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cine Atempause auf wurde er durch den Gutach-
dem Munchner Woh- terausschuss der Stadt neu
kt — ganz im —das ht al-
Gegenteil! ,.Im Frohjahr gibt  lezwei Jahre. Wenn die Zah-
es cinen neuen Schock bei  len demnichst veroffentlicht
den Bodenrichtwerten: Das  werden, wird das .cin Pau-
sagt Rudolf Sturzer, Chefvon  kenschlag fur die Erben®, so
Haus und Grund Munchen. Sturzer. Ein Beispiel: ,Ein
Im Durchschnitt erwartet er  Haus, das 2018 mit acht Mil-
cine Steigerung von rund 25  lionen bewertet wurde, ist
Prozent. Und das wird lang-  heuer zehn Millionen Euro
fristig massive Auswirkun- wert.* Wird es vererbt, . liegt
gen fur alle haben, die in der Erbschaftssteuersatz bei
Munchen Hauser erben oder 19 Prozent, damit betragt
zur Miete wohnen. Sturzers  die Erbschaftsteuer 1.9 Mil-
dostere Prognose: .Da die lionen Vorzeitig durch
Bodenrichtwerte explodlc- Schenkung steuerfrei tber-
ren, wird es — wenn die tragen geht auch nicht. Beim
Rechtslage so bleibt—inzwei  Freibetrag von 400 000 Euro
Generationen keine Miets-  alle zehn Jahre musste der
hiuser im Familienbesitz im  Verschenkende noch 250
Stadtgebiet mehr geben® Jahre leben.
Hintergrund: Aus dem Bo- Immer mehr Hauser wer-
denrichtwert ergibt sich die den wegen der hohen Erb-
Erbschaftssteuer — und die  schaftssteuer verkauft. ,Da-
wird laut Sturzers Einschit-  bei ist ein klassischer Miets-
zung so hoch, dass sie sich hausbesitzer der beste Ver-
durch Mieteinnahmen nicht mieter. Anders als bei Ge-
mehr erwirtschaften lasst. sellschaften steht bei ihm
Der Bodenrichtwert sagt, nicht Gewinnmaximierung
wie viel ein Quadratmeter im Vordergrund®, sagt Stur-
Grund wert ist. Am 1. Januar
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zer und fordert:

Hans-Jorg Miller (1) freut sich dber den fairen Vermieter

Wolfgang Donharl (r.) in der Aurbacherstrage

£.(3): MW

Amt und Bank
als Preistreiber

Am Haus von Wolf-
gang Donhirl an der Aur-
bacherstraBe 1 in Haid-
hausen ist der Munchner
Mietwahnsinn  bislang
vorbeigegangen. Die il-
teste Mieterin ist 94 und
zahlt sechs Euro kalt pro
Quadratmeter. Sie wohnt
seit 62 Jahren im obersten
Stockwerk., heizt noch mit
Gasofen.

Aber Donhirl sagt,
dass ihn nun das Finanz-
amt zu Spekulation und
Mieterhthungen zwingt.
Seiner Schwester und ihm
wurde nach dem Tod ih-
rer Mutter 2018 erstmals
bewusst, dass das 117 Jah-
re alte 13-Parteien-Haus
eine Goldgrube ist - je-
denfalls laut Finanzamt.
Eslegte den Wert des Ge-
baudes auf acht Millionen
Euro fest — damit wird
rund eine Million Euro
anErbschafts-undSchen-
kungssteuer fallig.

MaBgeblich ist der Bo-
denrichtwert — und nicht
der tatsichliche Zustand
des Hauses. So ist der
Dachboden nach Ansicht
des Finanzamts ausbau-
bar und profitabel nutz-
bar. Es bezieht also des-
sen Grundfliche bei er-
zielbaren Mieteinnahmen
mit ein — auch bei Leer-
stand.

