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Eine Stadt im Steuer-Schock

Eine Immobilie zu erben,
ist far viele eher Fluch als
Segen. Die Erbschaftsteuer
kann sich kaum einer leis-
ten - vor allem im hoch-
preisigen Minchen. Des-
halb schlagt nun der Haus-
und Grundbesitzerverein
Alarm.

VON ISABEL WINKLBAUER

Die Erbschaftsteuer ist seit
Monaten ein Wahlkampfthe-
ma in ganz Bayern - und man
darf annehmen, dass gerade
die Minchner da hellhorig
werden. Hier, wo Immobilien
zigfach teurer sind als in
manchen lindlichen Regio-
nen, wird auch entsprechend
mehr Erbschaftsteuer fillig.
Mittlerweile haben die Preise
ein Niveau erreicht, das den
Haus- und Grundbesitzerver-
ein Alarm schlagen lasst.

Jeden Monat melden sich
hier hunderte Immobilienbe-
sitzer, weil sie nicht wissen,
wie sie ihr Haus flir die Nach-
kommen retten sollen. ,Un-
sere Rechtsberatungen zum
Steuer-Erbrecht haben sich
vervielfacht”, sagt der Vorsit-
zende Rudolf Stirzer. Und:
.Die Leute sind in heller Auf-
regung.” Die Zahl der zum
Kauf angebotenen Hiuser
und Wohnungen ist in Min-
chen innerhalb eines Jahres
um 55 Prozent gestiegen.

Grund laut Stirzer: die ex-
plodierenden Bodenrichtwer-
te. Damit schiefen Erbschaft-
und Schenkungsteuer eben-
falls in die Hohe. Oft muss
derjenige, der auf diesem
Weg ein Haus bekommt, Mil-
lionenbetrage zahlen. Geld,
das die meisten Erben nicht
parat haben. Die aktuellen
Freibetrige von 400 000 Euro
pro Kind sind nach Meinung
vieler Hausbesitzer nur ein
Tropfen auf den heifen Stein.
Folge: Die Erben miissen ver-
kaufen. Wenn es um vermie-
tete Wohnungen geht, stei-
gen in der Regel die Preise.
«Denn solche Erbhiuser kau-
fen keine Privatleute, son-
dermn auslindische gewerbli-
che Investoren. Und die erho-
hen die Mieten, wie es nur
geht”, sagt Stiirzer. Letztes
Jahr seien 60 Immobilien mit
zusammen 2000 Wohnun-
gen der Stadt zum Kauf ange-
boten worden. Doch auch die
Stadt konne ja nicht alles
kaufen, um die Mieten zu ret-
ten.

Was die Lage laut Stirzer
zusatzlich erschwert, sind die
Kreditzinsen. .Sie sind von ei-
nem auf vier Prozent gestie-
gen. Wobei viele Erben auf-
grund ihres Alters - meist
uber 60 - sowieso keinen Kre-
dit mehr bekommen, mit
dem sie die Steuer abbezah-
len koénnten.”

Unsere Zeitung hat mit
zwei Minchnern gespro-
chen, die vom Steuer-Schock
betroffen sind.

Will keine Schulden vererben: Wolfgang Mirlach vor seinen Wohnungen im Glockenbachviertel.

Von Investoren

agt: Michael Rieder vor seinem

Acht-Parteien-Haus in der Oberen Au.

M Investoren fragen
standig an

Michael Rieder (67) besitzt zu-
sammen mit seiner Schwes-
ter ein denkmalgeschitztes
Haus in der Oberen Au. Er
sagt: Unser Haus dirfte um
die acht Millionen Euro wert
sein. Zu viel also, um es in
Zehn-Jahres-Hiappchen  den
Erben zu iberschreiben. Ich
habe zwei, meine Schwester
drei Kinder. Wenn die einmal
Hunderttausende Erbschaft-
steuer zahlen missen, ver
kaufen sie. Und dann wire

