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Steuerrecht
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Deutschland
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Aktueller Sachstand zur Reform der Grundsteuer

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Grundsteuer — Reformbedarf

« Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD vom 27.11.2013

"Die Grundsteuer wird unter Beibehaltung des Hebesatzrechtes fir
Kommunen zeitnah modernisiert. Wir fordern die Lander auf, nach
Abschluss der laufenden Prifprozesse rasch zu einer gemeinsamen
Position zu kommen. Ziel der Reform ist es, die Grundsteuer als
verlassliche kommunale Einnahmequelle zu erhalten, d. h. das Aufkommen
zu sichern und Rechtssicherheit herzustellen."

* Frage der VerfassungsmaRigkeit der Einheitsbewertung des Grund-
vermagens fur Zwecke der Grundsteuer beim Bundesverfassungsgericht
anhangig (Az.: 1 BvL 11/14, Az.: 1 BvL 12/14, Az.: 1 BvL 1/15).

« Zusatzliches "Problem": Insbesondere finanzschwache Kommunen
nutzen ihr grundgesetzlich garantiertes Recht zur Festlegung des
Hebesatzes flur die Grundsteuer konsequent — im Sinne von stetigen
Anhebungen — aus, um Finanzierungslicken zu schliel3en.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Eckpunkte einer Grundsteuerreform
aus Sicht des GdW und seiner Regionalverbande

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

» 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 insgesamt fuhrt (Stichwort:
"Zweite Miete") und auch den wohnungswirtschaftlichen
Anforderungen bei der Weiterbelastung der Grundsteuer als
Betriebskosten an die Mieter gerecht wird,

« strukturellen Leerstand angemessen berlcksichtigen,

« die Unterstlitzung einer nachhaltigen Stadt- und Raumentwicklung
ermoglichen.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Gesetzentwurfe zur Reform der Grundsteuer liegen vor ...
aber auch schon wieder auf Eis?!

« Bundesrat hat am 04.11.2016 die Einbringung der Gesetzentwurfe zur
Anderung des Bewertungsgesetzes und zur Anderung des Grundgesetzes
in den Deutschen Bundestag beschlossen.

« Bundesregierung hat beide Gesetzentwirfe — inklusive Stellungnahme —
anschlieRend dem BT zugeleitet (21.12.2016).

« Aber: Aus dem BT-Finanzausschuss war zu vernehmen, dass, da sich die
Bundeslander untereinander nicht auf ein gemeinsames Modell einigen
konnen, auch die Bundesregierung keine entsprechende Initiative ergreifen
will. [Anmerkung: Hamburg und Bayern tragen Reformvorschlag nicht mit.]

« Problem: Das BVerfG hat angektindigt, tiber die anhangigen Verfahren
zur Verfassungsmaligkeit der Einheitsbewertung im Jahr 2017 entscheiden
zu wollen!

« BID-Gutachten wurde beauftragt zum Thema Verfassungsmaligkeit der
Entwicklung der Grundsteuerhebesatze vor dem Hintergrund der aktuellen
Gesetzentwirfe zur Grundsteuer. Verdffentlichung im Mai 2017 geplant.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Grunderwerbsteuer — Hemmnis fur den Wohnungsneubau

 Hohe der Grunderwerbsteuer verteuert den Baulanderwerb und damit die
Kosten flr den dringend bendétigten und bezahlbaren Wohnungsneubau!

 Problem: Lander haben grundgesetzlich garantiertes Recht zur Bestimmung
des Grunderwerbsteuersatzes.

« Lander machen davon regen Gebrauch!
* Negativbeispiele:

« 6,5%: Brandenburg, NRW, Saarland, Schleswig-Holstein,
Thiringen

« 6,0%: Berlin, Hessen
« GdW-Forderungen:
« Steuererh6hungswettbewerb der Lander muss aufhéren!

« Steuerséatze missen auf investitionsfreundliches Mal3 zurtickgefuhrt
werden!

e Zumindest fur den Neubau von bezahlbarem Wohnraum und

Sozialmietwohnungen Begrenzung auf friiheren Steuersatz von 3,5%.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Weiterer Problemkreis im Bereich der Grunderwerbsteuer
— Anpassung von Unternehmensstrukturen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* Grunderwerbsteuer erweist sich aufgrund der Hohe in zunehmendem
Mal3 auch als Hindernis fir z. B. aufgrund der demographischen
Entwicklung zwingend notwendig werdenden — und betriebswirtschaftlich
sinnvollen — Anpassung der Unternehmensstrukturen von Wohnungs-
und Immobilienunternehmen.

« GdW-Forderungen:

« UmstrukturierungsmalRnahmen auf3erhalb von Konzernstrukturen
muissen von der Grunderwerbsteuer freigestellt werden.

* Die Steuerbefreiungsvorschrift fir UmstrukturierungsmafRnahmen
innerhalb von Konzernen (8§ 6a GrEStG) muss entsprechend
ursprunglicher Zielsetzung so ausgestaltet werden, dass sie in der
Praxis der Wohnungs- und Immobilienunternehmen auch tatsachlich
Wirkung entfalten kann.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Grunderwerbsteuer — Besteuerung von Share Deals
Finanzministerkonferenz am 01.12.2016

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Arbeitsgruppe legt zwei Modelle fur die weitere Diskussion vor:

1. Herabsetzung der bisherigen 95%-Grenze auf 75% und Verlangerung
der Frist bei Personengesellschaften von funf auf zehn Jahre.

