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Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Forderung
des Mietwohnungsneubaus — Aktueller Sachstand des
parlamentarischen Verfahrens

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Ziel des Gesetzesvorhabens: Schaffung neuer Mietwohnungen im
unteren und mittleren Mietpreissegment in ausgewiesenen Fordergebieten

«  Wodurch?
 EinfUhrung einer steuerlichen Sonderabschreibung (8 7b EStG-E)
« Bauantrag bzw. Bauanzeige nach 31.12.2015 und vor 01.01.2019
« HOhe der Sonderabschreibung:

« Im Jahr der Anschaffung/Herstellung und im darauf folgenden Jahr
jeweils bis zu 10% der AHK und im dritten Jahr bis zu 9% der AHK.

« Die (reguléare) lineare Abschreibung gemaR § 7 Abs. 4 EStG ist
daneben vorzunehmen.

« Ab dem vierten Jahr bemisst sich die Abschreibung nach dem Rest-
wert und dem fur Wohngeb&ude unter Beriicksichtigung der Rest-
nutzungsdauer mafigebenden Prozentsatz (§ 7a Abs. 9 EStG).

= Aktuell: Gesetzentwurf liegt auf Eis!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Forderung
des Mietwohnungsneubaus — Aktueller Sachstand der
parlamentarischen Verfahrens

=» Koalitionspartner konnten (wollten) sich vor der Sommerpause
zu den strittigen Punkten nicht mehr einigen ... insbesondere:
« Maximale HOhe der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

 Gesetzentwurf: Begrenzung der AHK auf maximal 3.000 EUR/m?2
Wohnflache

= BR fordert Absenkung auf max. 2.600 EUR/m2 Wohnflache!
= GdW: Keine Absenkung!
« Bemessungsgrundlage fiur die Sonderabschreibung:

« Gesetzentwurf: Begrenzung auf AHK von max. 2.000 EUR/m?
Wohnflache

= BR fordert Absenkung auf max. 1.800 EUR/m? Wohnflache!
= GdW: Keine Absenkung!
 Verbindung der Sonderabschreibung mit einer Mieth6he-
beschrankung!

= Ob das Gesetzgebungsverfahren weiterverfolgt wird, ist derzeit unklar!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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"Alternativen” zur Sonderabschreibung ...

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

 Einfuhrung einer alternativen — aber gleichwertigen — Investitionszulage
in Hohe von 10% der Bemessungsgrundlage (AHK)

* Insbesondere flr potenzielle Investoren, die die vorgesehene steuerliche
Sonderabschreibung (8 7b EStG-E) nicht nutzen kdnnten, darunter auch
viele Wohnungsunternehmen.

 Generelle Anhebung des steuerlichen Normalabschreibungssatzes
von 2% auf 3% (8 7 Abs. 4 EStG); in Gebieten mit besonders
angespannten Wohnungsmarkten sogar auf 4%.

« Die durchschnittliche (technische) Nutzungsdauer eines neuen
Wohngebaudes liegt heute bei ca. 36 Jahren.

*  "Wiedereinfihrung" des friiheren § 7k EStG (Erhdhte Absetzungen
fur Wohnungen mit Sozialbindung)

« Zeitlich befristete und raumlich begrenzte Sonderabschreibung
verbunden mit einer Mietpreis- und Belegungsbindung.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Aktuelles zur Grundsteuerreform
— Bundeslander starten Bundesratsinitiative

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

*  Finanzminister der Lander haben am 03.06.2016 — gegen die Stimmen
von Bayern und Hamburg — beschlossen, eine Bundesratsinitiative zur
Reform der Grundsteuer auf den Weg zu bringen.

» Hessen (federfiihrend) und Niedersachsen haben am 22.07.2016
entsprechende Gesetzentwirfe zur Anderung des Bewertungsgesetzes
und zur Anderung des Grundgesetzes vorgestellt.

