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EDITORIAL INHALT

Liebe Leserinnen Inhalt
und liebe Leser ... 10 oiese

Steuerregeln

gelten bei
privaten Un-
evor ich auf die spannenden Themen der neuen fallen mit dem
B Ausgabe unserer Funk-BBT News eingehe, mochte ich Dienstwagen
mich IThnen kurz vorstellen: Mein Name ist Kay Schulte,
und ich habe am 1. April 2018 als Geschaftsfuhrer der Funk-
BBT die Nachfolge von Hartmut Heidenreich angetreten.
Seit Beginn meiner Tatigkeit hier begleiten mich die Schlagwor-
te Mietpreisbremse, Mietendeckel und Grundsteuerreform. Ab
Seite 16 geben wir Ihnen eine kurze Zusammenfassung zur ak-
tuellen Lage dieser Themen, die auch die Immobilienwirtschaft 06 Schaden
schon seit einigen Monaten beschaftigen. an Mietsachen:
Das mussen
Statt in eine sich wandelnde Zukunft lenkt ein Neubauprojekt Sie bei der
Kay Schulte, in Potsdam den Blick in die Vergangenheit: Nach dem Vorbild Versicherung
Geschaftsfihrer der traditioneller Villen entstehen hier 136 Wohnungen. Lesen Sie beachten
Funk-BBT GmbH auf Seite 4 mehr Uber das Projekt, das von der BBT gesteuert
wird und das Stadtbild nicht nur schéner, sondern mit zahlrei-
chen Gartenflachen auch griner macht.
16 Ein neues Gesetz macht den Neubau
Apropos grun: Elektroautos sind fur einen nachhaltigen Le- von Mietwohnungen finanziell attraktiver
bensstil derzeit das Fortbewegungsmittel der Wahl. In diesem
Kontext wird oft die mangelnde Anzahl der Ladestationen dis-
kutiert. Auch unsere Versicherungsexperten ricken in
ihrem Artikel auf Seite 9 das Thema Ladestationen in den
Fokus - dabei geht es allerdings nicht um deren Anzahl, son-
dern um ihren Versicherungsschutz. Branchen-News Immobilienwirtschaft
Fahren Ihre Firmenwagen vielleicht schon mit Strom? Ob Elek- Grune Oase fur Potsdam: Cyber - das noch immer
troauto oder Benziner, wenn Ihre Mitarbeiter den Wagen auch BBT steuert Neubauprojekt 04 unterschatzte Risiko 12
privat nutzen, mussen Sie etwaige Unfallkosten als geldwerten
Vorteil versteuern. Mehr dazu ab Seite 10. Sonderabschreibung fur den
Versicherungswirtschaft Neubau von Mietwohnungen 14
Wohin auch immer Sie in den nachsten Wochen unterwegs
sind - ich winsche Thnen eine schdne Vorweihnachtszeit! Die richtige Versicherung fur Mietendeckel und Co.:
Gebaudebestandteile und Hausrat 06 Berliner Mietlandschaft im Wandel 16
Ihr
E-Ladestationen an Impressum 19
Immobilien versichern 09
kAAA L So wird der private Unfall mit dem
' Firmenwagen nicht zur Steuerfalle 10
Kay Schulte
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BRANCHEN-NEWS

NEUBAUPROJEKT IN POTSDAM

Die grune Oase 1im
Bornstedter Feld

Die Potsdamer Architektur ist nicht nur durch die bekannten Schldsser gepragt,
sondern auch durch ihre Villen-Tradition. Ein Neubauprojekt im Nordwesten der
Stadt, gesteuert von der BBT, stellt diese besondere Asthetik in den Fokus.
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Die Villen-
landschaftim
Bornstedter
Feld bietet viel
Raum fir nach-
barschaftliches
Miteinander.

otsdam ist eine historische
P Residenzstadet, die schon

immer sehenswerte und re-
prasentative Gebdude hatte. Neben
Schléssern und Palasten residierten
die bedeutenden Persdnlichkeiten
der Stadt dabei auch in Villen, meist
umgeben von zahlreichen Garten
und Grasflachen. Nun erhalt die
brandenburgische Hauptstadt eine
weitere dieser grinen Oasen - ein
Neubauprojekt, bei dem die BBT das
Projektmanagement und die Ge-
schaftsbesorgung Ubernimmt.

Im Bornstedter Feld, in der Umge-
bung der Georg-Herrmann-Allee,
entstehen ab 2020 acht Villen mit
Klinker- und Putzfassade, die nach
ihrer Fertigstellung rund 10.000
Quadratmeter Wohnraum in erdigen
Ziegeltonen bieten. Die Villen wer-
den das asthetische Ensemble von
Potsdams StralRen und Hausern be-
reichern, zudem beleben die Bewoh-
ner der 136 Wohnungen die Stadt.

Hommage an die Potsdamer
Villen-Tradition

Mit den Putz- und Klinkerfassaden
sowie der offenen Bauweise glie-
dern sich die Neubauten perfekt

in die architektonische Tradition

der Potsdamer Vorstadt ein. Drei
Etagen und Staffelgeschosse mit
Balkonen und Loggien birgen fur
ein gutes Ambiente und ein authen-
tisches Stadtbild. Durchgehende
Backsteinsockel bieten eine anspre-
chende Basis der Gebaude, wahrend
in der Hohe eingefarbte hellere
Putzflachen oder ebenfalls Backstein
fur optische Abwechslung sorgen.
Variierende Fensterfarben und
unterschiedliche Symmetrien von
Stral3en- und Gartenfronten sind das
asthetische Tupfelchen auf dem i.

Die Entwdrfe im Entwicklungsgebiet
,Bornstedter Feld" schuf Prof. Albers
aus Berlin. An der Umsetzung wird
zudem Prof. Dr. Kahlfeldt, ebenfalls

BRANCHEN-NEWS

aus Berlin, beteiligt sein. Beide hiel-
ten sich zwar an die Vorgaben des
Bebauungsplans, setzten sich jedoch
fir die Asthetik der Potsdamer Vil-
len-Tradition ein.