2. Dreistufiges Modell mit den Grenzen 50%, 75% und 95% bei jeweiliger
Anrechnung der auf der Vorstufe entstandenen Grunderwerbsteuer.

Beschluss der FMK am 01.12.2016:

Diese Vorschlage — aber auch Losungen der Problematik aul3erhalb der
Grunderwerbsteuer (Stichwort: Finanztransaktionssteuer) — sollen gepruft
werden.

Weiterer Zeitplan:
« Marz/April 2017: Weiterer Zwischenbericht der Arbeitsgruppe
 Oktober 2017: Vorlage des Abschlussberichts der Arbeitsgruppe an FMK

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Wohnungsunternehmen als Energieerzeuger
— Erweiterte Gewerbesteuerkiirzung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

 Problem:
Energieerzeugung durch Wohnungsunternehmen und Einspeisung in das Netz
stellt gewerbliche Tatigkeit dar.

 Folge:
Verlust der erweiterten Gewerbesteuerkiirzung nach § 9 Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG

« Verfugung der OFD Nordrhein-Westfalen vom 09.09.2013 (Photovoltaik)

« (Vermeintliche) Losung: Betrieb einer Photovoltaikanlage durch eine
Tochterkapitalgesellschaft des Wohnungsunternehmens

 Aber: Problem Betriebsaufspaltung (personelle und sachliche Verflechtung)

« Ebenso schadlich fur Inanspruchnahme der erweiterten Gewerbe-
steuerktirzung

- Stattdessen: Gestaltung tUber Schwestergesellschaften moglich.

« Fazit: Verfigung hilft zur L6sung der Problematik nicht weiter!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 10



KWK-Nutzung durch Wohnungsunternehmen
und erweiterte Gewerbesteuerkirzung (1)

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

und Immobilienunternehmen e.V.
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KWK-Nutzung durch Wohnungsunternehmen
und erweiterte Gewerbesteuerkirzung (2)

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 (Mai 2016): Zur abschlieRenden Entscheidung bedtirfe es einer
vertiefenden Prifung sowohl aus energiepolitischer und steuerfachlicher als
auch aus verfassungsrechtlicher Sicht. Das Ergebnis dieser Prifungen musse
zunachst abgewartet werden.

« 08.03.2017: Aktuell keine Bereitschaft des BMF zur Anderung des GewStG!

 Aber: Eventuell doch eine Losung der Problematik noch vor der BT-Wahl 2017
im Rahmen der aktuellen Diskussion zur Forderung des Mieterstroms?

« 10.03.2017: EntschlieBung des Bundesrates zur Unterstlitzung
von Mieterstrommodellen (BR-Drs. 108/17 — Beschluss)

"Der Bundesrat bittet die Bundesregierung, die Beseitigung von
Hemmnissen im Gewerbe- und Korperschaftssteuerrecht zu priufen.”

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



BMWi-Schlussbericht "Mieterstrom" vom 17.01.2017

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

BH&W prognos Der Bericht bestéatigt klar die Notwendigkeit der
Beseitigung von Hemmnissen (insbesondere im

GewStG) und sieht den notwendigen zusatzlichen
Schlussbericht Forderbedarf fur Mieterstrommodelle.
Mieterstrom

Die Studie préaferiert einen direkten Forderansatz,
uber das EEG, der dann Mieterstrom im KWKG
und EEG gleich behandeln wiirde.

Rechtliche Einordnung, Organisationsformen, Potenziale
und Wirtschaftlichkeit von Mieterstrommodellen (MSM)

Projekt Nr. 17/16 — Fachlos 9
03MAP342

Auftraggeber:

PRESSEMITTEILUNG .
GdWw:

¥lelt:el:8tr01§nll<(qmmt: Ellt}léiung der hab  Vorschlag fiir eine Ausgestaltung
oalitionsiraktionen aur Gesetzesvorhaben einer Mieterstromverordnung

......................................................................................................................................................................... :m Oktober 2016 vorgelet.
» Forderung noch in dieser Legislatur-
periode auf den Weg bringen!
« Parlamentarisches Fruhstiick
am 15.02.2017 mit "gutem Spirit".

Bernd Westphal, wirtschafts- und energiepolitischer Sprecher;
Johann Saathoff, zustandiger Berichterstatter:

Am Donnerstag, dem 16.02.2017, hat sich die SPD-Bundestagsfraktion mit ihrem
Koalitionspartner darauf versténdigt, dass noch in dieser Legislaturperiode ein
gemeinsames Gesetz zum sogenannten Mieterstrom auf den Weg gebracht

wird.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Vorschlag des BMWi — Gesetz zur Férderung
von Mieterstrom (Entwurfsstand 10.03.2017)

Losung der GewSt-Problematik bei PV und KWK?

