™) Bundesvereinigung
P . Spitzenverbénde der
Immobilienwirtschaft

Ein Jahr schwarz-gelbe Bundesregierung:
Eine Zwischenbilanz

aus immobilienwirtschaftlicher Sicht

Im Koalitionsvertrag von CDU/CSU und FDP, der vor knapp einem Jahr
unterzeichnet wurde, wird der Immobilienwirtschaft eine herausragende Rolle
zugeschrieben: ,Die Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sind besonders
wichtige Wirtschaftszweige in unserem Land. Wir stehen dafir, dass ihre

Leistungen den Stellenwert im 6ffentlichen Bewusstsein erhalten, der ihrem BFW Bundesverband
Anteil an der Bruttowertschdpfung entspricht.* Freier Inmobilien- und
Wohnungsunternehmen

Die Bundesvereinigung Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft (BSI) zieht Gdw Bundeverband
. . . . . . .. deutscher Wohnungs- und
ein Jahr nach Abschluss des Vertrages eine Zwischenbilanz: Energieeffizienz |, mobilienunternehmen
und Geb&audesanierung, Stadtebauférderung, Wohneigentumsquote, N
Immobilienverband

Zinsabzugsbeschrankungen, Erbschaftsteuer und Mietrecht — welche Bereiche  peutschiand IvD

hat die Koalition bereits in Angriff genommen, welchen Weg hat sie dabei Bundesverband der Immobilien-
) berater, Makler, Verwalter
eingeschlagen und welche Themen stehen noch aus? und Sachverstandigen

. . o L . . . BVI Bundesfachverband
Die BSI nimmt einen immobilienwirtschaftlichen Soll-/Ist-Abgleich zwischen den g immobilicrverwaitor

Aussagen im Koalitionsvertrag und dem aktuellen Sachstand vor.

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter(DDIV)

Verband deutscher
Pfandbriefbanken (vdp)

VGF Verband Geschlossene
Fonds

Die Bundesvereinigung Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft vertritt
bundesweit und auf europdaischer Ebene die Interessen von sieben
immobilienwirtschaftlichen Spitzenverbanden. BFW, Gdw, IVD, DDIV und BVI
bewirtschaften rund 12 Mio. Wohneinheiten und verwalten weitere rund 250.000
Gewerbeeinheiten. Der vdp steht fir 61 Prozent der gewerblichen und 27
Prozent der Wohnimmobilien-Finanzierung, der VGF fir mehr als drei Viertel
des Marktes der Anbieter geschlossener Fonds. Die BSI steht damit fir Gber
zehn Millionen bzw. nahezu die Hélfte aller Mietverhdltnisse in Deutschland.
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1. ENERGIE- UND KLIMAPOLITIK
Koalitionsvertrag

Wir werden die Malinahmen im Integrierten Energie- und Klimaprogramm 2010 auf
ihre Wirksamekeit (iberpriifen und gegebenenfalls nachsteuern.”

,Wir wollen durch marktorientierte und technologieoffene Rahmenbedingungen, die
starker auf Anreiz und Verbraucherinformation und weniger auf Zwang setzen, die
enormen Potenziale im Bereich Energieeffizienz heben. Hierzu zéhlen (...) eine
Energieinitiative Mittelstand (Investitionsanreize durch Anderungen im Mietrecht und
im Energie-Contracting, Fortsetzung der Programme zur Energieberatung,
kostenneutrale Vereinfachung der Férdermodelle in der Gebaudesanierung).“

“Wir werden das CO,-Gebaudesanierungsprogramm wirkungsvoller ausgestalten,
um die derzeitige Sanierungsquote zu steigern. Die Hurden im Mietrecht fur eine
energetische Sanierung zum gemeinsamen Vorteil von Eigentiimern und Mietern
werden gesenkt, die bestehenden Méglichkeiten der gewerblichen Warmelieferung
im Mietwohnungsbereich erweitert. Baumal3nahmen, die diesem Zweck dienen, sind
zu dulden und sollen nicht zur Mietminderung berechtigen.

