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Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Forderung des Mietwohnungsneubaus

Sehr geehrte Frau Stark-Watzinger,

zur Vorbereitung der 6ffentlichen Anhérung am 19.11.2018 zu oben genanntem Gesetzentwurf

der Bundesregierung (BT-Drs. 19/4949) aufRert sich der Deutsche Steuerberaterverband e.V.

(DStV) gern zu ausgewahlten Aspekten. Er nimmt zugleich Bezug auf die Stellungnahme des
Bundesrats nebst der GegenaufRerung der Bundesregierung in gleicher Sache (BT-Drs.
19/5417).

l. Vorbemerkung

Der DStV beflirwortet das Ziel der im Koalitionsvertrag der Bundesregierung angekindigten und
im September gemeinsam von Bund, Landern und Kommunen gestarteten Wohnraumoffensive.
Insbesondere der in Ballungsraumen verbreiteten Wohnraumknappheit und den damit
einhergehenden, die Mieter in htéchstem Male belastenden Mietpreisen missen Bund, Lander
und Kommunen ziigig und nachhaltig entgegenwirken. Bezahlbarer Wohnraum gehért zu den

Grundbedurfnissen der Gesellschaft.

Der DStV sieht zwar Lenkungsnormen im Steuerrecht seit jeher grundsétzlich kritisch. Dennoch
unterstiitzt er den Gesetzentwurf der Bundesregierung angesichts der Notsituation bei
Wohnraum fiir Menschen mit geringem und mittlerem Einkommen. Die weiteren Bausteine des

Gesamtpakets der Wohnraumoffensive sollten mit ebensolchem Engagement angegangen
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werden, wobei Regulierungen nur mit Augenmalf3 vorgesehen werden sollte. Um auch dauerhaft
verlassliche und attraktive Rahmenbedingungen fir den Wohnungsneubau zu schaffen, wére
es steuerlich zusatzlich winschenswert, wenn eine degressive Absetzung fur Abnutzung (AfA)

fur entsprechende Gebaude eingefuhrt wirde.

Im Detail regt der DStV zu dem Gesetzesvorhaben Folgendes an:

II.  Anmerkungen zum Regierungsentwurf

Zu Artikel 1 Nr. 2: Hohe der Grenzen fur die Anschaffungs- oder Herstellungskosten und
die Bemessungsgrundlage; § 7b Abs. 2, 3 EStG-E

Fur die Inanspruchnahme der Sonderabschreibung dirfen die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten gem. § 7b Abs. 2 Nr. 2 EStG-E eine Grenze von 3.000 €/gm nicht
Ubersteigen. AuRerdem soll die Bemessungsgrundlage fur die Sonderabschreibung gem. 8 7b
Abs. 3 EStG-E auf maximal 2.000 €/gm begrenzt werden.

Grundsatzlich ist es nachvollziehbar und praktikabel, an entsprechende Werte zur Abgrenzung

der forderungsfahigen Wohnungen im unteren und mittleren Preissegment von den Wohnungen

mit einem hohen Standard anzuknipfen. Wie der DStV in seiner Stellungnahme S 09/18 zum
BMF-Referentenentwurf ausgefthrt hat, erachtet er die jeweilige Hohe der vorgenannten
Grenzen allerdings als zu niedrig. Sie dirften nicht ausreichen, um einen nachhaltigen Anreiz
fir Wohnungsneubauprojekte gerade in Ballungsgebieten innerhalb des Forderzeitraums zu

schaffen.

Bereits die gegenwartige Marktsituation zeigt, dass die geplanten Grenzen in Teilen
Deutschlands nicht einhaltbar sind. Dies belegt unter anderem der Immobilien-Preisspiegel
2018 der Bundesgeschéftsstelle der Landesbausparkassen im Deutschen Sparkassen- und

Giroverband e. V. (https://www.lbs-markt-fuer-wohnimmobilien.de/inhalt/preisspiegel/). Bei

lediglich 5 der dort aufgefiihrten 23 gréf3eren Stadten liegen die durchschnittlichen Kosten pro

Quadratmeter fir Wohnungsneubauten unter der bzw. gleichauf mit der 3.000 €/gm-Grenze.