Grune Innenhofe und einheitliche,
offene Garten zur StraRe geben den
jungen und alteren Bewohnern der
im Schnitt 85 Quadratmeter grofRen
Wohnungen - je nach Alter und In-
teresse - Platz zum Spielen, Treffen
und zur Erholung. Das passt zu einer
Stadt, die UNESCO-Weltkulturerbe
ist, deren Gebiet zu rund 75% aus
Grun-, Landwirtschafts- und Was-
serflache besteht und nur zu 25%
bebaut ist. Das Projekt soll 2022 fer-
tiggestellt werden, ahnlich stilvolle
Hauser auf weiteren Grundstlcken
sind bereits in Planung.

Ihr Ansprechpartner
Christian Patzwahl
christian.patzwahl@bbt-gmbh.net
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VERSICHERUNGSWIRTSCHAFT

FOKUS KUCHEN UND BODENBELAGE

Gebaudebestandteil
oder Hausrat — was 1st was?

Welche Versicherung bei Schaden an Mietsachen greift, hangt theoretisch von den

Eigentumsverhaltnissen ab. In der Praxis steckt der Teufel allerdings oft im Detail.

enn Versicherer den
aufgequollenen Par-
kettboden nach einem

Wasserschaden entschadigen, aber
fur das in Mitleidenschaft gezogene
Laminat des Nachbarn nicht auf-
kommen wollen, wirkt das seltsam.
Nach Willkur klingt es auch, wenn
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die abgebrannte Kiche des einen
als Gebdude- und des anderen als
Hausratschaden gilt. Oliver Jakubith,
Experte fur Immobilien-Versiche-
rungen bei der Funk-BBT, wirft Licht
auf das oft verwirrende Versiche-
rungsdickicht bei der Trennung von
Gebaude- und Hausratschaden.

Wem gehort die Sache?

In der klassischen Gebaude-Ver-
sicherung eines Wohnungsunter-
nehmens ist es wichtig, dass es
Klarheit hinsichtlich der Eigentums-
verhaltnisse gibt. Ob eine Sache
sinngemal der Gebaude- oder der

Hausrat-Versicherung zuzurechnen
ist, entscheidet sich bereits mit der
Frage, wem diese gehort. Hat der
Vermieter eine Kiiche in die Woh-
nung eingebaut, sodass diese zur
Mietsache da-

zugehort, sollte

diese Uber die ,, Der Interpretationsspiel-
raum ist bei Kiichen und
Bodenbeligen sehr grofs.“

Gebdude-Ver-
sicherung
geschutzt wer-
den. Kauft der
Mieter jedoch
selbst eine Kiche, ergibt es Sinn,
wenn er diese in seine Hausrat-Ver-
sicherung aufnimmt. FUr Verwirrung
sorgen jedoch die Ausnahmen von
dieser Regel. Wie so oft in der Ver-
sicherung heil3t es dann: ,Es kommt
daraufan.”

Oliver Jakubith

So gelten Einbauktchen als Gebau-
debestandteile, weil sie zumindest

per Definition malRgefertigt mit dem
Gebdude verbunden sind und eine
Trennung vom Gebdude nicht ohne
erheblichen Wertverlust mdglich

ist. Anbaukuchen sind einfachere
Varianten mit
vorgefertigten,
zusammenfug-
baren Einzelkom-
ponenten. Diese
konnen leichter
ab-und andern-
orts wieder auf-
gebaut werden. Das Spannungsfeld
und der Interpretationsspielraum
zwischen Ein- und Anbauktche sind
jedoch recht grof3, was keineswegs
zur Vereinfachung der Versicherungs-
situation beitragt. Auch beim Boden-
belag zeigt sich ein entsprechend
breites Spektrum: von mal3gefertig-
ten mit dem Gebaude verbundenen
Bodenbelagen, wie Parkettbdden,

VERSICHERUNGSWIRTSCHAFT

Trotz Gebaude-
Versicherung
des Eigentu-
mers: Eine
Hausrat-Versi-
cherung fir das
eigene Hab und
Gut istimmer
lohnenswert.

Uber schwimmend verlegte Lami-
natboden bis hin zu lose verlegten
Teppichen.

Der Gebdude-Versicherer sollte kein
Problem damit haben, die Klche

- ob Ein- oder Anbaukuche sei da-
hingestellt - zu entschadigen, wenn
sie dem Wohnungsunternehmen als
Versicherungsnehmer zugeordnet
werden kann. Wie sonst sollte dieses
seine Kuchen sinnvoll versichern?
Ahnlich verhalt es sich mit Boden-
belagen. Fur den Versicherer ist das
in diesem Geschaftsfeld gelebte
Praxis. Im Zweifelsfall muss im Ver-
sicherungsrahmenvertrag explizit
formuliert werden, dass alle Arten
von Kuchen und Bodenbelagen mit-
versichert sind.

Gleichzeitig sollte dem Mieter einer
Wohnung daran gelegen sein, dass
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VERSICHERUNGSWIRTSCHAFT

die von ihm selbst eingebrachten
Sachen Uber seine Hausrat-Versi-
cherung abgedeckt sind. Dies muss
er bei der Bemessung seiner Versi-
cherungssumme berucksichtigen.
FUr den Mieter hat das den Vorteil,
dass er Herr seines Versicherungs-
schutzes ist und Schaden durch
Vandalismus nach einem Einbruch
gedeckt sind. Die Gebdude-Versiche-
rung deckt Vandalismusschaden nur,
wenn dies zusatzlich vereinbart ist.

Doppelt halt besser?

