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Offentliche Anhérung zu dem Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU/CSU und SPD
"Gesetz zur verbesserten Einbeziehung der selbstgenutzten Wohnimmobilie in die geférderte
Altersvorsorge (Eigenheimrentengesetz — EugRentG) — Drucksache 16/8869

Sehr geehrter Herr Oswald,

far die Einladung zur 6ffentlichen Anhérung und die uns eingerdumte Moglichkeit, zu dem
Gesetzentwurf vorab schriftlich Stellung zu nehmen, bedanken wir uns.

Haus & Grund hat sich zusammen mit den anderen in der Bundesvereinigung der Spitzenverban-
de der Immobillienwirtschaft (BSI) zusammengeschlossenen Verbanden dazu entschieden, eine
gemeinsame Stellungnahme zu dem Gesetzentwurf abzugeben. Der Bundesvereinigung Spitzen-
verbande der Immobilienwirtschaft gehéren derzeit an:

Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen (BFW): Dem BFW gehéren
derzeit rund 1.600 Mitglieder und verbundene Unternehmen an, die einen Bestand von ca.
3,2 Millionen Wohnungen verwalten.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen: Der GdW reprasen-
tiert bundesweit rund 3.000 Wohnungsunternehmen mit 6,2 Millionen bewirtschafteten
Wohnungen, in denen rund 13 Millionen Menschen leben.

Haus & Grund Deutschland: Die Eigentiimerschutz-Gemeinschaft Haus & Grund vertritt die Inte-
ressen von rund 850.000 Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimern. Die privaten Eigentimer
besitzen mit rund 31 Millionen Wohneinheiten etwa 80 Prozent des gesamten Bestandes. Davon
werden rund 14 Millionen Wohnungen vermietet.
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Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter
und Sachversténdigen: Der [VD 2004 als Zusammenschluss aus dem Ring Deutscher Makler (RDM)
und dem Verband Deutscher Makler (VDM) entstanden. Er représentiert rd. 6.000 Mitgliedsun-
ternehmen aus dem Bereich der Immobilienmakler, Inmobilienverwalter, Finanzdienstleister,
Bewertungs-Sachverstandige, Bautrager und weiteren Immobilienberater.

Bundesfachverband Wohnungs- und Immobilienverwalter (BFW): Dem BFW gehéren derzeit
rund 400 Unternehmen an. Die Mitgliedsunternehmen verwalten ca. 550.000 Wohn- und Ge-
werbeeinheiten mit einem Gesamtvermdégen von rechnerisch etwa 47 Mrd. Euro.

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter (DDIV): Der DDIV ist mit derzeit Gber 1.200 Mit-
gliedsunternehmen die gréBte berufsstdndige Organisation fir hauptberuflich titige Immobi-
lienverwalter in Deutschland. Die Unternehmen sind in 10 Landesverbidnden organisiert und
verwalten einen Bestand von ca. 1,4 Millionen Wohnungen mit 84 Millionen Quadratmetern an
bewirtschafteter Wohn- und Nutzflache.

Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp): Der vdp ist einer der Spitzenverbinde der deut-
schen Kreditwirtschaft. Mit einem Marktanteil von Uber 50 Prozent in der gewerblichen und von
knapp 25 Prozent in der Wohnimmobilien-Finanzierung sind die derzeit 34 im vdp zusammenge-
schlossenen Institute fuhrend in der Immobilienfinanzierung in Deutschland

Verband Geschlossene Fonds (VGF): Der VGF reprasentiert die Branche der geschlossenen Fonds,
die ein jahrliches Investitionsvolumen von rd. 23,1 Mrd. Euro kumuliert. Die 46 Mitglieder repré-
sentieren ein Marktvolumen von annéhernd 16 Mrd. Euro. Damit vertritt der VGF mehr als 2/3
des Marktes der Anbieter geschlossener Fonds.

Die Stellungnahme der BSl ist diesem Schreiben beigeflgt.

