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Immobilienmarkte (be)steuern
- ein Uberblick

Investitionen vom internationalen Finanzmarkt und Wohnungsknappheit,
hohe Renditen und steigende Mieten, Steuervermeidung und Geldwasche
sind wichtige Elemente der gesellschaftspolitischen Diskussion in Deutsch-
land. Diese Broschire will betroffenen Mietern und politisch Interessierten
einen Uberblick iiber die Besteuerung von Immobilieninvestitionen und die
Zusammenhange zwischen diesen Elementen geben.
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Immobilien ein Markt wie jeder andere? - Wirtschaftli-

che Bedeutung von Immobilien

Hauser, Fabriken und Bauland machen mehr als drei Viertel des Gesamtver-
mdogens in Deutschland aus.! Fir den Durchschnittsbiirger ist die Wohnung
das grofite Investment des Lebens oder beansprucht lebenslang rund 30%
seines verfugbaren Einkommens. Die Immobilienpreise und Mieten haben
also einen entscheidenden Einfluss auf die Vermogensverteilung und auf die
Lebensqualitat.

Seit der Finanzkrise von | 400%

2007/08 haben die wichtigs- | 300% /

ten Zentralbanken der Welt | 509

in grokem Umfang ,Geld 100% . 4 —
gedruckt®. Dieses zusatzliche

Geld und die niedrigen Zin- 0%

sen haben auch dazu beige-

i i o Dax (Schlussk
tragen, dass die Preise fir ax (Schlusskurs)

Vermodgensanlagen - zum Inflation
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Beispiel fur Aktien und Im-

mobilien - massiv gestiegen
sind. Bei gleichen Rendi-

e Kaufpreis (100m?, 1900, Kreuzberg, bezugsfrei)

Abbildung 1 - Entwicklung von Vermdégenspreisen im
Vergleich zur Inflation seit 2001 (=100); Quelle: Eigene
Darstellung basierend auf Kaufpreissammlung Berlin 2018,

teerwartungen fihren stei- o i ne Berse 2018, Deutsche Bundesbank 2018
gende Kaufpreise zu steigen-

den Mieten und es ergibt sich — neben der Nachfrage nach Wohnraum - ein
zweiter wichtiger Preistreiber. Die in Deutschland ublichen, langen Mietver-
trage und die an einigen Orten bestehende Mietpreisbremse verlangsamen
diesen Effekt zwar. Weil die Lohne und Verbraucherpreise aber sehr viel
langsamer gestiegen sind als die Immobilienpreise in den Ballungsraumen,
verzeichnen Alteigentimer dort hohe Vermogenszuwachse, wahrend Woh-
nen fiir Neuankdmmlinge oder umziehende Familien unbezahlbar wird.
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Deutschlandweit gibt es 38,8 Millio- 186.460
nen Wohnungen fur 37,6 Millionen 263,035 :
Haushalte. Ungefahr 54% aller Woh-

"283,542
nungen sind vermietet, in Berlin

sogar 86%. Der grofdte Teil der Berli- 662,542 '

ner Mietwohnungen befindet sich im 473,325
direkten Besitz von privaten Anle-
gern aus dem In- und Ausland. Mehr

W Borse
als 50% des Vermdgens der
deutschen Privathaushalte besteht ® Andere Investoren
aus  Immobilien und  Boden. m Offentlich, Genossenschaften

. . o
Allerdings besitzen nur 9% der WEGS, Private

deutschen Haushalte vermietete

Immobilien und nur 2% verbuchen Selbstnutzer

den Grofsteil der privaten Abbildung 2 - Berliner Wohnungen nach Eigenti-
mer; Quelle: Eigene Darstellung basierend auf
Zensus 2011, BBSR 2017

Uber die groRen Immobilien-aktiengesellschaften wie Deutsche Wohnen
(111.000 Wohnungen) oder Vonovia (32.500 Wohnungen) sowie
Immobilienfonds und kleinere Immobilienfirmen finden sich vermehrt auch
institutionelle Investoren wie Versicherungen und auslandische Investoren
unter den Eigentiimern der Berliner Mietwohnungen.?

Mieteinnahmen.?

Das Problem mit den Daten: In Deutschland werden zwar alle im Grundbuch
registrierten Verkdaufe (asset deals) durch die kommunalen Gutachteraus-
schisse und in Fachmedien veroffentlichte Transaktionen tber 100 Woh-
nungen (inklusive share deals) durch das BBSR erfasst. Trotzdem gibt es kein
zentrales Register in dem das Immobilieneigentum zuganglich ist. Der Grof3-
teil der statistischen Informationen stammt aus dem Zensus von 2011 (und
1987) bzw. aus privatwirtschaftlichen Schatzungen. Verlassliche Zahlen zur

Art der Investoren. z.B. zum Anteil von auslandischen Briefkastenaesellschaf-
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Ganz ungestort reicher werden - Immobilienreichtum

unbesteuert

Mit den Steuereinnahmen finanziert der Staat das Gemeinwesen und die
sozialen Sicherungssysteme. Sowohl die Steuern selbst (z.B. hohere Steuers-
atze fur hohere Einkommen) als auch die Ausgaben (z.B. Arbeitslosengeld)
konnen dabei eine ungerechte Verteilung von Einkommen und Vermdgen
korrigieren. Immobilien lassen sich vergleichsweise gut besteuern und ihr
Wert hangt stark von offentlichen Leistungen wie der Anbindung oder dem
Bebauungsrecht ab. Eine Besteuerung von Immobilienvermdgen gibt es aber
- anders als in einigen anderen europdischen Landern - in Deutschland
nicht mehr und Subventionen wie das geplante Baukindergeld kommen eher
der oberen Mittelschicht zugute. Vor allem grofRe und aggressive Investoren
beweisen dariber hinaus, wie sich die bestehende Besteuerung mit der
richtigen Gestaltung umgehen lasst und sich hohe Gewinne fast unbesteuert
realisieren lassen (siehe auch Grafik gegeniber).

1. Durch sogenannte Share Deals (Anteilsverkaufe) wird die Grunderwerb-
steuer umgangen.

2. Umsatzsteuer und Gewerbesteuer werden weitestgehend vermieden.
Mieteinnahmen sind von der Umsatzsteuer befreit, die Gewerbesteuer
entfallt bei der Verwaltung von Immobilieneigentum.

3. Dank hoher Abschreibungen und Finanzierungskosten kénnen die Ge-
winne oft lange sehr klein gerechnet werden. Durch Gewinnverschie-
bung in Steueroasen lasst sich die Kdrperschaftsteuer weiter verringern.