Der EigentUmer hat, sofern er die
Wohnung nicht selbst bewohnt, im
Allgemeinen kein Interesse daran,
Klche und Bodenbelag seines Mie-
ters zu versichern. Dennoch sind,
wie gerade beschrieben, die mafl3-
gefertigte und mit dem Gebaude
verbundene Einbauklche oder der
Parkettboden per Definition ein Ge-
baudebestandteil. Sind sie deshalb
automatisch Uber die Gebaude-Ver-
sicherung gedeckt und entsteht so
eine Doppelversicherung zur Haus-
rat-Versicherung? Méglicherweise
ja, aber letztendlich entscheidet
der Versicherungsnehmer, also der
Eigentumer, dartber, was Uber sei-
nen Gebdude-Versicherungsvertrag
entschadigt wird. Er muss einen
vermeintlichen Hausratschaden
also nicht dariber abwickeln lassen.
Besitzt ein Mieter keine Hausrat-Ver-
sicherung, hat der Vermieter aber
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maoglicherweise ein gesteigertes so-
ziales Interesse daran, dass sein Mie-
ter eine Entschadigungsleistung aus
der Gebdude-Versicherung erhalt.

Sonderféalle gezielt absichern

Im Rahmen der Gebdude- und Haus-
rat-Versicherung gibt es noch einige
Besonderheiten:
So besagt ein
ungeschriebe-
nes Gesetz, dass
der Versicherer
nur den ,ersten
begehbaren Be-
lag” als Gebau-
debestandeteil
akzeptiert. Es
kann also sein,

sind. Tatsachlich vermengt sich hier
die Interessenlage, sodass eine
Abgrenzung zwischen Gebaudebe-
standteilen und Hausrat im Hinblick
auf die richtige Versicherungszu-
ordnung schwierig wird. Wichtig ist,
dass der Wohnungseigentimer bei
seiner Hausrat-Versicherung klar de-
finiert, was versichert sein soll und
- fast noch wichtiger - was nicht.
So kommt esim

Funk-BBT.
Die beste Empfehlung.

Ist Ihr Gebaude-Versicherungsschutz
ausreichend bemessen und werden
Ihre Schaden korrekt abgewickelt?
Gern Uberprufen wir Ihre Deckungen
und unterstitzen Sie zudem bei einer
angemessenen Auslegung der Versi-
cherungsbedingungen sowie bei den
Entschadigungsverhandlungen.

Glauben an den
vermeintlichen
Schutz Uber die
Gebaude-Ver-
sicherung nicht
Zu einer Unter-
versicherung in
der Hausrat-De-
ckung. Denn der
Versicherungs-

dass dem Ver-
sicherungsneh-
mer fur den alten Linoleumboden
eine Neuwertentschadigung ange-
boten, ihm diese aber fur das darauf
verlegte Laminat verweigert wird.
Selbst wenn der erste Bodenbelag
sich dort nur noch befand, weil eine
Entfernung unwirtschaftlich war und
er als passable Trittschalldammung
diente, kann dieser Fall eintreten.
Hier ist eine sensible Abstimmung
mit dem Versicherer notig.

In einer Wohnungseigentimerge-
meinschaft ist es zudem nicht unge-
wohnlich, dass Nutzer und Eigentu-
mer der Wohnung dieselbe Person

Ist der Boden
Teil des Gebau-
des? Die Ant-
wort auf diese
Frage kann
entscheidend
fur die Versiche-
rung sein.

wert der teuren
Anbauktche
zahlt im Ernstfall auch zur Haus-
rat-Versicherung und muss dort
bertcksichtigt werden. Sind seine
verwalteten Objekte Uber einen
brancheniblichen Sammelvertrag
bei einem verlasslichen Vertrags-
partner versichert, ist es flr den
Wohnungseigentimer dagegen ge-
nerell unproblematisch, die An- oder
Einbaukuche Uber die Gebaude-Ver-
sicherung entschadigen zu lassen.

Bei Klchen ordnen Versicherer
diese meist entweder einer Gebau-
de- oder Hausrat-Versicherung zu,
um eine Entschadigung Uber nur
einen Vertrag zu ermdglichen. Bei
Wandbelagen sowie Farbauftragen,
aber auch einigen Bodenbelagen
scheinen sie sich jedoch einig zu
sein, dass diese beiden Deckungen
zuzuordnen sind, da keine eindeuti-
ge Trennung moglich ist. Hier zahlt
bei Schaden bis 1.500 Euro der
Versicherer, bei dem der Schaden
geltend gemacht wird, ab 1.500
Euro teilen sich die Versicherer die
Entschadigung.

Ihr Ansprechpartner
Oliver Jakubith
o.jakubith@funk-gruppe.de

LADESTATIONEN VERSICHERN

VERSICHERUNGSWIRTSCHAFT

E-Power fur Ihre Immobilie

Der Markt fur Elektromobilitat boomt. Funk unterstutzt Unternehmen der Woh-
nungswirtschaft beim Aufbau - und der Versicherung - der nétigen Infrastruktur.

ei der Diskussion Uber die
B Infrastruktur fur Elektro-

autos geht es vor allem um
die Frage, ob genug 6ffentliche
Ladesdulen zur Verfugung stehen.
Doch der ADAC weist auf ein noch
groBeres Problem hin: die fehlenden
Lademoglichkeiten zu Hause. Immo-
bilienunternehmen und Verwalter
planen daher zunehmend, ihren
Hausbewohnern die nétige Lade-
infrastruktur und viele weitere
Dienstleistungen rund um die Elek-
tromobilitat anzubieten. In Zukunft
werden Ladestationen keine Sel-
tenheit mehr sein und kénnten sich
sogar zur Standardanforderung
entwickeln.

Doch was passiert bei einem Scha-
den durch eine von Ihnen installierte

Ladestation? Funk bietet Ihnen die
Maoglichkeit, E-Ladestationen Uber
Ihre Betriebs-Haftpflicht-Versiche-
rung mitzuversichern. Der Versiche-
rungsschutz umfasst den Besitz,
den Betrieb sowie die Unterhaltung
von Elektroladestationen auf dem
eigenen Betriebsgelande. Zudem ist
die Stromabgabe an Personen, die
dem Burobetrieb angehoren, mit-
versichert. Die gleichen Konditionen
gelten auch fur Immobilienunter-
nehmen und Hausverwaltungen, die
ihren Mietern E-Ladestationen zur
Verfugung stellen.

