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Aus Sicht des ZIA enthalt der Entwurf wichtige MaRnahmen zur Verbesserung der
steuerlichen Rahmenbedingungen fir Investitionen in Deutschland. Insbesondere die
verbesserten Abschreibungsregelungen sowie die perspektivisch vorgesehene
Senkung der Kdrperschaftsteuer setzen erste wichtige Signale fur die Wirtschaft. Die
enthaltenen MalRnahmen adressieren zentrale Anliegen der Wirtschaft, entfalten
jedoch zu wenig Wirkung konkret fir die Immobilienwirtschatft.

So ist der ,Investitions-Booster® (AfA — fur bewegliche Wirtschaftsguter) nicht in jedem
Falle fur die Technische Gebaudeausristung (TGA) anwendbar. Hier kommt es auf
die konkrete Ausgestaltung der betroffenen TGA an, ob sie erfasst wird. So werden
Heizungsanlagen beispielsweise regelmafig nicht vom ,Investitions-Booster” erfasst
sein.

FiUr Investitionen in die Immobilie an sich enthalt der Entwurf ebenfalls keine
steuerlichen Anreize, so dass weder der Neubau noch die Bestandssanierung durch
den Entwurf in der aktuellen Form gefoérdert werden.

Aus Sicht des ZIA besteht deshalb insbesondere in den folgenden Punkten
erganzender gesetzgeberischer Handlungsbedarf:

e Zur Forderung des Neubaus: Die Sonderabschreibung nach § 7b EStG sollte
auch vor dem Hintergrund des ,Bau-Turbos" angepasst werden und

o der relevante Abschreibungssatz von derzeit 5 Prozent signifikant
angehoben (8 7b Abs. 1 Satz 1 EStG),

o die verpflichtende Einhaltung des Gebaudestandards ,Effizienzhaus 40*
gestrichen (8§ 7b Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 EStG) und

o die Baukostenobergrenze von 5.200 Euro je Quadratmeter Wohnflache
erhoht werden (8 7b Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 EStG).

e Zur FoOrderung der Bestandssanierung: Der Mechanismus der sog.
anschaffungsnahen bzw. nachtraglichen Herstellungskosten muss angepasst
werden (8 6 Absatz 1 Nr. 1a EStG bzw. § 255 Absatz 2 Satz 1 HGBi.V.m. § 7
Absatz 4 EStG bzw. vor dem Hintergrund des IDW RS IFA 1 n.F). Kosten
wichtiger energetischer Instandsetzungs- oder Modernisierungsmalinahmen
missen schon im Jahr der Entstehung insgesamt als sofort abziehbarer
Aufwand bzw. mindestens im Wege gesonderter und erhohter
Abschreibungsmadglichkeiten bericksichtigt werden kénnen. Es sollte ein
Bewertungsvorbehalt in der Steuerbilanz eingefuhrt werden.
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Nach 8 7 Abs. 2 EStG-E kann der Steuerpflichtige bei beweglichen Wirtschaftsgitern
des Anlagevermogens, die nach dem 30. Juni 2025 und vor dem 1. Januar 2028
angeschafft oder hergestellt worden sind, statt der Absetzung fur Abnutzung in
gleichen Jahresbetragen die Absetzung fir Abnutzung in fallenden Jahresbetragen
bemessen. Die Absetzung fir Abnutzung in fallenden Jahresbetragen kann nach
einem unveranderlichen Prozentsatz vom jeweiligen Buchwert (Restwert)
vorgenommen werden; der dabei anzuwendende Prozentsatz darf hochstens das
Dreifache des bei der Absetzung fur Abnutzung in gleichen Jahresbetragen in Betracht
kommenden Prozentsatzes betragen und 30 Prozent nicht Gbersteigen.

Wir weisen darauf hin, dass diese — als ,Investitions-Booster® beschriebene —
Regelung fur bewegliche Wirtschaftsguter fur die Immobilienwirtschaft nur wenig
Wirkung zu entfalten droht. Denn fir die hierbei infrage kommenden Gebaudeteile der
sogenannten Technischen Geb&udeausriistung (TGA) ist die Regelung nicht in jedem
Falle anwendbar. Hier kommt es auf die konkrete Ausgestaltung der betroffenen TGA
an, ob sie erfasst wird. So kdnnen zwar bestimmte PV-Anlagen darunter fallen, jedoch
werden beispielsweise Heizungsanlagen regelmafiig nicht durch den ,Investitions-
Booster” gefordert werden.

Ferner enthalt der Entwurf ebenfalls keine steuerliche Forderung fir Investitionen in
die Immobilie an sich. Im Ergebnis werden so weder der Neubau noch die
Bestandssanierung durch den Entwurf in der aktuellen Form gefordert.

