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Mit den Beschllissen des Bundestages und des Bundesrates vom 19. Dezember 2003 zum
Gesetz zur Umsetzung der Protokollerklarung der Bundesregierung zur
Vermittlungsempfehlung zum Steuerverglinstigungsabbaugesetz, zum Gesetz zur Reform
der Gewerbesteuer und zum Haushaltsbegleitgesetz 2004 wurden fiir die
Wohnungswirtschaft wichtige gesetzliche Neuregelungen getroffen, die zwischenzeitlich
im Bundesgesetzblatt veroffentlicht wurden und am 1. Januar 2004 in Kraft getreten sind.
Gesetz zur Umsetzung der Protokollerklarung der Bundesregierung zur
Vermittlungsempfehlung des Steuerverglinstigungsabbaugesetz vom 22. Dezember 2003
(BGBI. I S. 2840)Verlustverrechnung und Mindestbesteuerunglm Rahmen des § 10d
Einkommensteuergesetz wird eine Verlustverrechnungsbeschrankung und damit eine
Mindestbesteuerung eingefiihrt. Die Verlustverrechnungsbeschrankung setzt nach
Uberschreitung eines Sockelbetrages von einer Millionen Euro ein. Der urspriinglich im
Gesetzentwurf der Bundesregierung vorgesehene Sockelbetrag von 100.000 Euro wurde
damit deutlich erhoht. Die den Sockelbetrag von einer Million Euro Ubersteigenden
positiven Einklinfte konnen nur noch zu 60 Prozent mit Verlustvortragen verrechnet
werden. Im Ubrigen bleibt es bei der zeitlich und der H6he nach unbeschrankten
Moglichkeit des Verlustvortrages. Durch die Mindestbesteuerung werden nicht nur
positive operative Ergebnisse, sondern auch nicht regelmaBig anfallende
VerauBerungsgewinne erfasst.GesellschafterfremdfinanzierungDie Regelung des § 8a
Korperschaftsteuergesetz wird auf alle Gesellschafterfremdfinanzierungen
ausgedehnt.Die im urspriinglichen Gesetzentwurf vorgesehene Freigrenze in § 8a Abs. 1
KStG von 50.000 Euro wurde auf 250.000 Euro erhoht. Die Regelung des § 8a ist nicht auf
Fremdkapital anzuwenden, das eine Gesellschaft bei sonst gleichen Umstéanden auch von
einem fremden Dritten hatte erhalten kénnen. Sie ist ferner nicht anzuwenden auf
Wohnungsbauférderungsmittel aus 6ffentlichen Haushalten, das heiBt Mittel von Bund,
Landern, Gemeinden und anderen 6ffentlich rechtlichen Korperschaften. Bei
Gesellschafterfremdfinanzierungen zwischen Konzern verbundenen Unternehmen ist zu
prifen, wie sich die Auswirkungen der Neuregelung des § 8a auswirken und ob hier
Umgestaltungen vorzunehmen sind. Entgegen dem urspriinglichen Gesetzentwurf wurde
der gesamte Bereich der Sachkapitalliberlassungen von der Neuregelung ausgenommen.
Dazu war vorgesehen, 75 Prozent der Entgelte fiir die Uberlassung von unbeweglichen
Wirtschaftsgtitern, also auch Immobilien, ebenfalls als Gesellschafterfremdfinanzierungen
zu werten. Davon wéren beispielsweise Erbbaurechtsiiberlassungen betroffen
gewesen.Gesetz zur Reform der Gewerbesteuer vom 2. Dezember 2003 (BGBI. | S.
2922)Zu den im urspriinglichen Gesetzentwurf eines Gemeindewirtschaftssteuergesetzes
vorgesehenen, umfassenden Anderungen bei der Gewerbesteuer wird es nicht kommen.
Statt dessen wurden folgende Anderungen des geltenden Gewerbesteuergesetzes
beschlossen:Einfiihrung einer Mindestbesteuerunglm Rahmen einer Anderung des § 10a
Gewerbesteuergesetz wird auch im Bereich der Gewerbesteuer eine Mindestbesteuerung
eingefihrt. Hier gilt ebenfalls die im Bereich der Einkommensteuer vorgesehene
Sockelbetragsregelung von einer Million Euro, bis zu der ein positiver Gewerbeertrag in
jedem Fall mit Verlustvortragen verrechnet werden kann. Der dariiber hinausgehende
positive Gewerbeertrag kann dann zu 60 Prozent mit Verlustvortrdgen verrechnet
werden. Bei Organgesellschaften ist eine Verrechnung mit Verlustvortréagen, die vor dem
rechtswirksamen Abschluss des Gewinnabfiihrungsvertrages entstanden sind, nicht
zuldssig.Hinzurechnung von ZinsenUnverandert gilt die 50-prozentige
Hinzurechnungsvorschrift fliir Dauerschuldentgelte des § 8 Gewerbesteuergesetz. Die



urspringlich vorgesehene Hinzurechnung von Zinsen fiir Gesellschafterdarlehen wurde
somit nicht Gegenstand der gesetzlichen Anderung.Haushaltsbegleitgesetz 2004 vom 29.
Dezember 2003 (BGBI. | S. 3076)Anderungen des EinkommensteuergesetzesDegressive
Gebaudeabschreibung flir MietwohnungsneubautenDie degressive Gebdudeabschreibung
fiir Mietwohnungsneubauten in § 7 Abs. 5 Einkommensteuergesetz ist geandert worden.
