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Unterbringung von Flichtlingen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Aktuelle Zahlen (hib-Meldung Nr. 432 vom 02.09.2015)

« Bis Ende August 2015 sind bereits 413.000 Fluchtlinge nach

Deutschland gekommen; Hauptherkunftsland ist Syrien mit
112.000 Fluchtlingen.

« Prognose des Bundesministeriums des Innern und des Bundes-
amtes fur Migration und Fltchtlinge ftr 2015: 800.000 Flichtlinge.

« Bild-Zeitung am 05.10.2015

* ... bis zu 1.500.000 Fliichtlinge kommen in diesem Jahr ...

 Bundesinnenministerium konne diese Zahlen "nicht bestatigen" ...

* ... genaue Prognosen seien angesichts der vielen Variablen
serios nicht zu treffen ... (SZ vom 06.10.2015)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



GdW-Homepage
Login Mitgliederbereich

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Die Wohnungswirtschaft

Home { Der GdW Wohnen & Stadt i Energie & Technik { Wirtschaften & Steuern | PresseCenter Service ResearchCenter  Suche... [a]

Der Gdw

Der GAW - Die Wohnprofis r GAW - Themen
Zuletzt aktualisiert: 05. Novernber 2012 | & + Mitglieder

Als groBter Branchendachverband setzen wir uns gegenuber Politik, Wirtschaft und Medien fur die e —
Interessen unserer Regionalverbande und deren Mitglieder - rund 3.000 Wohnungs- und P
Immobilienunternehmen in ganz Deutschland - ein. Wir leisten fachlich fundierte Politikberatung und liefern » Mitarbeiter und Referate
schnell und kompetent Daten, Fakten und Bewertungen zu aktuellen politischen Vorg&ngen und _

Zzukunftsthemen rund um die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Europa. # Organigramm

# Partner und Netzwerke
» Aus- und Weiterbildung
* Europabiiro

# Geschichte

in Mitgliederbereich

* Login

* Passwort vergessen?

* Benutzername vergessen?
* Registrieren

Weitere Partnerseiten

* Prufungsverbdnde der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

> wohnen fur ein langes Leben

* Wohnungsgenassenschaften griinden
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Login Mitgliederbereich

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Home { Der GdW Wohnen & Stadt | Energie & Technik | Wirtschaften & Steuern | PresseCenter Service ResearchCenter  Suche...

W

Login Login Mitgliederbereich

Die Wohnprofis
stellen sich vor

Der GdW

Das Gremien- und Intra- sowie Extranetportal des Gdw bietet seinen Mitgliedern und den * Login
Mitgliedsunternehmen der Regionalverbande schnellen Zugriff auf eine Vielzahl wichtiger und tagesaktueller
Fachinformationen rund um die Wohnungswirtschaft. * Passwort vergessen?

* Benutzername vergessen?

’ A
Benutzername * Registrieren
Passwort *

Angemeldet bleiben

]

» Passwort vergessen?
» Benutzername vergessen?

* Noch kein Benutzerkonto erstellt?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.




Mitgliederbereich
Themen = Zuwanderung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Die Wohnungswirtschaft

Start | Fachgebiete | Publikationen i R d kelpool i | i Suche Suche... ]

Die Wohnprofis
unter sich

Start

Willkommen im Mitgliederbereich fir die Mitgliedsunternehmen der Regionalverbande des Gdw.
* Neuer Beitrag

Aktueller Zahlenspiegel August 2015 Mitgliederbereich

2Zuletzt aktualisiert: 26, August 2015 | & | G Hallo Antje GroBe

Aktueller Zahlenspiegel August 2015 Aktueller Zahlenspiegel August 2015 61.86 kB

+ Start

Aktueller Zahlenspiegel Juli 2015

2Zuletzt aktualisiert: 20. Juli 2015 | & | B

# Fachgebiete
Aktueller Zahlenspiegel Juli 2015 51.4 kB

# Publikationen

5 T
Neue Beitrdge im Gremienportal Rabmsnicriisue

» Zuwanderung
* August 2015

+ Artikelpool L
# 10.06.2015 - FA Steuern - Protokoll .
» 15.06.2015 - KdPD - Protokoll # Gremienportal
* Juli 2015 » Suche

» 02.07.2015 - Sitzung des Prasidiums der BAG der Wohnungsgenossenschaften - Einladung und
Sitzungsunterlagen

