\

Demografie, Digitalisierung

Y

Die Wohnungswirtschaft

Steuern GdW
Verteiler: 09.04.2024 wed-sch

Konferenz der Verbande Telefon: +49 30 82403-155

GdW Vorstand Telefax: +49 30 82403-22155
GdW Verbandsrat E-Mail:  wedemeier@gdw.de

Fachausschisse des GdW
Bundesarbeitsgemeinschaften des GdwW

Vorstand AGW

Begleitkreis "Medienversorgung und Betriebskosten”

Versand nur per E-Mail

Ende der Betriebskostenumlage fiir den Breitband-/TV-Anschluss - Risiken und
MaBnahmen bei Beibehaltung eines "alternativen" Sammelinkassomodells

Das Wichtigste:

Die bisherige Umlage fir den Breitbandanschluss, einschlieBlich TV-Entgelte, lauft gemaB dem
zum 01.12.2021 in Kraft getretenen Telelommunikationsmodernisierungsgesetz auch far
Bestandsanlagen endgiiltig zum 30.06.2024 aus. Der GdW hatte tUber Handlungsoptionen
bereits in seiner Arbeitshilfe 89 Telekommunikationsmodernisierungsgesetz aus Mai 2022
sowie in mehreren virtuellen Veranstaltungen umfassend informiert und vorzugsweise eine
Umstellung auf ein Einzelinkassomodell, also eine Versorgungsvereinbarung, empfohlen.

Nach Rickmeldungen aus einzelnen Verbanden wollen bzw. kénnten je nach Region bis zu rd.
20 Prozent der betroffenenen Wohnungsunternehmen ihre Versorgung auf einen
"alternativen" Mehrnutzervertrag, also ein Sammelinkassomodell ohne Abrechnung Uber die
Betriebskosten, umstellen. Dieses Rundschreiben verweist noch einmal auf die schon in der
Arbeitshilfe 89 dargestellten Risiken und Mehraufwande fir Wohnungsunternehmen bei
solchen Modellen sowie aktuell auf die im GdW-Rundschreiben vom 14.03.2024
konkretisierten gewerbesteuerlichen Aspekte.

Sehr geehrte Damen und Herren,

die bisherige Umlage fur den Breitbandanschluss, einschlieBlich TV-Entgelte, lduft gemaB dem
zum 01.12.2021 in Kraft getretenen Telekommunikationsmodernisierungsgesetz auch fir Be-
standsanlagen endgdltig zum 30.06.2024 aus. Der GdW hatte Uber Handlungsoptionen bereits
in seiner Arbeitshilfe 89 Telekommunikationsmodernisierungsgesetz aus Mai 2022 sowie in
mehreren virtuellen Veranstaltungen umfassend informiert und Wohnungsunternehmen, die
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ganz oder teilweise die Kosten fiir den Breitbandanschluss einschlieBlich TV-Entgelte ihren Mie-
tern als Betriebskosten berechnen, vorzugsweise eine Umstellung auf ein Einzelinkassomodell
bzw. eine Versorgungsvereinbarung empfohlen Hierbei werden alle Telekommunikations-
dienste ausschlieBlich zwischen Netzbetreiber bzw. Anbieter und dem Mieter abgerechnet.

Nach Rickmeldungen aus einzelnen Verbanden wollen bzw. kénnten je nach Region bis zu rd.
20 Prozent der betroffenenen Wohnungsunternehmen ihre Versorgung auf einen
"alternativen" Mehrnutzervertrag, umstellen. Dabei erfolgt wie bisher eine
"Sammel"Rechnung des Netzbetreibers an das zahlungspflichtige Wohnungsunternehmen,
das anders als bisher diese Forderungen nicht mehr Gber die Betriebskosten seinen Mietern
weiterberechnen kann. Konkret lassen sich zwei Modelle unterscheiden:

1) Inklusivmodell bzw. Kaltmietmodell

Bei diesem Modell wird der Telekommunikationsdienst, Ublicherweise der TV-Dienst, ab dem
Umstellungstermin — also spatestens 01.07.2024 — in der Miete inkludiert. Die damit
verbundenen Kosten werden entweder vom Wohnungsunternehmen tbernommen, d. h. der
Mietpreis wird nicht angepasst, oder es erfolgt eine entsprechende zustimmungspflichtige
Mieterhéhung, wobei der Betrag fur den TV-Dienst separat ausgewiesen werden sollte.

2) Individueller Zusatzvertrag — Zusatzmodell

Hierbei schlieBt das Wohnungsunternehmen mit Wirkung ab dem Umstellungstermin einen
eigenstandigen Telekommunikationsvertrag Uber einen Dienst des Netzbetreibers mit dem
Mieter ab. Zahlungen des Mieters fir diesen Dienst erfolgen an das WWohnungsunternehmen.

Kriterien/Fallstricke/ToDo bei ,,alternativen“ Mehrnutzervertragen

Inklusiv- bzw. Kaltmietmodell — Modell 1 Zusatzvertrag bzw. Zusatzmodell — Modell 2

Vertrag allg.

