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WOHNUNGSUBERGABE AN STIFTUNGEN
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Gemeinwohl statt
Gewinnmaximierung

|II

Die gemeinnutzige Stiftung ,Daheim im Vierte
ermoglicht sozial eingestellten Eigentimern, ihr
Mehrfamilienhaus in Minchen so zu verkaufen,
dass nicht nur sie etwas davon haben, sondern
auch die Mieter. Das Modell bedient zwar eine
Nische, trifft aber den Nerv der Zeit.

Von Dagmar Hotze

s ist eher ungewohnlich, dass beim Im-
mobilienverkauf das Wohl der Mieterin-
nen und Mieter im Vordergrund steht und
nicht der Maximalgewinn fiir den Ver-
kaufenden. In Miinchen gibt es das. Hier
ermoglicht die 2021 gegriindete Stiftung
,Daheim im Viertel“ privaten Eigentlimern, die ihr
Mietshaus in guten Hidnden wissen wollen
und sicherstellen mochten, dass die heuti-
gen und zukiinftigen Mieter redlich behan-
delt werden, diesen Weg durch verschiede-
ne Losungen. ,Denkbar ist beispielsweise,
die Immobilie zu einem angemessenen An-
kaufspreis an die Stiftung zu verduflern, die
als Gegenleistung ein Wohnrecht einrdumt,
sei es dem Verkaufer oder seinen Kindern, Dagmar Hotze
und moderate Mieterh6hungen garan- freie Journalistin
tiert®, erklart Stiftungsvorstand Christian HAMBURG
Stupka. Die Objektverwaltung und -be-
wirtschaftung erfolge durch einen der Stiftungs-
griinder, wozu gegenwirtig 36 in Miinchen und im
Umland ansassige Wohnungsgenossenschaften und
sozial orientierte Wohnungsunternehmen gehéren.
Auf diese Weise wire die Immobilie dauerhaft der
Spekulation entzogen. Der Schliissel dazu ist die von
der oberbayerischen Finanzverwaltung anerkann-
te Gemeinniitzigkeit der Stiftung, wodurch sie von
der Erbschafts- und Schenkungssteuer befreit ist.
Wird ihr eine Immobilie unterhalb des Verkehrswerts
iibertragen, ist sie berechtigt, iber den Differenzbe-
trag zwischen Ankaufspreis und Verkehrswert eine

Zuwendungsbescheinigung auszustellen, die dem
Verkaufer als Nachweis gegeniiber dem Finanzamt
dient, um die Spendensumme steuerlich geltend zu
machen. Das Angebot iiberzeugt anscheinend. Be-
reits mehrere Eigentiimer von Mehrfamilienhdusern
vermachten jhre Immobilie testamentarisch der Stif-
tung und sichern so bezahlbaren Wohnraum in der
Isarmetropole. Doch der Reihe nach.

Kein Entkommen aus der Preisspirale

Seit Jahren dreht sich die Mietpreisspirale in Miin-
chen — zuletzt noch schneller. Der Mietspiegel 2023
weist eine durchschnittliche Kaltmiete von fast
15 €/m? aus, ein Plus zum vorangegangenen Miet-
spiegel 2021 von rund 25 %. In anderen Grof3stddten
wie Berlin oder Hamburg ist diese H6he nach dem
jeweiligen Mietspiegel nur in Top-Lagen zu finden.
In Miinchen kann dies tiberall der Fall sein. Sofern es
sich nicht um eine Mietwohnung der beiden kom-
munalen Wohnungsgesellschaften GWG Stddtische
Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH und Gewofag
Holding GmbH handelt, deren Kaltmiete zwischen
7,60 und 7,70 €/m? liegt, oder um eine der rund 60
Wohnungsgenossenschaften, die ebenfalls moglichst
sozialvertrdgliche Mieten anbieten. Entsprechend
grofd ist bei ihnen die Nachfrage und niedrig die Leer-
standsquote, die unter 1% betragt.