« Erste Beratung im Bundesrat fand am 23.09.2016 statt.

+  BR-Drucksache 515/16 vom 12.09.2016; 88 204 ff. BewG-E
*  BR-Drucksache 514/16 vom 12.09.2016; Erganzung Artikel 105 Abs. 2a GG

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Dreistufiges Verfahren soll beibehalten werden ...

Wert des Grundstiucks
X

Steuermesszahl

Steuermessbetrag
X

Hebesatz der Gemeinde

Grundsteuer

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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1. Schritt: Neubewertung der Grundstiicke

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

- Anderung des Bewertungsgesetzes

* Neubewertung aller Grundstiicke zum Stichtag 01.01.2022
(erste Hauptfeststellung)

« Steuerpflichtige missen eine Erklarung zur Feststellung der
Grundsteuerwerte auf den ersten Hauptfeststellungszeitpunkt
ohne gesonderte Aufforderung durch die Finanzbehotrde abgeben!

*  Frist zur Abgabe gibt BMF im Bundesanzeiger bekannt.
 Na&achste Hauptfeststellung auf den 01.01.2030

« Danach turnusmafige Aktualisierung alle sechs Jahre

« Anwendung der neuen Werte fir die Grundsteuer voraussichtlich
ab 2027 oder 2028

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 8



1. Schritt: Neubewertung der Grundstiicke

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Grundsticksarten
* Unbebaute Grundsticke
« Bebaute Grundsticke
« Wohngrundstiicke

e Mehr als 80% der Brutto-Grundflache des Gebaudes
dienen Wohnzwecken

« Achtung: Es soll nicht mehr auf die Wohn- oder Nutzflache
abgestellt werden (siehe aktuell § 181 Abs. 3 BewG)!

« Nichtwohngrundstlicke

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 9



Brutto-Grundflache

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Brutto-Grundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebaudeart marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks

* in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02*
* unter Beachtung weiterer Differenzierungen und Ausnahmen

[Anmerkung: Brutto-Grundflache entspricht im Wesentlichen dem Produkt
aus bebauter Flache und der Anzahl der Geschosse (einschliel3lich der
Kellergeschosse).]

= Kiritik: Brutto-Grundflache ist in vielen Fallen nicht bekannt!
= Folge: Zeit- und kostenaufwandige Ermittlung!
= Aber: Lander haben angektindigt, ein Umrechnungsverfahren
anzubieten.

*Anmerkung: DIN 277-1:2005-02 (Februar 2005) eigentlich
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- Uberholt — NEU: DIN 277-1: 2016-01 (Januar 2016).

und Immobilienunternehmen e.V. 10



1. Schritt: Neubewertung der Grundstiicke

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Bewertung bebauter Grundstiicke mit dem sog. Kostenwert

« Abkehr vom bisherigen Bewertungsziel "Gemeiner Wert"

« "Dieser Kostenwert bildet (typisiert) den Investitionsaufwand flr die
Immobilie ab. Die HOhe des Investitionsvolumens dient als Indikator
fur die durch das Grundstlck vermittelte Leistungsfahigkeit." (Auszug
Gesetzentwurf)

Kostenwert = Summe aus:

« Bodenwert: Grundstucksflache x Bodenrichtwert

« Gebaudewert: Pauschalherstellungskosten x Brutto-Grundflache
des Gebaudes ./. Alterswertminderung

=» Fazit: Stark vereinfachtes Sachwertverfahren!
= Kiritik: Fir Verkehrswertermittiung von Mietwohngrundstticken

nicht geeignet! = GdW: Ertragswertverfahren!

= Aber: Nicht mehr Verkehrswert, sondern Kostenwert s.o.; aber
tber Bodenrichtwerte gehen dennoch Verkehrswertaspekte ein ...