4. Ein grofler Bestandteil der Profite ist der Gewinn aus Wertsteigerung.
Dieser wird erst beim Verkauf besteuert. Wer 10 Jahre wartet oder An-
teilen an Immobilieninvestments verkauft, wird nicht besteuert und
kann die Gewinne mit ein paar Tricks schon vorher ausschitten.

5. Spatestens in der Einkommensteuerklarung missten die Gewinne ver-
steuert werden. Steueroasen helfen dabei auch das zu vermeiden.
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Der Eigentimer oder An-
teilseigner versteckt sein
Mr. Undercover Einkommen in einer Steuer-
oase, wo es nicht besteuert
wird.

Ein abhangiger Dritter
(z.B. Stiftung) halt 5,1%
der Anteile.

.Die Muttergesellschaft sitzt in

einer Steuer- und Geheimnisoase
mit 0% Steuern (z.B. Guernsey)
und stellt hohe Rechnungen an
die deutsche Gesellschaft. Sie
kann ohne Besteuerung verdu-
Rert werden.

Share-Dealer

No Tax, no

Trust Info AG

Management

GmbH

Gewinnverschiebungs
GmbH

Gewerbliche Dienstleistungen werden
an eine separate Gesellschaft ausge-
lagert, aber wo mdglich (Hausverwal-
tung, Stromerzeugung, etc.) In-house
erlediat.

Haus 3

Haus 2 Das Haus wird in eine Personengesell-

Haus 1 schaft (z.B. GmbH & Co KG) verpackt.
GmbH & Co KG Dadurch kann es nach 10 Jahren ohne
Besteuerung der Wertsteigerung verkauft

werden.

—> Eigentiimer
- = > Kontrolle
T Geldfluss
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Reform der Grunderwerbssteuer - Besteuerung von Fi-

nanztransaktionen nur fiir die Kleinen?

Auf einen Blick - Grunderwerbsteuer

Die
wird beim Kauf von Grund-

Grunderwerbssteuer

o . . Steuersatz 3,5 - 6,5% vom Kaufpreis

und Immobilienbesitz fallig -
und betrigt je nach Bundes- Einnahmen 12,4 Mrd. € (2017)
land zwischen 3,5 (Bayern) | Vermeidung Schatzungsweise 1 Mrd. € pro
und 6,5% des Kaufpreises Jahr, bei groen Share Deals
(z.B. Nordrhein-Westfalen). | Gerechtigkeit Immobilienkaufer sind in D
Wird jedoch anstatt der eher wohlhabend, Unterbin-
Immobilie die Firma ver- dung von Steuervermeidung

] o wirde Gerechtigkeit erhohen,
kauft, der die Immobilie Ausnahmen fur Eigenbedarf
gehort und bleibt damit der eher nicht
im Grundbuch eingetragene Reformen Abwehrmafinahmen gegen
Eigentimer  unverdndert Share Deals stehen im Herbst
(sogenannter Share Deal) ist 2018 an. Weitere Mainahmen
der Verkauf fir die Steuer- sind dringend notig

behorden nur erkennbar

wenn er vom Kaufer angezeigt wird - was anscheinend oft unterbleibt.
Selbst wenn jedoch der Verkauf angezeigt oder bei spateren Betriebspru-
fungen aufgedeckt wird, bleibt er von der Steuer befreit so lange weniger
als 95% der Anteile Ubertragen wurden und eine Mindestfrist von 5 Jahren
fir die Ubernahme der restlichen 5,1% eingehalten wird. Das hessische
Finanzministerium schatzte 2016, dass durch Share Deals vor allem bei
grofden Transaktionen jahrlich ca. 1 Milliarde Euro verloren gehen (immerhin
8% der Gesamteinnahmen von 12,4 Milliarden Euro)* - Hessen hatte erst
zwei Jahre vorher den Steuersatz fur alle ehrlichen Steuerzahler von 5 auf

6% erhoht.

Die 95%-Regelung wurde 1997 eingeflihrt um die bereits damals bestehen-
de Maoglichkeit der Steuerumgehung durch Anteilskauf zu begrenzen. Seit
2006 legen die Bundeslander die Steuersatze der Grunderwerbsteuer selbst
fest. Seitdem erhdhten sich die Satze in vielen Bundeslandern schrittweise
auf den Hochstsatz von 6,5%. Nach einer Reihe von Skandalen, nicht zuletzt
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beim Verkauf der bundeseigenen TLG-Wohnungsgesellschaft in 2013,° wur-
den die Regeln fur Share Deals sukzessive verscharft. Mindestens genauso
schnell entwickelte die Steuerberatungsindustrie aber neue Vermeidungs-
modelle.* Mehr als 20 Jahre nach dem ersten Versuch das Schlupfloch zu
stopfen, diskutierten die Finanzminister der Lander am 21.6.2018 Uber wei-
tere Reformvorschlage, darunter die Absenkung der Anteilsgrenze auf 75%
und eine Erhohung der Mindesthaltefrist auf 10 Jahre.” Wahrend der wissen-
schaftliche Dienst des Bundestages in 2016 eine Absenkung auf 75% oder
sogar 50% mit der Begriindung der Bekampfung von Missbrauch als verfas-
sungsrechtlich zuldssig hielt®, kam ein von den Finanzministern der Lander
beauftragtes Gutachten zu dem Ergebnis, dass eine niedrigere Quote als
90% verfassungsrechtlich schwer begriindbar ware’.

Folgerichtig enthalten die Empfehlungen der Finanzministerkonferenz wie-
der nur eine Reihe kleiner ReparaturmaRnahmen, die jedoch nach Einschat-
zung der Experten maximal 50% der Vermeidung - vor allem bei Transakti-
onen unter 25 Millionen Euro - unterbinden und in den meisten Fallen zu
neuen Vermeidungsmodellen fiihren werden.!® Weitere AbwehrmaBnahmen
- z.B. ein Strafzins fir nicht angezeigte Transaktionen oder Maftnahmen
gegen das Stiftungsmodell bzw. schuldrechtliche Modelle, die die faktische
Verfiigung iber die restlichen 5,1% ermdglichen ohne rechtlich als Ubertra-
gung zu zdhlen - sollten dringend erarbeitet werden. Vor allem aber soll-
ten die bestehenden Regeln konsequent umgesetzt werden, die Wirksamkeit
von Umgehungsmodellen friihzeitig und wenn notig gerichtlich geklart
werden und Uber den Erfolg bzw. Misserfolg der jetzigen Mafinahmen trans-
parent berichtet werden.