.EsisteinIrrsinn, denn
das Finanzamt verlangt
von mir, dass ich spekulie-
re und bestraft mich for

die gunstigen Mieten®,
sagt Erbe Wolfgang Don-
hirl. Um die Steuern zu
zahlen, musste er einen
Kredit aufnehmen. Den
bekam er aber nur unter
der Voraussetzung, dass
er die Mieten anhebt: um
15 Prozent. Denn Banken
wollen Ertrige sehen. Im-
merhin: Verkaufen muss
er nicht. ,Aber fur meine
Kinder sicht es duster
aus...*

wUnser Vermieter ist
21’08ar11 sagt sein Mie-
fer Hans-, Jl)raMulILr Der
66-Jahrige und seine Le-
bensgefihrtin zahlen sie-
ben Euro pro Quadrat-
meter. Und: .Ringsum
werden 22 Euro pro Qua-
dratmeter verlangt.*

Klar konnten die Don-
hirls einfach verkaufen,
.aber dann ist das Haus
fur die normalen Mieter
gestorben®. Dann wtrde
es auch hier zugehen wie
auf dem sonstigen Markt,
wosich die Mieteninzehn
und die Grundstucksprei-
se in funf Jahren verdop-
pelt haben. Folge: Steht
ein Haus zum Verkauf,
konnen Privatpersonenin
der Regel nicht mehr mit-
bieten. Der Wohnungs-
markt wird zum Haifisch-
becken der GroBinvesto-
ren — zum Nachteil der
Mieter! Denn groBe Ge-
sellschaften holen meist
raus, was Gesetz und
Markt hergeben.

.Die Erb-

Wohl dem, der in Wolf-
gang Donharls Haus in
der Auerbachstrae
wohnen darf: Hier

sind die Mieten

noch ginstig

Strale 1996 2006

Nymphenburg, 2410 DM/m? bei 1500 €/m? bei 5000 €/m? bei einer
RomanstraBe, hhe 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
Aurbacherstrafe 1 einer GFZ von 2,5 einer GFZ von 2,5 GFZvon 2,5
Hasenbergl, DillferstraBe 1600 DM/m? bei einer 630 €/m? bei einer 1750 €/m? bei einer
(Hahe lttlingerstraBe) GFZvon 1,0 GFZvon 09 GFZvon 0,9

P So explodieren die Bodenpreise in Miinchen
P Wie Spekulanten den Markt kaputtmachen

Erbschaftssteuer ist
icht mehr zu stemmen

ele fiir den Bodenrichtwert

GFZ (.Geschossflachenzahl®) steht fiir die mogliche £l

schaftssteuer
muss abgeschafft
oder regionali-
siert werden, da-
mit die Freibetrd-
ge den explodie-
renden  Grund-
sttickswerten an-
gepasst  werden
konnen. In Mun-
chen werde ein
Reihenhaus hoher
bewertet als an-
derswo eine Villa.
Manchensobers-
ter Mieterschutzer
stimmt zu. ,Der
Grundstuckswert
liegt in Munchen in-
zwischen weit tber dem Er-
tragswert, die Erbschafts-
steuer kann durch die Miete

Die Bodenrichtwerte sind iberall gestiegen - teils auch massiv. Die

Fotos zeigen die Diilfer- () und Romanstrafie

schaftssteuer der Ertrag ei-
nes Hauses maBgeblich. Der
durch den Bodennchtwen

Fotos: Marcus Schlaf

zupassen. Vermietern, die 30
Jahre lang Miete im Rahmen
dea Mietepiins) 1

Vererben und Verschenken

Wer eine Wohnung oder ein Haus erbt,
muss Steuern zahlen (auger. er lebt zehn
Jahre lang selber darin). Wie hoch der
Steuersatz ist, hangt vom Wert der Im-
mobilie ab - die Spanne reicht von sie-
ben Prozent (75 000 Euro) bis 50 Pro-
zent (Uber 13 Millionen Euro). Viele hal-
ten das Verschenken zu Lebzeiten fir ei-
ne gute Idee, um Steuern zu sparen.
Aber Achtung! Wir hatten schon Falle,
da stand der ehemalige Hauseigentimer
dann auf der Strafe und lebte von Hartz
IV¥, wamt Rudolf Stirzer, Vorsitzender
von Haus und Grund Manchen (Foto
oben). Seine Ratschlage:

