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Gem §§ 1 - 23 des Gesetzes zur Schaffung deutscher Im-
mobilien-Aktiengesellschaften mit borsenotierten Anteilen
(,REIT-Geselz”) vom 28. Mai 2007, BGBI. 1 S. 919.

Der Immobilienmarkt in Deutschland hat eine grundlegen-
de Veranderung zu verzeichnen. Seit dem 28. Mai 2007 ist
das ,Gesetz zur Schaftung deutscher Immobilien- Aktien-
gesellschatten mit borsenotierten Anteilen”, das REIT-Ge-
setz (,REITG”), ruckwirkend zum 1.1.2007, in Kraft’,

Im Vergleich zu anderen Landern hatten Immobilien als
Anlagekategorie in Deutschland bislang nur eine sehr ge-
rnnge Bedeutung, was einen eindeutigen Welttbewerbs-
nachteil im Vergleich zu anderen, insb europaischen Fi-
nanz- und Immobilienstandorten darstellte. Nach dreijahri-
ger Debatte soll sich dies nun durch die Einfuhrung des
German Real Estate Investment Trust (auch ,G-REIT” ge-
nannt) grundlegend andern. Nach der Einfuhrung der REITs
in Deutschland und GroBbritannien (sog UK-REITs im Ja-
nuar 2007) verfugen nunmehr alle G7-Staaten uber eine
solche oder vergleichbare Form der indirekten Immobilien-
anlage’.

Der G-REIT als neues international anerkanntes Kapitalan-
lageprodukt soll zur Attraktivitatssteigerung Deutschlands
als Investitionsstandort beitragen: Ein G-REIT ist dabei als
borsenotierte Aktiengesellschaft organisiert (die sog REIT-
Aktiengesellschait oder REIT-AG), hat die Anlage ihres Ver-
mogens in Immobilien zum Unlernehmensgegenstand, st
teilweise steuerbefreitt und zur zeitnahen Ausschittung
von regelmallig 90 % ihres handelsrechtlichen Jahresuber-
schusses verpflichtet. Der G-REIT stellt mithin keine neue
Gesellschaftsform dar, sondern ein besonderes steuerliches
Konstrukt, das die Steuerlast auf Einkunfte aus Investitionen
in Immobilien und Immobiliengesellschaften vom Investiti-
onsvehikel auf dessen Anteilsinhaber verschiebt.

Grundidee des REIT-Konzeptes ist maW, Einkinfte aus
Vermietung, Verpachtung und VeraulRerung von Immobili-
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en nicht auf Ebene des haltenden Rechtstragers, sondem
Juf Fbene der Anteilseigner zu besteuern. Die REIT-AG st
somit steuerlich transparent: die Besteuerung wird auf die
Anteilseigner ,durchgeschleust”. Die Anteilseigner versteu-
ern ihre Dividende sodann nach ithrem Steuersatz.

Gegenstand des folgenden Beitrages bildet die Grund-
struktur (I1.) sowie die Besteuerungskonzeption (lll.) des

G-REITs.

A. Einleitung

Ziel des REIT-Gesetzes ist, dem Bedurfnis nach einem in-
ternational bekannten und anerkannten Instrument der in-
direkten, steuerlich transparenten Immobilienanlage ge-
recht zu werden. Zahlreiche Staaten kennen, teilweise be-
reits seit langer Zeit, sondergesetzliche Regelungen fur
REITs. Als Reaktion auf die internationalen Entwicklungen
und Trends soll nunmehr mit Einfithrung des G-REITs die
ausgemachte Lucke bei der indirekten Immobilienanlage
auch in Deutschland geschlossen werden.

REITs als besondere Auspragung der Immobilien-Aktienge-
sellschaft stehen bis dato Investoren in mehr als 20 Lan-
dern zu Verfugung, darunter insb: USA. Australien. lapan
Frankreich, Niederlande. In GroRbritannien w urde der
REIT (UK-REIT) erst unlangst eingefuhrt (zum 1.1.2007).

Vorreiter aller REITs war der in den 606t lahren aufgesetzte
US-REIT. Auf Grund Innerregulatorischer Vorgaben und
schlechter Weltbewerbsposition im Vergleich zu anderen
.r\nI.-mopmduklon spielte das damals neue Anlageprodukt
In den USA jedoch his Mitte der 80er Jahre eher eine un-
lorgcprdnoto Rolle’. Erst durch die in den Folgejahren suk-
zessiv durchgefuhrte Deregulierung des REIT-Marktes folg-
te ein bemerkbarer Aufschw ung fur die L/S-REITs. Nach
Schatzung der IFD (Initiative Finanzstandort Deutschland)

konnte das Marktpotenzial fir Deutschland b« 2010 rund
EUR 130 Mrd. betragen®.