,Der wesentliche Teil der zusatzlich generierten Gewinne aus der
Laufzeitverlangerung der Kernenergie soll von der 6ffentlichen Hand vereinnahmt
werden. Mit diesen Einnahmen wollen wir auch eine zukunftsfahige und nachhaltige
Energieversorgung und -nutzung, z.B. die Erforschung von Speichertechnologien fur
erneuerbare Energien, oder stérkere Energieeffizienz férdern.“

,Bei den européischen Verhandlungen zur ,Richtlinie liber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebduden“ werden wir auf Ausgewogenheit achten.”

Sachstand
e Die Uberprifung der MalRnahmen im Integrierten Energie- und Klimaprogramm
(IEKP) 2010 lauft, wobei der Schwerpunkt der Uberpriifung der
Energieeinsparverordnung (EnEV) 2009 die Wirtschaftlichkeit der
vorgenommenen Anforderungserhéhung ist.
e Das Wirtschaftlichkeitsgebot wurde auch in der EU-Gebauderichtlinie verankert.

e Die Definition des Niedrigstenergiehauses wird auf nationaler Ebene erfolgen.

e Die Vorreiterrolle der offentlichen Hand wurde festgeschrieben.
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Mit dem Energiekonzept hat das Bundeskabinett folgende Festlegungen
vorgenommen:

Die Fordermittel fur die CO,-Geb&udesanierungsprogramme sind fir 2011 auf
436,65 Mio. Euro reduziert worden. 2011 sollen die Mittel aus dem Energie- und
Klimafonds auf 936,65 Mio. Euro aufgestockt werden.

Das geltende Wirtschatftlichkeitsgebot ist bei der Weiterentwicklung der EnEV
und bei der Erreichung weiterer Ziele bis 2050 einzuhalten.

Ersatz-Neubau soll im Gebaudesanierungsprogramm foérderfahig werden.

Im Energiekonzept ist angekundigt, das Mietrecht ausgewogen zu novellieren
und flr energetische Sanierungen investitionsfreundlicher zu gestalten.

Mit dem Energiekonzept hat die Bundesregierung ein 10-Punkte-Sofort-
Programm beschlossen, das bis zum 31.12.2011 umgesetzt werden soll. Dieses
enthalt den Punkt Warmeliefer-Contracting im Mietrecht: ,Die Mdglichkeiten des
Energie-Contracting werden erweitert, damit vor allem auch im
Mietwohnungsbereich bestehende Einsparpotenziale effizient realisiert werden
kénnen. Die Bundesregierung wird deshalb einen Gesetzentwurf flr einen
einheitlichen Rahmen fir das Warmeliefer-Contracting vorlegen.” (Weiteres zum
Sachstand siehe auch unter 2. Mietrecht)

Entsprechend Energiekonzept soll die Steuerbegiinstigung fur Energieeinspar-
Contracting beibehalten werden, wenn ambitionierte Energieeinsparvorgaben
erfullt werden.

BSI-Position

Bei der Evaluierung von IEKP und EnEV muss die Uberpriifung hinsichtlich der
Wirtschaftlichkeit und Auswirkungen des Investor-Nutzer-Dilemmas ein
wesentlicher Punkt sein. Dabei sind auch die anderen Anforderungen
(Brandschutz, Schallschutz) und Herausforderungen (demographischer Wandel)
zu beachten.

Aus Sicht der BSI sollte die Novelle der EnEV 2012 als reine Umsetzungsnovelle
der EU-Gebauderichtlinie durchgefiihrt werden.

Die Definition des Niedrigstenergiehauses sollte erst bei zuverlassiger
Einschéatzung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen 2018/2020 erfolgen.

Die Vorreiterrolle der offentlichen Hand sollte auch bei Zwischenschritten
beachtet werden.
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Zum Energiekonzept:

e Die Erweiterung der KfW-Mittel auf 950 Mio. Euro wird von der BSI begrif3t, eine
Ausstattung des Programmes fur die Zielerreichung einer jahrlichen
Sanierungsquote in Hohe von zwei Prozent wird von der BSI aber auf jahrlich
funf Milliarden Euro geschétzt.

e Die BSI begruf3t die Ankiindigung der Bundesregierung, Ersatz-Neubau zu
fordern.

e BSI begrifdt die Bertuicksichtigung des Wirtschaftlichkeitsgebots.

