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Offentliche Anhérung am 28. Februar 2007

Zu dem Gesetzentwurf der Bundesregierung vom 2. November 2006 eines Gesetzes
zur Schaffung deutscher Immobilien-Aktiengesellschaften mit borsennotierter Anteile
(Drucksache 16/4026; 16/4036)

Sehr geehrter Herr Oswald,

ich danke fur die Einladung zur offentlichen Anhérung am 28. Februar 2007. Als einer
derjenigen Rechtsberater, der seit Beginn der Diskussion um die Einfihrung des deutschen
Real Estate Investment Trusts ("REIT") intensiv involviert ist, begrifie ich den vorliegenden
Kabinettsentwurf vom 2. November 2006 als Zeichen des Gesetzgebers, diese international
akzeptierte und zum Standard der indirekten Investition in Immobilienbestande reifende
Anlageform auch in Deutschland einzufthren.

Neben den vielen positiven Regelungen zeigt der Kabinettsentwurfes allerdings auch
erhebliche Schwichen, die es nun zu beseitigen gilt. Zur Vermeidung von Wiederholungen
verweise ich auf die Stellungnahme der Initiative Finanzstandort Deutschland (IFD) vom
19. Februar 2007, deren Petiten und Vorschlage ich inhaltlich teile.

Als deutscher Vertreter des U.S.-amerikanischen Verbandes der Real Estate Investment
Trusts ("NAREIT") und damit der Interessen der auslandischen REITs mdéchte ich jedoch
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gesondert auf das Erfordernis der Normierung einer praxistauglichen Ubergangsvorschrift fir
die steuerliche Verscharfung im Hinblick auf Beteiligungen an auslandischen Real Estate
Investment Trusts hinweisen:

Nach Jahrzehnten der steuerlichen Diskriminierung durch das Auslandinvestmentgesetz
werden entsprechende Beteiligungen an auslandischen REITS seit dem 1. Januar 2004 den
allgemeinen Besteuerungsregeln unterworfen. Dies bedeutet, dass der deutsche Anleger
sowohl im Rahmen der Besteuerung der Dividenden als auch der Besteuerung der Verdul3e-
rungsgewinne das Halbeinkinfteverfahren bzw. die Steuerfreistellung nach § 8b KStG
beanspruchen kann. Aufgrund dieser bewussten steuerlichen Anderungen im Jahre 2004
werden Anlagen in diese Asset Klasse durch den Gesetzgeber gefordert.

Nunmehr sieht der Kabinettsentwurf eine Abkehr von dieser Besteuerung durch (riickwirken-
de) Versagung des Halbeinkinfteverfahrens bzw. der Steuerfreistellung nach § 8b KStG vor.
Dies bedeutet fur nattrliche Personen eine Verdoppelung der Steuerlast und fur kérper-
schaftlich organisierte Anleger eine Erhohung der Besteuerung auf das immerhin 20-fache!

Ungeachtet der Tatsache, dass die massive Verscharfung der Besteuerung nach nur
3 Jahren adaquater Besteuerung einen erheblichen Vertrauensverlust bezlglich dieser
Beteiligungsform nach sich ziehen wird, ist allein schon aus verfassungsrechtlichen Griinden
die Normierung einer ausreichenden Ubergangsfrist geboten.

Aus diesem Grunde wird vorgeschlagen,

Gewinne aus der Verduflerung von sowie laufende Beziige aus Beteiligungen an ausléndi-
schen bérsennctierten Real Estate investment Trusts, die keiner Investmentaufsicht in ihrem
Sitzstaat unterliegen und somit geméafl Tz. 6 des BMF-Schreibens zu Zweifels- und Ausle-
gungsfragen zum InvStG vom 2. Juni 2005 (IV C 5 = S 1980 — 1 — 87/05) den allgemeinen
Besteuerungsregein unterfalfen, nur dann der verschérften Besteuerung nach den Vorschrif-
ten des § 19 REITG zu unterwerfen, wenn die Beteiligung nach dem Tag der Verkiindung
des REITG im Bundesgeselzblatt angeschafft wurden.

Dariiber hinaus solften laufende Ausschiiftungen aus Anteilen an ausfdndischen REITs, die
nach dem Tag der Verkiindung des REITG im Bundesgesetzblatt angeschafft wurden, erst
mit Ablauf des 31.12.2008 den Vorschriften des § 19 REITG unterworfen werden, sofern
diese Ausschiittungen an Privatanieger erfolgen.

Derart drastische Steuererhéhungen im Rahmen einer bestehenden Anlageform missen
den Steuerpflichtigen rechtzeitig ausgekiindigt werden. Dies gilt insbesondere flr Privatanle-
ger, die erst zeitverzogert durch ihre Anlageberater (z.B. Sparkasse) auf die Steuerverschér-
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fungen hingewiesen werden. Mit dem Tag der Verkiindigung des Gesetzes im Bundesge-
setzblatt ist dieses Wissen regelmaflig noch nicht vorhanden.

Da REIT-Aktien insbesondere von Privatanlegern erworben werden, um aufgrund deren
hoher Ausschiittung laufende Einkinfte zu erzielen (z.B. auch als Instrument der individuel-
len Altersvorsorge), wirkt sich die unvermittelte Verdoppelung der Besteuerung auf die
familiare Liguiditdtsplanung aus. Vor diesem Hintergrund scheint es sachgerecht, die
verschérfie Besteuerung auf denjenigen Zeitpunkt hinauszuschieben, in dem die Abgeltungs-
teuer flr Privatanleger ohnehin greifen wird. Denn durch die Einfuhrung der Abgeltungsteuer
- bei gleichzeitiger aligemeiner Versagung des Halbeinkiinfteverfahrens im Privatbereich -
wird die eintretende Steuererhdhung fiir alle Dividendenempfanger zumindest der Héhe nach
begrenzt (Abgeltungsteuersatz wohl 25%).

Eine Wettbewerbsverzerrung beziglich deutscher REITs wird nicht auftreten, da entspre-
chende deutsche REIT-Gesellschaften nicht ad hoc mit Verkiindung des REITG entstehen
werden. Vielmehr ist davon auszugehen, dass deutsche REITs erst ab dem Jahre 2008 auf
dem deutschen Kapitalmarkt nachhaltig in Erscheinung treten werden. Insofern kdnnten
deren Ausschiittungen fir das erste volle REIT-Geschéftsjahr (Ablauf regelmalig zum
31.12.2008, Ausschittung nach Feststellung des Jahresabschlusses in 2009) chnehin dem
Anwendungsbereich der Abgeltungsteuer unterworfen werden.

Durch eine entsprechende gesonderte Ubergangsregelung der laufenden Ausschiittungen
fur Privatanleger wirde folglich weder der Wettbewerb beintrachtigt, noch der Privatanleger
verschreckt. Eine dreimalige drastische Anderung der Besteuerung innerhalb von nur
1 % Jahren (derzeit Halbeinkiinfteverfahren, nach EinfUhrung REITG Vollbesteuerung und
ab dem VZ 2009 Abgeltungsteuer) stellt keine fir die Privatperson nachvollziehbare geseiz-
geberische Gestaltung dar.

Mit freundlichen Griien
BEITEN BURKHARDT Rechtsanwaltsgesellschaft mbH

Dr. Hans Volkert Volckens
Rechtsanwait und Steuerberater
Fachanwalt fir Steuerrecht
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