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 11



Pauschalherstellungskosten

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Pauschalherstellungskosten auf Grundlage der Normalherstellungskosten
2010 in EUR/m?2 Brutto-Grundflache einschliel3lich Baunebenkosten und
Umsatzsteuer flr die jeweilige Gebaudeart (Kostenstand 2010), auf den
01.01.2022 indexiert.

 Fur drei Baujahre:
e vor 1995

« 1995 -2004

« ab 2005

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 12



Pauschalherstellungskosten — Neue Anlage 36 zum BewG

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Pauschalherstellungskosten
Gebdudeart in € pro gqm BGF
Baujahr
vor 1995 | 1995- | ah 2005
2004
1 Ein- und Zweifamilienhauser®
1.1 unterkellert, Dachgeschoss 650 750 500
1.2 unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes Dach 735 845 1020
1.3 nicht unterkellert, Dachgeschoss 730 835 1010
1.4 nicht unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes Dach 915 1055 1270
2 Mehrfamilienhduser & tal) 780 935
3 Gemischt genutzte Grundsticke® BTS 860 1085
4 Banken und d@hnliche Geschaftshduser 715 910 1450
=] Blirogebdude, Verwaltungsgebdude 215 1040 1685
& Gemeindezentren, \Yereinsheime, Saalbauten, Veranstal- O75 1 245 1510
tungsgebdude

T Kindergarten, Schulen 1130 1445 1660
& Wohnheime, Internate, Alten-, Pllegeheime 850 1085 1330

2 Mehrfamilienhduser sind Geb3ude, die zu mehr als 80 Prozent, berechnet nach der
Brutto-Grundflache, Wohnzwecken dienen, und nicht Ein- und Zweifamilienhauser oder
Wohnungseigentum sind.

2 Eine gemischte Nutzung liegt bei Gebauden vor, die jeweils zu mindestens 20 Prozent,
berechnet nach der Brutto-Grundflache, Wohnzwecken und eigenen oder fremden be-
tneblichen oder éffentlichen Swecken dienen und nicht Ein- und Zweifamilienhduser,

Wohnungseigentum oder Teileigentum sind.
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V. 13



Alterswertminderung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Alterswertminderung bestimmt sich nach dem Verhéltnis des Alters
des Gebaudes im Hauptfeststellungszeitpunkt zur wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 22 des BewG.

« Mietwohngrundsticke, MFH = 70 Jahre

 Achtung: Mindestwert

* Der nach Abzug der Alterswertminderung verbleibende Gebaudewert
iIst mit mindestens 30% des Gebaudepauschalherstellungswerts
(Pauschalherstellungskosten x Brutto-Grundflache) anzusetzen.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 14



Beispiel (Gesetzentwurf, EFH, kein Keller, Dachgeschoss)

nd

Die Wohnungswirtschaft

Deutschla

Die Berechnung des Kostenwerts richtet sich nach folgendem Schema:

Der Berechnung liegt ein Einfamilienhaus, nicht unterkellert. Dachgeschoss (Geb&u-
deart 1.3 der Anlage 36 zum BewG), Baujahr 1980, 300 m? Brutto-Grundflache
(BGF), 500 m? Grundstlcksflache, 250 €/m? Bodenrichtwert zugrunde.

Bodenwert
Flache Bodenrichtwert
| 500 m? | 250 € /m? | = 125.000,00 €
Gebdudewert
Pauschalher-
BGF stellungskosten
[ 300 m? [ x| 730 €/m? | = 219.000,00¢
Baujahr
| 1980 |
Stichtag
| 2022 |
Alter Gesamtnutzungsdauer
| 42 lahre | | 70 lahre |
Wertminderung 60% -131.400,00 €
87.600,00 €
Kostenwert 212.600,00 €

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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2. Schritt: Festlegung der Grundsteuermesszahlen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Kommt es aufgrund der Neubewertung der Grundstiicke zu einem
flachendeckenden Anstieg der Werte?