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Erweiterte Gewerbesteuerkiirzung

* 89 Nr.1Satz 2 GewStG lautet: An Stelle der [pauschalen] Kiirzung nach
Satz 1 tritt auf Antrag bei Unternehmen, die ausschliel3lich eigenen
Grundbesitz oder neben eigenem Grundbesitz eigenes Kapitalvermogen
verwalten und nutzen oder daneben Wohnungsbauten betreuen oder EFH,
ZFH oder Eigentumswohnungen errichten und verauf3ern, die Klirzung um den
Teil des Gewerbeertrags, der auf die Verwaltung und Nutzung des eigenen
Grundbesitzes entfallt.

« Erganzungsvorschlag (8 9 Nr. 1 Satz 5 [neu] GewStG-E):

"Ausschlielilichkeit im Sinn des Satzes 2 liegt auch dann vor, wenn das
Unternehmen zuséatzlich Strom aus einer Anlage, die auf, an oder in einem
Wohngebéaude installiert ist, innerhalb dieses Gebaudes an einen dritten
Letztverbraucher liefert (Mieterstrom), es sei denn, dass die Einnahmen

des Unternehmens aus dieser Tatigkeit 20 Prozent der gesamten Einnahmen
ubersteigen.”

 Folge: Kein Verlust der erweiterten Kiirzung durch das Angebot von

Mieterstrom (Achtung: 20%-Grenze); Einspeisung ist weiterhin schéadlich.

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



Vorschlag des BMWi — Gesetz zur Férderung
von Mieterstrom (Entwurfsstand 10.03.2017)

Losung der KStG-Problematik bei PV und KWK?

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Steuerbefreiung Vermietungsgenossenschaft (8 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG)

* Von der Kdrperschaftsteuer sind befreit: Erwerbs- und Wirtschafts-
genossenschaften sowie Vereine, soweit sie

a) Wohnungen herstellen oder erwerben und sie den Mitgliedern auf Grund eines
Mietvertrags oder eines genossenschaftlichen Nutzungsvertrags zum Gebrauch
Uberlassen; den Wohnungen stehen Raume in Wohnheimen i. S. d. 8 15 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes gleich;

b) im Zusammenhang mit einer Tatigkeit i. S. d. Buchstabens a Gemeinschaftsanlagen
oder Folgeeinrichtungen herstellen oder erwerben und sie betreiben, wenn sie
uberwiegend fur Mitglieder bestimmt sind und der Betrieb durch die Genossenschaft
oder den Verein notwendig ist.

Die Steuerbefreiung ist ausgeschlossen, wenn die Einnahmen des Unternehmens aus den
in Satz 1 nicht bezeichneten Tatigkeiten 10 Prozent der gesamten Einnahmen Ubersteigen.

Ergadnzungsvorschlag Satz 2: "; im Fall von Einnahmen aus der Lieferung von Strom

aus einer Anlage, die auf, an oder in einem Wohngebaude installiert ist, an einen dritten
Letztverbraucher in diesem Gebaude (Mieterstrom), ist die Steuerbefreiung ausgeschlossen,
wenn die Einnahmen aus dieser Tatigkeit 20 Prozent der gesamten Einnahmen tbersteigen;"

 Folge: Gesonderte Einnahmengrenze von 20% flur Mieterstrom (partielle Steuerpflicht);

Uberschreiten dieser Grenze fiihrt zum Verlust der Steuerbefreiung.
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Aktuelle Diskussion zur Einfihrung einer "Neuen
Wohnungsgemeinnutzigkeit"

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Vorschlage der Fraktionen DIE LINKE und BUNDNIS90/DIE GRUNEN
flr eine neue gemeinnutzige Wohnungswirtschaft.

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

 Bestenht ein Interesse seitens der Wohnungsunternehmen an einer
neuen Wohnungsgemeinnutzigkeit?

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

« Eine neue gesetzliche Wohnungsgemeinnutzigkeit 16st nicht die
aktuellen Herausforderungen auf den Wohnungsmarkten.

« Kaum ein WU wirde sich — trotz steuerlicher und ggf. anderer
Vorteile — den vorgesehenen Bindungen unterwerfen.

WU sind keine Bedarfsdeckungseinrichtungen, sondern
Unternehmen, die im Wettbewerb mit anderen am Markt agieren.

« Eine Beschrankung ihres Tatigkeitsbereichs wére kontraproduktiv.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Aktuelle Diskussion zur Einfihrung einer "Neuen
Wohnungsgemeinnutzigkeit"

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

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

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

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

« GdW-Forderung zur BT-Wahl 2017: Keine EinflUhrung einer neuen
Wohnungsgemeinnutzigkeit!

e Zum Thema siehe auch:

= GdW kompakt "Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit"
— Gut gemeint ist nicht immer gut gemacht

= GdW Information 153 "Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit"

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

"Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit"

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

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

Link GdW-Homepage: http://web.gdw.de/service/publikationen/gdw-kompakt/3321-

gdw-kompakt-neue-wohnungsgemeinnuetzigkeit
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V. 18



Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit — Was sagen aktuell
die Parteien ... und das BMUB?

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Ablehnung der Antrage der Fraktionen Die Linke (18/7415) und Blundnis 90/Die Griinen
(18/8081) am 18.01.2017 im BT-Aus fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit!

