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a) zu dem Gesetzentwurf der Bundesregierung
— Drucksachen 16/4026, 16/4036 —

Drucksache 16/4779

21.03. 2007

Entwurf eines Gesetzes zur Schaffung deutscher Inmobilien-Aktiengesellschaften

mit borsennotierten Anteilen

b) zu dem Antrag der Abgeordneten Heidrun Bluhm, Dr. Barbara Holl,
Dr. Axel Troost, weiterer Abgeordneter und der Fraktion DIE LINKE.

— Drucksache 16/4046 —

Neue Steuervergiinstigungen und Gewinnverlagerungen

in das Ausland verhindern — REITs in Deutschland nicht einfiihren

A. Problem

Dem deutschen Finanzmarkt stand bislang kein international anerkanntes Kapi-
talanlageprodukt fiir die indirekte Immobilienanlage mit transparenter Besteue-
rung zur Verfiigung. Namhafte Finanzstandorte anderer Lander verfiigen iiber
zum Teil langjéhrige Erfahrung mit so genannten Real Estate Investment Trusts
(REITs) und haben auf diese Weise einen Markt fiir handelbare Immobilien ge-
schaffen. Mit der Einfithrung gesetzlicher Regelungen fiir REITs soll die in
Deutschland bestehende Liicke bei der indirekten Immobilienanlage geschlos-
sen werden, um eine Starkung des Wirtschaftsstandortes, eine Professionalisie-
rung der Immobilienwirtschaft sowie Wettbewerbsgleichheit gegeniiber euro-
pdischen Finanz- und Immobilienstandorten zu erreichen.

B. Losung
Zu Buchstabe a

Mit dem Gesetzentwurf der Bundesregierung auf Drucksache 16/4026 ist beab-
sichtigt, in einem eigenstindigen REIT-Gesetz die gesellschafts- und steuer-
rechtlichen Regelungen fiir die Einflihrung und den Betrieb deutscher REITs
festzulegen. Insbesondere ist in steuerrechtlicher Hinsicht vorgesehen, dass die
Gewinne von REITs auf Gesellschaftsebene weder der Korperschaft- noch der
Gewerbesteuerpflicht unterworfen sind und im Gegenzug beim Anleger die
Gewinnausschiittungen ohne Beriicksichtigung des Halbeinkiinfteverfahrens in
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voller Hohe besteuert werden. Voraussetzung fiir die Beglinstigung auf der
Unternehmensebene sind Ausschiittungen in Héhe von mindestens 90 Prozent
des Jahresiiberschusses sowie auf Immobilien ausgerichtete Vorgaben fiir die
Zusammensetzung des Vermogens sowie der Ertrdge. Mit einer zeitlich auf drei
Jahre befristeten Beglinstigung durch den halben Wertansatz fiir in den REIT
eingebrachtes unbewegliches Vermogen (Exit Tax) soll ein Anreiz zur Schaf-
fung von REITs und zur Hebung stiller Reserven geschaffen werden, wobei Mit-
nahmeeffekten iiber eine Haltefrist von vier Jahren entgegengewirkt wird. Die
dauerhafte Beteiligung von Kleinanlegern soll durch eine Streubesitzregelung
gesichert werden, nach der dauerhaft mindestens 15 Prozent der Aktien von An-
legern mit jeweils weniger als 3 Prozent Anteil am Aktienkapital gehalten werden
miissen. Das deutsche Steueraufkommen soll im Verhiltnis zu auslédndischen
Anteilsinhabern dadurch gesichert werden, dass auch eine Beteiligung von
10 Prozent oder mehr am Grundkapital nicht zu weitergehenden steuerlichen Ver-
giinstigungen nach den von Deutschland abgeschlossenen Doppelbesteuerungs-
abkommen fiihrt. Die Einhaltung von Mindeststreubesitzquote und Beteili-
gungsgrenze soll iiber ein Meldeverfahren kontrolliert und mit einem Sanktions-
mechanismus ausgestattet werden. Der Gesetzentwurf sieht schlieBlich vor, die
Ubertragung von iiberwiegend Wohnzwecken dienenden Bestandsimmobilien
auf REIT-Aktiengesellschaften nicht zuzulassen. Nach dem 1. Januar 2007
erbaute Wohnimmobilien konnen dagegen von REIT-Aktiengesellschaften ge-
halten werden.

Der Finanzausschuss empfiehlt insbesondere folgende Anderungen:

— Beschriankung der Exit Tax auf VerduBerungen an REIT-Aktiengesellschaften
und Vor-REITs unter Verkiirzung der Haltefrist auf fiinf, in Umwandlungs-
fallen auf zwei Jahre vor dem 1. Januar 2007,

— Klarstellung zum Wesen und zur Begriffsbestimmung der REIT-Aktien-
gesellschaft,

— Fristverldngerung fiir den Nachweis des Unternehmensgegenstandes und der
Strukturvoraussetzungen eines Vor-REITs,

— Ausdehnung der Aktienform der REIT-Aktiengesellschaft auf Nennwert-
aktien,

— Begrenzung des Bezeichnungsschutzes auf REITs mit Sitz in Deutschland
und Schaffung einer Ubergangsregelung,

— Konkretisierungen zur Vermogens- und Ertragsstruktur der REIT-Aktien-
gesellschaften,

— Konkretisierungen zur Ausschiittungsverpflichtung,

— Festlegung der Mindesteigenkapitalquote auf 45 Prozent des unbeweglichen
Vermogens,

— Einfiihrung einer Wartefrist flir die erneute Steuerbefreiung nach § 16 REITG,

— Hinausschieben der Beendigung der Steuerbefreiung bei Versto3 gegen die
Mindeststreubesitzquote von 15 Prozent,

— Begrenzung der Verlustverrechnungsmdglichkeit aus Beteiligungen an
REITs,

— Uberpriifungsverfahren der Finanzbehorde.

Annahme des Gesetzentwurfs auf Drucksachen 16/4026, 16/4036 in geiin-
derter Fassung mit den Stimmen der Fraktionen der CDU/CSU und SPD
gegen die Stimmen der Fraktionen DIE LINKE. und BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN bei Stimmenthaltung der Fraktion der FDP
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Zu Buchstabe b

Der Antrag der Fraktion DIE LINKE. auf Drucksache 16/4046 sieht vor, REITs
in Deutschland nicht einzufithren und Maflnahmen gegen den auf der Wirtschaft
und offentlichen Hand lastenden Renditedruck internationaler Finanzinvestoren
zu ergreifen. Das Steueraufkommen der Kommunen sei durch Steuererh6hun-
gen, Starkung der Massenkaufkraft und offentliche Investitionen zu verbessern.
Der Wohnungssektor solle gezielt in sozialen Brennpunkten steuerlich gefordert
werden. Die Fraktion DIE LINKE. strebt eine Reform der 6ffentlichen Woh-
nungspolitik und neue Finanzierungsmodelle fiir einen Wohnungsbau ohne Ren-
ditedruck an.

Ablehnung des Antrags auf Drucksache 16/4046 mit den Stimmen der
Fraktionen CDU/CSU, SPD, FDP und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN gegen
die Stimmen der Fraktion DIE LINKE.

C. Alternativen
Keine

D. Kosten
Zu Buchstabe a
Durch den Gesetzentwurf ergeben sich unter Beriicksichtigung der vom Finanz-

ausschuss empfohlenen Anderungen fiir die 6ffentlichen Haushalte der Gebiets-
korperschaften die folgenden finanziellen Auswirkungen:

Gebietskorper- Volle Steuermehr-/-mindereinnahmen (-) in
schaft Jahres- Mio. Euro in den Kassenjahren
wirkung 5007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Bund + 82 |+ 38 | +102 | +115 | + 87 +37
Léander +205 | +217 | +309 | +318 | +132 +53
Gemeinden - 17 |+ 35 |+ 5 |+ 37 | - 19 —-80
Insgesamt +270 | +290 | +470 | +470 | +200 +10

In den Einzelheiten sind die finanziellen Auswirkungen in dem als Anlage bei-
gefligten Finanztableau dargestellt.
Zu Buchstabe b

In dem Antrag der Fraktion DIE LINKE. auf Drucksache 16/4046 werden die
finanziellen Auswirkungen nicht beziffert.
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Beschlussempfehlung

Der Bundestag wolle beschlieB3en,

1. den Gesetzentwurf auf Drucksachen 16/4026, 16/4036 in der aus der nach-
stehenden Zusammenstellung ersichtlichen Fassung anzunehmen;

2. den Antrag auf Drucksache 16/4046 abzulehnen.

Berlin, den 21. Marz 2007

Der Finanzausschuss

Eduard Oswald Leo Dautzenberg Florian Pronold
Vorsitzender Berichterstatter Berichterstatter
Carl-Ludwig Thiele Dr. Gerhard Schick

Berichterstatter Berichterstatter



Deutscher Bundestag — 16. Wahlperiode

Drucksache 16/4779

Zusammenstellung

des Entwurfs eines Gesetzes zur Schaffung deutscher Immobilien-Aktiengesell-

schaften mit borsennotierten Anteilen
— Drucksachen 16/4026, 16/4036 —

mit den Beschllssen des Finanzausschusses (7. Ausschuss)

Entwurf

Entwurf eines Gesetzes zur Schaffung
deutscher Immobilien-Aktiengesellschaften
mit borsennotierten Anteilen

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das
folgende Gesetz beschlossen:

Inhaltsiibersicht

Artikel 1 Gesetz iiber deutsche Immobilien-Aktiengesell-
schaften mit borsennotierten Anteilen (REIT-Ge-
setz—REITG)

Artikel 2 Anderung des Einkommensteuergesetzes

Artikel 3 Anderung des AuBensteuergesetzes

Artikel 4 Anderung des Finanzverwaltungsgesetzes

Artikel 5 Anderung des Investmentsteuergesetzes

Artikel 6 Neufassung gednderter Gesetze und Verordnungen
Artikel 7 Inkrafttreten

Artikel 1
Gesetz iiber deutsche Immobilien-
Aktiengesellschaften
mit borsennotierten Anteilen
(REIT-Gesetz — REITG)

Abschnitt 1
Allgemeine Vorschriften

§1
Wesen der REIT-Aktiengesellschaften

(1) REIT-Aktiengesellschaften sind Aktiengesellschaften,
deren Unternehmensgegenstand sich darauf beschrénkt,

1. Eigentum oder dingliche Nutzungsrechte an in- und aus-
landischem unbeweglichen Vermdgen mit Ausnahme
von Bestandsmietwohnimmobilien zu erwerben, zu hal-
ten, im Rahmen der Vermietung, der Verpachtung und
des Leasings einschlieBlich notwendiger immobiliennah-
er Hilfstétigkeiten zu verwalten und zu verdufern sowie

Beschliisse des 7. Ausschusses

Entwurf eines Gesetzes zur Schaffung
deutscher Immobilien-Aktiengesellschaften
mit borsennotierten Anteilen

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das
folgende Gesetz beschlossen:
Inhaltsiibersicht

Artikel 1 Gesetz liber deutsche Immobilien-Aktiengesell-
schaften mit borsennotierten Anteilen (REIT-Ge-
setz—REITG)

Artikel 2 Anderung des Einkommensteuergesetzes

Artikel 3 Anderung des AuBensteuergesetzes

Artikel 4 Anderung des Finanzverwaltungsgesetzes

Artikel 5 Anderung des Investmentsteuergesetzes

Artikel 6 Neufassung gednderter Gesetze und Verordnungen
Artikel 7 Inkrafttreten

Artikel 1
Gesetz iiber deutsche Immobilien-
Aktiengesellschaften
mit borsennotierten Anteilen
(REIT-Gesetz — REITG)

Abschnitt 1
Allgemeine Vorschriften

§1
Wesen der REIT-Aktiengesellschaften

(1) REIT-Aktiengesellschaften sind Aktiengesellschaften,
deren Unternehmensgegenstand sich darauf beschrinkt,

1. Eigentum oder dingliche Nutzungsrechte an

a) inldndischem unbeweglichen Vermdgen mit Ausnah-
me von Bestandsmietwohnimmobilien,

b) auslindischem unbeweglichen Vermoégen, soweit
dies im Belegenheitsstaat im Eigentum einer
REIT-Koérperschaft, -Personenvereinigung oder
-Vermogensmasse oder einer einem REIT ver-
gleichbaren Korperschaft, Personenvereinigung
oder Vermogensmasse stehen darf und

¢) anderen Vermogensgegenstinden im Sinne des § 3
Abs. 7
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2. Anteile an Immobilienpersonengesellschaften zu erwer-
ben, zu halten, zu verwalten und zu verduf3ern

und deren Aktien zum Handel an einem organisierten Markt
im Sinne von § 2 Abs. 5 des Wertpapierhandelsgesetzes in
einem Mitgliedstaat der Européischen Union oder in einem
anderen Vertragsstaat des Abkommens iiber den Euro-
pdischen Wirtschaftsraum zugelassen sind.

(2) REIT-Aktiengesellschaften miissen ihren Sitz im Gel-
tungsbereich dieses Gesetzes haben.

(3) REIT-Aktiengesellschaften unterliegen den Vorschrif-
ten des Aktiengesetzes sowie des Handelsgesetzbuches, so-
weit dieses Gesetz nichts Abweichendes bestimmt.

(4) Der Abschlusspriifer hat festzustellen, ob bei der
Tiitigkeit der REIT-Aktiengesellschaft die §§ 11 bis 15 und
die erginzenden Bestimmungen in der Satzung der REIT-
Aktiengesellschaft eingehalten wurden. Seine Feststellungen
hat der Abschlusspriifer in einem besonderen Vermerk fest-
zuhalten, der in vollem Wortlaut von der REIT-Aktien-
gesellschaft zu verdffentlichen ist.

§2
Vor-REIT

Ein Vor-REIT ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz im Gel-
tungsbereich dieses Gesetzes,

1. deren Unternehmensgegenstand im Sinne des § 1
Abs. 1 beschrinkt ist,

2. die die Voraussetzungen des § 12 erfiillt und

Beschliisse des 7. Ausschusses

zu erwerben, zu halten, im Rahmen der Vermietung, der
Verpachtung und des Leasings einschlieSlich notwendi-
ger immobiliennaher Hilfstdtigkeiten zu verwalten und
zu verduflern,

2. Anteile an Immobilienpersonengesellschaften zu erwer-
ben, zu halten, zu verwalten und zu verduflern,

3. Anteile an REIT-Dienstleistungsgesellschaften zu er-
werben, zu halten, zu verwalten und zu veriufiern,

4. Anteile an Auslandsobjektgesellschaften zu erwer-
ben, zu halten, zu verwalten und zu verauflern sowie

5. Anteile an Kapitalgesellschaften zu erwerben, zu hal-
ten, zu verwalten und zu veriufiern, die personlich
haftende Gesellschafter einer Gesellschaft im Sinne
der Nummer 2 und an dieser vermdgensmifig nicht
beteiligt sind

und deren Aktien zum Handel an einem organisierten Markt
im Sinne von § 2 Abs. 5 des Wertpapierhandelsgesetzes in
einem Mitgliedstaat der Europdischen Union oder in einem
anderen Vertragsstaat des Abkommens iiber den Euro-
paischen Wirtschaftsraum zugelassen sind.

(2) Entgeltliche Nebentitigkeiten fiir Dritte darf die
REIT-Aktiengesellschaft ausschlieB8lich iiber eine REIT-
Dienstleistungsgesellschaft erbringen.

(3) REIT-Aktiengesellschaften unterliegen den allgemei-
nen fiir Aktiengesellschaften geltenden Vorschriften, so-
weit dieses Gesetz nichts Abweichendes bestimmt.

(4) Der Abschlusspriifer des Jahresabschlusses hat im
Rahmen der Jahresabschlusspriifung festzustellen, ob die
Berechnung der Streubesitzquote und des maximalen
Anteilsbesitzes je Aktiondr gemifl § 11 Abs.1 und 4
durch die REIT-Aktiengesellschaft mit den Meldungen
gemif} § 11 Abs. 5 zum Bilanzstichtag iibereinstimmt. Er
hat auch Feststellungen zur Einhaltung des § 13 zu tref-
fen, hinsichtlich des § 13 Abs. 1 beziehen sich diese auf
die im Geschiiftsjahr fiir das vorangegangene Geschiifts-
jahr vorgenommene Ausschiittung. Sofern kein Kon-
zernabschluss aufgestellt wird, hat der Abschlusspriifer
auflerdem festzustellen, ob die §§ 12, 14 und 15 zum
Bilanzstichtag cingehalten waren. Das Ergebnis seiner
Priifungshandlungen hat der Abschlusspriifer in einem
besonderen Vermerk zusammenzufassen. Der Konzern-
abschlusspriifer hat im Rahmen der Konzernabschluss-
priifung zu priifen, ob die Anforderungen der §§ 12, 14
und 15 zum Bilanzstichtag eingehalten waren und dar-
iiber einen besonderen Vermerk anzufertigen. Auf den
besonderen Vermerk des Abschlusspriifers oder Kon-
zernabschlusspriifers ist § 323 des Handelsgesetzbuchs
entsprechend anzuwenden.

§2
Vor-REIT

Ein Vor-REIT ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz im Gel-
tungsbereich dieses Gesetzes, die beim Bundeszentralamt
fiir Steuern als Vor-REIT registriert ist. Zum Ende des
auf die Registrierung folgenden Geschiiftsjahres hat der
Vor-REIT gegeniiber dem Bundeszentralamt fiir Steu-
ern nachzuweisen, dass sein Unternehmensgegenstand
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3. die beim Bundeszentralamt fiir Steuern als Vor-REIT
registriert ist.

Eine Aktiengesellschaft wird gemdfs Satz 1 Nr. 3 nach Anmel-
dung als Vor-REIT registriert, wenn sie in der Anmeldung
gegentiber dem Bundeszentralamt fiir Steuern versichert,
dass sie die Voraussetzungen gemdfs Satz 1 Nr. 1 und 2 erfiillt
und dies auf Aufforderung des Bundeszentralamt fiir Steuern
innerhalb einer in der Aufforderung bestimmten Frist durch
Vorlage von geeigneten, von einem Wirtschaftspriifer testier-
ten Unterlagen nachweist.

§3

Begriffsbestimmung

(1) Immobilienpersonengesellschaften sind Personen-
gesellschaften, deren Unternehmensgegenstand im Sinne
des § 1 Abs. 1 beschrénkt ist, und die nach dem Gesell-
schaftsvertrag oder der Satzung nur Vermdgensgegenstinde
im Sinne des Absatzes § erwerben diirfen.

(2) REIT-Dienstleistungsgesellschaften sind Kapitalge-
sellschaften, deren sdmtliche Anteile von der REIT-Aktien-
gesellschaft gehalten werden und die entgeltliche immobi-
liennahe Nebentitigkeiten der REIT-Aktiengesellschaft fiir
Dritte erbringen.

(3) Auslandsobjektgesellschaften sind Kapitalgesell-
schaften, deren sdmtliche Anteile von der REIT-Aktienge-
sellschaft gehalten werden und in deren Eigentum aus-
schliefslich auflerhalb des Geltungsbereiches dieses Geset-
zes belegenes unbewegliches Vermégen mit Ausnahme von
Bestandsmietwohnimmobilien steht.

(4) Hilfstatigkeiten sind Tétigkeiten, die der Haupttdtig-
keit, also dem eigenen Anlagebestand dienen.

(5) Nebentitigkeiten sind Tétigkeiten, die einem fremden
Anlagebestand dienen.

(6) Immobiliennah sind solche Tétigkeiten, die der Ver-
waltung, Pflege und Fortentwicklung von Immobilienbe-
standen dienen (insbesondere technische und kaufménnische
Bestandsverwaltung, Mietbestandsverwaltung, Vermitt-
lungstitigkeit, Projektsteuerung und Projektentwicklung).

(7) Vermdgensgegenstidnde im Sinne dieses Gesetzes sind
unbewegliches Vermogen im Sinne des Absatzes 8, ferner zu
dessen Bewirtschaftung erforderliche Gegenstéinde sowie
Bankguthaben, Geldmarktinstrumente, Forderungen und
Verbindlichkeiten, die aus der Nutzung oder VerduBerung
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im Sinne des § 1 Abs. 1 erster Halbsatz beschrinkt ist.
Zum Ende des dem Jahr der Anmeldung folgenden und
jedes darauf folgenden Geschiftsjahres hat der Vor-
REIT auf Aufforderung des Bundeszentralamts fiir
Steuern innerhalb einer in der Aufforderung bestimmten
Frist durch Vorlage von geeigneten, von einem Wirt-
schaftspriifer testierten Unterlagen nachzuweisen, dass
er die Voraussetzungen des § 12 erfiillt. Erfiillt der Vor-
REIT zum Ende des dem Jahr der Anmeldung folgenden
oder eines spiiteren Geschiiftsjahres die Voraussetzungen
des § 12 und des § 1 Abs. 1 erster Halbsatz nicht oder
nicht mehr, entfillt der Status als Vor-REIT zum Ende
dieses Geschiiftsjahres.

§3

Begriffsbestimmung

(1) Immobilienpersonengesellschaften sind Personen-
gesellschaften, deren Unternehmensgegenstand im Sinne
des § 1 Abs. 1 Nr. 1 und 2 beschrénkt ist und die nach dem
Gesellschaftsvertrag nur Vermogensgegenstinde im Sinne
des Absatzes 7 mit Ausnahme von Beteiligungen an Aus-
landsobjektgesellschaften und REIT-Dienstleistungsge-
sellschaften erwerben diirfen.

(2) REIT-Dienstleistungsgesellschaften sind Kapitalge-
sellschaften, deren sdmtliche Anteile von der REIT-Aktien-
gesellschaft gehalten werden und deren Unternehmensge-
genstand darauf beschrinkt ist, entgeltliche immobilien-
nahe Nebentitigkeiten im Auftrag der REIT-Aktienge-
sellschaft fiir Dritte zu erbringen.

(3) Auslandsobjektgesellschaften sind Kapitalgesell-
schaften, deren sdmtliche Anteile von der REIT-Aktienge-
sellschaft gehalten werden und deren unbewegliches Ver-
mogen

1. mindestens 90 Prozent ihres Gesamtvermogens aus-
macht,

2. ausschliefSlich auBlerhalb des Geltungsbereiches die-
ses Gesetzes belegen ist und

3. nur solche Vermogensgegenstinde umfasst, die im Be-
legenheitsstaat im Eigentum einer REIT-Korper-
schaft, -Personenvereinigung oder -Vermoégensmasse
oder einer einem REIT vergleichbaren Korperschaft,
Personenvereinigung oder Vermoigensmasse stehen
diirfen.

(4)unverdndert
(S)unverdndert

(6)unverdndert

(7) Vermogensgegenstiande im Sinne dieses Gesetzes sind
unbewegliches Vermogen im Sinne des Absatzes 8, ferner zu
dessen Bewirtschaftung erforderliche Gegenstinde sowie
Bankguthaben, Geldmarktinstrumente, Forderungen und
Verbindlichkeiten, die aus der Nutzung oder Verduf3erung des
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des unbeweglichen Vermogens stammen oder zum Zwecke
der Wertsicherung, Bewirtschaftung oder Bestandsverdnde-
rung dieser Vermdgensgegenstinde bereitgehalten, einge-
gangen oder begriindet werden, sowie Beteiligungen an Im-
mobilienpersonengesellschaften.

(8) Unbewegliches Vermdgen sind Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte sowie vergleichbare Rechte nach
dem Recht anderer Staaten.

(9) Bestandsmietwohnimmobilien sind Immobilien, die
iiberwiegend Wohnzwecken dienen, sofern diese vor dem
1. Januar 2007 erbaut worden sind.

§4
Mindestnennbetrag des Grundkapitals

Der Mindestnennbetrag des Grundkapitals einer REIT-
Aktiengesellschaft ist 15 Millionen Euro.

§5
Form der Aktien
(1) Samtliche Aktien der REIT-Aktiengesellschaft miis-
sen als stimmberechtigte Stiickaktien gleicher Gattung be-
griindet werden. Sie diirfen nur gegen volle Leistung des
Ausgabebetrages ausgegeben werden.

(2) Ein Anspruch des Aktiondrs auf Verbriefung seines
Anteils besteht nicht.
§6

Firma

Die Firma einer REIT-Aktiengesellschaft muss, auch wenn
sie nach § 22 des Handelsgesetzbuches oder nach anderen
gesetzlichen Vorschriften fortgefiihrt wird, die Bezeichnung
,-REIT-Aktiengesellschaft” oder ,,REIT-AG* enthalten.

§7
Bezeichnungsschutz

Die Bezeichnung ,, Reit-Aktiengesellschafi** oder eine Be-
zeichnung, in der der Begriff ,,Real Estate Investment Trust*
oder die Abkiirzung ,,REIT* allein oder im Zusammenhang
mit anderen Worten vorkommt, darfin der Firma, als Zusatz
zur Firma und zu Geschdfts- und Werbezwecken nur von
REIT-Aktiengesellschaften im Sinne dieses Gesetzes gefiihrt
werden. § 43 Abs. 2 des Kreditwesengesetzes gilt entspre-
chend.

Abschnitt 2
Qualifikation als REIT-Aktiengesellschaft

§8
Anmeldung

Die REIT-Aktiengesellschaft ist von allen Mitgliedern
des Vorstandes und des Aufsichtsrats bei dem zustdndigen
Gericht als REIT-Aktiengesellschaft zur Eintragung in das
Handelsregister anzumelden.

§9
Sitz

Die REIT-Aktiengesellschaft muss ihren Sitz und ihre Ge-

schéftsleitung im Inland haben.
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unbeweglichen Vermdgens stammen oder zum Zwecke der
Wertsicherung, Bewirtschaftung oder Bestandsverdnderung
dieser Vermogensgegenstinde bereitgehalten, eingegangen
oder begriindet werden, sowie Beteiligungen an Immo-
bilienpersonengesellschaften, Auslandsobjektgesellschaf-
ten, REIT-Dienstleistungsgesellschaften sowie Kapital-
gesellschaften im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 5.