Eine Quotenregelung bei der die Grunderwerbsteuer je nach Quote der er-
worbenen Grundstucksrechte anteilig erhoben wird - wie z.B. in den Nieder-
landen - haben die Finanzminister der Lander als verfassungsrechtlich un-
moglich bzw. verwaltungstechnisch zu aufwandig abgelehnt. Eine Diskussi-
on Uber Verteilungsgerechtigkeit hat nicht stattgefunden und die dazu néti-
gen Daten stehen nicht zur Verfiigung. Ahnlich wie in GroRbritannien kénnte
man grofie Immobilientransaktionen hoher besteuern.
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Reform der Grundsteuer - Okosteuer oder Vermogens-

Auf einen Blick - Grundsteuer

steuer?

Die Grundsteuer ist eine der

dltesten Steuern und die
einzige verbliebene, laufen-
den Besteuerung von Vermo-
gen

Grundstlckseigentumer zahlt

in Deutschland.!* Jeder

Grundsteuer — pro Jahr meist
mehrere hundert Euro. Der
Steuersatz variiert je nach
Gemeinde (Hebesatz),
Bodentyp (Grundsteuer
Alagrarisch] und B[baulich]),
nach Haustyp und zwischen
den neuen und alten Bundes-

nach

landern (Messzahl). Basis fir
die Besteuerung sind in 1964
(alte Bundeslander) bzw. 1935
(neue
letzten Mal erhobene, soge-
nannte Einheitswerte

Bundeslander) zum
- ein
Mix aus historischen Mietho-
hen, Baukosten und Boden-

Steuersatz

Variiert nach Bundesland,
Haustyp und Einheitswert, ca.
60 - 600€ im Jahr fir typische
Wohnbeispiele aus Hamburg*

Einnahmen

14 Mrd. € (2017)

Vermeidung

Unbekannt, geringes Risiko

Gerechtigkeit

Wegen der alten Bewertungs-
grundlage (von 1946 bzw.
1935) gibt es grof’e Unter-
schiede in der Grundsteuer.
Das ist laut Verfassungsge-
richt ungerecht. Gerechtigkeit
konnte  durch  zusatzliche
Vermogensteuer auf Immobi-
lien verbessert werden.

Reformen

Eine  Neuberechnung der
Einheitswerte  steht Ende
2019 an. Das Umlegen dieser
Steuer auf die Mieter sollte
abgeschafft werden. Man
sollte eine Umstellung auf
Bodensteuer erwagen.?

werten.!? Die Steuer wird in den Nebenkosten auf die Mieter umgelegt. Die
Einnahmen von rund 14 Milliarden Euro (2% der gesamten Steuereinnahmen

! Stadt Hamburg (2018): Mitteilung der Pressestelle des Senats vom

26.1.2018.

http://www.hamburg.de/contentblob/10275526/96c52747ff0cd2ac2c9cb5e

8bba50c69/data/2018-01-16-fb-pm-bvverfg-grundsteuer-anlage.pdf

(Die

Berechnung der Erhohung basiert auf der irrefilhrenden Annahme, dass die
Steuersatze gleich bleiben wiirden)
2 Weitere Erlduterungen dazu unter: http;//www.grundsteuerreform.net/
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von Bund, Landern und Gemeinden) in 2017 sind vergleichsweise gering,
aber fiir viele Gemeinden die wichtigste autonome Einnahmequelle.”

Am 10. April 2018 erklarte das Bundesverfassungsgericht das Bewertungs-
verfahren flr die Grundsteuer als verfassungswidrig, weil es zu ,gravieren-
den Ungleichbehandlungen® fiihrt.* Obwohl beispielsweise die Wirtschafts-
leistung in Ingolstadt in den letzten 20 Jahren um 314% gestiegen ist und in
Leverkusen nur um 11%%, fand keine Anpassung der Einheitswerte statt.
Wenn die Steuer nicht komplett entfallen soll, missen die Finanzminister
der Lander und der Bund sich bis Ende 2019 auf ein Modell einigen. Ent-
sprechende Reformvorschldge werden seit vielen Jahren diskutiert. Dabei
stehen sich das von Hamburg vorgeschlagene Modell, das jeden Quadratme-
ter Wohnung ganz unabhangig von Wohnungsart und Lage gleich besteuern
will und das Modell der Bodenwertsteuer, die sich nach dem Wert des Bo-
dens (also seiner Lage) richtet gegeniiber. Dazwischen finden sich Vorschla-
ge zur vereinfachten Aktualisierung der Einheitswerte oder die Einflihrung
einer neuen Grundsteuer flr unbebautes Land. Alle Modelle beanspruchen
fur sich gerechter, praktischer und 6kologischer zu sein. Dabei spielen die
Folgen in Einzelfdllen eine grof3e Rolle, weil keine ausreichenden Daten zur
Abschatzung der strukturellen Folgen vorliegen.

Ist es gerechter, wenn der wohlhabende Loftbesitzer an der Hamburger
Innenalster pro m? genauso viel zahlt wie der Plattenbaumieter im Randbe-
zirk? Aber was ist dann mit der Rentnerin unter dem Loftbesitzer und ihrer
kargen Rente, musste sie bei einer hoheren Grundsteuer ausziehen? Ent-
sprechende Gewinner und Verlierer lassen sich fur jedes Reformmodell fin-
den, deswegen mussten wahrscheinlich einzelne Hartefdlle abgefedert wer-
den.

Sollte der Schloss Besitzer in Mecklenburg-Vorpommern mehr bezahlen als
der Besitzer des alten Bauernhauses neben an? Wenn ja, mussten die Ge-
baudewerte weiterhin gemessen werden. Aber sind Geld und Zeit gut inves-
tiert, wenn die Finanzbeamten jahrelang Akten digitalisieren, Wohnfldachen
messen und nach Qualitatsstufen einordnen bzw. die Selbsteinschatzung der
Eigentumer zu prifen anstatt Steuerhinterzieher zu jagen? Wie stark kann
ein computergestutztes Verfahren und schlankere Bewertungskategorien
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den Prozess vereinfachen und vielleicht parallel wichtige Grundlagen fir
eine bessere Erfassung und gerechtere Besteuerung von Vermogen legen?
Die Finanzminister der Lander haben sich fiir die Messung zehn Jahre erbe-
ten, vom Gericht aber nur funf bekommen. Ein Ruickgriff auf die bereits exis-
tierenden Bodenwerte, die durch von den Kommunen ernannte Gutachter-
ausschiisse anhand der Immobilientransaktionen laufend aktualisiert wer-
den, kdnnte das Verfahren beschleunigen.

