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Erbschaftsteuer - Wirtschaftsweise schlagen Lebensfreibetrag vor

Retten, was noch zu retten ist - auch fiir Miinchens Mieter

Die Diskussion um die Erb-
schaftsteuer ist so alt wie
die Steuer selbst. Aber die
Diskussion der letzten Mo-
nate sollte vor allem Im-
mobilieneigentiimern  und
insbesondere diejenigen in
Hochpreisregionen zu den-
ken geben. In diese Diskus-
sion bringt der Bayerische
Ministerprisident Markus
Séder einen verniinftigen
Vorschlag ein:

Regionalisierung der
Erbschaftsteuer

Verniinftig nicht nur, weil
Haus + Grund dies seit lan-
gem fordert. Sondern vor
allem deshalb, weil die Ein-
nahmen den Lindern zu-
stehen. Warum sollten diese
dann nicht auch die Rege-
lungen dafiir festlegen und
iiber Freibetrage und Steuer-
sitze die bundesweit hochst
unterschiedliche Wertver-
héltnisse  beriicksichtigen
kénnen. Bei der Grund-
erwerbsteuer funktioniert
das seit langem. Trotzdem
weist Bundeskanzler Fried-
rich Merz den WVorschlag
Soders umgehend ohne Dis-
kussion sowie auch ohne

eine plausible Begriindung
zuriick. Offenkundig steckt
dahinter die Befiirchtung,
dass bei Entlastung der bay-
erischen Steuerzahler we-
niger in den Linderfinanz-
ausgleich fliefit. Das gefallt
niemanden aufierhalb von
Bayern und wird der eigent-
liche Grund fiir die briiske
Abfuhr durch Bundeskanz-
ler Merz sein. ,Wir haben
im Augenblick andere Sor-
gen®. Das war das Einzige,
was der Bundeskanzler dazu
zu sagen wusste. In der Tat

hat Bundeskanzler Merz
andere Sorgen - mit seinem
Koalitionspartner, dem

Wahlverlierer, der ihm aber
dennoch regelmifiig zeigt,
wo es langgeht. Da will sich
der Kanzler nicht auch noch
auf das vom Sozialneid eh
schon verminte Terrain der
Erbschaftssteuer begeben.
Neu - und erschreckend -
ist, wenn gleichzeitig aus
der Union von Fraktionschef
Jens Spahn (CDU) eine ,pro-
blematische  Vermdgens-
verteilung in Deutschland®
kritisiert wird. Dies klingt
parteiiibergreifend und
passt zur Forderung der SPD

nach Streichung u.a. des als
»Schlupfloch® bezeichneten
10-Jahreszeitraums fiir Frei-
betrige.

Wirtschaftsweise
empfehlen Lebensfrei-

Dieser Forderung haben
sich dann auch umgehend
die sog. Wirtschaftsweisen
angeschlossen und schla-
gen jetzt einen ,Lebensfrei-
betrag® vor, der - anders als
die heutigen Freibetrage -
nur einmal genutzt werden
kann. Jeder Biirger soll da-
nach in seinem Leben eine
bestimmte Summe steuer-
frei erben oder geschenkt
bekommen konnen und
muss alles dariiber hinaus
komplett versteuern. Bel
diesem  Diskussionsstand
muss bei Immobilieneigen-
timern die rote Lampe
angehen angesichts der
Staatsverschuldung durch
Sondervermdgen von einer
Billion €, d.h. von Krediten,
bel denen niemand weiR,
wer bzw. mit was man kiinf-
tig Zins und Tilgung bedie-
nen will. Da muss man kein
Pessimist sein, um festzu-

stellen: Besser wird es nicht
fiir Immobilieneigentiimer,
die fiir den Fiskus schon im-
mer das Objekt der Begierde
waren, wenn es um die Sa-
nierung maroder Haushalts-
kassen geht.

