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Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Foérderung von
energetischen SanierungsmaBnahmen an Wohngebauden

Stellungnahme des Bundesrates vom 17.06.2011
(BR-Drucksache 339/11 — Beschluss)

vorgelegt fur die 6ffentliche Anhérung im Finanzausschuss
des Deutschen Bundestages am 27. Juni 2011
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1
Grundséatzliches

Der GdW vertritt als groBter deutscher Branchendachverband bun-
desweit und auf europaischer Ebene rund 3.000 kommunale, genos-
senschaftliche, kirchliche, privatwirtschaftliche, landes- und bundes-
eigene Wohnungsunternehmen. Sie bewirtschaften rund 6 Mio.
Wohnungen, in denen Uber 13 Mio. Menschen wohnen. Der GdW
reprasentiert damit Wohnungsunternehmen, die fast 30 % aller
Mietwohnungen in Deutschland bewirtschaften.

Der Klimawandel und die Sicherung einer zukunftsfahigen Energie-
versorgung zahlen zu den groBten Herausforderungen unserer Zeit.
Die Bundesregierung hat hierzu ein umfassendes Gesetzespaket vor-
gelegt, mit dem auch wichtige Impulse fur die Intensivierung der
energetischen Gebdudesanierung gesetzt werden sollen.

Der GAW begrifBt das Vorhaben der Bundesregierung ausdriicklich,
die energetische Modernisierung im Gebaudebereich nunmehr auch
Uber eine steuerliche Férderung zu forcieren. Zum Entwurf eines
Gesetzes zur steuerlichen Férderung von energetischen Sanie-
rungsmaBBnahmen an Wohngebauden (BT-Drucksache 17/6074
vom 06.06.2011) an sich nimmt der GdW aufgrund der beson-
deren Betroffenheit der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
insgesamt gemeinsam mit den anderen in der BSI Bundesver-
einigung Spitzenverbdnde der Imnmobilienwirtschaft zusam-
mengeschlossenen Interessenverbinden aus der Wohnungs-
und Immobilienbranche gesondert Stellung.

Die nachfolgende Stellungnahme nimmt dagegen ausschlieBlich
Bezug auf die Stellungnahme des Bundesrates zum Gesetzentwurf
vom 17.06.2011 (BR-Drucksache 339/11 — Beschluss).

Im Einzelnen handelt sich hierbei um

- die Prufbitte des Bundesrates, ob eine Verdoppelung der Sanie-
rungsquote der energetischen Gebaudesanierung moglich ist

und

- den Vorschlag des Bundesrates, zusatzlich eine Altschulden-
regelung zu treffen.

Wir bitten Sie, unsere Forderungen, die im Folgenden naher konkre-
tisiert werden, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu unterstitzen
und entsprechend zu berUcksichtigen.



2
Unsere Forderungen im Einzelnen

2.1
Zu Nummer 1 der Stellungnahme des Bundesrates

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu pru-
fen, ob eine Verdoppelung der Sanierungsquote der energetischen
Gebdudesanierung maglich ist.

Der GAW begriBt und unterstltzt diese Prifbitte des Bundesrates
ausdrucklich.

Der vorgelegte Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Férderung
von energetischen SanierungsmaBnahmen an Wohngebduden sieht
unter bestimmten Voraussetzungen eine besondere steuerliche For-
derung von energetischen SanierungsmaBnahmen an Wohngebau-
den vor. Die grundsatzliche Einschdatzung zum Gesetzentwurf ist der-
zeit, dass er seine Wirkung vor allem im selbstgenutzten Wohneigen-
tum entfalten wird. Im vermieteten Wohneigentum dagegen werden
die Auswirkungen gering sein. Zur Bewertung des Gesetzent-
wurfs wird auf die zuvor angesprochene Stellungnahme der
BSI verwiesen.

Diese Einschatzung bedeutet aber auch, wie wichtig es ist, zusatzlich
zu steuerlichen FérdermaBnahmen auch die KfW-Forderung in die-
sem Bereich mit ausreichenden Mitteln auszustatten, die Férderung
zu verstetigen und die Forderintensitat zu erhéhen.

Die vorgesehene steuerliche Férderung von energetischen Sanie-
rungsmaBnahmen im Gebaudebereich mit geschatzt 1,5 Mrd. EUR
sowie die Aufstockung des KfW-CO,-Gebdudesanierungsprogramms
um 1,5 Mrd. EUR sind ein erster Schritt in die richtige Richtung.

