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Themen

= Steuerrecht

= Unternehmenssteuerreform — Zinsschranke und

erwartetes BMF-Schreiben
= Jahressteuergesetz 2008
= § 35 a EStG bei Mietverhaltnissen
= Bilanzrecht
= Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz
= Bilanzierungsfragen

GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen

2




1

Zinsschranke/Gesellschafterfremdfinanzierung

= EinfUhrung der Zinsschrankenregelung, d. h.

Beschrankung des Betriebsausgabenabzugs von
Zinsaufwendungen bei der KSt und GewSt durch
das Unternehmensteuerreformgesetz 2008

= Neue Grundsatze fir schadliche Gesellschafter-

fremdfinanzierungen
= GdW-AH 57 vom September 2007

= BMF-Schreiben zur Zinsschrankenregelung angekindigt
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Wirkungsweise der Zinsschranke

Zinsaufwand

— Zinsertrag
= Zinssaldo

l

’ Zinssaldo < 1 Mio. EUR ‘

|

’ Zinssaldo < 30 % EBITDA* ‘

|

o] | | =]

Escape-Klauseln fiir: Aber zusitzlich Priifung:
- Einzelunternehmen Vorliegen schadlicher
- Organschaften ——» | Gesellschafter-
- Konzernunternehmen fremdfinanzierungen
mit Eigenkapital-Vergleich > 10 % des Zinssaldos

volle Abzugsfahigkeit
des Zinsaufwands

Zinsschranke

Beschrankung des Abzugs des Zinssaldos auf 30 % des EBITDA, aber Zinsvortrag méglich
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*Jahresergebnis vor Abzug des Zinssaldos und der Abschreibungen
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Neuerungen Organschaft

N
GdWwW
= Jahressteuergesetz 2008
» Durch Mdéglichkeit der Abgeltungssteuer nach § 38
KStG ist der Abschluss von Organschaftsvertragen mit
ehemals gemeinnutzigen WU als Tochterunternehmen
wieder moglich
BMF-Schreiben zur Zinsschrankenregelung — W)y
Hinweise und Fragestellungen des GdW an BMF GdW 9

= Zeithorizont

Erstes BMF-Schreiben fur Ende 2007 angekundigt

Weiteres umfassendes BMF-Schreiben voraussichtlich
2008

GdW hat im September 2007 Hinweise und
Fragestellungen in Bezug auf die Zinsschrankenregelung
an das BMF herangetragen, die gelést werden missen
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»Konzern“ Kommune bzw. Kirche I:l

Lt. Bericht des Finanzausschusses des Deutschen Bundestages
bilden ,Gebietskdrperschaften und Kirchen (Kérperschaften des
offentlichen Rechts) mit ihren Betrieben gewerblicher Art und ihren
Beteiligungen an anderen Unternehmen keinen Konzern im Sinne
der Zinsschranke® ... ,Dadurch, dass der Konzernbegriff des § 4 h
EStG nicht auf diese Korperschaften des 6ffentlichen Rechts mit
ihren Beteiligungsunternehmen und Betrieben gewerblicher Art
erstreckt werde, ergebe sich keine Beguinstigung. Durch diese
Regelung werde insbesondere nicht in Frage gestellt, dass
kommunale Eigengesellschaften und Beteiligungsgesellschaften
Teil eines Konzerns im Sinne der Zinsschranke sein kénnen.*

GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen

7

»Konzern“ Kommune bzw. Kirche I:l

GdWw:

Forderung nach Ubernahme dieser Grundséatze
in das BMF-Schreiben

Forderung nach Klarstellung, dass diese Grundsatze
unabhangig davon gelten, ob die Beteiligung an einem
Wohnungsunternehmen im hoheitlichen Bereich der
Kommune oder in einem Betrieb gewerblicher Art
gehalten wird
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Kommunal verburgte Darlehen I:l