¢ Die geplante Mietrechtsanpassung wird von der BSI begrif3t (siehe sogleich
unter Mietrecht).

e Die BSI begruf3t die geplante Erweiterung der Méglichkeiten fur Warmeliefer-
und Energieeinspar-Contracting. Die BSI weist darauf hin, dass ein rechtlicher
Rahmen nur insoweit notwendig ist, soweit nicht bereits eine Verpflichtung im
Mietvertrag vereinbart ist, wonach der Mieter die Kosten einer eigenstandigen
gewerblichen Lieferung von Warme und Warmwasser zu tragen hat. Die
vorgesehene Beibehaltung der Steuerbegtinstigung fur Energieeinspar-
Contracting, wenn ambitionierte Energieeinsparvorgaben erfillt werden. Dies
muss sofort in Anderungsantragen zum vorliegenden Haushaltsbegleitgesetz
umgesetzt werden.

2. MIETRECHT
Koalitionsvertrag

Wir wollen das Mietrecht auf seine Ausgewogenheit hin Gberprifen und dabei
seinen sozialen Charakter wahren. Wir wollen klima- und umweltfreundliche
Sanierungen erleichtern und dabei die freie Entscheidung des Vermieters
beibehalten. BaumalRnahmen, die diesem Zweck dienen, sind zu dulden und
berechtigen nicht zu Mietminderung. Mietnomadentum sowie Luxussanierungen zum
Zwecke der Entmietung werden wir wirksam begegnen. Die Kiindigungsfristen fur
Vermieter und Mieter sollen einheitlich sein. Mietrechtliche Anspriiche missen auch
wirksam vollstreckt werden kénnen. Zweckgebundene staatliche Transferleistungen
zu den Wohnkosten miissen auch tatséchlich den Vermieter erreichen.”

,Wir wollen die Effizienz der Zwangsvollstreckung steigern und Gléubigerrechte
starken. Dazu werden wir die Aufgaben der Gerichtsvollzieher auf Beliehene
tibertragen.
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Sachstand

Das Bundesjustizministerium (BMJ) arbeitet an einem Entwurf fir eine
Mietrechtsreform.

Die im Koalitionsvertrag aufgegriffenen Punkte zur Erleichterung der
energetischen Sanierung und zum Ausschluss der Mietminderung bei
Durchfiihrung von Sanierungsmafl3nahmen sind im Energiekonzept der
Bundesregierung berticksichtigt.

Bundeskanzlerin Merkel hat sich dafiir ausgesprochen, dass sich die
Investitionen der Eigentimer in energetische Sanierungen stérker in den Mieten
widerspiegeln sollen.

Die Ankindigung, Mietnomadentum wirksam begegnen zu wollen, ist vom
Bundesbauministerium (BMVBS) und dem BMJ mit einem Forschungsauftrag an
die Universitat Bielefeld in Angriff genommen worden. Nach einer gemeinsamen
Diskussionsrunde von Ministerien, Verbanden und Wissenschaft ist dieser
Forschungsauftrag aktuell in der Bearbeitung. Die BSI hat auch hier einen
Vorschlag fir die Umsetzung unterbreitet.

BSI-Position

Die BSI regt an, die Mietminderung kraft Gesetz fir Beeintrachtigungen wéahrend
der Durchfihrung von klima- und umweltfreundlichen Modernisierungen
auszuschlieBen. BSI empfiehlt weiter, samtliche klima- und umweltfreundlichen
Modernisierungen als grundséatzlich duldungspflichtige Malinahmen zu
definieren. Weiter bedarf es der Klarstellung, dass alle klima- oder
umweltfreundlichen Modernisierungen von 8559 BGB erfasst sind und dass
Betriebskosten, die infolge klima-oder umweltfreundlicher Modernisierungen neu
entstehen, auch ohne Vereinbarung auf Mieter umgelegt werden kénnen.

Die BSI hat einen ausgewogenen Vorschlag zur Mietrechtsreform vorgelegt und
drangt darauf, dass vor der der Schaffung neuer Instrumente zunachst die
bestehenden Hirden beseitigt werden. Uberdies wird auf eine Lésung der
Probleme bei der Uberwalzung von Schonheitsreparaturen gedrangt.