Damit das im Energiekonzept der Bundesregierung festgelegte Ziel
einer Verdoppelung der Sanierungsquote auf 2 % aber auch tatsach-
lich erreicht werden kann, was einer Sanierung von mindestens
360.000 Gebauden jahrlich entspricht, ware mittelfristig ein jahrli-
ches Fordervolumen von 5 Mrd. EUR erforderlich. Wir verweisen in
diesem Zusammenhang auf den "Pakt fur Klimaschutz", dem sich

76 Verbande angeschlossen haben, um fur die Verstetigung der Mit-
telausstattung und Planungssicherheit fur die Investoren einzutreten.

Forderung:

Damit eine Verdopplung der Sanierungsquote auf 2 % — wie es das
Energiekonzept der Bundesregierung vorsieht — auch tatsachlich
erreicht werden kann, ist eine weitere Aufstockung des KfW-CO,-
Gebaudesanierungsprogramms auf kurzfristig mindestens 2 Mrd.
EUR unabdingbar. Dartber hinaus ist auch eine Erhdhung der Forder-
intensitdt des KfW-CO,-Gebaudesanierungsprogramms dringend
geboten.



2.2
Zu Nummer 9 der Stellungnahme des Bundesrates

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung, die Altschuldenhilfever-
ordnung dahingehend zu andern, dass alle Wohnungsunternehmen
mit Altverbindlichkeiten beim Abriss von Wohngebduden ab dem
Baujahr 1919 einen Entlastungsbetrag von 55 EUR je Quadratmeter
abgerissener Wohnflache erhalten, sofern der Entlastungsbetrag in
gleicher Hohe vollstandig in die Sanierung von Wohngebauden in
der Innenstadt auf der Grundlage eines stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes investiert wird. Die Regelung soll fiir Abrisse ab dem
01.01.2012 bis zum 31.12.2019 gelten.

Der GdW begriBt und unterstttzt den Vorschlag des Bundesrates,
im Rahmen der Gesetzesinitiative zur steuerlichen Férderung von
energetischen SanierungsmaBnahmen an Wohngebauden zusatzlich
eine Altschuldenregelung zu treffen.

Der GAW bittet jedoch den Bundesrat und die Bundesregierung, die
vorgeschlagene Regelung im weiteren Gesetzgebungsverfahren da-
hingehend auszuweiten,

1. dass die Reinvestition des vorgeschlagenen Entlastungsbetrages
grundsatzlich in alle zukunftsfahigen Wohnquartiere auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes er-
folgen kann und

2. dass die vorgeschlagene Regelung bereits fr Abrisse ab dem
01.01.2010 zur Anwendung kommt.

Begriindung:

Der Stadtumbau Ost 2002 bis 2009 ist eine Erfolgsgeschichte mit
hoher gesamtgesellschaftlicher Akzeptanz. Bis zum Juni 2010 konn-
ten die Wohnungsunternehmen dank der Altschuldenhilfe Gber
224.000 Wohnungen abreiBen und so den Wohnungsleerstand sen-
ken, Wohnquartiere 6konomisch und sozial stabilisieren und durch
Marktbereinigung die Innenstadte starken.

Mit Blick auf die weiterhin dramatische Bevolkerungsentwicklung
bleibt die Notwendigkeit, bis 2016 mindestens 200.000 weitere
Wohnungen in Ostdeutschland abzureien. Ohne eine entsprechen-
de finanzielle Ausstattung des Programms Stadtumbau Ost und eine
Entlastung aller abgerissenen Wohnungen von den Altschulden kann
dieser Prozess nicht gelingen.

Fur die zweite Phase des Stadtumbaus Ost ab dem 01.01.2010 gibt
es bisher keine Altschuldenregelung. Wohnungsunternehmen kén-
nen keine Altschuldenentlastung mehr beantragen. Nach Abriss der
Wohnungen bleiben die Altschulden bei den Wohnungsunterneh-
men. Sie sind ein Hemmnis fur den Stadtumbau und fr Investitio-
nen, gerade auch im energetischen Bereich.



Zu der vorgeschlagenen Regelung hat der GdW zwei wesentliche
Anderungsvorschlage.

1.