Lt. Bericht des Finanzausschusses des Deutschen
Bundestages erflllen ,die Koérperschaften des 6ffentlichen
Rechts durch die Gewahrung von Blrgschaften bei der
Finanzierung ihrer Gesellschaften nicht die Voraussetzungen
einer Gesellschafterfremdfinanzierung nach § 8 a KStG* ...
»Eine Anwendung der Regelungen zur Gesellschafter-
fremdfinanzierung des § 8 a KStG auf die im 6ffentlichen
Bereich haufig anzutreffende Gewahrung von Blrgschaften
wuirde der besonderen Aufgabenstellung der Kérperschaften
des o6ffentlichen Rechts nicht gerecht und ein effektive
Wahrnehmung der Aufgaben behindern.*
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Kommunal verburgte Darlehen I:l

GdWw:

Forderung nach Ubernahme dieser Grundséatze
in das BMF-Schreiben

Forderung nach Klarstellung, dass neben kommunal
verburgten Darlehen auch Blrgschaften der Lander
und des Bundes nicht unter § 8 a KStG fallen
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Sparkassen — Nahe stehende Personen? I:l

Lt. abgestimmter Auffassung der Bund/Lander-
referenten im Zusammenhang mit § 8 a KStG-alt
gelten Sparkassen i. d. R. nicht als nahe stehende
Personen der Kommunen

= GdW:

= Forderung nach Klarstellung dieses Grundsatzes
im BMF-Schreiben

= Forderung nach Ubertragbarkeit dieses Grundsatzes
auch auf Landesbanken
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Wohnungsbaufordermittel I:l

= Nach dem BMF-Schreiben vom 15.12.1994, Tz.100,
waren Wohnungsbauférderungsmittel generell nicht
als Gesellschafterfremdfinanzierung einzuqualifizieren.

= GdW:

= Forderung nach Ubernahme dieses Grundsatzes
in das BMF-Schreiben sowie Aktualisierung
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Konzerneigenkapitalvergleich —
Eigenkapitalermittiung

= Konzerne haben durch Flihrung des sog. Eigenkapital-
vergleichs die Moglichkeit, die negativen
Auswirkungen der Zinsschranke abzuwenden

= §4 h Abs. 2 Buchstabe ¢ EStG enthalt unzureichend
konkrete Erlauterungen fir die Ermittlung des
malfdgeblichen Eigenkapitals von Konzern und
einzelnen Konzernunternehmen

= GdW:

= Forderung nach weiteren Klarstellungen in Bezug auf
die Ermittlung
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Beispiel Ay’

"Mutter"-Unternehmen:

Aktiva Tsd.EUR Passiva Tsd.EUR
Aktiva 400 EK 300
Forderung "Tochter" 400

Beteiligung "Tochter" 200 Verbindlichkeiten 700
Bilanzsumme 1.000 Bilanzsumme 1.000

"Tochter"-Unternehmen:

Aktiva Tsd.EUR Passiva Tsd.EUR

Aktiva 800 EK 400
Verbindlichkeiten 400
"Mutter"

Bilanzsumme 800 Bilanzsumme 800

Konsolidierter Abschluss:

Aktiva Tsd.EUR Passiva Tsd.EUR
Aktiva 1.200 EK 500

Verbindlichkeiten 700
Bilanzsumme 1.200 Bilanzsumme 1.200
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EK-Berechnungen l’-’l
@ GdW

_ _Konzern-Eigenkapital  _ 500 _ o
Kanzern EK-Quote ~__Konzern-Bilanzsumme ~  1.200 42%

Eigenkapital der 400
" N _ _Tochter _ _ o
EK-Quote "Tochter ~ Bilanzsumme der - 800 " 50 %