Aus Sicht des ZIA besteht deshalb insbesondere in den folgenden Punkten
erganzender gesetzgeberischer Handlungsbedarf:

1. Forderung des Neubaus durch Anpassung der Sonderabschreibung nach
8 7b EStG

Die Sonderabschreibung nach 8 7b EStG betragt zusatzlich zur regularen
Abschreibung funf Prozent pro Jahr und insgesamt maximal 20 Prozent innerhalb
eines Zeitraums von vier Jahren. Sie kann dann in Anspruch genommen werden, wenn
durch Baumalnahmen auf Grund eines nach dem 31. August 2018 und vor dem
1. Januar 2022 oder nach dem 31. Dezember 2022 und vor dem 1. Oktober 2029
gestellten Bauantrags oder einer in dieser Zeit getatigten Bauanzeige neue
Wohnungen hergestellt werden. Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten dirfen
dabei 5.200 Euro je Quadratmeter Wohnflache nicht Ubersteigen. Ferner missen die
Gebaude die Kriterien eines “Effizienzhaus 40” mit Nachhaltigkeits-Klasse erfiillen,
was durch das Qualitatssiegel “Nachhaltiges Gebaude” nachzuweisen ist.

In der praktischen Anwendung kénnte die Wirksamkeit der Regelung des § 7b EStG
spurbar erhoht werden, denn die derzeitigen Voraussetzungen zur Einhaltung des
Standards ,Effizienzhaus 40“ sowie die bei 5.200 Euro je Quadratmeter Wohnflache
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gedeckelte Baukostenobergrenze, fuhren zu einer erheblichen Einschrédnkung des
Anwendungsbereichs. Im Lichte des geplanten ,Bau-Turbos® ist die gesetzliche
Verknipfung mit ambitionierten Effizienzstandards sowie die derzeitige
Baukostenobergrenze kritisch zu hinterfragen, denn die bau- und férdertechnischen
Anforderungen stehen in keinem angemessenen Verhaltnis zur wirtschaftlichen
Realitat.

Dariber  hinaus  konnte  durch  die Erhohung der  prozentualen
Abschreibungsmaglichkeit massiv die Attraktivitat und Nutzung der Regelung erhoht
werden. Wobei beihilferechtliche Erleichterungen ebenfalls die Annahme der
Regelung steigern wirden.

Petitum:

e Zur Forderung des Neubaus sollte die Sonderabschreibung gemaR § 7b EStG
— auch vor dem Hintergrund des geplanten ,Bau-Turbos® — angepasst werden
und

o der relevante Abschreibungssatz von derzeit 5 Prozent signifikant
angehoben (8 7b Abs. 1 Satz 1 EStG),

o die verpflichtende Einhaltung des Gebaudestandards ,Effizienzhaus 40*
gestrichen (8 7b Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 EStG) und

o die Baukostenobergrenze von 5.200 Euro je Quadratmeter Wohnflache
erhoht werden (8 7b Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 EStG).

2. Forderung der energetischen Sanierung des Bestands

Aus unternehmerischer Sicht wird die Investitionsbereitschaft zur Férderung der
Bestandssanierung dadurch gebremst, dass Betriebsausgaben flr
energetische Modernisierungsmaflinahmen in einer Vielzahl von Féllen nicht als
sofort abziehbarer Aufwand und somit zum Investitionszeitpunkt
steuermindernd berlcksichtigt werden kdnnen. Vielmehr sind solche
Aufwendungen regelmafllig im Wege der Abschreibung Uber die
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes steuerlich geltend zu machen. Hierunter
leidet die Liquiditat der Unternehmen und die Attraktivitdt von energetischen
ModernisierungsmalRnahmen sinkt.

a) Sofern energetische Modernisierungsmalinahmen innerhalb von drei Jahren
nach der Anschaffung des Gebaudes durchgefiihrt werden und sofern die
Aufwendungen  hierfir  (ohne  Umsatzsteuer) 15  Prozent der
Anschaffungskosten des Gebaudes Ubersteigen, qualifizieren diese
Aufwendungen steuerrechtlich als anschaffungsnahe Herstellungskosten nach
8 6 Absatz 1 Nr. la Satz 1 EStG. Dies heil3t im Ergebnis, dass die
Aufwendungen zu den zu aktivierenden Herstellungskosten eines Gebaudes
zéhlen und steuerbilanziell Uber die Nutzungsdauer des Gebaudes
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abgeschrieben werden mussen. Lediglich bei energetischen
ModernisierungsmalRnahmen an einer seit mehr als drei Jahren gehaltenen und
unter Energiegesichtspunkten bereits modernen Immobilie wére diese
nachteilige steuerrechtliche Behandlung nicht gegeben; dieses Ergebnis kann
jedoch politisch nicht gewollt sein, da doch gerade é&ltere und unter
Energiegesichtspunkten ~ modernisierungsbedurftige  Immobilien  einer
energetischen Modernisierung zugefuhrt werden sollen. Gerade im Zeitraum
kurz nach dem Erwerb eines Gebaudes besteht ein hoher Investitionsbedarf in
Malinahmen zur energetischen Verbesserung, etwa durch Warmedammung,
Austausch veralteter Heizsysteme, Fenster oder Anlagentechnik. Insofern stellt
die Regelung in ihrer aktuellen Fassung ein immenses Hemmnis mit Blick auf
den dringend zu modernisierenden Gebaudebestand dar.

