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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.

Wir nehmen den Entwurf des Jahressteuergesetzes 2010 zum Anlass,
uns in unserer Stellungnahme nicht nur zu Punkten zu duBern, die
bereits Gegenstand des Gesetzentwurfs sind, sondern auch solche
Themen aufzugreifen, die fur die Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen von besonderem Belang sind und einer gesetzlichen Rege-
lung bedurfen:

- Dringender Regelungsbedarf besteht leider nach wie vor im Hin-
blick auf eine endgultige Lésung der — ausschlieBlich die ehemals
gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen vor allem wohnungs-
politisch belastenden — Problematik des § 13 Abs. 3 Satz 2 — 10
KStG. Der GdW fordert seit Jahren die Abschaffung dieser nach-
weislich fiskalisch wirkungslosen Vorschrift. Im Rahmen des Bir-
gerentlastungsgesetzes Krankenversicherung war vom Finanzaus-
schuss des Deutschen Bundestages ein Prifauftrag an das BMF
und die Lander in Bezug auf die belastende Wirkung dieser Vor-
schrift formuliert worden. Die Lander kénnen sich zwischenzeit-
lich eine Abschaffung vorstellen. Aber: Es muss nun endlich eine
gesetzliche Regelung getroffen werden.

- Fur die Wohnungsgenossenschaften von besonderer Bedeutung
ist die Wiederzulassung des Sammelantragsverfahrens zur Erstat-
tung der Kapitalertragsteuer bei Dividendenzahlungen (§ 45 b
EStG) auch bei Freistellungsauftragen. Diese Wiedereinbeziehung
der Genossenschaften, die keine Kreditinstitute sind, in das Ver-
fahren ist richtig und wichtig, allerdings ist im Jahressteuergesetz
2010 der falsche Weg vorgesehen. Fir die Kreditinstitute gilt seit
2010 ein vereinfachtes Erstattungsverfahren im Rahmen der
Kapitalertragsteueranmeldung, und wir sehen tberhaupt keinen
Grund, warum flr Genossenschaften, die keine Kreditinstitute
sind, ein deutlich aufwandigeres Verfahren gelten soll.

- Das Vorhaben, den Anwendungsbereich der Umkehr der Um-
satzsteuerschuldnerschaft auf den Leistungsempfanger (§ 13 b
UStG) auf Gebaudereinigungsleistungen auszuweiten, trifft auch
Wohnungsunternehmen — unseres Erachtens zu Unrecht. Hier
muss zumindest eine adaquate Bagatellregelung wie bei Bau-
leistungen eingefihrt werden.

- SchlieBlich mussen die steuerlichen Nachteile, die fir Wohnungs-
unternehmen aus dem Betrieb von Anlagen zur Nutzung erneu-
erbarer Energien resultieren, endlich beseitigt werden.

Zum Abschluss unserer Stellungnahme gehen wir auf einige Ande-
rungsvorschldge des Bundesrates ein, die ebenfalls von Bedeutung
far die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sind.

Wir bitten Sie, diese Punkte, die im Nachfolgenden naher konkretisiert
werden, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu bertcksichtigen.
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Unsere Forderungen im Einzelnen

2.1
Abschaffung der Sonderregelung fiir ehemals gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen (§ 13 Abs. 3 Satz 2 - 10 KStG)

Der GdW setzt sich seit Jahren fir eine Abschaffung der Sonderrege-
lung des § 13 Abs. 3 Satz 2 — 10 KStG ein und hat diese bereits in
der Vergangenheit mehrfach — zuletzt anlasslich des Gesetzgebungs-
verfahrens zum Birgerentlastungsgesetz m Jahr 2009 - gefordert.

Bei der abschlieBenden Beratung des Finanzausschusses des Deut-
schen Bundestages zum Entwurf des Blrgerentlastungsgesetzes
konnten sich die damaligen Koalitionsfraktionen zwar noch nicht auf
eine Aufhebung von § 13 Abs. 3 KStG verstandigen, haben aller-
dings in dieser Angelegenheit einen Prifauftrag an das Bundesminis-
terium der Finanzen formuliert. Das BMF wurde gebeten, in Zusam-
menarbeit mit den obersten Finanzbehérden der Lander zu prifen,
ob § 13 Abs. 3 KStG fir ehemals gemeinnitzige Wohnungsunter-
nehmen eine ungerechtfertigte Benachteiligung beinhalte und in
diesem Fall zeitnah einen geeigneten Lésungsvorschlag zu erarbeiten
(vgl. Beschlussempfehlung und Bericht des Finanzausschusses zum
Entwurf des Blrgerentlastungsgesetzes Krankenversicherung, BT-
Drs. 16/13429 vom 17.06.2009, Seite 39).

Zwischenzeitlich haben sich das BMF und die Lander mit dem Sach-
verhalt beschaftigt. Der GAW hatte zudem die Gelegenheit, die Er-
gebnisse einer im Jahr 2008 bei allen betroffenen ehemals gemein-
nutzigen Wohnungsunternehmen durchgefthrten Befragung zur
Wirksamkeit der Vorschrift den Einkommen- und Kérperschaftsteuer-
referatsleitern des Bundes und der Lander naher vorzustellen. Soweit
uns bekannt ist, konnen sich die Lander eine Abschaffung der Vor-
schrift mehrheitlich vorstellen, sofern die fiskalischen Auswirkungen
tragbar seien.

Dass aus einer Abschaffung des § 13 Abs. 3 Satz 2 — 10 KStG keine
fiskalischen Wirkungen resultieren kénnen, bestatigt die Befragung
des GdW, deren Ergebnisse sich im Ubrigen mit eigenen Erhebungen
der Lander decken.