* 01.06.2015 - FA Betriebswirtschaft und Hausbewirtschaftung - Protokoll

» 23.04.2015 - Protokoll FA Berufliche Bildung und Personalentwicklung

Neue Beitrdge in "Fachgebiete"

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Mitgliederbereich
Portal zum Thema "Zuwanderung"

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

gliederbereich

Zumanaerung

Positionen der Wohnungswirtschaft

Herzlich Willkommen im Portal zum Thema “Zuwanderung” des GdW und seiner Regionalverbande im "
Mitgliederbereich. * Neuer Beitrag

die Ergebnisse der Gdw e und weitere i Mitgliederbereich

aus dem GdW und den Regionalverbanden finden Sie unter "Aktuelle Positionen der Hallo Antje Grofe
Wohnungswirtschaft". Unter "Aktuelle Informationen" sind Berichte aus den Online-Medien sowie in

Kirze weitere Informationen und Fallbeispiele zu sehen. Im Bereich "Daten&Fakten" stellen wir Studien
und Prasentationen fir Sie bereit.

Themen
Wenn Sie Fragen und Anregungen haben, kénnen Sie sich unter dialoa@adw.de bei uns melden.
* Start

Die Wohnungswirtschaft in Deutschland - Positionen des GdwW * Fachgebiete

Zuletet aktualisiert: 26, August 2015 | & | [ * Publikationen

* Rahmenvertrage

IR
: KY * Zuwanderung
H
£ e d =
] * Positionen der
BGdW Wohnungswirtschaft
+ Aktuelle Informationen
Das der in D far eine qung und 2 Dstoniind Fekton
Eingliederung von Fluchtlingen. 5 FAQ Zuwanderung
Download - Strategiepapier GdW 89.35 kB 3 artikelpool
Der Gdw band deutscher Woh und nehmen hat seine Gr % J
zum Thema "Unterbringung von Flichtiingen” befragt. S
Die Ergebnisse der Schnellumfrage zum Download. 389.34 kB (Maerz 2015)
B Die Ergebnisse der Folgeumfrage vom 29. Juni 201 41.11 kBS
Pressemitteilung des GAW vom 10, Mrz 2015 " haft legt Sechs-Punkte-Strategie fur eine
u qung von Flchtlingen vor"
Download 82,52 ki S

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Portal zum Thema "Zuwanderung"

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* Inhalt:
* Positionen der Wohnungswirtschaft
 Aktuelle Informationen
« Daten und Fakten

« FAQ "Zuwanderung"

« Das Portal wird gespeist durch den GdW und seine Regional-
verbande.

« Wenn Sie Fragen und Anregungen zum Portal haben, kdnnen
Sie sich unter dialog@qdw.de beim GdW melden.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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FAQ "Zuwanderung"

Rechtliche, bilanzielle und steuerliche Fragen bei
der Fluchtlingsunterbringung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

| star ! gebistet ikcati f i Artikelpool | Gremienportal | Suche aj

Die Wohnprofis
unter Sich

Zumandziung § FAQ Zunanderung } Rechilcne Fiagen

Rechtliche, bilanzielle und steuerliche Fragen bei der Fliichtlingsunterbringung » Neuer Beitrag

In diesem Fragen-und-Antworten-Katalog (kurz: FAQ) finden Sie Antworten auf wesentliche rechtliche, e
bilanzielle und i im mit der Uy qung von Flichtli Mitgliederbereic!

Hallo Antje GroBe

Dieser Katalog versteht sich als eine erste q. Er wird E q , sobald sich
neue Erkenntnisse ergeben bzw. noch nicht enthaltene Fragestellungen aus der Praxis an den GdW oder
seine Regionalverbande herangetragen werden.

Bitte beachten Sie: Dieser Fragen-und-Antworten-Katalog ersetzt keine, auf den konkreten Einzelfall
zugeschnittene Beratung. Bitte greifen Sie hierfur auf das Beratungsangebot und Know-how des fiir Sie * Start
zustandigen Regionalverbandes zuriick. .

* Fachgebiete

* Publikationen
Bitte wahlen Sie eine Kategorie
* Rahmenvertrage

Rechtliche Fragen S
Bilanzrecht * Positionen der

Wohnungswirtschaft
Krperschaft- und gewerbesteuerliche Fragestellungen

» aktuelle Informationen

Umsatzsteuerliche Fragestellungen * Daten und Fakten

FAQs - Rechtliche Fragen # FAQ Zuwanderung
Gibt es im Mietrecht eine Sonderregelung fir den Abschluss von Mietvertragen? * Artikelpool

» Gremienportal

wie sind die Rechtsverhltnisse im Rahmen der Sonderregelung des § 549 Abs. 2 Nr. a

3 BGB? > Suche

Wer kann Hauptmieter im Rahmen der Sonderregelung des § 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB
sein?

