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Haus-Erben: Staat kassiert ab — Viele mussen verkaufen

Eine Stadt im

ie Erbschaftssteuer ist
Dsei( Monaten ein Wahl-

kampfthema in ganz
Bayern-und man darfanneh-
men, dass gerade die Miinch-
ner da hellhorig werden. Hier,
wo Immobilien zigfach teurer
sind als in manchen lindli-
chen Regionen, wird auch ent-
sprechend mehr Erbschafts-
steuer fillig. Mittlerweile ha-
ben die Preise ein Niveau er-
reicht, das den Haus- und
Grundbesitzerverein Alarm
schlagen lisst. Jeden Monat
melden sich hier hunderte Im-
mobilienbesitzer, weil sie

Die Zehn-Jahres-Strategie

Steuer-Schock

nicht wissen, wie sie ihr Haus
fir die Nachkommen retten
sollen. .Unsere Rechtsbera-
tungen zum Steuer-Erbrecht

Jedes Elternteil kann
jedem Kind 400 000

Euro steuerfrei vererben oder schenken. Das heifit,
dass ein Paar zwei Kindern 1,6 Millionen vermachen
kann. Ehe- und Lebenspartner bekommen 500 000 €
steuerfrei. Diese Freibetrage konnen alle zehn Jahre
neu genutzt werden. Immobilien verschenkt/vererbt
man also am besten in Zehn-Jahres-Stiickchen.

»investoren fragen
standig bei mir an“

haben sich verviel-
facht”, sagt der Vor-
sitzende RudolfStiir-
zer. Und: Die Leute
sind in heller Aufre-
gung” Die Zahl der
zum Kauf angebote-
nen Hauser und
Wohnungen ist in
Miinchen innerhalb
eines Jahres um 55 Prozent ge-
stiegen.

Grund laut Stiirzer: die ex-
plodierenden Bodenrichtwer-
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te. Damit schieRen
Erbschafts- und
Schenkungssteuer

ebenfalls in die Ho-
he. Oft muss derje-
nige, der auf diesem
Weg ein Haus be-
kommt, Millionen-
betrage zahlen.
Geld, das die meis-

ten Erben nicht parat haben.
Die aktuellen Freibetrige von
400 000 Euro pro Kind sind
nach Meinung vieler Hausbe-

Wolfgang Mirlach

sitzer nur ein Tropfen auf den
heiRen Stein. Folge: Die Erben
missen verkaufen. Wenn es
um vermietete Wohnungen
geht, steigen in der Regel die
Preise. .Denn solche Erbhau-
ser kaufen keine Privatleute,
sondern auslandische gewerb-
liche Investoren. Und die erho-
hen die Mieten, wie es nur
geht”, sagt Stiirzer. Letztes

Jahr seien 60 Immobilien mit

zusammen 2000 Wohnungen
der Stadt zum Kauf angeboten
worden. Doch auch die Stadt
konne ja nicht alles kaufen,
um die Mieten zu retten.

Was die Lage laut Stiirzer
zusatzlich erschwert, sind die
Kredit-Zinsen. _Sie sind von
einem auf vier Prozent gestie-
gen. Wobei viele Erben auf-
grund ihres Alters - meist
iber 60 - sowieso keinen Kre-
dit mehr bekommen, mit dem
sie die Steuer abbezahlen
konnten." ISABEL WINKLBAUER

#

(58) vor seinen
Wohnungen im Glo-
ckenbach.
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»Ich will nicht nur
Schulden vererben*

Michael

Rieder
besitzt zusammen mit

(67)
seiner Schwester ein
denkmalgeschutztes

Haus in der Oberen Au.
Er sagt: .Unser Haus
diirfte um die acht Milli-
onen Euro wert sein. Zu
viel also, um es in Zehn-
Jahres-Hippchen  den
Erben zu tberschreiben.
Ich habe zwei, meine
Schwester drei Kinder.
Wenn die einmal Hun-
derttausende Erb-
schaftssteuer zahlen
milssen, verkaufen sie,
Und dann wire Schluss
mit den Mieten von der-
zeit 12 Euro pro Quad-
ratmeter. Ich wiirde ger-
ne ein fairer Vermieter

bleiben, mir ist eine har-
monische Hausgemein-
schaft wichtig. In dem
Haus befinden sich acht
Mietwohnungen zu je
80 Quadratmeter und
drei Gewerbeeinheiten.
Das Dachgeschoss kann
zu zwei Eigentumswoh-
nungen ausgebaut wer-
den: ein Filet fur Inves-
toren. Deren Agenturen
fragen mich zwei Mal
im Jahr, ob ich verkau-
fen will, obwohl ich ab-
gelehnt habe.

Man misste vererbte
Immobilien behandeln
wie vererbte Firmen:
Wer statt Arbeitsplitzen
Wohnungen sichert,
wird von der Erbschafts-

steuer befreit. Oder man
sollte die Steuer verwen-
den, um Heizungen kli-
magerecht zu moderni-
sieren. Auch sollte die
Bewertungsgrundlage
anders sein. Der Boden-
richtwert wird ja von
den Verkehrswerten im
Umfeld bestimmit, ist al-
so spekulativ getrieben.
Fair wire eine Besteue-
rung auf Grundlage von
Mietertrigen.

Um das Gebiaude als
Mietshaus zu erhalten,
planen wir die Grin-
dung einer Familienge-
sellschaft. In der kann
keiner ohne die Zustim-
mung der anderen ver-
kaufen*

Wolfgang Mirlach (57)
erzihlt: Mir gehoren
zwei  Eigentumswoh-
nungen im Glocken-
bachviertel, die zusam-
men ungefihr eine Mil-
lion Euro wert sind. Der
eine Mieter zahlt fir 45
Quadratmeter 620 Euro,
der andere fir 65 Quad-
ratmeter 750. Wenn
mein Sohn das einmal
erbt, ist das nicht zu hal-
ten. Ich weif eigentlich
gar nicht, was dann pas-
sieren soll. Ich befurch-
te, dass er die Wohnun-
gen verkaufen missen
wird, um iberhaupt nur
unser Einfamilienhaus
in Sauerlach halten zu
konnen. Auch fur dieses

wird ja Erbschaftssteuer
fillig. Da ich die Woh-
nungen als Sicherheit
fur meine Firma brau-
che, kann ich sie ihm
nicht jetzt schon dber-
schreiben. Aber ich will
ihm doch nicht nur
Schulden vererben!

Seit der Glockenbach
ein In-Viertel geworden
ist, haben sich hier die
Immobilienwerte  ver-
vielfacht. Ich habe mei-
ner Schwester 2007 eine
unsanierte  Wohnung
flir 244 000 Euro ver-
kauft - die ist jetzt fur
660 000 inseriert. Und
es geht immer schneller
weiter. Ende letzten Jah-
res hat meine Schwester

eine ihrer Wohnungen
an einen Mann verkauft,
der angeblich selbst ein-
zichen  wollte, fir
659 000 Euro. Jetzt ist
die Wohnung saniert
und steht derzeit fur
935 000 Euro zum Ver-
kauf.

Dabei hat unser Grof-
vater nach dem Krieg
diese Wohnungen ge-
kauft. Unsere Eltern ha-
ben mit harter Arbeit
die Hypotheken abgear-
beitet. Dafiir, dass mei-
ne Eltern den Buckel
krumm gemacht haben,
mochte ich fur unsere
Familie etwas erhalten.
Aber wie soll das hier in
20 Jahren aussehen?*