Auch der Wirtschaftsausschuss des Bundesrats wies in den Empfehlungen der Ausschisse des

Bundesrats zu dem Gesetzentwurf auf entsprechende Probleme hin (vgl. BR-Drs. 470/1/18, S.

2, Wi zu 2.): Gerade in Ballungsrdumen, wo mdglichst viele Wohnungen entstehen sollen, liege


https://www.dstv.de/interessenvertretung/steuern/stellungnahmen-steuern/2018-s09-stl.foerderung-mietwohnungsneubau
https://www.lbs-markt-fuer-wohnimmobilien.de/inhalt/preisspiegel/
http://dipbt.bundestag.de/dip21/brd/2018/0470-1-18.pdf

DEUTSCHER
Stellungnahme S 15/18 des Deutschen Steuerberaterverbands e.V. STEUERBERATER-

zum Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Férderung VERBAND e.V.

des Mietwohnungsneubaus
Verband der steuerberatenden und
wirtschaftspriifenden Berufe

der Herstellungsaufwand typischerweise Uberdurchschnittlich hoch, was der Bauherr in der
Regel nicht zu vertreten habe. Mit Gberzogenen Erwartungen an die Wohnqualitat (Luxus) habe
dies nichts zu tun. So wirden zum Beispiel schwierig zu erschliefende Grundsticke, die
Nutzung von Baullicken, die Grindung zu direkt angrenzenden Nachbargebauden, notwendige
Larmschutzmalinahmen oder Tiefgaragen in innerstadtischen Lagen das Bauen verteuern. Die
im Gesetzentwurf vorgesehene Begrenzung der forderfahigen Baukosten wirde in den
kostenintensiven Regionen die gerade dort notwendige Forderung flr Investoren unattraktiv
machen. Hinzu komme, dass die Bau- und Baustoffkosten steigen. Allein im Zeitraum von
August 2017 bis August 2018 sei der Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden z. B. in
Bayern um 4,9 Prozent, zwischen Jahresanfang 2015 und Jahresanfang 2018 um 9 Prozent
gestiegen. Diese Tendenz werde sich angesichts der boomenden Baukonjunktur wahrend der
Laufzeit der steuerlichen Beglinstigung fortsetzen. Vor diesem Hintergrund empfahl der
Wirtschaftsausschuss des Bundesrats, die Grenze fir die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten von 3.000 €/gm auf 4.000 €/gm und die fir die AfA-Bemessungsgrundlage
von 2.000 €/gm auf 3.000 €/gm anzuheben.

Aus Sicht des DStV sollte der gegenwartig absehbare Preisanstieg bis zum Ablauf des
Forderungszeitraums Ende 2021 berlcksichtigt werden. Die Empfehlung des
Wirtschaftsausschusses des Bundesrats hélt er insofern fir sachgerecht.

Zu Artikel 1 Nr. 2: Begriff der Anschaffungskosten; § 7b Abs. 2, 3 EStG-E

Nach der Begriindung des Gesetzentwurfs sollen die Anschaffungs- oder Herstellungskosten
gemal § 255 HGB und den fir die Einkommensbesteuerung mafigebenden Grundsétze
ermittelt werden (BT-Drs. 19/4949, S. 13).

Die AnknlUpfung an die Regelungen fir die AfA erscheint aus rechtssystematischen Griinden
grundséatzlich nachvollziehbar. Allerdings tragt sie aus Sicht des DStV dem Sinn und Zweck des
Gesetzes nicht hinreichend Rechnung. Sie fiihrt zu einer Ungleichbehandlung von
Anschaffungs- und Herstellungsvorgédngen und dirfte demnach ein Investitionshemmnis

darstellen.