3. WOHNUNGSBAU

Koalitionsvertrag

,Die Wohnungsmaérkte sind regional differenziert ausgeprégt. Insbesondere in
Ballungszentren ist zusatzlicher Wohnungsneubau erforderlich. Wir werden bis zur
Mitte der Legislaturperiode entscheiden, ob nach dem Jahr 2013 der Bund den
Landern weiterhin zweckgebunden Mittel zur Finanzierung von MalRnahmen der
Wohnraumférderung gewéhrt.”
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Sachstand

e Zwar enthalt der Koalitionsvertrag die genannte Passage, allerdings konnte sich
die Politik nicht zu einer dem Lebenszyklus von Immobilien angepassten
Erh6hung der linearen Abschreibungssatze oder zur Gewahrung zielgerichteter
Investitionszulagen durchringen.

BSI-Position

e Die BSI fordert die Einfuhrung effektiver Mal3nahmen zur Férderung des
Wohnungsneubaus. Es missen Anreize geschaffen werden, die zu einer
Entspannung des Mietwohnungsmarktes in Ballungszentren fihren. Vor allem in
den néchsten zehn Jahren ergibt sich in Wachstumsregionen nach zahlreichen
Wohnungsmarktprognosen ein Wohnungsneubaubedarf von bis zu 250.000
Wohnungen.

e Auch unter dem Gesichtspunkt der seit 2000 um 17 Prozent gestiegenen
Baukosten und einer derzeit schwachen Konjunktur sind unterstitzende
staatliche MaRnahmen zur Rentabilitdtssteigerung von Bauprojekten, vor allem
im Wohnungsneubau, dringend erforderlich.

e Die BSI schlagt eine dem Lebenszyklus von Immobilien angepasste Erhéhung
der linearen Abschreibung auf vier Prozent vor. Fur Immobilienunternehmen, die
von erhdhten Abschreibungssatzen nicht profitieren, sollten in gleichem Ausmalf3
Investitionszulagen gewahrt werden.

e Eine befristete Verdoppelung des Abschreibungssatzes auf vier Prozent jahrlich
in den ersten acht Jahren bzw. acht Prozent bei Unterschreitung der
Hochstwerte der Energieeinsparverordnung 2009 um 30 Prozent ebenfalls
jahrlich in den ersten acht Jahren kann den Mietwohnungsneubau in
Ballungszentren deutlich férdern.

4. SELBSTGENUTZTES WOHNEIGENTUM
Koalitionsvertrag

L~Wohneigentum ist Altersvorsorge und starkt die regionale Verbundenheit. In
vergleichbarer Weise wirkt der Erwerb von Geschaftsanteilen bei einer
Wohnungsgenossenschaft flr eigene Wohnzwecke. Wir wollen die
Wohneigentumsquote in Deutschland erhéhen. Dazu werden wir die Eigenheimrente
vereinfachen.”
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Sachstand

¢ Es wurde ein Gutachten "Marktibersicht und Methodenstudie zum
Eigenheimrentenmodell (Wohnriester)" vergeben. Die Ergebnisse werden im
Oktober 2010 erwartet.

¢ Wohn-Riester-Férderung gilt nicht fur die vermietete Wohnimmobilie.

e Verkauf beziehungsweise dauerhafte Vermietung der Wohnimmobilie fuhrt zur
schadlichen Verwendung und damit zur Sofortversteuerung des
Wohnférderkontos.

BSI-Position

e Einbeziehung der vermieteten Wohnimmobilie in die Wohn-Riester-Forderung.

e Abschaffung der Sofortversteuerung durch ,schadliche® Verwendung.
Arbeitnehmer, die durch Insolvenzen oder Rationalisierungsmal3nahmen zum
Wohnortwechsel und damit zum Verkauf oder zur Vermietung ihrer
Wohnimmobilien gezwungen sind, durfen durch die Sofortbesteuerung nicht
zusatzlich belastet werden.

e Erhohung des Abschlags bei der nachgelagerten Besteuerung bei
Einmalzahlung.

¢ Riester-Sparen zugunsten von Wohngenossenschafts-Anteilen erleichtern.

