milienhausin
der Auwert,
als Wolfgang
Donhirl (58)
undseine

Schwesteres

2017 erbten. Die Konse-
quenz: Eine Million
Euro Steuern mussten
sie zahlen. ,Das ging
nurdank eines Kredits.
Doch den zahlen wirbis
Mitte 80 ab”, sagt Don-
hiérl, Der Mlnchner Fall
zeigt: Die Steuer frisst
das Erbe auf - oft
kommt es zum Verkauf.
Wie das verhindert
werden kann, erkliren
Experten indertz.

«Es gibt nicht viele Themen,
die so emotional diskutiert
werden”, sagt Rudolf Sturzer,
Geschiiftsfuhrer der Eigentii.
merInitiative  Haus  und
Grund Minchen, Denn war
die Erbschaftsteuer lange ei-
ne cher unterge-
ordnete  Einnah-
mequelle im
Staatshaushalt, ha-
be sichihr Autkom-
men in den letzten
20 Jahren gewaltig
erhoht: 2007 be-
trug das Steuerauf
kommen aus der
Erbschaftsteuer
bundesweit 38 Milliarden
Euro. Im letzten Jahr waren
es 3,6 Milliarden Euro - allein
in Bayern.”

Das Problem: Gerade aus
dem Haus- und Wohnungsei-
gentum resultiere die gewal-
tige Steigerung der Erb-
schaftsteuer - in erster Linie
bedingt durch die seit der Fi-
nanzkrise 2008 .explosions-
artig  gestiegenen  Boden-
richtwerte”. Sturzers Beispiel
aus der Praxis: ein klassisches
Munchner Mietshaus in der
Maxvorstadt mit 15 Wohnun-
gen und 1000 Quadratme-
tern Wohnfliche, 2004
war das Gebaude noch
zwei Millionen Euro wert
- 2023 dann bereits zehn
Millionen, Fielen vor 20
Jahren dafiir 380 000 Eu-
ro Steuern an, waren es
2023 nunmehr 2,3 Millio-
nen
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rben ¢ vererben

Wolfgang Donharl hat das

Mehrfamilienhaus seiner
Familie halten kénnen,

musste aber eine Million

an Steuern zahlen.

Kommt es zum Ver-
kauf, ist der Kaufer oft ge-
werblich~die Zahl der In-
vestoren nimmt zu, Und
dann _weht ein anderer
Wind im Haus™, furchtet
Stiirzer. .Da werden die
Mieten bis zum letzten
Cent erhoht und Mieter

.Die Steigerung be- Rudolf Stirzer Beatrix Zurek  hinausmodernisiert™.
trigt hier 600 Prozent”, von Haus und vom Mieterver- Doch welche Méoglich-
mahnt Sturzer. .Damals Grund. PRIVAT  ein, keiten gibt es, Eigentiimer
konnte die Erbschaftsteu- und Mieter zu schutzen?
er mit den Micten finanziert Darlehen gezahlt werden. _Ambekanntesten istdas Mo-

und das Haus konnte gehal
ten werden™ Aber: .Nach
dem Erbfall im letzten Jahr
konnen mit den derzeitigen
Mieten nicht einmal die Zin-
sen fur ein entsprechendes

Geschweige denn die Til-
gung.” Fraglich sei zudem, ob
der jetzt knapp 60-jihrige Er-
be iberhaupt noch ein Darle-
hen in Hohe der Erbschafts-
steuer bekomme.,

dell, Immobilien fruhzeitig
auf die Erben zu uberschrei-
ben”, sagt Immobilien-Exper-
te Thomas Aigner. Die Schen-

ge mehrfach  ausnutzen®
500 000 Euro fur Ehegatten
und 400 000 pro Kind sind
moglich - jedoch nur alle
zehn Jahre. Fir die steuer-
freie Ubertragung von Millio-
nensummen  misste  man
trotz kreativer Steuergestal-
tung uber100 Jahre werden,
Vorteil aber: Der Schenker
kann sich .ein NieBbrauch-
recht einriumen lassen und
dadurch weiterhin in der Im-
mobilie wohnen oder sie ver-
mieten”, sagt Aigner. ,Auer-
dem besteht die Méglichkeit,
vertraglich Ruckforderungs-
rechte und Ruckfallklauseln
zu baren, um die