Bei der geplanten Anknupfung werden in die Anschaffungskosten die Nebenkosten - wie

Notarkosten, Kosten fur die Eintragung im Grundbuch, Grunderwerbsteuer und gegebenenfalls
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Kosten fir einen Makler - einbezogen. In den Fallen, in denen ein Eigentimer ein bereits
baureifes Grundstick mit neuen Wohnungen bebaut oder aber lediglich einen An- bzw. Umbau
durchfuhrt, fallen entsprechende Kosten nicht an. In solchen Féllen hat der Investor einen
entsprechend gréReren Spielraum, um die Wertgrenzen auszuschopfen. Derjenige, der eine
neue Wohnung anschafft, stéf3t durch die Einbeziehung der Anschaffungsnebenkosten

hingegen schneller an die Obergrenzen und wird demnach benachteiligt.

Diese Ungleichbehandlung wird dadurch erhdht, dass der Anschaffende die Entwicklung des
Grunderwerbsteuersatzes in dem jeweiligen Bundesland nicht beeinflussen kann. Ein Teil der
Bundeslander hat seinen Spielraum seit der Fdéderalismusreform 2006 genutzt und den
Steuersatz in manchen Zeitraumen alle ein bis zwei Jahre erhoht. Daher ist es nicht
auszuschlie3en, dass sich die Steuersatze in einzelnen Bundeslandern auch bis Ende 2021
weiter erhéhen werden. Solche Erhdhungen verringern das Volumen zur Ausschépfung der
Wertgrenzen spirbar.

SchlieB3lich stellt sich im Falle eines Anschaffungsvorgangs die administrative Frage der
Aufteilung der Anschaffungsnebenkosten auf den Grund und Boden und die neuen
Wohnungen. Die Anschaffungskosten fir das Grundstiick oder die Auf3enanlagen sind in die
Begtinstigung nicht miteinbezogen (BT-Drs. 19/4949, S. 13). Dennoch entfallt auf diese
Bestandteile ein Teil der Anschaffungsnebenkosten. In der Praxis dirfte die Aufteilung dieser

Kosten in einigen Fallen schwierig sein.

Vor diesem Hintergrund regt der DStV an, den geplanten Begriff der Anschaffungskosten zu
Uiberdenken. Dem Sinn und Zweck des Gesetzes folgend und aus Grinden der Praktikabilitat
ware es zu begrien, wenn die Anschaffungsnebenkosten nicht in den Begriff der

Anschaffungskosten nach § 7b EStG-E einbezogen wiirden.

Soweit der Anregung nicht beigetreten wird, sind vorgenannte Erwagungen weitere Griinde
daftir, die Wertgrenzen nach 8 7b Abs. 2, 3 EStG-E anzuheben. Die aufgezeigte
Ungleichbehandlung und das Risiko eines Anstiegs der Grunderwerbsteuerséatze in einzelnen

Bundeslandern wirden so zumindest abgemildert.
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Zu Artikel 1 Nr. 2: Nachweis im Falle der VerauRerung; 8 7b Abs. 4 EStG-E

Nach 8§ 7b Abs. 4 EStG-E ist es grundséatzlich maglich, ein Geb&aude innerhalb der zehnjahrigen
Nutzungsfrist zu verauf3ern, ohne dass die Sonderabschreibungen riickgangig zu machen sind.
Eine VerauRerung der Wohnung fuhrt lediglich dann zur Rickgéangigmachung der in Anspruch
genommenen Sonderabschreibungen, wenn der VerauRerungsgewinn nicht der Einkommen-
oder Korperschaftsteuer unterliegt (8 7b Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 EStG-E). Im Falle der VeraufRerung
hat der Beglnstigte nachzuweisen, dass der Erwerber die beglnstigte Wohnung zu fremden
Wohnzwecken nutzt (BT-Drs. 19/4949, S. 14).

Der DStV bittet darum, die Gesetzesbegriindung um ein Beispiel zu erganzen, in welcher Form
der Begunstigte den Nachweis erbringen kann. Aus unserer Sicht sollte eine einfache
privatschriftliche, jahrliche Bestatigung des Erwerbers uber die Nutzung zu fremden
Wohnzwecken ausreichen. Ein solches Dokument wirde fir den Beginstigten die geringste
administrative Belastung bedeuten und ihn somit nicht in seiner Motivation behindern, in neue
Wohnungen zu investieren. Er wirde die Bestétigung seiner Steuererklarung beifigen und
damit dem Finanzamt alle notwendigen Informationen zur Prifung der fortdauernden Nutzung
zu Wohnzwecken ermoglichen. Das Finanzamt erhielte Uber eine Kontrolimittteilung an das fur

den Erwerber zustandige Finanzamt alle weiteren relevanten Informationen.