(8) Unbewegliches Vermogen sind Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte sowie vergleichbare Rechte nach
dem Recht anderer Staaten. Schiffe und Luftfahrzeuge gel-
ten nicht als unbewegliches Vermogen.

(9 unverdndert

§4

unverdndert

§5
Form der Aktien
(1) Samtliche Aktien der REIT-Aktiengesellschaft miis-
sen als stimmberechtigte Aktien gleicher Gattung begriindet
werden. Sie diirfen nur gegen volle Leistung des Ausgabe-
betrages ausgegeben werden.

(2)unverédndert

§6

unverdndert

§7
Bezeichnungsschutz

Eine Gesellschaft, die ihren Sitz im Geltungsbereich
dieses Gesetzes hat, darf die Bezeichnung ,,REIT-Aktien-
gesellschaft oder eine Bezeichnung, in der der Begriff
,,Real Estate Investment Trust* oder die Abkiirzung ,,REIT*
allein oder im Zusammenhang mit anderen Worten vor-
kommt, in der Firma oder als Zusatz zur Firma nur fiihren,
wenn sie eine REIT-Aktiengesellschaft im Sinne dieses
Gesetzes ist und die Voraussetzungen der §§ 8 bis 15 er-
fiillt.

Abschnitt 2
Qualifikation als REIT-Aktiengesellschaft
§8
Anmeldung als REIT-Aktiengesellschaft
Die Firma der REIT-Aktiengesellschaft (§ 6) ist bei dem

zustiandigen Gericht zur Eintragung in das Handelsregister
anzumelden.

§9

unverdndert
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§ 10
Borsenzulassung

(1) Die Aktien der REIT-Aktiengesellschaft miissen zum
Handel an einem organisierten Markt im Sinne des § 2
Abs. 5 des Wertpapierhandelsgesetzes in einem Mitglied-
staat der Europdischen Union oder in einem anderen Ver-
tragsstaat des Abkommens iiber den Europdischen Wirt-
schaftsraum zugelassen sein.

(2) Der Antrag auf Zulassung gemill Absatz 1 muss in-
nerhalb von drei Jahren nach Anmeldung der Aktiengesell-
schaft als Vor-REIT beantragt werden. Die Frist des Satzes 1
kann auf Antrag von der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht um ein Jahr verlédngert werden, wenn Umstén-
de auBlerhalb des Verantwortungsbereichs des Vor-REIT eine
solche Verldngerung rechtfertigen.

(3) Wird innerhalb der nach Absatz 2 mafigeblichen Frist
kein Antrag gestellt oder wird ein innerhalb dieser Frist ge-
stellter Antrag abgelehnt, so verliert die Gesellschaft ihren
Status als Vor-REIT. Der Status lebt wieder auf, wenn die
Zulassung erneut beantragt wird.

§ 11
Streuung der Aktien

(1) Mindestens 15 Prozent der Aktien einer REIT-Aktien-
gesellschaft miissen sich im Streubesitz befinden. Im Zeit-
punkt der Borsenzulassung miissen sich jedoch mindestens
25 Prozent der Aktien im Streubesitz befinden. Den Streube-
sitz bilden die Aktien derjenigen Aktiondre, denen jeweils
weniger als 3 Prozent der Stimmrechte an der REIT-Aktien-
gesellschaft zustehen. Die Berechnung richtet sich nach den
§§ 22 und 23 des Wertpapierhandelsgesetzes.

(2) Die REIT-Aktiengesellschaft hat jahrlich zum 31. De-
zember gegeniiber der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht die Streubesitzquote ihrer Aktiondre mitzutei-
len. Die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht teilt
dem Bundeszentralamt fiir Steuern mit, wenn die Quote von
15 Prozent unterschritten wird.

(3) Die REIT-Aktiengesellschaft hat in ihrer Satzung fiir
den Fall der Beendigung der Steuerbefreiung gemil § 18
Abs. 3 eine Entschiddigung aller Aktiondre vorzusehen, de-
nen weniger als 3 Prozent der Stimmrechte zustehen.

(4) Kein Anleger darf direkt 10 Prozent oder mehr der
Aktien oder Aktien in einem Umfang halten, dass er iiber
10 Prozent oder mehr der Stimmrechte verfiigt. Fiir die An-
wendung dieses Absatzes gelten Aktien, die fiir Rechnung
eines Dritten gehalten werden, als direkt durch den Dritten
gehalten.

(5) Die Meldepflicht gemdll § 21 Abs. 1 des Wertpapier-
handelsgesetzes und die Mitteilungspflicht gemill § 25
Abs. 1 des Wertpapierhandelsgesetzes gelten auch dann,
wenn ein Meldepflichtiger durch Erwerb, VerduBerung oder
auf sonstige Weise 3 Prozent, 80 Prozent oder 85 Prozent
der Stimmrechte an einer REIT-Aktiengesellschaft erreicht,
iiberschreitet oder unterschreitet.

Beschliisse des 7. Ausschusses

§ 10
Borsenzulassung

()unverdndert

(2)unverdndert

(3) Wird innerhalb der nach Absatz 2 mafigeblichen Frist
kein Antrag gestellt oder wird ein innerhalb dieser Frist ge-
stellter Antrag bestandskriftig abgelehnt, so verliert die
Gesellschaft ihren Status als Vor-REIT. Der Status lebt wie-
der auf, wenn die Zulassung erneut beantragt wird.

§11
unverdndert
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§12
Vermogen

(1) Das gesamte Vermdgen der REIT-Aktiengesellschaft
muss nach Abzug der Ausschiittungsverpflichtung im Sinne
des § 13 Abs. 1 sowie der Riicklagen im Sinne des § 13
Abs. 5 zu mindestens 75 Prozent aus unbeweglichem Ver-
mogen bestehen.

(2) Mindestens 75 Prozent der Bruttoertrige der REIT-
Aktiengesellschaft miissen aus Vermietung, Leasing, Ver-
pachtung und Verduflerung von unbeweglichem Vermogen
stammen.

(3) Entgeltliche Nebentdtigkeiten fiir Dritte darf die
REIT-Aktiengesellschaft ausschlieflich iiber eine REIT-
Dienstleistungsgesellschaft erbringen. Das Vermdgen der
REIT-Dienstleistungsgesellschaften darf hochstens 20 Pro-
zent des gesamten Vermdogens der REIT-Aktiengesellschaft
nach Abzug der Ausschiittungsverpflichtung gemdfp § 13
Abs. 1 sowie der Riicklagen nach § 13 Abs. 5 ausmachen.
Die Bruttoertrdge eines Geschdfisjahres aus diesen Neben-
titigkeiten diirfen hochstens 20 Prozent der gesamten Brut-
toertrdge der REIT-Aktiengesellschaft ausmachen.

(4) Im Rahmen des § 12 bewertet die REIT-Aktiengesell-
schaft ihre Vermdégensgegenstinde zu Marktwerten. Maf3-
geblich fiir die Berechnung nach Absatz 3 ist der gemdf3
§ 315a des Handelsgesetzbuchs vorgeschriebene Konzern-
abschluss der REIT-Aktiengesellschaft zum Bilanzstichtag.

Beschliisse des 7. Ausschusses

§12
Vermogens- und Ertragsanforderungen

(1) Ist die REIT-Aktiengesellschaft zur Aufstellung
eines Konzernabschlusses gemif} § 315a des Handelsge-
setzbuchs verpflichtet, ist fiir Zwecke dieser Vorschrift
oder der §§ 14 und 15 auf den Konzernabschluss abzu-
stellen, anderenfalls auf den Einzelabschluss gemif}
§ 325 Abs. 2a des Handelsgesetzbuchs. Dabei ist fiir
Zwecke dieser Vorschrift oder der §§ 14 und 15 fiir als
Finanzinvestition gehaltenes unbewegliches Vermogen
der beizulegende Zeitwert im Sinne des IAS 40 maf-
gebend. Beteiligungen an Immobilienpersonengesell-
schaften gelten fiir Zwecke dieser Vorschrift und der
§§ 14 und 15 als unbewegliches Vermogen und sind mit
dem beizulegenden Zeitwert zu bewerten.

(2) Bezogen auf die Summe der Aktiva gemif} Einzel-
bzw. Konzernabschluss nach Absatz 1 abziiglich der
Ausschiittungsverpflichtung im Sinne des § 13 Abs. 1
und der Riicklagen im Sinne des § 13 Abs. 5

a) miissen zum Ende ecines jeden Geschiftsjahres min-
destens 75 Prozent der Aktiva zum unbeweglichen
Vermogen gehoren und

b) diirfen die Aktiva, die zum Vermdgen von in den Kon-
zernabschluss der REIT-Aktiengesellschaft einzube-
zichenden REIT-Dienstleistungsgesellschaften geho-
ren, zum Ende eines jeden Geschiftsjahres hochstens
20 Prozent ausmachen.

(3) Bezogen auf die gesamten Umsatzerlose zuziiglich
der sonstigen Ertrige aus unbeweglichem Vermogen
eines Geschiftsjahres gemifl Einzel- bzw. Konzern-
abschluss nach Absatz 1

a) miissen mindestens 75 Prozent der Umsatzerlose zu-
ziiglich der sonstigen Ertrige aus unbeweglichem
Vermogen eines Geschiftsjahres aus Vermietung,
Leasing, Verpachtung einschliellich immobilien-
naher Titigkeiten oder VeridufBlerung von unbeweg-
lichem Vermégen stammen und

b) darf die Summe der Umsatzerlose zuziiglich der sons-
tigen Ertrige aus unbeweglichem Vermégen eines Ge-
schiftsjahres von REIT-Dienstleistungsgesellschaften,
die in den Konzernabschluss der REIT-Aktiengesell-
schaft einzubeziehen sind, hochstens 20 Prozent aus-
machen.

(4) Zu den sonstigen Ertrigen aus unbeweglichem
Vermoégen im Sinne des Absatzes 3 zéihlen nicht regel-
miBig wiederkehrende Ertrige, erfolgswirksam erfasste
Bewertungsgewinne und -verluste, realisierte Veriufle-
rungsverluste sowie Ertriige aus Vermietung, Leasing,
Verpachtung und Verduflierung von unbeweglichem Ver-
mogen, soweit sie nicht unter den Umsatzerlésen zu
erfassen sind. Bewertungsgewinne und -verluste sind
Gewinne und Verluste aus dem Ansatz des als Finanz-
investition gehaltenen unbeweglichen Vermégens im
Einzel- bzw. Konzernabschluss nach Absatz 1 mit dem
beizulegenden Zeitwert im Sinne des IAS 40. Erfolgt der
Ansatz des als Finanzinvestition gehaltenen unbeweg-
lichen Vermégens im Einzel- bzw. Konzernabschluss der
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§13
Ausschiittung an die Anleger

(1) Die REIT-Aktiengesellschaft ist verpflichtet, bis zum
Ende des folgenden Geschéftsjahres mindestens 90 Prozent
des ausschiittungsfihigen Gewinns, der fiir das laufende
Jahr im Jahresabschluss ausgewiesen ist, an die Aktiondre
auszuschiitten.

(2) Ausgangsgrofe ist der Einzelabschluss der REIT-
Aktiengesellschaft nach dem Handelsgesetzbuch mit den
Mafsgaben der folgenden Absdtze.

(3) Bei der Ermittlung des ausschiittungsfihigen Gewinns
ist ausschlieflich die lineare Absetzung fiir Abnutzung (AfA4)
zuldissig.

(4) Die REIT-Aktiengesellschaft kann iiber den Gewinn
hinaus auch die Betrige nach Absatz 3 ausschiitten, soweit
die Satzung nichts Abweichendes vorschreibt.

(5) Verdufserungsgewinne konnen bis zur Hilfte in eine
Riicklage eingestellt werden. Der ausschiittungsfihige Ge-
winn im Sinne des Absatzes 1 vermindert sich entsprechend.
Die Riicklage ist bis zum Ablauf des zweiten auf das Jahr der
Einstellung folgenden Geschiftsjahres aufzulosen und ent-
weder von den Anschaffungs- oder Herstellungskosten von
im Auflésungsjahr angeschafften oder hergestelltem unbe-
weglichen Vermogen abzuziehen oder dem ausschiittungs-
fihigen Gewinn des Auflésungsjahres hinzuzurechnen.

§ 14
Ausschluss des Immobilienhandels

(1) Die REIT-Aktiengesellschaft darf keinen Handel mit
ihrem unbeweglichen Vermdgen betreiben.

(2) Ein Handel im Sinne von Absatz 1 findet statt, wenn
die REIT-Aktiengesellschaft innerhalb eines Zeitraums von
fiinf Jahren Bruttoerldse aus der VerdufB3erung von unbeweg-
lichem Vermdgen erzielt, die mehr als die Halfte des Wertes
des durchschnittlichen Bestandes an unbeweglichem Vermo-

Beschliisse des 7. Ausschusses

REIT-Aktiengesellschaft gemifl IAS 40 mit den fortge-
fithrten Anschaffungskosten, sind in einer Nebenrech-
nung Bewertungsgewinne und -verluste im Sinne des
Satzes 2 zu ermitteln und den sonstigen Ertrigen hinzu-
zusetzen.

§ 13
Ausschiittung an die Anleger

(1) Die REIT-Aktiengesellschaft ist verpflichtet, bis zum
Ende des folgenden Geschéftsjahres mindestens 90 Prozent
ihres handelsrechtlichen Jahresiiberschusses im Sinne des
§ 275 des Handelsgesetzbuchs, gemindert um die Dotie-
rung der Riicklage gemif} Absatz 3 Satz 1 und erh6ht um
die Auflosung der Riicklage geméll Absatz 3 Satz 2, an die
Aktionére als Dividende auszuschiitten. § 150 des Aktien-
gesetzes findet keine Anwendung.

() entfillt

(2) Bei der Ermittlung des Jahresiiberschusses sind
planmifBiige Abschreibungen nur in gleich bleibenden
Jahresraten zulissig.

@ entfillt

(3) Gewinne einer REIT-Aktiengesellschaft aus der
VeriufBierung unbeweglichen Vermdégens konnen im han-
delsrechtlichen Jahresabschluss bis zur Hilfte in eine
Riicklage eingestellt werden. Die Riicklage ist bis zum
Ablauf des zweiten auf das Jahr der Einstellung folgenden
Geschiftsjahres aufzulosen und erhoht den ausschiit-
tungsfihigen Betrag nach Absatz 1, soweit die Riicklage
nicht von den Anschaffungs- oder Herstellungskosten von
im ersten oder zweiten auf das Jahr der Einstellung fol-
genden Geschiftsjahr angeschafften oder hergestellten un-
beweglichen Vermdgens abgezogen worden ist. Gehorte
das veriduBlerte unbewegliche Vermogen bereits zum Be-
ginn der Steuerbefreiung zum Betriebsvermogen der
REIT-Aktiengesellschaft, ist der VeridufBlerungsgewinn
als Summe aus dem Veriduflerungsgewinn I und dem
Veridufierungsgewinn II zu ermitteln. Veriduflerungsge-
winn I ist die Differenz zwischen dem Buchwert in der
Handelsbilanz und dem im Rahmen von steuerlichen
Gewinnermittlungen vor dem Beginn der Steuerbefrei-
ung fiir den Grund und Boden oder das Gebédude ange-
setzten Wert. Der restliche VerduBlerungsgewinn bildet
den VeriduBlerungsgewinn II. Fiir die Riicklage nach
Satz 1 darf nur der Veriduflerungsgewinn II verwendet
werden.

§ 14
Ausschluss des Immobilienhandels

(I)unverédndert

(2) Ein Handel im Sinne von Absatz 1 findet nur statt,
wenn die REIT-Aktiengesellschaft sowie ihre in einen Kon-
zernabschluss einzubeziehenden Tochterunternehmen
innerhalb der letzten fiinf Geschiftsjahre Erlose aus der
VerduBerung von unbeweglichem Vermogen erzielt haben,
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gen innerhalb desselben Zeitraumes ausmachen. Der Wert
des durchschnittlichen Bestandes richtet sich nach den
Marktwerten. In die Berechnung sind VerdufSerungen und
Bestdnde einzubeziehen, die auf das Vermégen von Tochter-
gesellschaften der REIT-Aktiengesellschaft (Immobilien-
personengesellschaften oder Auslandsobjektgesellschaften)
entfallen.

§15
Kreditaufnahme

Die REIT-Aktiengesellschaft darf Kredite nur bis zur
Héhe von 60 Prozent ihres Gesellschaftsvermdgens und nur
aufnehmen, wenn die Bedingungen der Kreditaufnahme
marktiiblich sind und dies in der Satzung vorgesehen ist. Bei
der Ermittlung des Werts des Gesamtvermdgens ist § 12
Abs. 4 entsprechend anzuwenden.

Abschnitt 3
Steuerliche Regelungen

§ 16
Steuerbefreiung der REIT-Aktiengesellschaft

(1) Eine REIT-Aktiengesellschaft, die die Voraussetzun-
gen der §§ 8 bis 15 erfiillt, unbeschrinkt korperschaftsteuer-
pflichtig ist und nicht im Sinne eines Doppelbesteuerungsab-
kommens als in dem anderen Vertragsstaat ansidssig gilt, ist
von der Korperschaftsteuer befreit. Eine REIT-Aktiengesell-
schaft, die die Voraussetzungen der §§ 8 bis 15 erfiillt, ist
von der Gewerbesteuer befreit.

(2) Sind einem Anteilseigner direkt Gesellschaftsanteile
in Hohe von 10 Prozent des Kapitals oder mehr zuzurech-
nen, entfallt deshalb nicht die Steuerbefreiung der REIT-Ak-
tiengesellschaft gemdfs Absatz 1. Der Anteilseigner verliert
deswegen auch nicht seinen Anspruch auf Dividende oder
sein Stimmrecht, er kann aber aus seiner Beteiligung, die ge-
gen das Verbot des § 11 Abs. 4 verstdfst, im Ubrigen nur die
Rechte geltend machen, die ihm aus einer Beteiligung von
weniger als 10 Prozent zustehen wiirden. Dies gilt auch fiir
die Anwendung der Doppelbesteuerungsabkommen. Die
Vorschriften des Wertpapierhandelsgesetzes bleiben unbe-
rihrt.

(3) Besteht das gesamte Vermogen der inlédndischen
REIT-Aktiengesellschaft zum Ende eines Wirtschaftsjahres
zu weniger als 75 Prozent aus unbeweglichem Vermogen ge-
méif der Berechnung nach § 12, setzt die zustdndige Finanz-
behorde eine Strafzahlung gegen die Aktiengesellschaft fest.
Die Strafzahlung betriagt mindestens 1 Prozent und hochs-
tens 3 Prozent des Betrages, um den der Anteil des unbeweg-
lichen Vermdgens hinter dem Anteil von 75 Prozent zuriick-
bleibt. Bei der Festsetzung der Strafzahlung beriicksichtigt
die Finanzbehorde, ob und wie oft bereits in fritheren Wirt-
schaftsjahren das unbewegliche Vermogen hinter der Vorga-
be von 75 Prozent zuriickgeblieben ist. Eine Strafzahlung
nach diesem Absatz kann auch neben einer Strafzahlung
nach den Absétzen 4 oder 5 festgesetzt werden, wenn jeweils
die Voraussetzungen fiir die Strafzahlung erfiillt sind.

Beschliisse des 7. Ausschusses

die mehr als die Hélfte des Wertes des durchschnittlichen
Bestandes an unbeweglichem Vermdgen innerhalb dessel-
ben Zeitraums ausmachen. Zur Ermittlung des durch-
schnittlichen Bestandes ist auf die Bestinde abzustellen,
die im Einzel- bzw. Konzernabschluss gemif} § 12 Abs. 1
der REIT-Aktiengesellschaft am Ende jener Geschéfts-
jahre, die in den Fiinfjahreszeitraum einzubeziehen sind,
ausgewiesen werden. Besteht die REIT-Aktiengesell-
schaft noch nicht fiinf Jahre, ist auf die Einzel- bzw. Kon-
zernabschliisse der bisherigen Geschéftsjahre abzustel-
len.

§15
Mindesteigenkapital

Das am Ende eines Geschiftsjahres im Einzel- bzw.
Konzernabschluss nach § 12 Abs. 1 ausgewiesene Eigen-
kapital der REIT-Aktiengesellschaft darf 45 Prozent des
Betrages, mit dem das unbewegliche Vermégen im Ein-
zel- bzw. Konzernabschluss nach § 12 Abs. 1 angesetzt
ist, nicht unterschreiten.

Abschnitt 3
Steuerliche Regelungen

§ 16
Steuerbefreiung der REIT-Aktiengesellschaft

(I)unverédndert

(2) Sind einem Anteilseigner nach § 20 des Einkom-
mensteuergesetzes direkt Gesellschaftsanteile in Héhe von
10 Prozent des Kapitals oder mehr zuzurechnen, entfallt ent-
gegen Absatz 1 die Steuerbefreiung der REIT-Aktienge-
sellschaft nicht. Der Anteilseigner verliert deswegen auch
nicht seinen Anspruch auf Dividende oder sein Stimmrecht,
er kann aber aus seiner Beteiligung im Ubrigen nur die Rech-
te geltend machen, die ihm aus einer Beteiligung von weni-
ger als 10 Prozent zustehen wiirden. Dies gilt auch fiir die
Anwendung der Doppelbesteuerungsabkommen. Die Vor-
schriften des Wertpapierhandelsgesetzes bleiben unberiihrt.

(3) Besteht das gesamte Vermogen der inlédndischen
REIT-Aktiengesellschaft zum Ende eines Wirtschaftsjahres
zu weniger als 75 Prozent aus unbeweglichem Vermogen ge-
méal der Berechnung nach § 12, setzt die zustindige Finanz-
behorde eine Zahlung gegen die Aktiengesellschaft fest. Die
Zahlung betrdgt mindestens 1 Prozent und héchstens 3 Pro-
zent des Betrages, um den der Anteil des unbeweglichen
Vermdgens hinter dem Anteil von 75 Prozent zuriickbleibt.
Bei der Festsetzung der Zahlung berticksichtigt die Finanz-
behorde, ob und wie oft bereits in fritheren Wirtschaftsjahren
das unbewegliche Vermogen hinter der Vorgabe von
75 Prozent zuriickgeblieben ist. Eine Zahlung nach diesem
Absatz kann auch neben einer Zahlung nach Absatz 4 oder 5
festgesetzt werden, wenn jeweils die Voraussetzungen fiir
die Zahlung erfiillt sind.
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(4) Stammen in einem Wirtschaftsjahr weniger als
75 Prozent der Bruttoertrdge der inldndischen REIT-Aktien-
gesellschaft aus der Vermietung und Verpachtung oder der
VerduBerung von unbeweglichem Vermogen gemal der Be-
rechnung nach § 12, setzt die zustidndige Finanzbehdrde eine
Strafzahlung gegen die Aktiengesellschaft fest. Die Straf-
zahlung betrdgt mindestens 10 Prozent und hochstens
20 Prozent des Betrages, um den die Bruttoertrdge aus der
Vermietung und Verpachtung oder der VerduBerung von un-
beweglichem Vermdgen hinter der Vorgabe von 75 Prozent
der Bruttoertrdge zuriickbleiben. Absatz 3 Satz 3 und 4 ist
entsprechend anzuwenden.

(5) Schiittet eine inldndische REIT-Aktiengesellschaft bis
zum Ende des folgenden Wirtschaftsjahres weniger als
90 Prozent des ausschiittungsfihigen Gewinns im Sinne des
§ 13 an die Anteilseigner aus, setzt die zustidndige Finanzbe-
horde eine Strafzahlung gegen die Kapitalgesellschaft fest.
Die Strafzahlung betragt mindestens 20 Prozent und hochs-
tens 30 Prozent des Betrages, um den die tatsédchliche Aus-
schiittung hinter der Vorgabe von 90 Prozent des ausschiit-
tungsfihigen Gewinns zuriickbleibt. Absatz 3 Satz 3 und 4
ist entsprechend anzuwenden.

§17
Beginn der Steuerbefreiung

(1) Die Steuerbefreiung tritt zu Beginn des Wirtschafts-
jahres ein, in dem die REIT-Aktiengesellschaft nach der An-
meldung gemif § 8 unter einer Firma gemél § 6 in das Han-
delsregister eingetragen wird.

(2) Bei Anwendung des § 13 Abs. 1 und 3 KStG gelten
§ 3 Nr. 70 und § 3c Abs. 3 des Einkommensteuergesetzes
entsprechend.

Beschliisse des 7. Ausschusses

(4) Stammen in einem Wirtschaftsjahr weniger als 75 Pro-
zent der Bruttoertridge der inldndischen REIT-Aktiengesell-
schaft aus der Vermietung und Verpachtung oder der Verdu-
Berung von unbeweglichem Vermégen gemidf3 der Berech-
nung nach § 12, setzt die zustidndige Finanzbehorde eine
Zahlung gegen die Aktiengesellschaft fest. Die Zahlung be-
trdgt mindestens 10 Prozent und hochstens 20 Prozent des
Betrages, um den die Bruttoertrdge aus der Vermietung und
Verpachtung oder der Verduf3erung von unbeweglichem Ver-
mogen hinter der Vorgabe von 75 Prozent der Bruttoertrige
zuriickbleiben. Absatz 3 Satz 3 und 4 ist entsprechend anzu-
wenden.

(5) Schiittet eine inldndische REIT-Aktiengesellschaft bis
zum Ende des folgenden Wirtschaftsjahres weniger als
90 Prozent des Jahresiiberschusses gemidll der Berech-
nung nach § 13 Abs. 1 an die Anteilseigner aus, setzt die zu-
stindige Finanzbehorde eine Zahlung gegen die Kapitalge-
sellschaft fest. Die Zahlung betrégt mindestens 20 Prozent
und hochstens 30 Prozent des Betrages, um den die tatsidch-
liche Ausschiittung hinter der Vorgabe von 90 Prozent des
nach § 13 Abs. 1 berechneten Jahresiiberschusses zuriick-
bleibt. Absatz 3 Satz 3 und 4 ist entsprechend anzuwenden.