« Die Linke: Nach Abschaffung der Wohnungsgemeinnutzigkeit habe der Markt eben nicht
die soziale Aufgabe des Staates tibernommen. Umfassende Konzeptidee, um eine
Verantwortlichkeit fir den Bund zu schaffen.

« Die Grunen: Bund in der Verantwortung halten. Eine steuerrechtlich verankerte Wohnungs-

gemeinnutzigkeit sei eine mdgliche Antwort des Bundes. Grundgesetzanderung, um den
Bund weiter in der Verantwortung zu halten, erscheine unrealistisch. Historisch betrachtet

sei die Wohnungsgemeinnutzigkeit immer eine wichtige Saule der deutschen Wohnbaupolitik

gewesen sei.

« CDU/CSU: Ablehnung einer Wiedereinfiihrung. "Scheinlésung”. Heute andere Bedingungen.

Wohnungsgemeinnutzigkeit kdnnte Genossenschaften in inrem Handeln einschranke.
Zudem konnten neue "Problemquartiere” entstehen.

«  SPD-Fraktion: Grundsatzliche Offenheit fur die Wohnungsgemeinnutzigkeit. Ein "Eins-zu-
eins-Revival" der alten Regelung sei aber nicht zielfiihrend. Wirkungen erst in funf bis zehn
Jahren zeigen. Andere Instrumente mussten im Fokus stehen.

-  BMUB: Im Ministerium seien ldeen entwickelt worden, wie eine Neuauflage aussehen
konnte. Erstes Ziel misse es sein, dem Bund eine Mitverantwortung im Wohnungssektor
tber 2019 hinaus zu sichern. Ansonsten blieben nur steuerrechtliche Mdglichkeiten.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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BT-Wahl 2017

Uberblick GdW-Forderungen — Bereich Steuern ... (07.12.16)

Keine politischen Experimente

beim Wohnen

Positionen zur Bundestagswahl| 2017

Deutschland braucht dringend mehr bezahlbaren Miet-
wohnungsbau in den Ballungsregionen, ohne dabei die
Bedurfnisse der Schrumpfungsregionen aus den Augen
zu verieran. Ein Jahr vor der Bundestagswah| wird aber
deutlich: Regierung und Parlarment haben sich zu lange
nur mit den Symptomen angespannter Mietmarkte
beschiaftigt. Mietrechtsverscharfungen kiénnen jedoch
niemaks zur dringend gebatenen Entspannung am Woh-
nungsmarkt beitragen. Die Zahl fehlender bezahlbarer
‘Wohnunigen erhttht sich so weiter von Jahr zu Jahr.
Serigses politisches Handeln muss daher in der nachsten
Legislaturperiode endlich die durchaus bekannten
Ursachen des Ubels anpacken

Die im Spitzenverband der Wohrungswirtschaft GdW
und seinen Regionalverbanden organisierten Wohnungs-
unternehmen haben im Jahr 2015 fast 12 Milliarden
Euroin die Bewirtschiaftung und den Neubau irvestiert.
Rund 4,2 Milliardan Euro investierten die GdW-Unter-
nehmen allein in den Bau von neuen Wohnungen. Dabei
sind die GdW-Unternehmen die automatische Mietpreis-
bremse am Wohnungsmarkt: lhre Nettokaltmieten liegen
im Bundesdurchschnitt bei 5,36 Euro pro Quadratmeter
und damit deutlich unter dem bundesweiten Durchschnitt
wvon 5,71 Euro pro Quadratmeter. Sie sind damit wichtige
Partner fur die Stadte und das lokale Handwerk. Fir diese

Investitionen braucht die Wohnungswirtschaft auch in
Zukunft die passenden Voraussetzungen und ein positives
Investitionsk irma.

Die Neubauzahlen zeigen aktuel zwar nach oben -

die Baukosten aber leider auch. Das ist ein Grund, warum
die Wohnungsuntemehmen trotz aller Bemahungen den
Bedarf an bezahlbaren Meubauwohnungen in den Bak
lungsgebieten nicht decken kénnen. Es fahrt kein Weg
daran vorbei, die Yoraussetzungen fir den bezahlbaran
‘Wohnungsneubau 2 verbessern. Die ersten Schritte sind
in der aktuellen Legislaturperiode mit den Ergebnissen des
Bundnisses fur bezahlbares Wohnen und Bauen und der
Baukostensenkungskommmission getan, aber die Urrset-
zung lasst immer noch auf sich warten

Regullerungswut beenden

Imrmer neue Regulierungen schaden Mietern, Vermietarn
und dern Wohnungsmarkt insgesamt. Deshalb warmt der
GdW eindringlich vor einem historischen Rickschritt zu
einer Wohnungsgemeinnizigkeit. Sie wird nicht zu mehr
gunstigern Wohnraum, sondermn 2u einem kostenintensiven
erwaltungsapparat und der Gefahr von sodaler Entmi-
schung und Ghettoisierung filhren. Wesentliche wohnungs-
wirtschaftiiche Errungenschaften der letzten 27 Jahre und
der ausgewogene Wohnungsmarkt in Deutschland wirden
aufs Spiel gesetzt.