Das riickwirkend zum 1.1.2007 eingefiihrte REIT-Geselz

lszoElllee'n'l Gesetzesanwender ermoglichen wut die G-
I anzuwendenden Vorschriften an einer zc1ralen Stel-
€ zu tinden. Soweit das REIT-Gesetz als Sondergesetz

ljl'chl_s anderes  bestimmt. unterliegen REIT- . tiengesell-
. .
schaften den allgemeinen fyr Aktiengesellschaten gelten
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Vorschriften (insh den Vorschriften des dAKG, des dHGB
und des Wertpaprerhandelsgesetzes)

B. Grundstruktur
1. Aufhbau REIT-Gesetz

Das REIT-Gesetz enthalt mit 23 Paragraphen abschliefend
alle Sonderregelungen zur REIT-Aktiengesellschaft und st
in 4 Abschnitte untertelt

Allgemene Vorschritten, Qualifikation als ROT-Aktienge-
sellschaft, Steuerliche Regelungen und Schlussvorschriften
Die Kemvorschnift des REIT-Gesetzes ist 8 1 (Wesen der
REIT-Akhengesellschait

2. Unlernehmensgegenstand

Gem § 1 des REITG handelt e< sich ber REIT Aktiengesell-
schaften um Aktiengesellschaften deren satzungsmaRiger
Unternehmensgegenstand sich zwingend aul immaobilien-
nahe Taugkeiten beschrankt

Laut gesetzhcher Definition umfassen diese immobilienna-
hen Tatigketten.

- Eigentum oder dingliche Nutzungsrechte an inlandi-
schem unbeweghchen Vermogen mit Ausnahme sog
Bestandsmietwohnimmaobilien®, an auslandischem un-
beweglichen Vermogen, sowen dieses im Belegenheits-
Staat 1/m Eigentum einer REIT-Korperschaft, -Personen-
vereinigung oder -Vermogensmasse oder emnmer emner
REIT-Aktiengesellschaft  vergleichbaren  Korperschaft,
Personenvereinigung oder Vermogensmasse stehen dart
oder an anderen Vermagensgegenstanden iSd § 3 Abs 7
RETG zu erwerben, zu halten, im Rahmen der Vermie-
tung, der Verpachtung und des Leasings einschlieRlich
notwendiger immobiliennaher Hilistatigkeiten zu ver
walten und zu verauBern sowre

-~ Anteile an Immobilienpersonengesellschatten. REIT
Dienstlestungsgesellsc haften Auslandsobjektgesell-
schaften oder Anteile an Kapitalgesellschaften, die per
sonlich haftende Gesellschatter einer Immobilienperso-
nengesellschatt und an dieser vermogensmalig nicht
beteiligl sind, zu erwerben, zu halien, zu verwalten und
zu veraubern”. Entgelthiche Nebentatigkenen fur Drinte
dari emne REIT-AG ausschhelich nur uber eine RIIT-
Dienstlestungsgesellschaft erbringen

3. Rechisiorm

Anders als bspw das fur das ebenialls neu in GroBlbritanng
en eingetuhrte REIT-Modell (UK-REIT), wonach zwingend
cine Kapitalgesellschatt als Rechtsiorm vorgeschriehen st
beschrankt das deutsche REIT-Gesetz den G-REIT aul Akt
engescllschaften. In der Gesetzesbegrundung wird explizn
testgehalten, dass mit dem REIT-Gesetz keine neue Cesell
schartstorm  geschatfen werden soll™, sondern lediglich
cine Sondertarm der AG

b1 Abs 3 REITC

' Destandsmietwohnimmaohilien sind alle Wohnimmolsien e s
rlenn #s handell sich um Wohnimmobilien, die nach dem 11 20d)
erbaul wurden, die Bestandiedl von Gebauden sind, deron Nutz
L ne 2u weniger als 50 % Wohnzwes ken dient. ader die 1m Aus
Land belegen sind (8§ 1 Abs 9 REITG)

" Siehe zu den Begnitten im Einzelnen § 3 REITG

" Begrundung zu § 1 RIOITG, gem Begrundung ROTG I, Allgemmeios
Tenl wesenUicher Inhah, Fckpunkie der rechthichen Ausgestaliung

Der REVT-Status wird durch Neugrundung oder Umwand.