Trotz des enormen Bedarfs wird im preisgiins-
tigen Segment indes nur wenig gebaut. Laut Woh-
nungsbauatlas 2022 der Stadt Miinchen entstanden
zwischen 2017 und 2020 zwar 32.000 neue Woh-
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So vererbt Deutschland seine Immobilien

Vererbtes Vermégen
pro Jahr

Grunderzeithaus in der Nymphenburger StraBe, das die Wogeno 2007 von einer Privateigentiimerin kaufte

81 Mio. Bundesburger vererben pro Jahr
ca. 400 Mrd. € (Zum Vergleich: Der Bundes-
haushalt 2020 hatte 362 Mrd. €)

Wert der Erbschaft

Durchschnittlich 234.000 €.
49 % betragen maximal 50.000 Euro,
19% liegen Uber 250.000 €, 2% Uber 1 Mio. €

Immobilien als Teil
des Nachlasses

In 46 % der Erbfalle wird mindestens eine
Immobilie Gbertragen, pro Jahr sind das
430.000 vererbte Immobilien

Erbengemeinschaft
mit Immobilie

In 33% der Fdlle entsteht eine Erbengemein-
schaft, die ein oder mehrere Immobilien
umfasst

Verwendung der
Immobilie

72 % der Erben nutzen die Immobilie selbst,
28 % verkaufen die Immobilie weiter

Teilungsverstei-
gerung nach Erbfall

2.100 Teilungsversteigerungen pro Jahr
dienen der Auseinandersetzung einer
Erbengemeinschaft, dies entspricht 0,5%
der vererbten Immobilien

Erblasser schlecht
informiert

42 % der Erblasser fuhlen sich zum Thema
Erben und Vererben schlecht informiert, was
Streitigkeiten férdert

Quelle: Ratgeber Erbengemeinschaft

nungen, davon aber gerade einmal 2.500 geforderte.
Zugleich fallen jedes Jahr Wohnungen aus der Sozial-
bindung. Mit dem Ergebnis, dass es dem Mieterverein
Miinchen zufolge heute weniger geférderten Wohn-
raum gibt als in den 1990er Jahren. Hinzu kommt,
dass Mietshéduser lukrative Handelsobjekte sind. Nach
Angaben des Miinchner Gutachterausschusses wech-
seln jedes Jahr ungefihr 100 Mehrfamilienhéuser (ab
drei Wohneinheiten) den Besitzer, durchschnittlich
zum 33-Fachen der jdhrlichen Nettokaltmiete, wie
die Herbstanalyse 2023 der Gutachter feststellt. Nicht
selten werden sie zwecks Kapitalanlage erworben,
aufwendig saniert und die Mieten anschliefiend nach
oben angepasst, oder die Mietwohnungen werden in
Eigentum umgewandelt. Mit der Folge, dass einkom-
mensschwichere Mieterinnen und Mieter ausziehen
miissen. Die Erhaltungssatzungen, von denen es in
Miinchen 35 gibt, hatten diesen Prozess zwar ver-
langsamt, stellte ein Forschungsprojekt der Berliner
Humboldt-Universitat im Marz 2021 fest. Dennoch
bleibe Verdrangung ein Problem. Um dauerhaft be-
zahlbaren Mietwohnraum in Miinchen zu sichern,
braucht es demnach alternative Konzepte.

Gemeinsam gegen Spekulation

Ein interessantes Modell fand die Gima Miinchen eG.
Hinter der seit 2007 téitigen genossenschaftlich or-
ganisierten Immobilienagentur stehen die eingangs
erwihnten derzeit 36 Wohnungsunternehmen, die
ihre Wurzeln in der Gemeinniitzigkeit haben oder
Genossenschaften sind, darunter Mitglieder im »
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VdW Bayern wie die Bauverein Giesing eG und die
Verein fiir Volkswohnungen eG. Zusammen halten
sie circa 40.000 Mietwohnungen in und um Miinchen
in ihren Bestdnden und entwickeln diese langfristig
weiter. ,Zweck des Zusammenschlusses war damals,
und ist es auch heute, zum Erhalt des Mietwohnungs-
marktes in Miinchen und in der Region beizutragen,
guten Wohnstandard zu vertréglichen Mietpreisen
anzubieten und gewachsene Hausgemeinschaften
zu erhalten®, so Stupka. Denn Gentrifizierung und
Luxussanierungen wiren nach wie vor ein Problem.
Daneben stellt die Agentur Kontakt her zwischen
den Mitgliedsunternehmen und Hauseigentiimern,
die Mehrfamilienhduser und Wohnanlagen verkaufen
wollen. Durch Ankéufe konnten bislang 15 Mietshau-
ser und Wohnanlagen mit insgesamt 490 Wohnungen
in teils sehr begehrter Lage gesichert werden, etwa in
der Nymphenburger Strafie und im Dreimiihlenvier-
tel, die andernfalls womdéglich zum Spekulationsob-
jekt geworden wiren. Die Bewirtschaftung geschieht
mit Augenmafl, sodass keine Mietpartei finanziell
uberfordert wird, das Objekt jedoch in Schuss bleibt.
Das System stief jedoch an seine Grenzen, als die
Verkehrswerte in Miinchen durch die Decke gingen
und die leistbaren Kaufpreise deutlich unter diese
Werte sanken. Denn dann tritt das Finanzamt auf
den Plan und verlangt 30 % Schenkungssteuer auf
die Differenz. Diese wére nur durch Mietsteigerungen
zu kompensieren.