Mit freundlichen GriBen

Dr. Rolf Kornemann
- Prasident -

Anlage



Stellungnahme

der Bundesvereinigung Spitzenverbande der Immobilie nwirtschaft
(BSI) zum Entwurf eines Gesetzes zur verbesserten E  inbeziehung
der selbstgenutzten Wohnimmobilie in die geforderte Altersvor-

sorge (Eigenheimrentengesetz - ERG)
Bundestags-Drucksache 16/8869

Die Bundesvereinigung der Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft (BSI)
bedankt sich fur die Ubersendung des Gesetzentwurfes und die eingeraumte
Maoglichkeit, diesbeziglich eine Stellungnahme abzugeben.

Hinsichtlich der Fragen um die Einbeziehung der Anteile an Wohnungsgenos-
senschaften in die Forderung verweist die BSI auf die detaillierte Stellung-
nahme des GdW vorgelegt fur die 6ffentliche Anhérung im Finanzausschuss
des Deutschen Bundestages am 28. Mai 2008.

Die BSI begruf3t das Ziel, den Verbreitungsgrad und die Attraktivitat der priva-
ten Altersvorsorge durch die verbesserte Einbeziehung des Wohnens in die
staatlich geforderte Altersvorsorge zu erhéhen. Das vorliegende Gesetz kann
einen wichtigen Beitrag zur diskriminierungsfreien Einbeziehung des Wohnens
in die staatlich geférderte private Altersvorsorge leisten. Dazu bedarf es aber
unter anderem einer Ausweitung der Forderung auf vermietete Wohnimmobi-
lien.

In Deutschland wird Wohneigentum im Schnitt in einem hoheren Alter als im
europaischen Ausland erworben. Die Eigenheimquote ist damit wesentlich
niedriger. Dies fuhrt insgesamt auch zu einem geringeren Vermogen der
nachfolgenden Generationen. Eine Einbindung der Immobilie in die steuerlich
geforderte Altersvorsorge wird die Eigenkapitalbasis potenzieller Immobilien-
eigentiimer starken und insbesondere Schwellenhaushalten einen friiheren
Erwerb von Wohnimmobilien oder Genossenschaftsanteilen erméglichen. Um-
fragen zufolge sehen 87 Prozent der Bevélkerung die eigenen vier Wéande als
ausgesprochen sichere Anlageform an, fur 82 Prozent der Deutschen gehort
zur idealen Absicherung fur das Rentenalter neben Ersparnissen auch Immo-
bilieneigentum. DarlUber hinaus erdffnet der Erwerb von Genossenschaftsan-
teilen und Dauerwohnrechten auch Haushalten mit einem geringeren Ein-
kommen eine Absicherung ihrer Wohnbedurfnisse im Alter.

Wir mochten an dieser Stelle aber noch einmal klarstellen, dass die mit dem
Eigenheimrentengesetz nunmehr vorgesehene Einbeziehung des Wohnens in
die staatlich geforderte private Altersvorsorge keinen Ersatz fur die Abschaf-
fung der Eigenheimzulage darstellt und zeitnah vermutlich nicht zu einer spur-
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baren Ankurbelung der Baukonjunktur im Eigentumsbereich flihren wird. Dazu
sind die FOrderbetrage im Verhaltnis zur Wohneigentumsférderung zu gering.

Nachfolgend erlauben wir uns einige Hinweise, die aus Sicht der Immobilien-
wirtschaft bei den kommenden Beratungen zum Eigenheimrentengesetz be-
achtet werden sollten.

1. Erhéhung des Entnahmebetrages des in einem Alter  svorsorgevertrag
angesparten Vermogens auf 100 Prozent, 88 92a, 92b EStG-E

Die vorgesehene Mdoglichkeit der vollstandigen Entnahme des in einem steu-
erlich geforderten Altersvorsorgevertrag angesparten Vermogens wird aus-
dricklich begruft.

Die Streichung des bisher bestehenden Mindest- bzw. Hochstentnahmebe-
trags und der obligatorischen Riickzahlungsverpflichtung erméglicht es den
Altersvorsorgesparern einerseits, friiher an das in einem Altersvorsorgevertrag
angesparte Vermogen zu gelangen und entbindet sie andererseits von einer
verpflichtenden Riickzahlung zugunsten eines Altersvorsorgevertrages. Dies
fuhrt zu einer deutlichen Verbesserung gegeniber der derzeit geltenden modi-
fizierten Entnahmeregelung.