(6) Erbringt die REIT-Aktiengesellschaft oder eine ihr
nachgeordnete Immobilienpersonengesellschaft entgelt-
liche Nebentiitigkeiten fiir Dritte, setzt die zustéindige Fi-
nanzbehorde eine Zahlung gegen die Aktiengesellschaft
fest. Die Zahlung betrigt mindestens 20 und hochstens
30 Prozent der durch die entgeltliche Nebentitigkeit er-
zielten Einnahmen. Absatz 3 Satz 3 und 4 ist entspre-
chend anzuwenden.

§17
Beginn der Steuerbefreiung

()unverdndert

(2) Bei Anwendung des § 13 Abs. 1 und 3 Satz 1 KStG
gelten § 3 Nr. 70 Satz 1 Buchstabe b, Satz 2, 3 und § 3c
Abs. 3 des Einkommensteuergesetzes entsprechend.

(3) Hilt die steuerpflichtige Aktiengesellschaft Betei-
ligungen an Immobilienpersonengesellschaften, ist das
unbewegliche Vermogen der Immobilienpersonengesell-
schaften, soweit es der Beteiligung der Aktiengesellschaft
entspricht, mit dem Teilwert anzusetzen. Mafigebend ist
der Zeitpunkt der Schlussbilanz der Aktiengesellschaft
im Sinne des § 13 Abs. 1 und 3 Satz 1 des Einkommen-
steuergesetzes. Eine mittelbare Beteiligung iiber eine
oder mehrere Personengesellschaften steht der unmittel-
baren Beteiligung gleich, § 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Satz 2
des Einkommensteuergesetzes gilt sinngemaf.

(4) Nach einem Verlust der Steuerbefreiung im Sinne
des § 18 kann die Steuerbefreiung nicht vor Ablauf von
vier Jahren seit dem Verlust wieder aufleben oder begin-
nen.
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§18
Ende der Steuerbefreiung

(1) Die Steuerbefreiung nach § 16 Abs. 1 endet zum Ende
des Wirtschaftsjahres, das dem Verlust der Borsenzulassung
nach § 10 vorausgeht.

(2) Betreibt die REIT-Aktiengesellschaft im Sinne des
§ 14 Handel mit unbeweglichem Vermdgen, entfillt die
Steuerbefreiung erstmals fiir das Wirtschaftsjahr, in dem die
Grenze nach § 14 Abs. 2 iiberschritten wird.

(3) Befinden sich wihrend dreier aufeinander folgender
Wirtschaftsjahre weniger als 15 Prozent der Aktien der
REIT-Aktiengesellschaft im Streubesitz, so entfdllt die Steu-
erbefreiung zum Ende des dritten Wirtschaftsjahres. Wird
wihrend dreier aufeinander folgender Wirtschaftsjahre ge-
gen die Vorschrift iiber die Hochstbeteiligung nach § 11
Abs. 4 verstoBen, so entfdllt die Steuerbefreiung zum Ende
des dritten Wirtschaftsjahres.

(4) Betrdigt zum Ende dreier aufeinander folgender Wirt-
schaftsjahre die Kreditaufnahme einer REIT-Aktiengesell-
schaft mehr als 60 Prozent ihres Gesamtvermogens, so ent-
fdllt die Steuerbefreiung zum Ende des dritten Wirtschafts-
jahres.

(5) Sind bei einer REIT-Aktiengesellschaft fiir drei auf-
einander folgende Wirtschaftsjahre die Voraussetzungen
desselben Absatzes des § 16 Abs. 3, 4 oder 5 erfiillt, entfdllt
zum Ende des dritten Wirtschaftsjahres die Steuerbefreiung.
Sind bei einer REIT-Aktiengesellschaft fiir fiinf aufeinander
folgende Wirtschaftsjahre jeweils die Voraussetzungen eines
der Absitze 3 bis 5 in § 16 erfiillt, entfdllt zum Ende des
finften Wirtschaftsjahres die Steuerbefreiung. Die zustén-
dige Finanzbehorde kann ausnahmsweise bestimmen, dass
die Steuerbefreiung nicht entfillt; in diesem Falle setzt sie
die héchstmoglichen Strafzahlungen nach § 16 Abs. 3 bis 5
fest.

(6) In den Féllen der Absitze 1 bis 4 sowie des Absat-
zes 5 Satz 1 und 2 ist § 13 Abs. 2 des Kdorperschaftsteuer-
gesetzes mit der Mallgabe anzuwenden, dass in der Anfangs-
bilanz die Wirtschaftsgiiter mit dem Wert anzusetzen sind,
der sich ausgehend von der Anfangsbilanz der inldandischen
REIT-Aktiengesellschaft bei ununterbrochener Steuerpflicht
nach den Vorschriften tiber die steuerliche Gewinnermitt-
lung ergeben Adtte.

(7) In den Féllen der Absitze 1 bis 4 sowie des Absat-
zes 5 Satz 1 und 2 ist die Riicklage nach § 13 Abs. 5 auf-
zulésen und erhoht zusammen mit den nicht ausgeschiitteten
Teilen des ausschiittungsfihigen Gewinns der Geschéfts-
jahre, fir die die Steuerbefreiung der inlédndischen REIT-
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§ 18
Ende der Steuerbefreiung

()unverédndert

(2)unverédndert

(3) Befinden sich wihrend dreier aufeinander folgender
Wirtschaftsjahre weniger als 15 Prozent der Aktien der
REIT-Aktiengesellschaft im Streubesitz, so endet die Steu-
erbefreiung mit Ablauf des dritten Wirtschaftsjahres. Wird
wihrend dreier aufeinander folgender Wirtschaftsjahre ge-
gen die Vorschrift iiber die Hochstbeteiligung nach § 11
Abs. 4 verstoflen, so endet die Steuerbefreiung mit Ablauf
des dritten Wirtschaftsjahres. Solange die REIT-Aktienge-
sellschaft aus den Meldungen nach dem Wertpapierhan-
delsgesetz den Verstofy nicht entnehmen kann, ist Satz 1
und 2 nicht anzuwenden. Nach Aufdeckung eines Versto-
fBes gegen die Vorschriften iiber den Streubesitz oder die
Héochstbeteiligung muss die REIT-Aktiengesellschaft bis
zum Ende des auf die Aufdeckung des Verstofles folgen-
den Wirtschaftsjahres die Einhaltung der Vorschriften
iiber den Streubesitz und die Hochstbeteiligung errei-
chen. Gelingt ihr dies nicht, endet die Steuerbefreiung
riickwirkend zum Ende des Wirtschaftsjahres, in dem
der Verstof3 aufgedeckt wurde.

(4) Sind die Voraussetzungen des § 15 in drei aufeinan-
der folgenden Wirtschaftsjahren nicht erfiillt, so endet
die Steuerbefreiung mit Ablauf des dritten Wirtschafts-
jahres.

(5) Sind bei einer REIT-Aktiengesellschaft fiir drei auf-
einander folgende Wirtschaftsjahre die Voraussetzungen
desselben Absatzes des § 16 Abs. 3 bis 6 erfiillt, endet die
Steuerbefreiung mit Ablauf des dritten Wirtschaftsjahres.
Sind bei einer REIT-Aktiengesellschaft die Voraussetzungen
verschiedener, fiir fiinf aufeinander folgende Wirtschafts-
jahre aber jeweils mindestens eines der Absitze 3 bis 6 des
§ 16 erfiillt, endet die Steuerbefreiung mit Ablauf des fiinf-
ten Wirtschaftsjahres. Die zustindige Finanzbehérde kann
ausnahmsweise bestimmen, dass die Steuerbefreiung nicht
entfillt; in diesem Falle setzt sie die hochstmoglichen Zah-
lungen nach § 16 Abs. 3 bis 6 fest.

(6) In den Féllen der Absitze 1 bis 4 sowie des Absat-
zes 5 Satz 1 und 2 ist § 13 Abs. 2 des Korperschaftsteuer-
gesetzes mit der Mallgabe anzuwenden, dass in der Anfangs-
bilanz die Wirtschaftsgiiter mit dem Wert anzusetzen sind,
der sich ausgehend von der Anfangsbilanz der inldndischen
REIT-Aktiengesellschaft bei ununterbrochener Steuerpflicht
nach den Vorschriften {iber die steuerliche Gewinnermitt-
lung ergeben wiirde.

(7) In den Féllen der Absitze 1 bis 4 sowie des Absat-
zes 5 Satz 1 und 2 ist die Riicklage nach § 13 Abs. 3 auf-
zuldsen und erhdht zusammen mit den nicht ausgeschiitteten
Teilen des nach § 13 Abs.1 berechneten Jahresiiber-
schusses der Geschiéftsjahre, fiir die die Steuerbefreiung der
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Aktiengesellschaft galt, den Gewinn der steuerpflichtigen
Aktiengesellschaft im Jahr der erstmaligen Steuerpflicht.

§19
Besteuerung der Anteilsinhaber

(1) Die Ausschiittungen der inldndischen REIT-Aktien-
gesellschaft sowie sonstige Vorteile, die neben oder an Stelle
der Ausschiittungen gewidhrt werden, gehoren zu den Ein-
kiinften aus Kapitalvermdgen im Sinne des § 20 Abs. 1 Nr. 1
des Einkommensteuergesetzes. § 20 Abs.2 Satz 1 Nr.2
Buchstabe a des Einkommensteuergesetzes ist nicht anzu-
wenden.

(2) Von anderen REIT-Korperschafien, -Personenvereini-
gungen oder -Vermdgensmassen vorgenommene Ausschiit-
tungen oder sonstige neben oder an Stelle der Ausschiittun-
gen gewdhrte Vorteile gehdren ebenfalls zu den Einkiinften
aus Kapitalvermogen im Sinne des § 20 Abs. 1 Nr. 1 des Ein-
kommensteuergesetzes. Absatz 1 Satz 2 ist entsprechend an-
zuwenden.

(3) Auf Beziige auf Grund einer Kapitalherabsetzung oder
nach Auflésung, die keine Riickgewdhr von Einlagen sind,
ist bei inldndischen REIT-Aktiengesellschaften Absatz 1 und
bei anderen REIT-Korperschafien, -Personenvereinigungen
oder -Vermogensmassen Absatz 2 entsprechend anzuwen-
den.

(4) Auf die Verduferung von Aktien an REIT-Aktienge-
sellschaften und Anteilen an anderen REIT-Korperschaften,
-Personenvereinigungen oder -Vermégensmassen, die nicht
Bestandteil eines Betriebsvermégens sind, sind § 17 sowie
§ 22 Nr. 2und § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Einkommensteu-
ergesetzes anzuwenden.

(5) Weder auf die Beziige aus Aktien einer REIT-Aktien-
gesellschaft und Anteilen an anderen REIT-Korperschafien,
-Personenvereinigungen oder -Vermégensmassen noch auf
bei der Verdufserung von Aktien an REIT-Aktiengesellschaf-
ten und Anteilen an anderen REIT-Kérperschaften, -Perso-
nenvereinigungen oder -Vermégensmassen entstandene Ge-
winne sind § 3 Nr. 40 des Einkommensteuergesetzes und
§ 8b des Korperschafisteuergesetzes anzuwenden.

(6) Andere REIT-Korperschaften, -Personenvereinigun-
gen oder -Vermdgensmassen im Sinne dieser Vorschrift sind
alle Korperschaften, Personenvereinigungen oder Vermo-
gensmassen, die nicht im Inland anséssig sind, deren Brutto-
vermdgen zu mehr als zwei Dritteln aus unbeweglichem Ver-
mogen besteht, deren Bruttoertridge zu mehr als zwei Dritteln
aus der Vermietung und Verpachtung und der VerduBerung
von unbeweglichem Vermdgen stammen, die in ihrem Sitz-
staat keiner Investmentaufsicht unterliegen, deren Anteile
im Rahmen eines geregelten Marktes gehandelt werden und
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inldndischen REIT-Aktiengesellschaft galt, den Gewinn der
steuerpflichtigen Aktiengesellschaft im Jahr der erstmaligen
Steuerpflicht.

§ 19
Besteuerung der Anteilsinhaber

(1) Die Ausschiittungen der REIT-Aktiengesellschaft und
anderer REIT-Ko6rperschaften, -Personenvereinigungen
oder -Vermégensmassen sowie sonstige Vorteile, die neben
oder an Stelle der Ausschiittungen gewéhrt werden, gehoren
zu den Einkiinften aus Kapitalvermdgen im Sinne des § 20
Abs. 1 Nr. 1 des Einkommensteuergesetzes, wenn sie nicht
Betriebseinnahmen des Anteilseigners sind. § 20 Abs. 1
Nr. 2 des Einkommensteuergesetzes ist entsprechend, § 20
Abs. 2 Satz 1 Nr.2 Buchstabe a des Einkommensteuer-
gesetzes ist nicht anzuwenden.

(2) Auf die Veriuflerung von Aktien an REIT-Aktien-
gesellschaften und Anteilen an anderen REIT-Korper-
schaften, -Personenvereinigungen oder -Vermogensmas-
sen, die nicht Bestandteil eines Betriebsvermdogens sind,
sind § 17 sowie § 22 Nr. 2 und § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des
Einkommensteuergesetzes anzuwenden, anderenfalls ist
der Gewinn nach § 4 oder § 5 des Einkommensteuerge-
setzes zu ermitteln.

(3) § 3 Nr. 40 des Einkommensteuergesetzes und § 8b
des Korperschaftsteuergesetzes sind nicht anzuwenden.

(4) Betriebsvermogensminderungen, Betriebsausga-
ben oder Veriuflerungskosten, die mit Aktien einer
REIT-Aktiengesellschaft oder Anteilen an anderen REIT-
Korperschaften, -Personenvereinigungen oder -Vermogens-
massen in wirtschaftlichem Zusammenhang stehen, diir-
fen nur mit Betriebsvermogensmehrungen, Betriebs-
einnahmen oder Einnahmen aus der Verduflerung von
Aktien einer REIT-Aktiengesellschaft oder Anteilen an
anderen REIT-Korperschaften, -Personenvereinigungen
oder -Vermdogensmassen ausgeglichen werden; § 10d des
Einkommensteuergesetzes gilt entsprechend.

(5)entfallt

(5)unverdndert
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deren Ausschiittungen an ihre Anleger nicht mit einer der
deutschen Korperschaftsteuer vergleichbaren auslandischen
Steuer in threm Sitzstaat vorbelastet sind.

§20
Kapitalertragsteuerabzug

(1) Von den Ausschiittungen, sonstigen Vorteilen und Be-
zligen nach Kapitalherabsetzung oder Aufldsung einer inlén-
dischen REIT-Aktiengesellschaft wird die Einkommensteu-
er oder Korperschaftsteuer durch Abzug vom Kapitalertrag
(Kapitalertragsteuer) erhoben. Die fiir den Steuerabzug vom
Kapitalertrag nach § 43 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Satz 2 des
Einkommensteuergesetzes geltenden Vorschriften des Ein-
kommensteuergesetzes sind entsprechend anzuwenden.

(2) Abweichend von § 43a Abs. 1 des Einkommensteuer-
gesetzes betrdgt die Kapitalertragsteuer 25 Prozent des Ka-
pitalertrags. Bei Gldubigern im Sinne des § 44a Abs. 8 des
Einkommensteuergesetzes ist § 45b des Einkommensteuer-
gesetzes mit der Mallgabe anzuwenden, dass 2/5 der in
Satz 1 vorgeschriebenen Kapitalertragsteuer erstattet wird.

(3) In der Kapitalertragsteuerbescheinigung nach § 45a
des Einkommensteuergesetzes ist anzugeben, dass es sich
um Beziige von einer REIT-Aktiengesellschaft handelt.

(4) Fir die Anrechnung der einbehaltenen und abgefiihr-
ten Kapitalertragsteuer nach § 36 Abs. 2 des Einkommen-
steuergesetzes oder deren Erstattung nach § 50d des Ein-
kommensteuergesetzes gelten die Vorschriften des Einkom-
mensteuergesetzes entsprechend. Werden 10 Prozent oder
mehr der Aktien, der stimmberechtigten Aktien oder der
Stimmrechte indirekt gehalten oder kontrolliert, so wird im
Fall der Anwendung eines Doppelbesteuerungsabkommens
ungeachtet darin enthaltener oder fiir seine Anwendung ver-
einbarter weitergehender Vergiinstigungen die deutsche
Quellensteuer auf die Ausschiittungen stets mit dem Satz er-
hoben, den das Doppelbesteuerungsabkommen fiir Félle des
indirekten Haltens oder der Kontrolle von weniger als
10 Prozent der Aktien, der stimmberechtigten Aktien oder
der Stimmrechte vorsicht.

§21
Verfahrensvorschriften

(1) Auf die Strafzahlungen nach § 16 sind die fiir die Kor-
perschaftsteuer geltenden Vorschriften der Abgabenordnung
entsprechend anzuwenden. In 6ffentlich-rechtlichen Strei-
tigkeiten wegen einer Strafzahlung ist der Finanzrechtsweg
gegeben. Das Aufkommen aus der Strafzahlung steht je zur
Hélfte dem Bund und dem Land zu, in dem die REIT-
Aktiengesellschaft ihren Sitz hat.
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§20
Kapitalertragsteuerabzug

()unverdndert

(2) Abweichend von § 43a Abs. 1 Nr. 1 des Einkommen-
steuergesetzes betrigt die Kapitalertragsteuer 25 Prozent des
Kapitalertrags, wenn der Gliubiger die Kapitalertrag-
steuer trigt und 33 1/; Prozent des tatsiichlich ausgezahl-
ten Betrages, wenn der Schuldner die Kapitalertrag-
steuer iibernimmt. Bei Glaubigern im Sinne des § 44a
Abs. 8 des Einkommensteuergesetzes ist § 45b des Einkom-
mensteuergesetzes mit der Maf3igabe anzuwenden, dass %/5
der in Satz 1 vorgeschriebenen Kapitalertragsteuer erstattet
werden.

(3) In der Steuerbescheinigung nach § 45a des Einkom-
mensteuergesetzes ist anzugeben, dass es sich um Beziige
von einer REIT-Aktiengesellschaft handelt.

(4) Fiir die Anrechnung der einbehaltenen und abgefiihr-
ten Kapitalertragsteuer nach § 36 Abs. 2 des Einkommen-
steuergesetzes oder deren Erstattung nach § 50d des Ein-
kommensteuergesetzes gelten die Vorschriften des Einkom-
mensteuergesetzes entsprechend. Werden 10 Prozent oder
mehr der Aktien, der stimmberechtigten Aktien oder der
Stimmrechte indirekt gehalten oder kontrolliert, so wird im
Fall der Anwendung eines Doppelbesteuerungsabkommens
ungeachtet darin enthaltener oder fiir seine Anwendung ver-
einbarter weitergehender Vergilinstigungen die deutsche
Quellensteuer auf die Ausschiittungen stets mit dem Satz er-
hoben, den das Doppelbesteuerungsabkommen fiir Félle des
indirekten Haltens oder der Kontrolle von weniger als
10 Prozent der Aktien, der stimmberechtigten Aktien oder
der Stimmrechte vorsieht. Satz 2 gilt ebenfalls, wenn weni-
ger als 10 Prozent der Aktien, der stimmberechtigten
Aktien oder der Stimmrechte indirekt gehalten oder kon-
trolliert werden und dem Anteilseigner zugleich direkt
Aktien nach Mafigabe des § 16 Abs. 2 zuzurechnen sind
und bei Zusammenrechnung 10 Prozent oder mehr der
Aktien, der stimmberechtigten Aktien oder der Stimm-
rechte gehalten oder kontrolliert werden.

§21
Verfahrensvorschriften

(1) Auf die Zahlungen nach § 16 sind die fiir die Korper-
schaftsteuer geltenden Vorschriften der Abgabenordnung
entsprechend anzuwenden. In 6ffentlich-rechtlichen Strei-
tigkeiten wegen einer Zahlung ist der Finanzrechtsweg ge-
geben. Das Aufkommen aus der Zahlung steht je zur Halfte
dem Bund und dem Land zu, in dem die REIT-Aktiengesell-
schaft ihren Sitz hat.
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(2) Die REIT-Aktiengesellschaft hat fiir den abgelaufenen
Veranlagungszeitraum eine Steuererklarung abzugeben, in
der neben den Voraussetzungen fiir die Steuerbefreiung auch
Angaben zum Einhalten der Vorgaben iiber die Zusammen-
setzung des Vermogens und der Ertrdge, der Erfiillung der
Mindestausschiittungsverpflichtung und der Hohe der
Fremdfinanzierung im Vergleich zum Vermdgen zu machen
sind. § 152 der Abgabenordnung ist mit der Mafigabe anzu-
wenden, dass ein Verspatungszuschlag auch bei Vorliegen
der Voraussetzungen fiir die Steuerbefreiung festgesetzt wer-
den kann. Eine beglaubigte Abschrift des Vermerks nach § 1
Abs. 4 ist der Steuererkldrung beizufiigen.
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(2) Die REIT-Aktiengesellschaft hat fiir den abgelaufenen
Veranlagungszeitraum eine Steuererklarung abzugeben. In
dieser sind neben den Voraussetzungen fiir die Steuerbefrei-
ung auch Angaben zum Einhalten der Vorgaben tiber die Zu-
sammensetzung des Vermdgens und der Ertrdge, der Erfiil-
lung der Mindestausschiittungsverpflichtung und der Hohe
des Eigenkapitals im Vergleich zum unbeweglichen Ver-
mogen zu machen. § 152 der Abgabenordnung ist mit der
Malgabe anzuwenden, dass ein Verspatungszuschlag auch
bei Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Steuerbefreiung
festgesetzt werden kann. Bemessungsgrundlage im Sinne
des § 152 Abs. 2 der Abgabenordnung ist der nach § 13
Abs. 1 ermittelte auszuschiittende Betrag. Eine beglau-
bigte Abschrift des besonderen Vermerks nach § 1 Abs. 4 ist
der Steuererkldrung beizufligen.

(3) Nach Aufforderung durch die Finanzbehorde hat
die REIT-Aktiengesellschaft die Ermittlung der Angaben
nach Absatz 2 darzulegen. Art und Umfang bestimmt die
Finanzbehorde. Die Finanzbehdrde kann verlangen, dass
der jeweilige Abschlusspriifer die Richtigkeit einzelner
Angaben bestiitigt. Unberiihrt bleibt das Recht der Fi-
nanzbehorde, weitere Sachaufklirung zu betreiben, ins-
besondere eine AuBlenpriifung anzuordnen oder Sach-
verstindige hinzuzuziehen.

Abschnitt 4
Schlussvorschriften

B §22
Ubergangsregelung zu § 7

Abweichend von § 7 darf eine Gesellschaft die Be-
zeichnung ,,REIT-Aktiengesellschaft” oder eine Bezeich-
nung, in der der Begriff ,,Real Estate Investment Trust*
oder die Abkiirzung ,,REIT* allein oder im Zusammen-
hang mit anderen Worten vorkommt, in der Firma oder
als Zusatz zur Firma nur bis zum 31. Dezember 2007
fithren, wenn am 23. Méirz 2007 die zulissige Eintragung
der Firma in das Handelsregister bewirkt war. Nach dem
31. Dezember 2007 ist die Eintragung unzuliissig im
Sinne des § 142 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes iiber die An-
gelegenheiten der freiwilligen Gerichtsbarkeit und kann
nach dieser Vorschrift geloscht werden.

§23
Anwendungsregelungen

(1) § 19 ist erstmals auf Beziige anzuwenden, die dem
Anteilseigner nach dem Beginn der Steuerbefreiung
der REIT-Aktiengesellschaft zuflieBen. Abweichend von
Satz 1 ist auf Gewinnausschiittungen, die auf einem den
gesellschaftsrechtlichen Vorschriften entsprechenden
Gewinnverteilungsbeschluss fiir ein abgelaufenes Wirt-
schaftsjahr beruhen, im ersten Wirtschaftsjahr der steu-
erbefreiten REIT-Aktiengesellschaft § 19 noch nicht an-
zuwenden.

(2) § 19 ist erstmals auf Beziige einer anderen REIT-
Korperschaft, -Personenvereinigung oder -Vermogens-
masse anzuwenden, die dem Anleger nach dem
31. Dezember 2007 zuflielen.

(3) Bei Wegfall der Steuerbefreiung ist auf Gewinn-
ausschiittungen, die auf einem den gesellschaftsrecht-
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) Artikel 2
Anderung des Einkommensteuergesetzes

Das Einkommensteuergesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 19. Oktober 2002 (BGBI. I S. 4210, 2003 T
S. 179), zuletzt gedndert durch Artikel ... des Gesetzes
vom ... (BGBL IS. ...), wird wie folgt gedndert:

1. Der §3 Nr. 69 abschlieBende Punkt wird durch ein
Semikolon ersetzt und folgende Nummer 70 angefiigt:

,,70. die Hilfte der Betriebsvermdgensmehrungen wund
der Einnahmen aus der Verduferung von Grund und
Boden und Gebiuden, die zum Zeitpunkt der Ver-
dufSerung seit mehr als zehn Jahren zum Anlagever-
mogen eines inldndischen Betriebsvermdgens des
Steuerpflichtigen gehdren, wenn diese auf Grund
eines nach dem 31. Dezember 2006 und vor dem
1. Januar 2010 rechtswirksam abgeschlossenen ob-
ligatorischen Vertrages an eine REIT-Aktiengesell-
schaft, einen Vor-REIT oder ein inlindisches Immo-
bilien-Sondervermogen im Sinne des § 66 des In-
vestmentgesetzes, zu dessen Anlegern auch natiirli-
che Personen gehdren, verduBlert werden. Satz 1 ist
nicht anzuwenden,

a) wenn der Steuerpflichtige den Betrieb verduf3ert oder
aufgibt und der VerduBerungsgewinn nach § 34 be-
steuert wird,
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lichen Vorschriften entsprechenden Gewinnverteilungs-
beschluss fiir ein abgelaufenes Wirtschaftsjahr beruhen,
fiir das noch die Steuerbefreiung der REIT-Aktiengesell-
schaft galt, § 19 anzuwenden.