5. STADTEBAUFORDERUNG UND DENKMALSCHUTZ
Koalitionsvertrag

~Wir werden die Stadtebauférderung als gemeinschaftliche Aufgabe von Bund,
Landern und Kommunen auf bisherigem Niveau, aber flexibler fortfiihren. Es gilt, die
privaten Hauseigentimer und das im Stadtgebiet ansassige Gewerbe starker in die
Stadtentwicklungsprozesse einzubinden. Dazu dient u.a. das Instrument des
integrierten Stadtentwicklungskonzeptes. Auf neue Herausforderungen werden wir
zunachst mit Modellvorhaben von Bund und Landern reagieren.

Beim ,Stadtumbau Ost“ soll die Aufwertung von Innenstédten und die Sanierung von
Altbausubstanz gestarkt und der Riickbau der technischen und sozialen Infrastruktur
besser berticksichtigt werden. Der Erfolg des Programms soll nicht durch ungeléste
Altschuldenprobleme einzelner Wohnungsunternehmen beim Abriss von
Wohnungsleerstand gefahrdet werden.

Der ,Stadtumbau West*“ wird weiterentwickelt. Das Programm ,Soziale Stadt“ soll
starker ressortiibergreifend umgesetzt werden. Mit dem Programm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren werden wir weiter zur Stdrkung der Innenentwicklung beitragen.”
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,Das Programm ,St&dtebaulicher Denkmalschutz” ist fiir den Erhalt und die
Erneuerung historischer Innenstadte unentbehrlich. Wir wollen zugunsten des
Denkmalschutzes Planungssicherheit fur Investoren gewahrleisten und halten daher
an der steuerlichen Férderung von Baudenkmalen und Gebauden in
Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen fest.”

Sachstand

e Die Bundesregierung plant im Zusammenhang mit inrem Sparpaket die
Halbierung der Stadtebauférderung auf 305 Millionen Euro. Davon ist auch das
Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz® betroffen.

BSI-Position

e Aufstockung der Stadtebauforderung statt Kiirzung.

e Die beabsichtigte Mittelklirzung wurde ein Zurtckfahren von Investitionen und
sozialen MaRnahmen um das Zwei- bis Dreifache bedeuten, weil die
Stadtebauforderung durch Lander und Kommunen in der Regel komplementér
mitfinanziert wird. Dartber hinaus gehen von der Stadtebauférderung positive
Arbeitsmarktansto3e fur die regionale Wirtschaft aus, die eine hohe
volkswirtschaftliche Multiplikatorwirkung entfalten. Ein Euro 6ffentliche Forderung
bewirkt in der Stadtebauférderung mindestens sechs Euro private
Folgeinvestitionsmal3nahmen. Hier besteht eine Win-Win-Situation, da schon
allein die Ruckflisse bei der Mehrwertsteuer mit rund 1,20 Euro den
Forderbetrag tbersteigen.

e Die Auswirkungen der demografischen Entwicklung werden schon mittelfristig
deutliche Effekte auf die Stadte und Gemeinden Deutschlands haben. Vor allem
die deutliche Zunahme des Anteils alterer Menschen wird die Stadte vor grol3e
Herausforderungen stellen. Eine Quartiersentwicklung, die den taglichen Bedarf
wie Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und Apotheken einbezieht, wird kiinftig
unerlasslich, um das Altern in den eigenen vier Wanden zu erméglichen.

e Entbirokratisierung der vorhandenen Stadtebauférderungsprogramme und
Vereinfachung der Verfahren.

¢ Nationale und EU-Férderprogramme muissen besser aufeinander abgestimmt
werden.

e Die Beteiligung der Burger und der Unternehmen ist unerlasslich fur eine
nachhaltige Stadtentwicklung. Gerade mit der Stadt verwurzelte Unternehmen
wie ortsansassige Wohnungsunternehmen, mittelstandischer Einzelhandel,
Handwerker und Dienstleister, aber auch private Wohnungs- und
Immobilieneigentiimer missen die Chance bekommen, sich in den Prozess der
nachhaltigen Stadtentwicklung einzubringen. Hierzu sind Beteiligungsmodelle
wie Business Improvement Districts und Housing Improvement Districts
durchaus hilfreich.
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e Erhaltung der erhhten AfA bei Geb&uden in Sanierungsgebieten und
stadtebaulichen Entwicklungsbereichen.

e Erhaltung der erhéhten AfA bei Baudenkmalen.