« Dann Absenkung der (bisher bundesweit geltenden)
Grundsteuermesszahlen als Korrektiv.

« Vorschlag: Anderung des Grundgesetzes

« Lander sollen die Moglichkeit erhalten, eigene, jeweils landesweit
geltende Steuermesszahlen zu bestimmen.

= Kritik GdW:

=» Siehe Erfahrungen bei der Bestimmung des Grunderwerbsteuer-
satzes durch die Lander!

= Zumindest Vorgabe von Bandbreiten und Kriterien zur Festlegung
der Hohe durch den Bundesgesetzgeber erforderlich!

= Weitere Forderung des GdW: Beschrankung des Hebesatzrechtes
der Gemeinden.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 16



KWK-Nutzung der Wohnungsunternehmen
und erweiterte Gewerbesteuerkirzung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

 Einsatz von KWK im Wohnungsunternehmen zur Warme- und Warm-
wasserzeugung und -versorgung der Wohngebaude bzw. deren Mieter

 Aber: KWK bedeutet auch zwangslaufige Stromerzeugung!

« Wohin mit dem Strom?
« Betrieb der KWK-Anlage oder Allgemeinstrom =» ktirzungsunschéadlich*
* Lieferung an Mieter =» kirzungsschadlich*
« Einspeisung in das Stromnetz = klirzungsschéadlich*

« Initiative des Landes Brandenburg zur Anderung des 8 9 Nr. 1 GewStG
Nach 8 9 Nr. 1 Satz 3 GewStG soll folgender Satz 4 eingeflgt werden:

"Satz 2 gilt entsprechend flr die Erzeugung und Lieferung von Strom,
wenn die Verwaltung und Nutzung des eigenen Grundbesitzes den
Betrieb einer warmegeftihrten Kraft-Warme-Kopplungsanlage umfasst."”

« Der Bundesrat ist diesem Antrag gefolgt (= Aufnahme in die Stellungnahme
zum Entwurf des Investmentsteuerreformgesetzes).

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- *OFD NRW 02.10.2015
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Ubersicht zur Einordnung einzelner Tatigkeiten
Im Hinblick auf die erweiterte Gewerbesteuerkirzung
inklusive Anderungsvorschlag

Tatigkeit

Bewertung

Steuerliche Folge

Verwaltung und Nutzung
eigenen Grundbesitzes

Zwingende Tatigkeit als
Vermdogensverwaltung
= Begunstigte Tatigkeit

Kirzung des Gewerbeertrages
um den hierauf entfallenden Anteil

Gesetzlich zugelassene
Nebentatigkeiten

Unschadlich
fur die erweiterte Kiirzung

Verwaltung und Nutzung
eigenen Kapitalvermégens

als Vermogensverwaltung

Betreuung von
Wohnungsbauten

als gewerbliche Tatigkeit

Errichten und Veraul3ern
von Einfamilienhausern,

Zweifamilienhausern und
Eigentumswohnungen

als gewerbliche Tatigkeit

Erzeugung und Lieferung von Strom
aus warmegefihrten KWK-Anlagen

als gewerbliche Tatigkeit

Aber:

Keine Kirzung um den
hierauf entfallenden Teil

Alle anderen Tatigkeiten

Schadlich fur die erweiterte Kiirzung

(Grundsatz der Ausschliel3lichkeit
der Verwaltung und Nutzung eigenen
Grundbesitzes)

Volliger Ausschluss

der erweiterten Kirzung auch
fur die Verwaltung und Nutzung
eigenen Grundbesitzes

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.
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Aktueller Stand ...

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Bundesregierung hatte in ihrer Gegenauf3erung zur Stellungnahme des
Bundesrates zugesagt, den Anderungsvorschlag zu prifen.

 Verabschiedung des Investmentsteuerreformgesetzes erfolgte allerdings
ohne die vorgeschlagene Anderung des Gewerbesteuergesetzes.