(4) § 19 ist nicht mehr auf Beziige anzuwenden, die
dem Anleger nach dem Ende des Wirtschaftsjahres zu-
flieBen, in dem die auslindische Korperschaft, Personen-
vereinigung oder Vermdgensmasse nicht mehr die Vor-
aussetzungen des § 19 Abs. 5 erfiillt.

(5) Auf Veriuflerungen oder die Bewertung von An-
teilen an einer REIT-Aktiengesellschaft oder anderen
REIT-Kérperschaft, -Personenvereinigung oder -Vermo-
gensmasse ist § 19 Abs. 4 anzuwenden, solange die REIT-
Aktiengesellschaft steuerbefreit ist oder die andere
REIT-Koérperschaft, -Personenvereinigung oder -Vermo-
gensmasse die Voraussetzungen des § 19 Abs. 5 erfiillt.

. Artikel 2
Anderung des Einkommensteuergesetzes

Das Einkommensteuergesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 19. Oktober 2002 (BGBI. I S. 4210, 2003 1
S. 179), zuletzt gedndert durch Artikel ... des Gesetzes
vom ... (BGBIL. IS. ...), wird wie folgt gedndert:

1. In § 3 Nr. 69 wird der abschlieBende Punkt durch ein
Semikolon ersetzt und folgende Nummer 70 angefiigt:

,,70. die Hélfte

a) der Betriebsvermdgensmehrungen oder Einnah-
men aus der Verduferung von Grund und Boden
und Gebduden, die am 1. Januar 2007 mindes-
tens fiinf Jahre zum Anlagevermdgen eines in-
landischen Betriebsvermogens des Steuerpflich-
tigen gehoren, wenn diese auf Grund eines nach
dem 31. Dezember 2006 und vor dem 1. Januar
2010 rechtswirksam abgeschlossenen obligatori-
schen Vertrages an eine REIT-Aktiengesellschaft
oder einen Vor-REIT verdufBlert werden,

b) der Betriebsvermiégensmehrungen, die auf
Grund der Eintragung eines Steuerpflichti-
gen in das Handelsregister als REIT-Aktien-
gesellschaft im Sinne des REIT-Gesetzes
vom [...] (BGBL I S. ... [einsetzen: Ausferti-
gungsdatum und Seitenzahl der Verkiindung
des vorliegenden Stammgesetzes unter Arti-
kel 1]) durch Anwendung des § 13 Abs. 1
und 3 Satz 1 des Korperschaftsteuergesetzes
auf Grund und Boden und Gebiude entste-
hen, wenn diese Wirtschaftsgiiter vor dem
1. Januar 2005 angeschafft oder hergestellt
wurden und die Schlussbilanz im Sinne des
§ 13 Abs. 1 und 3 des Korperschaftsteuerge-
setzes auf einen Zeitpunkt vor dem 1. Januar
2010 aufzustellen ist.

Satz 1 ist nicht anzuwenden,

a) unverdndert
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b) soweit der Steuerpflichtige von den Regelungen der
§§ 6b und 6¢ Gebrauch macht,

¢) soweit der Ansatz des niedrigeren Teilwerts in vollem
Umfang zu einer Gewinnminderung gefiihrt hat und
soweit diese Gewinnminderung nicht durch den An-
satz eines Werts, der sich nach § 6 Abs. 1 Nr. 1 Satz 4
ergibt, ausgeglichen worden ist,

d) wenn der Buchwert zuziiglich der VerduBerungskos-
ten den VerduBerungserlds iibersteigt. Ermittelt der
Steuerpflichtige den Gewinn nach § 4 Abs. 3, treten
an die Stelle des Buchwerts die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten verringert um die vorgenomme-
nen Absetzungen fiir Abnutzung oder Substanzverrin-
gerung.

Die Steuerbefreiung entféllt riickwirkend, wenn der Erwer-
ber den Grund und Boden und das Gebdude innerhalb eines
Zeitraums von vier Jahren seit dem Vertragsschluss nach
Satz 1 verduBert oder der Vor-REIT nicht innerhalb dieser
Frist als REIT-Aktiengesellschaft in das Handelsregister
eingetragen wird. Der Grundstiickserwerber haftet fiir die
sich aus dem riickwirkenden Wegfall der Steuerbefreiung er-
gebenden Steuern. *

b)

c)

d)

e)

Beschliisse des 7. Ausschusses

unverdndert

unverdndert

wenn im Falle des Satzes 1 Buchstabe a der Buch-
wert zuziliglich der Verduflerungskosten den Verdufe-
rungserlos oder im Falle des Satzes 1 Buchstabe b
der Buchwert den Teilwert tibersteigt. Ermittelt der
Steuerpflichtige den Gewinn nach § 4 Abs. 3, treten
an die Stelle des Buchwerts die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten verringert um die vorgenomme-
nen Absetzungen fiir Abnutzung oder Substanzverrin-
gerung,

soweit vom Steuerpflichtigen in der Vergangenheit
Abziige bei den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten von Wirtschaftsgiitern im Sinne des Sat-
zes 1 nach § 6b oder dhnliche Abziige voll steuer-
wirksam vorgenommen worden sind,

wenn es sich um eine Ubertragung im Zusammen-
hang mit Rechtsvorgingen handelt, die dem Um-
wandlungssteuergesetz unterliegen und die Uber-
tragung zu einem Wert unterhalb des gemeinen
Werts erfolgt.

Die Steuerbefreiung entfillt riickwirkend, wenn

a)

b)

<)

d)

e)

innerhalb eines Zeitraums von vier Jahren seit dem
Vertragsschluss im Sinne des Satzes 1 Buchstabe a
der Erwerber oder innerhalb eines Zeitraums von
vier Jahren nach dem Stichtag der Schlussbilanz im
Sinne des Satzes 1 Buchstabe b die REIT-Aktien-
gesellschaft den Grund und Boden oder das Ge-
baude veriullert,

innerhalb eines Zeitraums von vier Jahren seit
dem Vertragsschluss im Sinne des Satzes 1
Buchstabe a der Vor-REIT oder ein anderer Vor-
REIT als sein Gesamtrechtsnachfolger nicht als
REIT-Aktiengesellschaft in das Handelsregister ein-
getragen wird,

die REIT-Aktiengesellschaft innerhalb eines Zeit-
raums von vier Jahren seit dem Vertragsschluss im
Sinne des Satzes 1 Buchstabe a oder nach dem
Stichtag der Schlussbilanz im Sinne des Satzes 1
Buchstabe b in keinem Veranlagungszeitraum die
Voraussetzungen fiir die Steuerbefreiung erfiillt,

die Steuerbefreiung der REIT-Aktiengesellschaft
innerhalb eines Zeitraums von vier Jahren seit
dem Vertragsschluss im Sinne des Satzes 1
Buchstabe a oder nach dem Stichtag der Schluss-
bilanz im Sinne des Satzes 1 Buchstabe b endet,

das Bundeszentralamt fiir Steuern dem Erwerber
im Sinne des Satzes 1 Buchstabe a den Status als
Vor-REIT im Sinne des § 2 Satz 4 des REIT-Geset-
zes vom [...] (BGBL I S. ... [einsetzen: Ausferti-
gungsdatum und Seitenzahl der Verkiindung des
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2. Dem § 3¢ wird folgender Absatz 3 angefiigt: 2.

»(3) Betriebsvermdgensminderungen, Betriebsausga-
ben oder VerduBerungskosten, die mit den Betriebsver-
mogensmehrungen oder Einnahmen im Sinne des § 3
Nr. 70 in wirtschaftlichem Zusammenhang stehen, diir-
fen unabhdngig davon, in welchem Veranlagungszeit-
raum die Betriebsvermdgensmehrungen oder Einnahmen
anfallen, nur zur Halfte abgezogen werden.*

) Artikel 3
Anderung des Auflensteuergesetzes

Das Auflensteuergesetz in der Fassung der Bekanntma-

Beschliisse des 7. Ausschusses

vorliegenden Stammgesetzes unter Artikel 1]) be-
standskriiftig aberkannt hat.

Die Steuerbefreiung entfillt auch riickwirkend, wenn
die Wirtschaftsgiiter im Sinne des Satzes 1 Buch-
stabe a vom Erwerber an den Veriufierer oder eine
ihm nahestehende Person im Sinne des § 1 Abs. 2 des
AuBlensteuergesetzes iiberlassen werden und der Ver-
dullerer oder eine ihm nahestehende Person im Sinne
des § 1 Abs. 2 des Aufiensteuergesetzes nach Ablauf
einer Frist von zwei Jahren seit Eintragung des Er-
werbers als REIT-Aktiengesellschaft in das Handels-
register an dieser mittelbar oder unmittelbar zu mehr
als 50 Prozent beteiligt ist.

Der Grundstiickserwerber haftet fiir die sich aus dem
riickwirkenden Wegfall der Steuerbefreiung ergebenden
Steuern.

unverdndert

) Artikel 3
Anderung des Auflensteuergesetzes

Das Auflensteuergesetz in der Fassung der Bekanntma-

chung vom 8. September 1972 (BGBI. I S. 1713), zuletzt ge-  chung vom 8. September 1972 (BGBI. I S. 1713), zuletzt ge-
andert durch Artikel ... des Gesetzes vom ... (BGBI.IS....), &ndert durch Artikel ... des Gesetzes vom ... (BGBL.IS. ...),
wird wie folgt geéndert: wird wie folgt gedndert:

1. Nach § 7 Abs. 7 wird folgender Absatz 8 angefligt: 1.

,»(8) Sind unbeschrinkt Steuerpflichtige an einer aus-
landischen Gesellschaft beteiligt und ist diese an einer
Gesellschaft im Sinne des § 16 des REIT-Gesetzes vom
[...] (BGBL IS. ... [einsetzen: Ausfertigungsdatum und
Seitenzahl der Verkiindung des vorliegenden Stammge-
setzes unter Artikel 1]) in der jeweils geltenden Fassung
beteiligt, gilt Absatz 1 unbeschadet des Umfangs der je-
weiligen Beteiligung an der ausldandischen Gesellschaft,
es sei denn, dass mit der Hauptgattung der Aktien der
ausliandischen Gesellschaft ein wesentlicher und regel-
mafiger Handel an einer anerkannten Borse stattfindet.*

2. § 8 Abs. 1 Nr. 9 wird wie folgt gefasst: 2.

,,9. der VerduBerung eines Anteils an einer anderen Ge-
sellschaft sowie aus deren Auflosung oder der Herab-
setzung ihres Kapitals, soweit der Steuerpflichtige
nachweist, dass der VerduBerungsgewinn auf Wirt-
schaftsgiiter der anderen Gesellschaft entfillt, die an-
deren als den in Nummer 6 Buchstabe b, soweit es
sich um Einkiinfte einer Gesellschaft im Sinne des
§ 16 des REIT-Gesetzes handelt, oder § 7 Abs. 6a be-
zeichneten Tétigkeiten dienen; dies gilt entspre-
chend, soweit der Gewinn auf solche Wirtschaftsgii-
ter einer Gesellschaft entfillt, an der die andere Ge-
sellschaft beteiligt ist; Verluste aus der VerduBerung

unverdndert

unverdndert
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von Anteilen an der anderen Gesellschaft sowie aus
deren Auflosung oder der Herabsetzung ihres Kapi-
tals sind nur insoweit zu beriicksichtigen, als der
Steuerpflichtige nachweist, dass sie auf Wirtschafts-
giiter zurlickzufiihren sind, die Tatigkeiten im Sinne
der Nummer 6 Buchstabe b oder, soweit es sich um
Einkiinfte einer Gesellschaft im Sinne des § 16 des
REIT-Gesetzes handelt, im Sinne des § 7 Abs. 6a die-
nen.*

3. § 14 Abs. 2 wird wie folgt gefasst:

(2) Ist eine auslindische Gesellschaft gemdB § 7 an ei-
ner Gesellschaft im Sinne des § 20 des REIT-Gesetzes
(Untergesellschaft) beteiligt, gilt Absatz 1, auch bezogen
auf § 8 Abs. 3, sinngemall.

4. Dem § 21 wird folgender Absatz 13 angefligt:

»(13) § 7 Abs. 8, § 8 Abs. 1 Nr. 9 und § 14 Abs. 2
in der Fassung des Artikels 5 des Gesetzes vom [...]
(BGBL. I S. [einsetzen: Ausfertigungsdatum und Seiten-
zahl der Verkiindung des vorliegenden Gesetzes]) sind
erstmals anzuwenden fiir

1. die Einkommen- und Koérperschaftsteuer fiir den Ver-
anlagungszeitraum sowie

2. die Gewerbesteuer fiir den Erhebungszeitraum, fiir
den Zwischeneinkiinfte hinzuzurechnen sind, die in
einem Wirtschaftsjahr der Zwischengesellschaft oder
der Betriebsstitte entstanden sind, das nach dem
31. Dezember 2006 beginnt.*

) Artikel 4
Anderung des Finanzverwaltungsgesetzes

§ 5 Abs. 1 des Finanzverwaltungsgesetzes in der Fassung
der Bekanntmachung vom 4. April 2006 (BGBI. I S. 846,
1202), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ...
(BGBI.IS. ...) gedndert worden ist, wird wie folgt geéndert:

Nach Nummer 30 wird der Punkt durch ein Semikolon er-
setzt und folgende Nummer 31 angefiigt:

»31. die Registrierung eines Vor-REIT nach § 2 des REIT-
Gesetzes.*

. Artikel 5
Anderung des Investmentsteuergesetzes

Das Investmentsteuergesetz vom 15. Dezember 2003
(BGBI. T S. 2676, 2724), zuletzt gedndert durch Artikel ...
des Gesetzes vom ... (BGBI. 1 S. ...) wird wie folgt geédn-
dert:

1. § 2 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 wird die Angabe ,,sind § 3 Nr. 40 des Ein-
kommensteuergesetzes und § 8b sowie § 37 Abs. 3
des Korperschaftsteuergesetzes™ durch die Angabe
»sind § 3 Nr 40 des Einkommensteuergesetzes, die
§§ 8b und 37 Abs. 3 des Korperschaftsteuergesetzes
sowie § 19 des REIT-Gesetzes vom ... (BGBL. IS. ...
[einsetzen: Ausfertigungsdatum und Seitenzahl der

Beschliisse des 7. Ausschusses

3. § 14 Abs. 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Ist eine auslidndische Gesellschaft gemél § 7 an
einer Gesellschaft im Sinne des § 16 des REIT-Gesetzes
(Untergesellschaft) beteiligt, gilt Absatz 1, auch bezogen
auf § 8 Abs. 3, sinngemaf3.*

4. unverédndert

) Artikel 4
Anderung des Finanzverwaltungsgesetzes

unverdndert

. Artikel 5
Anderung des Investmentsteuergesetzes

unverdndert



Drucksache 16/4779 -22- Deutscher Bundestag — 16. Wahlperiode

Entwurf Beschliisse des 7. Ausschusses

Verkiindung der vorliegenden Stammgesetzes unter
Artikel 1])“ ersetzt.

b) In Absatz 3 Nr. 1 Satz 1 wird die Angabe ,,§ 3 Nr. 40
des Einkommensteuergesetzes und § 8b des Korper-
schaftsteuergesetzes sind“ durch die Angabe ,,§ 3
Nr. 40 des Einkommensteuergesetzes, § 8b des Kor-
perschaftsteuergesetzes und § 19 des REIT-Gesetzes
ist ersetzt.

2. § 8 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 Satz 1 wird nach der Angabe ,,§ 4 Abs. 1¢
ein Komma und die Angabe ,aber auch § 19 des
REIT-Gesetzes, eingefiigt.

b) Dem Absatz 2 wird folgender Satz angefiigt:

,»Die Sitze 1 und 2 gelten nicht fiir Beteiligungen des
Investmentvermdgens an inldndischen REIT-Aktien-
gesellschaften oder anderen REIT-Korperschaften,
-Personenvereinigungen oder -Vermdgensmassen im
Sinne des REIT-Gesetzes.*

3. In § 18 wird folgender Absatz angefiigt:

»(4) § 2 in der Fassung des Gesetzes vom ... (BGBI I
S. ...) ist erstmals auf Dividenden und VerduBerungs-
erlose anzuwenden, die dem Investmentvermdgen nach
dem 31. Dezember 2006 zuflieBen oder als zugeflossen
gelten. § 8 in der Fassung des Gesetzes vom ... (BGBI I
S. ...) ist erstmals bei der Riickgabe oder VerduBerung
oder der Bewertung eines Investmentanteils nach dem
31. Dezember 2006 anzuwenden. Die Investmentgesell-
schaft hat fiir Bewertungstage nach dem 31. Dezember
2006 bei der Ermittlung des Prozentsatzes nach § 5
Abs. 2 die Neufassung des § 8 zu beriicksichtigen.*

Artikel 6 Artikel 6
Neufassung geinderter Gesetze Neufassung geinderter Gesetze
und Verordnungen und Verordnungen
Das Bundesministerium der Finanzen kann den Wortlaut unverdndert

der durch die Artikel 1 bis 6 gednderten Gesetze und Verord-
nungen in der vom Inkrafttreten der Rechtsvorschriften an
geltenden Fassung im Bundesgesetzblatt bekannt machen.

Artikel 7 Artikel 7
Inkrafttreten Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am 1. Januar 2007 in Kraft. unverdndert
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Bericht der Abgeordneten Leo Dautzenberg, Florian Pronold, Carl-Ludwig Thiele

und Dr. Gerhard Schick

I. Verfahrensablauf

Der Deutsche Bundestag hat den Gesetzentwurf auf Druck-
sachen 16/4026, 16/4036 sowie den Antrag der Fraktion
DIE LINKE. auf Drucksache 16/4046 in seiner 76. Sitzung
am 18. Januar 2007 dem Finanzausschuss federfithrend so-
wie dem Rechtsausschuss und dem Ausschuss fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung zur Mitberatung iiberwiesen. Der
Haushaltsausschuss wurde zu dem Antrag mitberatend und
zu dem Gesetzentwurf gemild § 96 der Geschéftsordnung
beteiligt.

Der Finanzausschuss hat seine Beratungen in der 45. Sitzung
am 31. Januar 2007 aufgenommen und nach weiterer Bera-
tung am 7. Mérz 2007 in der 52. Sitzung am 21. Mérz 2007
abgeschlossen. Ferner hat der Ausschuss am 28. Februar
2007 zu den Vorlagen eine o6ffentliche Anhorung durchge-
fiihrt.

II. Wesentlicher Inhalt der Vorlagen
Zu Buchstabe a

Mit dem Gesetzentwurf der Bundesregierung ist beabsich-
tigt, in einem eigenstidndigen REIT-Gesetz die gesellschafts-
und steuerrechtlichen Regelungen fiir die Einfithrung und
den Betrieb deutscher REITs festzulegen. Gesellschafts-
rechtlich ist vorgesehen, REITs die Rechtsform einer
Aktiengesellschaft zuzuweisen und die obligatorische
Borsennotierung mit einem nicht unerheblichen und auf
Dauer sicherzustellenden Streubesitz sowie klar von Publi-
kums- und Spezialimmobilienfonds nach dem Investment-
gesetz abweichende Rechts- und Regulierungsstrukturen
vorzugeben. Insbesondere sollen REITs nicht der Produkt-
regulierung durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht unterliegen. REITs sollen sich in steuerrecht-
licher Hinsicht dadurch auszeichnen, dass die Gewinne auf
Gesellschaftsebene weder der Korperschaft- noch der Ge-
werbesteuerpflicht unterliegen und die Gewinnausschiittun-
gen im Gegenzug ohne Beriicksichtigung des Halbeinkiinf-
teverfahrens beim Anleger in voller Hohe besteuert werden.
Voraussetzung fiir die Beglinstigung auf der Unternehmens-
ebene sind Ausschiittungen von mindestens 90 Prozent der
Ertrage, wobei mindestens 75 Prozent aus Immobilien mit
einem Schwerpunkt auf der passiven Bewirtschaftung er-
zielt werden miissen, sowie die Anlage von mindestens
75 Prozent des Vermdgens in Immobilien. Mit einer zeitlich
auf drei Jahre befristeten Begilinstigung, die durch den hal-
ben Wertansatz fiir in den REIT eingebrachtes unbeweg-
liches Vermdgen hergestellt wird (Exit Tax), soll ein Anreiz
zur Schaffung von REITs und zur Hebung stiller Reserven
geschaffen werden. Um Mitnahmeeffekte durch kurzfristige
VerduBlerung von begiinstigt eingebrachten Immobilien ent-
gegenzuwirken, wird eine Haltefrist von vier Jahren einge-
figt. Das deutsche Steueraufkommen soll im Verhiltnis zu
ausldndischen Anteilsinhabern dadurch gesichert werden,
dass auch eine Beteiligung von 10 Prozent oder mehr am
Grundkapital nicht zu weitergehenden steuerlichen Ver-
giinstigungen nach den von Deutschland abgeschlossenen

Doppelbesteuerungsabkommen fiihrt. Mit dem Ziel, eine
dauerhafte Beteiligung von Kleinanlegern sicherzustellen,
ist eine Streubesitzregelung vorgesehen, nach der sich
dauerhaft mindestens 15 Prozent der Aktien in den Handen
von Aktiondren befinden miissen, die jeweils weniger als
3 Prozent der Aktien halten. Zur Uberwachung der Mindest-
streuung und der Beteiligungsgrenzen soll auf das nach § 21
des Wertpapierhandelsgesetzes (WpHG) bestehende Melde-
system zuriickgegriffen werden, wonach die Gesellschaft
sowie die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) unverziiglich schriftliche Kenntnis tiber das Er-
reichen, Uberschreiten oder Unterschreiten der in § 21
WpHG genannten Schwellen erhalten. Beim Uberschreiten
der 10-prozentigen Hdochstbeteiligungsgrenze trifft den be-
treffenden Anleger vorgenannter Sanktionsmechanismus.
Beim Unterschreiten der Mindeststreuquote iiber einen Zeit-
raum von drei Jahren trifft die Sanktionierung die REIT-
Aktiengesellschaft, die dann den REIT-Status verliert. Die
mindestens 90-prozentige Ausschiittung bemisst sich nach
dem Gewinn gemifl HGB-Einzelabschluss mit der Modifi-
zierung, dass die REIT-Aktiengesellschaft nur planmaBige
Abschreibungen in gleichen Jahresraten in Abzug bringen
kann. Als Bewertungsbasis fiir die Zusammensetzung des
Vermégens und der Erlose einer REIT-Aktiengesellschaft
ist die Bewertung nach IFRS (International Financial
Reporting Standards) mit dem ,,Fair value*-Ansatz fiir das
Vermogen vorgesehen. Bestandsimmobilien, die iiberwie-
gend Wohnzwecken dienen, sollen nicht auf REIT-Aktien-
gesellschaften iibertragen werden, um negativen Aus-
wirkungen auf den Mietwohnungsmarkt zum Nachteil der
Mieter sowie bei einer nachhaltigen Stadtentwicklung ent-
gegenzuwirken. Dagegen konnen nach dem 1. Januar 2007
erbaute Wohnimmobilien von REIT-Aktiengesellschaften
gehalten werden.

Zu Buchstabe b

Die Fraktion DIE LINKE. lehnt auf Drucksache 16/4046
die Einfithrung deutscher REITs ab. Sie fiirchtet ein steigen-
des Mietniveau und riickgéngige Instandhaltungsmafinah-
men. Der Verkauf kommunaler Wohnungsbestinde fithre zu
EinbuBen in der stadteplanerischen Gestaltungsmdglichkeit
der Kommunen. Durch Steuerabzugsmodelle, Gestaltungs-
moglichkeiten in Verbindung mit Doppelbesteuerungsab-
kommen und den halben Wertansatz bei Ubertragung von
Grundstiicken (Exit Tax) drohten eine steuergiinstige Liqui-
dation bestehender stiller Reserven und massive Steuer-
ausfille. Die Beteiligungsgrenze und die Exit Tax gélten als
EU-rechtlich umstritten. Die neu eingefithrten Steuer-
sondertatbestdnde seien nicht erwiinscht und die Bevorzu-
gung gegeniiber klassischen Immobilien-Aktiengesellschaf-
ten von Seiten der Anleger nicht nachvollziehbar. Aus inter-
nationaler Sicht sei der deutsche REIT nicht wettbewerbs-
fahig. Dies fiihre zu verstirktem Kapitalabfluss und zum
Verkauf deutscher Immobilien in das Ausland. Die Sanktio-
nen bei Gesetzesverstdfien griffen erst nach Jahren wirksam,
was Verwerfungen und eine Prozesswelle zur Folge habe.
Die Fraktion DIE LINKE. beabsichtigt stattdessen ein Vor-
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gehen gegen den internationalen Renditedruck, eine Stér-
kung der kommunalen Finanzsituation und eine Beseitigung
der Missstinde im Wohnungssektor durch sozial vertrig-
liche MafB3nahmen.

ITI. Stellungnahme des Bundesrates

Der Bundesrat hat in seiner 829. Sitzung am 15. Dezember
2006 zu dem Gesetzentwurf der Bundesregierung wie folgt
gemil Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes Stellung genom-
men:

Der Bundesrat weist auf die zu erwartenden Gewerbe-
steuermindereinnahmen der Gemeinden von bundesweit
im Jahresdurchschnitt (2007 bis 2011) 48 Mio. Euro hin
und bittet die Bundesregierung im Einzelnen darzulegen,
wie die Steuerausfille der Kommunen kompensiert wer-
den sollen.

