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Die Unternehménsteuerreform 2008% bringt ab dem
Veranlagungszeitraum 2008 Verénderungen fur die Be-
steuerung u.a. von Kapitalertragen sowoh! auf Unter=
| nehmensebens als auch auf Gesellschafterebene. Als
Beispiel ist die Abgeltungswirkung der Kapitalertrag:
steuver gemah § 43 Abs. 5 ESIG zu nennen. &b dem jahr
2009 greift die Abgehungsteuer. Die nachfolgenden
Ausfiihrungen sollen die wesentlichen Grundstruktu-
ren der Besteusrung der deutschen REIT-Aktiengesell-
schaft und threr Aktionére ndher beleuchten.

. Besteuerung der die Immobilien ver-
kautenden Gesellschaft - Exit Tax

€3 Nr 70 EStG,? befristet bis 31 12. 2009, beglnstigt
die VersuBerung von seit mindestens funf Jahren im infén-
dischen Betriebsvermbgen gehaltenen Immiobilien an
eine REIT-AG oder ginen Vor-REIT, indem die Betriebsver-
mégensmeahrung oder Einnghme aur mit halbem Wertan-
satz besteuert wird {= Exit Tax).® Die Exit Tax kommt zur
Anwendung Hr alle Ver§uBerungsvertrdge von Grund und
Soden aus einem inldndischen Betriebsvermogen, die
nach dem 31. 12. 2006 und vor dem 1. 1. 2010 abge
schlossen wurden bew. werden, §§ 3 Nr. 70, 3¢ Abs. 3
EStG gelten fiir die Einkommensteusr, {iber § 8 Abg. 1
Satz 1 KStG gilt-dies ebenso fr die Kdrperschaftsteuer
und Uber § 7 Abs. 1 GewStG auch flir die Gewerbesteuer.
7u beachten ist, dass die Exit-Tax-Regelung nicht auf die
peim Kauf anfallende Grunderwerbsteuer angewendet
wird * Die Exit Tax gilt gem. § 17 Abs, 2 REITGY auch fir
die Aufdeckung stitler Reserven gem. § 13 Abs. 1 und 3
Satz 1 KStG beim Wechsel von der steuerpflichtigen Im-
mobilien-AG zur steuerbefreiten REIT-AG ¢

auch gewerbesteuerrechilich tritt eine entsprechende
Entlastung ein, da infolge der 50-prozentigen Steverbe-
freiung durch die Exit Tax die Bemessungsgrundiage fur
die Gewerbesteuer vermindert wird.

Ab dem Veranlagungszeitraum 2008 betrdgt der Kér-
perschaftsteuersatz, der auch fur die der Exit-Tax-Rege-

jung unterliegenden Besteuerungssachverhalte gilt, 15 %
(zzgl. 5.5 % Solideritétszuschlag), d.h., die verkaufende
Geselischaft kann die stillen Reserven mit {nur) 7.5%
Steuern aiufdecken. Digser gefinderte steuerliche Um-
stand wird wahrscheinlich daflir verantwortlich sein,
dass i Jehr 2007 nur sehr zbgerlich von der Rechtsform
der REIT-AG Gebrauch gemacht wurde.

il. Besteuerung der REIT-AC

1. Grundsatz

Gem3R § 16 Abs. 1 REITG ist die deutsche REIT-AG von
der Korperschaftétever und der Gewerbesteuer hefreit.”
Nach §2 Nr.3 SolzG ist der Solidaritatszuschlag an die
Kdrperschaftsteuerpflicht gekoppelt und entfalit somit
susammen mit dieser. Die Steuerfreibeit tritt rlckwir-
kend zu Beginn des Wirtschaftsjahres ein, in dem die in-
Bndische REIT-AG nach ihrer Birsenzulassung in das
Handelsregister eingetragen wird. Durch das Finanzamt
wird das Vorliegen der Voraussetzungen der Steuerfrel
heit i d. R auf Basis der Handelsregistergintragung als
REIT-AG vermutet und erst auf der Grundlage der Steuer-
erkidrung nebst einzureichender Abschiiisse fur den ab-
gelaufenen Veranlagungszeitraum gepriift® Die Befreiung
der deutschen REIT-AG von der Kdrperschaftsteuer soll
aach dem Willen des Geseatzgebers® nurinsoweit gegeben
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sein, wie eine Anwendung der europischen Mutter-Togh-
ter-Richtlinie’® (keine Kapitalertragsteuer von Dividen-
genzzhlungen der Tochter- an ihre Muttergesellschaft]
sowie der Fusions-Richtlinie® (Verschinelzung Uber die
Grenze zu Buchwerten ohne Aufdeckung stiller Resgervern)
sicher ausgeschlossen ist

Die Steuerbefreiung bezieht sich dabei auf die von der
RET-AG erzielten Immobilienertriige, also auf die Ein-
wlinfte aus Vermietung und Verpachtung, aus Leasing,
auf Verdufierungsgewinne und die Beteiligungsertrage
der REIT-AG.