Mit der Befragung konnte eindeutig nachgewiesen werden, dass die
Vorschrift fiskalisch véllig wirkungslos ist und von ihr nur grol3e Prob-
leme in der Abwicklung ausgehen bzw. die VerduBerungsgewinnbe-
steuerung, die nur zur Verhinderung der Umgehung der Verlustver-
rechnungsbeschrankung geschaffen wurde, ausgesprochen negative
wohnungspolitische Wirkungen entfaltet. Sie verhindert, dass ehe-
mals gemeinnUtzige Wohnungsunternehmen, insbesondere kommu-
nale und 6ffentliche Wohnungsgesellschaften und Wohnungsgenos-
senschaften, Bestande anderer ehemals gemeinnUtziger Wohnungs-
unternehmen erwerben kénnen.

Die Ergebnisse dieser Befragung (vgl. Anlage) sprechen also ein-
deutig fur eine Abschaffung des § 13 Abs. 3 Satz 2 — 10 KStG!



Forderung:

Trotz aller politischen Bekundungen ist seit der Protokollnotiz des
Finanzausschusses zum Birgerentlastungsgesetz nichts passiert!

Das Problem bleibt aber: Die VerauBerungsgewinnbesteuerung des
§ 13 Abs. 3 Satz 10 KStG verhindert stadtentwicklungs- und woh-
nungspolitisch wiinschenswerte VerauBBerungen von Wohnungsbe-
standen zwischen ehemals gemeinntzigen Wohnungsunternehmen.
Die prohibitive Besteuerung des Verkaufs von Wohnungsbestanden
zwischen ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen fihrt
dazu, dass gerade solche Wohnungsunternehmen, die sich in beson-
derer Weise fir eine nachhaltige Bewirtschaftung sowie eine soziale
Stadt- und Quartiersentwicklung einsetzen, faktisch als Kaufer aus-
geschlossen werden. Dies liegt keineswegs im Interesse der Stadte
und der Mieter. Solange die Vorschrift des § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG
besteht, werden die ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunterneh-
men als Kaufer nicht in Frage kommen.

Wir fordern deshalb, diese Vorschrift nun endlich mit dem Jahres-
steuergesetz 2010 abzuschaffen. Dass daraus keine fiskalischen Wir-
kungen resultieren, hat der GdW mit seiner Befragung aller ehemals
gemeinndtzigen Wohnungsunternehmen nachgewiesen. Diese An-
gaben und Zahlen sind reprasentativ und wurden auch von den Lan-
dern, die sie Gberprift haben, betatigt.

Nunmehr ist schnelles politisches Handeln gefordert!



2.2

Dividendenbesteuerung bei Wohnungsgenossenschaften -
Wiedereinbeziehung der Freistellungsauftrdage in das Sammel-
antragsverfahren

Aufgrund einer durch das Jahressteuergesetz 2009 erfolgten Geset-
zesanderung wurde das Sammelantragsverfahren fir Genossen-
schaften erheblich eingeschrankt. Das Sammelantragsverfahren darf
ab 2010 nur noch bei vorgelegten Nichtveranlagungsbescheinigun-
gen durchgefihrt werden. Eine Erstattung der Kapitalertragsteuer
auf der Grundlage von Freistellungsauftragen wurde gestrichen,

und das, obwohl die Genossenschaften im Zuge der Einfihrung der
Abgeltungsteuer ab 2009 und des Wegfalls der sog. 51-EUR-Grenze
(frGherer § 45 c EStG) gerade erst unter immensem personellen und
finanziellen Aufwand flachendeckend von ihren Mitgliedern Freistel-
lungsauftrage eingeholt hatten. Lediglich die Kreditinstitute durfen
erteilte Freistellungsauftrage weiterhin bericksichtigen. Hierflr wur-
de mit dem Birgerentlastungsgesetz ein vereinfachtes Erstattungs-
verfahren im Rahmen der Kapitalertragsteueranmeldung geschaffen.
In dieses Verfahren wurden aber alle anderen Sammelantragsberech-
tigten nicht einbezogen. Eine unglaubliche Benachteiligung der
Nichtbank-Genossenschaften und eine untragbare Situation fir die
Genossenschaften und ihre Mitglieder!

Kurz vor Jahresende 2009 wurde die Benachteiligung erkannt und
durch eine Verwaltungsanweisung — im Vorgriff auf eine gesetzliche
Anderung — das Sammelantragsverfahren ab 2010 auch fur Freistel-
lungsauftrage wieder zugelassen. Mit dem Jahressteuergesetz 2010
soll nun die gesetzliche Klarstellung erfolgen. Mit der jetzt vorgese-
henen Formulierung erfolgt aber schon wieder eine Benachteiligung
der Nichtbank-Genossenschaften, die sachlich nicht gerechtfertigt ist.

FUr Banken gilt — wie oben dargestellt — ein vereinfachtes Erstat-
tungsverfahren im Rahmen der Kapitalertragsteueranmeldung. Fur
Wohnungsgenossenschaften und alle anderen Genossenschaften,
die keine Kreditinstitute sind, soll es beim aufwandigeren Sammel-
antragsverfahren gegeniber dem Bundeszentralamt fur Steuern ver-
bleiben.

Die Begrindung, mit der das vereinfachte Verfahren nur fur die
Kredit- und Finanzdienstleistungsinstitute eingefthrt wurde (vgl.
Beschlussempfehlung und Bericht des Finanzausschusses zum Ent-
wurf des Birgerentlastungsgesetzes Krankenversicherung, BT-Drs.
16/13429 vom 17.06.2009, S. 47 f.), Uberzeugt unseres Erachtens
nicht. Die Nichteinbeziehung der Nichtbank-Genossenschaften wird
unter anderem damit begriindet, dass bei diesen die "Beschaftigung
mit dem Steuerabzug nicht so regelmaBig Teil der alltaglichen Ar-
beit" sei, so dass nicht "wie bei der Kreditwirtschaft von einer geset-
zeskonformen Erledigung der mitunter rechtlich schwierigen Arbei-
ten ausgegangen werden" kénne. Dies ist eine aus unserer Sicht
vollig haltlose Begrindung, denn: Wer mit dem komplizierten Sam-
melantragsverfahren gegentber dem Bundeszentralamt flr Steuern
gesetzeskonform umgehen kann, wird dies erst recht mit dem ein-
fachen Verfahren gegentber dem Finanzamt tun kénnen.



