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L Allgemeines

1. Die IDWR

Die Initiative Deutsche Wohnimmobilien-REITs (IDWR) ist ein im Dezember 2004
gegriindeter Zusammenschluss von grofien, ganz iiberwiegend ehemals gemeinndit-
zigen Wohnungsunternehmen, die mehr als 950.000 eigene Wohnungen bewirtschaf-
ten. Mitglieder der IDWR sind kommunale, industrieverbundene sowie bankenge-

stiitzte Wohnungsunternehmen.

2. Stellungnahme zu Fragen der Unternehmensbesteuerung im Zusam-
menhang mit dem Gesetzentwurf der Bundesregierung zum Biirgerent-

lastungsgesetz

Die IDWR dankt fiir die Gelegenheit, zu Fragen der Unternehmensbesteuerung im
Zusammenhang mit dem Gesetzentwurf der Bundesregierung zum Biirgerentlas-
tungsgesetz Stellung nehmen zu diirfen. Dabei geht es darum, steuerliche Diskrimi-
nierungen von Unternehmen, die diese im Vergleich mit anderen Marktteilnehmern
einschrianken oder sogar in deren Existenz gefdhrden, bereits riickwirkend zum Jah-
resanfang 2009 aufzuheben. Ein besonderer Stellenwert kommt dabei der Sonder-
steuer in § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG zu, weil diese Vorschrift ehemals gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen, insbesondere kommunale Wohnungsunternehmen und
Wohnungsgenossenschaften, gegeniiber jedem anderen Marktteilnehmer, etwa aus-
landischen Fondsgesellschaften, steuerlich so benachteiligt, dass sie als Kaufinteres-
senten bei Bestandsverduflerungen anderer ehemals gemeinniitziger Wohnungsun-

ternehmen wirtschaftlich ausscheiden.



Die iibrigen Vorschlage der IDWR beziehen sich auf Vorschriften, die mit der Unter-
nehmenssteuerreform 2008 eingefiihrt worden sind, die Zinsschranke und den Ver-
lust von Verlustvortrdgen nach § 8 ¢ KStG. Das liegt auch daran, dass bei bestands-
haltenden immobilienwirtschaftlichen Unternehmen die Kreditfinanzierung und die
Verlustvortrage im Vergleich zu anderen Wirtschaftszweigen umfangreich und tiber
einen langeren Zeitraum entstehen. Bei den Vorschlagen der IDWR wird jedoch be-
achtet, dass eine spitere Gesetzgebung die genannten Vorschriften einer sehr viel

weitreichenderen Uberpriifung unterziehen konnte.

Wir bitten, die Vorschldge der IDWR auch im Hinblick darauf zu priifen, dass die
anstehende Bundestagswahl ansonsten dazu fithren konnte, dass fiir Unternehmen

unhaltbare Zustidnde zumindest fiir ein weiteres Jahr fortgelten wiirden.

II. Zu den Einzelheiten

1. Zur Sondersteuer auf Verduflerungen von ehemals gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen an andere ehemals gemeinniitzige Wohnungs-
unternehmen, insbesondere auch kommunale Wohnungsgesellschaften

(§13 Abs. 3 Satz 10 KStG)

Die Vorschrift in § 13 Abs. § Satz 10 KStG bewirkt, dass ausschliefSlich in dem Fall,
dass bei der Verduflerung von unter der Wohnungsgemeinniitzigkeit hergestellten
oder angeschafften Wohnungsbestinde ein ehemals gemeinniitziges Wohnungsun-
ternehmen auf der Kauferseite steht, bei der Ermittlung des Verdufserungsgewinns
auf die historischen Herstellungs- oder Anschaffungskosten abziiglich der seitheri-
gen Abschreibungen zurtickgegangen wird. Nur wenn an diese Kéufer verdufsert
wird, werden die stillen Reserven aus der Zeit der Wohnungsgemeinniitzigkeit
nachversteuert. Bei allen anderen Marktteilnehmern, insbesondere auch auslandi-

schen Fonds, wird hingegen der Verdufierungsgewinn unter Beachtung der



Anfangsbilanzierung nach dem Austritt aus der Gemeinniitzigkeit entsprechend § 13
Abs. 3 Satz 1 KStG abziiglich der seitherigen Abschreibungen ermittelt, so dass ein
sehr viel niedrigerer Verdufierungserlos fiir die Besteuerung zugrunde gelegt wird.
Deshalb erscheint es fiir ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen als wirt-
schaftlich sinnlos, groflere Wohnungsbestinde an ehemals gemeinniitzige Woh-

nungsunternehmen zu verkaufen.