Gibt es fur die Sonderregelung des § 549 Abs. 2

ir. 3 BGB einen Mustermietvertrag?

Kénnen Wohnungsunternehmen angewiesen werden, Flichtlinge aufzunehmen?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



FAQ "Zuwanderung"
Rechtliche, bilanzielle und steuerliche Fragen bei
der Fluchtlingsunterbringung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* In diesem Fragen-und-Antworten-Katalog wurden Antworten auf
wesentliche rechtliche, bilanzielle und steuerliche Fragestellungen im
Zusammenhang mit der Unterbringung von Flichtlingen zusammengestellt.

« Dieser Katalog versteht sich als eine erste Orientierung. Er wird
regelmafig fortgeschrieben, sobald sich neue Erkenntnisse ergeben bzw.
noch nicht enthaltene Fragestellungen aus der Praxis an den GdW oder
seine Regionalverbéande herangetragen werden.

« Beiinhaltlichen Hinweisen zum Fragen-und-Antworten-Katalog bzw.
Erganzungswinschen wenden Sie bitte an den beim GdW zustandigen
Fach-Referenten.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



FAQ "Zuwanderung"
Rechtliche Fragen bei der Fltichtlingsunterbringung

Mietrecht

1. Gibt es im Mietrecht eine Sonderregelung fir den Abschluss von
Mietvertragen?

2. Wie sind die Rechtsverhéltnisse im Rahmen der Sonderregelung des
8 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB?

3. Wer kann Hauptmieter im Rahmen der Sonderregelung des § 549 Abs. 2
Nr. 3 BGB sein?

4. Gibt es fur die Sonderregelung des 8§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB einen
Mustermietvertrag?

5. Konnen Wohnungsunternehmen angewiesen werden, Fluchtlinge
aufzunehmen?

6. Gibt es einheitliche, bundesweit geltende Anforderungen an Wohnungen
bzw. UnterkUnfte fur Fluchtlinge?

7. Welche Gesetze wurden im Hinblick auf die Fluchtlingsproblematik
verandert?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland




FAQ "Zuwanderung"
Bilanzielle Fragen bei der Flichtlingsunterbringung

Bilanzrecht

1. Wo sind Wohnungen und Heime zur Flichtlingsunterbringung in der Bilanz
auszuweisen?

2. Sind Wohncontainer Gebaude oder bewegliche Wirtschaftsglter?

3. Sind Gebaude zur Unterbringung von Flichtlingen, die langfristig an einen
Dritten (z. B. Stadt) vermietet werden, noch dem Wohnungsunternehmen
(Vermieter) wirtschaftlich zuzurechnen?

4. Uber welche Nutzungsdauer ist abzuschreiben?

5. Was ist bei Baubetreuungsleistungen im Zusammenhang mit einer
BaumalRnahme eines Dritten zur Unterbringung von Flichtlingen zu
beachten?

6. Was ist bilanziell zu beachten, wenn das Wohnungsunternehmen auf
einem fremden Grundstiick Bauleistungen fir einen Dritten (z. B. Stadt)
erbringt?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland




FAQ "Zuwanderung"
Steuerliche Fragen bei der Flichtlingsunterbringung

Korperschaft- und gewerbesteuerliche Fragestellungen

1. Was ist vom Wohnungsunternehmen bei einer langfristigen Vermietung
einer Fluchtlingsunterbringung an einen Dritten (z. B. Stadt oder caritative
Einrichtung) steuerlich zu beachten?

2. Kann im Zusammenhang mit Baumalinahmen zur Errichtung einer
FlUchtlingseinrichtung die gesetzliche Regelung zur EK 02-Abgeltungs-
steuer Bedeutung haben?

3. Hat eine kommunale Wohnungsgesellschaft bei Tatigkeiten im
Zusammenhang mit der Unterbringung von Fluchtlingen besondere
steuerliche Bestimmungen zu beachten?