Kann die Steuer schliefdlich die Bautdtigkeit in den Metropolen steigern, den
Flachenverbrauch durch Neubaugebiete auf dem Land begrenzen, und die
kommunale Planung unterstiitzen indem sie unbebautes Bauland hdher
besteuert oder sogar — wie im Koalitionsvertrag vereinbart - mit einer ge-
sonderten Strafsteuer (Grundsteuer C) belegt? Um diese Frage zu beantwor-
ten fehlen verlassliche Daten. Umweltverbande befiirworten aber aus die-
sem Grund eine reine Bodenwertsteuer und die Abschaffung der Bevorzu-
gung von Ein- und Zweifamilienhausern.*

Um die Grundsteuer als wichtige Einnahmequelle der Kommunen zu erhal-
ten, sollte eine moglichst praktikable und konsensfahige Losung gefunden
werden. Gleichzeitig ist die Grundsteuer die einzige verbliebene, laufende
Besteuerung von Vermdgen in Deutschland. Angesichts steigender Immobi-
lienpreise und hoher Vermdgensungleichheit sollte die Umlagefahigkeit auf
die Mieter abgeschafft und ihr progressiver Charakter zumindest solange
beibehalten werden, bis eine zusatzliche Besteuerung von hohen Vermogen
sichergestellt ist. Die deutsche Vermdgenssteuer wurde bezeichnenderweise
1997 u.a. wegen der nicht aktualisierten Einheitswerte fur Immobilien und
der dadurch entstehenden Ungleichbehandlung vom Verfassungsgericht als
verfassungswidrig befunden und ausgesetzt.
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Erweiterte Kiirzung der Gewerbesteuer mit umsatzsteu-

erlicher Organschaft - die eierlegende Wollmilchsau
Das Verwalten von

.. Auf einen Blick - Gewerbesteuer vs. Umsatzsteuer
Vermdgen - also

auch das Betreuen | Steuersatz 5-15% 19%

und Vermieten von | Einnahmen 52,8 Mrd. € 170,5 Mrd. €

Immobilien - ist | Vermeidung Lt. Steuergesetz sind Immobilien

normalerweise keine komplett befreit

gewerbliche  Tatig- Erweiterte Insourcing

keit. Die seit der Kiirzung

Einflhrung des Ge- | Gerechtigkeit Die Ausnahmen sind historisch

werbesteuergesetzes und steuertechnisch  bedingt.

1936 existierende Insourcing zur Vermeidung von

erweiterte  Kiirzung Umsatz.steuer ist fur groBBe Inves-
. toren einfacher.

erlaubt es gewerbli-

chen Immobilienunternehmen die Gewerbesteuer zu vermeiden, wenn sie a)
das Immobilienvermogen in reine vermodgensverwaltende Objektgesell-
schaften ausgliedern, die niemals mehr als zwei Objekte kurzfristig an- und
verkaufen und so vermeiden, dass sie als gewerbliche Grundstiickshandler
gezahlt werden und b) alle gewerblichen Tatigkeiten (wie z.B. Betreiben
eines Blockheizkraftwerkes) in eine Service GmbH auslagern.’” Eine weitere
Moglichkeit die Gewerbesteuer zu vermeiden sind auslandische Holdings.
Die Vermietung von Immobilien ist ebenfalls umsatzsteuerbefreit, d.h. der
Mieter zahlt keine Umsatzsteuer und der Vermieter kann keinen Vorsteuer-
abzug flr Vorleistung (z.B. Hauswart) vornehmen. In dem Fall stellt also der
Hauswart dem Vermieter Umsatzsteuer in Rechnung und dieser kann sie
nicht direkt an den Mieter weiterreichen. Vor allem grofiere, borsennotierte
Immobiliengesellschaften wie Vonovia®® versuchen deswegen eigene Ser-
vicegesellschaften fur moglichst viele der Vorleistungen zu grinden und
Uber eine umsatzsteuerliche Organschaft die Umsatzsteuer fiir diese Vorleis-
tungen zu vermeiden.?

Auch wenn die Ausnahmen historisch und steuertechnisch bedingt sind,
sollte die Kombinationsmoglichkeit von befreiter Vermdgensverwaltung mit
umfangreichen umsatzsteuerbefreiten Dienstleistungen hinterfragt werden.
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Korperschaftssteuer und Verauf3erungsgewinne - Ge-
winnverschiebung, Bilanzierungsakte und die richtige
Exit-Option

Unternehmensgewinne werden in Deutschland mit 15,825% Korperschafts-

teuer inkl. Solidaritatszuschlag besteuert. Die Gewinne der Immobilienge-

llschaft tsteh
setischatten entstenen Auf einen Blick - Korperschaftsteuer

Mieteinnahmen und Steuersatz 15% + 0,825% Soli

vor allem durch

Verkdufe abziiglich der Einnahmen 29,3 Mrd. € (2017)

Verwaltungskosten, Vermeidung Aktuelle Schatzungen taxieren
Zinsausgaben fiir Kre- den Verlust durch Gewinnver-
schiebung in Deutschland auf
ca. 30%, vor allem durch multi-
nationale Unternehmen mit
teuren Patenten, Markenrech-
nen  Abschreibungen ten, etc. (z.B. Apple)®

dite und der in
Deutschland fir die
Bilanz  vorgeschriebe-

(normalerweise 2% des Gerechtigkeit  Eine vollstandige Besteuerung

Hauswertes pro Jahr). von Unternehmens- und Veriu-
Durch die Abschrei- Rerungsgewinnen belastet die
bungen verliert das Leistungsfahigsten und erhdht
Haus jedes Jahr an Wert die Gerechtigkeit.

(sogenannter Buch- | Reformen Die Besteuerung von Verdufie-
wert) und die Gewinne rungsgewinnen im Ausland ist

Teil des Entwurfes zum Jahress-

verkleinern sich, ohne
teuergesetz 2018.

dass tatsachlich Ausga-

ben getatigt werden. In Deutschland entsteht oft also ein Verlust, obwohl
am Ende des Jahres Geld tibrig bleibt?®. Im Gegensatz dazu wird der Wert der
Hauser in den internationalen Bilanzen der grof’en Immobilieninvestoren
jedes Jahr neu bewertet (sogenannter Marktwert) - und steigt dabei zurzeit

3 Fiir eine Ubersicht, siehe z.B. Otto-Brenner-Stiftung (2018): Unternehmens-
steuern in Deutschland. https://www.otto-brenner-
stif-
tung.de/fileadmin/user_data/stiftung/02_Wissenschaftsportal/03_Publikation
en/AP28 Unternehmensteuer_Trautvetter.pdf
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meistens. Die Manager konnen also trotz steuerlicher Verluste einen In-
vestmenterfolg verkaufen, hohere Kredite aufnehmen, den Aktionaren hohe
Dividenden und sich grofiziigige Boni auszahlen.