Zudem ist zu begrifien, dass an der friiher vorgesehenen Begrenzung des
Entnahmebetrages auf 75 Prozent nicht mehr festgehalten wird. Eine solche
Beschrankung ware aus Sicht der BSI willklrlich gewéhlt gewesen und héatte
die Attraktivitat der Entnahmemadglichkeiten nur unwesentlich gegeniiber der
jetzigen Rechtslage erhéht.

2. Ausweitung der Forderung auf vermietete Immobili en, 88 92a, 92b
EStG-E

Die BSI halt zur Steigerung der Attraktivitat der Eigenheimrente eine Auswei-
tung der Investitionsmaglichkeiten fur erforderlich. Das aus einem Altersvor-
sorgevertrag entnommene gefdrderte Altersvorsorgevermégen sollte nicht nur
fur den Erwerb bzw. die Entschuldung selbstgenutzten Wohneigentums oder
den Erwerb von Anteilen an einer Wohnungsgenossenschaft bzw. eines Dau-
erwohnrechts eingesetzt werden kénnen, sondern grundsatzlich auch fir den
Erwerb vermieteten Wohneigentums.

Die vermietete Immobilie eignet sich ebenfalls als zusatzliches Altersvorsor-
geprodukt, das staatlich gefordert werden sollte. Um die vollstéandige Freiheit
des Biirgers bei der Auswahl seiner zuséatzlichen privaten Altersvorsorge zu
gewadhrleisten, erscheint eine solche Ausweitung zwingend geboten. Es ist
nicht sachgerecht, den Erwerb vermieteter Immobilien im Rahmen eines klas-
sischen Altersvorsorge-Fondsparplans zu erméglichen, die Direktanlage in
Wohnimmobilien aber staatlich nicht fordern zu wollen.
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Fur die vorubergehende Aufgabe der Selbstnutzung sieht der vorliegende
Gesetzentwurf im Gegensatz zu den urspriinglichen Vorschlagen nunmehr
vor, dass es nicht als schadliche Verwendung anzusehen ist, wenn der Eigen-
timer beabsichtigt, aus beruflichen Griinden lediglich zeitweise aus der gefor-
derten Immobilie auszuziehen (8 92a Abs. 4 EStG-E). Dies ist ausdriicklich zu
begrifRen, ermdglicht es den Betroffenen doch, an ihrem Eigentum festzuhal-
ten, ohne die steuerliche Férderung zu verlieren oder in ein Folgeobjekt oder
einen Folgevertrag investieren zu missen.

Die Regelung, wie bei einer voriibergehenden Aufgabe der Selbstnutzung
madgliche Mieteinnahmen zu versteuern sind, sollte nach Ansicht der BSI al-
lerdings vereinfacht werden. Nach 8 92a Abs. 4 S. 2 EStG-E sollen die im
Falle einer zeitweisen Vermietung der geférderten Immobilie fir die Bemes-
sungsgrundlage der AfA mal3geblichen Anschaffungs- und Herstellungskosten
um den Stand des Wohnforderkontos bei Aufgabe der Selbstnutzung gekdirzt
werden. Auf diese Klrzung sollte verzichtet werden, da der Stand des Wohn-
foérderkontos nicht den tatsachlichen gewahrten staatlichen ,Zuschuss* wider-
spiegelt, sondern einen um jahrlich zwei Prozent erhéhten Betrag, der die
staatliche Foérderung tberzeichnet.

3. Anhebung des vorgesehenen Abschlages bei Einmalz  ahlung, § 22 Nr.
5S. 5 EStG-E

Das in dem Wohnférderkonto enthaltene Altersvorsorgevermdgen soll sys-
temgerecht nachgelagert besteuert werden. Damit kommt es zu einer fakti-
schen Gleichbehandlung des geférderten Wohnens mit anderen privaten Al-
tersvorsorgeprodukten. Neben der Verteilung des in dem Wohnforderkonto
erhaltenen Betrages auf 17 bis 25 Jahre soll den Steuerpflichtigen die Mog-
lichkeit eingeraumt werden, den Betrag des Wohnférderkontos einer einmali-
gen Besteuerung zu unterwerfen. In diesem Fall sollen lediglich 70 Prozent
des Wohnfdrderkontos berticksichtigt werden, wodurch sich durch die Einmal-
zahlung ein ,Steuerrabatt” von 30 Prozent ergibt.