Bewiltigung enormer Herausforderungen erméglichen

Die Unternehimen der Wohnungswirtschaft stehen spates-
ters seit diesem Jahr wieder verstarkt vor der enommen
sozialpolitischen Herausforderung der Integration won Zu-
wanderem in unsere Gesellschaft. Aber auch die langfristi-
gen Alltagsaufgaben missen bewaltigh werden: ener
Qatische Sanierung, attersgerechter Umbau, Stadtentwid-
lung, Bezahlbarkeit des Wohnens und sozialer Wohnungs-
bau. Meus Megathemen wie Digitalisierung, Gesundheit
oder Steuer- und Finanzerungsbedingungen stellen die
Unternehmen vor zusdtdiche Herausforderungen.

For den anstenenden Bundestagswahlkampf hat der Gdw
daher seine Positionen fur mehr bezahlbaren Wohnraum
und einen ausgewogenen Wohnungsmarkt als konkrete
Wahl-Bausteine™ auf einen Blick zusammengefuhrt. Die
‘Wohnungswirtschaft steht weiterhin als starker Partner an
dar Seite der Politik - flir bezahlbares Wohnen und Bauen.
Wir werden audh in Zukunft ursere gesellsdhaftliche Ver
antwortung fur bezahlbaren Wohnraum tragen. Dafir be-
nistigen wir aber dauerhaft die richtigen Voraussetzungen.
Daher richten wir unseren Appell an die Politik: Nutzen
Sie unsara Partnarschaft] Verzichten Sie in der nachsten
Legisiaturperiode auf weitere Verscharfungen und beseitigen
Sie die Vielzahl von Hemmnissen fur mehr bezahlbaren

Waohnungsbaul

Al Gedaschko

Prisident des GdW
Bundesverband

deutscher Wohnungs- und
Immobilienuntarnehmen a.v.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Bauen — Wohnen - Leben
Wohnungspolitik neu denken

Bauen

Tempo machen: Wir brauchen eine

Initiative, damit
400.000 Wohnungen jshrich entstehen konnen —
darunter mindestens 80.000 Sazizlwohnungen und
weitere 60,000 Migtwohnungen im unteren Preissegment.

Wasterplan umnsetzen: Die Ergebnlsse des Bindnisses
fr bezahlbares Wohnen und Bauen und der Baukosten-
senkungskommission massen umgesetzt werden.

Elnhelt schaffen: Eine bundesweit verbindliche Muster-
bauordnung wurde Bauvorhaben vereinfachen, beschieu-
nigen und Kosten senken

Blrokratle verringern: Unnatige und stare
blrokratische Vorgaben u. 3. beim Lamn- und Immissions-
schutz missen iberprilft, angepasst und ggr.

abgeschafft werden.

Serlenrelf bauen: Um den hohen Wohnungsbedarf
2u decken, solte die serielle und standardisierte
Bauweise geftrdert und dazu eine glltige

Sozlale Verantwortung wahren: Die Lander mussen
nach 2019 auch tatschlich der von innen Obernommenen
Verantwortung for die soziak

Ausgewogenes Mietrecht wahren: Wir haben in
Deutschland ein Interessengerechtes Mietrecht. Das
Mieter-Vermieter-Verhaltnis darf nicht durch eirseitioe
Regelungen aufs Spiel gesstzt werden, die zusatzlich Wah-
nungsbau verhindarn. Das Kostenproblemn beim Wohnen
|asst sich nicht im Mietrecht Issen. Den schwarzen Schafen,
die ierungen als Verdrangur benut-
zen, muss durch eine intelligente Hartefallregelung das
Handwerk gelegt werden, statt eine ganze Branche durch
Mietendeckel in Mitleidenschaft zu ziehen.

nachkornmen - im Klartext die Mittel auch wirklich auf
den Markt bringen.

Erfolgsmodell starken: Die Stadtebaufrderung

muss auf hohem Niveau fortgefihrt, Stadtumbau Ost und
West zu einem einheitlichen Stadtumbau-Programm
zusammengefuhrt und besondere Aufmerksamkeit auf
schrumpiende Regionen gerichtet werden

Sozlale Deflizite abbauen: Wir brauchen pro Jahr
80.000 zusatzliche Sozialwohnungen. Dafilr sind J3hriich
32 Mrd. Eura notwendig, um das in den vergangenen
Jahran aufgelaufene Defizit auszugleichen.

Stédte stérken: Innerstidtischer Wohnungsbau
muss in hoherer Dichte und flexibler Funktionsmischung
miglich werden. Dazu brauchen wir eine schnellere,
wereinfachte Grundstucksentwicklung und -vergabe nach

Typengenehmigung eingefonrt werden

Eliverfahren ermbglichen: Bei der Beantragung von
Baugenehmigungsverfahren mussen Eilverfahren
geschaffen und Abstimmungswege optimiert werden
Eine heute nicht unilbliche Verfahrensdauer von 2 oder
mehr Jahren it nicht praktikabel

StAdte klimagerecht entwickeln: Energieeinsparung
und der Finsatz erneuerbarer Energien massen im
Rahmen der energetischen Stadtsanlerung durch
gesamtstadtische hMaBnahmen und fur ganze Quartiere
gefordert werden.