Bei Immobilien werden die Gewinne normalerweise in dem Land besteuert
in dem die Immobilie liegt — egal wo das Unternehmen seinen Sitz hat. Also
auch das Unternehmen aus der Steueroase zahlt eigentlich in Deutschland
seine Steuern. Die Kunst des Steuervermeidens besteht deswegen im ersten
Schritt darin, das trotz Verlusten (brige Geld ohne Gewinnausschittung
abzuziehen - zum Beispiel Uber die Riickzahlung eines Gesellschafterdarle-
hens. Uber firmeninterne Zinszahlung oder Managementgebiihren kann der
zu versteuernde Gewinn weiter reduziert werden. Wenn das Geld dann an
eine europdische Muttergesellschaft — z.B. in Luxemburg oder den Nieder-
landen - weiterflie3t, die zumindest auf dem Papier eine gewisse Grund-
ausstattung (Blroadresse, Mitarbeiter) aufweisen kann, entfallen die sonst
auf dem Weg fdlligen Steuern auf Ausschittungen dank der EU-Mutter-
Tochterrichtlinie (2003/123/EG). Von dort konnen die Gewinne dann meist
ohne Besteuerung weiter in eine Steueroase mit 0%iger Steuer auf Unter-
nehmensgewinne - z.B. Jersey - weitergeleitet werden. %

Der zweite, mindestens genauso wichtige Schritt der Steuervermeidung ist
die sogenannte Exit-Option. Dadurch, dass der Wert der Hauser tatsachlich
Uber die Jahre steigt, wahrend er aus deutscher Steuersicht immer niedriger
wird, entsteht eine Bewertungslucke. Wenn das Haus zum Marktwert ver-
kauft wird, entsteht also ein Verauf3erungsgewinn. Dieser wird normaler-
weise ebenfalls mit 15,825% besteuert. Wegen einer Licke im 849 des Ein-
kommensteuergesetzes wird die Steuer jedoch nicht erhoben, wenn Anteile
an einer auslandischen Gesellschaft ohne Sitz oder Geschaftsleitung in
Deutschland verkauft werden.?? Diese Llcke soll laut Entwurf fir das Jah-
ressteuergesetz 2018 ab 2019 geschlossen werden. Die Steuer auf Verdufe-
rungsgewinne entfallt auerdem fiir Privatpersonen und Personengesell-
schaften (z.B. GmbH & Co KG) nach 10 Jahren Haltedauer.
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Christoph Trautvetter

Einkommenssteuer, Kapitalertragssteuer und Geldwa-

sche - anonym und vollig unbesteuert

Fir steueroptimie-
rende Investoren,
die das Geld und
Gluck hatten
richtigen Zeitpunkt

in  Immobilien

zum

zu
investieren -
Beispiel Uber einen
geschlossenen Pub-

zum

likums-Spezialfonds
in Luxemburg oder
eine steueroptimier-
te Aktiengesell-
schaft in Jersey -
stellt sich als letztes
noch die Frage, wie
sie die hohen Profi-
te vor der Steuer
Dafur

gibt weltweit eine

verbergen.

Vielzahl von Instru-

Auf einen Blick - Einkommensteuern

Steuersatz

14-45% bzw. 25% auf Kapitalertra-
ge

Einnahmen

312,6 Mrd. € (2017)

Vermeidung

Das weltweite, anonyme Finanz-
vermogen betragt je nach Schat-
zungsmethode 8-32 Billionen §,
konservativ.  geschatzt  fehlen
dadurch mindestens 180 Milliarden
€ Steuern jahrlich

Gerechtigkeit

Einkommensteuern sind prinzipiell
progressiv, Steuervermeidung und
Sonderregeln (z.B. non-dom, pau-
schale Kapitalertragsteuer) unter-
wandern diesen Effekt

Reformen

Automatischer Informationsaus-
tausch erstmals fiir 2017 durchge-
fuhrt. Eine ausreichende Starkung
der Steuerbehorden steht aus.
Vermdgen sollten wieder besteuert
werden.

menten und Geheimnisoasen mit denen man illegal Steuern hinterziehen

oder sogar illegal

Royal Bank of Canada
Trust Company (Jersey)
Limited

RTYU Invest AB

Sarastro Limited

HM11, Bermuda

SBS Nominces Limited
a/c SBCLT

19/21 Broad Street, St Helier, Jersey,
Jersey

BOX 1364, 111 93, STOCKHOLM,
Sweden

Suite One, No2 Reid Street, Hamilton

Standard Bank House, PO Box 583,
47-49 La Motte Street, St Helier,

Jersey, United Kingdom, JE4 8XR

1500
! erworbenes Geld
gewaschen und
5’000 .. . . .
fir die Polizei
25000 [ ynd Steuerbehor-
11,680 den nicht nach-
vollziehbar in

Abbildung 3- Auszug aus der Eigentiimerliste eines Berliner

Immobilieninvestors
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gehoren zum Beispiel allein in London ca. 14.000 Immobilien Firmen aus
den British Virgin Islands bei denen der Eigentliimer vollig unerkannt
bleibt.”® Auch die Eigentiimer von typischen Aktiengesellschaften - wenn
sie zuganglich sind - enthalten verlasslich eine Vielzahl von Anwalten und
Vermogensverwaltern, die das Geld ihrer Kunden treuhanderisch und damit
vollig anonym investieren.

Dazu kommen die Strohmanner und Geldkoffer, die im deutschen Immobili-
enmarkt anscheinend nach wie vor eine grofte Rolle spielen.** Die Auswer-
tung von geleakten Konteninformationen einen Schweizer Bank und Selbst-
anzeigen kommen zu dem Ergebnis, dass die reichsten 0,01% der Norweger,
Schweden und Danen auf diesen anonymen Schweizer Konten immerhin
10% ihres Vermogens und 20% ihres Einkommens versteckt und so der
Steuer entzogen haben.?> Das jahrliche Geldwaschevolumen in Deutschland
wird auf ca. €100 Mrd. geschatzt.?