lung einer bestehenden Gesellschalt sowie Ertullung WeIle.
rer. im REITG geregelier Voraussetzungen erlangt

4. Sitz und Steuerpilicht

Voraussetzung fur die Zulassung als G-REIT sy ZwWingend
ein Sitz in Deutschland. Neben emer deutschen Al\lu;ng(\
ellschaft iSd 88 1 if AktG konnen diese Voraussetzungpen
auch durch die europdische Aktiengesellschatt erfylly wer.
den'' Uber den statutarischen Stz hinaus muss sich 3.
dem auch der tatsachhche Verwaltungssitz des G-REIT jm
inland befinden. Vor dem Hintergrund des DBA-Ansissig.
keitsregelwerks wird diese Regelung tur ertorderlich gehal.
ten'’ Daruber hinaus wird zusatzhich in § 16 Abs 1 REIT(,
explizit testgehalten, dass der REIT 1im abkommensrechl;.
chen Sinne 1m Inland ansassig sein muss. Die von den vor.
gesehenen Regelungen ggt ausgehende europarechtliche
Anstofigkeit wird mcht berucksichtigt.

Gem § 1 Abs 3 REITG finden aut den G-REIT die allgemes.-
nen tur die Aktiengesellschatten geltenden Vorschriften
Anwendung. soweit das REIT-Gesetz nichts Abweichendes

bestimmi

5. Firma

Gem der Muss-Vorschnit des § 6 REITG hat die Firma der
REIT-ACG die Bezeichnung _REIT-Aktiengesellschaft” oder
REIT-AG*” zu enthalten. Gem §& 7 REITG besteht korre-
spondierend zu deser Verpilichtung ein Bezeichnungs.
«Chutz, dh eine Gesellschatt dart die Bezeichnung _REIT*
oder _REIT-Aktiengesellschatt™ allein oder als Zusatz zur
Firma nur verwenden, wenn sie als REIT-AG i1Sd REITG
cinzustufen ist und die Voraussetzungen der §§ 8 bis 15
REITG erfullt sand. Mit Eintragung ins deutsche Handelre-
gister gem 8§ 8 REITG beginnt die Steuerbefreiung (§ 17
REIT-G), sie intt ruckwirkend zu Beginn des Wirtschaftsjah-
res emn, in dem die Firma ordnungsgemal 1Sd REITG ins
Handelsregister eingetragen wurde.

6. Vermogens- und Ertragsanforderungen

Die in § 1 REITG niedergelegten Beschrankungen zum Unp-
lernehmensgegenstand werden weiters durch bestimmte
Vorgaben zur Vermogens- und Ertragsstruktur flankiert

Voraussetzung tur den G REIT und die damit angestrebte
steuerhiche Begunstigung'' 1st, dass sich zum einen das
Vermogen der G REIT AG 1m Wesentlichen auf Immobili-
en sowie Substitute derselben beschrankt und sie zum an-
deren shre Binkuntte im Wesentlichen aus der Vermietung
und Verpachtung sowie eingeschrinkt auch aus der Ver-
duberung von Immobilien bezieht

Dazu genaver Gem § 12 Abs 2 REITG mussen mindestens
75 % der AKtva emnes G-RUT aus unbeweglichem Vermo-
gen oder Betedigunpen an Immobilenpersonengesellschaf-
en oder -auslandsobjekigesellschaften bestehen. Zur Ei-
sennutzung gehaltene Immobilien sind von der Einbrin-
pung ausgeschlossen  Aktiva sog REIT-Dienstleistungsge-

—_ i S —

e timmer A emmer | X i =INY 2006, B12 (B

Begrundung 24 § Y RIITG( - wern Begrundung REITG-F. Allgemes-
ner (e, wesentlu ber Irdah fckpunkie der rechtlichen Ausgestal-
u x

' Dazv unter Punkt (1 digses Bestrages

sellschatten durfen zum Ende eines jeden Geschaftsjahres
hochstens 20 % der Summe der Aktiva im REIT -Konzern
ausmachen. Gem § 3 Abs 2 REITG gelten als REIT-Dienst-
lesstungsesellschafien solche Kapitalgesellschaiten, die zu
100 % durch den G-REIT gehalten werden und entgelt)iche
Nebentatigkeiten gegenuber fremden Dritten  erbringen
Grund tur diese Beschrankung ist, dass der steuerbefrente
G-REIT nur in genngem Umitang entgelthiche Nebentatig-
keriten zum Immobilienkerngeschatt erbringen soll