4. Kann die erweiterte Gewerbesteuerktirzung gem. § 9 Nr. 1 Satz 2 ff.
GewStG durch eine Tatigkeit im Zusammenhang mit der Unterbringung
von Fluchtlingen gefahrdet sein?

5. Was haben Vermietungsgenossenschaften im Zusammenhang mit der
Vermietung an Flichtlinge zu beachten?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Deutschland




FAQ "Zuwanderung"
Steuerliche Fragen bei der Flichtlingsunterbringung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Umsatzsteuerliche Fragestellungen

6. Konnen sich aus der langfristigen Vermietung von
Flichtlingsunterbringungen umsatzsteuerliche Probleme ergeben?

7. Was ist bei kurzfristigen Mietvertragen umsatzsteuerlich zu beachten?

8. Was ist bei einer lang- oder kurzfristigen Wohnraumuberlassung beziglich
der Erbringung weiterer Dienstleistungen zu beachten?

9. Was ist bei Rahmenvertrdgen umsatzsteuerlich zu beachten?

10. Was ist umsatzsteuerlich bei der Vermietung von Wohncontainern zu
beachten?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Steuern

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

1. Aktuelles zur Grundsteuerreform
2. Aktuelles zur Grunderwerbsteuer

3. EuGH-Urteil vom 16.04.2015 zur umsatzsteuerlichen Behandlung
von Mietnebenkosten

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Aktuelles zur Grundsteuerreform

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

 Finanzminister der Lander haben sich — mit Ausnahme Bayerns —im
Grundsatz auf einen Reformvorschlag verstandigt (sog. landeriber-
greifendes Konsensmodell).

 Verkehrswert der Grundstiicke als Grundlage fir die Wertbemessung

« Grundkonzept:
Wertorientierte Erfassung des Grund und Bodens und der Gebaude
in pauschaler Form = Vereinfachtes Sachwertverfahren = Keine
Eignung fur Mietwohngrundsttcke !!!

« Diskutiert wird aul3erdem, den Landern die Moglichkeit zu
eroffnen, die Steuermesszahl fir die Grundsteuer selbst fest-
zulegen!

 Unterarbeitsgruppen arbeiten an den Details.

« Wann ein konkreter Gesetzentwurf kommt, ist derzeit unklar; voraus-
sichtlich erst nach Entscheidung des BVerfG zur Einheitsbewertung.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Eckpunkte einer Grundsteuerreform
aus Sicht des GdW und seiner Regionalverbande
(Stand: 31.05.2012)

 Eine Grundsteuerreform muss
« aufkommensneutral erfolgen,

« eine Bemessungsgrundlage zugrunde legen, die ohne hohen
Verwaltungsaufwand ermittelbar ist, den Mietwohnungsbereich
angemessen bericksichtigt (kein Sachwertverfahren), nicht zu
einer Erh6hung der Mietbelastung fthrt und auch den wohnungs-
wirtschaftlichen Anforderungen bei der Weiterbelastung der
Grundsteuer an die Mieter gerecht wird,

« strukturellen Leerstand angemessen berlcksichtigen,

« die Unterstltzung einer nachhaltigen Stadt- und Raumentwicklung
ermoglichen.

* NEU: Kein Recht der Lander, die Steuermesszahl selbst zu
bestimmen! = Siehe Erfahrungen in Bezug auf die Bestimmung
des Grunderwerbsteuersatzes durch die Lander!!!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Aktuelles zur Grunderwerbsteuer — Beschluss des

BVerfG vom 23.06.2015 (Az.: 1 BvL 13/11, 1 BvL 14/11)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Ersatzbemessungsgrundlage nach 8§ 8 Abs. 2 GrEStG ist
verfassungswidrig (Verstol3 gegen Artikel 3 Abs. 1 Grundgesetz).

« Kommt in folgenden Fallen zur Anwendung:
1. wenn eine Gegenleistung nicht vorhanden oder nicht zu ermitteln ist,

2. bei Umwandlungen aufgrund eines Bundes- oder Landesgesetzes,
bei Einbringungen sowie bei anderen Erwerbsvorgangen auf
gesellschaftsvertraglicher Grundlage,

3. inden Féallendes 81 Abs.2a, 81 Abs. 3und 8§ 1 Abs. 3 a GrEStG
(d. h. bei der Ubertragung von mind. 95 % der Anteile an einer
Gesellschatft).

 Bewertung richtet sich (bislang) nach den 88 138 ff. BewG
(vereinfachtes Ertragswertverfahren).