Forderung:

Auch die Genossenschaften, die keine Kreditinstitute sind, mussen in
das vereinfachte Erstattungsverfahren nach § 44 b Abs. 6 EStG ein-
bezogen werden.

Unseres Erachtens gibt es keinen sachlichen Grund, der eine unter-
schiedliche Behandlung rechtfertigt. Im Gegenteil, muss auch den
Nichtbanken diese MalBnahme zum Burokratieabbau zugutekom-
men.



2.3

Einbeziehung der Gebdudereinigungsleistungen in das
Verfahren zur Umkehr der Umsatzsteuerschuldnerschaft
(§ 13 b Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 5 Satz 2 UStG-E)

Die Umsatzsteuerschuldnerschaft des Leistungsempfangers soll ab
2011 auf das steuerpflichtige Reinigen von Gebauden und Gebaude-
teilen ausgeweitet werden (§ 13 b Abs. 2 Nr. 8 UStG-E). Dies soll nur
gelten, wenn der Leistungsempfanger ein Unternehmer ist, der selbst
derartige Leistungen erbringt (§ 13 b Abs. 5 Satz 2 UStG-E).

Die Einbeziehung der Gebaudereinigungsleistungen in den Katalog
des § 13 b UStG soll insbesondere wegen der Feststellungen der
obersten Finanzbehdrden der Lander erfolgen, wonach vielfach die
Steuer vom Gebaudereiniger (Subunternehmer) dem Leistungsemp-
fanger in Rechnung gestellt wird, dieser die in Rechnung gestellte
Steuer als Vorsteuer abzieht, der leistende Unternehmer aber die in
Rechnung gestellte Steuer nicht an das Finanzamt abfuhrt — so die
Gesetzesbegrindung.

Das Bestreben des Gesetzgebers, Umsatzsteuerbetrug bekampfen
und Umsatzsteuerausfalle durch gesetzliche Regelungen verhindern
zu wollen, ist nachvollziehbar, sollte aber nicht auf die Unternehmen
abgewalzt werden. Die nunmehr vorgesehene Ausweitung der Um-
kehr der Steuerschuldnerschaft geht unseres Erachtens aber deutlich
Uber das Regelungsziel hinaus. Nach der vorgeschlagenen Formulie-
rung trifft die geplante Neuregelung namlich nicht nur die Branche
der Gebaudereiniger an sich, die wohl ursachlich fir die angestrebte
Gesetzesanderung ist, sondern auch Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen, die einerseits Empfanger von steuerpflichtigen Reini-
gungsleistungen sind, die aber andererseits auch selbst Reinigungs-
leitungen erbringen.

Wir gehen davon aus, dass die Erbringung von Reinigungsleistungen
an die eigenen Mieter als Nebenleistung zur steuerbefreiten Vermie-
tung und Verpachtung nicht zur Anwendung der geplanten Neure-
gelung fuhrt. Dies sollte aus unserer Sicht in der Begriindung noch
einmal klargestellt werden.

Allerdings erbringen Wohnungsunternehmen — wenn auch nur in
geringem Umfang — darUber hinaus haufig auch steuerpflichtige
Reinigungsleistungen an Dritte (z. B. Wohnungseigentimergemein-
schaften). Nach dem strengen Gesetzeswortlaut waren sie damit
von der Neuregelung voll erfasst.

Forderung:

Unseres Erachtens schieBt die geplante Gesetzesanderung Uber das
Ziel hinaus und trifft auch solche Unternehmen, die nicht im Rege-
lungsfokus des Gesetzgebers stehen. Sollte von der Umkehr der
Steuerschuldnerschaft bei Gebdudereinigungsleistungen nicht Ab-
stand genommen werden, ist zumindest eine addquate Bagatellrege-
lung einzufthren. Als Vorbild fir eine solche Bagatellregelung kénn-
te die bei Bauleistungen geltende Bagatellregelung (10%-Grenze)
dienen.



24

Beseitigung der steuerlichen Nachteile fir Wohnungsunter-
nehmen aus dem Betrieb von Anlagen nach dem Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG)

Die Bundesregierung fordert seit Jahren den verstarkten Einsatz
erneuerbarer Energien. Wohnungs- und Immobilienunternehmen
wollen ihren Beitrag zum Klimaschutz leisten. Die Dacher der Wohn-
gebaude bieten sich neben der Nutzung fur Solarthermie auch zur
Errichtung von Photovoltaikanlagen an. Ein Engagement im Bereich
von Photovoltaikanlagen kann jedoch erhebliche negative steuerliche
Auswirkungen haben: Aufgrund der durch die Finanzverwaltung
erfolgenden Beurteilung des Betriebs von Anlagen nach EEG als
gewerbliche Tatigkeit und der gewahrten Einspeisevergitung als
gewerbliche Einnahme verlieren voll steuerpflichtige Wohnungsge-
sellschaften und Wohnungsgenossenschaften die Moglichkeit zur
Inanspruchnahme der sog. erweiterten Gewerbesteuerkirzung (§ 9
Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG) insgesamt, steuerbefreite Vermietungsge-
nossenschaften (§ 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG) kénnen — bei Uberschreiten
der 10%-Grenze — den Status einer steuerbefreiten Vermietungs-
genossenschaft verlieren.

Dies hat zur Folge, dass in den entsprechenden Fallen ein Engage-
ment der Wohnungsunternehmen unterbleibt und unterbleiben
muss. Dies ist im Blick auf die Klimaschutzziele nicht gewollt. Die
Politik kennt diese Problematik seit Jahren, nur: MaBnahmen sind
bislang nicht getroffen worden, um diese Situation zu beheben.