b) Energetische ModernisierungsmaflRnahmen kdnnen jedoch auch aul3erhalb der
rechtlichen Grenzen des § 6 Abs. 1 Nr. la Satz 1 EStG zu einer Uber den
,urspringlichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung“ des
Gebaudes fuhren, weshalb die Aufwendungen nach Handelsrecht als
nachtrégliche Herstellungskosten aktiviert und somit steuerrechtlich ebenfalls
Uber die Nutzungsdauer des Gebaudes abgeschrieben werden missen (8§ 255
Absatz 2 Satz 1 HGB i. V. m. 8 7 Absatz 4 EStG). Ferner wird mit Blick auf den
IDW RS IFA 1 n.F mitunter auch die Auffassung vertreten, dass selbst die darin
enthaltenen Aussagen zur handelsrechtlichen Aktivierung von Malinahmen zur
deutlichen Minderung des Energiebedarfs oder -verbrauchs zu einer
steuerrechtlichen Aktivierung fihren kdnnen (vgl. Tz 14a IDW RS IFA 1 n.F.
vom 6.11.2024). Im Ergebnis wirden in beiden Féallen die Aufwendungen flr
energetische ModernisierungsmalRnahmen fir den Immobilieneigentimer
wirtschaftlich weniger attraktiv. Sachgerecht ware es, die Kosten wichtiger
Instandsetzungs- oder Modernisierungsmalinahmen schon im Jahr der
Entstehung insgesamt als sofort abziehbaren Aufwand bzw. mindestens im
Wege gesonderter und erhdhter Abschreibungsmaoglichkeiten beriicksichtigen
zu kénnen. Andernfalls werden wichtige energetische Sanierungsmaflinahmen
verzogert oder gar unterlassen, wodurch nicht nur die Energieeffizienz, sondern
letztlich auch die Nutzer beeintrachtigt werden.

Aus den vorgenannten Grinden sollte in das steuerbilanzielle Bewertungsrecht ein
Vorbehalt iSd. 85 Abs. 6 EStG eingefihrt werden, welcher den
Betriebsausgabenabzug der Aufwendungen far die energetischen
ModernisierungsmalRnahmen ermdglicht, auch wenn aus handelsrechtlicher Sicht,
ggf. zur Verbesserung der fur die Finanzierung wichtigen Eigenkapitalquote, diese
Aufwendungen aktiviert werden.

Petita:

e Der Mechanismus der sog. anschaffungsnahen bzw. nachtraglichen
Herstellungskosten muss angepasst werden (8 6 Absatz 1 Nr. 1a Satz 1 EStG
bzw. 8§ 255 Absatz 2 Satz 1 HGB i. V. m. 8 7 Absatz 4 EStG bzw. vor dem
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Hintergrund des IDW RS IFA 1 n.F). Kosten wichtiger energetischer
Instandsetzungs- oder ModernisierungsmafRnahmen missen schon im Jahr der
Entstehung insgesamt als sofort abziehbarer Aufwand bzw. mindestens im
Wege gesonderter und erhdhter Abschreibungsmadglichkeiten bericksichtigt
werden kdnnen.

o Einfuhrung eines Bewertungsvorbehalts in der Steuerbilanz.
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Der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) ist der Spitzenverband der Immobilienwirtschaft. Er spricht durch
seine Mitglieder, darunter 34 Verbande, fur rund 37.000 Unternehmen der Branche entlang der gesamten
Wertschopfungskette. Der ZIA gibt der Immobilienwirtschaft in ihrer ganzen Vielfalt eine umfassende und
einheitliche Interessenvertretung, die ihrer Bedeutung fur die Volkswirtschaft entspricht. Als Unternehmer- und
Verbandeverband verleiht er der gesamten Immobilienwirtschaft eine Stimme auf nationaler und europaischer
Ebene mit Prasenz in Briussel, Wien und Zurich — und im Bundesverband der deutschen Industrie (BDI).
Prasidentin des Verbandes ist Iris Schoberl.

ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

00
Hauptstadtbiro Europabiro D D

Leipziger Platz 9 3 rue du Luxembourg D D DIE IMMOBILENWIRTSCHAFT
10117 Berlin B-1000 Brussel

Telefon: +49 30|20 21 585-0 +32 |2 550 16 14
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