Gegen einen Pramienzuschlag kann
auf Wunsch auch das Risiko der
Stromabgabe an Dritte in den Ver-
trag eingeschlossen werden. Ebenso
kdnnen Schaden, die durch den

Tankvorgang an den zu betanken-
den Fahrzeugen und deren Inhalt

verursacht werden, kostenpflichtig
aufgenommen werden. Nicht ver-

sicherbar bleiben Schaden, die am
Fahrzeug oder dessen Inhalt wah-
rend des konkreten Ladevorgangs
des Akkus entstehen.

Sie erwagen, durch das Einrichten
einer oder mehrerer E-Ladestatio-
nen den Weg zu mehr Elektromobi-
litat zu beschreiten? Funk berat Sie
gern umfassend und bietet Ihnen
malfigeschneiderten Versicherungs-
schutz an.

Ihr Ansprechpartner
Nida Ozel
n.oezel@funk-gruppe.de
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VERSICHERUNGSWIRTSCHAFT

Unfallkosten,
die durch eine
Privatfahrt des
Mitarbeiters
verursacht
werden, sind
als geldwer-
ter Vorteil zu
versteuern.
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PRIVATFAHRTEN MIT DEM FIRMENWAGEN

VERSICHERUNGSWIRTSCHAFT

So wird die Delle nicht
zur Steuerfalle

Viele Mitarbeiter nutzen ihren Firmenwagen auch privat. Kommt es dabei zu
einem Unfall, Gbernimmt haufig der Arbeitgeber die Kosten. Bei der Versteuerung
sind hier jedoch einige Besonderheiten zu beachten.

Firmenwagen auf dem Weg nach Hause. Es bildet

sich ein Stau, eine kurze Unaufmerksamkeit, und
schon ist er passiert - ein Unfall, der einen Schaden am
Firmenfahrzeug zur Folge hat. Viele Betriebe glauben
zZU wissen, wie man hier verfahrt:

F eierabendverkehr, Inr Mitarbeiter ist in seinem

aufgrund von Trunkenheit bei einer Privatfahrt werden

generell komplett als geldwerter Vorteil versteuert.

Dies tritt ein, wenn der Arbeitgeber auf einen Regress

der Unfallkosten beim Arbeitnehmer verzichtet und

Erstattungen vonseiten Dritter nicht zu erwarten sind
- etwa, weil der Versicherer eine

Samtliche Unfallkosten werden . " Regulierung aufgrund einer Oblie-
. . . Private Unfalle 4 .

Uber die Bruttopreisregelung, auch . genheitsverletzung verweigert.
1%-Regelung genannt, oder die So geht die Rechnung auf

Fahrtenbuchmethode als Gesamt-
kosten des dem Mitarbeiter Uber-

Gesamtunfallkosten
(Reparaturkosten/Mietwagen/

Ausnahmen fur dieses Vorgehen
gelten bei Schaden durch hohere

lassenen Firmenwagens erfasst. Ob Selbstbehalt etc.) Gewalt, zum Beispiel durch Sturm
diese Kosten auf einer Dienstfahrt - Ersatz von dritter Seite oder Uberschwemmungen, sowie
oder einer Privatfahrt entstanden (z.B. Versicherer) bei Fremdverschulden. Hier gilt die

sind, scheint nicht von Bedeutung.
Diese Herangehensweise ist jedoch

. . beim Arbeitgeb
ein Trugschluss: Die geltenden eim Arbertgener

= verbleibende Reparaturkosten

gleiche Versteuerung wie fur Unfal-
le wahrend Dienstfahrten. Zudem
gibt es eine Vereinfachungsrege-

Lohnsteuer-Richtlinien schreiben

vor, dass Unfallkosten, die durch

eine Privatfahrt des Mitarbeiters verursacht werden, als
geldwerter Vorteil zu versteuern sind.

Zur Veranschaulichung der korrekten Vorgehensweise
hier ein Beispiel: Die Kosten des oben genannten Unfalls
im Feierabendverkehr betragen insgesamt 5.000 Euro,
ein Anteil von 3.000 Euro wird dabei vom Versicherer
ersetzt. Die Ubernahme der restlichen 2.000 Euro durch
den Arbeitgeber interpretieren die Steuerbehdrden

als geldwerten Vorteil fir den betroffenen Mitarbeiter.
Diese Summe muss daher als zusatzlicher Sachbezug
neben der 1%-Regelung beim Arbeitnehmer angesetzt
und nach den fur Einmalzahlungen geltenden Regeln
dem Lohnsteuerabzug unterworfen werden. Schaden

lung: Als geldwerter Vorteil mussen

nur Unfallkosten versteuert wer-
den, welche nach Abzug einer Erstattung durch Dritte
mehr als 1.000 Euro betragen. Sadmtliche Schaden bis
1.000 Euro, also die verbleibenden Reparaturkosten
beim Arbeitgeber, kdnnen weiterhin als Gesamtkosten
des Firmenwagens nach einer der beiden bekannten
Methoden abgerechnet werden. Wahrend die Unfall-
kosten bei der Fahrtenbuchmethode hier den individu-
ellen Kilometersatz des Fahrzeuges erhdhen, andert
sich bei der 1%-Regelung in diesen Fallen nichts.

Ihr Ansprechpartner
Bernd Sturmann
b.stuermann@funk-gruppe.de

Funk-BBT News | 272019 11


mailto:b.stuermann%40funk-gruppe.de?subject=

IMMOBILIENWIRTSCHAFT

CYBER- UND DATENSCHUTZGEFAHREN 2019

Das noch immer
unterschatzte Risiko

In unserer digitalisierten Welt konnen Cyber- und Datenschutzschaden schnell zur
Bedrohung werden. Die Funk-BBT News zeigen, woher die Cyber-Angriffe kommen
und wie die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sich wappnen kann.

er amerikanische Geheim-
dienst spahte das Handy
von Bundeskanzlerin Angela

Merkel aus: Uber diesen Skandal
berichteten im Jahr 2013 zahlreiche
Medien, die das Thema Cyber-Risiko
so einer breiten Offentlichkeit be-
kannt machten. Seitdem gab es zahl-
reiche weitere prominente Vorfalle,
zum Beispiel Attacken mithilfe von
Krypto- oder Erpressungstrojanern
wie Ryuk, WannaCry, Petya, Cerber,
CryptoLocker

oder Locky.