«  BMF: Zur abschlieRenden Entscheidung bedurfe es einer vertiefenden
Prifung sowohl aus energiepolitischer und steuerfachlicher als auch aus
verfassungsrechtlicher Sicht. Das Ergebnis dieser Prifungen misse zunachst
abgewartet werden.

« Aktuelle Diskussion:

« Vorschlag: Ausweitung des Ausnahmetatbestandes auf die Strom-
erzeugung aus erneuerbaren Energien (Einbeziehung von PV-Anlagen)

 Begrenzung der Stromproduktion notwendig? (Stichwort
Uberdimensionierung)

Der GdW bleibt dran! Die Regionalverbande unterstiitzen das Vorhaben!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 19



Grunderwerbsteuer — Share Deals
Beschluss Finanzministerkonferenz am 08.09.2016

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* Ausgangspunkt: Immobilienunternehmen wird "Trickserei" bei der GrESt
unterstellt.

 L6sung: Verbreiterung der BMG durch Einbeziehung von Share Deals
in die GrESt.

 Finanzministerkonferenz hat die Lander aufgefordert, bis Mitte November
2016 Losungsvorschlage fur dieses Problem zu erarbeiten
(ggf. Anderung des GrEStG, Diskussion in der FMK im Dezember 2016).

e Grunderwerbsteueraufkommen Deutschland 2011 bis 2015:

2011: 6,37 Mrd. EUR
2012: 7,39 Mrd. EUR
2013: 8,39 Mrd. EUR
2014 9,34 Mrd. EUR

2015: 11,25 Mrd. EUR

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 20



Grunderwerbsteuer — Share Deals
Erste Positionierung GdW und Regionalverbande (1)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

1. Verbreiterung BMG nicht nétig — BMG seit Reform 1983 unverandert breit.

2. Grunderwerbsteueraufkommen ist so hoch wie nie — auch "dank" Steuer-
erhbhungswettbewerb der Lander durch stetig steigende Grunderwerb-

steuersatze.

Grunderwerbsteuersatze der Bundeslander im Uberblick (2016):

3,5%
4,5%
5,0%

6,0%
6,5%

Bayern, Sachsen
Hamburg

Baden-Wdurttemberg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern,
Niedersachsen, Rheinland-Pfalz, Sachsen-Anhalt,
Thiringen (6,5 % ab 01.01.2017)

Berlin, Hessen

Brandenburg, Nordrhein-Westfalen, Saarland,
Schleswig-Holstein

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 21



Grunderwerbsteuer — Share Deals
Erste Positionierung GdW und Regionalverbande (2)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

3. Share Deals, also die Ubertragung von Anteilen an einer Gesellschatft,
sind an sich bereits generell systemfremd im GrESt (weitere Folge:
Doppelbelastung mit GrESt).

4. Sollten tatsachlich alle Anteilstibertragungen von Unternehmen mit
Steuer belastet werden, dann nicht Gber GrESt, sondern tber allgemeine
Finanztransaktionssteuer.

=» Mit Blick auf bezahlbares Wohnen und Bauen bedarf es vielmehr einer
Absenkung der GrESt-Satze und keiner weiteren Verscharfung.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 22



Aktuelle Diskussion Uber die Einflihrung einer "Neuen
Wohnungsgemeinnutzigkeit"

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Vorschlage der Fraktionen DIE LINKE und BUNDNIS90/DIE GRUNEN
flr eine neue gemeinnutzige Wohnungswirtschaft liegen vor und
werden kontrovers diskutiert.

« Ziel: Versorgung der Bevolkerung mit angemessenem, zeitgemaliem
und bezahlbarem Wohnraum =» Fair, gut und glnstig wohnen ...

 Bestenht ein Interesse seitens der Wohnungsunternehmen an einer
neuen Wohnungsgemeinnutzigkeit?