Diskriminiert werden nach § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG vor allem in den lokalen Mark-
ten aktive Wohnungsunternehmen. Dabei ist es in vielen Fallen nicht nur politisch
erwiinscht, sondern wirtschaftlich auch sehr nahe liegend, dass ehemals gemeinndit-
zige Wohnungsunternehmen als Kaufinteressenten tatig werden. § 13 Abs. 3 Satz 10
KStG verhindert oder erschwert eine Reihe von sowohl wohnungspolitisch als auch

wirtschaftlich sinnvollen VerduSerungen aus Wohnungsbestanden.

Nach den vielen FEigentiimerwechseln von Wohnungsbestinden der offentlichen
Hand in den vergangenen Jahren werden die in ihrer Wohnungsbewirtschaftung
tiber Jahrzehnte als besonders verlédsslich erwiesene ehemals gemeinniitzige Woh-
nungsgesellschaften, darunter kommunale Wohnungsunternehmen und Wohnungs-
genossenschaften, faktisch von den nun folgenden Verdufierungen grofierer, lokal
zentrierter Wohnungsbestdnde ausgeschlossen. Zu einem iiberwiegenden Teil han-
delt es sich um planmaflige WeiterverdufSerungen, die allerdings infolge der Finanz-
krise z. T. eine Beschleunigung erfahren. In vielen Fillen handelt es sich um Verau-
Berungen im Wert von mehr als 100 Mio. Euro. In anderen Fallen wird bei grofien
Wohnungsunternehmen der 6ffentlichen Hand eine Umstrukturierung unter beglei-
tenden Bestandsverdufierungen an andere ehemals gemeinniitzige Wohnungsunter-

nehmen verhindert.

Es erscheint deshalb als dringend erforderlich, zumindest die steuerliche Schlechter-
stellung dieser ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen gegentiber allen
anderen Marktteilnehmern beim Ankauf von Wohnungsbestianden, die ehemals dem

Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht unterlegen haben, bereits fiir 2009 zu beenden.



Ansonsten wiren diese Unternehmen von zahlreichen groflen Wohnungsveraufse-

rungen in diesem Jahr faktisch ausgeschlossen.

Das diskriminierende Sonderrecht sollte auch deshalb aufgehoben werden, weil in
2008 die Schlussbesteuerung des sog. EK-02 entsprechend § 38 Abs. 4-10 KStG vor-
genommen worden ist. Dadurch werden die Eigenkapitalanteile, die aus der Diffe-
renz von Schlussbilanzierung der Wohnungsgemeinniitzigkeit und der Anfangsbi-
lanzierung beim Eintritt der Wohnungsunternehmen in die Steuerpflicht gebildet
worden sind, nun mit den zum 31.12.2006 festgestellten Werten besteuert. Das Son-
derrecht in § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG stellt fiir die Félle, in denen auf der Kauferseite
ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen stehen, wirtschaftlich eine Doppel-

besteuerung dar.

Die Vorschrift in § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG ist 1993 mit der Absicht geschaffen wor-
den, die mit Ende der Gemeinniitzigkeit bedingten Abschreibungsvolumina von der
Verlustverrechnung im Konzern auflerhalb der Bewirtschaftung von ehemals ge-
meinniitzigen Wohnungsbestinden auszunehmen. Zugrunde gelegen hat der Ge-
setzgebung eine auf die Bewirtschaftung der ehemals gemeinntitzigen Wohnungsbe-
stinde eingeschrankte Nutzung der mit dem Eintritt in die Besteuerung verbunde-
nen hohen Abschreibungsvolumina. Dass die von der Finanzverwaltung im sog.
Teilwert-Erlass pauschalierte Sachwertermittlung (BMF-Schreiben vom 30.03.1990
DB 1990 S. 965 f£.) eine solche Beschrankung der Verlustverrechnung rechtfertigt, ist
schon damals sehr umstritten gewesen. Wenn Differenzen zum Ertragswertverfahren
signifikant wurden, ist dies dadurch bedingt gewesen, dass durch die Mieten der
ehemals gemeinniitzigen Wohnungsbestdnde eine damals sehr wirksame Dampfung
des Mietenanstiegs bei einem jahrelang von Wohnungsengpéassen bestimmten Woh-
nungsangebot ermoglicht worden ist. Zumindest ist fast 20 Jahre nach dem Ende der
Wohnungsgemeinniitzigkeit eine derartige Argumentation mit iiberhhten Gebau-
dewerten wirtschaftlich hinféllig geworden. Umso mehr macht sich nun die einseiti-

ge steuerliche Diskriminierung von ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunterneh-



men auf der Kduferseite bemerkbar. Insbesondere auch kommunale Wohnungsun-

ternehmen und Wohnungsgenossenschaften werden so aus dem Markt gedrangt.