Die Hacker grei-
fen dabei auf
fremde Daten zu
und verschlus-
seln diese. Oft
bieten die Kriminellen dann an, die
Daten gegen Zahlung eines Lose-
gelds wieder freizugeben. Opfer
dieser Angriffe sind nicht nur Pri-
vatpersonen, sondern zunehmend
auch Unternehmensnetzwerke und
Einrichtungen der offentlichen Infra-
struktur. Somit stellen Cyber-Angriffe
heutzutage ein erhebliches Gefah-
renpotenzial fur nahezu alle Unter-
nehmen dar.

Angriffe aus dem
Kinderzimmer

Wer die Initiatoren solcher Angriffe
sind, bleibt oft unklar. Bei einigen
Attacken wird vermutet, dass inter-
nationale Verbrecherorganisationen
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,, Cyber-Angriffe stellen ein
Gefahrenpotenzial fiir fast

alle Unternehmen dar.“
Mathias Reich

am Werk sind, die mit einer eigenen
,Digitalabteilung” gezielt Unterneh-
men mit Schadsoftware infizieren.
In anderen Fallen geraten ganze
Staaten in den Verdacht, Unterneh-
men in anderen Landern auszuspio-
nieren und sich sensible Informatio-
nen zu beschaffen.

Wie ein aktueller Fall zur Jahres-
wende 2018/2019 in Deutschland
gezeigt hat, braucht es aber gar
keine organi-
sierten Verbre-
cherbanden
oder staatlichen
Geheimdienste,
um einen Daten-
skandal zu ver-
ursachen. Einem
Schuler ist es gelungen, aus seinem
Kinderzimmer heraus an sensible
Daten von Politikern und Prominen-
ten zu gelangen. Augenscheinlich
ist die Sensibilitat fur Cyber-Risiken
auch einige Jahre nach dem Ab-
horskandal von Angela Merkel noch
lange nicht ausreichend hoch.

Vor diesem Hintergrund mag man
sich gar nicht ausmalen, wer mog-
licherweise still und heimlich in
Firmennetzwerken mitliest. Es gibt
sicherlich gentgend Interessenten
fur Informationen wie Mieter- und
Lieferantenbeziehungen, Bankver-
bindungen und vieles weitere mehr.
Im Darknet werden diese Daten in
jedem Fall rege gehandelt. Das Cy-
ber-Risiko ist also aktuell und wird

wahrscheinlich noch zunehmen.
Umso erschreckender ist das Ergeb-
nis des letzten Cybersecurity-Re-
ports aus dem Jahr 2018: Danach
setzt sich die Geschaftsfuhrung in
jedem dritten Unternehmen nicht
intensiv genug und - sofern Uber-
haupt - hochstens anlassbezogen
mit dem Thema Cyber-Sicherheit
auseinander. Kennen Sie die spezi-
fischen Cyber-Risiken Ihres Unter-
nehmens? Und wissen Sie, welche
Auswirkungen die vielfaltigen Ge-
fahren auf Ihre Betriebsablaufe und
aufIhren Geschaftserfolg haben
konnen?

Cyber-Risiken analysieren

Mit einer spezifischen Cyber-Risi-
koanalyse erhalten Sie mehr Trans-
parenz und ein besseres Risikover-
standnis. Daher ist sie ein wichtiger
Schritt fur das effektive Manage-
ment von Cyber-Gefahren. Funk
bietet fur mittelgrof3e bis grof3e
Unternehmen der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft eine indivi-
duelle Analyse von Cyber-Risiken
im Rahmen eines interdisziplinaren
Workshops an. In der Vorbereitung
werden dabei die Projektziele und
das dazugehdrige Projektteam
verbindlich festgelegt. Um alle Un-
ternehmensbereiche abzubilden,
nehmen ublicherweise neben dem
IT-Leiter und dem Datenschutz-
beauftragten auch die Leiter des
Versicherungswesens und des

Risikomanagements an der ganz-
heitlichen Risikoanalyse teil.

Gemeinsam mit den Experten von
Funk diskutieren die Teilnehmer des
Workshops maogliche Risikoszena-
rien und priorisieren die Gefahren.
Mittels einer Geschaftsauswirkungs-
analyse wird beurteilt, inwiefern

das Zusammenwirken vorhandener
Prozesse des Unternehmens mit
aktuellen Cyber-Risiken zu kritischen
Situationen fuhren kann. Dabei wer-
den samtliche Risikofelder, vorhan-
dene Malinahmen und Ausfallzeiten
bertcksichtigt. So ergibt sich ein
transparentes Bild Uber Ihre aktu-
elle Risikosituation sowie Uber die
Wechselwirkungen zwischen Ihrer IT
und weiteren Prozessen, die in [hrem
Unternehmen ablaufen.

Digitale Gefahren absichern

Daneben bietet Funk auch fur
kleinere Unternehmen der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft
Maoglichkeiten zur Identifizierung
spezifischer Risiken an: Mithilfe eines
Penetrationstests unseres exklusi-
ven Kooperationspartners Radar-
Services kann ein konkreter Einblick
in Thre tatsachlich vorhandenen IT-
Schwachstellen gewonnen werden.
Hierzu fuhren die IT-Sicherheitsex-
perten von RadarServices einen mit
Ihnen abgestimmten Angriff auf Ihr
[T-System durch, der im Anschluss
analysiert und mit Ihnen ausgewer-
tet wird.

Letztlich bietet Funk Thnen mit einem
eigens entwickelten Cyber-Produkt

IMMOBILIENWIRTSCHAFT

far die Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft eine exklusive und Uber
dem Marktdurchschnitt liegende
Versicherungsldsung zur finanziellen
Absicherung von Cyber- und Daten-
schutzvorfallen. Das Produkt ist als
Antragsmodell mit einem stark ver-
kirzten Risikofragebogen konzipiert
und ermaoglicht Ihnen damit einen
unkomplizierten und pramienseitig
sehr wirtschaftlichen Risikotransfer.