 NEIN. Die Wohnungswirtschaft hat kein Interesse an einer
neuen gesetzlichen Wohnungsgemeinnitzigkeit!

e Gutachten von Prof. Dr. Sotelo unterstiutzt GdW-Position:

"Ziel aller wohnungspolitischen Mal3hahmen muss der Schutz
und der Ausbau des Wohnungsmietmarktes sein."

"Nur mit einem funktionsfahigen Wohnungsmietmarkt kbnnen
die gegenwartigen Herausforderungen am Wohnungsmarkt
volkswirtschatftlich finanzierbar bewaltigt werden."

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 23



Aktuelle Diskussion uber die EinflUhrung einer "Neuen
Wohnungsgemeinnitzigkeit"

Die Wohnungswirtschaft Die Wohnungswirtschaft
Deutschland Deutschland
GdW Information 153

MNeue Wohnungsgemeinnutzigkeit

- Kurzstudie zu den Vorschlagen " Neue
Wehnungsgemeinnitzigkeit (NWG)" von
Prof. Dr. Ramon Sotelo

- Gutachten zum "Wiener-Modell” erstellt
am Forschungsinstitut fir Deutsches und
Europaisches Immobilienwirtschafts- und
Genossenschaftsrecht an der HTW Berlin
unter Leitung von Prof. Cr. Jirgen KeBler

September 2016 22 September 2016

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
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Veranderte Zinssatzberechnung bei der
handelsrechtlichen Pensionsrickstellung (1)

Die Wohnungswirtschaft

§
[ Ziel I Abmilderung der Niedrigzinsphase
J
/ e Geringere Zuftihrung h
Folge In spateren Jahren sind jedoch héhere
\ A Zuflhrungen erforderlich )
[ _ Y e Betrifft nur h
Neuformulierung :
§ 253 Abs. 2 HGB Altersversorgungsverpflichtungen
N A__* 10-Jahres- statt 7-Jahres-Durchschnitt )
f i . Y o Ausschittungssperre und Darstellung )
'”§“2%%”Eb§'f‘§ S|'_|r(]3€|5.:J < des Unterschiedsbetrages im Anhang oder
N A unter der Bilanz )
P
Ruckwirkende
Anwendung zum e Zinssatz: statt 3,89 % jetzt 4,31 %
31.12.2015 moglich

-

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 25



Veranderte Zinssatzberechnung bei der
handelsrechtlichen Pensionsrickstellung (2)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Anhangangabe

« Jahrliche Ermittlung des Unterschiedsbetrags aus dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der letzten 7 und 10 Jahre

* Angabe im Anhang oder unter der Bilanz
* Ausschuttungssperre in dieser Hohe
Offene Fragen
« Ausschuttungssperre nach § 253 Abs. 6 HGB

* In 8 301 AktG wird nur Bezug genommen auf die Ausschtittungssperren
nach 8§ 268 Abs. 8 HGB.

* Frage: Hochstbetrag der Gewinnabfiuihrung nach § 301 AktG?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 26



Veranderte Zinssatzberechnung bei der
handelsrechtlichen Pensionsrickstellung (3)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Problem: Ausschuittungssperre (8 253 Abs. 6 Satz 2 HGB)

- Es gibt keine ergdnzende Regelung im Aktiengesetz, nach der der
Ergebniseffekt — bei Existenz eines Gewinnabfiihrungsvertrags — auch
abfiihrungsgesperrt ist (Gesetzesliicke in Bezug auf EAVsS?).

* Auskunft BMF:

"Das Vorliegen der Ausschuttungssperre in 8 253 Abs. 6 Satz 2 HGB
hat ohne ausdriickliche Regelung keine Auswirkung auf die Hohe des
abzufliihrenden Gewinns. Fehlt es an einer solchen Abflhrungssperre,
dann wird der Gewinnabfiihrungsvertrag nur tatsachlich durchgefthrt,
wenn auch die ausschiittungsgesperrten Betrage abgeftihrt werden.
Nur dann ist die steuerliche Organschaft weiter anzuerkennen."