6. ZINSABZUGSBESCHRANKUNGEN
Koalitionsvertrag

,Wir werden die héhere Freigrenze von 3 Mio. Euro dauerhaft einfiihren, um
insbesondere kleinere und mittlere Unternehmen zu entlasten.”

Sachstand

Im Wachstumsbeschleunigungsgesetz umgesetzt:

e Dauerhafte Einfihrung einer Freigrenze von 3 Mio. Euro bei der Zinsschranke.

e Einfuhrung eines Vortrags des EBITDA (Ertrag vor Zinsen, Steuern, AfA auf
Sachanlagen und immaterielle Vermdgensgegenstande) ab 2007 fir einen
Zeitraum von funf Jahren.

e Verbesserung der Anwendung der Escape-Klausel bei der Zinsschranke fur
deutsche Konzerne.

BSI-Position

e Abschaffung der Zinsschranke, da sie die kapitalintensive Immobilienbranche vor
erheblichen Verwaltungsaufwand und der Schaffung aufwandiger
Konzernstrukturen stellt..

¢ Modogliche Folge der Zinsschranke ist, dass tatsachlich entstandene
Zinsausgaben in die Bemessungsgrundlage der Besteuerung einbezogen
werden und dadurch nicht die tatsachlich entstandenen Gewinne, sondern fiktive
hohere Gewinne besteuert werden (Substanzbesteuerung).

7. GEWERBESTEUERLICHE HINZURECHNUNG
Koalitionsvertrag

L,Wir werden den Hinzurechnungssatz bei den Immobilienmieten von 65 % auf 50 %
reduzieren.”
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Sachstand

Im Wachstumsbeschleunigungsgesetz umgesetzt:

Herabsenkung der gewerbesteuerlichen Hinzurechnungstatbestande bei Miet-
und Pachtzinsen fiur die Benutzung von unbeweglichen Wirtschaftsgtitern von 65
auf 50 Prozent.

Februar 2010: Einsetzung einer Gemeindefinanzkommission zur Verstetigung
der Gemeindefinanzen.

Diskussion von drei Modellen: Prifmodell, Modell der Stiftung Marktwirtschaft
und Modell der Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbé&nde

Prifmodell und Modell der Stiftung Marktwirtschaft: Abschaffung der
Gewerbesteuer.

BSI-Position

Die BSI wertet die Absenkung des Hinzurechnungsbetrages als positives Signal,
fordert aber, die Hinzurechnungsregelungen als Elemente einer
Substanzbesteuerung generell auf den Priufstand zu stellen. (Hinzurechnung
fuhrt dann zur Substanzbesteuerung, wenn ein Unternehmen keine Gewinne
erzielt, da nicht der Ertrag, sondern ertragsunabhangige Elemente einbezogen
werden.)

8. GRUNDERWERBSTEUER

Koalitionsvertrag

,Wir werden die Umstrukturierung von Unternehmen durch eine Konzernklausel
erleichtern.”

Sachstand

Im Wachstumsbeschleunigungsgesetz umgesetzt.

BSI-Position

Die Grunderwerbsteuer-Freistellung von Umwandlungen, wie sie mit dem
Wachstumsbeschleunigungsgesetz umgesetzt wurde, ist fur Wohnungs- und
Immobilienunternehmen weitgehend unwirksam.

Sogar bei Konzernen entfaltet die Regelung in den meisten Fallen keine
steuerentlastende Wirkung.
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e Es wurde die Chance vertan, sowohl nicht-konzernverbundene Unternehmen
von der Hirde der Grunderwerbsteuer zu befreien als auch Konzernen eine
Umstrukturierung ohne Grunderwerbsteuerbelastung zu ermdglichen.

e Die BSI wird sich deshalb dafur einsetzen, dass diese Vorschrift in der Zukunft
noch einmal so angepasst wird, dass sie den Anforderungen der Praxis gerecht
wird.