Forderung:

Damit Wohnungsunternehmen das Erreichen der Klima- und Um-
weltschutzziele durch den Betrieb erneuerbarer Energieanlagen
unterstidtzen bzw. beférdern kénnen und die beschriebenen steuer-
lichen Nachteile nicht eintreten, ist es dringend erforderlich, den
Betrieb von Anlagen entsprechend EEG — verbunden mit dem daraus
resultierenden Erhalt von Einspeisevergitungen —

1. bei den voll steuerpflichtigen Wohnungsgesellschaften und
Wohnungsgenossenschaften als flr die erweiterte Kiirzung
unschadliche gesetzlich zugelassene Nebentatigkeit zur Ver-
waltung und Nutzung des eigenen Grundbesitzes zuzulassen

und

2. bei den steuerbefreiten Vermietungsgenossenschaften als
begunstigte Tatigkeit einzuqualifizieren.

Nur so lassen sich unseres Erachtens die derzeit bestehenden Hemm-
nisse bei der Nutzung erneuerbarer Energien durch Wohnungsunter-
nehmen abbauen bzw. beseitigen.



3
Stellungnahme zu einzelnen Vorschlagen des Bundesrates

3.1
Einschrankung der Anwendung von § 6 b EStG

Nach dem Vorschlag des Bundesrates sollen steuerliche Gewinne aus
der VerauBerung bestimmter Wirtschaftsgiter, unter anderem von
Grundstlcken und Gebauden, nur noch dann steuerfrei auf neu
angeschaffte oder hergestellte Wirtschaftsgiter Ubertragen werden
kénnen, wenn diese nicht zum Zweck der Vermietung oder Verpach-
tung genutzt werden. Eine Ausnahme ist nur vorgesehen, wenn
auch das verauBerte Wirtschaftsgut innerhalb der letzten sechs Jahre
vor der VerauBerung ausschlieBlich fur Vermietungs- oder Verpach-
tungszwecke genutzt wurde.

Nach der Begriindung zu diesem Vorschlag sollen Unternehmen,
deren originarer Geschaftszweck die Vermietung oder Verpachtung
ist, durch die vorgeschlagene Anderung keine steuerlichen Nachteile
erleiden.

Unseres Erachtens geht die geplante Einschrankung aber deutlich
Uber die in der Begriindung genannte Zielsetzung — keine Begunsti-
gung von sog. § 6 b-Fonds — hinaus.

FUr die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat § 6 b EStG traditi-
onell eine groBe Bedeutung. Zwar verfolgen die im GdW organisier-
ten Wohnungs- und Immobilienunternehmen ein nachhaltiges Ge-
schaftsmodell, das von der Bestandshaltung, d. h. von der Vermie-
tung und Verpachtung der Bestande, gepragt ist. Allerdings werden
daneben auch andere Grundstlcksgeschafte ausgelbt, vor allem
werden immer wieder Verwaltungsgebadude, die vorher selbstgenutzt
wurden, verauBert. Haufig werden aber auch Gebaude abgerissen
und der dann unbebaute Grund und Boden verdauBert. In beiden
Fallen ware eine Ubertragung des entstehenden VerduBerungsge-
winns auf neu angeschaffte oder hergestellte Miet-(wohnungs-)
objekte nicht mehr méglich.

Forderung:

Die geplante Anderung hat somit auch nachteilige Wirkungen fur
Wohnungs- und Immobilienunternehmen, deren originares Haupt-
geschaftsfeld die Vermietung und Verpachtung ist. Insoweit muss
der Vorschlag des Bundesrates nachgebessert werden, so dass tat-
sachlich nur unerwiinschte Fondsgestaltungen verhindert werden
und nicht Gbliche Geschafte der Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen.



3.2
Anderung der Ermittlung der stillen Reserven (§ 8 c Abs. 1
Satz 7 KStG-E)

Nach dem Vorschlag des Bundesrates soll bei der Ermittlung der
stillen Reserven, in deren Hohe bei einem schadlichen Beteiligungs-
erwerb eine Verlustnutzung erhalten bleibt, nur noch positives steu-
erliches Eigenkapital beriicksichtigt werden; negatives steuerliches
Eigenkapital bliebe demnach unbertcksichtigt. Dies ist generell nicht
sachgerecht.

Im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft kommen immer
wieder Falle vor (insbesondere im Konzern), in denen bei den Grund-
sticken und Gebduden stille Reserven bestehen und aufgrund eines
hohen Fremdfinanzierungsvolumens und hoher laufender Instand-
haltung ein negatives Eigenkapital vorliegt.

Die Frage, ob das Eigenkapital gerade noch positiv oder negativ ist,
kann nicht relevant sein fir die Frage, in welcher Hohe bei einem
Ubergang der Anteile der Verlust weiter genutzt werden kann. Der
Gesetzgeber hat sich diesbeziglich im Rahmen des Wachstums-
beschleunigungsgesetzes fur die stillen Reserven entschieden. Dies
muss aus unserer Sicht weiter gelten.

Forderung:

Auf die erneute Anderung des § 8 ¢ KStG sollte verzichtet werden.



3.3
Anderung des § 36 KStG aufgrund des BVerfG-Beschlusses
vom 17.11.2009

Die vorgeschlagene Anderung des § 36 KStG soll der Umsetzung
der vom BVerfG vom 17.11.2009 beanstandeten Umgliederungs-
vorschriften beim Ubergang vom Anrechnungsverfahren zum
Halbeinktnfteverfahren dienen.

In diesem Zusammenhang mochten wir einen weiteren Punkt
ansprechen, der im Rahmen der Umgliederungsvorschriften der

§§ 36 ff. KStG ebenfalls verfassungsrechtlich bedenklich ist, namlich
die Nicht-BerUcksichtigung negativer EK 04-Endbestande, was bei
ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen zu negativen
Auswirkungen fahrt. Negatives EK 04 entstand insbesondere im Fall
von Verschmelzungen sowie aus der Einziehung von Anteilen.