« (Gesetzgeber muss spatestens bis zum 30.06.2016 — rickwirkend
zum 01.01.2009 - eine Neuregelung treffen.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Neuregelung der Ermittlung der Ersatz-
bemessungsgrundlage (8 8 Abs. 2 GrEStG)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Steueranderungsgesetz 2015

 Ruckgriff auf die fur die Erbschaftsteuer geltenden Bewertungs-
vorschriften

* Grundbesitzwerte gemal § 157 Abs. 1 bis 3 BewG

 Bsp.: FUr Mietwohngrundstlcke greift das Ertragswertverfahren
(88 184 ff. BewG; Bodenwert + Gebaudeertragswert [= Gebaude-
reinertrag x dynamischer Vervielfaltiger])

« Damit soll Anndherung an den gemeinen Wert und damit an die
Regelbemessungsgrundlage des § 8 Abs. 1 GrEStG erreicht werden.

 Neuregelung rickwirkend ab 01.01.2009 (8 23 Abs. 14 GrEStG).

« Zustimmung des Bundesrates zur Gesetzesanderung erfolgte
am 16.10.2015.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Droht eine riickwirkende Anderung von Steuer-
feStS etZU n g en ? (Quelle: Beschlussempfehlung und Bericht BT-FinAus, BT-Drs. 18/6094)

« Einer ruckwirkenden Anwendung der Neuregelung steht verfahrens-
rechtlich regelmaldig 8 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AO entgegen (sog.
Vertrauensschutz).

« Das gilt auch far nach § 165 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 AO vorlaufig
durchgefiuhrte Grunderwerbsteuerfestsetzungen und far
vorlaufig ergangene Feststellungsbescheide.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Deutschland




Droht eine riickwirkende Anderung von Steuer-
feStS etZU n g en ? (Quelle: Beschlussempfehlung und Bericht BT-FinAus, BT-Drs. 18/6094)

 Eineruckwirkende Anwendung der Neuregelung ist allerdings
in folgenden Fallen moglich, weil 8 176 AO nicht anwendbar ist:

 Fur einen Besteuerungsfall liegt noch Uberhaupt keine Steuerfestsetzung
oder gesonderte Feststellung vor.

« Der Steuerpflichtige hat eine bereits vorgenommene erstmalige Steuerfest-
setzung oder erstmalige gesonderte Feststellung au3ergerichtlich mit dem

Einspruch angefochten und es ist noch keine Unanfechtbarkeit eingetreten.

Losung: Durch Ricknahme des Einspruchs lasst sich eine Verbdserung der
angefochtenen Steuerfestsetzung verhindern.

+ Der Steuerpflichtige hat eine bereits vorgenommene erstmalige Steuerfest-
setzung oder erstmalige gesonderte Feststellung gerichtlich angefochten
und es ist noch keine Unanfechtbarkeit eingetreten.

Hinweis: In diesem Fall kann das Finanzgericht die Steuerfestsetzung zwar
nicht verbdsern, es kann aber einer anderweitig begriindeten Klage die rick-
wirkende Neuregelung saldierend gegentberstellen.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Bremer Senat plant "Heuschreckensteuer" fur
spekulative Portfoliokaufer ...

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

 Bremer Senat plant hdheren Grunderwerbsteuersatz fir den Erwerb
von groRReren Wohnungspaketen.

 D. h.: Fir Zukaufe ab einer Untergrenze von 50 bis 150 Wohn-
einheiten an einem Standort.

« Anstelle Steuersatz von derzeit 5% = Steuersatz von 9% bzw. 19%
wird diskutiert.

« Regelung wirde aber auch "gewlnschte" Investoren wie kommunale
Wohnungsunternehmen ausschlie3en = Kontraproduktiv! = Unsinn!

« BMF sagt: Eine solche "Heuschreckensteuer" ware verfassungs-
widrig. Die Lander kdnnen den Steuersatz der Grunderwerbsteuer
selbst bestimmen, aber eben nur einen — eine Differenzierung sei
ausgeschlossen.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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EuGH-Urtell vom 16.04.2015 zur umsatzsteuerlichen
Behandlung von Mietnebenkosten (Rs. C-42/14)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

 Nach der Entscheidung des EuGH vom 16.04.2015 stellen die
Lieferung von Wasser, Elektrizitat und Warme sowie die Abfall-
entsorgung, die die Vermietung begleiten, i. d. R. mehrere unter-
schiedliche und unabhangige Leistungen dar, die umsatzsteuerlich
getrennt zu beurteilen sind, wenn:

« der Mieter die Mdglichkeit hat, die Lieferanten und/oder Nutzungs-
modalitaten der Mietnebenkosten auszuwahlen.