Tochter

EK-Quote "Mutter” _ _Eigenkapital der Mutter 100  _ 25 %

—_Bilanzsumme der Mutter _— 400

Nach dem Wortlaut des Gesetzes ist die Bilanzsumme nur um die Kapitalforderung zu kiirzen ist.
Diese wiirde im Beispiel dazu fiihren, dass die Bilanzsumme bei der Mutter 600 betragen wiirde (1000 - 400)
und sich somit eine Eigenkapitalquote von 100/600 = 16,66 % ergébe.
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Prufungspflicht des Konzernabschlusses l’-’l

GdW

= Nach der Gesetzesbegrindung ist der Eigenkapitalvergleich
durch einen Konzernabschluss zu erbringen, der von einem
Abschlussprifer testiert ist

= Diese Priufungspflicht des Konzernabschlusses kann allerdings
aus dem Gesetzeswortlaut nicht abgeleitet werden

= GdW:
= Bei Konzernen, die die GroRenkriterien des § 293 HGB
unterschreiten, besteht keine Pflicht zur Prifung eines
Konzernabschlusses
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2 )
Abgeltungsteuer fiir EK 02 (§ 38 KStG)

= Unternehmensteuerreform 2008
= Zuletzt Abgeltungssteuer in Hoéhe von 7,5% in der Diskussion
= Referentenentwurf des Jahressteuergesetzes 2008
= Obligatorische Abgeltungssteuer
= Hohe:
= 3% des EK 02-Bestandes am 31.12.2006
= Zahlung in 10 gleichen Jahresbetragen (2008 — 2017)

= Antrag auf vorfallige Entrichtung in einer Summe mdglich bis 30.09.2015
= Abzinsung mit 5,5%

= GdW-Kritik:
= Entweder fakultative Abgeltungssteuer oder
= Generelles Antragswahlrecht
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Abgeltungssteuer EK 02 Ay’

= Kabinettsbeschluss des JStG 2008 am 08.08.2007

= Auf Betreiben des GdW

= Antragswahlrecht zur weiteren Anwendung der bisherigen
Rechtslage enthalten (§ 34 Abs. 16 KStG)

= Antrag ist unwiderruflich zu stellen bis 30.09.2008
= Aber: Ausgestaltung des Antragswahlrechts zu restriktiv!
= Nur fiir Vermietungsgenossenschaften
= Bei kommunalen, 6ffentlichen und kirchlichen
Wohnungsunternehmen unter 2 Voraussetzungen:
= AusschlieBlichkeitsgebot 1: Tatigkeitsbereich
= AusschlieBlichkeitsgebot 2: Anteilseignerschaft

= GdW-Forderung: Generelles Antragswahlrecht
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Beseitigung der EU-Rechtswidrigkeit yJ
des § 38 KStG

= Zwei Kurzgutachten bestatigen die Beseitigung der
EU-Rechtswidrigkeit des § 38 KStG durch Einflhrung
eines generellen Antragswahlrechts

= Gutachten Prof. Dr. Kef3ler, FHTW Berlin

= Gutachten Prof. Dr. Gerrit Frotscher,
International Tax Institute, Universitat Hamburg

= Ein beschranktes Antragswahlrecht — so wie vorgesehen —
ware dagegen deutlich anfalliger fir Rechtsstreitigkeiten
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Kompromiss von CDU/SPD Ay’

= Abgeltungssteuer bleibt bei 3% nicht 5% wie von SPD gefordert

= Antragswahlrecht fuir kommunale, 6ffentliche und kirchliche
Wohnungsunternehmen unter 2 Voraussetzungen:

= Umsatzerlése Uberwiegend aus

= Verwaltung und Nutzung eigenen zu Wohnzwecken
dienenden Grundbesitzes,

= Betreuung von Wohnbauten (verwaltungsmaRige
WEG-Betreuung sowie Baubetreuung) und

= Errichtung und Veraufierung von Eigenheimen,
Kleinsiedlungen oder Eigentumswohnungen

und

= Anteilseigner unmittelbar oder mittelbar mindestens zu 50%
= Juristische Personen des offentlichen Rechts (Inland/EU)
= Gemeinnitzige Korperschafteni. S. d. § 5 Abs. 1 Nr. 9 KStG
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Kompromiss SPD/CDU N

