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Erbschaft: Wege aus der Steuerfalle

Wenn Immobilien zur Rlesenbelastung far die Nachkommen werden — Was Experten raten

I,

Zwolf Millionen Euro: So viel
war das Mehrfamilienhaus in
der Au wert, als Wolfgang Don-
hirl (58)und seine Schwesteres
2017 erbten. Die Konsequenz:
Eine Million Euro Steuem
mussten sie zahlen. _Das ging
nur dank eines Kredits. Doch
den zahlen wir bis Mitte 80 ab™,
sagt Donhirl. Der Miunchner
Fall zeigt: Die Steuer frisst das
Erbe auf - oft kommt es zum
Verkauf. Wie das verhindert
werden kann, erklaren Exper
teninunserer Zeitung.

.Es gibt nicht viele Themen,
die so emotional diskutiert
werden”, sagt Rudolf Sturzer,
Geschaftsfuhrer des Immobili-
enbesitzer-Vereins Haus und
Grund Munchen. Denn war die
Erbschaftsteuer lange eine
cher untergeordnete Einnah-
mequelle im Staatshaushalt,
habe sich thr Aufkommen in
den letzten 20 Jahren gewaltig
erhoht: 2007 betrug das Steu-
eraufkommen aus der Erb-
schaftsteuer bundesweit 3.8
Milliarden FEuro. Im letzten
Jahr waren es 3,6 Milliarden Eu-
ro-alleinin Bayern.”

Gerade aus dem Haus- und
Wohnungseigentum resultiere
die gewaltige Steigerung der
Erbschaftsteuer - in erster Li-
nie bedingt durch die seit der
Finanzkrise 2008 _explosions-
artig gestiegenen Bodenricht-
werte”™. Sturzers Beispiel aus
der Praxis: ein klassisches
Miinchner Mietshaus in der
Maxvorstadt mit 15 Wohnun-
gen und 1000 Quadratmetern
Wohnfliche. 2004 war das Ge-
baude noch zwei Millionen Eu-
ro wert — 2023 waren es bereits
zehn Millionen. Fielen vor 20
Jahren daftir380 000 Euro Steu-
ern an, waren es 2023 nunmehr
2.3 Millionen.

.Die Steigerung betragt hier
600 Prozent”, mahnt Stirzer
«Damals konnte die Erbschaft-
steuer mit den Mieten finan-
ziert und das Haus gehalten
werden.” Aber: ,Nach dem Erb-
fallim letzten Jahr konnen mit
den derzeitigen Mieten nicht
einmal die Zinsen fur ein ent-
sprechendes Darlehen gezahl
werden. Geschweige denn die
Tilgung.” Fraglich sei zudem,
ob der jetzt knapp 60-jahrige
Erbe tiberhaupt noch ein Darle-
hen in Hobhe der Erbschaftsteu-
er bekomme.

Kommt es zum Verkauf, ist
der Kaufer oft gewerblich - die
Zahl der Investoren nimmt zu.
Und dann .weht ein anderer
Wind im Haus", furchtet Stur-
zer. .Da den die Mi bis

Wolfgang Donharl hat das Mehrfarmllenhaus seiner Familie halten konnen. musste aber eine Million an Steuern zahlen.

zum letzten Cent erhoht und
Mieter .hinausmodernisiert”™.
Doch welche Moglichkeiten
gibt es, Eigentumer und Mieter
zu schutzen? Am bekanntes-
ten ist das Modell, Immobilien
fruhzeitig auf die Erben zu
uberschreiben”, sagt Immobili-
en-Experte Thomas Aigner. Die