« der Mieter Uber seinen Verbrauch von Wasser, Elektrizitat oder
warme durch Anbringung individueller Zahler und verbrauchs-
abhangige Abrechnung entscheiden kann.

« Ein weiteres Indiz flr getrennte Leistungen ist der gesonderte
Ausweis der Mietnebenkosten.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



EuGH-Urteil vom 16.04.2015 zur umsatzsteuerlichen
Behandlung von Mietnebenkosten

 Auswirkungen der EuGH-Rechtsprechung auf das deutsche Umsatz-
steuerrecht?

« Grundsatz der Haupt- und Nebenleistung

 Umsatzsteuerliche Behandlung der Nebenleistung erfolgt
entsprechend der umsatzsteuerlichen Behandlung der
Hauptleistung (z. B. umsatzsteuerfreie Wohnungsvermietung).

« Deutsches Miet-, Betriebs- und Heizkostenrecht steht u. E. einer
Ubertragung der EuGH-Rechtsprechung auf Deutschland entgegen!

« GdW ist im Gesprach mit dem BMF

«  BMF und Lander wollen am bestehenden Zustand — grundséatzlich —
nichts andern.

* Aber: Zunachst will man das EuGH-Urteil und die sich daraus
ergebenden Fragestellungen erst einmal grundséatzlich (fachlich)
aufarbeiten.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Bilanzierung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

1. Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz
2. Uberprifung des Zinssatzes fiir langfristig fallige Riickstellungen

3. Grundzige des IDW RS IFA 2 "Bewertung von Immobilien des
Anlagevermogens in der Handelsbilanz"

4. Konzeptpapier zur Umsetzung der CSR-Richtlinie — Reform des
Lageberichts

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilIRUG)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

 Der Bundesrat hat in seiner Sitzung am 10.07.2015 beschlossen, dem vom
Deutschen Bundestag am 18.06.2015 verabschiedeten Gesetz
zuzustimmen.

 Das BilRUG wurde am 22.07.2015 im Bundesgesetzblatt verktindet.

« Erstanwendung der Regelungen ist flir Geschéaftsjahre vorgesehen, die
nach dem 31.12.2015 beginnen.

« Unternehmenswahlrecht (Art. 75 Abs. 2 EGHGBG): 88 267, 293 und
277 Abs. 1 HGB durfen erstmals auf Abschlisse fur GJ, die nach dem
31.12.2013 beginnen, angewendet werden, jedoch nur zusammen

 Anwendung des Unternehmenswahlrecht auch nur fir GJ 2015 zul&ssig
(so IDW Newsletter vom 10.07.2015)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Entlastung soll durch die Anhebung der Schwellenwerte fir kleine,
mittelgrofRe und grol3e Kapitalgesellschaften (§ 267 HGB) erreicht werden.

« Erhohung der finanziellen Schwellenwerte flr kleine Gesellschaften um
ca. 24%!

« Zweijahresvergleich: Rickbezug der erh6hten Schwellenwerte auf Vorjahr

« Die Erhdhung der Schwellenwerte fiir kleine Kapitalgesellschaften
(Bilanzsumme von derzeit 4,8 Mio. EUR auf 6,0 Mio. EUR, Umsatzerlése
von derzeit 9,7 Mio. EUR auf 12,0 Mio. EUR, unverandert 50
Beschaftigte) wird dazu fuhren, dass eine Reihe derzeit mittelgrof3er
Kapitalgesellschaften ktinftig als kleine Kapitalgesellschaften eingestuft
werden.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilIRUG)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

 Neuregelung des Begriffs der Umsatzerlse:
8§ 277 HGB wurde wie folgt geandert:

In Absatz 1 werden jeweils die Waorter "von fur die gewohnliche
Geschéftstatigkeit der Kapitalgesellschaft typischen” gestrichen und werden
nach dem Wort "Dienstleistungen” die Worter "der Kapitalgesellschaft"
eingefligt.