Korrespondierend zu den Vorgaben hinsichthch der Ver
mogensstruktur schreibt § 12 Abs 3 REITG auch emne be-
stimmite Ertragsstruktur vor. Mindestens 75 %% des Umsat-
zerloses und sonstigen Ertragen aus unbeweghchem Ver-
mogen'® mussen aus Vermietung, Leasing und Verpach-
tung einschliehich immobiliennaher Tatigkeiten oder Ver-
auberung von unbeweglichem Vermogen stammen. Zu
den sonstigen Eriragen aus unbeweghchem Vermogen
zahlen gem § 12 Abs 4 REITG nicht regelmalig wiederkeh-
rende Ertrage, wie Leistungsersatzzahlungen aus erhalte-
nen Garantien sowie Gewinne und Verluste aus der Zent-
bewertung des unbeweglichen Vermogens, Verdulserungs-
gewinne und —verluste und micht unter den Umsatzerlosen
erfasste Ertrage aus Vermietungs-, Leasing- und Pachtver-
tragen

Gem § 12 Abs 3 (b) REITG dart die Summe aus Umsatzer-
losen und sonstigen Ertragen aus unbeweglichem Vermo-
gen, die aus REIT-Dienstleistungsgesellschaften stammen,
hochstens 20 % der Summe aus Umsatzerlosen und sonsti-
gen Ertragen aus unbeweglichem Vermogen des gesamten
Konzerns ausmachen

Die notwendigen Strukturkennzahlen sind anhand des aut
Grund der Borsenohierung autzustellenden [FRS-Konzern-
abschlusses nach § 315a dHGB zu ermitteln. Ist die REIT-
AG wegen ftehlender Tochterunternehmen michl nach
&8 290 fi dHGB zur Autstellung eines Konzernabschlusses
verpilichtet, hat zwingend die Autstellung eines [FRS-Ein-
zelabschlusses gem § 325 Abs 2a dHGB zu erfolgen™

7. Grundkapital und Aktien

Zu den speziell fur den REIT geltenden Regelungen gehont
wetters die Antorderung emes Mindestnennkapitals von
EUR 15 Mio. Es ser bewusst ein hohes Mindestkapital ge-
wahlt worden, insb vor dem Hintergrund des Borseganges,
der eine bestimmte Grolse und eine gewisse Mindestkapi
talisierung voraussetzt'*

Gem § 5 REITG sind samthche Anteille am G-REIT als
summberechtigte Stuckaktien gleicher Gattung auszuge-
ben Vorzugsaktien ohne Stimmirecht sind  demzutolge
nicht zulassig. Zudem wird e Anspruch auf Verbrietuny
der Anterle ausgeschlossen. Somil muss die REIT-AKtienge-
sellschaft ledighch eine Globalurkunde ausstellen Begrun
det wird dies mit der kapnalmaBligen Handelbarkeit, mat
Ubertragung des REIT-Anteils sollen zuglewch die entspre-

chenden Aktien ubergehen'”

4 Zur Begnifisbestimmung des unbeweglichen Vermogens dS s § )
REITG

'§ 12 Abs 1 ROITG
* Begrundung REITG-E.
" Bewrundung zu 8 5 Abs 2 REITG-L.
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8. Borsezulassung und Streuung

Der G-REIT muss an einer Borse notiert sein. Die Antetle
mussen gem § 2 Abs 5 dWpHG zum Handel an einem or
ganmisierten Markt (Borse) zugelassen sein. Dabei 1st die
Notierung an einer deutschen Borse micht zwingend. Die
Zulassung kann in jedem EU- oder EWR-Mitghedstaal er
tolgen'® Durch diese Flexibiitat hat der deutsche Gesetz-
geber die Moghchken geschatien, durch Noterung an e
ner gunstigeren® Drittlandsborse die Transaktionskosten
zu senken. Dies st jedenfalls ber solchen Drittlandborsen
der Fall, an denen eine hohe Fungibiditat der Anteile von

nac hrangiger Bedeulung 1st

Der Antrag aul Zulassung 1st nach § 10 Abs 2 REITG inner-
halb von 3 Jahren nach Anmeldung der Aktiengesellschat
als Vor-REIT zu stellen