Mit Fairness und Transparenz

Vor gut zwei Jahren griindete die Gima daher die
gemeinniitzige Stiftung ,Daheim im Viertel®, die das

biirgerschaftliche Engagement fiir lebendige Nach-

Wohngebdude, das Schauspieler Wolfgang Fischer an die

1«

Stiftung ,Daheim im Viertel” Gbertragt
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Wie verteilt sich das Immobilienerbe?

Einfamilienhauser |GGG /7 >
Zweifamilienhduser [ NG 26 %

Mehrfamilienhéuser und Grundstiicke [N 18 %
Eigentumswohnungen [l ©%

Quelle: Ratgeber Erbengemeinschaft

barschaften fordert. Im Mai 2023 vergab sie erstmals
den durch Spenden mit 30.000 € dotierten Miinchner
Nachbarschaftspreis an elf Projekte. Uberdies initiiert
sie eigene Projekte, kooperiert dazu mit bereits lokal
aktiven Vereinen, Organisationen und Initiativen, bie-
tet Bildungsveranstaltungen und Vernetzungsmog-
lichkeiten an. Ferner realisiert sie gemeinsam mit Ei-
gentiimern, die ihre Immobilie und ihre Mieterschaft
nicht dem Spiel des freien Marktes tiberlassen wollen,
Zukunftslésungen fiir diese und fiir den langfristigen
Erhalt bezahlbaren Mietwohnraums.

,Fir die Ubertragung der Immobilie an unsere
gemeinniitzige Stiftung bieten sich mehrere Wege
an, etwa die Teil- oder ginzliche Schenkung zu Leb-
zeiten, die Leibrente oder ein anderes Verrentungs-
modell, die Ubertragung gegen NiefRbrauch oder die
testamentarische Verfiigung®, erlautert Stupka. Da
die Immobilie dem Grundstockvermogen der Stiftung
zugefiihrt werde, konnten Privatpersonen aufgrund
ihrer Schenkung bis zu 1 Mio. € verteilt iiber zehn
Jahre steuerlich geltend machen. Fiir die Stiftung falle
keine Schenkungssteuer an. Vor dem Ankauf finde,
wie bei jeder professionellen Immobilientransaktion
iiblich, eine Bewertung durch einen Sachverstandigen
statt, der den Verkehrswert ermittele, woraus sich
der Verkaufspreis bilde, iiber den verhandelt werde,
bis ein fiir beide Seiten akzeptables Ergebnis gefun-
den sei. Die Objektverwaltung und -bewirtschaftung
geschehe durch eines der in der Gima organisierten
Wohnungsunternehmen, das per Ausschreibung be-
stimmt werde. So kénne bezahlbares Wohnen dau-
erhaft sichergestellt werden.

Riickkehr der Wohngemeinnitzigkeit fraglich

Mit dem Stiftungsmodell wird ein Gedanke wieder-
belebt, den es in Deutschland bis vor fast 35 Jahren
gab: Wohngemeinniitzigkeit. Durch den Skandal um
die ,Neue Heimat® geriet sie in Misskredit und wur-
de 1990 von der damaligen Bundesregierung abge-
schafft. Das Konzept kam Mitte des 19. Jahrhunderts
mit der Griindung von Baugenossenschaften auf. Ihre
Hochphase erlebte die Idee in den 1920er Jahren und
in den 1950er bis 1970er Jahren. Eine einheitliche
Rechtsgrundlage schuf 1930 die Gemeinniitzigkeits-
verordnung, von 1940 bis 1989 galt das Wohngemein-
niitzigkeitsgesetz. Zwar plant die jetzige Bundesre-
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gierung, Wohngemeinniitzigkeit wieder einzufiihren.
Konkretes dazu gibt es allerdings nicht. Der fiir Ende
Mérz 2023 angekiindigte Gesetzentwurf liegt bisher
jedenfalls nicht vor. Und wann er kommt und ob er
iiberhaupt in dieser Legislaturperiode kommt, ist
fraglich.