9. REAL ESTATE INVESTMENT TRUSTS
Koalitionsvertrag

,Bei Real Estate Investment Trusts sind (berflissige Hemmschwellen fur den
deutschen Markt abzubauen, ohne die schutzbedurftigen Interessen der Verbraucher
zu vernachléssigen.*”

Sachstand
e Bisher keine Umsetzung erfolgt. Anderungen werden auch nicht ins
Jahressteuergesetz 2010 einflie3en.
BSI-Position

e Gesetzliche Absicherung des REIT-Status gegen Malinahmen Dritter.
e Erweiterung der Exit-Tax-Frist um mindestens drei Jahre
e REITs auch ohne Bdrsennotierung zulassen.

e Modifizierung der 10-Prozent-Regel

10. REFORM DER ERBSCHAFTSTEUER
Koalitionsvertrag

,Wir werden die Regelungen bei der Erbschaftsteuer entbirokratisieren,
familiengerechter, planungssicherer und mittelstandsfreundlicher machen.*

Sachstand

e Die 2009 reformierte Erbschaftsteuer fiihrt nicht zu Neuinvestitionen in der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.
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¢ Die Ausnahmetatbestande fiur die Wohnungswirtschaft, um unter die neuen
Verschonungsregelungen zu gelangen, sind kompliziert und streitanfallig.

e In das erbschaftsteuerliche Schonvermodgen sind die
Gewerbeimmobilienunternehmen nicht einbezogen.

e Im Erbfall anfallende Erbschaftsteuer veranlasst Erblasser, Barvermégen nicht in

Gebaude zu investieren, sondern dieses neben der Immobilie zur Begleichung
der Erbschaftsteuer vorzuhalten.

BSI-Position

e Einbeziehung der Gewerbeimmobilien in das erbschaftsteuerliche
Schonvermdégen.

e Streichung des Verweises auf § 14 AO in § 13b Abs. 2 S. 2 Nr. 1 d ErbStG.

e Keine Verscharfung der Vollverschonung durch maximal 10-prozentige
Verwaltungsvermogensquote auch fur Untergesellschaften, wie im Entwurf des
JStG 2010 vorgesehen

e Keine Verschiebung des § 13b Abs. 3 S. 2 ErbStG, wie im Entwurf des JStG
2010 geplant, da dies dazu fuhrt, dass das Verwaltungsvermogen bei
Kapitalgesellschaften immer anteilig aus dem beginstigen Erwerb
herausgerechnet wird und der Verwaltungsvermdgenstest dadurch obsolet wird.

e Klarung wohnungswirtschaftlicher Einzelfragen zur Erlangung von
Rechtssicherheit.

11. BAUWIRTSCHAFT
Koalitionsvertrag

,Die Bau- Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sind besonders wichtige
Wirtschaftszweige in unserem Land. Wir stehen dafir, dass ihre Leistungen den
Stellenwert im 6ffentlichen Bewusstsein erhalten, der ihrem Anteil an der
Bruttowertschopfung entspricht. Daher werden wir den Dialog zwischen Bund, Bau-,
Immobilien- und Wohnungswirtschaft vertiefen.*

Sachstand
¢ Die Ankiundigung der Bundesregierung, den Dialog mit der Immobilienwirtschaft

zu intensivieren, ist vom BMVBS auf Fihrungs- und operativer Ebene vorbildlich
umgesetzt worden.

e Ein Austausch zwischen Immobilienwirtschaft und BMWi sowie BMU hat bei der

Ausarbeitung des Energiekonzepts nicht stattgefunden, obwohl die
Immobilienwirtschaft erheblich betroffen ist.
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BSI-Position

e Die BSI fordert, dass nicht nur in dem zustandigen Ministerium BMVBS, sondern
auch in den weiteren Ministerien, die bei wesentlichen Entscheidungen fir die
Immobilienwirtschaft federfihrend sind (BMWi, BMU, BMF), der Dialog mit der
BSI intensiver gefuhrt wird.

e Die Auswirkungen der Gesetzesvorhaben auf die grof3te Branche Deutschlands
darfen nicht aul3er Acht gelassen werden.