Die Reinvestition des vorgeschlagenen Entlastungsbetrages sollte
generell in alle zukunftsfahigen Wohngebiete méglich sein. Die
Kommunen haben gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft und
weiteren Akteuren die Entwicklungsschwerpunkte im Bereich der
Stadtentwicklung entsprechend der konkreten Situation in jeder
Gemeinde vereinbart. Grundsatzlich besteht Konsens zu der Fra-
ge, wo Wohnungen abgerissen werden sollen und wo nachhaltig
investiert werden soll. Dieser Grundsatz starkt die kommunale
Entscheidungshoheit, ist Ausdruck der konkreten Situation vor
Ort und ermdglicht energetische Investitionen in allen Wohn-
quartieren, die dauerhaft fir Wohnzwecke zur Verfligung stehen
sollen und mussen.

Im Vertrauen auf eine Altschuldenregelung haben Wohnungsun-
ternehmen ab 2010 Wohnungen vom Markt genommen, die Alt-
schulden sind bei ihnen verblieben. Der GdW spricht sich daher
flr eine Einbeziehung dieser seit dem 01.01.2010 erfolgten Ab-
risse nach dem Vorbild der Altschuldenregelung vom 15.12.2000
aus.
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Stellungnahme
der Bundesvereinigung Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft (BSI)
zum
Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Férderung
von energetischen SanierungsmaBnahmen an Wohngebauden
(Bundestag-Drucksache 17/6074 vom 06.06.2011)
fur die 6ffentliche Anh6érung
im Finanzausschuss des Deutschen Bundestages am 27.06.2011

Der GAW bedankt sich fur die Moglichkeit der Stellungnahme zum Entwurf eines
Gesetzes zur steuerlichen Férderung von energetischen SanierungsmaBnahmen
an Wohngebauden. Aufgrund der besonderen Betroffenheit der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft insgesamt gibt der GdW seine Stellungnahme gemeinsam
mit den anderen in der BSI Bundesvereinigung Spitzenverbande der Immobilien-
wirtschaft zusammengeschlossenen Interessenverbanden aus der WWohnungs-
und Immobilienbranche ab.

Die Bundesvereinigung Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft (BSI) vertritt

als Zusammenschluss der wichtigsten Interessenverbande aus der Wohnungs-
und Immobilienbranche bundesweit und auf europdischer Ebene gemeinsame
Positionen gegenuber Politik und Offentlichkeit. Ziel ist es, die herausragende
volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobilienbranche in Deutschland im Be-
wusstsein von Politik und Offentlichkeit zu verankern sowie die politischen, recht-
lichen und steuerlichen Rahmenbedingungen der deutschen Immobilienwirt-
schaft zu verbessern.

Der Bundesvereinigung Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft gehéren
derzeit an:

Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen (BFW):
Dem BFW gehoren derzeit Uber 1.600 Mitglieder und verbundene Unternehmen
an. Die Mitgliedsunternehmen verwalten einen Wohnungsbestand von rund 3,1
Millionen Wohnungen, was einem Anteil von rund 14 Prozent des gesamten
vermieteten Wohnungsbestandes in Deutschland entspricht. Zudem werden Ge-
werberaume von insgesamt 37,8 Millionen Quadratmetern Nutzflache verwaltet.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
(GdW):

Der GdW reprasentiert bundesweit rund 3.000 Wohnungsunternehmen mit 6,0
Millionen bewirtschafteten Wohnungen, in denen rund 13 Millionen Menschen
leben.

Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilien-
berater, Makler, Verwalter und Sachverstandigen:

Der IVD 2004 als Zusammenschluss aus dem Ring Deutscher Makler (RDM) und
dem Verband Deutscher Makler (VDM) entstanden. Er reprasentiert rd. 6.000
Mitgliedsunternehmen aus dem Bereich der Immobilienmakler, Immobilienver-
walter, Finanzdienstleister, Bewertungs-Sachverstandige, Bautrager und weiteren
Immobilienberater.

Bundesvereinigung
Spitzenverbande der
Immobilienwirtschaft

22.06.2011

Ansprechpartner:

WP/StB Ingeborg Esser (GdW)
Telefon: +49(0)30 82403-132
Telefax:  +49(0)30 82403-189
E-Mail:  esser@gdw.de

GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V.
Mecklenburgische StraBe 57
14197 Berlin

Geschéftsfuhrender Verband:
Immobilienverband
Deutschland IVD
Bundesverband der Immobilien-
berater, Makler, Verwalter

und Sachverstandigen

LittenstraBe 10

10179 Berlin

Telefon: +49 (0) 30 275726-15
Telefax:  +49 (0) 30 275726-49
E-Mail:  presse@bsi-web.de

BFW Bundesverband
Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen

GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen

Immobilienverband
Deutschland IVD
Bundesverband der Immobilien-
berater, Makler, Verwalter

und Sachverstandigen

Bundesfachverband der
Immobilienverwalter (BVI)

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter (DDIV)

Verband deutscher
Pfandbriefbanken (vdp)

VGF
Verband Geschlossene Fonds
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Bundesfachverband der Immobilienverwalter (BVI):

Dem BVI gehoren derzeit rund 400 Unternehmen an. Die Mitgliedsunternehmen
verwalten ca. 550.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten mit einem Gesamtvermo-
gen von rechnerisch etwa 45 Mrd. Euro.