Mit dem individuellen Dienstleis-
tungsangebot von Funk sind Sie so
umfassend gegen die neuen Cy-
ber-Risiken unserer Zeit geschutzt.

Ihr Ansprechpartner
Mathias Reich
m.reich@funk-gruppe.de
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SONDERABSCHREIBUNGSMOGLICHKEITEN

Mietwohnungen
zum Vortellspreis

Am 8. August 2019 trat das Gesetz zur steuerlichen Forderung des Miet-
wohnungsneubaus in Kraft. Durch neue Regelungen soll die Schaffung von
Wohnraum fur Privatleute und Unternehmen attraktiver werden.

ute Nachrichten fur alle
Mieter in Deutschland: Die
Bundesregierung will mit

einer neuen Regelung mehr be-
zahlbaren Wohnraum schaffen. Wer
neue Mietwohnungen baut, kann
kinftig von &8 7b ,Sonderabschrei-
bung fur Mietwohnungsneubau” des
Einkommensteuergesetzes (EStG)
profitieren.

Konkret besteht dabei fur private
Investoren seit Anfang August 2019
die Mdglichkeit, fur einen befristeten
Zeitraum 5% der Anschaffungs- und
Herstellungskosten einer neuen
Mietwohnung zusatzlich bei der
Steuer geltend zu machen. Die re-
guldre lineare Abschreibung von

2% kann weiter parallel genutzt
werden. Das bedeutet, dass in den
ersten vier Jahren bis zu 28 % der An-
schaffungs- und Herstellungskosten
steuerlich abgeschrieben werden
kdnnen. Die Steuerersparnis kann
so fur weitere Investitionen genutzt
werden und wirkt sich zudem positiv
auf die Liquiditat aus - zwei Aspekte,
die das neue Gesetz fur Investoren
besonders interessant machen.

Welche steuerlichen Vorteile
bietet das neue Gesetz?

> ImJahr des Neubaus bzw. der
Anschaffung sowie in den drei
Folgejahren kdnnen jahrlich bis zu
5 % der forderfahigen Kosten (bis
zu 2.000 Euro je m? Wohnflache)
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in Anspruch genommen werden.

» Die Absetzung fur Abnutzung
nach § 7 Absatz 4 EStG kann zu-
satzlich in Anspruch genommen
werden.

Welche Bedingungen gelten
fiir die Sonderabschreibung?

» Die neue Wohnung mussin
einem Mitgliedstaat der Europai-
schen Union liegen.

» Im Zeitraum zwischen dem 31.
August 2018 und dem 1. Januar
2022 muss der Bauantrag ge-
stellt oder eine Bauanzeige fur
neue, bisher nicht vorhandene
Wohnungen getatigt werden.
Zusatzlich sind die Voraussetzun-
genvon 8 181 Absatz 9 des Be-
wertungsgesetzes zu erfullen.

» Die Anschaffungs- / Herstellungs-
kosten durfen 3.000 Euro je m?
Wohnflache nicht Ubersteigen.

» Die Wohnung muss zehn Jahre
der entgeltlichen Uberlassung
zu Wohnzwecken (Mietwoh-
nung) dienen. Sowohl eine
Eigennutzung als auch eine
Nutzung als Ferienwohnung sind
ausgeschlossen.

> Die Sonderabschreibung ist
zuruckzuzahlen, wenn die Woh-
nung innerhalb von zehn Jahren
verkauft wird (VerauBerungsge-
winn, der nicht der Einkommens-
oder Kdrperschaftssteuer unter-
liegt) oder die Anschaffungs- und
Herstellungskosten innerhalb

der ersten dreiJahre durch nach-
tragliche Kosten 3.000 Euro je m?
Ubersteigen.

> FuUr die Sonder-AfA (kurz fur
Absetzung durch Abnutzung)
mussen die EU-rechtlichen
Voraussetzungen Uber De-mi-
nimis-Beihilfen eingehalten
werden. Der Gesamtbetrag der
Beihilfen darf fur ein Unterneh-
men innerhalb von drei Veranla-
gungszeitraumen den Wert von
200.000 Euro nicht Ubersteigen.

Was heifst das jetzt fiir
die Immobilienwirtschaft?

Verbdnde der Wohnungswirtschaft
kritisieren, dass die Sonderabschrei-
bung nur eine zeitlich begrenzte
Wirkung fur den Neubau hat. Sie pla-
dieren fur eine dauerhafte Abschrei-
bungsquote von 3% anstatt wie
bisher 2% pro Jahr. Der Wohnungs-
neubau wird durch diese Sonderab-
schreibung in den nachsten funf Jah-
ren angeheizt, wobei die Kapazitaten
der Bauwirtschaft fehlen. Ebenso ist
die Baulandbereitstellung in vielen
Regionen eingeschrankt. Daruber hi-
naus wird die Beschrankung der An-
schaffungs- und Herstellungskosten
von 3.000 Euro je m? kritisiert. Dieser
Wert sei in vielen Ballungsgebieten
kaum realisierbar, er sollte auf 3.500
Euro je m? angehoben werden. Die
Mieterverbande sehen vor allem das
Fehlen einer Begrenzung der Miet-
hohe im Zusammenhang mit der

§ 7b EStG - das
Gesetz im Detail

Hier finden Sie den vollstandigen Text:
dejure.org/gesetze/EStG/7b.html

Sonderabschreibung als problema-
tisch an. Forschungsinstitute weisen
zudem darauf hin, dass Anreize ge-
schaffen werden, auch in Regionen
ohne dringenden Bedarf Neubauten
zu errichten. Die Neubauwirkung

in Stadten mit groBer Wohnraum-
knappheit, etwa auf unbebauten
Flachen, wird dagegen angezweifelt,
da diese schon im Planungsprozess
eingebunden sind, sofern Baurecht
besteht. Der Mangel an glinstigem
Bauland und die langen Genehmi-
gungsverfahren bleiben weiterhin
grofBe Investitionshemmnisse.
Erzeugt werden konnte jedoch ein
Impuls zur Nachverdichtung von Be-
standsgebieten. Allerdings schran-
ken fehlende Baukapazitaten und
der Fachkraftemangel den Neubau
ein bzw. fUhren zu Verzégerungen.
All diese Aspekte werden durch die
Sonderabschreibung nicht behoben.