Ein grofier Schritt gegen diese Art der Steuerhinterziehung und die Geldwa-
sche wurde 2014 mit dem automatischen Informationsaustausch beschlos-
sen.” Danach tauschen Lander - darunter traditionelle Steuer- und Ge-
heimnisoasen wie Liechtenstein, die Schweiz und Osterreich - Informatio-
nen zu Konten und dort eingehenden Einnahmen mit den Steuerbehoérden
der Heimatlander der Eigentiimer aus - wenn die Bank diese richtig ermit-
telt.

Die funfte EU-Anti-Geldwasche Richtlinie soll den anonymen Besitz von
Unternehmen in der EU bis 2020 beenden.” Ob es dadurch wirklich gelingt
die wahren Eigentlimer hinter beliebten Strukturen - wie zum Beispiel die
luxemburgische Partnerschaft (S.C.S) oder die Gesellschaft im Namen einer
zypriotischen Anwaltskanzlei (XXLaw Nominees Limited) zu erkennen bleibt
offen. Ein weiterer Bestandteil der Richtlinie ist ein zentrales Immobilienre-
gister - das soll es deutschen und auslandischen Behorden vereinfachen
das Immobilienvermdgen von Kriminellen in Deutschland ausfindig zu ma-
chen. Wahrend in Deutschland die digitale Durchsuchbarkeit noch in Arbeit
ist und deswegen noch die Daten der vielen lokalen Grundbiicher einzeln
ausgewertet werden missen®, wird in GroRbritannien bereits an der Verof-
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fentlichung und Verkniipfung des Immobilienregisters mit dem Register fur
die wahren Eigentiimer diskutiert.*®

Neben all den Liicken, die diese Initiativen gegen illegales Steuerhinterzie-
hen noch haben, wird die Maglichkeit immer wichtiger die Besteuerung
legal zu vermeiden. Genau wie beim schadlichen Steuerwettbewerb um
Firmen, nutzen mobile Millionare die Drohung abzuwandern oder das Ver-
sprechen zu investieren und Wohlstand fiir alle zu schaffen um Staaten dazu
zu bringen, sich gegenseitig mit niedrigeren Steuersatzen und grofziigige-
ren Angeboten zu unterbieten. Grofbritannien bietet sogenannten non-
doms (z.B. Auslander ohne britischen Vater) die Moglichkeit in Grofibritanni-
en zu leben ohne auf auslandisches Einkommen Steuern zu zahlen und auch
Italien hat 2017 eine dhnliche Regelung eingefiihrt. Eine bekannte Person-
lichkeit dirfte sich dariber ganz besonders gefreut haben. Nachdem Ronal-
do sein Einkommen aus Spanien jahrelang entgegen der Regeln ins Ausland
verschoben hatte und daflr zu zwei Jahren auf Bewahrung und einer Strafe
von 18,8 Millionen Euro verdonnert wurde, versucht er jetzt sein Gluck in
Italien.®

Weitere Reformvorschlage fiir (steuerliche) Vergiinsti-

gungen und Subventionen fiir Inmobilien?
Baukindergeld

Die von der CSU durchgesetzte Neuauflage von Baukindergeld und Eigen-
heimzulage kommt nach einem aktuellen Gutachten des DIW (2018) beson-
ders einkommensstarken Haushalten zugute, fuhrt in angespannten Markten
zu hoheren Preisen und damit héheren Profiten und erhoht den Landver-
brauch aufierhalb der Stadte. Aufierdem erhoht es den Anreiz zur Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen. Bei Kosten von ca. €10 Milliarden
in 10 Jahren verbessert sie den umfassenden Zugang zu bezahlbarem Wohn-
raum nicht.*

Absenkung der Modernisierungsumlage
17
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Die Kosten flir Modernisierungsmafinahmen - zum Beispiel energetische
Sanierung - kénnen zu 11% pro Jahr und zeitlich unbegrenzt auf die Mieter
umgelegt werden. Fir den Vermieter entsteht dadurch eine attraktive Inves-
titionsmoglichkeit mit Renditen von 6 bis liber 9%, wahrend fiir den Mieter
regelmaRig nur 20-37,5% der Kosten durch Einsparungen ausgeglichen
werden.** Deutscher Mieterbund und Deutsche Umwelthilfe fordern eine
Absenkung der Umlage auf 4%.>* Eine Absenkung und Begrenzung der Um-
lagefahigkeit ware gut fur die Mehrheit der Mieter.

Neubauforderung fiir giinstige Mietwohnungen, neue Wohnungsgemeinniit-
zigkeit

Die derzeitigen Neubauaktivitaten gehen oft am Bedarf vorbei - es werden
vor allem Ein- und Zweifamilienhauser auf dem Land oder luxuriose Woh-
nungen in den Ballungsraumen errichtet. Eine gezielte Forderung von guins-
tigen Mietwohnungen wadre z.B. Uber die kommunalen Wohnbaugesellschaf-
ten, Uber die Bedingungen im Baurecht oder generell tber steuerliche Vor-
teile, Burgschaften, Zuschusse und bevorzugten Zugang zu Bauland mog-
lich.*> Die blofRe Befreiung von der Gewerbe- und Kérperschaftsteuer wiirde
wegen der fehlenden Profitorientierung bei gemeinniitzigen Wohnungsge-
sellschaften lediglich die Bildung von Riicklagen fordern und macht deswe-
gen fiir diese keinen groRen Unterschied. Eine Ausnahme von der Grund-
steuer wiirde es gemeinniitzigen Gesellschaften erméglichen die Mieten zu
senken. Eine Befreiung von Umsatz- und Grunderwerbsteuer wirde die Kos-
ten fir den Neubau um 16,3% senken, ist aber aufgrund der Steuerverluste
nur als sehr gezielte Manahme geeignet.*

Sonder-Afa und Denkmalschutzabschreibungen

Sonderabschreibungen (geplant sind 5% pro Jahr zusatzlich zu den normalen
2%, Kosten ca. € 1 Milliarde pro Jahr®) verringern die Gewinne und damit
die Steuerzahlungen und bei wiederholtem Verkauf auch langerfristig.
Hauptgegenstand der Diskussion ist, wie sie sich moglichst zielgerichtet auf
die Forderung von bezahlbarem Mietwohnungsneubau beschranken lassen.
Die bestehenden Sonderabschreibungen fiir die Sanierung von denkmalge-
schitzten Gebauden (jahrlich 9%, Kosten ca. €135 Millionen) sollte auf ihre
Wirksamkeit und Verteilungseffekte uberprift werden.
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Wohngeld oder Mietpreisbremse

Ein Gutachten des wissenschaftlichen Beirats des Bundeswirtschaftsministe-
riums vom August 2018 empfiehlt die Abschaffung der Mietpreisbremse und
einen sozialen Ausgleich durch hoheres Wohngeld. Das Argument dahinter
ist rein ideologisch - der freie Markt wirde liber hohere Mietpreise hohere
Bauanreize schaffen und damit die beste Antwort auf die hohe Nachfrage
liefern - und basierte anscheinend auf der falschen Annahme, dass die
Mietpreisbremse auch fiir Neubau gelten wiirde, was nicht der Fall ist.*® Die
Mietpreisbremse hat keinen Einfluss auf die Neubauaktivitdten und ein er-
hohtes Wohngeld wiirde hohere Preisforderungen alimentieren.