Die Einriumung der Moglichkeit einer Einmalzahlung mit Steuerrabatt wird
von der BSI ausdrtcklich begrif3t. Sie vermindert im Ergebnis den burokrati-
schen Aufwand fur den Steuerpflichtigen und die Finanzverwaltung. Ein sol-
cher Steuerrabatt ist aber schon finanzmathematisch sowie steuertechnisch
geboten. Zum einen bietet ein solcher Abschlag einen rechnerischen Aus-
gleich fur den mit der vorzeitigen Ablésung der Steuerzahllast verbundenen
Zinseffekt. Zum anderen ist er ein Ausgleich fir den durch die Einmalzahlung
entstehenden Progressionseffekt, soweit im Jahr der Einmalzahlung weitere
Einkiinfte erzielt werden. Allerdings sollte der Steuerrabatt nach Auffassung
der BSI angehoben werden.
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Der vorgesehene Steuerrabatt von 30 Prozent deckt gerade einmal den Ab-
zinsungseffekt bei einer Verzinsung von knapp 3,5 Prozent ab. Dieser Zins-
satz ist unter Bertcksichtigung des langen Zeitraums von bis zu 25 Jahren
nicht fristenadaquat und damit deutlich zu niedrig.

Hinzu kommt, dass derjenige, der sich fur die Einmalzahlung bei Ruhe-
standseintritt entscheidet, erhebliche Nachteile durch die Steuerprogression
erfahrt. Denn durch das zusétzliche rechnerische Einkommen aus dem Wohn-
forderkonto gilt fir die Betroffenen im Jahr der Auflésung des Wohnfdrderkon-
tos ein deutlich hoherer Steuersatz.

Aus Sicht der BSI sollte bei einer Einmalzahlung maximal 50 Prozent des in
dem Wohnférderkonto enthaltenen Betrages der Besteuerung unterworfen
werden. AuRerdem sollte der Einmalbetrag als auRerordentliche Einnahme

I. S. d. 8 34 EStG gelten und insoweit ermafigt besteuert werden. Dies wiirde
die Progressionswirkung abmildern, Einmalzahlungen gegeniiber ratierlichen
Zahlungen somit deutlich attraktiver machen und bertcksichtigen, dass die
Mehrheit der Altersvorsorgesparer ihren Ruhestand steuerschuldenfrei
verbringen wollen.

4. Herabsetzung der im Falle einer schadlichen Verw  endung wahrend
der Auszahlungsphase zur Anwendung kommenden ,Straf steuer*,
88 22 Nr. 5 S. 6, 92a Abs. 3 EStG-E

Die BSI hélt die vorgesehene Verdoppelung des im Wohnférderkonto enthal-
tenen Betrages im Falle einer schédlichen Verwendung der geférderten Im-
mobilie im Rentenalter, z. B. Verkauf oder nicht nur voriibergehende Fremd-
vermietung innerhalb der ersten 10 Jahre nach Renteneintritt, fiir unangemes-
sen. Im Gegensatz zu den konventionellen staatlich geférderten Altersvorsor-
geprodukten, bei denen im Falle einer schadlichen Verwendung lediglich die
Ruckabwicklung der gewahrten Foérderung vorgesehen ist (vgl. § 93 EStG),
benachteiligt die vorgesehene Regelung die staatlich geférderte Immobilie
erheblich.

Der Gesetzgeber sollte daher von der Verdoppelung des im Wohnférderkonto
enthaltenen Betrages absehen. Es muss unterschieden werden, ob das Ob-
jekt aufgrund einer Zwangslage verauf3ert oder voribergehend vermietet wird,
oder ob dies aus anderen Griinden geschieht. Die BSI spricht sich ausdrtick-
lich dafir aus, dass die Sanktionen einer schadlichen Verwendung bei der
Eigenheimrente nicht hoher ausfallen durfen als bei konventionellen staatlich
geforderten Altersvorsorgeprodukten. Im Ubrigen wiirde die Ausweitung der
Forderung auf vermietete Wohnimmobilien die Félle der mdglichen schadli-
chen Verwendung deutlich reduzieren.