Was bleibt, ist ein Anreiz zur Schaf-
fung von Mietwohnungen, die den
Wohnungsmarkt entlasten kénnen.
Allerdings bremst dieser die Miet-
preisentwicklung erst in einer Folge-
wirkung. Die Investoren, ob rendite-
orientiert, kommunale Gesellschaft
oder Genossenschaft, werden die
Sonderabschreibung in ihrer Kalku-
lation berucksichtigen. Die weitere
Entwicklung bleibt abzuwarten.

Ihr Ansprechpartner
Johannes Jakobsmeyer

Neue Miet-
wohnungen zu
bauen, lohnt
sich seit August
2019 besonders.

johannes.jakobsmeyer@bbt-gmbh.net
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MIETPREISBREMSE, MIETENDECKEL UND CO.

Berliner Mietlandschaft
Im Wandel

Ein neuer Gesetzesentwurf fUr den Mietendeckel, eine Unterschriftenaktion,
die grol3e Unternehmen enteignen will, und die Neuregelung der Grund-
steuer: Fur die Immobilienwirtschaft stehen die Zeichen auf Veranderung.
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ie Berliner Senatsverwal-
tung hat am 30. August
2019 den Referenten-

entwurf zum Mietendeckel vorge-
stellt. Knapp zwei Monate spater, am
21. Oktober 2019, wurde zum selben
Thema dann der Entwurf eines ,Ge-
setzes zur Neuregelung gesetzlicher
Vorschriften zur Mietenbegrenzung”
vorgelegt. Nach dem sehr strengen
ersten Entwurf zeigt sich, dass jetzt
hohere Mietpreisgrenzen vorge-
sehen sind - es wurde also ein ,at-
mender” Mietendeckel entwickelt.
Parallel zu diesen Entwurfen lauft
weiterhin die Unterschriftensamm-
lung ,Deutsche Wohnen & Co. ent-
eignen”. Auch die Neuregelung der
Grundsteuer ist auf dem Weg. Kurz
gesagt: Da kommt einiges auf die
Immobilienwirtschaft zu. Johannes
Jakobsmeyer, Senior Berater bei der
BBT, stellt die wichtigsten Entwick-
lungen vor.

Der Entwurf eines ,Gesetzes zur
Neuregelung gesetzlicher Vorschrif-
ten zur Mietenbegrenzung” des
Berliner Senats, der sogenannte
Mietendeckel, sieht vor, dass dieser
funfJahre gelten soll. Grundlage ist
der Berliner Mietspiegel von 2013,
der auf Mietdaten der Jahre 2009
bis 2012 basiert - Zeiten, in denen
der Wohnungsmarkt anscheinend

noch ausgeglichen war. Die Miet-
spiegelwerte wurden anhand der
Reallohnentwicklung bis 2019 fort-
geschrieben. Neubauten, die nach
dem 1. Januar 2014 fertiggestellt
wurden, sind von den Regelungen
ausgenommen. Mietanpassungen
seit dem 18. Juni 2019 (Stichtags-
regelung) sind nicht mehr maéglich,
die Miete wird ,eingefroren”. Die
Mietobergrenzen, die sich auf sieben
Baualtersklassen und die Ausstat-
tung der Wohnung, etwa Sammel-
heizungen oder das Bad, beziehen,
liegen innerhalb der Spanne von
3,92 €/m? und 9,80 €/m?. Zusétzlich
sind einzelne Zuschlage vorgesehen
(plus 10% bei Gebauden mit bis zu
zwei Wohnungen), fur Wohnungen
mit moderner Ausstattung erhoht
sich die Mietobergrenze um

1,00 €/m? Modern ausgestattet ist
eine Wohnung, wenn mindestens
drei der folgenden Kriterien erfullt
sind:

» schwellenlos von der Wohnung
und vom Hauseingang erreichba-
rer Personenaufzug

» Einbauklche

» hochwertige Sanitarausstattung

» hochwertiger Bodenbelag in der
Mehrzahl der Wohnraume

» Energieverbrauchskennwert von
weniger als 120 kWh/(m?a)

IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Ist die Miete solch einer modernen
Wohnung besonders niedrig (unter
5,02 €/m?), darf sie bei Neuvermie-
tung um hochstens 1,00 €/m? auf
maximal 5,02 €/m? angehoben wer-
den. Modernisierungsmalinahmen,
die fur den Vermieter anzeigepflich-
tig sind, durfen nur in Héhe von

1,00 €/m? umgelegt werden. Fur
dartber hinausgehende Modernisie-
rungskosten sollen Férderprogram-
me, die nicht auf die Miete umlegbar
sind, genutzt werden.

Weitere Kriterien, wie Balkon, Auf-
zug, Wohnungs- und Gebaudezu-
stand oder die Lage, fehlen im Ge-
setzesentwurf. Ein Fakt, der absurd
erscheint, nennen doch die Makler
die Lage meist als wichtigstes Merk-
mal einer Immobilie. Zukunftig er-
zielen vergleichbare Wohnungen in
ganz Berlin einen einheitlichen Preis.
Wohnen am Hackeschen Markt ist
demnach genauso teuer oder guns-
tig wie in Spandau oder Marzahn. Ein
sozialer Aspekt, die Begrenzung der
Mietbelastung auf maximal 30% des
Haushaltsnettoeinkommens, der im
Referentenentwurf noch enthalten
war, bleibt jedoch zunachst unbe-
rdcksichtigt. Daruber hinaus wird

ein Mietenstopp fur funfJahre einge-
fahrt, wobei ab 2022 die Moglichkeit
einer Anpassung von 1,3% pro Jahr
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geschaffen wird. Diese Anpassung
liegt unterhalb der Inflationsrate
und klar unterhalb der Baukostenin-
dizes. Jahr far

Jahr wird der

Eigentimer , , Vergleichbare Wohnungen

sollen bald iiberall in Berlin  Bezirke, Anzeigen
dhnliche Preise erzielen.“
Johannes Jakobsmeyer

draufzahlen,
seine Rendite
wird per Gesetz
verringert.
Deutlich Uber-
hohte Mieten werden gekappt, wenn
diese um mehr als 20% Uber der
zuldssigen Mietobergrenze liegen.
Fur diese Kappung werden Zu- und
Abschlage fur einfache (- 0,28 €/m?),
mittlere (- 0,09 €/m?) und gute Lage
(+ 0,74 €/m?) berlcksichtigt. Die Re-
gelungen werden erst neun Monate
nach Inkrafttreten des Gesetzes
angewendet.