Dauerhaft mussen sich mindestens 15 % der AKhien emnes
G-REIT im Streubesitz befinden § 11 Abs | REITG im Zest-
punkt der Borsenzulassung sogar mindestens 25 %, sog
Mindesistreubesitzquote,'”. Streubesitz wird bet denpent-
gen Akliondren angenommen, denen jeweils weniger als
§ % der Simmrechte unmittelbar oder mittelbar zustehen
(s zur Berechnung §§ 22 und 23 dWpHG). Die Streubesitz-
quote wird jeweils am 31 Dezember festgestelll. Kein An-
leger dart direkt 10 2% oder mehr der Aktien oder Aktien in
einem Umfang halten, dass er uber 10 % oder mehr der
Stummrechte vertugl. Fine Zurechnung nach 88 22 und 23
dWpHG findet tur diese Zwecke nicht statt. Allerdings gel-
ten Anteile, die fur Rechnung eines Dritten treuhandernisch
gehallen werden, als direkt durch den Dritten gehalten
Mittelbar sind Beteilligungen von uber 10 % jedoch mog-
lich. Zu beachten st hierber jedoch, dass das wirtschaftli-
che Eigentum an den Aktien bei jeweils als direkten Ak-
tronaren fungierenden Konzerngesellschaften Liegen muss

9. Ausschuttungen

Da Gewinne der REIT-AG steuerbefreit sind und weiters
eine  Besteuerung erst  aul  Aktionarsebene  stattfindet,
schreibt § 13 REITG emne Ausschuttungspflicht vor. Die
Mindestausschuttungsquote  betragt  demnach  fur  den
G-REIT 90 %4 des gesamten handelsrechthichen Jahresuber-
schusses 1Sd & 275 dHGB. Ausschuttungstahig st bey der
AG gem § 174 Abs 1 ARG ledighich der Bilanzgewinn, dh
der Jahresuberschuss nach Abzug eines allidlhigen Verlust-
vortrages und der Dotierung bzw Aullosung gesetzlicher
Rucklagen Gewinne aus der Veraulkerung von Immobilien
und Betelligungen konnen zur Halfte in eine Rucklage ein-
gestellt werden, dw innerhalb der zwer folgenden Ge-
sChaftsjahre autzulosen und dann auszuschutten s, soweit
sie nicht reinvestiert wird (Reinvestitionsrucklage )

Bei Verstol gegen die Ausschuttungsverpilichtung gresft,
dhnlich wie ber den Vermogens. odes Lriragsgrenzen, ein
zweistuhger Sanktionsmechamismus, infolgedessen in der
ersten Stute die Finanzbehorde emne Stratzahlung festsetzt
und in der zwerten Stute, ber wiederholtem VerstofS, die

Steverbetreiung aberkannt wird

‘" 8 10 Abs | RENIC,

'8 11 Abs | REITG: diese Vors hott it neben die borserec hichen
Varschroten, 2B 8 9 Abs | BorsZulVO oder § 69 Abs 3 Nr | BarsO)

der Fronkiuner Woernp NPT
§ 13 Abs I RLEITC
'S 10 Abs SREITC, & 18 Ale 5 Satz | REITG
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10. Fremdkapital

& 15 des REITG sieht eine Besc hrankung der Kreditautnah
me vor. Danach dart das bilanzielle Eigenkapital der REIT
Aktiengeselischaft 45 % des Betrages. mit dem das unbe-
wegliche Vermogen und Beteiligungen an Immobilienge-
sellsc hatten angesetzt sind, micht unterschreiten  Zusatzlu h
muss die Kreditautnahme der Gesellschatt in der Satzung
gesondert geregelt sein. Aut diese Wesse soll unter ande
rem Steuergestaltungen mit Fremdfinanzierungshebeln vor
gebeugt werden. Grund dafur st die Beturchtung des Ge-
setzgebers einer zu schnellen und hochgradigen Verschul
dung der G-REITs

11. Ausschluss des Immobilienhandels

Grundsatzhich st dem G-REIT der Handel mit senen Im
mobihien untersagt”’. Daber wird unter Handel der gewerb-
liche An- und Verkauf von Ilmmaobilien verstanden Handel
i5d Gesetzes findet nur statt, wenn die REIT-AG sowie thre
i emnen Konzemabschluss emnzubeziehenden Tochterun-
ternchmen innerhalb der letzten 5 Geschansjahre Erlose
aus der VerauRerung von unbeweglichem Vermogen er-
zielt haben, die mehr als die Halfte des Wertes des durch-
schnitthchen Bestandes an unbeweglichem Vermogen in
nerhalb desselben Zewraums ausmachen. Der Begunst-
gung iSd & 12 Abs 2 REITGE werden mithin durch & 14
REITG Grenzen gesetzt