Nach § 39 Abs. 1 KStG durfte nur ein positiver Endbestand an EK 04
als Anfangsbestand des steuerlichen Einlagekontos erfasst werden;
Endbestande an negativem EK 04 blieben unbertcksichtigt. Dies
fahrte in der Konsequenz einerseits dazu, dass vorrangig unbelaste-
tes ausschittbares "neutrales Vermégen" vernichtet wurde. Ande-
rerseits fUhrt die Nicht-Bertcksichtigung von negativem EK 04 und
gleichzeitig vorhandenem EK 02 bei zuklnftigen Gewinnausschit-
tungen zu einer Verwendung von EK 02, obwohl es tatsachlich zur
Ausschittung der Neugewinne kam.

Diese negativen steuerlichen Konsequenzen bzw. ein Ausgleich hier-
fir wurden damals nicht berticksichtigt.

Forderung:

Da der Gesetzgeber aufgrund des Beschlusses des BVerfG gezwun-
gen ist, sich noch einmal mit den Umgliederungsvorschriften aus-
einanderzusetzen, ware es unseres Erachtens sinnvoll, die oben be-
schriebene Problematik ebenfalls in die Diskussion einzubeziehen
und einer Losung zuzufthren.
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Anlage

Nahere Erlauterung der Sonderregelung fiir ehemals gemein-

niitzige Wohnungsunternehmen nach § 13 Abs. 3 Satz2 - 10
KStG
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Ndhere Erlduterung der Sonderregelung fiir ehemals gemeinniitzige Wohnungsunter-
nehmen nach § 13 Abs. 3 Satz 2 — 10 KStG

1
Entstehungsgeschichte des § 13 Abs. 3 Satz 2 — 10 KStG

Mit der Abschaffung der Wohnungsgemeinnitzigkeit wurde 1990 eine ganze Branche aus der
Steuerfreiheit in die Steuerpflicht entlassen. Entsprechend der Regelung des § 13 Abs. 3 Satz 1
KStG war in der steuerlichen Eréffnungsbilanz zu Beginn der Steuerpflicht das Betriebsvermé-
gen, insbesondere die Grundstlicke und Gebdude, mit dem Teilwert, also dem Verkehrswert,
anzusetzen. Durch die Vorschrift soll generell sichergestellt werden, dass wahrend der Steuer-
freiheit angesammeltes Vermd&gen, auch stille Reserven, nicht besteuert wird.

Da es bis dahin noch nicht vorgekommen war, dass eine ganze Branche den steuerlichen Status
wechseln musste, war die Vorschrift nicht unumstritten. Politischer Konsens war es aber, dass
die Branche nicht mit Sonderrecht in die Steuerpflicht entlassen werden sollte, die sie zum da-
maligen Zeitpunkt auch nicht winschte.

Durch den Ansatz der Grundstiicke und Gebdude mit dem Teilwert und die Abschreibungen auf
diese Werte war das steuerliche Ergebnis regelmaBig wesentlich niedriger, als das handelsrecht-
liche; steuerliche Verluste waren die Folge. Die wenigen Wohnungsunternehmen, die sich als
Tochterunternehmen in einem Konzernverbund befanden, konnten diese steuerlichen Verluste
im Wege von Organschaftsverhaltnissen direkt an ihr Mutterunternehmen weitergeben.

Dies war der Grund daflr, dass bereits im Jahr 1993 durch das Standortsicherungsgesetz der
§ 13 Abs. 3 KStG um die Satze 2 — 10 erweitert wurde. In der Gesetzesbegriindung zum Stand-
ortsicherungsgesetz heif3t es zu der Anderung (vgl. BT-Drucksache 12/5016, Seite 94):

"Mit der vorgeschlagenen Ergédnzung des § 13 Abs. 3 KStG soll insbesondere verhindert wer-
den, dass Verluste aus der Wohnungsvermietung ehemals gemeinnitziger Wohnungsunter-
nehmen, soweit sie auf Abschreibungen von den hohen Teilwerten beruhen, von anderen Un-
ternehmen bericksichtigt werden, mit denen sie lediglich konzernrechtlich verbunden sind. "

Nach der Begriindung konnte man also davon ausgehen, dass nur Konzerne von der Anderung
betroffen seien. Tatsédchlich sind seither alle ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen
betroffen, mit Ausnahme der Uber § 13 Abs. 3 Satz 11 KStG ausgenommenen steuerbefreiten
Vermietungsgenossenschaften.

§ 13 Abs. 3 Satz 2 — 10 KStG (Anlage der GdW-Stellungnahme zum Entwurf des JStG 2010)
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Regelungsinhalt des § 13 Abs. 3 Satz 2 - 10 KStG

- Die Verlustverrechnungsbeschrankung nach § 13 Abs. 3 Satz 2 - 9 KStG

Die Verlustverrechnungsbeschrankung nach § 13 Abs. 3 Satz 2 — 9 KStG zielt darauf ab, die
Verluste aus der Vermietung der in der steuerlichen Eréffnungsbilanz mit dem Teilwert an-
gesetzten Gebaude nicht mehr ohne Weiteres mit anderen Einkinften des Wohnungsunter-
nehmens verrechnen zu lassen. Zu den anderen Einkiinften zahlen auch die Einktinfte aus der
Vermietung von nach Beginn der Steuerpflicht angeschafften und hergestellten Gebduden, die
Ergebnisse aus dem Bautrdgergeschaft und aus vielfdltigen anderen wohnungswirtschaftlichen
Aktivitdten und Dienstleistungen.

Welcher Betrag unterliegt der Verlustverrechnungsbeschrankung?

Der Verlustverrechnungsbeschrankung unterliegt der sog. Abschreibungsunterschiedsbetrag.
Das ist die Differenz zwischen den Abschreibungen auf die Teilwerte und den Abschreibungen
auf die urspriinglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten der Gebdude jeweils bei Beginn
der Steuerpflicht 1990.

Welche Bedeutung hat das Investitionsvolumen?