 Das BMF erarbeitet ein entsprechendes BMF-Schreiben.
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IDW IFA 2
— Allgemeine Ubersicht tUber Veranderungen (1)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Unterscheidung

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

Immobilienwert

Bezug auf Wohn- und Gewerbeimmobilien
Bezugnahme auf im Gegensatz zu bisherigen

samtliche Immobilien Stellungnahmen, die nur Ausfiihrungen

zu Wohngebauden enthielten.

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

Ausfihrungen zur
Zugangsbewertung
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IDW IFA 2
— Allgemeine Ubersicht tUber Veranderungen (2)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Nutzungsdauer

und Abschreibungs-
beginns bei
planmafdiger AfA

Erganzung zur
voraussichtlich
dauernden

Wertminderung

Aussagen in Bezug
auf die Nutzung
des Komponenten-
ansatzes

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Angaben zu Nutzungsdauern

von Gewerbe- und Wohnobjekten,
Abschreibungsbeginn unabhangig
von Zeitpunkt der Ingebrauchnahme

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

Erstmals Eingehen auf Kaufpreis-
aufteilung und Bewertung sowie deren
Umsetzung bei komponentenweiser
planméafiger Abschreibung (vgl. IDW RH
HFA 1.016)




Wertmal3stabe Folgebewertung

Folgebewertung

Anlagevermadgen: Anlagevermagen:
Bewertung bei Bewertung bei
dauerhafter nicht dauerhafter
Nutzungsabsicht Nutzungsabsicht
subjektiver intersubjektiv
Immobilienwert nachprufbarer

Immobilienwert

Bewertung Grund und Bewertung Grund und
Boden und Gebdude Boden und Gebaude
als zwei Vermogens- als zwei Vermogens-
gegenstande gegenstande

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Anlagevermaogen/
Umlaufvermdgen:
Zum Verkauf
vorgesehene
Immobilien

intersubjektiv
nachprufbarer
Immobilienwert

Einheitlicher
Vermogensgegen-
stand

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland
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Dauernde Wertminderung

Folgebewertung — Dauernde Wertminderung

Niedrigerer beizulegender Wert bei dauerhafter Nutzungsabsicht

Deutschland

Die Wohnungswirtschaft

« Ermittlung des subjektiven Immobilienwerts am Stichtag

«  Soweit subjektiver > intersubjektiver nachprtfbarer
Immobilienwert Immobilienwert

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

« Wenn ja: Sind diese Synergien noch werthaltig?

Wenn ja: subjektiver Immobilienwert = beizulegender Wert
Wenn nein: intersubjektiv nachprtfbarer Immobilienwert maf3geblich
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Aktuelle Verdffentlichung DW

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bilanz- und Steuerwissen — Sonderheft 6
» Revisionssichere Archivierung
» Mietrechtliche und steuerliche Fragen bei der

DIE WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT
Unterbringung von Flichtlingen

- Nach BilMoG und MircoBilG kommt BilRUG [T SONDERHEFT 6
— die Reform des deutschen Bilanzrechts 2015 > .

« IDW RS IFA 2: Neue Spielraume bei der
Bewertung des Anlagevermdgens

* Werden bei der Wohnungsvermietung ab-
gerechnete Betriebskosten umsatzsteuerpflichtig? &

« Wohnungswirtschaftliche Kennzahlensysteme

» Anforderungen der GoBD an Digitalisierungs-
prozesse im Wohnungsunternehmen

» Haftungsrisiken von Unternehmensleitern
in der Krise

* Neues zur Bilanzierung und Bewertung von
Pensionsrickstellungen

» Kostenmiete und Niedrigzinsphase — Was ist
bei Umfinanzierungen zu beachten?

» Nachhaltigkeitsstrategie und Nachhaltigkeits-
berichterstattung
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