Umstiegs- und Folgeszenario, Kommunikation Umstiegs- und Folgeszenario, Kommunikation
Opt-out Vollsténdige finanzielle Kompensation fiir etwaige Vollsténdige finanzielle Kompensation fiir etwaige
(Inklusiv) Ausfélle mit NB vereinbaren. Ausfélle mit NB vereinbaren.
= In Vertrdgen mit NB und Mieter die konkrete Héhe = Einbindung Mietvertragsmanagement — jede
Kundigung der Kosten je Haushalt festlegen, um Kindigung fihrt zum Zahlungsausfall
Einzelvertrag Berechnungsprobleme zu vermeiden = Zeitnahe Information an Netzbetreiber tber die
(Zusatz) = Prifung Mietreduzierungsanspruch (z. B. Neumieter Geltendmachung einer Kindigung (wg.
mit inkludierter TK-Leistung) Rechnungsénderung, techn. Vorkehrungen)
= Zeitnahe Information an Netzbetreiber liber die = \orab-Regelung der technischen
Geltendmachung einer Kiindigung geben. Versorgungsfolgen (z. B. technische Sperrung,
keine weiteren Dienste maglich?)
TK-Anbieter-  Ja: Unterstlitzung durch primaren TK-Anbieter bei allen  Ja: Unterstiitzung durch priméren TK-Anbieter bei allen
Rolle fiir WU regulatorischen Angelegenheiten und den regulatorischen Angelegenheiten und den
entsprechenden Antworten und Meldungen an die entsprechenden Antworten und Meldungen an die
Bundesnetzagentur vertraglich vereinbaren. Bundesnetzagentur vereinbaren.
Urheberrecht V\ollstédndige Freistellung durch NB. Eigensténdige Vollstéandige Freistellung durch NB. Eigensténdige
urheberrechtl. Zahlungspflicht des WU kénnte je nach urheberrechtl. Zahlungspflicht des WU kénnte je nach
Vertrag begriindet sein. Nicht umlegbar nach BetrKV. Vertrag begriindet sein. Nicht umlegbar nach BetrKV.
Steuerrecht Umsatzsteuerpflicht: offen. Gewerbesteuerpflicht: ja, bei Umsatzsteuerpflicht: offen, Gewerbesteuerpflicht: ja,

erweiterter Kiirzung 5%-Einnahmegrenze beachten.

bei erweiterter Kiirzung 5%-Einnahmegrenze beachten.

Ubersicht: Fallstricke und MaBnahmen bei alternativen Mehrnutzervertragen, Quellen: GdW, BMF.

Allerdings liegen die Vorteile der alternativen Sammelinkassomodelle nicht beim
Wohnungsunternehmen sondern tUberwiegend a) beim Netzbetreiber, dessen Inkassorisiko



Seite 3 von 4

zwar nicht mehr vollstandig, aber weitgehend weiterhin vom Wohnungsunternehmen
Ubernommen wird, sowie b) beim Mieter, der im Regelfall von ginstigeren Entgelten fur den
TV-Dienst im Vergleich zu Einzelinkassovereinbarunge profitiert. Vielmehr kommen auf das
Wohnungsunternehmen bei Anwendung dieser Modelle Mehraufgaben und Risiken zu. Eine
kurze Zusammenfassung findet sich in der vorstehenden Ubersicht.

Nachfolgend stellen wir die wichtigsten Fallstricke und MaBnahmen fir
Wohnungsunternehmen noch einmal dar, wobei ausdriicklich auf ausfihrlichere Informationen
in der GAW Arbeitshilfe 89, insbesondere Seiten 30 ff., und das GdW-Rundschreiben vom
14.03.2024 zur gewerbesteuerlichen Bewertung von Vertragsmodellen nach Wegfall der
betriebskostenrechtlichen Umlagefahigkeit des Breitband-/TV-Anschlusses durch das BMF
verwiesen wird:

e Opt-out-Recht bzw. Kiindigung des Zusatzvertrages
Wohnungsunternehmen sollten fir beide Modelle eine vollstandige finanzielle
Kompensation fir etwaige Zahlungsausfalle durch Opt-out oder Zusatzvertragskindigung
durch Mieter mit dem Netzbetreiber (NB) vereinbaren. In Vertragen mit dem NB und
Mietern ist die konkrete H6he der Kosten je Haushalt festzulegen, um spater etwaige
Berechnungsprobleme zu vermeiden.