kung sei
<und man kann die Freibetri-

Schenkung wieder ruckgan-

@

gig machen zu konnen.” Hat
der Eigentumer mehrere
Nachkommen, konne die

Steuern sparen, Mieter
schitzen: Das soll
idealerweise beim
Vererben von Immobi-
lien gelingen. Moglich
ist das auch mithilfe
einer Stiftung. ,Weil
wir gemeinnitzig sind,
kann man uns Immobi-
lien Gbertragen ohne
Schenkungs- und Erb-
schaftssteuer”, erklart
Christian Stupka von
der Stiftung ,Daheim

) Wie Stiftungen helfen kénnen

im Viertel", Wenh der suhmg eine Immohllh u

einem Ank

(bertragen, ,gilt die Differenz all Schenkung an dh
Stiftung. Ober diesen Betrag stellen wir eine Zu-

wendungsbescheinigung aus®, sagt Stupka. ,Da die
Immobilie unserem Grmdnockvmnogm zugdohn
wird, kénnen Privatpersonen aufgrund ihrer Schen-
kung bis zu einer Million Euro verteilt Gber zehn
Jahre steuerlich geltend machen.”

) Das Erbe kann
zur familidren
Belastungsprobe
werden ¢

THOMAS AIGNER

segnet werden miissen”, sagt
Aigner. Um das zu vermel-
den, entscheiden sich _viele
Eigentumer dann doch lieber
fur einen Verkauf zu Lebzei-
ten" Weiterer Verkaufs-
grund, der seit 2022 zu-
nimmt, seien Sanierungsauf-
lagen, .die in Zukunft noch
verschiirft werden”.
Angepasst wurden die Frei
betrige seit 2009 nicht, ob-
wohl die Gebiudewerte ex-

Schenk aber kompl
werden~etwa, wenn nureins
von mehreren  Kindern
bedacht wird, Die erbrechtli-
che Konsequenzen gilt es zu
bedenken und zu regeln,
WUbertrigt man hingegen
die Immobilie zu gleichen
Teile aufalle Kinder, entsteht
cine Eigentumergemein-
schaft der Geschwister. Das
ist oft genug eine Herausfor-
derung. die regelrecht zur fa-
miliaren  Belastungsprobe
werden kann, da Reparatu-
ren, Umbauten oder Renovie-
rungen von allen Seiten abge-

plodi ~flrSturzer .skan-
dalos.” Wenn sich nichts in-
dere, werde die Steuer .ein
K.oKriterium fur den priva-
ten Hausbesitz sein”. Und das
wiire eine Katastrophe ,auch
furdessen Mieter”

Eine Alternative: ,Wer sich
verpflichtet, Mieten uber
mehrere Jahrzehnte nach
dem Erbfall sehr niedrig zu
halten, sollte von der Erb-
schaftssteuer  befreit wer-
den”, fordert Beatrix Zurek,
Vorsitzende des Mieterver-
ecins. . So konnte konkret fest-
gelegt werden, dass sich die

Thomas Aigner von Algner
Immobilien. AIGNER

Mieten 30 Jahre lang bis ma-
ximal zehn Prozent unter
dem Mietspiegel bewegen
mussen. .So eine Losung wa-
re eine faire Regelung. Denn
nicht jeder, der Immobilien
erbt, geht mieterfreundlich
damit um, Deswegen sollen
nur die Erben von der Erb-
schaftsstever befreit werden,
die sozial vermieten.”

Kaum zu glauben: Wer
mehr als 300 Wohnungen
hat, kann steuerfrei ver-
schenken oder vererben und
muss sich auch an keine sozi-
alen Auflagen im Gegenzug
halten®, erklart Zurek, .Dies
bedarf auch einer Ande
rung.” GroRe Firmen haben
es also leicht - einzelne Bir-
gernicht.  ANDREAS THIEME