Danach werden bei Gebauden, die aufgrund eines nach dem 31. Dezember 2003
gestellten Bauantrags hergestellt oder aufgrund eines nach dem 31. Dezember 2003
rechtswirksam abgeschlossenen obligatorischen Vertrags angeschafft worden sind, die
Abschreibungssatze auf 4 % fur die ersten 10 Jahre, 2,5 %  fiir die folgenden 8
Jahre und 1,25 % fiir die folgenden 32 Jahre abgesenkt (Bisher 5 Prozent fiir die ersten 8
Jahre, 2,5 Prozent fiir die folgenden 6 Jahre und 1,25 Prozent fiir die folgenden 36
Jahre).Erhdhte Absetzungen bei Baudenkmalen (§ 7i EStG) und Gebauden in
Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen (§ 7h EStG)Die
Sonderabschreibungsmdglichkeiten von bisher 10 % tiber 10 Jahre werden reduziert auf 9
Prozent fiir 8 Jahre und 7 Prozent fiir 4 Jahre. Die neuen Abschreibungsmdglichkeiten
gelten fur alle MaBnahmen, die nach dem 31. Dezember 2003 begonnen
werden.Anderungen des EigenheimzulagengesetzesDie Einkommensgrenzen
(Zweijahreszeitraum) werden auf 70.000 Euro (bisher 81.807 Euro) fiir Alleinstehende,
140.000 Euro (bisher 163.614 Euro) fur Eheleute gesenkt. Fur jedes Kind erhéhen sich die
genannten Betrdage um 30.000 Euro (bisher 30.678 Euro). Beim Einkommen wird die
Summe der positiven Einkiinfte und nicht mehr wie bisher der Gesamtbetrag der Einkilinfte
zugrunde gelegt. Damit ist eine Verrechnung positiver und negativer Einkiinfte nicht mehr
mdglich.Bemessungsgrundlage fiir die Zulage sind Herstellungs- oder
Anschaffungskosten zuzliglich der Anschaffungskosten fiir Grund und Boden sowie die
Aufwendungen fir Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen, die innerhalb von
zwei Jahren nach Anschaffung an der Wohnung durchgefiihrt werden.Héhe der
EigenheimzulageDer Férdergrundbetrag belduft sich zukiinftig auf jahrlich ein Prozent der
Bemessungsgrundlage (bisher fliinf Prozent) hdchstens jedoch 1.250 Euro (bisher 2.556
Euro). Die Kinderzulage betragt 800 Euro (bisher 767 Euro). GenossenschaftszulageBei
der Zulage fir die Anschaffung von Geschéaftsanteilen sogenannter eigentumsorientierter
Genossenschaften wurden lediglich geringfiigige Glattungen der Betrage vorgenommen.
Allerdings wird Zulage zukiinftig nur noch dann gewdhrt, wenn der Anspruchsberechtigte
spatestens im letzten Jahr des Forderzeitraums mit der Nutzung einer
Genossenschaftswohnung zu eigenen Wohnzwecken beginnt. Erstmalige AnwendungDie
neuen gesetzlichen Regelungen sind erstmals anzuwenden, wenn nach dem 31. Dezember
2003 mit der Herstellung des Objektes begonnen - es gilt das Datum der Stellung des
Bauantrages - oder das Objekt mit einem rechtswirksam geschlossenen Vertrag
angeschafft worden ist.Anderungen des WohnungsbaupramiengesetzesAb dem Sparjahr
2004 betragt die Hohe der Pramie 8,8 Prozent der Pramien begiinstigten Aufwendungen
(bisher 10 Prozent).Anderung des Umsatzsteuergesetzes 1999Im urspriinglichen
Gesetzentwurf der Bundesregierung war vorgesehen, § 13b Abs. 1 Umsatzsteuergesetz
so zu andern, dass der Leistungsempfanger bei allen Bauleistungen und
Reinigungsleistungen Steuerschuldner bei der Umsatzsteuer geworden ware.Nunmebhr ist
§ 13b Abs. 1 Umsatzsteuergesetz so geadndert worden, dass die Steuerschuldnerschaft
des Leistungsempfangers nur in den Fallen greift, in denen der Leistungsempfanger ein
Unternehmen ist, das Bauleistungen erbringt. Unternehmen, die keine Bauleistungen
erbringen, sondern nur als Bauherren auftreten, werden von dieser Regelung nicht erfasst.
Das heiBt, soweit Wohnungsunternehmen Bauauftrage fiir den eigenen
Mietwohnungsbestand vergeben, aber auch in den Fallen, in denen das Bautragergeschaft
ausgelibt wird, und die Wohnungsunternehmen steuerlich als Bauherren zu werten sind
(Verkauf von Wohneigentum), findet die neue Regelung in § 13 Abs. 1 Umsatzsteuergesetz
keine Anwendung. Die vorgenannten Gesetzestexte stehen liber Faxabruf zur Verfligung.
Die Nummern entnehmen Sie bitte dem aktuellen Faxabruf-Inhaltsverzeichnis. Sie kénnen
diese auch Uber Internet im .pdf-Format abrufen. Hierfur bendétigen Sie das Acrobat Plug-
in. Gesetz zur Anderung des Gewerbesteuergesetzes und anderer Gesetze Gesetz zur
Umsetzung der Protokollerklarung der Bundesregierung zur Vermittlungsempfehlung zum
Steuervergiinstigungsabbaugesetz Haushaltsbegleitgesetz 2004
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