© Dic Freibetrige bei der Erbschafts-
steuer legen fest, ob man tberhaupt Steu-
ern zahlen muss. Bei Ehegatten betrigt
er 500 000 Euro, bei Kindern 400 000
Euro, bei Enkeln 200 000 Euro, bei

G

n und nichtverwandten

ermittelte Wert gilt eigentli

nicht  h tschafttet
werden®, sagt Volker Rastat-
ter vom Mieterverein. . Nor-
malerweise ist fur die Erb-

nur als U *So pla-
diert auch Rastatter dafar,
die Erbschaftssteuer an die
Munchner Verhiltnisse an-

solle die Er er-
lassen werden. Besser, als
wenn noch mehr Hauser in
die Hinde von Immobilien-
haien geraten... S. Sasse

Personen 20 000 Euro.
@ Bei selbst bewohntem Eigentum sollte
sich der Verschenkende ein lebenslanges
Wohnrecht vorbehalten und im Vornher-
cin festlegen, wer Reparaturen zahlt. An-
sonsten rit Starzer zu NieBbrauch. Dann
gehort das Haus dem Beschenkten, aber
die Mieteinnahmen kommen dem Ex-
Eigner zu. Vorteil: Die Immobilie ist dann
steuerrechtlich weniger wert.

Zudem sollten sich Verschenkende ein

Das neue Jahr
bringt auch neue
Gesetze und Regeln

fur Mieter. Dazu gehort
ein Deckel fir die gefiirch-
teten Modernisierungskos-
ten: Vermieter durfen nur noch
acht (statt zuvor elf) Prozent der

Summe auf die Jahresmiete um-
legen. Abgesehen vom prozentua-
len Satz gilt auch eine absolute

Zahl: Jetzt sind maximal drei Euro
Mieterhohung pro Quadratmeter er-
laubt - tiber einen Zeitraum von sechs
Jahren gerechnet. Bei giinstigem Wohn-
raum mit einer Nettokaltmiete von weni-
ger als sieben Euro ist der Preisdeckel
strenger: Dann muss sich der Vermieter
an eine Kappungsgrenze von zwei Euro pro
Quadratmeter halten. AuRerdem sorgen
die Gesetze fur mehr Transparenz: Der Ver-
mieter muss dem neuen Mieter Auskunft
dartiber geben, wie viel der Vormieter ge-

Ruckforder vor und
das auch im Grundbuch eintragen lassen.
Ruckfordern sollten sie konnen. wenn
das Haus belastet oder verkauft

wird, wenn das beschenkte Kind
vor den Eltern stirbt oder des-
sen Ehe ohne Gutertren-

nung geschieden

Was sich fur

= die Mieter heuer
sonst noch andert

zahlt hat, wenn er eine héhere
Summe verlangt als gemag
Mietpreisbremse eigentlich
maglich ist. Diese Bremse ver-
bietet héhere Mieten als zehn
Prozent iber dem ortsiiblichen
Vergleich. Hat aber schon der
Vormieter mehr gezahlt. dann
gilt diese Grenze nicht. Ebenso
darf der Vermieter das Limit
uberschreiten, wenn erin den
vergangenen drei Jahren _erheb-
liche Modemisierungsmafnah-
men* vornahm. Wenn sich Ver-
mieter auf diese Ausnahmen
berufen, sollen sie das den
Mietern nun schon bei Vertrags-
schluss bekannt geben. Ein
Amtsgerichtsurteil von 2018 hat
die Mietpreisbremse in Bayern
zwar aufler Kraft gesetzt, der
Landtag kann das aber per
neuer Verordnung beheben.