Anmerkungen zur Stellungnahme des Bundesrats und der Gegenduf3erung der
Bundesregierung

Zu Ziffer 3.: Artikel 1 Nr. 2 (§ 7b Abs. 4 EStG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, ob die Regelungen Uber
die Ruckgangigmachung der Sonderabschreibungen nach § 7b Abs. 4 EStG dahingehend
anzupassen sind, dass die VerauRerung der begilnstigten Wohnung zu einer
Rickgangigmachung der Sonderabschreibung fiihrt, unabhéngig davon, ob der Erwerber die
Wohnung weiterhin zu fremden Wohnzwecken vermietet. Die Bundesregierung wird der Bitte

um Prifung nachkommen.

Der DStV unterstitzt die VerauRRerungsmoglichkeit innerhalb des Zeitraums von zehn Jahren
auBBerordentlich. Er lehnt der Anregung des Bundesrats insofern ab. Es wirde dem Sinn und
Zweck des Gesetzes widersprechen, die geplante Flexibilitat aufzuheben. Auch sie stellt einen

nicht zu unterschatzenden Anreiz fir den Investor dar.
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Zudem erhoht sich eine etwaige Gefahr, dass die Wohnung zu anderen als zu fremden
Wohnzwecken genutzt wird, durch die Verauf3erung nicht: Zivilrechtlich gilt bei einem
Eigentimerwechsel der Grundsatz "Kauf bricht nicht Miete" nach § 566 BGB. Der Kaufer tritt
kraft Gesetzes vollumfanglich in den Mietvertrag ein. Er kann ohne Zustimmung des Mieters
weder einen neuen Mietvertrag abschlieBen, noch koénnen Anderungen des Inhalts des
bestehenden Mietvertrags erfolgen. Nur bei Vorliegen eines gesetzlichen Kindigungsgrunds
(z. B. Eigenbedarf) entfallt dieser den Mieter schitzenden Grundsatz. Solche Falle dirften bei

den in den Fokus genommenen Bauvorhaben hingegen selten eintreten.

DarlUber hinaus durften Vertragsklauseln, die den Erwerber gegenlber dem Beglnstigten zum
Ersatz des Steuerschadens im Falle der Rickgangigmachung der Sonderabschreibungen

verpflichten, von einer anderen Nutzung als zu fremden Wohnzwecken abhalten.

Schlie3lich mussten gesetzliche Hartefallklauseln vorgesehen werden. Beispielsweise konnten
wirtschaftliche Grinde einen Begunstigten innerhalb der zehnjahrigen Frist zum Verkauf
zwingen. Auch Erbschaftsteuerfalle missten insofern geprift werden. Es wére in solchen Fallen
unbillig und realitatsfern, gleichfalls die Sonderabschreibungen riickgangig zu machen und die
Betroffenen nachtraglich mit den Mehrsteuern der vergangenen Jahre zu belasten.

Gern stehen wir Ihnen fiir erganzende Erorterungen zu vorstehenden Uberlegungen zur

Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen

gez. gez.

Norman Peters Sylvia Mein
Syndikusrechtsanwalt/StB RAIn/StBin

(Geschaftsfuhrer) (Leiterin der Steuerabteilung)

Der Deutsche Steuerberaterverband e.V. (DStV) reprasentiert bundesweit rund 36.500 und damit Uber 60 % der selbststandig in
eigener Kanzlei tatigen Berufsangehdrigen. Er vertritt ihre Interessen im Berufsrecht, im Steuerrecht, der Rechnungslegung und
dem Prifungswesen. Die Berufsangehorigen sind als Steuerberater, Steuerbevollméchtigte, Wirtschaftsprifer, vereidigte
Buchprufer und Berufsgesellschaften, in den uns angehérenden 16 regionalen Mitgliedsverbanden freiwillig zusammengeschlossen.