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter (DDIV):

Der DDIV ist mit derzeit Uber 1.400 Mitgliedsunternehmen die gréBte berufs-
standige Organisation fur hauptberuflich tatige Immobilienverwalter in Deutsch-
land. Die Unternehmen sind in 10 Landesverbanden organisiert und verwalten
einen Bestand von ca. 1,7 Millionen Wohnungen mit 102 Millionen Quadrat-
metern an bewirtschafteter Wohn- und Nutzflache.

Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp):

Der vdp ist einer der Spitzenverbdnde der deutschen Kreditwirtschaft. Mit einem
Marktanteil von Gber 60 Prozent in der gewerblichen und 28 Prozent in der
Wohnimmobilien-Finanzierung sind die derzeit 36 im vdp zusammengeschlosse-
nen Institute fUhrend in der Immobilienfinanzierung in Deutschland.

Verband Geschlossene Fonds (VGF):

Derzeit vertritt der VGF insgesamt 59 Mitglieder, darunter 44 Anbieter geschlos-
sener Fonds und 15 Férdermitglieder. Die im Verband organisierten Anbieter
verwalten zusammen ein Investitionsvolumen von rund 165 Mrd. Euro. Bezogen
auf den Gesamtmarkt in Deutschland reprasentiert der VGF damit mehr als 80
Prozent des Marktes geschlossener Fonds. Die Mitglieder des Verbands haben im
Jahr 2010 Fonds mit einem Volumen von rund 7,8 Mrd. Euro aufgelegt. Bezogen
auf das Gesamtemissionsvolumen von 10,8 Mrd. Euro entspricht dies einem An-
teil von mehr als 70 Prozent.
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Grundséatzliches zum Gesetzvorhaben

Die BSI begruf3t insgesamt das Vorhaben der Bundesregierung, die energetische
Modernisierung im Gebaudebereich nun auch Uber eine steuerliche Férderung
zu forcieren. Die grundsatzliche Einschdtzung zu dem jetzt vorliegenden Gesetz-
entwurf ist, dass er seine Wirkung vor allem im selbstgenutzten WWohneigentum
entfalten wird (§ 10 k EStG-E). Im vermieteten Wohneigentum dagegen werden
die Auswirkungen gering sein (§ 7 e EStG-E). Dies liegt daran, dass energetische
SanierungsmaBnahmen i. d. R. nicht die Voraussetzungen fur eine Einqualifi-
zierung als nachtragliche Herstellungskosten erfillen. Nach der einschlégigen
BFH-Rechtsprechung erfordert "eine wesentliche Verbesserung gegeniber dem
urspringlichen Zustand", was mafBgeblich ist flr eine Einqualifizierung als Her-
stellungskosten, dass ein Standardsprung bei mindestens drei Ausstattungskri-
terien, u. a. Heizung, Sanitar und Fenster erfolgt. Bei Ublichen energetischen
Modernisierungen wird dagegen ein Standardsprung maximal bei zwei Ausstat-
tungskriterien erreicht. Selbstverstandlich kdnnen die Bauherren durch zusatz-
liche MaBnahmen eine Einqualifizierung als Herstellungskosten erreichen. Dies
wird aber eher bei den professionellen institutionellen Eigentiimern der Fall sein,
als bei den privaten, kleinen Vermietern. Die Folge ist, dass der GroBteil der
energetischen SanierungsmaBnahmen ohnehin im Jahr des Anfalls aufwands-
wirksam wird, so dass eine Verteilung Uber 10 Jahre wirklich nur im Ausnahme-
fall stattfinden wird.