Schluss mit den Mieten von
derzeit zwolf Euro pro Qua-
dratmeter. Ich wiirde germne
ein fairer Vermieter bleiben,
mir ist eine harmonische
Hausgemeinschaft wichtig.
In dem Haus befinden sich
acht Mietwohnungen zu je 80
Quadratmeter und drei Ge-
werbeeinheiten. Das Dachge-
schoss kann zu zwei Eigen-
tumswohnungen ausgebaut
werden: ein Filet fir Investo-
ren. Deren Agenturen fragen
mich zwei Mal im Jahr, obich
verkaufen will, obwohl ich
abgelehnt habe.
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Die Zehn-Jahres-Strategie

Jedes Elternteil kann jedem Kind 400 000 Euro steuerfrei ver-
erben oder schenken. Das heiBt, dass ein Paar zwei Kindern
1,6 Millionen vermachen kann. Ehe- und Lebenspartner be-
kommen 500 000 Euro steuerfrei. Diese Freibetrage kénnen
alle zehn Jahre neu genutzt werden. Immobilien verschenkt/
vererbt man also am besten in Zehn-Jahres-Stickchen.

Man misste vererbte Im-
mobilien behandeln wie ver-
erbte Firmen: Wer statt Ar
beitsplitzen Wohnungen si-
chert, wird von der Erbschaft-
steuer befreit. Oder man soll-
te die Steuer verwenden, um
Heizungen klimagerecht zu
modernisieren. Auch sollte
die Bewertungsgrundlage an-
ders sein. Der Bodenricht-
wert wird ja von den Ver
kehrswerten im Umfeld be-
stimmt, ist also spekulativ ge-
tricben. Fair wiare eine Be-
steuerung auf Grundlage von
Mietertragen.

Um das Gebiude als Miets-
haus zu erhalten, planen wir
die Griindung einer Familien-
gesellschaft. In der kann kei-
ner ohne die Zustimmung
der anderen verkaufen.”

M Nicht nur Schulden
vererben

Wolfgang Mirlach (57) er
zahlt: Mir gehoren zwei Ei-
gentumswohnungen im Glo-
ckenbachviertel, die zusam-
men ungefihr eine Million
Euro wert sind. Der eine Mie-
ter zahlt fur 45 Quadratmeter
620 Euro, der andere fiir 65
Quadratmeter 750. Wenn
mein Sohn das einmal erbt,
ist das nicht zu halten. Ich
weifl eigentlich gar nicht,
was dann passieren soll. Ich
befiirchte, dass er die Woh-

nungen verkaufen missen
wird, um tberhaupt nur un-
ser Einfamilienhaus in Sauer-
lach halten zu kénnen. Auch
fiir dieses wird ja Erbschaft-
steuer fillig. Da ich die Woh-
nungen als Sicherheit fir
meine Firma brauche, kann
ich sie ihm nicht jetzt schon
dberschreiben. Aber ich will
ihm doch nicht nur Schulden
vererben!

Seit der Glockenbach ein
InViertel geworden ist, ha-
ben sich hier die Immobilien-
werte vervielfacht. Ich habe
meiner Schwester 2007 eine
unsanierte Wohnung fir
244 000 Euro verkauft - die
ist jetzt fiir 660 000 inseriert.
Und es geht immer schneller
weiter. Ende letzten Jahres
hat meine Schwester eine ih-
rer Wohnungen an einen
Mann verkauft, der angeblich
selbst einziehen wollte, fur
659000 Euro. Jetzt ist die
Wohnung saniert und steht
derzeit fur 935 000 Euro zum
Verkauf. Dabei hat unser
GroRvater nach dem Krieg
diese Wohnungen gekauft.
Unsere Eltern haben mit har-
ter Arbeit die Hypotheken ab-
gearbeitet. Dafiir, dass meine
Eltern den Buckel krummge-
macht haben, mochte ich fir
unsere Familie etwas erhal-
ten. Aber wie soll das hier in
20 Jahren aussehen?”