Die Verlustverrechnungsbeschrankung kommt nicht zum Tragen, wenn die Wohnungsunter-
nehmen in ausreichendem MalBe investieren. Das sog. beginstigte Investitionsvolumen ergibt
sich aus dem Doppelten der jahrlichen Modernisierungskosten. Ist das beglinstigte Investitions-
volumen mindestens so hoch wie der Abschreibungsunterschiedsbetrag lauft die Verlustverrech-
nungsbeschrankung ins Leere.

Wenn die Vorschrift ins Leere lauft, warum sind dann die Wohnungsunternehmen
belastet?

Um die erforderlichen Daten, die mit der sog. Anlage "WoBau" im Rahmen der K&rperschafts-
teuererkldrung erhoben werden, beizubringen, sind erhebliche steuerliche Nebenrechnungen
erforderlich — konkret eine getrennte Rechnungslegung der verschiedenen Ergebnisse des Woh-
nungsunternehmens, die sog. Spartenrechnung.' Das bedeutet einen erheblichen Verwaltungs-
aufwand fur die Wohnungsunternehmen.

' Diese Spartenrechnung hat der GdW im Rahmen eines Fachbuchs auf tber 100 Seiten kommentiert,
was die Kompliziertheit der Vorschrift erahnen ldsst.
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- Die VerduBerungsgewinnbesteuerung nach § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG
Wozu dient die VerauBerungsgewinnbesteuerung?

Die VerduBerungsgewinnbesteuerung nach § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG soll verhindern, dass sich
ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen durch die VerduBerung ihrer Bestande der Ver-
lustverrechnungsbeschrdnkung (§ 13 Abs. 3 Satz 2 — 9 KStG) entziehen kénnen.

Die Vorschrift kommt nur zur Anwendung, wenn Bestande von ehemals gemeinn{tzigen Woh-
nungsunternehmen an andere (nicht steuerbefreite) ehemals gemeinntitzige Wohnungsunter-
nehmen verduBert werden.

Wie wirkt die VerduBerungsgewinnbesteuerung?

Bei VerduBerungen von Wohnungsbestanden zwischen ehemals gemeinniitzigen Wohnungsun-
ternehmen erfolgt nicht die Besteuerung des tatsachlich entstehenden steuerlichen Gewinns,
sondern eines fiktiven Gewinns, der um ein Vielfaches hoher ist als der tatsachlich entstehende.

Was bedeutet diese VerduBerungsgewinnbesteuerung wohnungs- und stadtentwick-
lungspolitisch?

Die VerduBerungsgewinnbesteuerung nach § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG fuhrt allerdings aufgrund
ihrer prohibitiven Wirkung fir Bestandstransaktionen zwischen ehemals gemeinnitzigen Woh-
nungsunternehmen zu wohnungs- und stadtentwicklungspolitisch sehr unerwiinschten Wirkun-
gen. Durch diese Vorschrift werden seit vielen Jahren eigentlich im Interesse der Entwicklung der
Stadt und ihrer Wohnquartiere zu praferierende VerauBerungen von Bestdnden von ehemals
gemeinnUtzigen an ehemals gemeinnitzige Wohnungsunternehmen verhindert. Der Kreis der
potenziellen Erwerber von Bestdnden insbesondere kommunaler oder &ffentlicher Wohnungsun-
ternehmen wird sehr stark eingeschrankt, was nicht im Interesse der kommunalen oder sonsti-
gen offentlichen Anteilseigner liegt. Vor allem steuerpflichtige Wohnungsgenossenschaften
scheiden von vornherein als Erwerber aus.

§ 13 Abs. 3 Satz 2 — 10 KStG (Anlage der GdW-Stellungnahme zum Entwurf des JStG 2010)
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Wirkung der Verlustverrechnungsbeschrankung nach § 13 Abs. 3 Satz 2 - 9 KStG -
Befragung aller ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen

Der GdW setzt sich seit Jahren fur eine Abschaffung der Sonderregelung nach § 13 Abs. 3
Satz 2 — 10 KStG ein. Bislang wurde aber von Seiten der Finanzverwaltung darauf hingewiesen,
dass die Vorschrift sinnvoll und wirkungsvoll sei. Daten, die dies belegt hatten, lagen aber nicht
vor. Deshalb hat der GdW im Sommer 2008 eine Befragung aller ehemals gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen (mit Ausnahme der Vermietungsgenossenschaften) im GdW vorge-
nommen:

Uberblick
befragte Unternehmen 660
berichtende Unternehmen 509
Riicklaufquote 77 %
berichtende Unternehmen ohne Anlage WoBau 16
berichtende Unternehmen mit Anlage WoBau 493
Vortrags-(Investitions-)volumen 48.202.932.924 EUR
Verbleibender Abschreibungsverlust 108.717.305 EUR
(Abschreibungs-)Unterschiedsbetrag 819.126.248 EUR

3.1

Erlauterung zur Datengrundlage

Befragt wurden alle in den Mitgliedsverbanden des GdW organisierten, ehemals gemeinnUtzi-

gen Wohnungsunternehmen, mit Ausnahme der — ohnehin steuerbefreiten — Vermietungsge-

nossenschaften, d. h. insgesamt 660 ehemals gemeinnitzige Wohnungsunternehmen. Von die-

sen 660 Unternehmen konnten die Daten von 509 Unternehmen in die Auswertung einbezogen

werden.

Alle Daten dieser Unternehmen sind hinsichtlich Plausibilitat Gberprift worden.