Bei Wiedervermietung gilt die
Vormiete bzw. der entsprechende
Wert aus der Mietentabelle, sofern
die Vormiete darUberliegt. Dies
kann zu Mietsenkungen fuhren. Bei
wirtschaftlichen Hartefallen sollen
Mieterh6hungen genehmigt wer-
den, wenn das zur Vermeidung der
Substanzgefahrdung und von Ver-
lusten zwingend erforderlich ist. Die
genehmigten Mieterhéhungen ober-
halb der Mietoberwerte sollen bei
WBS-berechtigten Haushalten durch

einen Mietzuschuss, maximal um
den die Mietobergrenze Uberschrei-
tenden Betrag, abgefedert werden.

Die Umsetzung
Ubernehmen die

von Moderni-
sierung oder
Antrage bei Har-
tefallen soll die
Investitionsbank Berlin bearbeiten.
Um Antrage auf Kappung der Miete
kimmert sich die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen,
ebenso wie um die Widerspruchsbe-
arbeitung. Jedoch fehlt bei allen In-
stitutionen ausreichendes Personal.
VerstoRRe gegen das Mietengesetz
sollen als Ordnungswidrigkeit mit
einem Buf3geld von bis zu 500.000
Euro geahndet werden. Rechtssi-
cherheit besteht allerdings noch
nicht. Sowohl die Frage der Verfas-
sungs- und VerhaltnismaRigkeit als
auch die der Kompetenz Berlins, ins
Wohn- und Mietrecht einzugreifen,
sind noch abschlielend zu klaren.
Die Meinungen gehen auseinander.

Die Initiative ,Deutsche Wohnen
& Co. enteignen” sammelt wah-
renddessen weiter Unterschriften,
um grof3e, profitorientierte Immo-
bilienunternehmen per Gesetz zu

Eine aktuelle
Unterschrif-
tenaktion hat
das Ziel, grof3e
Immobilien-
unternehmen
per Gesetz zu
enteignen.

enteignen. Der Staat soll aktiv das
Mietgeschehen steuern und miet-
preisbremsend wirken, groRere
Immobilienunternehmen sollen
vergesellschaftet werden. Ob eine
Enteignung verfassungsgemal ist,
daruber streiten die Juristen.

Was kommt noch? Die Form der
Bemessung der Grundsteuer ist
aktuell durch den Gesetzgeber neu
zu regeln. Hierzu hat der Bundestag
im Oktober 2019 den Weg geebnet.
Der Berliner Senat strebte in diesem
Zusammenhang per Bundesratsini-
tiative eine Reform der Grundsteuer
an. Diese sollte nicht mehr tGber die
Betriebskosten vom Mieter bezahlt
werden, sondern vom Vermieter.
Dies ist aktuell vom Tisch. Mit der
Anderung der Grundsteuer, der so-
genannten Offnungsklausel, diirfen
Lander aber eigene Regelungen

zur Grundsteuer entwickeln. Im Ge-
setzgebungsverfahren ist dabei Eile
geboten, denn die Anpassung der
Grundsteuer muss bis Ende des Jah-
res erfolgt sein. Diese ist eine wichti-
ge Einnahmequelle der Gemeinden.
Die Berechnung erfolgt nach dieser
Formel: Bodenwert x Steuermess-
zahl x Hebesatz der Gemeinde. Es
beginnt also das grofl3e Neuberech-
nen - die Immobilienwirtschaft muss
in Bewegung bleiben.

Fazit und weitere
Informationen

Noch ist nichts beschlossen, aber da
kommt in ndchster Zeit einiges auf die
Immobilienwirtschaft zu.

> Mehr Infos zum Mietendeckel:
stadtentwicklung.berlin.
de/wohnen/wohnraum/
mietendeckel/

¥ Zum Grundsteuerreformgesetz:
bit.ly/20c4hzH

Ihr Ansprechpartner
Johannes Jakobsmeyer
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Alle Leistungen aus einer Hand B BT Partner der Immobilienwirtschaft

== Gruppe
I

Controlling, Finanz- und
Portfoliomanagement

lhre Software fir

w avestrategy.com

avestrategy

Ein Produkt der BBT G

BERATEN BAUEN SOFTWARE VERWALTEN VERSICHERN

Sie arbeiten hart an Ihrem Projekt, kiimmern sich um jede Klei- Wir héoren Ihnen zu. Wir bauen nach Ihren Vorstellungen. Wir
nigkeit. Sicher kénnen Sie alles selbst erledigen — oder: managen Ihre Immobilien effizient. Wir entwickeln Software fiir
Sehen Sie einfach dabei zu, wie Ihr Projekt Wirklichkeit wird. Sie. Wir versichern genau nach Ihrem Bedarf, kurz:

Uberlassen Sie alle Details unseren interdisziplindren Teams. Wir lieben es, Lésungen fiir Sie zu erarbeiten. Individuell und
Genieflen Sie eine Losung, bei der alles perfekt zusammenpasst. kreativ. Bei der BBT stehen Ihnen iiber 60 Spezialisten zur Ver-
Und feiern Sie Ihren Erfolg! fligung - als Ihre ganz personlichen Helfer.

Sie brauchen Ihre Zeit und Energie
fiir wichtige Entscheidungen. Unsere
Experten liefern das Wissen dazu.

www.bbt-gmbh.net
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