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Entwurf eines Gesetzes zur Schaffung deutscher Immobilien-Aktiengesellschaften mit bor-

sennotierten Anteilen
- BT-Drucksachen 16/4026; 16/4036 -;

Offentliche Anhorung am 28. Februar 2007

Sehr geehrter Herr Oswald,

fur die Einladung zur 6ffentlichen Anhérung des Finanzausschusses des Deutschen Bundestags
am 28. Februar 2007 und die damit verbundene Mdoglichkeit, zu dem vorerwihnten Gesetzentwurf

Stellung zu nehmen, danke ich Ihnen.

Der vorliegende Gesetzentwurf enthilt neben vielen begriilenswerten Regelungen leider auch
einige Bestimmungen, die Investitionen in einen REIT steuerlich doppelt belasten oder gegentiber
Direktinvestitionen in Immobilien benachteiligen wiirden. Dies betrifft insbesondere Fille, in de-
nen ein REIT sei es direkt oder indirekt iiber Auslandsobjektgesellschaften in ausldndische Im-
mobilien investiert. Im Einzelnen erlaube ich mir, auf meine beigefiigte Stellungnahme zu verwei-
sen. Gerne bin ich bereit, die darin angesprochenen Themen im Rahmen der Anhérung zu vertie-

fen.

Mit freundlichen Griiffen

Rechtsanwalt
Steuerberater Anlage

NEW YORK =« WASHINGTON = LONDON - PARIS - FRANKFURT

Fried Frank ist eine nach dem Recht des Staates Delaware gegriindete Limited Liability Partnership. Die persénliche Haftung des einzelnen Partners ist beschrankt.
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Stellungnahme zum

Entwurf eines Gesetzes zur Schaffung deutscher immobilien-
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Offentliche Anhérung am 28. Februar 2007

Doppelbesteuerungsproblematik
Eine Doppelbesteuerung auf Gesellschafts- und Anteilseignerebene ergibt sich,

o falls ein REIT Immobilien im Ausland direkt oder iiber eine Auslandsobjektge-
scllschaft hilt, weil er regelmiBig dort steuerpflichtig ist (z.B. in GroBbritan-
nien oder Frankreich) oder

o wenn steuerpflichtige Dienstleistungsgesellschaften Ausschiittungen an einen
REIT vornehmen, weil diese steuerlich vorbelastet sind.

Zur Vermeidung dieser Doppelbesteuerung sollte zumindest in Fillen von im Ausland
belegenen Immobilien und Beteiligungen an Auslandsobjektgeselischaften eine Be-
riicksichtigung der im Ausland gezahlten Steuern vorgesehen werden, um Auslandsin-
vestitionen gegeniiber Inlandsinvestitionen nicht zu diskriminieren. Dies konnte pau-
schaliert dadurch erreicht werden, dass fiir solche Ausschiittungen auf Anteilseigner-
ebene das Halbeinkiinfteverfahren gilt.
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e FEuroparechtliche Problematik

(@]

Giinstige Exit Tax

Auch GrundstiicksveriduBerungen an ausldndische REITSs sollten der giinstigen
Exit Tax unterliegen. Dies ist erforderlich, um europarechtliche Bedenken zu
zerstreuen. Im iibrigen sind dadurch keine Steuerausfille zu befiirchten, weil
auslidndische REITs mit deutschen Immobilien in Deutschland steuerpflichtig
sind (s.u. ,,EuGH-Urteil 1.S. Stauffer®).

EuGH-Urteil i.S. Stauffer

Ausliandische REITs sollen nicht wie deutsche REITs steuerbefreit sein.
Gleichzeitig soll fiir Ausschiittungen an deutsche Anleger aber das Halbein-
kiinfteverfahren nicht gelten. Diese Ungleichbehandlung erscheint europarecht-
lich problematisch. Solange fiir Ausschiittungen deutscher Kapitalgesellschatf-
ten das Halbeinkiinfteverfahren noch gilt, muss es auch fiir Ausschiittungen
auslindischer REITs an deutsche Anleger gelten. Das Problem ertibrigt sich
mit der geplanten Abschaffung des Halbeinkiinfteverfahrens im Rahmen der
Unternehmensteuerreform.

Wenn fiir Ausschiittungen auslindischer REITs das Halbeinkiinfteverfahren
gilt (s.0.), ist die Ungleichbehandlung ausldndischer REITs (mit deutschen
Immobilien in Deutschland steuerpflichtig) gegeniiber deutschen REITs (steu-
erbefreit) europarechtlich unbedenklich. Dies u.a. deshalb, weil international
ganz allgemein anerkannt ist, dass Einkiinfte aus Immobilien im Belegenheits-
staat besteuert werden diirfen.

Das FuGH-Urteil i.S. Stauffer betrifft die vollstindige Steuerbefreiung ge-
meinniitziger Organisationen. Es ist deswegen nicht auf REITs iibertragbar,
weil nach dem REIT Besteuerungssystem Immobilieneinkiinfte nicht vollstin-
dig steuerbefreit werden sollen, sondern steuerpflichtig bleiben (nur eben auf
Ebene der Anteilseigner anstatt auf Ebene des REITs). Hier geht es nur darum,
welchem Staat das Besteuerungsrecht zustehen soll. Das ist nach oben erwéihn-
tem Grundsatz der Belegenheitsstaat.