Schenkung sei i
ger, .und man kann die Freibe-
trage mehrfach ausnutzen®”
500 000 Euro fur Ehegatten
und 400000 pro Kind sind
moglich - jedoch nur alle zehn
Jahre. Fur die steverfreie Uber-

tragung von Millionensum- ten”,

men musste man trotz kreati

Wie Stiftungen helfen konnen

Steuern sparen, Mieter schitzen: Das soll idealerweise beim
Vererben von Immabilien gelingen. Maglich ist das auch mithil-
fe einer Stiftung. , Weil wir gemeinniitzig sind, kann man uns Immo-
bilien iibertragen ohne Schenkungs- und Erbschaftssteuer”, erklart
Christian Stupka von der Stiftung .Dd!'!n'aniev&l‘.Werde der
Stiftung eine Immobilie zu einem Ankaufspreis unterhalb des
Verkehrswerts Gbertragen, . gilt die Differenz als Schenkung
an die Stiftung. Uber diesen Betrag stellen wir eine Zuwen-
dungsbescheinigung aus”, sagt Stupka. ,Da die Immabilie
unserem Grundstockverméogen zugefihrt wird, konnen Privat-
personen aufgrund ihrer Schenkung bis zu einer Million Euro
verteilt Gber zehn Jahre steuerlich geltend machen.”

ver S
Jahre werden.
Vorteil aber: Der Schenker
kann sich .ein Niefbrauch-
rechteinraumen lassen und da-
durch weiterhin in der Immo-
bilie wohnen oder sie vermie-
. sagt Aigner _Auferdem
besteht die Moglichkeit, ver-
traglich Ruckforderungsrechte
und Rockfallklauseln zu ver-
einbaren, um die Schenkung
wieder nuckgangig machen zu
konnen.” Hat der Eigentumer
mehrere Nachkommen, konne
die Schenkung aber komph-
ziert werden - etwa, wenn nur
eins von mehreren Kindern
bedacht wird Die erbrechth-
chen Konsequenzen gilt es zu
bedenken und zuregeln.
<Ubertragt man hingegen
die Immobilie zu gleichen Tei-
len auf alle Kinder, entsteht ei-
ne FEigentumergemeinschaft
der Geschwister. Das ist oft ge-

altung uber V0

MARCUS SCHLAF

nug eine Herausforderung, die
rege Irecht zur farmibiaren Belas-
tungsprobe werden kann, da
Reparaturen. Umbauten oder
Renovierungen von allen Se+
ten abgesegnet werden mus-
sen”, sagt Aigner Um das zu
vermeiden, entscheiden sich
viele Eigentumer dann doch
Beber fur einen Verkauf zu Leb-
zeiten" Weiterer Verkaufs-
grund seien Sanierungsaufla-
gen, _die in Zukunft noch ver-
scharft werden™.

Angepasst wurden die Frei
betrage seit 2009 nicht, obwohl
die Gebaudewerte explodieren
- fur Stwzer _skandalos”®
Wenn sich nichts andere, wer-
de die Stever _ein K-o-Kriter-
um fur den privaten Hausbe-
sitz sein”. Das ware eine Kata-
strophe, .anch fiir die Mieter”.

Eine Alternative: Wer sich
verpflichtet, Mieten uber meh-
rere Jahrzehnte nach dem Erb-

Thomas Aigner von Aigner
Immobiien. AGNER

fall sehr niedrig zu halten, soll-
te von der Erbschaftssteuer be-
freit werden”, fordert Beatrix
Zurek, Vorsitzende des Mieter-
vereins. _So konnte konkret
festgelegt werden. dass sich die
Mieten 30 jahre lang bis maxa-
mal zehn Prozent unter dem
Mietspiegel bewegen mussen.
-So eine Losung ware eine faire
Regelung Denn nicht jeder.
der Immobilien erbt, geht mie-
terfreundlich damit um. Des-
wegen sollen nur die Erben von
der Erbschaftsstener befreit
werden, die sozial vermieten”
-Wer mehr als 300 Wohnun-
gen hat, lann steuerfrei ver-
schenken oder vererben und
muss sich auch an keine sozia-
len Auflagen im Gegenzug hal-
ten”, erklart Zurek _Dies be-
darf auch einer Anderung”
Grofe Firmen haben es also
leicht - einzeine Burgernicht.
ANDREAS THMIEME