Der Bundesrat regt an zu priifen, auf Einschrinkungen
hinsichtlich der Art der von REIT-Aktiengesellschaften
gehaltenen Immobilien zu verzichten. Ferner soll ehe-
mals gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaften die
Moglichkeit eingerdumt werden, sich von ihren Immo-
bilien zu trennen und die Ertrdge auszuschiitten, ohne
durch die Aufldsung alter Eigenkapitalbestinde (EK 02)
steuerlich stark belastet zu werden.

Der Bundesrat spricht sich dafiir aus, Artikel 1 § 1 Abs. 2
wegen des im Wesentlichen gleichen Inhalts von Artikel 1
§ 9 zu streichen.

Der Bundesrat regt an, in Artikel 1 § 1 Abs. 3 eine gene-
relle Verweisung auf die allgemein fiir Aktiengesell-
schaften geltenden Vorschriften auszubringen.

Der Bundesrat regt an, die in Artikel 1 § 1 Abs. 4 getrof-
fenen Regelungen aus gesetzessystematischen Griinden
an den Schluss des Kapitels mit den gesellschaftsrecht-
lichen Voraussetzungen inhaltsgleich umzugruppieren.

Der Bundesrat bittet zu priifen, ob die den Vor-REIT be-
treffende Vorschrift des Artikels 1 § 2 aus systematischen
Griinden an das Ende des gesellschaftsrechtlichen Kapi-
tels umgesetzt und der Wortlaut der Vorschrift ohne in-
haltliche Anderung gestrafft werden kénnen.

Der Bundesrat spricht sich dafiir aus, in Artikel 1 § 3
Abs. 1 die Worter ,,oder der Satzung®™ zu streichen, da
dieser Begriff ausschlieBlich bei Personengesellschaften
verwendet werde.

Der Bundesrat regt an, in Artikel 1 § 3 Abs. 1 die Angabe
,Absatzes 8 durch die Angabe ,,Absatzes 7 zu ersetzen,
um auch Gegenstinde, die fiir die Bewirtschaftung des
unbeweglichen Vermdgens notwendig sind (§ 3 Abs. 7)
zu erfassen.

Der Bundesrat spricht sich dafiir aus, auf die Beschrin-
kung in Artikel 1 § 5 Abs. 1 Satz 1 auf Stiickaktien zu
verzichten und auch auf den Nennwert lautende Aktien
zuzulassen.

Der Bundesrat bittet, im weiteren Verlauf des Gesetz-
gebungsverfahrens zu Artikel 1 § 8 zu priifen, ob im Inte-
resse der Rechtssicherheit das Eintragungs- bzw. An-
erkennungsverfahren bei der Griindung einer REIT-AG
niher zu bestimmen sei.

Der Bundesrat regt an, Artikel 1 § 10 Abs. 3 Satz 1 dahin-
gehend zu erginzen, dass zumindest die Bestandskraft
der Ablehnung des Zulassungsantrags abgewartet werde.

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsver-
fahren zu priifen, ob die Hochstbeteiligungsquote von
10 Prozent fiir eine deutsche REIT-Aktiengesellschaft
(Artikel 1 § 11 Abs. 4) die Befreiung nur deutscher REIT-
Aktiengesellschaft von der Kdrperschaft- und Gewerbe-
steuer (Artikel 1 § 16 Abs. 1) sowie die Anwendung der
sog. Exit Tax (Artikel 2 § 3 Nr. 70) mit europarechtlichen
Vorgaben vereinbar seien.

Der Bundesrat fordert, in Artikel 1 § 12 Abs. 1 sicherzu-
stellen, dass die Berechnung der 75-Prozent-Grenze nicht
durch in Artikel 1 § 3 Abs. 7 nicht genannte Vermdgens-
gegenstidnde unterlaufen werde, sowie in Artikel 1 § 18
Abs. 2 die Ausiibung entgeltlicher Nebentitigkeiten fiir
Dritte durch die REIT-Aktiengesellschaft oder eine ihr
nachgeordnete Immobilienpersonengesellschaft mit dem
Verlust der Steuerbefreiung zu sanktionieren.

Der Bundesrat regt an, Aktionéren einer REIT-Aktienge-
sellschaft in Artikel 1 § 13 Abs. 1 ein subjektives Recht
auf Dividendenzahlung einzurdumen.

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfah-
ren zu priifen, ob die in Artikel 1 § 13 Abs. 5 vorgesehene
steuerfreie Riicklage als Beihilfe zu qualifizieren sei, so
dass im Hinblick auf das Notifizierungserfordernis die
Streichung der Regelung zur Umsetzung des Gesetzent-
wurfs zielfiihrender erscheine.

Der Bundesrat fordert, in Artikel 1 § 16 Abs. 1 deutlicher
zum Ausdruck zu bringen, dass der alleinige Verstof3
gegen die 10-prozentige Hochstbeteiligungsquote fiir den
REIT selbst keine Konsequenzen nach sich ziehe.

Der Bundesrat spricht sich dafiir aus, in Artikel 1 § 16
Abs.3bis 5, § 18 Abs. Sund § 21 Abs. 1 jeweils das Wort
»Strafzahlung® durch das Wort ,,Zahlung* zu ersetzen.

Der Bundesrat bittet, Artikel 1 § 17 dahingehend zu er-
ginzen, dass eine erneute Steuerbefreiung frithestens
nach einer Wartefrist von vier Jahren gewéhrt werde.

Der Bundesrat regt an, in Artikel 1 § 18 den Zeitpunkt
des Endes der Steuerbefreiung besser zu verdeutlichen
sowie das Absehen von dem Verlust der Steuerbefreiung
in Artikel 1 § 18 Abs. 5 Satz 3 nédher zu bestimmen.

Der Bundesrat fordert, die Sanktionsnorm in Artikel 1
§ 18 Abs. 4 auf marktuniibliche Kreditaufnahmebedin-
gungen auszudehnen.

Der Bundesrat regt an, in Artikel 1 § 18 Abs. 5 Satz 2 im
ersten Halbsatz eine Klarstellung entsprechend der Ge-
setzesbegriindung auszubringen.

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfah-
ren zu priifen, ob die Regelungen zur Besteuerung der
Anteilseigner in Artikel 1 § 19 Abs. 1 bis 4 durch eine ge-
nerelle Verweisnorm ersetzt werden sollten.

Der Bundesrat spricht sich dafiir aus, entsprechend der
Regelung in § 15 Abs. 4 Satz 1 und 2 des Einkommen-
steuergesetzes (EStG) die Berticksichtigung von Verlus-
ten (VerduBerungsverluste, Aufwendungen aus Teilwert-
abschreibungen) fiir die Einkommen- und Kérperschaft-
steuer sowie die Gewerbesteuer auf die Verrechnung von
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Einnahmen aus REITs oder Gewinnen aus der Verdufe-
rung von Anteilen an REITs zu beschrianken.

Der Bundesrat regt an, Artikel 1 § 20 Abs. 2 Satz | dahin-
gehend zu fassen, dass abweichend von § 43a Abs. 1
EStG die Kapitalertragsteuer 25 Prozent des Kapital-
ertrags, wenn der Glaubiger sie trage, und 33 !/3 Prozent
des tatséchlich gezahlten Betrags betrage, wenn der
Schuldner die Kapitalertragsteuer iibernehme.

Der Bundesrat spricht sich dafiir aus, fiir den Fall der
Ubertragung von Anteilen an Immobilienpersonengesell-
schaften auf eine Aktiengesellschaft sowie fiir die Falle
des Formwechsels in eine Aktiengesellschaft, die inner-
halb eines Zeitraums von fiinf Jahren den Status einer
REIT-Aktiengesellschaft mit entsprechender Steuerbe-
freiung erlangten, einen Erwerbsvorgang im Sinne von
§ 1 des Grunderwerbsteuergesetzes zu fingieren.

Der Bundesrat bittet in Artikel 1 § 21 Abs. 1 Satz 1 die
Worter ,,sind die fiir die Korperschaftsteuer geltenden
Vorschriften der Abgabenordnung entsprechend anzu-
wenden® durch die Worter ,,sind die Vorschriften der Ab-
gabenordnung anzuwenden® zu ersetzen.

Der Bundesrat fordert, fiir die Feststellungen den Finanz-
behorden nach Artikel 1 § 16 die Moglichkeit einzurdu-
men, die voraussichtlich umfangreichen Priifungen durch
Dritte vornehmen und die entstehenden Kosten nach dem
Vorbild der Regelung in § 51 des Kreditwesengesetzes
von den Aktiengesellschaften selbst tragen zu lassen.

Der Bundesrat hilt es fiir erforderlich, dass der Gesetz-
entwurf in Teilbereichen grundlegend {berarbeitet
werde, und bittet die Bundesregierung, im weiteren Ge-
setzgebungsverfahren insbesondere Anteile an Auslands-
objektgesellschaften sowie REIT-Dienstleistungsgesell-
schaften als Vermdgensgegenstinde im Sinne des Geset-
zes (vgl. Artikel 1 § 3 Abs. 7) zu definieren, in Artikel 1
§§ 12 und 15 auf den Wert der Summe der aktiven Ver-
mogensgegenstinde abzustellen, die Regelung des Arti-
kels 1 § 15 auch auf Immobilienpersonengesellschaften
zu erstrecken, sicherzustellen, dass auch bei Immobilien-
personengesellschaften als Tochtergesellschaft eines Vor-
REIT der Eintritt in die Steuerbefreiung zu einer Wertauf-
stockung im Sinne des § 13 Abs. 3 des Korperschaftsteu-
ergesetzes flihre, die Steuerbefreiung nach Artikel 1 § 17
Abs. 1 erst mit Beginn des der Anmeldung nachfolgen-
den Wirtschaftsjahres eintreten zu lassen sowie Artikel 1
§ 19 Abs. 5 dahingehend zu fassen, dass § 3 Nr. 40 EStG
und § 8b des Korperschaftsteuergesetzes (KStG) nicht
anzuwenden seien.

Der Bundesrat regt an, in Artikel 2 Nr. 1 (§ 3 Nr. 70
EStG) entsprechend dem Grundsatz, dass eine hilftige
VerduBerungsgewinnbefreiung nicht in Betracht komme,
wenn in fritheren Jahren eine voll steuerwirksame Teil-
wertabschreibung oder ein voll steuerwirksamer Abzug
nach § 6b EStG oder hiermit vergleichbare Abziige vor-
genommen worden seien, auf eine hilftige Steuerbefrei-
ung des auf einen Abzug nach § 6b EStG oder hiermit
vergleichbaren Abzug entfallenden Teils des Ver-
dulerungserloses zu verzichten. Ferner solle die hilftige
Steuerbefreiung auch entfallen, wenn eine REIT-Aktien-
gesellschaft in keinem Veranlagungszeitraum die Voraus-
setzungen flir die Steuerbefreiung erfiille.

— Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfah-
ren zu priifen, ob wegen der erheblichen Risiken fiir die
Offentlichen Haushalte durch Sale-and-lease-back-Ge-
staltungen, bei denen Steuerpflichtige unter Ausnutzung
der Exit Tax auch ohne wirtschaftliche Belastung steuer-
lich Verluste und somit Steuerminderungen erzielten,
Vorkehrungen getroffen werden konnen, die diese Ge-
staltungen verhindern.

— Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfah-
ren zu priifen, ob die vorgesehene Exit Tax den Begriff
der Beihilfe im Sinne des Artikels 92 des Vertrages zur
Griindung der Europiischen Gemeinschaft (EGVertrag)
erflille und das Vorhaben deshalb zu notifizieren sei.

— Der Bundesrat regt an, iiber eine Anderung der Abga-
benordung klarzustellen, dass Zahlungen gemdf3 Arti-
kel 1 § 16 Abs. 3 bis 5 weder Steuern noch Straftatbe-
stinde, sondern steuerliche Nebenleistungen seien und
die Anwendung der Mutter-Tochter-Richtlinie sowie der
Fusionsrichtlinie ausgeschlossen blieben.

IV. Anhérung

Der Finanzausschuss hat am 28. Februar 2007 zu dem Ge-
setzentwurf eine offentliche Anhérung durchgefiihrt. Fol-
gende Einzelsachverstidndige, Verbidnde und Institutionen
hatten Gelegenheit zur Stellungnahme:

— Allianz Global Investors AG

— Prof. Dr. Stephan Bone-Winkel

— Jan F. Bron, Martin-Luther-Universitit Halle-Wittenberg

— Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht

— Bundesverband Deutscher Leasing-Unternehmen e. V.

— Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunter-
nehmen e. V.

— Bilirgerinitiative ,,Wohnen ist Menschenrecht™

— BVI Bundesverband Investment und Asset Management

— Commerz Grundbesitz-Investmentgesellschaft mbH

— DEGI Deutsche Gesellschaft fiir Immobilienfonds mbH

— Deutsche Borse AG

— Deutsche Steuer-Gewerkschaft

— Deutscher Gewerkschaftsbund

— Deutscher Mieterbund

— Deutscher Stidtetag

— Deutsches Aktieninstitut

— GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e. V.

— Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft
e. V.

— Prof. Dr. Hartmut HauBermann

— Initiative Deutsche Wohnimmobilien-REITs, Dr. Carls
Consulting

— Initiative Finanzstandort Deutschland

— IVG Immobilien AG

— Friedhelm Jacob, Hengeler Mueller Rechtsanwilte &
Notare

— Prof. Dr. Lorenz Jarass

— Prof. Dr. Stefan Kofner

— KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft AG

— RA Hannes Kliihs

— Dr. Joachim Krdmer, Fried Frank Rarris Shriver & Jacob-
son LLP
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— Mieterverein Dresden und Umgebung e. V.
— Mathias Roche, Ernst & Young AG

— Dr. Werner Riigemer, Lehrbeauftragter an der Universitit
zu Koln

— Roland Schmidtbleicher
— Verband der Auslandsbanken in Deutschland e. V.
— VGF Verband Geschlossene Fonds €. V.

— Dr. Hans Volkert Volckens, Beiten Burkhardt Rechts-
anwaltsgesellschaft

— Zentraler Kreditausschuss
— ZIA Zentraler Immobilien-Ausschuss e. V.

Das Ergebnis der Anhdrung ist in die Ausschussberatungen
eingegangen. Das Protokoll der 6ffentlichen Beratung ein-
schlielich der eingereichten schriftlichen Stellungnahmen
ist der Offentlichkeit zuginglich.

V. Stellungnahmen der mitberatenden Ausschiisse

a) Gesetzentwurf der Bundesregierung auf Drucksache
16/4026

Der Rechtsausschuss hat den Gesetzentwurf am
20. Mérz 2007 in seiner 53. Sitzung beraten und emp-
fiehlt mit den Stimmen der Fraktionen der CDU/CSU,
SPD und FDP gegen die Stimmen der Fraktionen DIE
LINKE. und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN den Gesetz-
entwurf anzunehmen.

Der Ausschuss fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung hat den Gesetzentwurf in seiner 34. Sitzung am
21. Miérz 2007 beraten und empfiehlt mit der Mehrheit
der Koalitionsfraktionen gegen die Stimmen der Fraktio-
nen DIE LINKE. sowie BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
bei Stimmenthaltung der Fraktion der FDP, die Vorlage in
der Fassung der von den Koalitionsfraktionen getragenen
Anderungsantriige anzunehmen. Die GegeniiuBerung der
Bundesregierung empfiehlt der Ausschuss fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung zur Kenntnisnahme.

b) Antrag der Fraktion DIE LINKE. auf Drucksache
16/4046

Der Rechtsausschuss hat den Antrag am 20. Miarz 2007
in seiner 53. Sitzung beraten und empfiehlt mit der Mehr-
heit der Stimmen der Koalitionsfraktionen, der Fraktio-
nen FDP und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN gegen die
Stimmen der Fraktion DIE LINKE., die Vorlage abzu-
lehnen.

Der Haushaltsausschuss hat die Vorlage in seiner
40. Sitzung am 21. Mérz 2007 beraten und empfichlt mit
der Mehrheit der Stimmen der Koalitionsfraktionen und
den Stimmen der Fraktionen FDP und BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN gegen die Stimmen der Fraktion DIE LINKE.,
den Antrag abzulehnen.

Der Ausschuss fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung hat die Vorlage in seiner 34. Sitzung am 21. Mérz
2007 beraten und empfichlt mit der Mehrheit der Stim-
men der Koalitionsfraktionen, den Stimmen der Fraktio-
nen FDP und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN gegen die
Stimmen der antragstellenden Fraktion DIE LINKE., die
Vorlage abzulehnen.

VI. Empfehlung des federfithrenden Ausschusses

A. Allgemeiner Teil

Der Finanzausschuss empfiechlt mit den Stimmen der
Koalitionsfraktionen gegen die Stimmen der Fraktionen DIE
LINKE. und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN bei Stimment-
haltung der Fraktion der FDP, den Gesetzentwurf auf Druck-
sachen 16/4026, 16/4036 in der vom Ausschuss gednderten
Fassung anzunehmen. Ferner empfiehlt der Ausschuss mit
den Stimmen der Koalitionsfraktionen, der Fraktionen FDP
und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN gegen die Stimmen der
antragstellenden Fraktion DIE LINKE., den Antrag auf
Drucksache 16/4046 abzulehnen.

Die Koalitionsfraktionen der CDU/CSU und SPD beton-
ten im Verlauf der Ausschusserorterungen, REITs seien als
internationaler Standard in mehr als 20 Liandern etabliert,
wihrend Deutschland bisher ein international bekanntes und
anerkanntes Instrument zur indirekten Immobilienanlage mit
transparenter Besteuerung nicht aufweise. Mit der Schaffung
von deutschen REITs wiirden die Moglichkeit der indirekten
Immobilienanlage in Deutschland ergidnzt und der Wirt-
schaftsstandort gestdrkt. Zudem stelle die angestrebte
Rechtsinderung Wettbewerbsgleichheit gegeniiber anderen
europdischen Finanz- und Immobilienstandorten her. REITs
seien mit den bisher bestehenden Anlageprodukten auf dem
deutschen Immobilienmarkt nicht vergleichbar. Das Chance-
Risiko-Profil liege zwischen Renten und Aktien, so dass
REITs fiir institutionelle Investoren besonders interessant
seien. REIT-Aktiengesellschaften ergénzten und verbesser-
ten das Anlagespektrum in Deutschland. Ferner eroffneten
REITs der Immobilienwirtschaft die Moglichkeit, sich iiber
die Schaffung neuer Berufssparten und qualifizierter Ar-
beitsplitze weiter zu professionalisieren. Fiir Unternehmen
mit grolen Immobilienbestdnden bdoten REITs eine Mog-
lichkeit, das in Grundvermdgen gebundene Anlagevermd-
gen zu mobilisieren, um finanziell flexibler zu werden, sich
auf das Kerngeschift zu konzentrieren und dabei Liquiditét
flir andere Geschéftsbereiche zu gewinnen. Die Besteuerung
beim Anleger sei sichergestellt. Insbesondere fiir auslidndi-
sche Anleger sei liber das Dividendenmodell mit Streube-
sitzklausel die Besteuerung gesichert. Die zeitlich gegentiber
urspriinglichen Planungen verzdgerte Vorlage des Gesetz-
entwurfs sei der insgesamt verbesserten Ausarbeitung des
Entwurfs und der Sicherstellung insbesondere der mit der
Anlegerbesteuerung verbundenen Fragen geschuldet. Es ha-
be vorrangig gegolten, die steuerlichen Fragestellungen ver-
lasslich zu kldren, bevor das Gesetzgebungsverfahren ein-
geleitet werde.

Die Fraktion der FDP verwies darauf, sie habe frithzeitig
auf die Vorlage eines Gesetzentwurfs zur Schaffung deut-
scher REITs gedriangt und erinnerte an den von ihr vorgeleg-
ten Antrag auf Drucksache 16/1896. Mit dieser Vorlage habe
die Fraktion der FDP bereits im vergangenen Jahr ange-
strebt, die Bundesregierung aufzufordern, umgehend einen
Gesetzentwurf zur Einfithrung von REITs vorzulegen, der
die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir ein an den globalen
Finanzmérkten akzeptiertes und international wettbewerbs-
fahiges Immobilienkapitalanlageprodukt schaffe. Es sei zu
begriilen, dass die Bundesregierung, wenn auch spét, nun-
mehr einen Gesetzentwurf zur Einfiihrung deutscher REITs
vorgelegt habe und der internationalen Entwicklung Rech-
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nung trage. In anderen Léndern seien REITSs seit geraumer
Zeit etabliert, da die fiir die Einfithrung von REITSs sprechen-
den Griinde auf der Hand ldgen: Zum einen werde die Kapi-
talanlage in Immobilien zukiinftig an Attraktivitidt gewinnen,
da sie nachhaltige Ertrige gewdhrleiste und als Ergéinzung
der umlagefinanzierten Alterssicherungssysteme geeignet
erscheine. Ferner werde mit der Einfiihrung von REITs fiir
deutsche Unternehmen die Mdglichkeit geschaffen, die im
internationalen Vergleich niedrige Eigenkapitalquote durch
die Ausgliederung von Immobilieneigentum zu stirken und
das verfligbare Eigenkapital fiir Investitionen in die wirt-
schaftliche Fortentwicklung des Betriebes und die Schaffung
von Arbeitspldtzen zu mobilisieren. Der Gesetzentwurf der
Bundesregierung sei indes nach Auffassung der Fraktion der
FDP inhaltlich unzureichend. Insbesondere der Ausschluss
von Bestandsmietwohnimmobilien aus dem Anlagebestand
von REITs und die Begrenzung der Exit Tax fanden nicht die
Zustimmung der Fraktion der FDP.

Die Fraktion DIE LINKE. lehnte den Gesetzentwurf aus
grundsdtzlichen Erwdgungen ab und verwies auf den Antrag
auf Drucksache 16/4046. Gegeniiber den urspriinglichen
Uberlegungen der Bundesregierung sei zwar mit dem Ver-
zicht auf die Einbeziehung von Bestandsmietwohnimmobi-
lien eine Verbesserung erzielt worden. Letztlich blieben pri-
vate Wohnimmobilien aber nicht vollstdndig ausgespart, da
zum einen nur Wohnimmobilien mit einem Wohnfldchen-
anteil von mehr als 50 Prozent nicht in den Anlagebestand
eines REITs aufgenommen werden diirften und zum anderen
Neubauten ohne Begrenzung in den Anlagebestand von
REITs einbeziehbar seien. Insgesamt werde auf diese Weise
der Renditedruck mit nachteiligen Wirkungen fiir die Mieter
steigen. Es sei von den in der dffentlichen Anhérung den
wohnungswirtschaftlichen Bereich vertretenden Sachver-
stindigen verdeutlicht worden, dass der von REITs aus-
gehende Renditedruck negative Wirkungen auf die Instand-
haltung der Immobilien sowie auf das Wohnumfeld haben
werde. Die vorgesehene Exit Tax sei wegen der mit ihr ein-
hergehenden Steuermindereinnahmen abzulehnen. Unklar-
heiten bestédnden dariiber hinaus hinsichtlich der Behandlung
von Wohnimmobilien in der dreijéhrigen Vor-REITs-Phase.
Die Fraktion DIE LINKE. sprach sich fiir die gezielte steu-
erliche Forderung zur Beseitigung von Missstdnden auf dem
Wohnungssektor aus. Erforderlich sei zudem eine Starkung
der Kommunalfinanzen, um auf diese Weise den Verkauf
kommunaler Wohnungsbestinde zu verhindern. Von der
Einfithrung deutscher REITs gehe dagegen eine Verschér-
fung des internationalen Steuerwettbewerbs aus.

Die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN begriifte im
Grundsatz die Einfiihrung deutscher REITs. REITs seien als
Kapitalmarktprodukt sinnvoll und wiesen eine Reihe von
Vorteilen auf, indem internationale Entwicklungen aufge-
griffen und das Interesse des Finanzstandortes Deutschland
gefordert werde. Sie seien daher grundsétzlich geeignet, den
Finanzstandort zu stirken und wettbewerbsféhiger zu ma-
chen. Die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN schréinkte
ein, dass erhebliche Bedenken gegen die Einfithrung von
REITs in der mit dem Gesetzentwurf vorgesehenen Form be-
standen, die sich auf die geplanten Steuerprivilegien und die
infolgedessen zu erwartende Verkomplizierung des Steuer-
rechts bezogen. Insbesondere sei die geplante Exit Tax mit
massiven Problemen verbunden, da eine Abgrenzung nicht
in hinreichender Schérfe vorgenommen werden kdnne und

die Gefahr bestehe, dass eine Reihe von Sondernormen im
Steuerrecht geschaffen werde, die schlieBlich nicht mehr
kontrollierbar seien. Ferner werfe die Exit Tax europarecht-
liche Fragestellungen im Hinblick auf die Gewéhrung von
Beihilfen auf. Die Einfiihrung von REITs rechtfertige zudem
nicht, dass durch Sale-and-lease-back-Verfahren neue Lii-
cken im deutschen Steuerrecht entstdnden. Es sei iiberdies
nicht gesichert, dass die Besteuerung der REITs-Anleger
verldsslich durchgefiihrt werde.