Fazit

Angesichts der derzeitigen Ungleichgewichte am Immobilienmarkt (z.B.
Unterschied zwischen Bestands- und Neumieten) und der starken Konzent-
ration von Immobilienvermdgen (2% der Bevdlkerung verbucht den Grofsteil
der privaten Mieteinnahmen) scheint es aus Gerechtigkeitsperspektive nicht
wlnschenswert den Markt zu deregulieren und den Neubau durch hohere
Profite zu forcieren. Vielmehr sollten leistungslose Profite iber eine gerech-
tere Besteuerung abgeschopft und bezahlbarer Wohnraum gezielt gefordert
werden.
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Anmerkungen/Literatur

Zu den Kdsten ,Auf einen Blick”

Bei den Steuereinnahmen handelt es sich um die kassenmafiigen Einnahmen (also alle in
2017 empfangenen Einzahlungen) laut Bundesamt fiir Statistik (2018): Kassenmafige

Steuereinnahmen.

https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/OeffentlicheFinanzenSteuern
/Steuern/Steuerhaushalt/Tabellen/KassenmaessigeSteuereinnahmenVorSteuerverteilung.
html. Die verkiirzte Darstellung entspricht der Meinung des Autors und ist keine offizielle
Position des Netzwerks Steuergerechtigkeit.

Zu den Abbildungen 1 bis 3

Deutsche Borse (2018): https://www.boerse.de/historische-kurse/Dax/DE0008469008
Bundesamt fir Statistik (2018): Verbraucherpreisindex.
https://www.destatis.de/DE/Publikationen/Thematisch/Preise/Verbraucherpreise/Verbrauc
herpreisindexLangeReihen.html

Kaufpreissammlung Berlin (2018): Automatisiertes Abrufverfahren AKS Online.
https://aks-berlin.poet.de/aks-

immobi-
lien/control/flowcontroller.html;jsessionid=EC8A73A780EB334847192B0C96AD8C1D?UZ
XYVcF=0KN6TSp &_flowld=root&_flowExecutionKey=e1ls2

Zensus (2011): Gebaude und Wohnungszahlung. https://www.statistik-berlin-

brandenburg.de/zensus/zensus-gemeindedaten-
gwz.asp?Ptyp=730&Sageb=10015 &creg=BBB &anzwer=5. Die Eigentumsform wird pro
Gebdude erfasst, selbstgenutztes Eigentum jedoch nur auf Wohnungsebene. Die Zahlen
wurden zusammengefasst, in dem die Anzahl der Selbstnutzer von der Zahl der Wohnun-

gen in von WEGs und Privatpersonen besessenen Gebauden subtrahiert wurde.

BBSR (2017): Borsennotierte Wohnungsunternehmen als neue Akteure auf dem
Wohnungsmarkt - Bérsengdnge und ihre Auswirkungen.

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BBSROnline/2017/bbsr-online-
01-2017-dLpdf?_ blob=publicationFile&v=5. Die laut Zensus von privatwirtschaftlichen
Investoren gehaltenen Wohnungen wurde um die Wohnungen der boérsennotierten Unter-
nehmen verringert. Da borsennotierte Unternehmen aber z.B. auch stadtische Wohnungen
gekauft haben, ist erstere Kategorie unter- und letztere Giberschatzt.

Bundesamt fur Statistik (2017): Sektorale und gesamtwirtschaftliche Vermdgensrechnung.
https://www.destatis.de/DE/Publikationen/Thematisch/VolkswirtschaftlicheGesamtrechnu
ngen/Vermoegensrechnung/AnlagevermoegenSektoren.html

Kapitel 1 und 2 - Immobilienmarkt
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* Immobilien sind dabei nach ihrem Zeitwert (also aktuelle Kosten fir den Neubau - Wertminderung durch das
Alter) und der Boden anhand der Bodenrichtwerte bewertet. Das fiihrt dazu, dass der Wert steigende Preise nur
unvollstdndig und mit mehrjahriger Verzogerung abbildet. In Deutschland sind ungefdhr 4% der Gesamtfldche fir
Wohnbauten und 2% fir Industrie- und Gewerbefldche verwendet, neben landwirtschaftlicher Flache (51%), Wald
(30%), Straften und Wege (5%) und Wasser (2%).
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/164934/umfrage/nutzungsarten-der-bodenflaeche-in-deutschland-
2009/)

2 Bundesamt fiir Statistik (2016): Sozialbericht fiir Deutschland.
https://www.destatis.de/DE/Publikationen/Datenreport/Datenreport.html

> IW (2017): Wirtschaftsfaktor Immobilien 2017. https://www.gif-
ev.de/dms/_file/view,125/DV%20Gutachten%20Immobilienwirtschaft%202017.pdf

Kapitel 3 - Grunderwerbsteuer

* Hessisches Ministerium der Finanzen (2016): Pressemitteilung vom 8.9.2016.
https://finanzen.hessen.de/pressearchiv/pressemitteilung/finanzminister-dr-schaefer-stoesst-reform-der-
grunderwerbsteuer

® TAZ (2013): Schlupfloch Grunderwerbsteuer. http://www.taz.de/!5070048/

© Zum Beispiel hier: https://www.roedl.de/themen/immobilienwirtschaft/grunderwerbsteuer-reduzieren-trotz-rett-
blocker-regelung

7 https://www.blog-steuergerechtigkeit.de/2018/06/reform-der-grunderwerbsteuer-das-langsame-ende-der-share-
deals/

& Deutscher Bundestag (2016):Ausarbeitung des wissenschaftlichen Dienstes zur Absenkung der Erwerbsgrenzen
von Kapitalgesellschaften im Grunderwerbsteuergesetz?
https://www.bundestag.de/blob/474530/e23b3b90b831cac1986e94b3d980dbld/pe-6-122-16-pdf-data.pdf