 Gesetzesbegrindung zum BilRUG: "Nicht zu den Umsatzerldsen
gehdrt auch kinftig ein Ertrag aus der Verauf3erung von
Anlagevermdégen (8 247 Absatz 1 HGB), da Umsatzerlose an den Umsatz
anknipfen und Umsatz begrifflich zumindest bei der endgdiltigen
Veraullerung eine gewisse Nahe zum Umlaufvermogen erfordern dirfte.
Ertrage aus der VeraufRerung von Anlagevermoégen sind klnftig als
sonstige betriebliche Ertrage zu erfassen, da zugleich die Abgrenzung
zu aul3erordentlichen Ertragen entfallt."

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Uberprifung des Zinssatzes fur langfristig fallige
Rickstellungen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* Der Deutsche Bundestag hat anlasslich der Sitzung zur Verabschiedung
des BilRUG eine EntschlieBung zur Uberpriifung des Zinssatzes fiir
langfristig fallige Ruckstellungen, insbesondere flr Altersversorgungs-
verpflichtungen angenommen.

« Die Bundesregierung wird darin aufgefordert, zu prufen, ob die beim
BilIMoG zugrunde gelegten Annahmen im Hinblick auf die Dauer des
Bezugszeitraums fiir den Diskontierungszinssatz angepasst werden
mussen.

« Fazit: Mit einer Verlangerung des Bezugszeitraums — diskutiert wird ein
Zeitraum von 12 Jahren — kdnnten die mit dem weiteren Absinken des
Durchschnittszinssatzes verbundenen bilanziellen Belastungen von
Unternehmen abgemildert werden.

» Ein konkretes Gesetzgebungsverfahren gibt es aber derzeit noch nicht
(Problem: Steuerliche Angleichung wird gefordert).

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Grundzuge des IDW RS IFA 2"Bewertung von Immobilien
des Anlagevermdgens in der Handelsbilanz"

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« IDW RS IFA 2 wurde vom Immobilienwirtschaftlichen Fachausschuss (IFA)
am 27.04.2015 verabschiedet.

« Billigende Kenntnisnahme durch den Hauptfachausschuss (HFA) erfolgte
am 03.06.2015.

- Anderungen der Entwurfsfassung basieren im Wesentlichen auf
Anmerkungen der Stellungnahmen sowie aus einem Fachgespréach

« Erganzt wurden klarstellende Ausfiihrungen zum subjektiven Wert.

- Weitere Anderungen betreffen u. a. Ausfiihrungen zur Aufteilung
nachtraglicher AK/HK sowie die Konkretisierung einer besonders langen
Restnutzungsdauer von Gebauden fir die Beurteilung, ob eine
Wertminderung voraussichtlich nur eine voribergehende ist.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Allgemeine Ubersicht tiber die Veranderungen durch

IDW RS IFA 2

Unterscheidung
zwischen intersubjektiv
nachprufbarem und
subjektivem
Immobilienwert

Bezugnahme auf
samtliche Immobilien

Ausfihrungen zur
Zugangsbewertung

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

%

HGdW

Die Wohnungswirtschaft

Erstmals Unterscheidung (in Anlehnung an IDW
S 10) und Konkretisierung welcher Wert bezogen
auf die Verwertungsabsicht zum Ansatz kommt.

Bezug auf Wohn- und Gewerbeimmobilien im
Gegensatz zu bisherigen Stellungnahmen, die nur
Ausfihrungen zu Wohngebauden enthielten.

Kaufpreisaufteilung grds. nach Verhaltnis der
Verkehrswerte soweit keine Regelung im
Kaufvertrag / Restwertmethode nur noch bedingt
zulassig




Allgemeine Ubersicht tiber die Veranderungen durch

IDW RS IFA 2

Nutzungsdauer und
Abschreibungsbeginns
bei planmaligen AfA

Erganzung zur
voraussichtlich dauernden
Wertminderung

Aussagen in Bezug
auf die Nutzung des
Komponentenansatzes

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Angaben zu Nutzungsdauern von Gewerbe- und
Wohnobjekten, Abschreibungsbeginn unabhéangig
von Zeitpunkt der Ingebrauchnahme

Erganzung, dass Beurteilungszeitraum bei
Gebauden mit besonders langer
Restnutzungsdauer und dauerhafter
Nutzungsabsicht auf bis zu zehn Jahre verlangert
werden kann

Erstmals Eingehen auf Kaufpreisaufteilung und
Bewertung sowie deren Umsetzung bei
komponentenweiser planmafiger Abschreibung
(vgl. IDW RH HFA 1.016)