Bundesverfassungs-
gericht wird Neuregelung
fordern
Obwohl das Bundesver-
fassungsgericht die Bevor-
zugung von Firmenerben
insbesondere gegeniiber Im-
mobilienerben bereits zwei-
mal - 2006 und 2014 - fiir
verfassungswidrig  erklart
hat, hat dies den Gesetz-
geber bisher wenig interes-
siert. Noch in diesem Jahr
soll dazu die 3. Entschei-
dung des Bundesverfas-
sungsgerichts fallen. Dies
kénnte die Bundesregierung
zum Anlass nehmen, das
Erbschaftsteuerrecht  ins-
gesamt neu zu regeln - aber
wohl kaum zugunsten der
Haus- und Wohnungseigen-

timer.

Starker Anstieg von
Mieten und Kaufpreisen

Die Werte von Immobilien

werden aber vorallem in Bal-
lingsgebieten weiter steigen
und bei Wegfall von Ver-
giinstigungen zur massiven
Steigerung der Erbschaft-
und Schenkungssteuer fiih-
ren. Also: Griindlich tiber-
legen, ob man nicht gleich
»in den sauren Apfel beifdt*
d.h. moglichst viel nicht nur
im Rahmen der Freibetrige
auf die nichste Generation
ibertragt und Schenkungs-
steuer zahlt; aber aller Vo-
raussicht mnach deutlich
weniger als die kiinftige
Erbschaftsteuer. Dies alles
natiirlich mit fundierter Be-
ratung - vor allem iiber die
eigene Absicherung im Al-
ter. Die Kinder und Enkel
werden es - oder sollten es
wenigstens — danken.

Und auch die Mieter, wenn
dadurch ein kiinftiger Ver-
kauf des Hauses abgewendet
werden kann - nachdem in-
zwischen hinlinglich be-
kannt ist, was der Verkauf
an einen Investor auch fiir
die Mieter bedeutet.

Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer
Vorsitzender HAUS +
GRUND MUNCHEN

Gesetzliche Neuerungen fiir Immobilieneigentiimer 2026

Novellierung des Gebau-

Das Gebiudeenergiegesetz,
besser bekannt als Hei-
zungsgesetz, sollte nach dem
Koalitionsvertrag .abge-
schafft” werden. Wir hatten
von Anfang an grofie Zweifel
daran, ob dies tatsachlich
geschehen wird. In seiner
Rede auf dem Energiewen-
de-Kongress der Deutsche
Energie-Agentur (dena) be-
tonte Umweltminister Cars-
ten Schneider (SPD) Anfang
November, dass die Bundes-
regierung weiterhin  zum
Ziel der Klimaneutralitat
bis 2045 stehe. Es komme
nun die Novelle des Gebau-
deenergiegesetzes und man
werde dabei die Umsetzung
erleichtern, nicht aber das
Ambitionsniveau absenken.
Daher bleibe es dabei, dass
neue Heizungen 65% erneu-
erbare Energien nutzen miis-
sen. Von der Abschaffung
des Gebaudeenergiegesetzes
ist also keine Rede mehr.
Fiir Hauseigentiimer bedeu-
tet dies, dass am 30.06.2026
eine wichtige Frist ablauft.
In  bestehende Gebaude
durfen nach dem Gebaude-

energiegesetz in Gemein-
den mit mehr als 100.000
Einwohnern nur noch bis
zum Ablauf des 30.06.2026
herkémmliche Ol-oder Gas-
heizungen eingebaut wer-
den. Ab dem 1.7.2026 diirfen
in den groffen Gemeinden
nur noch Heizungen einge-
baut werden, die mit min-
destens 65% erneuerbaren
Energien betrieben werden.
In  kleineren Gemeinden
mit bis zu 100.000 Einwoh-
nern lauft die Frist noch bis
zum 30.6.2028, das heifdt
dort kénnen weiterhin her-
kommliche Heizungen ver-
baut werden. Wenn in den
Gemeinden aber schon vor
Ablauf dieser Fristen eine
kommunale Warmeplanung
vorliegt, und eine form-
liche Ausweisung als Ge-
biet zum Neu- oder Ausbau
eines Warmenetzes erfolgt,
so wird der Einbau von Hei-
zungen mit 65% erneuer-
baren Energien mit der Ge-
bietsausweisung und somit
schon vor Ablauf der vorge-
nannten Fristen verbindlich.
Wie der Stand der kommu-
nalen Wirmeplanung in
IThrer Gemeinde ist, konnen