In den Ausschussberatungen und der vom Ausschuss durch-
gefithrten o6ffentlichen Anhorung nahm die Frage breiten
Raum ein, inwieweit Wohnimmobilien fiir das Anlagespekt-
rum deutscher REITs zu beriicksichtigen seien. Die Fraktion
der FDP wandte sich gegen den Ausschluss von Bestands-
mietwohnimmobilien. Sie hob hervor, die Einbeziehung von
Wohnimmobilien sei volkswirtschaftlich geboten und wirke
sich auf den Wohnungsmarkt positiv aus. Zudem werde der
REIT als Finanzmarktprodukt nachhaltig geschwécht. Die
Fraktion der FDP vertrat die Auffassung, Mieterschutzerwé-
gungen standen einer Einbeziehung von Wohnimmobilien
vor dem Hintergrund nicht entgegen, dass der weitaus grofite
Teil der Wohneinheiten in Deutschland selbstgenutzte, von
Privatpersonen vermietete oder genossenschaftliche Woh-
nungen sei und fiir REITs keine Investmentoption darstellte.
Dagegen sei die Gesellschaftsform der REIT-Aktiengesell-
schaft flir die groBvolumigen Offentlichen oder privat-
wirtschaftlichen Wohnungsbaugesellschaften interessant. Im
offentlichen Eigentum oder im Besitz kommunaler Unter-
nehmen befdnden sich lediglich 8 Prozent der Wohneinhei-
ten. Der Wohnungsmarkt werde selbst in dem unwahrschein-
lichen ,,Extremszenario einer vollstandigen VerduBerung
aller Wohnungen der 6ffentlichen Hand an REITs noch so-
zialvertragliche Marktstrukturen aufweisen. Der Schutz des
deutschen Mietrechts gelte auch fiir REITs uneingeschrénkt.
Auch gewinnen die offentlichen Tréger bei der Einfithrung
von deutschen REITs im Vergleich zum Status quo deutlich
an Handlungsoptionen, da sie weiterhin als Gesellschafter an
einer REIT-Aktiengesellschaft beteiligt bleiben kdnnten.
SchlieBlich seien in- und auslédndische Investoren nach wie
vor in der Lage, unbeschriankt deutsche Wohnimmobilien zu
erwerben und iiber auslédndische oder synthetische REITs an
die Borse zu bringen. Die Fremdfinanzierungsquote dieser
Transaktionen liege teilweise bei 90 Prozent oder dartiber.
Dagegen sei die fiir deutsche REITs zugelassene Fremd-
finanzierung auf 60 Prozent des Vermogens begrenzt und
stelle fiir die Mieter eine erhebliche zusdtzliche Sicherung
dar, indem voraussichtlich in den Bestand und in das Wohn-
umfeld investiert werde, um langfristig die Ertragsfahigkeit
der Immobilien zu halten und zu steigern.

Die Fraktion DIE LINKE. stellte fest, die vom Ausschuss
durchgefiihrte Anhorung habe seitens der den wohnungs-
wirtschaftlichen Bereich vertretenden Sachverstindigen die
Auffassung verdeutlicht, dass der von REITs ausgehende
Renditedruck negative Wirkungen auf die Instandhaltung
der Immobilien sowie auf das Wohnumfeld haben werde. An
der Herausnahme von Bestandsmietwohnimmobilien aus
dem Anlagebestand von REITs sei vor diesem Hintergrund
zumindest festzuhalten. Als im Grund anzustrebende
Losung sei aber die vollstindige Herausnahme von Wohn-
immobilien aus dem Anlagebestand von REITs anzustreben.
Die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN wies darauf hin,
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dass die Herausnahme von Bestandsmietwohnimmobilien
aus dem Anlagebereich von REITs nicht den Verkauf von
kommunalen und landeseigenen Mietwohnbestinden ver-
hindere. Ausldndische REITs und Private-Equity-Fonds sei-
en nach wie vor in der Lage, deutsche Wohnimmobilien ohne
Einschrankungen zu erwerben, so dass ein wirksamer Mie-
terschutz auf andere Weise anzustreben sei. Insbesondere
sollten Kommunen, die Privatisierungen von oOffentlichen
Wohnimmobilien planten, Alternativen zu den En-bloc-Ver-
kdufen kommunaler Wohnungsbestinde an internationale
Finanzinvestoren wahrnehmen kdnnen. Verkdufe an Mieter
oder Ausgriindungen von Wohngenossenschaften scheiter-
ten oftmals an wirtschaftlichen, strukturellen und verfah-
renstechnischen Hemmnissen, so dass es gelte, in diesen Be-
reichen anzusetzen.

Dagegen betonten die Koalitionsfraktionen, dass mit dem
Ausschluss von Bestandsmietwohnimmobilien ein wesent-
liches Merkmal des Gesetzentwurfs angesprochen sei. Zwar
wurde von der Fraktion der CDU/CSU zu Beginn der Aus-
schussberatung und unter Bezugnahme auf die Stellung-
nahmen des Bundesrates sowie verschiedener Sachverstin-
diger in der vom Ausschuss durchgefiihrten 6ffentlichen An-
horung der Ausschluss von Bestandsmietwohnimmobilien
thematisiert. Die Bedenken wurden indes im weiteren Ver-
lauf der Ausschusserdrterungen nicht nochmals vertieft. Aus
den Reihen der Fraktion der SPD wurde hervorgehoben, dass
mit dem Ausschluss von Bestandsmietwohnimmobilien der
berechtigten Sorge der Mieter und den Belangen der Stadt-
entwicklung Rechnung getragen sowie einem zusétzlichen
Renditedruck auf die kommunalen Wohnungsbesténde ent-
gegengewirkt werde. Auch ohne Einbeziehung von vor dem
1. Januar 2007 erbauten Bestandsmietwohnimmobilien, de-
ren Fliche zu mehr als 50 Prozent Wohnzwecken diene,
werde die Einfithrung deutscher REITs erfolgreich verlau-
fen, da ausreichend Geschéftsimmobilien zur Verfiigung
standen. Entscheidend sei, iiberhaupt REITs in Deutschland
einzufiihren und den Einstieg in den REITs-Markt vorzuneh-
men. Die Koalitionsfraktionen hielten an dem mit dem Ge-
setzentwurf vorgesehenen Ausschluss von Bestandsmiet-
wohnimmobilien aus dem Anlagebereich von REITs fest.
Der Antrag der Fraktion der FDP wurde mit der Mehrheit der
Koalitionsfraktionen und der Fraktion DIE LINKE. gegen
die Stimmen der Fraktion der FDP bei Stimmenthaltung der
Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN abgelehnt.

In den Ausschussberatungen wurde ferner die Frage der Exit
Tax eingehend erortert. Mit der zeitlich auf drei Jahre befris-
teten Beglinstigung durch den halben Wertansatz aus der
VerduBerung von Grund und Boden sowie Gebéduden des
Anlagevermogens (Exit Tax) soll ein Anreiz zur Schaffung
von REITs und zur Hebung stiller Reserven geschaffen wer-
den. Die Koalitionsfraktionen hoben hervor, es sei fiir die
Attraktivitdt der neuen Rechtsform der REIT-Aktiengesell-
schaft erforderlich, eine zeitlich begrenzte Anschubfinanzie-
rung einzurichten. Die Fraktion der FDP sprach sich fiir eine
iiber die in dem Gesetzentwurf vorgesehene Begiinstigung
hinausgehende Besserstellung aus. In einem entsprechenden
Antrag forderte die Fraktion der FDP, einen befristeten An-
reiz zur Aufdeckung stiller Reserven durch eine hilftige
Steuerbefreiung zu schaffen und die Exit Tax allgemein fiir
VerduBerungen von Grund und Boden und Gebduden zuzu-
lassen, die zum Zeitpunkt der VerduBerung seit mehr als fiinf
Jahren zum Anlagevermdgen eines inldndischen Betriebs-

vermdgens gehdren. Die Steuerbegiinstigung solle sich zeit-
lich auf nach dem 31. Dezember 2005 und vor dem 1. Januar
2009 rechtswirksam abgeschlossene obligatorische Vertrige
beziehen. Die zusitzliche Mobilisierung von bisher volks-
wirtschaftlich nicht optimal genutztem Kapital sei auf diese
Weise in einem Umfang zu erwarten, der trotz der einge-
rdumten Steuererméfigung zu steuerlichen Mehreinnahmen
fithre. Die Koalitionsfraktionen wandten sich gegen die Aus-
dehnung der Exit Tax. Sie sahen vielmehr Anlass, eine Ein-
schriankung der von dem Gesetzentwurf vorgesehenen Rege-
lung zu befiirworten und bei VerduBerungen an offene Publi-
kums-Immobilienfonds eine Exit Tax nicht mehr zuzulassen.
Ziel der Exit Tax sei es, das neue Anlagevehikel REIT zu for-
dern und tiiber einen ,,Anschub® rasch eine ausreichende
Marktbreite zu erreichen. Eine derartige Unterstiitzung sei
fiir die seit 40 Jahren bestehenden offenen Publikums-Immo-
bilienfonds nicht gerechtfertigt. Ferner seien in der Praxis
bei offenen Immobilienfonds die breite Streuung und die Be-
teiligung von privaten Kleinanlegern nicht gewihrleistet.
Dartiiber hinaus konnten offene Publikums-Immobilienfonds
weiterhin Bestandsmietwohnimmobilien erwerben und hal-
ten, so dass im Hinblick auf die Exit-Tax-Vorteile damit zu
rechnen sei, dass solche Fonds verstarkt nur fiir institutio-
nelle Anleger aufgelegt und in groem Umfang Bestands-
mietwohnimmobilien erwerben wiirden. Die Herausnahme
der Bestandsmietwohnimmobilien aus dem Anlagebereich
von REIT-Aktiengesellschaften werde auf diese Weise um-
gangen. In diesem Zusammenhang beantragten die Koali-
tionsfraktionen ferner, die Exit Tax bereits dann zu gewéh-
ren, wenn das verduflerte Grundstiick vor dem 1. Januar
2007 bereits fiinf, in Umwandlungsféllen zwei Jahre zum
Anlagevermdgen eines inldndischen Betriebsvermdgens ge-
hort habe. Die Fraktion DIE LINKE. erinnerte daran, im Ver-
gleich zum bestehenden Recht seien — vorausgesetzt der
Immobilienbestand werde in entsprechendem Umfang ver-
dulert — mit der Exit-Tax Steuermindereinnahmen in erheb-
lichem Umfang verbunden.

Die Fraktion DIE LINKE. sprach sich grundsitzlich gegen
die Begiinstigung in der nach dem Gesetzentwurf vorgesehe-
nen Form wie auch zumal gegen die Ausdehnung auf samt-
liche Betriebsgrundstiicke aus. Die Fraktion BUNDNIS
90/DIE GRUNEN #uBerte sich ebenfalls kritisch. Es sei
fraglich, ob nach dem Gleichheitsgrundsatz die steuerliche
Vergiinstigung fiir andere Immobilienanlagen dauerhaft aus-
geschlossen werden kdnne. Des Weiteren gelte die Exit Tax
nur bei der Einbringung von inldndischen Immobilien in
deutsche REITs und fiihre zu Wettbewerbsverzerrungen zwi-
schen in- und ausldndischen REITs mit ungeklérten europa-
und beihilferechtlichen Fragen. SchlieBlich stellte die Frak-
tion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN in Abrede, dass es einer
,,2Anschubfinanzierung® iiber eine steuerliche Begiinstigung
fiir die Einbringung von Immobilien in REITs bediirfe. Die
anhaltenden Forderungen nach der Einfithrung deutscher
REITs belegten die bereits vorhandene, ausreichende Nach-
frage.

Die Koalitionsfraktionen verdeutlichten, mit der von ihnen
beantragten Anderung der Bestimmungen zur Exit Tax wiir-
den diese zielgenauer auf die Bediirfnisse von deutschen
REITs ausgestaltet. Mit der fiinfjdhrigen Haltefrist werde
ferner das Ziel erreicht, Grundstiicksspekulationen nicht
durch die Gewéhrung der Exit Tax zu begiinstigen, wobei
gleichzeitig der Anwendungsbereich der Regelung erweitert
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werde, so dass sich der Anreiz zur Hebung stiller Reserven
erh6he und gegentiber dem Regierungsentwurf Steuermehr-
einnahmen zu erwarten seien. Der von der Fraktion der FDP
beantragten Ausweitung konne nicht nidhergetreten werden.
Sie entspreche auch nicht den im Zusammenhang mit dem
im Jahr 2005 von der seinerzeitigen Bundesregierung ver-
folgten Ansdtzen im Rahmen des so genannten Jobgipfels.
Vielmehr sei die mit dem REIT-Gesetz geplante Begiinsti-
gung nicht wie im Jobgipfel auf nicht genutzte Betriebs-
grundstiicke bezogen und treffe auf eine andere konjunktu-
relle Situation. Im Hinblick auf den verfassungsrechtlichen
Gleichheitssatz erscheine es den Koalitionsfraktionen als
hinreichendes Differenzierungskriterium, dass gezielt die
Einfithrung deutscher REITs begiinstigt werden solle und die
Forderung zeitlich eng begrenzt sei.

Der Ausschuss lehnte den Antrag der Fraktion der FDP mit
der Mehrheit der Fraktionen CDU/CSU, SPD, DIE LINKE.
und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN gegen die Stimmen der
Fraktion der FDP ab. Der Antrag der Koalitionsfraktionen,
der die Beschrankung der Exit Tax auf REIT-Aktiengesell-
schaften und Vor-REITs sowie die Herabsetzung der Halte-
fristen zum Gegenstand hatte, wurde mit der Mehrheit der
Koalitionsfraktionen gegen die Stimmen der Fraktionen
FDP, DIE LINKE. und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN ange-
nommen.

Der Bundesrat hatte sich in seiner Stellungnahme dafiir
ausgesprochen, flir ehemals gemeinniitzige Wohnungsbau-
gesellschaften die Mdglichkeit zu priifen, die aus Immo-
bilienverkdufen resultierenden Ertridge auszuschiitten, ohne
gleichzeitig durch die Auflsung alter Bestinde an Eigen-
kapital 02 (EK 02) steuerlich belastet zu werden. Die Frak-
tion der FDP griff im Verlauf der Ausschussberatungen die
Fragestellung auf und beantragte, durch entsprechende
Regelungen in den §§ 38 und 40 KStG die Aufldsung der
EK-02-Bestinde durch einen Antrag auf Nachversteuerung
zuzulassen. Auf diese Weise erhielten die Gesellschaften die
Moglichkeit, die Nachversteuerung des EK 02 durch eine
Abschlagszahlung abzuldsen, indem ein Anteil von 25 Pro-
zent des EK-02-Bestandes mit 30 Prozent (3/10) verwen-
dungsunabhéngig besteuert werde. Der verbleibende Be-
stand solle entfallen und keine weitere Korperschaftsteuer-
erhdhung ausldsen. Die Fraktion der FDP betonte, auf diese
Weise seien brachliegende Besteuerungsreserven, von denen
derzeit jahrlich lediglich 20 Mio. Euro wirksam wiirden, zu
mobilisieren. Sie bezifferte die volle Jahreswirkung fiir die
oftentlichen Haushalte des Bundes und der Lénder auf Steu-
ermehreinnahmen von 80 Mio. Euro. Die Koalitionsfraktio-
nen machten geltend, dass mit der Regelung ein steuerliches
Sonderrecht geschaffen werde, dessen Einfithrung und Aus-
wirkung es eingehend zu priifen gelte. Im Hinblick auf den
Ausschluss von Bestandsmietwohnimmobilien aus dem An-
lagebereich von REITs sei im Rahmen des zur Beratung ste-
henden Gesetzentwurfs keine Grundlage fiir eine tiefer-
gehende Erorterung der angesprochenen Problemstellung er-
kennbar. Die Fraktion der CDU/CSU wies allerdings darauf
hin, dass man sich der EK-02-Problematik zeitnah in einem
Folgegesetz annehmen sollte. Die Fraktion der SPD betonte,
dass die als Eigentiimer von der zu beantragenden Nachver-
steuerung betroffenen Kommunen in die Erdrterung einzu-
beziehen seien. In der Vergangenheit hétten jedenfalls fiska-
lische Griinde der Umsetzung des Anliegens entgegenge-
standen. Der Antrag wurde mit der Mehrheit der Fraktionen

CDU/CSU, SPD und DIE LINKE. gegen die Stimmen der
antragstellenden Fraktion der FDP bei Stimmenthaltung der
Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN abgelehnt.

In Bezug auf die Besteuerung der Anteilseigner legten die
Koalitionsfraktionen eine gednderte Formulierung vor, mit
der die Anwendung des Halbeinkiinfteverfahrens wie bisher
ausgeschlossen werden soll (§ 18 Abs. 3 REITG). Mangels
Vorbelastung auf der Ebene der REIT-Aktiengesellschaft sei
die Anwendung des Halbeinkiinfteverfahrens in der Regel
nicht angebracht. Im Hinblick auf mdglicherweise vorbelas-
tete Beziige forderte der Ausschuss die Bundesregierung in
diesem Zusammenhang auf, einen mit den Léndern abge-
stimmten Vorschlag zur Berlicksichtigung einer Vorbelas-
tung bei der Besteuerung der Ausschiittungen eines REITs
beim Anleger so rechtzeitig vorzulegen, dass eine entspre-
chende gesetzliche Regelung noch im Laufe dieses Jahres in
Kraft treten kann.

B. Einzelbegriindung

Die vom Ausschuss empfohlenen Anderungen des Gesetz-
entwurfs werden im Einzelnen wie folgt begriindet:

Zu Artikel 1 (REIT-Gesetz)
Zu § 1 (Wesen der REIT-Aktiengesellschaften)

Zu Absatz 1

In Nummer 1 wird klargestellt, dass die REIT-Aktiengesell-
schaft Eigentum oder dingliche Nutzungsrechte nicht nur an
unbeweglichem Vermogen, sondern auch an allen anderen,
in § 3 Abs. 7 abschlieBend aufgezihlten Vermdgensgegen-
stdnden erwerben, halten, verwalten und verduB3ern darf. Ge-
mél § 12 Abs. 1 diirfen diese iibrigen Vermdgensgegenstin-
de allerdings maximal 25 Prozent des gesamten Vermdgens
der REIT-Aktiengesellschaft ausmachen.

Die bisherige Ausnahme von Bestandsmietwohnimmobilien
aus dem Anwendungsbereich des REIT-Gesetzes wird zu-
dem auf im Inland belegene Bestandsmietwohnimmobilien
begrenzt. Mit einer automatischen Ausnahme auch von aus-
landischen Bestandsmietwohnimmobilien schosse der deut-
sche Gesetzgeber iiber sein gesetzgeberisches Ziel hinaus.
Weder kann der deutsche Gesetzgeber mit einer solchen
Ausnahme den in seine Zustdndigkeit fallenden Zielen deut-
scher Mieterschutz und deutsche Stadtentwicklung dienen,
noch ist er fiir den Mieterschutz und die Stadtentwicklung
anderer Staaten zustdndig. Daneben wiirde eine Ausnahme
von im Ausland belegenen Bestandsmietwohnimmobilien
auch auf praktische Probleme stoen. Wie aus der Begriin-
dung des Regierungsentwurfs zu § 2 Abs. 9 REITG hervor-
geht, orientiert sich die Definition der Bestandsmietwohn-
immobilie an den fiir die zivilrechtliche Abgrenzung des
Mietvertragsrechts geltenden Kriterien. Diese Kriterien ent-
stammen dem deutschen Zivilrecht und kdnnen daher auch
nur fiir im deutschen Hoheitsgebiet belegene Immobilien
gelten.

Allerdings folgt aus der Akzeptanz der gesetzgeberischen
Ziele anderer Staaten auch, dass der REIT im Ausland bele-
genes unbewegliches Vermogen nicht unbeschrinkt erwer-
ben und halten darf. Vielmehr hat der REIT gemaB lit. b die
im Belegenheitsstaat fiir REIT-Gesellschaften oder einem
REIT vergleichbare Gesellschaften geltenden Beschrankun-
gen zu beachten. Verbietet zum Beispiel ein ausldndischer
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Staat seinen REIT-Gesellschaften ebenfalls den Erwerb von
‘Wohnimmobilien, so darf auch die deutsche REIT-Gesell-
schaft in diesem Staat keine Wohnimmobilien erwerben. Be-
stehen in einem Staat keine Regelungen fiir REITs oder
einem REIT vergleichbare Gesellschaften, so konnen deut-
sche REITs Eigentum und Nutzungsrechte an in diesem
Staat belegenem unbeweglichen Vermdgen ohne Einschrén-
kung erwerben, halten, verwalten und verduBern.

Mit den neu hinzugekommenen Nummern 3 und 4 wird klar-
gestellt, dass die REIT-Aktiengesellschaft auch Anteile an
REIT-Dienstleistungsgesellschaften sowie Auslandsobjekt-
gesellschaften erwerben, halten, verwalten und verduf3ern
darf. Dies ergab sich bislang nur indirekt aus den Begriffsbe-
stimmungen in § 3 Abs. 2 und 4.

In Nummer 5 wird das Halten von Kapitalgesellschaften zu-
gelassen, soweit diese als Komplementir einer Personen-
gesellschaft fungieren, an der sie vermogensméBig nicht be-
teiligt sind. Diese Regelung ist erforderlich, um die Aus-
bildung von inldndischen Konzernstrukturen zu ermog-
lichen, da es REIT-Aktiengesellschaften nicht erlaubt ist,
Immobilien durch inldndische immobilienverwaltende Toch-
terkapitalgesellschaften zu halten. Als Alternativgestaltung
wird die Strukturierung von Tochter-GmbH & Co. KG sowie
vergleichbarer Personengesellschaften ermoglicht.

Zu Absatz 2

Der bisherige § 1 Abs. 2 regelte, dass REIT-Aktiengesell-
schaften ihren Sitz im Geltungsbereich dieses Gesetzes ha-
ben miissen. Die Vorschrift ist im Wesentlichen inhaltsgleich
mit § 9 REITG, so dass eine der beiden Bestimmungen ge-
strichen werden kann. § 9 REITG bestimmt iiber § 1 Abs. 2
REITG hinaus, dass sich nicht nur der Sitz, sondern auch die
Geschiftsleitung einer REIT-AG im Inland befinden muss,
und sollte daher beibehalten werden. Zur Vermeidung einer
Wiederholung wird der bisherige § 1 Abs. 2 gestrichen.

An die Stelle des bisherigen Absatzes 2 tritt eine Ergdnzung
zu § 3 Abs. 2: Wihrend in § 3 Abs. 2 der Begriff der REIT-
Dienstleistungsgesellschaft definiert wird, trifft § 1 Abs. 2
nunmehr die materielle Regelung, dass die REIT-Aktien-
gesellschaft entgeltliche Nebentdtigkeiten fiir Dritte aus-
schlieBlich tiber eine REIT-Dienstleistungsgesellschaft er-
bringen darf. Damit ergénzt § 1 Abs. 2 den zuvor in § 1
Abs. 1 festgelegten Unternechmensgegenstand der REIT-
Aktiengesellschaft.

Zu Absatz 3

Die REIT-Aktiengesellschaft soll eine Sonderform der Akti-
engesellschaft sein, auf welche grundsétzlich die Vorschrif-
ten des Aktienrechts anzuwenden sind, soweit keine Sonder-
regelungen im REITG getroffen werden. Solche allgemei-
nen Vorschriften des Aktienrechts finden sich jedoch nicht
nur in den beiden in § 1 Abs. 3 REITG erwihnten Gesetzen,
dem Aktiengesetz und dem Handelsgesetzbuch, sondern
auch in einer Vielzahl anderer Gesetze und Rechtsverord-
nungen. Beispielhaft seien das Gesetz iiber die Angelegen-
heiten der freiwilligen Gerichtsbarkeit (§§ 141a und 144a
des Freiwillige Gerichtsbarkeit Gesetzes — FGG), das Um-
wandlungsgesetz, die Handelsregisterverordnung und die
Handelsregistergebiihrenverordnung genannt. Statt die in
Betracht kommenden Rechtsvorschriften einzeln in § 1

Abs. 3 REITG aufzuzihlen, fiihrt eine generelle Verweisung
auf alle allgemein fiir Aktiengesellschaften geltenden Vor-
schriften die gewiinschte Rechtsfolge einfacher und umfas-
sender herbei.

Zu Absatz 4

Der Umfang der Priifungs- und Feststellungspflichten der
Abschlusspriifer wurde so konkretisiert, dass sich die von
der Finanzverwaltung zu iiberpriifenden Vorgaben (die An-
forderungen nach den §§ 12, 13, 14 und 15) nunmehr ein-
deutig aus dem besonderen Vermerk des den Jahres- bzw.
Konzernabschluss priifenden Wirtschaftspriifers ergeben.
Hierdurch werden die von der Finanzverwaltung tatsachlich
zu erbringenden Kontroll- und Uberwachungstitigkeiten auf
ein absolut erforderliches Minimum beschrénkt.

Die Zuldssigkeit einer Aulenpriifung (§ 193 Abs. 1 der Ab-
gabenordnung — AO) durch die Finanzbehdrden bleibt wie
bei allen gewerblichen Steuerpflichtigen von den Pflichten
des Abschlusspriifers unberiihrt. Im Rahmen einer solchen
AuBenpriifung kann auch Priifungsschwerpunkt sein, ob die
Voraussetzungen der Steuerbefreiung tatséchlich gegeben
waren. Die Steuerbefreiung der REIT-AGs allein wird nicht
dazu fiihren, dass diese Gesellschaften nicht gepriift werden.
Es handelt sich nach der Betriebspriifungsordnung regel-
mifBig um Mittel- und GroBbetriebe, die laufend, GroB3-
betriebe grundsitzlich sogar liickenlos, zu priifen sind. Wie
bei jedem anderen Gewerbebetrieb kommt es jedoch auf die
Priifungswiirdigkeit im konkreten Einzelfall an.

Dabher sollte die Auenpriifungspflicht auch nicht gesetzlich
geregelt werden. Auch bei grundsétzlich jeweils durch An-
schlusspriifung zu priifenden Grof3betrieben sind begriindete
Absetzungen vom Priifungsplan moglich. Dies ist sinnvoll
und geboten, um Priifungskapazititen flexibel und effektiv
einzusetzen. Hierauf wird auch vom Bundesrechnungshof
regelmdfBig hingewiesen.