Im iibrigen werden auch deutsche REITs mit Immobilien im europdischen
Ausland dort steuerpflichtig sein (z.B. in GroBSbritannien oder Frankreich).
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o 10 Prozent Grenze

Die Begrenzung der direkten Beteiligung an einem REIT auf unter 10 Prozent
ist europarechtskonform. Sie stellt insbesondere keine unzulissige Ausldnder-
diskriminierung dar, weil sie in gleicher Weise fiir Inldnder gilt. Im tbrigen ist
zivilrechtlich ein Erwerb einer Beteiligung von 10 Prozent oder mehr an einem
REIT wirksam moglich. In einem solchen Fall verliert der Anteilseigner auch
seine Gewinnbezugs- und Verwaltungsrechte ausdriicklich nicht (§ 16 Abs. 2
REITG).

AuBerdem konnte die Sicherstellung des REIT Besteuerungssystems eine mog-
lich Europarechtsverletzung rechtfertigen.

e Gewerbesteuer auf REIT Ausschiittungen

Ausschiittungen auf REIT Anteile, die in einem Betriebsvermogen gehalten werden,
sind auf Anteilseignerebene gewerbesteuerpflichtig. Dies ist grundsétzlich gerechtfer-
tigt, denn in der Regel wiren auch bei einer Direktinvestition die entsprechenden Lin-
nahmen aus Immobilien (Mieteinkiinfte, VerduBerungsgewinne) gewerbesteuerpflich-
tig. Grundstiicksunternehmen werden allerdings im Ergebnis nicht mit Gewerbesteuer
belastet (sog. erweiterte Kiirzung). Fiir sie ist daher eine Regelung aufzunehmen, die
sicherstellt, dass auch Ausschiittungen von REITs bei ihnen nicht mit Gewerbesteuer
belastet werden.

Vorschlag:

Ergdnzungen (unterstrichen) bzw. Streichungen (durchgestrichen) in § 9 Nr. 1 S. 2
GewStG

....., die ausschlieBlich eigenen Grundbesitz, Beteiligungen an in-
lindischen REIT-Aktiengesellschaften oder daneben eigenems
Grundbesitz cigenes Kapitalvermogen verwalten ... die Kiirzung
um den Teil des Gewerbeertrags, der auf die Verwaltung und Nut-
zung des eigenen Grundbesitzes und die Ausschiittungen der in-
landischen REIT-Aktiengesellschaften entfillt.*
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o EK-02 Problematik

Die im Referentenentwurf vom 25. September 2006 vorgesehene Nachversteuerung
von EK-02 Bestinden durch eine Abschlagszahlung (§ 38 Abs. 4 KStG-E) sollte wie-
der aufgenommen werden. Sie ist fiir den Fiskus ein Mittel kurzfristig an den noch
vorhandenen EK-02 Bestinden zu partizipieren und nicht zuletzt fiir die Steuerpflich-
tigen und die Finanzverwaltung ein groBer Beitrag zur Vereinfachung des Steuer-
rechts. Im ibrigen ist diese Regelung auch vor dem Hintergrund des durch das
SEStEG neu eingefiihrten § 40 Abs. 5 KStG angebracht.

e Deutsches Besteuerungsrecht sichergestellt

Die 10 Prozent Beteiligungsbeschrankung wird das deutsche Besteuerungsrecht si-
cherstellen. Der Fiskus ist dazu insbesondere nicht auf die Einhaltung der WpHG-
Meldepflichten durch den REIT angewiesen. Eine Freistellung von oder Riickerstat-
tung der Kapitalertragsteuer auf Ausschiittungen an ausléndische Anleger erfolgt allei-
ne durch die Finanzverwaltung, die es somit in der Hand hat, diese zu versagen.

o Kein Missbrauch durch Sale and Lease Back Geschiifte

Entgegen den Ausfiihrungen des Bundesrats eréffnen Sale and Lease Back Geschifte
im Zusammenhang mit der giinstigen Exit Tax keine Missbrauchsmoglichkeiten. Das
vom Bundesrat gebildete Beispiel ist irrefithrend und aus verschiedenen Griinden un-
realistisch. Durch die Mindeststreubesitzquote (§ 11 Abs. 1 REITG) ist sichergestellt,
dass zwischen dem ImmobilienverduBlerer (spiterem Leasingnehmer) und dem REIT
(spiterem Leasinggeber) Fremdvergleichsgrundsitze eingehalten werden.

Rein steuerlich motivierte Sale and Lease Back Geschéfte werden schon durch die
damit verbundene Grunderwebsteuerbelastung und die belastenden Effekte aus der Pe-
riodenverschiebung zwischen sofortiger Steuerbelastung und erst zukiinftiger mogli-
cher Steuerentlastung verhindert. Beide Punkte werden in dem vom Bundesrat gebil-
deten Beispiel nicht erwihnt. Auch in dem Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung
der steuerlichen Standortbedingungen (BT-Drucksache 15/5554) sind Missbrauchsge-
fahren gerade nicht fiir den Ausschluss von Sale and Lease Back Geschiften angefiihrt
worden.
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¢ Keine Beschriinkung des Abzugs von Verlusten aus REIT Anteilen

Dem Vorschlag des Bundesrats (Erginzung von § 19 Abs. 5 REITG), auf Verluste im
Zusammenhang mit REIT Anteilen § 15 Abs. 4 Sitze 1 und 2 EStG anzuwenden, soll-
te nicht gefolgt werden. Der Vorschlag wiirde im Ergebnis dazu fiihren, dass Verluste
im Zusammenhang mit REIT Anteilen nur mit Gewinnen aus solchen Anteilen ver-
rechnet werden kénnen. Vergleichbare Regelungen sind bereits in § 15 Abs. 4 und
§ 23 Abs. 3 Satz 8 EStG enthalten. Die steuerliche Benachteiligung von Verlusten aus
bestimmten Titigkeiten (z.B. dem Halten von REIT Anteilen) verletzt das Nettoprin-
zip und das Gebot der Gleichbehandlung der Einkunftsarten nach Art. 3 GG.



