mieten.“

Um die Steuern zu bezah
len, musste er nun einen Kre-
dit aufnehmen - und den be-
kam er nur, wenn er auch die
Mieten anhebt, um 15 Pro-
zent. Immerhin: verkaufen
mussernicht. ,Aberfiirmeine
Kinder sieht es diister aus.”