Ziel dwser Vorschrift ist, die wirtschaithche Tatigkent des
REIT uber das Halten und Verwalten von immohilen hin-
aus klar zu beschranken. Aufgrund der Steusrbegunstipung
der REITs ber der VerauRerung von Immobihen wurde
sonst ein ungerechttertigter Vartei! entstehen

C. Besteuerung
1. Steuerbefreiung der REIT-Aktiengesellschaft

Wie bereits dargelegt, st Grundlage des REIT-Konzepies
Einkuntte aus Vermietung, Verpachtung und Veraulerung
von Immobilien nicht auf Ebene der Gesellschatt, sondern
auf Anterlseigner-Ebene zu bestevern. Durch den komplet
ten Verzicht auf Besteuverung ber der REIT AKtlengew |
schaft’’ und emer ausschlieflichen Besteuerune aut Ebhene
der Anteilseigner soll emne steverliche Transparenz gecchal
ten werden (REIT als _Pass-through-entity”) Die Siruer
hohe bemisst sich daber anhand der Aussc huntungssumne

Um die Grundung von G-REITS zu besc hleunipen. hat sich
der deutsche Gesetzgeber® fur betnistete steuetlic he By

gunstigungen entschieden. Gewinne aus der Verauberung
von Immobilien an emen G-REIT sind dabei in den [ahren
2007 bis 2009 zur Halfte steuerfrer, wenn dee Immobal

unier den Voraussetzungen des § 3 Nr 79 deutsches fin
avnenssteuergesetz nF. (LAEStG”) am 1.1.2007 minds

“tey lahre zum Anlagevermogen emes inlandischen B

triebs: comonens gehorte (sog Exit-Tax”). Diese Stewerbs

irewne wann rdckwirkend entfallen, wenn die Obpelu
mcht uber ¢ on besiimmiten Zeitraum im Berewch des BRI
pehalten werden

"8 14 | REITG

Gem § 16 Abs 1 REITG st die REIT-Akuengesellschaft, vorausge
sotzt die Antorderungen der 84 8 bis 15 REITG sind erullt. von ey
Lowerbe sowie Korperschafissteuer befreit

Lodetches glt fur die anderen europaischen REIT-Modelle

T ————— SS——— - - — —_—— FOPETPR—

2. Beginn der Steuerbefreiung

e Steverbeireing tott gem 8 17 Abs 1 REITG 24 Beginn
de< Wirtschaftjahres e, in dem die REIT-Aktiengese||.
«haft nach der Anmeldung® unter emer Firma®™ in ¢.¢
Handelsregister engetragen wird " Dabet ist von der Sygy,.
erbefreiung nur die REIT-AG selbst betroffen, Ctwaige
Toc hterunternehmen, die mcht in der Rechistorm der Rg(y.
AG konzipiert sind, sind nic ht erfasst. Kommit es einmy|
sum Verlust der Steverbefreiung, bspw be \hchlomhallung
der in den &8 B s 15 REITG genannten Voraussellungm.
W1 ein Wiederaufleben der Steuerbetreiung nicht vor Al
lauf von 4 lahren moghch

Aut die REIT-AG als Korperschait 1Sd deutschen Korper-
o haftssteuergesetzes ( dKSIGT) st weiters die chhmmung
des 8 11 dKSIG anzuwenden, welche die Pilichien vOn
steverbefreiten Korperschaften normiert. Gem § 13 Abs g
AKSIG haben bisher steuerpthchtige Korperschaften, die
nunmehr von der Steuer befreit sind, eine Schlussbilanz 2y
erstellen  Betroffen von dieser Norm sind mithin jene be-
reits boestehenden Gesellschaften, die zu einer REIT-AG
umgewandelt werden sollen. In der Schlussbilanz <ind die
Wirtsc haftsguter mit threm Teitlwert anzusetzen, dh die Ge-
sellschan st verpthchtet, thre gesamten stillen Reserven
aulzudecken und zu versteuern

Ber Anwendung des & 13 dKSIG sind die Bestimmungen
des 8§ 3N 70 Satz 1 It b Satz 2 und 3 sowie des § 3¢
Al 3 des dESIC entsprechend anzuwenden. So kommit es
bezoghch der auvlzudeckenden stillen Reserven zu emner
halitigen Steuerbetreiung, soweit

e diese Reserven aut Grund, Boden und Gebaude entfal-
len

e cdiese begunstigten Winschattsguter vor dem 1.1.2005
angeschatit oder hergestellt wurden, und

e letzthich die Steverbetreung der REIT-AG spatestens am
1 120010 eintrint

Sohin konnen auch solche Gesellschaften, die einen
Wechsel in die steuerbefieite REIT-AG in Erwagung ziehen
und tmmobilien zum 11 2007 bereits seit mindestens 2