Grundzluge des IDW RS IFA 2 "Bewertung von Immobilien
des Anlagevermdégens in der Handelsbhilanz"

Die Wohnungswirtschaft

Folgebewertung

Anlagevermaogen: Anlagevermaogen: Anlagevermaogen:

Bewertung bei Bewertung bei nicht | Zum Verkauf

dauerhafter dauerhafter vorgesehene

Nutzungsabsicht Nutzungsabsicht Immobilien
(Abriss)

subjektiver intersubjektiv intersubjektiv

Immobilienwert nachprufbarer nachprufbarer
Immobilienwert Immobilienwert

Bewertung Grund und Bewertung Grund und Einheitlicher

Boden und Gebdude Boden und Gebaude Vermdgensgegen-
als zwei Vermogens- als zwei Vermobgens- stand Herleitung vom
gegenstande gegenstande Absatzmarkt

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Grundzluge des IDW RS IFA 2 "Bewertung von Immobilien
des Anlagevermdégens in der Handelsbhilanz"

Folgebewertung — dauernde Wertminderung

Niedrigerer beizulegender Wert bei dauerhafter Nutzungsabsicht
m Ermittlung des subjektiven Immobilienwerts am Stichtag

m  Soweit subjektiver Immobilienwert > intersubjektiver nachprifbarer
Immobilienwert

Die Wohnungswirtschaft

m Beruht der Mehrwert auf Synergien, die bereits zum
Kaufzeitpunkt/
Herstellungszeitpunkt vorhanden waren?

m Wenn ja: Sind diese Synergien noch werthaltig?

m Wenn ja: subjektiver Immobilienwert =
beizulegender Wert
m Wenn nein: intersubjektiv nachprufbarer

Immobilienwert mal3geblich

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Grundzluge des IDW RS IFA 2 "Bewertung von Immobilien
des Anlagevermdégens in der Handelsbhilanz"

Folgebewertung — dauernde Wertminderung

Kriterien einer dauernden Wertminderung bei Gebauden

Die Wohnungswirtschaft

m Beizulegender Wert liegt unter dem Buchwert und

m die diesem Wert zugrunde liegende Wertminderung ist
voraussichtlich nicht nur voribergehend

m Negativabgrenzung

m Innerhalb eines Zeitraumes von 3 bis 5 Jahren erreicht der
sich bei planmaliger Abschreibung ergebende Buchwert
den niedrigeren beizulegenden Wert des Bilanzstichtages

m U. U. Verlangerung des Beurteilungszeitraumes auf 10
Jahre, wenn Gebaude eine besonders lange
(voraussichtliche) Restnutzungsdauer besitzt, in der Regel
mindestens 40 Jahre

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



BMJV: Konzeptpapier zur Umsetzung der CSR-
Richtlinie — Reform des Lageberichts

Der GdW hat eine Stellungnahme gegentber dem BMJV abgegeben und
an der Anhorung zur Umsetzung der CSR-Richtlinie teilgenommen.

Wesentliche Forderungen sind:

Keine Integration der Berichtspflicht in den Lagebericht,

Keine Priufungspflicht beziglich des Inhalts der nichtfinanziellen
Angaben,

Zeitliche Entzerrung der nichtfinanziellen Berichterstattung zum
Jahresabschluss,

Keine Ausweitung der Berichtspflicht auf kleine und mittlere
Unternehmen und

Orientierung der nichtfinanziellen Berichterstattung an anerkannten
Standards (DNK).

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland




Aktuelle Veroffentlichung

Bilanz und Steuerwissen — Sonderheft 5

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* Verschmelzung von Wohnungsgenossenschaften

— Griunde, rechtliche Grundlagen und Fahrplan DIE WOHNUNGS-
: WIRTSCHAFT
* Energiegenossenschaften
» Steuerliche Aspekte der Vermietung von Gaste-
wohnungen

» Die Verschmelzungsprifung von Wohnungs-
genossenschaften

* Zinsderivate — Welche Anforderungen ergeben
sich aus der EMIR-Verordnung?

« Der neue DRS 21 — wesentliche Anderungen

* Leistungsorientierte Vergutung fur Fihrungskrafte
in der Wohnungswirtschaft

* Grundsatze und Regelungen zu Geldanlagen

+ Das Risikomanagementsystem als wesentlicher
Bestandteil der Corporate Governance

* Unternehmensplanung — wesentlicher Bestandteil
der Fihrungsaufgabe

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