Zu § 2 (Vor-REIT)

Aufgrund der bisherigen Formulierung musste sich eine Ak-
tiengesellschaft bereits bei der Registrierung auf den Un-
ternehmensgegenstand einer REIT-Aktiengesellschaft be-
schrianken. Immobilien-Aktiengesellschaften, die bisher die
Bedingungen noch nicht erfiillen (weil sie zum Beispiel noch
Eigentiimer von Bestandsmietwohnimmobilien sind), soll
ermoglicht werden, die Struktur ihres Immobilienbestandes
innerhalb eines Ubergangszeitraums anzupassen. Damit ih-
nen fiir die erforderliche Anpassung mindestens zwolf Mo-
nate zur Verfiigung stehen, erscheint es zweckgerecht, dass
der Unternehmensgegenstand erst zum Ende des ersten auf
die Registrierung folgenden Geschiftsjahres dem Unterneh-
mensgegenstand einer REIT-Aktiengesellschaft entsprechen
muss.

Zudem sah der Regierungsentwurf vor, dass die Gesell-
schaft, um als Vor-REIT registriert werden zu kdnnen, be-
reits zum Ende des ersten Geschiéftsjahres die Strukturvor-
aussetzungen des § 12 erfiillen musste. Dies ist in der Praxis
von den Unternehmen kaum zu leisten, da insbesondere neu
gegriindete Gesellschaften noch nicht iliber den erforder-
lichen Immobilienbestand verfiigen, sondern diesen in ihrer
Eigenschaft als Vor-REIT erst erwerben wollen. Daher
konnten diese Gesellschaften auch die Forderung hinsicht-
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lich der Zusammensetzung der Ertrdge nicht erfiillen. Daher
miissen die Strukturanforderungen nach § 12 erst zum Ende
des dem Jahr der Registrierung als Vor-REIT folgenden
Geschiéftsjahres und danach zum Ende jedes weiteren Ge-
schiftsjahres erfiillt sein.

Zu § 3 (Begriffsbestimmung)
Zu Absatz 1

Gegentiiber dem Regierungsentwurf sind die Worter ,,oder
der Satzung® gestrichen worden, da sich der Absatz aus-
schlielich mit Personengesellschaften befasst und der Be-
griff der ,,Satzung* {iblicherweise nur im Zusammenhang
mit Kapitalgesellschaften verwendet wird. Ausreichend und
sachlich zutreffend ist daher der ausschlieBliche Hinweis auf
den Gesellschaftsvertrag der Immobilienpersonengesell-
schaften.

Zudem wird Absatz 1 insofern berichtigt, als nunmehr zu-
treffend auf die Begriffsbestimmung der Vermdgensgegen-
stdnde in § 3 Abs. 7 verwiesen wird. Der im Regierungsent-
wurf enthaltene missverstandliche Verweis auf § 3 Abs. 8
hitte dazu gefiihrt, dass eine Immobilienpersonengesell-
schaft nur unbewegliches Vermdgen hitte erwerben diirfen.
Vermogensgegenstinde im Sinne des REIT-Gesetzes sind je-
doch in § 3 Abs. 7 weiter definiert und umfassen auch Ge-
genstinde, die fiir die Bewirtschaftung des unbeweglichen
Vermogens notwendig sind. Ausgeschlossen bleibt jedoch
fiir Immobilienpersonengesellschaften das Halten von Betei-
ligungen an Auslandsobjektgesellschaften und REIT-Dienst-
leistungsgesellschaften.

Zu Absatz 2

Absatz 2 beschriankt sich nunmehr auf die blof3e Begriftfsbe-
stimmung der REIT-Dienstleistungsgesellschaft. Die bislang
in Absatz 2 systemwidrig enthaltene materielle Regelung,
dass die REIT-Aktiengesellschaft entgeltliche Nebentitig-
keiten fiir Dritte ausschlieBlich iiber eine REIT-Dienstleis-
tungsgesellschaft erbringen darf, ist nunmehr systematisch
zutreffend in § 1 Abs. 2 geregelt.

Zu Absatz 3

Auslandsobjektgesellschaften diirfen, wie bereits im Regie-
rungsentwurf vorgesehen, lediglich Eigentum an auferhalb
des Geltungsbereiches des REIT-Gesetzes belegenen Ver-
mogensgegenstdnden halten. Von diesen Vermdgensgegen-
stinden miissen aber nunmehr nur noch 90 Prozent unbe-
wegliches Vermogen ausmachen. Zudem wird klargestellt,
dass das unbewegliche Vermdgen vollstindig im Ausland
belegen sein muss. Fiir bewegliches Vermdgen gilt diese Be-
schrinkung nicht. Diese Unterscheidung ist wichtig, weil
Auslandsobjektgesellschaften ihren Sitz auch im Inland ha-
ben diirfen und in diesem Fall auch iiber inldndisches Vermo-
gen verfiigen konnen miissen (z. B. Biiroausstattung). Thr
unbewegliches Vermdgen ist jedoch auch in diesem Fall auf
im Ausland belegene Vermdgensgegenstinde beschrénkt.

Aus der Anderung des § 1 Abs. 1 Nr. 1 REITG ergibt sich er-
ginzend, dass die Auslandsobjektgesellschaft nunmehr auch
grundsitzlich Eigentiimerin von im Ausland belegenen Be-
standsmietwohnimmobilien sein konnen. Allerdings unter-
liegt die Auslandsobjektgesellschaft geméfl Nummer 3 den
gleichen Grenzen wie die REIT-Aktiengesellschaft: Sie darf
im Ausland belegenes unbewegliches Vermdgen nur in dem

Umfang erwerben und halten, wie es auch einer REIT-Ge-
sellschaft oder einer einem REIT vergleichbaren Gesell-
schaft im Belegenheitsstaat erlaubt ist. Damit darf auch eine
Auslandsobjektgesellschaft im Ausland belegene Bestands-
mietwohnimmobilien erwerben und halten, wenn diese im
Belegenheitsstaat zu den zuldssigen Vermdgensgegenstin-
den einer REIT- oder einer einem REIT vergleichbaren Ge-
sellschaft gehoren. Bestehen in einem Staat keine Regelun-
gen fiir REITs oder einem REIT vergleichbare Gesellschaf-
ten, so kann die Auslandsobjektgesellschaft in diesem Staat
belegenes unbewegliches Vermogen ohne Einschrinkung er-
werben und halten.

Zu Absatz 7

In Absatz 7 wird klargestellt, dass auch Beteiligungen an
Auslandsobjektgesellschaften sowie REIT-Dienstleistungs-
gesellschaften zu den Vermdgensgegenstinden zéhlen, die
eine REIT-Aktiengesellschaft halten darf, wie es sich bereits
im Regierungsentwurf aus den Begriffsbestimmungen in § 3
Abs. 2 und 3 ergab. Die nunmehr erfolgte Klarstellung findet
zudem ihre Entsprechung in der Verdeutlichung des Unter-
nehmensgegenstandes in § 1 Abs. 1 Nr. 3 und 4.

Zu Absatz 8

Satz 2 dient der Klarstellung, dass Schiffe und Luftfahrzeuge
nicht zum unbeweglichen Vermégen zéhlen. Diese Klarstel-
lung ist notwendig, weil Schiffe oder Luftfahrzeuge nach
deutschem Recht zwar grundsitzlich zu den beweglichen
Sachen gehoren, teilweise jedoch wie Grundstiicke behan-
delt werden. Zudem ist denkbar, dass auslandische Rechts-
ordnungen Schiffe oder Luftfahrzeuge abweichend von der
innerstaatlichen Sichtweise als Grundstiick, grundstiicks-
gleiches Recht oder vergleichbares Recht einordnen.

Zu § 5 (Form der Aktien)
Zu Absatz 1

Es ist kein Grund dafiir erkennbar, REIT-Aktiengesellschaf-
ten zu zwingen, Stiickaktien auszugeben und ihnen eine Ent-
scheidung fiir die in Deutschland wie im europédischen Aus-
land iiblichen, auf einen Nennwert lautenden Aktien zu un-
tersagen.

Zu § 7 (Bezeichnungsschutz)

Gegeniiber dem Regierungsentwurf konzentriert sich § 7
nunmehr darauf, die Firmierung als ,,REIT-Aktiengesell-
schaft” oder die Verwendung der Firmenbestandteile ,,Real
Estate Investment Trust® oder ,,REIT“ auf REIT-Aktien-
gesellschaften im Sinne des Gesetzes zu begrenzen. Diese
Begrenzung gilt nur noch fiir Gesellschaften, die ihren Sitz
in Deutschland haben. Ausldndischen Gesellschaften kann
und will der deutsche Gesetzgeber die Firmierung als REIT
nicht verbieten. Eine Begrenzung fiir ausléndische Gesell-
schaften, im deutschen Geschéftsverkehr als REIT aufzutre-
ten, kann sich allein aus den allgemeinen Regelungen und
hier insbesondere aus dem wettbewerbsrechtlichen Irrefiih-
rungsverbot ergeben.

Bereits aus dem Verbot einer irrefithrenden Firma gemif
§ 18 Abs. 2 Satz 1 HGB ergibt sich die Pflicht fiir alle nicht
als REIT-Aktiengesellschaft zu qualifizierenden Gesell-
schaften, eine entsprechende Firmierung zu unterlassen.
Nach § 37 des Handelsgesetzbuchs (HGB), § 140 FGG ist



Drucksache 16/4779

—-32

Deutscher Bundestag — 16. Wahlperiode

jeder, der eine ihm nach den Regelungen des § 17 ff. HGB
nicht zustehende Firma gebraucht, unter Androhung von
Ordnungsgeld aufzufordern, die Verwendung der Firma zu
unterlassen oder sie mittels Einspruchs zu rechtfertigen. Fiir
den Fall, dass eine Eintragung unzuldssig war, verpflichtet
berechtigt § 142 FGG das Registergericht zur Loschung
einer Firma.

Daneben ergibt sich bereits aus § 37a HGB und § 80 des
Aktiengesetzes (AktG) und dem Verbot irrefithrender Wer-
bung, § 5 Abs. 1 und 2 Nr. 3 des Gesetzes gegen den unlau-
teren Wettbewerb (UWG), dass eine unzuldssige Firma nicht
zu Geschéfts- und Werbezwecken gefiihrt werden darf.

Zu § 8 (Anmeldung als REIT-Aktiengesellschaft)

Uber § 8 wird die REIT-Aktiengesellschaft verpflichtet, ihre
gemill § 6 vorgesehene Umfirmierung als REIT-Aktien-
gesellschaft in das Handelsregister eintragen zu lassen. Die
gednderte Formulierung stellt klar, dass es sich lediglich um
die Anderung der Firma einer bereits bestehenden Gesell-
schaft handelt.

Da es sich hierbei lediglich um eine Eintragung einer Fir-
meninderung handelt, sind keine Griinde ersichtlich, warum
diese Eintragung wie die Griindung einer Aktiengesellschaft
(vgl. § 36 Abs. 1 AktG) von allen Mitgliedern des Vorstan-
des und des Aufsichtsrats angemeldet werden muss. Wie bei
allen anderen gemdB § 31 Abs. 1 HGB in das Handels-
register einzutragenden Firmendnderungen ergibt sich aus
den allgemeinen gesetzlichen und ggf. gesellschaftsvertrag-
lichen Bestimmungen, wer die Eintragung der Firmenande-
rung vorzunehmen hat.

Zu § 10 (Borsenzulassung)

Die schlichte Ablehnung eines Antrags kann jederzeit im
Rechtsbehelfs- oder Rechtsmittelverfahren korrigiert wer-
den. Es ist nicht gerechtfertigt, so weitreichende Folgen wie
den Verlust des Status als Vor-REIT allein mit der Ableh-
nung eines Antrags zu verbinden. Die Ablehnung sollte da-
her zumindest bestandskriftig erfolgt sein.

Zu § 12 (Vermogens- und Ertragsanforderungen)
Zu Absatz 1

Die Steuerbefreiung des REIT wird nur gewahrt, wenn die
Strukturvoraussetzungen des § 12 erfiillt sind. Die vorge-
schriebenen Ermittlungen sind anhand des IFRS-Abschlus-
ses vorzunehmen.

Im Regelfall wird die REIT-AG zur Aufstellung eines Kon-
zernabschlusses verpflichtet sein. Liegen die Voraussetzun-
gen hierfiir nicht vor, ist zwingend ein Einzelabschluss zu er-
stellen. Hierdurch soll fiir alle Unternehmen eine einheitli-
che Ausgangsbasis geschaffen werden.

Unbewegliches Vermogen ist fiir Zwecke der §§ 12, 14 und
15 mit dem beizulegenden Zeitwert (fair value) anzusetzen.
Wird das in IAS 40 eingerdumte Wahlrecht zugunsten des
Anschaffungskostenmodells ausgelibt, sind die fair value-
Werte dem Anhang zu entnehmen.

An Auslandsobjektgesellschaften darf sich die REIT-Aktien-
gesellschaft nur zu 100 Prozent beteiligen. Beteiligungen
an Immobilienpersonengesellschaften sind uneingeschriankt
moglich. Fiir den IFRS-Konzernabschluss ergibt sich damit
Folgendes: Die ausldndischen Immobilienkapitalgesell-

schaften sind voll zu konsolidieren. Die in den Konzern-
abschluss zu iibernehmenden Immobilien sind nach TAS 40
,-als Finanzinvestition gehaltenes unbewegliches Vermogen*
mit dem beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Das Gleiche
gilt fiir Beteiligungen an Immobilienpersonengesellschaften,
die voll zu konsolidieren sind. Alle Beteiligungen an
Immobilienpersonengesellschaften, die nicht voll zu konso-
lidieren sind, gelten als unbewegliches Vermdgen und sind
mit dem beizulegenden Zeitwert anzusetzen. § 12 Abs. 1
Satz 3 REITG gilt entsprechend auch fiir einen IFRS-Einzel-
abschluss.

Zu Absatz 2

Die Ausrichtung der REIT-Aktiengesellschaft auf die Immo-
bilientdtigkeit soll sich in der Zusammensetzung des Vermo-
gens widerspiegeln. Daher ist Voraussetzung, dass nach Ab-
zug der Ausschiittungsverpflichtung von 90 Prozent gemaf3
§ 13 Abs. 1 und der im Geschiftsjahr oder dem Vorjahr ge-
bildeten Riicklage nach § 13 Abs. 3 mindestens 75 Prozent
des Aktivvermogens aus unbeweglichem Vermdgen beste-
hen. Weiterhin diirfen hochstens 20 Prozent des ausgewie-
senen Vermogens aus REIT-Dienstleistungsgesellschaften
stammen.

Zu Absatz 3

Die Ausrichtung an der Immobilientétigkeit muss gleichfalls
an den Ertrdgen ersichtlich sein. Hier gelten ebenfalls die
beiden Grenzen von 75 und 20 Prozent.

Zu Absatz 4

Absatz 4 definiert die sonstigen Ertrdge im Sinne des Absat-
zes 3. Nicht regelmiBig wiederkehrende Ertrdge sind auch
Leistungsersatzzahlungen, zum Beispiel Schadenersatz we-
gen Nichterfiillung aus Miet-, Pacht- und Leasingvertrigen.

Zu § 13 (Ausschiittung an die Anleger)
Zu Absatz 1

Neben der Einhaltung der Strukturvoraussetzungen nach
§ 12 ist weitere Voraussetzung fiir die Gewéhrung der Steu-
erbefreiung der REIT-AG die Erfiillung der Ausschiittungs-
verpflichtung. Absatz 1 beschreibt die Berechnung des Aus-
schiittungsvolumens.

Riicklagen fallen als Mainahmen der Ergebnisverwendung
unter § 275 Abs. 4 HGB und diirfen den handelsrechtlichen
Jahrestiberschuss nicht beeinflussen. Da eine aufwandswirk-
same Bildung der Riicklage nicht zulédssig ist, wird die Aus-
schiittungsquote nach § 13 Abs. 1 REITG auf Basis des um
die Riicklagendotierung verminderten bzw. um die Auf-
16sung der Riicklage erhohten Jahresiiberschusses berechnet.

Um eine hohe Ausschiittung zu gewéhrleisten, findet die ge-
setzliche Riicklage nach § 150 keine Anwendung.

Zu Absatz 2

Um die Ergebnisse der REIT-Aktiengesellschaften unterein-
ander vergleichbar zu machen, macht das Gesetz eine Vorga-
be zur Ermittlung des handelsrechtlichen Jahresiiberschus-
ses. Zur Sicherung eines hohen Ausschiittungsvolumens
wird bei der regelmédBigen Abschreibung nur die Abschrei-
bung mit gleich bleibenden Jahresbetrigen zugelassen. Eine
auBerplanmifige Abschreibung bleibt zuldssig.
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Zu Absatz 3

Die Bildung der Riicklage wirkt sich zwar auf die Hohe des
Ausschiittungsvolumens aus, hat aber entsprechend den all-
gemeinen handelsrechtlichen Vorschriften erfolgsneutral zu
erfolgen.

Beim Wechsel in den Status als steuerfreie REIT-AG sind
aufgrund steuerlicher Vorschriften (§ 13 Abs. 1 und 3 Satz 1
KStG) in einer steuerlichen Schlussbilanz die Werte der ein-
zelnen Wirtschaftsgiiter auf den Verkehrswert (Teilwert oder
gemeiner Wert) aufzustocken. Es kommt in der Steuerbilanz
zur Aufdeckung und Versteuerung gebildeter, aber noch
nicht realisierter stiller Reserven. In der Handelsbilanz wer-
den dagegen die historischen Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten fortgefiihrt. Bei Realisierung der stillen Reser-
ven in der Handelsbilanz ist eine Aufteilung des Verdufe-
rungsgewinns erforderlich, um die steuerliche Vorbelastung
eines Teils des realisierten Gewinns bei der Ausschiittung
nach einem Verkauf der Immobilie beriicksichtigen zu kon-
nen.

Beispiel (aus Vereinfachungsgriinden ohne Grund und Bo-
den, Werte in Euro):

Ein Vor-REIT hat zum 1. 1. 2008 ein Biirogebaude fiir 5 Mio.
angeschafft. Zum 1. 1. 2010 wechselt der Vor-REIT in den
steuerfreien REIT-Status.

Anschaffungskosten 1. 1. 2008 5000 000
Die Abschreibung betrigt handelsrechtlich

und steuerlich 2 Prozent p. a.

2 Prozent x 2 Jahre x 5 000 000 —100 000
Buchwert in Handels- und Steuerbilanz

am 31. 12. 2009 4900 000
Der Teilwert (= Verkehrswert)

zum 31. 12. 2009 betragt 5200 000

Unterschiedsbetrag = aufgedeckte stille Reserve 300 000.
Die in der steuerlichen Schlussbilanz aufgedeckte stille
Reserve erhoht den laufenden steuerpflichtigen Gewinn
2009. Nach § 17 Abs. 2 REITG findet auf die aufgedeckten
stillen Reserven die Exit-Tax-Regelung Anwendung (§ 3
Nr. 70 Satz 1 Buchstabe b EStG).

In der Handelsbilanz erfolgt beim Ubergang zum REIT-Sta-
tus keine Wertaufstockung, der Wertansatz von 4 900 000
wird beibehalten.

Zum 31. 12. 2012 wird das Biirogebdude fiir 5 400 000 ver-
aulert.

Buchwert in der Handelsbilanz am 1. 1. 2010 4 900 000
Vorgenommene Abschreibung handels-

rechtlich 2 Prozent p. a.

2 Prozent x 2 Jahre x 5 000 000 —100 000

Buchwert in der Handelsbilanz am 31. 12. 2012 4 800 000

VerduBerungspreis 5500 000
Handelsrechtlicher VerduBerungsgewinn 700 000
VerduBerungsgewinn I:

Differenz zwischen Buchwert 4900 000
und Wert in der steuerlichen Schlussbilanz 5200 000
VerauBerungsgewinn [ 300 000.

Der verbleibende VerduBerungsgewinn in Hohe von 400 000
bildet den VerduBerungsgewinn II. Dieser kann geméil
Abs. 3 Satz | begrenzt auf die Hélfte von 700 000 =350 000,
in die Riicklage nach Absatz 3 Satz 1 eingestellt werden.

Der VerduBerungsgewinn 1 ist Gewinn, der in der steuer-
pflichtigen Zeit der Aktiengesellschaft wirtschaftlich ent-
standen ist und versteuert wurde. In die Riicklage nach Ab-
satz 3 Satz 1 sollen dagegen nur Gewinne (hélftig) eingestellt
werden, die in der steuerfreien Zeit der Aktiengesellschaft
(als REIT-AG) erwirtschaftet wurden.

Die Aufteilung des VerduBerungsgewinns in die Teilbetrdge
I und II resultiert aus dem Ubergang in den REIT-Status und
ist systematisch geboten, um eine der Hohe nach zu treffende
Bildung der Riicklage zu gewéhrleisten.

Zu § 14 (Ausschluss des Immobilienhandels)
Zu Absatz 2

Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung und Klar-
stellung gegeniiber dem Regierungsentwurf.

Zu § 15 (Mindesteigenkapital)

Abweichend vom Regierungsentwurf wird nunmehr vorge-
schrieben, dass die Hohe des Eigenkapitals einen bestimm-
ten Anteil des unbeweglichen Vermodgens ausmacht. Der
Begrift des Eigenkapitals ist klar definiert und vermeidet
Abgrenzungs- und Auslegungsschwierigkeiten. Gleiches
gilt fiir das unbewegliche Vermogen als Bezugsgrofe.

Gemil § 12 Abs. 2 sollen 75 Prozent der Aktivwerte aus
unbeweglichem Vermogen bestehen, welches durch Eigen-
kapital unterlegt sein muss.

Bei Auswertung der veroffentlichten IFRS-Jahresabschliisse
groBBer deutscher Immobilien-Aktiengesellschaften ist fest-
zustellen, dass das Eigenkapital zwischen 33 und 68 Prozent
der ausgewiesenen Immobilien und Beteiligungen aus-
macht.

Riickstellungen und sonstige Passivposten machen bei ihnen
zwischen 1 und 5 Prozent der Bilanzsumme aus. Nach dem
Regierungsentwurf war eine Begrenzung des Fremdkapitals
auf' maximal 60 Prozent der Bilanzsumme vorgesehen. Unter
Beriicksichtigung von Riickstellungen und sonstigen Passiv-
posten hatte sich somit bei voller Ausschopfung des zuldssi-
gen Fremdkapitaleinsatzes ein Eigenkapital nach dem Regie-
rungsentwurf zwischen mindestens 35 bis 39 Prozent der
Bilanzsumme ergeben.

Da nunmehr auf das unbewegliche Vermogen als Bezugs-
grofle abgestellt wird, erscheint eine Festlegung des Eigen-
kapitals auf 45 Prozent des unbeweglichen Vermogens als
sachgerecht. Hieraus ergibt sich bei einem angenommenen
Anteil des unbeweglichen Vermogens am Aktivvermdgen
zwischen 75 und 90 Prozent ein Eigenkapital zwischen 33,75
und 40,5 Prozent, bezogen auf die Bilanzsumme. Hierbei ist
zugunsten der REIT-Aktiengesellschaften zudem zu beriick-
sichtigen, dass Minderheitsbeteiligungen an Gesellschaften
(§ 12 Abs. 1 Satz 3) in voller Hohe dem unbeweglichen Ver-
mogen zugerechnet werden.
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Zu § 16 (Steuerbefreiung der REIT-Aktiengesellschaft)
Zu Absatz 2

Die Neuformulierung des Satzes 1 nimmt eine Anregung der
Anhorung des Finanzausschusses auf, indem sie fiir die Zu-
rechnung von Anteilen im steuerlichen Sinne auf die ent-
sprechende Vorschrift des EStG abstellt.

Weiterhin wird eine Anregung des Bundesrates aufgenom-
men. Die geédnderte Formulierung des Satzes 1 zweiter
Halbsatz soll deutlicher zum Ausdruck bringen, dass der
alleinige Verstofl gegen diese Voraussetzung fiir die REIT-
Aktiengesellschaft selbst keine sofortigen Konsequenzen
hat.

Zu den Absitzen 3 bis 5

»Strafzahlung®™ wird durch den neutralen Begriff ,,Zahlung*
ersetzt. Die Anderung nimmt die Anregung des Bundesrates
auf, der Begriff ,,Strafzahlung™ sei dem Steuerrecht fremd
und solle deshalb durch den neutralen Begriff ,,Zahlung* er-
setzt werden. Der Begriff sei vielmehr dem Bereich der
Recht sprechenden Gewalt zuzuordnen. Die Verurteilung zu
Strafen ist ausschlieSlich Richtern vorbehalten.

In Absatz 5 erfolgt zudem eine sprachliche Klarstellung in
Anlehnung an die Neufassung des § 13 Abs. 1.

Zu Absatz 6

Mit dem neu eingefiigten Absatz 6 wird dem Anliegen des
Bundesrates zur zielgenaueren Umschreibung des Unterneh-
mensgegenstandes und der erlaubten Téatigkeitsfelder der
REIT-Aktiengesellschaft und ihr nachgeordneter Immobi-
lienpersonengesellschaften entsprochen. Fiir Verstof3e gegen
das Verbot der Erbringung von Nebentitigkeiten durch die
REIT-Aktiengesellschaft selbst bzw. ihr nachgeordnete Per-
sonengesellschaften ist nunmehr eine Sanktion und bei drei-
maligem VerstoB3 ist der Entzug der Steuerbefreiung gemaf
§ 18 Abs. 5 vorgesehen. Als Sanktion sind Zahlungen in Ho-
he von 20 bis 30 Prozent der erzielten Einnahmen vorgese-
hen. Diese Sanktion entspricht der in Absatz 5 bei einem
Verstol3 gegen das Ausschiittungsgebot vorgesehenen Sank-
tion.

Zu § 17 (Beginn der Steuerbefreiung)
Zu Absatz 2

Die Regelung des Absatzes 2 wird als Rechtsfolgenverweis
ausgestaltet. Sie betrifft den Wechsel bestehender Gesell-
schaften in den steuerbefreiten REIT-Status. In einem sol-
chen Fall sind nach den Vorschriften des Kdrperschaftsteu-
ergesetzes mit Beendigung der Steuerpflicht simtliche in der
steuerpflichtigen Zeit gebildeten stillen Reserven aufzude-
cken. Gedanklich wird beim Ubergang einer Gesellschaft in
die Steuerfreiheit eine VerduBerung aller Wirtschaftsgiiter
unter Aufdeckung und Besteuerung sédmtlicher stiller Reser-
ven unterstellt.