Ein Sonderrecht fiir ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen besteht auch in
§ 13 Abs. 3 Sitze 2-9 KStG fiir die Bewirtschaftung der Wohnungsbestinde. Aller-
dings wird hier in der Regel die Einschrankung der Verlustverrechnung durch die
Regelungen zur Abschreibung auf Sanierungsmafinahmen bei ehemals gemeinniitzi-
gen Wohnungsbestdnden (sog. begiinstigtes Investitionsvolumen in § 13 Abs. 3 Sitze
4 u. 5 KStG) verdrédngt. Da dieser steuerliche Anreiz iiber jetzt fast 2 Jahrzehnte star-
ke Wirksamkeit entfaltet hat, ist das urspriingliche Sonderrecht durchweg nicht mehr
aktuell. Allerdings erfordert das Sonderrecht in § 13 Abs. 3 Sitze 2-9 KStG eine ver-

gleichsweise aufwendige Spartenrechnung.

Demgegentiber stellt die Vorschrift von § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG fiir Verduflerungs-
talle eine unausweichliche steuerliche Diskriminierung von ehemals gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen, insbesondere auch kommunalen Wohnungsunternehmen

und Wohnungsgenossenschaften, dar.

Forderung der IDWR:  § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG stellt ein Sonderrecht in der Ver-
dullerung dar, durch das ehemals gemeinniitzige Woh-
nungsunternehmen als Kdufer von ehemals dem Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsrecht unterliegenden Wohnungs-
bestinden weitgehend aus dem Markt gedrangt werden.
Die Vorschrift bewirkt auSerdem nach der Schlussbesteu-
erung des EK-02 wirtschaftlich eine Doppelbesteuerung. §
13 Abs. 3 Satz 10 KStG ist deshalb zum 01.01.2009 aufzu-
heben.



2. Steuerlich und wirtschaftlich unsachgemifie Vorschriften der Zins-

schranke (§ 4 h EStG; § 8 a KStG)

Die sog. Zinsschranke trifft grofle immobilienwirtschaftliche Unternehmen wie die

Mitglieder der IDWR in besonderer Weise:

* Das Geschift von Wohnungsunternehmen ist sehr kapitalintensiv und ver-
bunden mit einem vergleichsweise hohen Fremdkapitalanteil und einer nied-
rigen Gesamtkapitalrentabilitdt. Die langfristige Finanzierung sichert jedoch

zugleich die Stabilitdt von Mieten und Wohnungspreisen in Deutschland.

* Die Fremdkapitalfinanzierung erfolgt langfristig, im Verlauf der Zeit ist je-
doch eine erhebliche Spreizung bei der Finanzierung von Wohnungsbestan-

den merklich.

* Grofie Wohnungsgesellschaften haben hdufig Vermogensverwaltung und o-
peratives Geschift (insbesondere Projektentwicklung) in verschiedenen Ge-
sellschaften, ohne dass die korperschaftssteuerliche Organschaft genutzt wer-

den kann.

Bei grofien wohnungswirtschaftlichen Unternehmen gibt es deshalb eine dauerhafte
Besteuerung durch die Zinsschranke, die sogar Konzerngesellschaften mit negativem
Cashflow erfasst. In Zeiten niedergehender Konjunktur kommen vor allem im opera-
tiven Geschéft Ertragsschwichen hinzu. Der Bundesrat hat (BR-Drs. 168/09 Nr. 2)
vorgeschlagen, bis 2010 die Freigrenze in § 4 h Abs. 2 Satz 2 Buchstabe a EStG fiir
das Eingreifen der Zinsschranke von 1 Mio. Euro auf 3 Mio. Euro anzuheben. Da die
Zinsschranke tiiber die Missbrauchsbekdmpfung hinausgeht und die Fremdkapitalfi-
nanzierung einschranken soll, erscheint eine Umwandlung der Freigrenze in einen

Freibetrag fiir alle Unternehmen mit dem angehobenen Betrag als sehr erforderlich.



Die zeitliche Befristung ist diskussionswiirdig, wenn eine weitergehende Korrektur

der Zinsschranke beabsichtigt ist.

Abgesehen davon erscheint es als nicht hinnehmbar, wenn die Zinsschranke als Be-
wirtschaftungsmerkmal von Immobilienbestinden regelmaflig eine Abzugsbegren-
zung nach § 4 h EStG mit den entsprechenden negativen Besteuerungsfolgen er-
zeugt. Zumindest fiir diesen Wirtschaftsbereich, der nur wegen der Rechtsform ge-
werblich wird, miisste die Eingriffsschwelle fiir die Zinsschranke als Verhaltnis von
Ebitda nach § 4 h Abs. 1 Satz 1 EStG und den Zinsaufwendungen angehoben wer-
den, am besten von 30 % auf 50 %. Innerhalb von Holdings sollte die Anwendung
der Zinsschranke dadurch eingeschrankt werden, dass es der Muttergesellschaft frei-
steht, auf die Kiirzung um die Anteile an anderen Konzerngesellschaften (§ 4 h Abs.