In Teilen der Wohnungswirtschaft ist das Vorha-
ben zudem nicht unumstritten. So gibt eine im Jahr
2016 vom Institut der deutschen Wirtschaft (IW)
durchgefiihrte Studie im Auftrag der LEG Immobilien
AG und des Zentralen Immobilien Ausschusses (ZI1A)
~sieben gute Griinde gegen eine neue Wohngemein-
niitzigkeit“ an, etwa dass eine neue Wohngemeinniit-
zigkeit allein den Wohnungsmangel nicht beheben
wiirde. 2022 sprach sich das IW erneut gegen eine
neue Wohngemeinniitzigkeit aus: Es sei besser das
Subjekt zu fordern, also den betreffenden Mieter, als
das Objekt. Ein Argument, das immer wieder ange-
fithrt wird, wenn es um Subventionsmafinahmen fiir
soziale Wohnraumforderung geht.

Privateigentiimer sind interessiert

Mag die Idee der Wohngemeinniitzigkeit in Poli-
tik und Wohnungswirtschaft kontrovers diskutiert
werden, bei Privateigentiimern, vor allem é&lteren,
die vor der Frage stehen, was mit ihrem nicht selten
iiber Jahrzehnte gepflegten Mietshaus und den alt-
eingesessenen Mietern geschieht, wenn sie sich nicht
mehr um alles kiitmmern konnen, trifft die Stiftung
mit ihrem Modell offenbar einen Nerv.

Prominentester Immobilienstifter ist der tiber
80-jahrige Schauspieler Wolfgang Fischer, bekannt
unter anderem aus der bayerischen Kult-TV-Serie
,Café Meineid”. Er tibertragt testamentarisch sein
Wohnhaus, in dessen Innenhof sich ein Atelier-
hauschen und eine Schreinerwerkstatt befinden,
im nachgefragten Stadtteil Neuhausen an ,Daheim
im Viertel“, um es einerseits vor Spekulanten zu
schiitzen und andererseits, damit seine Kinder nicht
in die Erbschaftsfalle tappen. Denn wer ein Haus in
Miinchen erbt, hat es aufgrund der Wertsteigerung
zuweilen mit einem zweistelligen Millionenbetrag
zu tun, fir den leibliche Nachkommen bis zu 30 %
Erbschaftssteuer zahlen miissen. Wer nicht fliis-
sig ist, ist oft gezwungen das Objekt zu verkaufen,
vielleicht an Investoren, die mit Maximalgewinn
vermieten, wodurch die gewachsene Hausgemein-
schaft vermutlich zerrissen wiirde. Fiir Fischer bot
das Stiftungsmodell laut Miinchner Mieterverein die
optimale Moglichkeit, um zu Lebzeiten fiir sich, seine
Erben und seine Mieterschaft alles in gute Bahnen
zu lenken. Laut Stiftungsbericht 2023 sind weitere
Eigentiimer seinem Beispiel gefolgt oder beabsich-
tigen dies zu tun.

Eine enorme Vererbungswelle rollt

Das Interesse ist nicht zuféllig. Durch Deutschland
rollt eine enorme Vererbungswelle. Nach Berech-
nungen von ,Ratgeber Erbengemeinschaft” wurden
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Vorderhaus GuldeinstraBe mit 35 Wohneinheiten, das 2019 von
der Wohnungsgenossenschaft Miinchen West von einem dlteren
Ehepaar erworben wurde

in den letzten zehn Jahren 4,3 Mio. Immobilien an die
nichste Generation vermacht, also durchschnittlich
430.000 pro Jahr, 18 % davon sind Mehrfamilienhdu-
ser und Grundstticke. Jeder dritte Erbe will oder kann
sich jedoch nicht mit dieser immobilen Hinterlassen-
schaft befassen und verkauft sie. Auch wenn hierbei
nur selten eine gemeinniitzige Losung angestrebt
wird, ist dafiir dennoch Potenzial vorhanden. Stupka
geht davon aus, dass 1% der jahrlich vererbten Miets-
hauser in Miinchen fiir das Stiftungsmodell in Frage
kommen. Das klingt wenig. ,Aber jedes Objekt, das
wir in den sicheren Hafen holen, zahlt.“

Was ,Daheim im Viertel“ in Miinchen macht,
kénnten sozial orientierte Wohnungsunternehmen
mit dem entsprechenden Rechtskonstrukt oder Stif-
tungsmodell nach Berlin, K6ln, Frankfurt oder an-
derswo exportieren. Denn auch dort gibt es Eigentii-
mer privater Mehrfamilienhduser, die ihr Objekt und
ihre Mieterschaft dauerhaft in guten, professionellen
Hinden wissen mdchten, wenn sie einmal nicht mehr
sind. Vielleicht vergoflert sich der Bestand des einen
oder anderen Wohnungsunternehmens dann ja, ohne
dass es selbst bauen muss. —