= Antragswahlrecht Wohnungsgenossenschaften
= Voraussetzung: Umsatzerlose stammen Uberwiegend
aus den zuvor genannten 3 Kernbereichen

= Antragswahlrecht steuerbefreite Kérperschaften

= Achtung:
= Die genannten Voraussetzungen missen ab dem 01.01.2007
bis 2019 erfullt sein
= Ansonsten Abgeltung des EK 02 obligatorisch
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Bilanzielle Behandlung I:l

= Was bedeutet das bilanziell?
= Ruckstellungsbildung in voller Hohe in 2007

= Es sei denn, Antragswahlrecht ist bis zur Bilanzaufstellung ausgelbt
oder wird mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit ausgeulbt
werden

= Dann Anhangsangabe

= Ruckstellungsbewertung
= Grundsatzlich zum Nominalbetrag, es sei denn vorfallige Ablésung
ist konkretisiert
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Gesetzgebungsverfahren — Ablauf A’

Was ist bereits passiert?
= 20.09.2007: 1. Lesung BT
= 21.09.2007: 1. Beratung BR

= Bundesrat unterstiitzt GdW-Forderung nach einem generellen
Antragswahlrecht fiir alle Wohnungsunternehmen

= 10.10.2007: Offentliche Anhérung im Finanzausschuss BT
= Teilnahme des GdW als Sachverstandiger und Stellungnahme

Wie geht es weiter?

= 07.11.2007: Abschluss der Beratungen im Finanzausschuss BT
= 08.11.2007: 2./3. Lesung BT

= 30.11.2007: 2. Beratung BR
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3
BMF-Schreiben zu § 35 a EStG — Wesentliche I:l
Klarstellungen GdWw

= Wahlrecht zur steuerlichen Bertcksichtigung der
begunstigten Aufwendungen insgesamt im VZ des
Zugangs der BK-Abrechnung (VZ der Genehmigung
der WEG-Jahresabrechnung)

= BK-Abrechnung fir 2006, wg. Zugang in 2007
Berucksichtigung in ESt-Steuererklarung fir 2007

= Schatzmaéglichkeit bis einschlieRlich 2006 gilt auch, wenn
steuerliche Berlcksichtigung erst fur VZ 2007 gewahlt wurde

= Geringflgige Beschaftigungsverhaltnisse als haushaltsnahe
Dienstleistungen nach § 35 a Abs. 2 Satz 1 EStG beglnstigt
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4
. .. Vo )
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz 4
GdW
= Entwurf wird in diesen Tagen erwartet
= Wesentlichste Veranderungen fur AGW-Unternehmen
= Veranderungen bei der Bewertung der Rickstellungen
= Rickstellungen allgemein
= Abzinsungsverpflichtung
= Pensionsrickstellungen
= Einbeziehung der kiinftigen Gehalts-/Rentenveranderungen
= Abschaffung der Riickstellungen fir Instandhaltungskosten
= Abschaffung der Aufwandsrickstellungen
= Aber aufgrund der Forderung des GdW: Mdglichkeit der
direkten Umbuchung in die Gewinnriicklagen
= Wann sind die Neuregelungen Anzuwenden?
* i.d.R. ab JA 2009ergabe.
GdW Bundesverband
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. . Vo )
Bilanzierungsfragen )

* Riickstellung fiir Schonheitsreparaturen?
= Keine Pflichtrickstellung, da voraussichtlich keine
Auf3enverpflichtung
= Endglltige Prifung FA Rechtsfragen
= Ggf. Aufwandsrickstellung
= Riickstellung fiir Energieausweise?
= Grundsatzlich: 6ffentlich rechtliche Verpflichtung
= Aber: Vorlagepflicht erst ab 1.7.2008
= Deshalb im JA 2007 keine Rickstellungspflicht
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