Dies zeigt aber auch, wie wichtig die ausreichende Ausstattung der KfW-Forde-
rung ist. Nach Auffassung der BSI reicht der jetzt vorgeschlagene Ansatz von

1,5 Mrd. Euro bei Weitem nicht aus. Um zwei Prozent des Wohnungsbestandes
auf hohem energetischen Niveau zu sanieren, wie im Energiekonzept der Bundes-
regierung gefordert, waren jahrlich funf Mrd. Euro erforderlich. Wir verweisen in
diesem Zusammenhang auf den "Pakt flr Klimaschutz", dem sich 76 Verbdnde
angeschlossen haben, um fir die Verstetigung der Mittelausstattung und Pla-
nungssicherheit fr die Investoren einzutreten. Dartber hinaus muss bei dem
KfW-CO,-Gebdudesanierungsprogramm auch auf eine ausreichende Forder-
intensitat geachtet werden.
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Im Einzelnen

§ 7 e EStG-E
Erhohte Absetzungen fiir energetische GebaudesanierungsmaBnahmen

Herstellungskosten fir energetische SanierungsmaBnahmen sollen nach dem
Gesetzentwurf (§ 7 e Abs. 1 EStG-E) Uber einen Zeitraum von 10 Jahren abge-
schrieben werden kénnen. Da vielfach auch altere Bestandsimmobilien erworben
werden, die nach dem Erwerb energetisch saniert werden, sollten hier auch
nachtragliche Anschaffungskosten mit einbezogen werden. Bekanntermal3en
fUhren nachtragliche Herstellungskosten, die in einem Zeitraum von drei Jahren
nach der Anschaffung anfallen, wenn sie 15 Prozent der Anschaffungskosten
Ubersteigen, zu nachtraglichen Anschaffungskosten. Dies sollte berlcksichtigt
werden.

DarUber hinaus setzt § 7 e EStG-E genauso wie § 10 k EStG-E fUr die erhodhten
Abschreibungen den energetischen Standard "KfW-Effizienzhaus-85" voraus.
Die BSI ist der Auffassung, dass durch ein Absenken des Standards, z. B. auf
" KfW-Effizienzhaus-100", ein deutlich gréBerer Breiteneffekt erreicht werden
kdnnte. Diese Absenkung der Anforderung kdnnte zeitlich begrenzt werden.

§ 10 k EStG-E
Steuerliche Beglinstigung des selbstgenutzten Wohneigentums

Nach Auffassung der BSI sollten fir den Bereich des selbstgenutzten Wohneigen-
tums (§ 10 k EStG-E) auch EinzelmaBnahmen steuerlich geférdert werden. Gera-
de im selbstgenutzten Wohneigentum erscheint das Erreichen des energetischen
Standards " KfW-Effizienzhaus-85" — selbst des energetisches Standards "KfW-
Effizienzhaus-100" — oft nicht realisierbar.

Die selbstnutzenden Eigentimer sind aber haufig bereit, EinzelmaBnahmen (z. B.
Fenster, Heizung) durchzufthren. Auch eine Durchfiihrung von EinzelmaBnahmen
fuhrt in der Breitenwirkung zu einer deutlichen Reduktion des CO,-AusstoBes im
Gebéaudebereich.

Ausschluss der Doppelforderung

Die BSI stimmt mit dem Gesetzgeber tberein, dass Doppelférderungen vermie-
den werden muUssen (§ 7 e Abs. 2 und 3 EStG-E).

In der Gesetzesbegriindung sollte allerdings eindeutig klargestellt werden, dass
ein Nebeneinander der steuerlichen Férderung nach § 7 h EStG bzw. § 7 i EStG
(Modernisierungsaufwendungen in Sanierungsgebieten oder fiir Baudenkmale)
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und der steuerlichen Férderung § 7 e EStG-E (energetische SanierungsmalBnah-
men) in den Fallen zulassig ist, in denen es sich um unterschiedliche MaBnahmen
handelt.

Inkrafttreten - Erstmalige Anwendung

Der Gesetzentwurf sieht vor, dass solche BaumaBnahmen steuerlich geférdert
werden sollen, mit denen nach dem 31.12.2011 begonnen wird.

Nach Auffassung der BSI sollten bereits solche BaumaBnahmen in die steuerliche
Forderung einbezogen werden, mit denen unmittelbar nach Bekanntwerden des
Kabinettsbeschlusses, d. h. nach dem 06.06.2011, begonnen wurde und die
nach dem 31.12.2011 zum Abschluss gebracht werden.

Wir bitten Sie, die aufgefuhrten Punkte im weiteren Gesetzgebungsverfahren
zu berdcksichtigen.