Energlewande vor Ort umsatzen: Die Energiewende
braucht faire Regeln fr die dezentrale Stramerzeugung|
und -verwendung. Das beinhaltet Mieterstrom und das
Zusammermwachsen von Strom- und Warmemarkt.
Bestehende steuerliche Hemminisse massen endlich ab-
gebaut werden

Mehr Realltit wagen: Die steuerliche Normalabschrel-
bung beim Mietwohnungsbau muss auf 3 Prozent ange-
hoben werden, da die aktuallen 2 Prozent der veranderten
wirtschaftlichen Nutzungsdauer von Wohngebauden nicht
mehr Rechnung tragen. In angespannten Markten sollte
sie als Anreiz for bazahibaren Wohnungsbau auf 4 Prozent
angehoben werden

Wettrennen beenden: Wenn mehr und gunstiger gebaut
werden soll, muss der Steuererhohungswettbewerb der
Lander bei der Grunderwerbsteuer aufhtren. Die Steuer-
sdtze misen auf ein investitionsfreundliches Niveau von
max. 3,5 Prozent zurdckgefuhrt werden

Sozlal Bauen: Die Einfahrung einer zeitlich befristeten und

Akzeptanz schaffen: Die Ablehnung von

Klimaschutz fir alle ermdglichen: FOr eine sozal ge-
rechte Ei sind eine belm
Wohngeld und entsprechende Regelungen bei den Kosten
der Unterkunft unergsslich. Das Wohngeld muss dynami-
siert und wie bei der Mindestsicherung jhrich entsprechend
der Prais- und Lohnentwicklung weiterentwickelt werden

Vierklang F w
und Sozlalver

muss das Credo bei KlimaschutzmaBnahmen im Gebdude-

bereich lauten. Umweltschutz fur alle gibt es nur mit

wirtschattlichen Anreizen statt Zwangssanierungen und

Bevormundung.

Blick auf Quartlere richten: Das Ei

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Sozlale Stadt fortsatzen: Die Attraktivitat der Stadte lebt
wvon guten und sicheren Nachbarschaften und sozialem
Zusammenhalt. Das Programm Sozlale Stadt muss daher
3k Leitprogramm far soziale Integration in den Quartieren
auf hohem Miveau fortgesetzt und gestarkt werden.

Integration ermbglichen: Fir die Integrationsarbeit in
den Wohnquartieren ist ein bundesweites, flexibles
Sonderprogramm Integration notwendig. Denn Integra-
tion it eine nationals, langfristige Aufgabe.

Landliche RAume starken: Die regionalen Ungleichge-
wichte haben sich in Deutschiand verscharft. Geeignete
Forderstrukturen sind notwendig, um die Infrastruktur,
Bildungs- und Kulturangebote in Schrumpfungsregionen zu
wverbessern, ihre Attraktivitit zu steigern und dadurch den
Zuwanderungsdruck auf die Metropolen abzuschwachen,

Digltale Werte schaffen: Mit Unterstitzung des Bundes
missen alle beteiligten Branchen eine digltale Wohn-
stratagle vorantrelben. Dazu brauchen wir politisch und
rechtiich klare Richtiinien sowie Forderprogramme zur
rechssicheren Erhebung und Analyse von Daten,
Breitbandinfrastrukturen bis in die Wohnung missen tech-
nologieoffen und aks Gesamtisungen fiir ganze Wohn-
gebaude geftirdert werden,

Zuhause Im Alter ermé glichen: Die Wohnung muss als
Gesundheits- und Pflagestandart gestarkt werden, damit
ltere und gesundheitlich beintrachtigte Mieter gemat
ihrem Wunsch bis ins hohe Alter in der angestammten
Wohnung im gewohnten Umfeld bleiben kisnnen. Dazu

muss konsequent auf das COp-Senkungsziel ausgerichtet
werden. Der Blick muss weg vom Einzelgebdude, hin zu
einem quartiersumfassenden Ansatz und auf den Endener-
gieverbrauch gerichtet werden.

Intelligent fbrdern: Nicht die teversten Modermisienungs-
maBnzhmen dtirfen am starksten gefbrdert werden, sondern
diejenigen it dem besten Kosten-Nutzen-Effekt auch far
den Mieter und Nutzer. Dazu muss die Férderpolltik der
KAW Bankengruppe grundlegend angepasst werden

beriin der Machbarschaft wird zunehmend zu einem
gesellschaftlichen Problemn. Der Bund muss mithilfe einer
deutschlandwelten Kampagne fur mehr Akzeptanz fur
M X

raumlich begrenzter =
in Anlehnung an den froheren § 7k Einkommensteuerge-

setz - kannte den Neubau von Sozialwahnungen forderen
Zusitzlich bedar es einer altemativen

Bauven muss Chefsache werden: Deutschland braucht

fr den Wohnungsneubau, um auch soldhe Investaren-
aruppen fur den Wohnungsbau zu gewinnen, die an steuer-
fichen Abschreibungen nicht teilhaben ktnnen

ein mit
Zustandigkeit fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung/
Raumordnung und digitale Infrastruktur.

Steuerbelastung mindern: Die Reform der Grundsteuer
darf nicht zu einer ausatzlichen Belastung der Mieterhaus-
halte im Rahmen der Betriebskosten fuhren — Stichwort:
Zweite Miete. Sie darf aber auch nicht bei den Vermietern
hangen bleiben.