Jahren 1m Betnebsvermogen haben, in den Genuss der
halttigen Steverbetreiuneg kommen

L0 ADs L RENG enweitent die og Bestimmungen im Hin-
bhick aut Betedigungen an Immobilienpersonengesellschaf-
en i Vermaogen von steocrptlichtigen Aktuengesellschaften,
welche in den steuerbefreilen REIT-Status wechseln. Das un-
Dewes i he Vermoeen der lmm(.ml,'cnpersonengesellschaf-
enast entsprechend mit dem Teillwert anzusetzen®®. Dies gilt
entsprechend (e das unbewegliche Vermogen von Immo-
D1in npersonenpeselisa hatten, die mittelbar uber emne oder
mehrere Personengesellschatten gehalien werden?®

1. Ende der Steuerbefreiung

e Sleverbetreiung endet gem § 18 Abs 1 bis 5 REITG bei

at

ussachiung einer doy nden 8§ B - 15 REITCG gennnnten
varaussewzungen, die tortlaufend erfullt sein missen. Es er-

e —

Lo 8 ARG

TLem 8L RLITG

(iMm >hreiben vom 107 07 - 1\ BH-S1983/07/0001

Flir devy 1 eshacers X
r d Fert matgebend st der Zentpunkt der Schlussbilanz der
Aktongesel lschafl (Sd & | 3 Abs 1 und 3 Satz | dKS1G,
'8 17 Als 1§ Sarz 3 ROTCG

folgt ein Statuswec hsel in dhe steuerpllichtige Aktiengesel|
schaft. Dhe grundsatzhich her anzuwendende Regelung des
& 13 Abs 27 und Abs 3" dKStG kommt jedoch nicht zur
Anwendung, da s zu Recht in § 18 Abs 6 REITG abbe-
dungen wurde. Stattdessen wird vorgesehen, die Wart
schaftsguter in der Anfangsbilanz der steverptlichtigen Ak-
tengesellschatt mcht mit dem eigentlichen Tellwent anzu-
setzen, sondern mit den torgefuhrten steuerlichen An-
schattungs- bzw Herstellungskosten

Endet dhe Steuerbetreiung, so kommit es gem § 18 Abs 7
REITG im ersten Jahr der Steuerpfhcht fermer zu emner
nac htraglichen Versteuerungspflicht der von der REIT-AG
erzielten und thesaunerten Teile des Jahresuberschusses
Gleiches gilt fur die zu Zeten der Steuerbetreiung in die
Rucklage eingestellten Veraulerungsgewinne

4. Besteuerung der Anteilsinhaber

Ber der Besteuerung von Antetlsinhabern/Anlegern st zwi-
schen inlandischen und auslandischen Anlegern zu diffe-
renzieren sowie zwischen Ausschuttungen des jewerlligen
REIT sowie Verauberungsgewmnen aus dem Verkaul von
Antetlen am REIT.

a) Besteuerung inlandischer Anteilseigner

Der og Beginn sowie die Beendigung der Steuerbetreiung
der REIT-AG haben kemne unmittelbaren Auswirkungen auf
die Anterlseigner.

Ausschuttungen des G-REIT, sowre sonstige Vorteille, die
den Aktionaren gewahrt werden, gehoren zu den Einkund
ten aus Kapitalvermogen Sd § 20 Abs 1 Nr 1 dESIG, sofern
sic nicht Betriebseinnahmen des Anteilseigners sind Gem
& 19 Abs 3 REITG st das Halbeinkuntteveriahren 1Sd § 3
Nr 40 dESIG sowie § 8b dKSHG nicht anzuwenden  Die
vollstindige Steuerpthicht aut Ebene der Antellsewgner gilt
auch tur auslandische REITS

Zur Sicherung des nationalen Steuerautkommens unterhe-
gen Ausschuttungen von REITs in den meisten Jurisdikiio-
nen der Kapitalertragssteuer ( KESH). Ausschuttungen von
G-REITs unterliegen emner KESt von 25 %, zuzuglich 5.5 ©.
Solidaritatszuschlag