Im Ergebnis der Vollerhebung liegen von knapp 80 % (genau 77 %) der befragten Unterneh-

men valide Daten vor. Die Reprasentativitat dieser Daten ergibt sich erstens aus der hohen Riick-

laufquote von 77 % der betroffenen Unternehmen. Zweitens besteht ein sehr enger Zusam-

menhang zwischen der Unternehmens-Rucklaufquote und den Ricklaufquoten weiterer Unter-

nehmenskenngréBen. In der Anlage "Représentativitiatskennzahlen nach Léandern” sind

der Unternehmens-Riicklaufquote die Ricklaufquoten nach Bilanzsumme und nach eigenem

Wohnungsbestand gegentbergestellt. Lediglich fur das Land Hamburg ist eine im Vergleich zu

den Ubrigen Landern etwas geringere Reprasentativitdt festzustellen.
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3.2
Fragestellung

Die befragten Unternehmen wurden gebeten, die Angaben zum begUnstigten Vortrags-
(Investitions-)volumen, zum verbleibenden Abschreibungsverlust und zum (Abschreibungs-)
Unterschiedsbetrag dem letzten "Bescheid Uber die gesonderte Feststellung des Vortrags-
(Investitions-)volumens und des verbleibenden Abschreibungsverlustes nach § 13 Abs. 3
KStG" und der letzten Anlage "WoBau" zur Kérperschaftsteuererklarung zu entnehmen.

3.3
Ergebnis der Befragung

Die Befragung ergab, dass 16 Unternehmen (3 %) in Abstimmung mit ihren Finanzémtern die
Anlage "WoBau" nicht mehr fuhren, da offensichtlich keine Ergebnisse aus der Verlustverrech-
nungsbeschrankung zu erwarten sind. Fir die restlichen 493 Unternehmen ergibt sich ein kumu-
liertes Vortragsvolumen von rd. 48 Mrd. EUR bei einem (grundsatzlich in der Verrechnung be-
schrankten) Abschreibungsunterschiedsbetrag von rd. 820 Mio. EUR.

Das heiBt: Das Vortragsvolumen, das eine Nutzung der grundséatzlich verrechnungsbeschrankten
Abschreibungsverluste ermdéglicht, betragt heute bereits das 60fache des Abschreibungsunter-
schiedsbetrages.

Anders ausgedriickt: Auch wenn die Unternehmen in der Zukunft nicht mehr investierten, wir-
den sie in den nachsten 60 Jahren von der Verlustverrechnungsbeschrankung nach § 13 Abs. 3
Satz 2 — 9 KStG nicht betroffen werden. Da die Verlustverrechnungsbeschrankung demnach
nachweislich ins Leere lduft, ist auch die VerauBerungsgewinnbesteuerung nach § 13 Abs. 3
Satz 10 KStG nicht nétig zur Vermeidung der Umgehung der Verlustverrechnungsbeschrankung.

Das Ergebnis der Befragung differenziert nach den betroffenen Landern ist der Anlage "Ergeb-
nis nach Landern" zu entnehmen. Das Vortragsvolumen betrdgt in den aufgefihrten Landern
— wiederum kumuliert — ein Vielfaches des Abschreibungsunterschiedsbetrages.

Die Befragung hat auch érgeben, dass nur insgesamt 27 Unternehmen einen verbleibenden

Abschreibungsverlust aufweisen. Davon verflgen aber 13 Unternehmen auch in hohem MaBe
iber beglnstigtes Vortragsvolumen.
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GdW Forderung nach Abschaffung von § 13 Abs. 3 Satz 2 - 10 KStG

Die VerduBerungsgewinnbesteuerung nach § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG fuhrt aufgrund ihrer pro-
hibitiven Wirkung fiir Bestandstransaktionen zwischen ehemals gemeinnitzigen Wohnungsun-
ternehmen zu wohnungs- und stadtentwicklungspolitisch sehr unerwiinschten Wirkungen.

Durch diese Vorschrift werden seit vielen Jahren eigentlich im Interesse der Entwicklung der
Stadt und ihrer Wohnquartiere zu préaferierende VerauBerungen von Bestdnden von ehemals
gemeinniitzigen an ehemals gemeinnitzige Wohnungsunternehmen verhindert. Der Kreis der
potenziellen Erwerber von Bestdnden insbesondere kommunaler oder &ffentlicher Wohnungsun-
ternehmen wird sehr stark eingeschrankt, was nicht im Interesse der kommunalen oder sonsti-
gen offentlichen Anteilseigner liegt. Vor allem steuerpflichtige Wohnungsgenossenschaften
scheiden von vornherein als Erwerber aus.

Die VerduBerungsgewinnbesteuerung nach § 13 Abs. 3 Satz 10 KStG soll verhindern, dass sich
ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen aus der Verlustverrechnungsbeschrankung
nach § 13 Abs. 3 Satz 2 — 9 KStG durch VerduBerung ihrer Bestdnde an andere ehemals ge-
meinntzige Wohnungsunternehmen entziehen kénnen.

Da die Verlustverrechnungsbeschréankung — wie unter Punkt 3 dargestellt — nachweislich keine
fiskalische Wirkung entfaltet, braucht man folgerichtig auch keine VerduBerungsgewinnbesteue-
rung, um deren Umgehung zu vermeiden. Die VerduBerungsgewinnbesteuerung des § 13

Abs. 3 Satz 10 KStG muss daher abgeschafft werden.

Parallel muss auch die Verlustverrechnungsbeschrankung nach § 13 Abs. 3 Satz 2 — 9 KStG ab-
geschafft werden. Aufgrund der nachhaltigen Investitionstatigkeit der betroffenen Wohnungsun-
ternehmen lguft die Verlustverrechnungsbeschrankung ins Leere, verursacht wegen der notwen-
digen getrennten Rechnungslegung aber einen immensen — vollig unnétigen — Verwaltungsauf-
wand.
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GdW-Vorschlag zum Umgang mit dem vorhandenen "verbleibenden Abschreibungs-
verlust”

Wie kann der "verbleibende Abschreibungsverlust” entstanden sein?

Ein auch nach Berlicksichtigung des begtinstigten Vortrags-(Investitions-)volumens nicht mit
anderen Einkiinften des Wohnungsunternehmens verrechenbarer Abschreibungsverlust wird als
s0g. verbleibender Abschreibungsverlust bezeichnet. Dieser mindert den sog. Mietgewinn® im
laufenden oder in spateren Wirtschaftsjahren (§ 13 Abs. 3 Satz 6 KStG). Er ist unbeschrankt vor-
tragsfahig. Der verbleibende Abschreibungsverlust ist gesondert festzustellen (§ 13 Abs. 3 Satz 8
KStG).