12. GRUNDSICHERUNG

Koalitionsvertrag

,Wir werden auf der Basis der vorhandenen gesetzlichen Regelungen priifen, die
Energie- und Nebenkosten sowie ggf. die Kosten der Unterkunft zu pauschalieren.
Dabei sind regionale Besonderheiten zu beriicksichtigen. Wir wollen damit auch dazu
beitragen, dass die Zahl der Prozesse in diesem Bereich zurtickgeht und gleichzeitig
Anreize fiir einen sparsamen Energieverbrauch setzen.”

-Wir werden das Wohngeldrecht hinsichtlich der Schnittstellen zu anderen sozialen
Sicherungssystemen Uberprifen und streben weitere Vereinfachungen bei der
Ermittlung des Wohngeldanspruches an.*

Sachstand

e Im Referentenentwurf des Bundesministeriums fur Arbeit und Soziales "Gesetz
zur Ermittlung von Regelbedarfen und zur Anderung des Zweiten und Zwolften
Buches Sozialgesetzbuch" vom 20.09.2010 ist eine Pauschalierungsmaoglichkeit
aufgrund von kommunalen Satzungen vorgesehen.

¢ Im Referentenentwurf vom 20.09.2010 sind Ermé&chtigungsvoraussetzungen
zum Erlass kommunaler Satzungen, mit denen die Angemessenheit von Kosten
der Unterkunft und Heizung festgelegt werden kénnen, vorgesehen.

BSI-Position

o Keine Pauschalierung der Kosten der Unterkunft und Heizung: Fr eine
gerichtsfeste und verfassungskonforme Pauschalierung wére eine
Berlcksichtigung des aus dem Sozialstaatsprinzip des Grundgesetzes
abzuleitenden Bedarfsdeckungsgrundsatzes erforderlich. Dementsprechend
mussten die Pauschalen so bemessen sein, dass hierdurch die Kosten fir eine
angemessene Wohnung in jedem Falle abgedeckt waren. Angesichts der
regional und ortlich sehr unterschiedlichen Wohnungsmarkte waren hierzu
entweder sehr umfangreiche und aufwéndige Voruntersuchungen erforderlich
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oder aber sehr grof3ziigige "Sicherheitsaufschlage" auf die Pauschalen. Eine
Pauschalierung der Unterkunftskosten wiirde somit weder zu einer
Verwaltungsvereinfachung fihren, zumal die Pauschalen regelmafig an die
Wohnungsmarkt- und Mietentwicklung angepasst werden mussten, noch konnte
sie zu einer verbesserten Wohnraumversorgung der betroffenen Haushalte oder
zu Kosteneinsparungen fur die Stadte beitragen.

e Daher wird auch die im Referentenentwurf des Bundesministeriums fur Arbeit
und Soziales "Gesetz zur Ermittlung von Regelbedarfen und zur Anderung des
Zweiten und Zwolften Buches Sozialgesetzbuch" vom 20.09.2010 vorgesehene
Pauschalierungsmoglichkeit aufgrund von kommunalen Satzungen abgelehnt.
Das Problem wird dadurch nicht gelost, sondern nur kompetenzméaRig zersplittet.

e Die im Referentenentwurf vom 20.09.2010 vorgesehenen
Ermachtigungsvoraussetzungen zum Erlass kommunaler Satzungen, mit denen
die Angemessenheit von Kosten der Unterkunft und Heizung festgelegt werden
kénnen, werden als verwaltungsaufwandig abgelehnt. Dadurch wird keine
Rechtssicherheit gewahrleistet.

e Anerkennung hoherer Nettokaltmieten nach energetischer Sanierung.
e Direktzahlung an die Vermieter.

¢ Im Koalitionsvertrag ist festgelegt, dass "Leistungen zu den Wohnkosten auch
tatsachlich den Vermieter erreichen”. Im Referentenentwurf vom 20.09.2010
findet sich dazu ein richtiger Ansatz: Zum einen steht es nicht mehr im Belieben
der Leistungstrager, ob sie an den Vermieter auszahlen, wenn der
Leistungsempfanger dies auch will. Auf dessen Antrag ist die Direktzahlung
Pflicht. Im Ubrigen werden auch fiir die Falle, in denen kein Antrag vorliegt,
Tatbestande eingefiihrt, die den Leistungstrager zur Direktzahlung verpflichten.