Der Ausschluss des Halb- bzw des Nulleinkuntievertahrens
nach § 19 Abs 3 REITG soll aber nur tur solche Ausschut-
tungen gelten, die aut der Ebene des G-REIT nicht vorbela-
stet sind’’. Das Halb- bzw das Nulleinkunttevertahren sl
mithin nur tur solche Bezuge ausgeschlossen, die dem An-
teillseigner nach Beginn der Steverbetreung des G-REIT 2u-
thellen*. Fallt die Steuerbetreiung wee, mussen Gewinn
ausschattungen fur Wirtschaftsjahre mit Steuerbetrewng
gleichwohl beim Anteilseigner noch voll versteuert wer
den’. Gleiches gilt fur Wirtschattsjahre, i denen die Steu-
erbefreiung des G-REIT noch nicht gall

'8 13 Abs 2 dKSIG: Wird eine von der KoSt befrene Korperse haft
Personenvereinigung oder Vermogensmasse steaerpthichtg und er
mittelt sie thren Gewinn durch Betriebsvermaogensverglewh, so bat
sie aul den Zetpunklt, in dem die Steverbetreiung beginnt. eine An-
fangsbilanz autzustellen

"' Siche dazu www gosetze-imanternet de

" Definition  anderer  REIT-Korperschaften,  -Personenvereinigungen
oder -Vermogensmassen s § 19 Abs 5 RUTG.

" § 23 RFITG
5§23 Abs 1 REITG.

'§ 23 Abs 3 REITC

Artikel

b) Besteuerung auslandischer Anteilseigner

Durch die meisten Doppelbesteverungsabkommen (,DBA”)
kommt es zu einer Reduzierung der 25 % KESt plus 5.5 %
Sohidantitszuschlag auf 15 % Wegen der Beteiligungsbe-
grenzung von 10 %' kommt das Schachtelpnvileg mcht
zur Anwendung

Gewinne auslandischer Anteilleigner, die durch Verdulse
rung von REIT-Anteilen erzielt werden, unterliegen nach
den meisten DBA keiner Besteuerung tm Land des REIT
Rec htstragers

¢) Besteuerung von Anteilseignern auslandischer REITs

Gem § 19 Abs 1 bis Abs 4 REITG gelten fur Antetlseigner
von auslandischen REITs dieselben Besteuerungsregelun-
gen (ur Gewinne aus Ausschuttungen wie fur die Aktionare
von inlandischen REITs

§ 19 Abs 5 REITG definiert auslandische REITs wie folgt:
samthiche REIT-Korperschatten, REIT-Personenverenigun-
gen und REIT-Vermogensmassen, die

e nichl im Inland ansassig sind,

e deren Bruttovermogen zu mehr als 2/3 aus unbewegl-
chem Vermogen besteht

e deren Bruttoertrage zu mehr als 2/3 aus Vermietung
Verpachtung und VerauBlerung von unbeweglichem
Vermogen stammen,

e die in threm Sitzstaal kemner Investmentaufsichl unterliegen,

® deren Anteile im Rahmen eines geregelten Marktes ge-
handelt werden, und

® deren Ausschuttungen’ nmicht mil emner der dKSt (Kor-
perschaftsteuer) vergleichbaren auslandischen Steuer in
threm Sitzstaat vorbelastet sind

Dwese nichl unproblematisch erscheinende Regelung ge-
bietet ofiensichthiche Ausweirchmoglichkeiten™. Gem § 23
Abs 2 REITG gilt de Sonderregel, dass die Besiimmungen
des § 19 REITG erst aul solche Ertrage anzuwenden sind,
die dem Antellsinhaber nach Beginn der Steuerbefreiung
des G-REIT, dh nach dem 31.12.2007, zugeflossen sind.

5. Exit Tax

Das REITG sieht vor, dass VerauBerungen von Immobeien aus
dem BetniebsvermOgen an einen G-REIT bis enschlieRlxch
2000 severhich beganstigt werden (sog Exit Tax), § 3 Nr. 70
% 3 Abs 3 dESIG Die Regelung st im Vergleich zum Vorent-
wurl des Gesetzes ertheblich verbessert worden, nunmehr st
che Exit Tax-Regelung aut alle unbeweglichen Vermogensge

genstande (dh Grund, Boden und Gebaude) anwendbar. die
am 1.1.2007 mindestens funf Jahre zum Anlagevermogen ei-
nes inlandisc hen Betnebsvermaogens gehon haben (sog Varbe
szzew)’. Fur die Frstberechnung wid generell auf den
1.1.2007 abgestellt, ascht aul den Zepunkt der VerauRerung

e Exat Tax Regetung ist nicht aul oftene Immobihenfonds
ausdehnhar, sondern wird ausschlieRlich fur die VeriuRe-
rung an G-REUs eew ot B
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