Kommunale stérken: Wohnungs- und stadtentwick-
lungspolitische Fragen brauchen kemmunale Steuerung.
Dazu solite die Grandung kommunaler Untemehmen
und die entsprechende vorangehende Beratung finanziell
untersttzt werden.

Genossenschaften stirken: Die Forderung und Beratung
zur Neugriindung von Genossenschaften sollte ausgebaut
werden. Das bewahrte genossenschaftliche System darf
nicht durch Einschrankung der verpfilchtenden Prafung
im Genossenschaftsgesatz geschwacht werden

sallte die und

am Waohnort ausgebaut werden, Der gesetzich definierte
neue Pflegebedirftigkeltsbegriff ist konsequent umzau-
setzen. Der Bund muss das KfW-Programm Altersge-
recht Umbauen® weiter steigarn und mittelfristig mit
jahrlich 100 Mio. Euro ausstatten.

Sicherhelt im Quartier: Das Sicherheitsbedurfnis bei der
Wohnung als sicherer Rilckzugsort wichst. Die Gestaltung
des Wohnumfelds spielt dabei eine grofie Rolle. Notwen-
dig sind daher Zuschusse zur Starkung der Sicherheit in der
Wohnung, aber auch im unmittelbaren Wohnumield.

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland
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Sonderabschreibung fir den Mietwohnungsneubau
(8§ 7b EStG-E) ist 2016 gescheitert !

Weitere steuerliche Anreize daher dringend notig ...

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Einfihrung einer alternativen — aber gleichwertigen (siehe § 7b EStG-E)
— Investitionszulage in Hohe von 10% der Bemessungsgrundlage (AHK)

* Insbesondere flr potenzielle Investoren, die eine steuerliche Sonder-
abschreibung (siehe Vorschlag § 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.

= TOPs fur Bundestagswahl 2017!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
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Positionen der Parteien zur BT-Wahl

Bereich Steuern ... Was ist bislang bekannt? (Auszug)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

CDhu/CSU Keine Steuererhdhungen

+ Keine Wiedereinfuhrung der Vermégensteuer

» Steuerentlastung fur kleine und mittlere Einkommen
+ Schrittweise Abschaffung des Solidaritadtszuschlags

* Reform der Unternehmensbesteuerung
(mit Blick auf die Steuerharmonisierung im EU-Raum)

* Bessere steuerliche Rahmenbedingungen fur Wohnraumschaffung;
Erhdhung der Abschreibungssatze bei Neubauten

» Steuerliche Forderung der energetischen Sanierung

* Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer fir Wohneigentumserwerb;
Uberpriifung der Besteuerung von Share Deals

+ Ubergang der Gesetzgebung zur Grundsteuer auf die Lander

SPD » Entlastung kleiner und mittlerer Einkommen
» Stéarkere Belastung hoher und héchster Einkommen
* Wiedererhebung der Vermogensteuer (wenn dadurch keine
Arbeitsplatze in Betrieben gefahrdet werden)
« Steuerliche Gleichstellung von Arbeits- und Kapitaleinkommen
— Abschaffung der Abgeltungsteuer auf Kapitalertrage ab 2018

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



Positionen der Parteien zur BT-Wahl

Bereich Steuern ... Was ist bislang bekannt? (Auszug)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bundnis 90/
Die Grinen

Steuerhinterziehung bekampfen; Steuergestaltung einschranken

Europdaische Mindeststeuersétze und eine harmonisierte
Bemessungsgrundlage fur die Korperschaftsteuer

* Abschaffung der Privilegierung von Share Deals bei der
Grunderwerbsteuer

 Reform Grundsteuer vorantreiben
* Abgeltungsteuer abschaffen

* Erh6hung des Spitzensteuersatzes (Reichensteuer) und Reform
der Vermdgensbesteuerung

+ Weiterentwicklung der GewSt zu kommunaler Wirtschaftssteuer
* Erhohung der Abschreibungsgrenze fir GWG

Die Linke Mehr Abgaben und Steuern fur "Reiche" und Entlastungen fir

die "groRe Masse" der Bevolkerung ...

* Anhebung des Spitzensteuersatzes auf bis zu 75% (ab 1 Mio. EUR)
* Anhebung des Grundfreibetrags

* Einfuhrung einer Vermégensteuer ab 1 Mio. EUR mit 5%

« Umwandlung der GewSt in Gemeindewirtschaftsteuer; Ausweitung
der Bemessungsgrundlage (Hinzurechnungstatbestande)

+ ErméaRigter MwSt-Satz fur arbeitsintensives Handwerk

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



Positionen der Parteien zur BT-Wahl

Bereich Steuern ... Was ist bislang bekannt? (Auszug)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

FPD * Neuordnung der Finanzbeziehungen zwischen Bund und Landern
— Erhéhung der Steuerautonomie der Lander und Kommunen durch
eigene Hebesatzrechte auf die zuvor gesenkte Lohn-, Einkommen-
und Koérperschaftsteuer

* Festschreibung einer Belastungsgrenze fur Steuern und
Sozialabgaben im Grundgesetz