§ 17 Abs. 2 erfasst durch den Verweis auf die Exit Tax (§ 3
Nr. 70 EStG) die in Grund und Boden und Gebduden ent-
haltenen stillen Reserven. Die vom Fall des Verkaufs oder
Tauschs eines einzelnen Grundstiicks gemif3 Absatz 1 ab-
weichende Regelung ist im Sinne einer wirtschaftlichen
Gleichbehandlung geboten, weil es fiir den Fall des Wech-

sels einer Gesellschaft in toto in die Steuerfreiheit nicht in
der Macht des Steuerpflichtigen liegt, nur die stillen Reser-
ven in bestimmten Immobilien aufzudecken. Vielmehr sind
die Teilwerte bei allen Wirtschaftsgiitern anzusetzen, die stil-
len Reserven also insgesamt aufzudecken.

Zu den Absétzen 3 und 4

Der neue Absatz 3 nimmt eine Anregung des Bundesrates
auf. Beim Wechsel von der steuerpflichtigen Immobilien-
Aktiengesellschaft (z. B. einem Vor-REIT) zur steuerbe-
freiten REIT-Aktiengesellschaft sind nach § 13 Abs. 1 und 3
Satz 1 des Korperschaftsteuergesetzes die stillen Reserven
aufzudecken. Ist die Immobilien-Aktiengesellschaft Gesell-
schafterin einer Immobilienpersonengesellschaft, erscheint
es systematisch sachgerecht und geboten, auch eine Auf-
deckung der stillen Reserven der Immobiliengesellschaft an-
zuordnen, soweit diese der Beteiligung zugeordnet werden
konnen.

Der neue Absatz 4 nimmt ebenfalls eine Anregung des Bun-
desrates auf. Die REIT-Aktiengesellschaft verliert nach § 18
bei VerstoB gegen bestimmte Regelungen das Privileg der
Steuerbefreiung. Mangels gesonderter anders lautender Vor-
schriften lebt die Steuerbefreiung jedoch nach § 16 Abs. 1
wieder auf, sobald der REIT die Voraussetzungen der §§ 8
bis 15 wieder erfiillt.

Die REIT-Aktiengesellschaft konnte somit gezielt einen
standigen Wechsel zwischen Steuerpflicht und Steuerbefrei-
ung bewirken und dies zu Gestaltungszwecken nutzen. Aus
diesem Grund sollte eine erneute Steuerbefreiung frithestens
nach einer Wartefrist von vier Jahren gewéhrt werden.

Zu § 18 (Ende der Steuerbefreiung)
Zu Absatz 3

Die Sitze 1 und 2 werden auf Anregung des Bundesrates
klarer gefasst.

Durch die neuen Sétze 3 bis 5 wird beriicksichtigt, dass die
REIT-AG im Einzelfall aus den Meldungen nach dem
WpHG einen Versto3 gegen die Hochstbeteiligungsgrenze
oder die Streubesitzklausel nicht sofort erkennen kann.
Durch die Ergéinzung werden das Ende der Steuerbefreiung
hinausgeschoben und der REIT-AG ermdglicht, nach Auf-
deckung des VerstoBes bis zum Ende des darauf folgenden
Wirtschaftsjahres wieder gesetzeskonforme Verhéltnisse
herbeizufithren. Gelingt dies der REIT-AG nicht, endet die
Steuerbefreiung zum Ende des Wirtschaftsjahres, in dem der
Verstof3 aufgedeckt wurde.

Zu Absatz 4

Der Wortlaut wurde auf Anregung des Bundesrates klarer
gefasst. Durch die Neuformulierung des § 15 ist zudem klar-
gestellt, dass dessen Voraussetzungen zum Ende des Ge-
schiftsjahres erfiillt sein miissen.

Zu Absatz 5

Die Anderungen betreffen sprachliche Klarstellungen auf
Anregung des Bundesrates. Zusitzlich wurde der neue Ab-
satz 6 in § 16 beriicksichtigt.
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Zu Absatz 6

Es handelt sich um eine redaktionelle Klarstellung.

Zu Absatz 7

Beim Verweis auf § 13 Abs. 1 handelt es sich um eine redak-
tionelle Klarstellung.

Zu § 19 (Besteuerung der Anteilsinhaber)
Zu Absatz 1

Die bisherigen Regelungen in den Absitzen 1 bis 3 werden
sprachlich gestrafft und in einem neuen Absatz 1 zusammen-
gefasst. Explizit geregelt wird die vorrangige Zuordnung
von Ausschiittungen zu den Betriebseinnahmen analog § 2
des Investmentsteuergesetzes (InvStG).

Zu Absatz 2

Der neue Absatz 2 entspricht dem alten Absatz 4. Im Ver-
gleich zum Regierungsentwurf wurde der letzte Halbsatz
angefligt. Geregelt werden die Besteuerungsfolgen, die ein-
treten, wenn Aktien oder Anteile verduBlert werden, die
Betriebsvermdgen darstellen.

Zu Absatz 3

Der neue Absatz 3 entspricht dem alten Absatz 5. Die Fas-
sung des Satzes 1 kehrt zur Formulierung des Referentenent-
wurfs zuriick und entspricht damit einem Antrag des Bun-
desrates.

Zu Absatz 4

Die Regelung des Absatzes 4 setzt einen Antrag des Bundes-
rates um. Ein Ausgleich von Verlusten aus Beteiligungen an
REIT-Aktiengesellschaften oder anderen REIT-Korper-
schaften, -Personenvereinigungen oder -Vermdgensmassen
soll nur mit positiven Einkiinften aus solchen Beteiligungen
zuldssig sein.

Zu Absatz 5
Der neue Absatz 5 entspricht dem alten Absatz 6.

Zu § 20 (Kapitalertragsteuerabzug)
Zu Absatz 2

Die Ankniipfung an die Vorschrift des § 43 EStG wird prizi-
siert.

Die Anfiigung des zweiten Halbsatzes des ersten Satzes ist
eine Klarstellung und entspricht einem Antrag des Bundes-
rates.

Zu Absatz 3

Es handelt sich um eine sprachliche Klarstellung und An-
gleichung an die Ausdrucksweise des Einkommensteuerge-
setzes.

Zu Absatz 4

Der neue Satz 3 nimmt eine Anregung der Anhorung des
Finanzausschusses auf. Hierdurch werden Gestaltungen er-
fasst, in denen direkt und indirekt jeweils weniger als 10 Pro-

zent der Aktien, der stimmberechtigten Aktien oder der
Stimmrechte gehalten oder kontrolliert werden, aber bei Zu-
sammenrechnung die Grenze von 10 Prozent iiberschritten
wird.

Zu § 21 (Verfahrensvorschriften)
Zu Absatz 1

Entsprechend einer Anregung des Bundesrates wird der
Ausdruck ,,Strafzahlungen* durch den Ausdruck ,,Zahlun-
gen* ersetzt.

Zu Absatz 2

Die Formulierung wird an die Neufassung des § 15 ange-
passt und leicht redaktionell verandert.

Zudem wird die Regelung zur Bemessung des Verspatungs-
zuschlags ergénzt. Wird eine Steuererkldrung nicht oder
nicht fristgerecht beim Finanzamt eingereicht, kann ein Ver-
spatungszuschlag festgesetzt werden. Dieser bemisst sich
gemdll § 152 Abs. 2 AO nach der festgesetzten Steuer oder
dem festgesetzten Messbetrag. Wegen der Steuerbefreiung
der REIT-Aktiengesellschaft stehen diese Groflen zur Be-
messung des Verspatungszuschlags nicht zur Verfiigung. Es
wird deshalb stattdessen der nach § 13 Abs. 1 ermittelte aus-
zuschiittende Betrag als Bemessungsgrundlage verwandt.

Zu Absatz 3

Die neue Vorschrift soll in einem moglichst kostengiinstigen
Verfahren der Finanzbehorde die Verifikation der aufgrund
der Vorgaben nach Absatz 2 gemachten Angaben ermdog-
lichen. Die Behorde soll sich vorrangig an die REIT-Aktien-
gesellschaft wenden. Soweit dabei tatsdchliche Angaben
gemacht werden, hat der jeweilige Abschlusspriifer auf Ver-
langen deren Richtigkeit zu bestétigen. Die vom Bundesrat
vorgeschlagene Einschaltung eines weiteren Wirtschaftsprii-
fers, der sich mit Zeit- und Kostenaufwand erst in die Unter-
lagen einarbeiten miisste, erscheint in diesem Stadium nicht
angemessen.

Dieses Verfahren schlie8t die normalen Aufklarungsmittel
der Finanzbehdrde nicht aus; fiir die beiden wichtigsten Ver-
fahren AuBenpriifung und Hinzuziehung Sachverstiandiger
wird dies ausdriicklich klargestellt.

Zu § 22 — neu — (Ubergangsregelung zu § 7)

Eine Ubergangsregelung zu § 7 ist notwendig, da der dort
geregelte Bezeichnungsschutz das normale Firmenrecht
auch fiir bereits bestehende Unternehmen modifiziert. Diese
konnten bislang innerhalb der tiblichen Grenzen (insbeson-
dere der Grundsitze der Firmenwahrheit und -klarheit und
des wettbewerbsrechtlichen Irrefiihrungsverbots) die Be-
griffe ,,Real Estate Investment Trust* oder ,,REIT* als Be-
standteil ihrer Firma fithren. Ein Unternehmen, das bislang
unter einer solchen Firma im Geschiftsverkehr titig werden
durfte, aber keine REIT-Aktiengesellschaft im Sinne des Ge-
setzes ist, hat ein schiitzenswertes Interesse, nicht auto-
matisch ab Inkrafttreten des Gesetzes auf Unterlassung in
Anspruch genommen werden zu kdnnen.

§ 22 Satz 1 sieht daher vor, dass eine Gesellschaft, die die
Bestandteile ,,Real Estate Investment Trust* oder ,,REIT* in
ihrer Firma fiihrt, ihre Firma noch bis zum 31. Dezember
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2007 fithren darf, sofern spitestens zum Zeitpunkt des end-
giiltigen Gesetzesbeschlusses des Bundestages die zulédssige
Eintragung der Firma in das Handelsregister bewirkt war.
Damit wird den Interessen der betroffenen Unternehmen
umfassend Rechnung getragen. Sie konnen sich ab dem Zeit-
punkt des endgiiltigen Gesetzesbeschlusses darauf einstel-
len, entweder eine REIT-Aktiengesellschaft im Sinne des
Gesetzes zu werden oder aber ihre Firma zu dndern. Die Frist
ist mit gut neun Monaten mehr als grofziigig bemessen.
Hinzu kommt, dass der Kreis derjenigen Unternehmen, die
den Firmenbestandteil ,,Real Estate Investment Trust* oder
»REIT* bislang rechtmaBig fithren, vor dem Hintergrund der
Anforderungen des Firmen- und Wettbewerbsrechts sehr
klein sein diirfte, da das in seinen grundlegenden Eigen-
schaften international standardisierte Anlagevehikel ,,REIT*
in Deutschland bislang nicht existierte und daher auch die
Griinde fiir eine Aufnahme dieser Bezeichnung in die Firma
duBerst limitiert sind.

Ergidnzend gilt die Eintragung gemil § 22 Satz 2 ab dem
1. Januar 2008 als unzuldssig. Mit dieser Formulierung wird
die Léschung nach § 142 Abs. 1 Satz 1 FGG erdffnet, der
eigentlich darauf abstellt, dass eine Eintragung schon zum
Zeitpunkt ihrer Eintragung ,,[...] unzuldssig war®. Aufer-
dem stellt Satz 2 klar, dass ab dem 1. Januar 2008 der Be-
standsschutz umfassend wegfillt und die iiblichen Regelun-
gen des Firmen-, Handelsregister- und Wettbewerbsrechts
eingreifen.

Zu § 23 — neu — (Anwendungsregelungen)

Die Vorschrift enthdlt Anwendungsvorschriften zur Behand-
lung von Gewinnausschiittungen einer REIT-Aktiengesell-
schaft oder anderer REIT-Ko&rperschaft, -Personenvereini-
gung oder -Vermdgensmasse.

Zu Absatz 1

Der Ausschluss des Halbeinkiinfteverfahrens kann nur fiir
Beziige gelten, die auf der Ebene der REIT- Aktiengesell-
schaft nicht vorbelastet sind. Sie miissen also dem Anteils-
eigner nach dem Beginn der Steuerbefreiung der REIT-
Aktiengesellschaft zuflieBen. Fiir Gewinnausschiittungen,
die auf einem den gesellschaftsrechtlichen Vorschriften ent-
sprechenden Gewinnverteilungsbeschluss fiir ein abgelaufe-
nes Wirtschaftsjahr beruhen, in dem die REIT-Aktiengesell-
schaft noch nicht steuerbefreit war, muss noch das Halbein-
kiinfteverfahren Anwendung finden.

Zu Absatz 2

Fir die Beziige von ausldndischen REITs, die inldndischen
Anteilseignern vor dem 1. Januar 2008 zuflieBen, gilt aus
Griinden des Vertrauensschutzes noch das alte Recht.

Zu Absatz 3

Spiegelbildlich sind auf Beziige, die dem Anteilseigner nach
dem Ende der Steuerbefreiung der REIT-Aktiengesellschaft
zuflieBen, die allgemeinen Vorschriften anzuwenden. Fiir
Gewinnausschiittungen, die auf einem den gesellschafts-
rechtlichen Vorschriften entsprechenden Gewinnvertei-
lungsbeschluss fiir ein abgelaufenes Wirtschaftsjahr beru-
hen, in dem die REIT-Aktiengesellschaft noch steuerbefreit

war, findet das Halbeinkiinfteverfahren dagegen noch keine
Anwendung.

Zu Absatz 4

Auch bei Beziigen von ausldndischen Korperschaften, Per-
sonenvereinigungen oder Vermodgensmassen finden die all-
gemeinen Vorschriften wieder Anwendung, wenn die Vor-
aussetzungen fiir die Einordnung als ausldndische REIT-
Korperschaft, -Personenvereinigung oder -Vermdgensmasse
nicht mehr erfiillt sind.

Zu Absatz 5

Bei der steuerlichen Behandlung des Anteils am in- oder
auslandischen REIT (VerduBerung oder Bewertung) kommt
es darauf an, ob zu dem jeweiligen Zeitpunkt die REIT-AG
steuerbefreit ist oder der ausldndische REIT die Voraus-
setzungen fiir die Einstufung als andere REIT-K6rperschaft,
-Personenvereinigung oder -Vermdgensmasse erfiillt.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einkommensteuer-
gesetzes)

Zu Nummer 1 (§ 3 Nr. 70)

Anders als noch im Regierungsentwurf gilt die Exit Tax nun
nur noch gezielt fiir Verduferungen an REIT-Aktiengesell-
schaften und Vor-REITs, nicht mehr hingegen fiir Verduf3e-
rungen an offene Publikums-Immobilienfonds.

Diese Einschrinkung soll gezielt das neue Anlagevehikel
REIT fordern. Mit REITs will Deutschland ein neues Kapi-
talmarktprodukt auch im Wettbewerb mit den Konkurrenz-
standorten im Binnenmarkt aufstellen. Dazu braucht es einen
»Anschub®, damit dieses Produkt schnell genug eine aus-
reichende Grofe erreichen kann. REIT-Aktiengesellschaften
und Vor-REITs muss dazu insbesondere der giinstigere Er-
werb von Immobilien ermdglicht werden. Eine derartige
Unterstiitzung bendtigen die seit 40 Jahren bestehenden offe-
nen Publikums-Immobilienfonds nicht, da sie am Markt fest
etabliert sind und eine ausreichende Grofle haben. Zurzeit
existieren in Deutschland 39 Fonds mit anndhernd 80 Mrd.
Euro Fondsvolumen. Zudem stehen offene Publikums-
Immobilienfonds bisher nicht im Binnenmarktwettbewerb,
da bisher lediglich in einigen anderen EU-Staaten vergleich-
bare Fondsformen existieren oder sich im Aufbau befinden.

Die Gleichbehandlung von Verdauferungen an offene Publi-
kums-Immobilienfonds war im Regierungsentwurf vorgese-
hen, weil offene Publikums-Immobilienfonds als Instrumen-
te der indirekten Immobilienanlage fiir ein breites Anleger-
publikum unter der Beteiligung von privaten Kleinanlegern
gedacht sind. In der Praxis werden diese breite Streuung und
die Beteiligung von privaten Kleinanlegern jedoch nicht ge-
wihrleistet. Vielmehr legen die Kapitalanlagegesellschaften
inzwischen auch offene Publikums-Immobilienfonds nur fiir
institutionelle Anleger auf. Selbst bei den offenen Publi-
kums-Immobilienfonds, die nicht nur an institutionelle An-
leger vertrieben werden kdnnen, kann keine Mindeststreu-
ung und damit auch keine ausreichende Beteiligung von
Kleinanlegern sichergestellt werden. Dagegen ist bei REITs
aufgrund der Mindeststreuquote sowie der Hochstbetei-
ligungsquote gewihrleistet, dass das Ziel eines breiten Anle-
gerpublikums und einer Beteiligung von Kleinanlegern dau-
erhaft sichergestellt wird.
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Wiirde den offenen Publikums-Immobilienfonds, die weiter-
hin Bestandsmietwohnimmobilien erwerben und halten diir-
fen, die Exit Tax gewihrt, wire damit zu rechnen, dass sol-
che Fonds verstérkt nur fiir institutionelle Anleger aufgelegt
und in groBem Umfang Bestandsmietwohnimmobilien er-
werben wiirden. Damit wiirden die Ausnahme der Bestands-
mietwohnimmobilien aus dem Anwendungsbereich des
REIT-Gesetzes und der damit bezweckte Schutz von Mieter-
interessen und konterkariert.

Hinzu kommt, dass REITs Ausschiittungspflichten unter-
liegen, wihrend Publikums-Immobilienfonds thesaurieren
konnen. Erst diese Ausschiittungspflichten rechtfertigen eine
indirekte steuerliche Begiinstigung durch die Exit Tax.

Die neue Fassung des Satzes 1 Buchstabe a sieht vor, dass
die Exit Tax schon dann gewéhrt wird, wenn das verduBerte
Grundstiick zum Zeitpunkt des riickwirkenden Inkrafttretens
mindestens fiinf Jahre zum Anlagevermdgen eines inlin-
dischen Betriebsvermdgens des Steuerpflichtigen gehdrt.
Bereits mit dieser fiinfjahrigen Haltefrist kann das Ziel,
Grundstiicksspekulationen nicht durch die Gewéahrung der
Exit Tax zu begiinstigen, erreicht werden. Gleichzeitig wird
der Anwendungsbereich der Regelung erweitert, so dass der
Anreiz zur Hebung stiller Reserven erhoht wird und gegen-
iiber dem Regierungsentwurf Steuermehreinnahmen zu er-
warten sind.

Im Zeitpunkt des Wechsels einer steuerpflichtigen Aktien-
gesellschaft in den steuerbefreiten REIT-Status (Status-
wechsel) sind die in Grund und Boden und Gebiude ent-
haltenen stillen Reserven aufzudecken und zu versteuern
(§ 13 Abs. 1 und 3 Satz 1 KStG). Der Anwendungsbereich

Berlin, den 21. Mérz 2007

Florian Pronold
Berichterstatter

Leo Dautzenberg
Berichterstatter

des Satzes 1 Buchstabe b wird so gefasst, dass Grund und
Boden und Gebidude begiinstigt sind, wenn diese zwei Jahre
vor dem riickwirkenden Inkrafttreten am 1. Januar 2007 an-
geschafft oder hergestellt wurden.

Die Versagungsgriinde nach Satz 2 Buchstabe ¢ und f neh-
men Vorschldge des Bundesrates auf. Dies gilt auch fiir die
in Satz 3 benannten zusitzlichen Griinde fiir den Wegfall der
Exit Tax.

Die Exit Tax entfillt auch riickwirkend, wenn die erwerben-
de Gesellschaft die fiir den Status als Vor-REIT erforder-
lichen Merkmale zum Ende des dem Jahr der Anmeldung
folgenden oder eines spéteren Geschéftsjahres nicht oder
nicht mehr erfiillt (Satz 3 Buchstabe ¢).

In Satz 4 wird in Fillen des Sale and Lease Back vorgesehen,
dass der VerduBerer die REIT-AG nur eine gewisse Anfangs-
zeit mittelbar beherrschen darf. Fiir die Borseneinfithrung
und eine kurze Zeit danach soll der VerduBerer zeigen, dass
er hinter dem Vorhaben steht. Auf Dauer soll aber durch
Riickfithrung auch der mittelbaren Beteiligung der Charakter
der REIT-AG als Kapitalmarktprodukt stirker zum Tragen
kommen. Die Vorschrift verhindert auch rein steuerlich mo-
tivierte Gestaltungen durch Ubertragung des Grundbesitzes
eines Konzerns auf eine REIT-AG bei unverdnderter Nut-
zung der Immobilien.

Zu Artikel 3 (Anderung des AuBensteuergesetzes)

Zu Nummer 3 (§ 14 Abs. 2)

Es handelt sich um eine Berichtigung. Der Verweis hat zu-
treffend auf § 16 des REIT-Gesetzes zu erfolgen.

Dr. Gerhard Schick
Berichterstatter

Carl-Ludwig Thiele
Berichterstatter
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Anlage
Finanzielle Auswirkungen des Entwurfs eines Gesetzes
zur Schaffung deutscher Immobilien-Aktiengesellschaften mit bérsennotierten Anteilen
(Real Estate Investment Trust-Gesetz — REIT-Gesetz)
(Steuermehr- / -mindereinnahmen (-) in Mio. €)
Steuer-
art/ Volle Kassenjahr
Ifd. MaBnah Gebi Jahres-
Nr. alnahme kgrplaitrs- wirkung
- 1
schaft 2007 2008 2009 2010 2011
1 §3Nr. 70 EStG Insg. + 345 + 290 + 480 + 510 + 275 +110
Steuerfreiheit der Halfte der GewSt +75 + 40 +95 + 105 + 80 + 35
Einnahmen aus der Ver&dufRerung von ESt + 50 +25 + 65 +70 +50 +20
Grund und Boden und Gebauden an KSt + 80 + 40 + 100 +115 +85 + 30
REITs Solz +5 +5 +10 +10 +5 .
GrESst +135 +180 + 210 +210 + 55 +25
Bund + 69 + 38 + 92 +102 +72 + 25
GewSt +3 +2 +4 +4 +3 +1
ESt +21 + 11 + 28 +30 +21 +9
KSt +40 +20 + 50 + 58 +43 +15
Solz +5 +5 +10 +10 +5
Léander + 207 + 217 + 302 + 312 +129 +54
GewsSt +11 +6 +14 +15 +11 +5
ESt +21 +11 + 28 +30 +21 +9
KSt +40 + 20 + 50 + 57 +42 +15
GrESt +135 + 180 +210 +210 +55 +25
Gem. + 69 +35 + 86 + 96 +74 + 31
GewsSt +61 +32 +77 + 86 + 66 +29
ESt +8 +3 +9 +10 +8 +2
2  Steuerliche Auswirkungen der Insg. -75 . -10 -40 -75 -100
Ruckmietung von an einen REITs GewsSt -100 . -30 -70 -110 -130
verauRertem Grund und Boden und ESt -30 . -10 -20 -30 -35
Gebéauden sowie durch KapESt + 140 . + 60 +115 + 165 +180
Ausschittungen des REITs an KSt -90 . -30 -65 -100 -115
Anteilseigner Solz +5
Bund +13 . +10 +13 +15 +12
GewSt -4 . -1 -3 -5 -5
ESt -13 . -4 -9 -13 -15
KapESt +70 . + 30 + 58 + 83 +90
KSt -45 . -15 -33 -50 - 58
Solz +5
Lander -2 . +7 +6 +3 -1
GewSt -14 . -4 -10 -16 -19
ESt -13 . -4 -9 -13 -15
KapESt +70 . + 30 +57 + 82 +90
KSt -45 . -15 -32 -50 -57
Gem. -86 . -27 -59 -93 -111
GewsSt -82 . -25 -57 -89 -106

ESt -4 . -2 -2 -4 -5
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Steuer-
art/ Valle Kassenjahr
Ifd. . Jahres-
Nr MaRnahme (f((ej?;t:- wirkung
- 1
schaft ) 2007 2008 2009 2010 2011
3 Finanzielle Auswirkungen eines Insg. + 270 + 290 + 470 + 470 + 200 +10
Real Estate Investment Trust- GewSt -25 +40 + 65 + 35 -30 -95
Gesetzes ESt +20 +25 + 55 + 50 +20 -15
KapESt + 140 . + 60 +115 + 165 +180
KSt -10 +40 +70 + 50 -15 -85
Solz +10 +5 +10 +10 +5 .
GrESt +135 +180 +210 +210 +55 +25
Bund + 82 + 38 + 102 +115 + 87 + 37
GewSt -1 +2 +3 +1 -2 -4
ESt +8 +11 +24 +21 +8 -6
KapESt +70 . + 30 + 58 + 83 +90
KSt -5 +20 +35 +25 -7 -43
Solz +10 +5 +10 +10 +5
Lander + 205 +217 + 309 + 318 +132 + 53
GewSt -3 +6 +10 +5 -5 -14
ESt +8 +11 +24 +21 +8 -6
KapESt +70 . + 30 +57 + 82 +90
KSt -5 +20 +35 +25 -8 -42
GrESt +135 + 180 +210 +210 +55 +25
Gem. -17 + 35 + 59 + 37 -19 -80
GewSt -21 + 32 +52 +29 -23 -77
ESt +4 +3 +7 +8 +4 -3

Anmerkungen:
R Wirkung fir einen vollen (Veranlagungs-)Zeitraum von 12 Monaten
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