2 Satz 5 EStG) zu verzichten.

Insofern bei grofien immobilienwirtschaftlichen Unternehmen sowohl vermogens-
verwaltende als auch operative Tatigkeiten zusammenkommen, hilft bei der Kon-
zernbetrachtung eine Anhebung der Eigenkapitaldifferenz von Konzern und Kon-

zerngesellschaften von der Quote von 1 % auf 5 % weiter.

Forderung der IDWR:  Die derzeitige Finanz- und Wirtschaftskrise fiihrt dazu,
dass die Zinsschranke bei wesentlich mehr Unternehmen
als bisher angenommen zur Anwendung kommt. Auf-
grund von Besonderheiten der Finanzierung greift bei
wohnungswirtschaftlichen Unternehmen die Zinsschran-
ke in besonderer Weise in die Ertragsfihigkeit ein. Die

IDWR fordert deshalb:

* Umwandlung der Freigrenze von 1 Mio. Euro in einen Freibetrag von 3 Mio.

Euro als Bagatellgrenze fiir alle Betriebe.



* Anhebung der Eingriffsschwelle fiir die Zinsschranke von 30 % der Zinsen im
Verhiltnis zum Ebitda auf 50 %. Ggf. ist tatigkeitsbezogen fiir die nur durch
die Rechtsform “betrieblich” gewordene Vermogensverwaltung der hohere

Wert zu bestimmen.

* Auf Antrag der Muttergesellschaft Einbeziehung von Beteiligungen im Kon-

zern in das Eigenkapital eines , Betriebes”.

* Erweiterung der Befreiung von der Zinsschranke im Konzern durch eine An-
hebung der zuldssigen Abweichung der Eigenkapitalquote im Konzern von

der eines Konzernbetriebs von 1 % auf 5 %.

3. Korrektur bei durch Anteilsverschiebung untergehenden Verlustvortra-

gen (§ 8 ¢ KStG)

Durch die Befreiung von Sanierungsmafinahmen, wie sie der Bundesrat vorgeschla-
gen hat (BR-Drs. 368/09 Beschluss Nr. 18) wird versucht, dass infolge von § 8 ¢
KStG Unternehmenssanierungen durch Fortfall der Verlustvortrage nicht gefahrdet
werden. Zugleich zeigen die Bedingungen hinsichtlich des Erhalts von Arbeitsplat-
zen, dass Verlustvortrdge im Fall von Anteilsverschiebungen vom Gesetzgeber an
nicht-steuerliche Voraussetzungen gebunden werden sollen. Dadurch werden An-
teilsverschiebungen gegeniiber Fortfiihrungen des Betriebs steuersystematisch nicht
begriindbar schlechter gestellt. Vor allem jedoch ist der Gesetzgebungsvorschlag da-
zu geeignet, dass die bisherigen Anteilseigner bestrebt sein werden, Entlassungen
noch selbst vorzunehmen. Durch die Zufithrung von neuem Kapital als dritte, nicht
kumulative Bedingung, scheint eine entsprechende Liicke im BMF-Schreiben zu § 8 c
KStG geschlossen. Allerdings fragt es sich, inwiefern auf dem Billigkeitsweg die bis-
her anzunehmende Praxis, Sanierungsgewinne nicht zu besteuern, beibehalten wer-

den soll.
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Nach Ansicht der IDWR sollte § 8 ¢ KStG in zweierlei Hinsicht verandert werden:

* Anteilsverschiebungen, die lediglich Untergesellschaften eines Konzerns
betreffen, sollen insgesamt aufler Betracht bleiben. Die gegenteilige Begriin-
dung, dass eine solche Konzernbetrachtung zu ,verwaltungsaufwendig und
gestaltungsanfallig” sei, erscheint angesichts der steuerlichen und wirtschaft-

lichen Bedeutung als langst nicht hinreichend.

* Die Schwichen einer Anhebung zumindest fiir die Sanierungstélle zeigt, dass
erwogen werden sollte, iibergangsweise bis zum 31.12.2011 den derzeitigen §
8 ¢ im Sinne des fritheren § 8 Abs. 4 KStG zu fassen, wonach die Anteilsver-
schiebungen erst mit der iiberwiegenden Verdnderung der betrieblichen
Grundlagen zum Untergang der Verlustvortrédge fithren sollen. Sinnvoll wére
es, die verdnderte Vorschrift auf Antrag des Steuerpflichtigen riickwirkend

zum 01.01.2008 gelten zu lassen.

Berlin, den 17. April 2009

gez. Dr. Harm Carls gez. Franz Wynands, WP/StB