? https://www.berlin.de/sen/finanzen/presse/pressemitteilungen/pressemitteilung.714369.php

10 Der Spiegel (2018): Heft 25/2018, S. 14

Kapitel 4 - Grundsteuer

1 DIW (2018): Grundsteuerreform: Aufwandige Neubewertung oder pragmatische Alternativen.
https://www.diw.de/de/diw_01.c.581851.de/presse/diw_aktuell/grundsteuerreform_aufwaendige_neubewertung_od
er_pragmatische_alternativen.html

2 Eine Ubersichtlicher Erlduterung findet sich unter: https://www.wiwo.de/finanzen/immobilien/grundsteuer-
vergleich-das-steuerloch-fuer-immobilienbesitzer/20647250.html

 Bundesamt fiir Statistik (2018): KassenmaRige Steuereinnahmen.
https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/OeffentlicheFinanzenSteuern/Steuern/Steuerhaushalt/
Tabellen/KassenmaessigeSteuereinnahmenVorSteuerverteilung.html

** Bundesverfassungsgericht (2018): Pressemitteilung vom 10.4.2018.
https://www.bundesverfassungsgericht.de/SharedDocs/Pressemitteilungen/DE/2018/bvg18-021.html

** Landesamt fiir Statistik, Baden-Wiirttemberg (2018): https://www.statistik-bw.de/VGRdL/tbls/RV2014/R2B1 zip
16 http://www.grundsteuerreform.net/fragen-antworten/umwelt-und-naturschutz/#.W03L38L 2Ru0

Kapitel 5 - Gewerbesteuer

*7 https://www.roedl.de/themen/immobilienwirtschaft/gewerbesteuerkuerzung-betriebsvorrichtungen-9-gewstg

*8 http://reports.vonovia.de/2015/geschaeftsbericht/

19 BBSR (2017): Borsennotierte Wohnungsunternehmen als neue Akteure auf dem

Wohnungsmarkt - Borsengange und ihre Auswirkungen.
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BBSROnline/2017/bbsr-online-01-2017-
dLpdf?_blob=publicationFile &v=5

Kapitel 6 - Korperschaftssteuer

2 Eine Ubersicht lber die steuerlich erfassten Gewinne und Verluste aus Vermietung und Verpachtung findet sich in
Bundestag (2018): Drucksache 19/3762, S. 9 http://dipbt.bundestag.de/doc/btd/19/037/1903716.pdf

2 https://www.trinavis-
crowehorwath.com/fileadmin/user_upload/Redaktion/Newsletter_aller_Art/Immobilienbrief 2_2014_EN.pdf

2 https://www.haufe.de/personal/personal-office-premium/frotschergeurts-estg-49-beschraenkt-steuerpflichtige-
22272-veraeusserungsgewinn-bei-anteilen-nach-17-estg-doppelbuchst-aa_idesk_P110413_HI12371891.html
Kapitel 7 - Einkommenssteuer
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Z Transparency International (2017): http://www.transparency.org.uk/publications/corruption-on-your-
doorstep/# W1HKMsL 2Ru0
2 Siehe zum Beispiel: http://www.spiegel.de/panorama/justiz/berlin-polizei-beschlagnahmt-dutzende-immobilien-
arabischer-grossfamilie-a-1218905.html
2 Zucman et al (2018): Tax Evasion and Inequality http://gabriel-zucman.eu/leaks/
26 Bussmann (2016): Dunkelfeldstudie tiber den Umfang von Geldwasche in Deutschland und Uber die Geldwasche-
risiken in einzelnen Wirtschaftssektoren. Zusammenfassung verfiigbar unter:
https://www.freiheit.org/sites/default/files/uploads/2016/09/21/studiegeldwaeschefnf.pdf
2 Bundesministerium der Finanzen (2018):
https://www.bundesfinanzministerium.de/Web/DE/Themen/Schlaglichter/Informationsaustausch/iinformationsausta
usch.html
28 EU (2018): Funfte Anti-Geldwascherichtlinie. https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/DE/TXT/?uri=consil%3APE_72_2017 REV_1
2 Zum Stand des Projektes ,Datenbankgrundbuch® siehe: http://www.grundbuch.eu/einfuehrung/
%0 Regierung von GroRbritannien, Department for Business, Energy & Industrial Strategy (2018): Ergebnisse der
offentlichen Konsultation.
https://assets.publishing.service.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/681844/ROEBO
Gov_Response_to_Call_for_Evidence.pdf
* http://www.faz.net/aktuell/sport/fussball/cristano-ronaldo-wechselt-zu-juve-auch-aus-finanziellen-gruenden-
15692605.html
Kapitel 8 - weitere Reformvorschldge
*2DIW (2018):
https://www.diw.de/de/diw_01.c.593723.de/presse/diw_aktuell/baukindergeld_einkommensstarke_haushalte_profiti
eren_in_besonderem_masse.html
*> BBSR (2017): Borsennotierte Wohnungsunternehmen als neue Akteure auf dem
Wohnungsmarkt - Bérsengange und ihre Auswirkungen.
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BBSROnline/2017/bbsr-online-01-2017-
dLpdf?__blob=publicationFile&v=>5
** https://www.duh.de/energieeffizienz-

ro-
test/?tx_powermail_pil[action]=create &tx_powermail_pil[controller]=Form &cHash=eec00ee69c7bc89b0b59941d3
ab5e91a#c68493
* Buindnis 90/Die Griinen (2015): Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit. https://www.gruene-
bundestag.de/fileadmin/media/gruenebundestag_de/themen_az/bauen/PDF/Studie-Neue-
Wohnungsgemeinnuetzigkeit-2015-Langfassung.pdf;
%6 Rosa Luxemburg Stiftung (2017): Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit.
https://www.rosalux.de/fileadmin/rls_uploads/pdfs/Studien/Studien_5-17_Neue_Wohnungsgemeinnuetzigkeit.pdf
* Im Gesetzesvorschlag von 2016 werden die Kosten fir 2020 mit €1,195Mrd Dbeziffert
(http://dipbt.bundestag.de/dip21/btd/18/077/1807736.pdf). Die Hohe der Kosten variiert stark mit der noch zur
Diskussion stehenden konkreten Ausgestaltung.
% https://www.welt.de/finanzen/immobilien/article181343630/Mietpreisbremse-Oekonomen-machen-bei-Kritik-
schweren-Fehler.html
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