Ein verbleibender Abschreibungsverlust kann somit unseres Erachtens nur aus den Anfangsjahren
der Steuerpflicht stammen, als noch nicht in gentigendem MaBe beglnstigtes Vortrags-(Inves-
titions-)volumen zur vollstandigen Verrechnung des Abschreibungsverlusts zur Verfiigung stand.
Dieser Abschreibungsverlust konnte bei den betroffenen Unternehmen bislang nicht abgebaut
werden, da es an einem entsprechenden Mietgewinn mangelte. In der Regel liegen bei den Un-
ternehmen sowohl ein verbleibender Abschreibungsverlust als auch ein beginstigtes Vortrags-
(Investitions-)volumen vor.

Wie kénnte mit dem "verbleibenden Abschreibungsverlust” im Rahmen einer Abschaf-
fung der Regelung nach § 13 Abs. 3 Satz 2 — 10 KStG verfahren werden?

Unseres Erachtens waren folgende Mdglichkeiten denkbar:

1
Uberfihrung des am [letzten Stichtag] festgestellten verbleibenden Abschreibungsverlusts
in den allgemeinen Verlustvortrag i. S. v. § 10 d EStG.

2
Mit Abschaffung von § 13 Abs. 3 Satz 2 — 10 KStG entféllt auch der verbleibende Abschrei-
bungsverlust (ohne irgendwelche steuerlichen Konsequenzen).

3
Fir den am [letzten Stichtag] festgestellten verbleibenden Abschreibungsverlust gilt § 13 Abs. 3
Satz 2 — 10 KStG i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.10.2002 (BGBI. I S. 4144), weiter.

Die vorgeschlagene Variante 1 scheidet sicherlich deshalb aus, da sie zu weiteren unbeschrankt
nutzbaren Verlustvortrdgen fiihren wirde, was mit zuklnftigen Steuerausféllen verbunden
ware. Variante 3 ist die systematisch richtige Variante, wiirde allerdings dazu fihren, dass die
von uns kritisierte, sehr verwaltungsaufwendige Regelung des § 13 Abs. 3 Satz 2 — 9 KStG ggf.
fur eine sehr lange Ubergangszeit fortgefiihrt werden musste.

> Als Mietgewinn wird der Gewinn aus der Vermietung und Verpachtung von Gebduden und Gebdude-
teilen bezeichnet. Da hier nicht nur auf die Gebdude und Gebaudeteile, die beim Eintritt in die Steuer-
pflicht mit dem Teilwert angesetzt worden sind, Bezug genommen wird, gilt als Mietgewinn auch der
Gewinn aus der Vermietung und Verpachtung der Gebédude und Gebéudeteile, die erst nach Eintritt in
die Steuerpflicht angeschafft oder hergestellt worden sind.
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Deshalb haben wir Variante 2 mit den uns angeschlossenen Mitgliedsverbanden und den steuer-
lichen Beratern der betroffenen Mitgliedsunternehmen diskutiert und kénnen mitteilen, dass alle
Verbande diese Variante mittragen kénnten. Der Verzicht auf die festgestellten verbleibenden
Abschreibungsverluste ware insoweit unter dem Gesichtspunkt der generellen der Abschaffung

der Norm akzeptabel.
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Unternehmensbefragung zu § 13 lIl S. 2-10 KStG

Reprasentativititskennzahlen nach Lindern

Kennzahl fiir
Riicklaufquote

Riicklaufquoten

nach Landern

Baden- Bayern | Berlin | Bremen | Hamburg | Hessen Nieder- |Nordrhein-| Rheinland- | Saar- | Schleswig-

Wiirttemberg y 9 sachsen | Westfalen Pfalz land { Holstein

Unternehmen 7% 85% 83%( 69% 83% 22% 72% 7% 72% 67%| 100% 74%
IBilanzsumme 70% 85% 82%| 86% 88% 4% 78% 69% 64% 28%] 100% 78%
eigener 72% 89%| 82%| o90%| 89w 3%  83%|  74% 66% 49%| 100% 81%
EOT:CD@mUmmwm:Q 0 0 (] 0 Q (1] 0 (¢] (] (] ‘_O 0 0

GdW Koepp 08.12.2008




Unternehmensbefragung zu § 13 lll S, 2-10 KStG

Ergebnis nach Liandern

Alle Wahrungsangaben in Euro.

Gesamtergebnis

c:nmqmozmamcm:mm

Baden- . Nieder- Nordrhein~ | Rheinland- Schleswig-
Wilrttemberg Bayern Berlin Bremen Hamburg Hessen sachsen Westfalen Pialz Saarland Holstein
befragte Unternehmen 660 136 167 32 ¢ 9 46 73 148 27 7 8—
berichtende Unternehmen 509 115 130 22 5 2 33 56 107 18 7 3—
Ricklaufquote 7% 85% 83% 69% 83% 22% 72% 7% 2% 67% 100% 74%
berichtende Unternehmen
2 0 ]
ohne Anlage WoBau 16 0 ! S 0 0 0 2 3 3
berichtends Unternehmen 493 115 129 17 5 2 33 54 105 15 7 11
mit Anlage WoBau
Vortrags-{Investitions-) ol 1 1 122.8 1.332
volumen 48.202.932.924} 8.821.768.663| 8.803.748.427| 4.135.977.171| 1.299.249.797} 162.948.802] 4.123.474.751] 3.296.661.989] 15.348.513.709| 542.122.852| 335.875.951] 1.332.590.812
Verbleibender 108.717.305]  2.416.113]  42.810.579|  12.253.908 0 0| 14.367.839 15526123  21.342.743 0 0 0
Abschreibungsverlust _
{Abschreibungs-)
819.126.248}F 105.500.643] 303.738.832 89.823.074 610.962] 1.149.868 54.655.191 46.725.259 192.265.068] 10.792.673] 2.214.630 11.650.048

GdW Koepp 08.12.2008
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