Sie Im Internet unter dem
Suchbegrifft KWW-Wirme-
wendeatlas recherchieren.
In den Stadten Miinchen,
Niirnberg und Ingolstadt ist
die kommunale Wirmepla-
nung abgeschlossen. In den
Stidten Augsburg, Regens-
burg, Wirzburg, Farth und
Erlangen befindet sich die
kommunale Warmeplanung
noch im Prozess.

EU-Gebiuderichtlini
Im Rahmen der Novellie-
rung des Gebiaudeenergiege-
setzes ist auch zu erwarten,
dass die sogenannte EU-
Gebauderichtlinie  (Energy
Performance of Buildings
Directive) in Deutsch-
land umgesetzt wird. Die
Richtlinie sieht vor, dass
eine Umsetzung in natio-
nales Recht bis spitestens
29.5.2026 zu erfolgen hat.
Wenn die verpflichtende
Umsetzung fristgerecht er-
folgt, kommen unter Um-
stinden weitere Pflichten
auf Immobilieneigentiimer
zu: Die Europdische Union
hat sich dazu verpflichtet,
Klimaneutralitit bis zum
Jahr 2050 zu erreichen und

die Emissionen bis zum Jahr
2030 um mindestens 55%
zu reduzieren. Ab dem Jahr
2030 miissen alle Neubau-
ten als sogenannte ,Null-
Emissionsgebaude” errich-
tet werden. Herkbmmliche,
fossile Heizungen diirfen in
Neubauten nicht mehr er-
richtet werden. Ab dem Jahr
2030 missen auf allen neuen
Wohngebiuden Solaranla-
gen installiert werden. Ab
Mai 2026 sollen europaweit
Energieausweise mit einer
Skala von A bis G mit Mo-
dernisierungsempfehlungen
zu energetischen Sanie-
rungen Pflicht werden. Die
Einzelheiten, wann und wie
die Umsetzung der Richt-
linie in nationales Recht er-
folgt, sind aber noch nicht
bekannt. Nur eines ist klar:
Die ambitionierten Ziele
der Europdischen Union
werden fiir Gebaudeeigen-
timer zu weiteren finan-
ziellen Belastungen fithren.
Dies wird sich auch auf die
Mieter auswirken. Denn der
Vermieter kann die Kosten
von durchgefithrten Moder-
nisierungsmaffnahmen im
Gebaudebestand in der Re-

gel auf seinen Mieter umle-
gen. Es handelt sich hierbei
um bauliche Mafinahmen,
durch die in Bezug auf die
Mietsache Endenergie nach-
haltig eingespart wird. Dies
fallt in den Katalog der Mo-
dernisierungsmafinahmen
nach § 555b BGB, so dass
der Vermieter die jahrliche
Miete um 8% der fur die
Wohnung  aufgewendeten
Kosten erhohen kann. Auch
wenn derartige Maffnahmen
aufgrund von Umstinden
durchgefiihrt werden, die
der Vermieter nicht zu ver-
treten hat, kann er die Miete
entsprechend erhohen. Die
in der EU-Gebdudericht-
linie hoch gesteckten Ziele
werden solche verpflichten-
den baulichen Mafénahmen
bringen, so dass zusatzliche
Belastungen fiir Vermieter
und Mieter unausweichlich
kommen werden. Es bleibt
daher zu hoffen, dass der
Gesetzgeber zumindest hier
einmal mit dem notwendi-
gen Augenmaf agieren wird.

Georg Hopfensperger
Stellv. Vorsitzender
Haus + Grund Munchen