¢ Wohnungsunternehmen als Telekommunikationsdiensteanbieter
Wahrend in Modell 2 ein Wohnungsunternehmen sicher als
Telekommunikationsdiensteanbieter anzusehen ist, trifft dies nach Auffassung des
Bundesgerichtshofs (BGH) und der Bundesnetzagentur (BNetzA) auch alle
Wohnungsunternehmen, die sich in einem Sammelinkassomodell befinden. Danach
unterliegen Wohnungsunternehmen ebenso bei Modell 1 u. a. der Meldepflicht bei der
BNetzA gemal3 § 5 TKG und den Kundenschutzanforderungen gemafB § 71 Abs. 2 TKG.
Wohnungsunternehmen, die nicht selbst als Netzbetreiber tatig oder an einem
Netzbetreiber beteiligt sind, wird dringend empfohlen, mit dem NB als primaren TK-
Anbieter eine Unterstltzung bei allen regulatorischen Angelegenheiten und den
entsprechenden Antworten und Meldungen an die Bundesnetzagentur vertraglich zu
vereinbaren.

e Urheberrecht
Wohnungsunternehmen sollten in beiden Modellen in jedem Fall eine vollstandige
urheberrechtliche Freistellung durch den NB vereinbaren. Ob davon unabhangig eine
eigenstandige, zusatzliche urheberrechtliche Zahlungspflicht des Wohnungsunternehmen
begriindet sein kdnnte, ist derzeit nicht absehbar. Tendenziell ware ein solches Risiko bei
Modell 2 héher als bei Modell 1. Das Auslaufen der Betriebskostenumlage schlieB3t
Urheberrechtsentgelte ein.

e Steuerrecht
Wohnungsunternehmen, die die Anwendung der obigen Modelle 1 und 2 in Betracht
ziehen, sollten stets vor einer Entscheidung den Sachverhalt mit ihnrem Steuerberater oder
Wirtschaftsprifer besprechen bzw. kénnen bei Fragen rund um die steuerliche Beurteilung
des konkret gewinschten kinftigen Versorgungsangebots auch auf das steuerliche
Beratungsangebot der Priifungsverbande der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und
ihrer nahestehenden Wirtschaftspriifungsgesellschaften zurtckgreifen.
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a) Gewerbesteuer

Der GdW hat in seinem Rundschreiben vom 14.03.2024 die Antworten des
Bundesfinanzministeriums (BMF) auf eine Anfrage des GdW aus Juli 2023 zur
gewerbesteuerlichen Bewertung von Vertragsmodellen nach Wegfall der
betriebskostenrechtlichen Umlagefahigkeit des Breitband-/TV-Anschlusses
zusammengefasst. Das BMF bewertet danach die sog. "alternativen
Sammelinkassomodelle" — konkret die oben benannten Modelle 1 und 2 — lediglich im
Rahmen der 5%-Einnahmengrenze des § 9 Nr. 1 Satz 3 Buchstabe ¢ GewStG als
unschadlich fur die Inanspruchnahme der erweiterten Gewerbesteuerklirzung — ansonsten
als kdrzungsschadliche Tatigkeit.

Das bedeutet, dass Wohnungsunternehmen, die die erweiterte Gewerbesteuerklrzung in
Anspruch nehmen, individuell prifen mussen, inwiefern bei Anwendung der
Sammelinkassomodelle 1 und 2 die 5%-Einnahmengrenze eingehalten wird und ansonsten
eine Nutzung dieser Modelle nicht in Betracht kame. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die
5%-Einnahmengrenze bereits durch andere — ansonsten grundsatzlich kirzungsschadlichen
— Einnahmen ausgereizt sein kann. AuBerdem ist darauf hinzuweisen, dass auch Werbung
jeglicher Art zugunsten Dritter — ohne eine Bagatellgrenze — schadlich fur die
Inanspruchnahme der erweiterten Gewerbesteuerklirzung sein kann.

Wohnungsunternehmen, die die erweiterte Kirzung in Anspruch nehmen, wird daher
grundsatzlich eine Umstellung auf ein Einzelinkassomodell, also eine
Versorgungsvereinbarung mit einer ausschlieBlichen Direktabrechnung von Diensten
zwischen TK-Anbieter und Mietern, empfohlen. Das BMF wertet die Uberlassung des
Hausverteilernetzes an einen Dritten als unschadlich fir die Inanspruchnahme der
erweiterten Gewerbesteuerkirzung und damit als beginstigte Verwaltung und Nutzung
eigenen Grundbesitzes. Dies gilt sowohl fir die unentgeltliche als auch die entgeltliche
Uberlassung eines Hausverteilernetzes.

b) Umsatzsteuer

FUr die umsatzsteuerliche Behandlung des TK-Angebots gilt nach wie vor noch der
Abschnitt 4.12.1. Abs. 5 Satz 3 des Umsatzsteuer-Anwendungserlasses. Dieser qualifiziert
die Bereitstellung von Internet und/oder TV-Anschluss durch den Vermieter noch als
unselbststandige Nebenleistung zur umsatzsteuerfreien Wohnungsvermietung. Der
Umsatzsteuer-Anwendungserlass wurde bislang nicht an die neue Rechtslage angepasst.
Daher bleiben die weiteren Entwicklungen — eine etwaige Anderung der
Verwaltungsauffassung — zu beobachten.

Wir bitten, lhre Mitgliedsunternehmen entsprechend zu informieren und sind fir weitere Infor-
mationen gerne fir Sie da.

Freundliche GriBe ! ! g l

Dr. Claus Wedemeier Antje Grol3e