* Abschaffung des Solidaritatszuschlags
* Abschaffung der Abgeltungsteuer auf Kapitelertrage
* Verbesserte Abschreibungsbedingungen, z. B.
* Wiedereinfuhrung degressive AfA fiur bewegliche Wirtschaftsguter

* Erh6hung der linearen Abschreibung im Wohnungsbau
von 2% auf 3%

* Unternehmenssteuerreform fir bessere Rahmenbedingungen
fur die Wirtschaft

* Rechtsform- und finanzierungneutrales Unternehmenssteuerrecht

» Klare internationale Regeln fir fairen Steuerwettbewerb unter den
Unternehmen, ohne den Standort Deutschland zu gefahrden

* Grundsatz der IST-Besteuerung bei der Umsatzsteuer

* Einfuhrung eines Freibetrags bei der Grunderwerbsteuer fur den
Wohneigentumserwerb (500.000 EUR)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 24



Bilanzrecht

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

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



Behandlung von Zuschlssen

Ergebnisse der Behandlung im IFA des IDW
(Ergebnisbericht 89. Sitzung vom 02.05.2016)

Grundsatz: Bildung eines
Passivpostens (SoPo)

Investitions-
zuschisse

Auflésung tber ND
durch Verrechnung

mit AfA
HFA 1/1984

Zuwendungen der
offentlichen Hand

Aufwands-/
Ertragszuschusse

Aufwandsminderung/
Erh6éhung der
Umsatzerltse

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland




Behandlung von Zuschlssen

Soziale Wohnraumforderung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Grundsatzlich Anwendungsbereich des HFA 1/1984

e Gemischte Zuschiisse = Zuschusse, die sowohl Elemente
des Investitionszuschusses als auch des Ertragszuschusses
In sich tragen

* Im Einzelfall entscheiden, welcher Charakter tiberwiegt

e Investitionszuschuss:
SOPO und Auflésung tber AfA-Minderung

 Ertragszuschuss:
PRAP und Auflosung Uber Umsatzerlose

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Behandlung von Zuschlssen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

KfwW CO.,-Gebaudesanierung

« Bilanzierung analog HFA1/1984
« Kein Investitions- oder Ertragszuschuss

« Ausweis erfolgswirksam als "sonstiger betrieblicher Ertrag”

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



IFA des IDW
Zwelifelsfragen zum Ausweis von Immobilien
In der Handelsbilanz (88. und 89. Sitzung)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

1. Abgrenzung Anlage-/Umlaufvermogen

2. Umgliederung bei Anderung der Zweckbestimmung

3. Ausweis von Gebauden im Fertigungsprozess

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Abgrenzung des Anlagevermdgens (AV)
vom Umlaufvermdgen (UV)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

e §247 Abs. 2 HGB: Ausweis unter AV nur, wenn VG dazu
bestimmt ist, dauernd dem Geschaftsbetrieb zu dienen.

« Zeitliche Zugehorigkeit ist dabei nicht entscheidend (nur Indiz).

- Entscheidend ist der bei der Anschaffung oder Herstellung
verfolgte Zweck (Art des VG, konkreter Geschaftsgegenstand,
ggf. subjektiver Willen des Kaufmanns).

« Zuordnung nach den Verhaltnissen des Abschlussstichtages.

« Umkehrschluss: VG, die nicht AV sind, sind UV.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Umgliederungen bei Anderung
der Zweckbestimmung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Zweckbestimmung eines VG kann sich im Zeitablauf
andern.

« Umgliederung vom AV ins UV und umgekehrt.

 Absicht, einen VG des AV in naher Zukunft zu verauf3ern,
stellt keinen Wechsel der Vermoégensart dar, solange der
VG noch tatsachlich betrieblich genutzt wird.

* Auch wenn Mietwohngebaude nach WEG aufgeteilt
oder Grundsticke parzelliert werden.

e Wenn Gebaude noch vermietet werden, ist AfA
wichtiges Korrektiv zu den Umsatzerlosen.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Ausweis von Gebauden des AV
Im Fertigungsprozess

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

« Ausgaben fir ein sich in Fertigung befindliches Gebaude
durfen grundsatzlich erst aktiviert werden, wenn Vermdégens-
gegenstandseigenschaft erfullt ist (abstrakte Einzelverwertbarkeit
ausreichend).

« Aber: Bauvorbereitungskosten (vgl. § 2a der Formblatt-VO).
« Ausweis unter "Anlagen im Bau" bis zur betrieblichen Nutzung.

* Wird das Gebaude wahrend einer umfassenden Modernisierung
weiter betrieblich genutzt (Modernisierung im bewohnten Zustand),
erfolgt keine Umbuchung in Anlagen im Bau.

* Modernisierungskosten konnen wahrend des Zeitraums der

Modernisierung unter dem Posten "Anlagen im Bau" erfasst
werden.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Weitere Veroffentlichung ...

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

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

DIE WOHNUNGS-
_ -uetl WIRTSCHAFT
Unterbringung von Flichtlingen

* Nach BilMoG und MircoBilG kommt BilIRUG : SONDERHEET 6
— die Reform des deutschen Bilanzrechts 2015 - S aad ;

« 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

3 P! g
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