Die Steuerfreiheit erstreckt sich auch auf Tochterimmao-
biliengeselischaften, nicht aber auf REIT-Dignstleistungs-
gesellachaften, Bei Letzteren wire jedoch die Herstellung
einer k&rperschaftsteverlichen Organschaft durch Ge-
winnabfiihrungsvertrag denkbar.® Bei Auslandsobjekt-
geselischaften, die grundsitzlich nicht der Stauerfreiheit
des § 16.Abs: 1 RE{TG unterliegen, kann eine solohe aber

aufgrund von DBA eintreten. 18

Verlustvor- und -ricktrage sind nur auf der Ebene der
REIT-AG selbst zuldssig

Im Ubrigen wird keine (weitere) Steuerbefreiung gewdhrt,
die REIT-AG ist also insbesondere umsatzsisuer-, grunds
srwerb- und giundsteuerpflichtig. Eine Steuerbefreiung
wird auch nicht gewibrt bei der Kapitaleriragsteusr auf
Dividsnden und Zinsabschlage.

3. Die Besteuerung moglicher Einkinfte dar
REIT-AG

Der REIT-AG steht — neben Einkiinften aus der Vermie
tung, Verpachtung oder VerduBerung gigener Immobiliens
objekis im I und/oder Ausland = gin breites Spsktrum
weitérer miglicher Einkiinfie aus indirgkten Immobilisn-
anlagen zur Verfugung

Die REIT-AG kann beispielsweise Einkinfte erziglen Uber
Antsile 36 Imhiobilienpersonengeselischalten, die ihrer-
seits im Intand odef im Auslend gngesiedelt sein und je-
weils sowohl im Intand oder im Ausland Immiobilien besit-
sen kinnen: gine sofche Beteiligung ist zuldssig gem. §1
Abs. 1 Nr. 9 BEITG. Welche Personengesellschaften als
solche Immobilienpersonengeselischaften gelten, ist in
§ 3 Abs 1 REITG definiert.

irn Rshmen einer tmimabilien-GmbH & Co. KG keon dig
REIT-AG auch die Anteile an der Komplementér-GmbH
halten und aus diesen Anteilen Einklinfte erzielen ~ digs
aber nur dann, wenn dis Kemplementdr-GmbH nicht am
Kapita! der KG beteiligt ist, § 1 Abs. 1 Nr. 5 REITG

Weiterhin besteht nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 REITG die Mog
fichkeit, dass die REIT-AG Einkiinfte aus Beteiligungen
an sog Auslandsobjektgeselischaften erzieit. Dabei han-
delt es sich um inlandische oder ausldndische Kapital
geselischaften mit ausschlieBlich ausléndischem Immo-

bilienbesitz. An diesen Auslandskapitalgeselischaften,
die in § 3 Abs. 2 REITG definiert sind, muss die REIT-AG
allerdings zu 100 % beteiligt sein.

Daneben kann die REIT-AG gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 REITG
aus Beteiligungen an REIT-Dienstieistungsgesellschaften
im In- oder Ausland Einkiinfte erzielen, Diese Disnstleis-
tungsgeselischaften, an denen die REIT-AG zu 160 % be-
teiligt sein muss, erbringen immobiliennahe Nebentatig
keiten fir Dritte. Die gesetzliche Definition der REIT-
Dienstleistungsgeselischaft findet sich in §3 Abs. 1
REITG.

Die unterschiedlichen Verlanten der tmmobilienaniagen
und die Quelifizierung der dadurch erzielten Einkiinfte
der REIT-AG in steuerlicher Hinsicht solfen nachfolgend
niher dargestellt werden.

a) Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung

fie REIT-AG kann Einkiinfte aus eigenen immobitien et
sislen, die entwedsr im Inland oder im Ausland belegen
sind (direkt gehaltener Grundbesitz). Wird die im Inland
belegene Immobilie, aus der die Eink(nfte stammen, von
der REIT-AG direkt gehalien, so sind die etziglten Ein-
kinfte soiche aus Vermistung und Verpaghlung und
steuerfrei. Handelt 8 sich uny direkt gehaltenes auslén-
disches Immobilienvermbgen der REIT-AG, so kénnen dig
dorterzielten Eink{infte im Auglend steuerpflichtig sein.
in Deutschland sind sie fir die REIT-AQ steuerbefrait.

Des Weiteren liegen Einkinfte aus Vermigtung und Yer-
pachiurg vor, wenn diese {iber Betelligungen an ldimobi
lienpersonengeselischaften erzielt werden {indirekt ge-
haltener Grundbesitz) Wird die Immobilie, aus dar die
Einkgnfte stammen, Uber eine intdndische Immobilien-
personengesellschaft gebalten, 80 nandelt &8 sich auf
der Ebene der REIT-AG ebenfalls um Vermietungs- und
Verpachtungseinkinfte mit der Rechtsfolge der Steuer-
befreiung auf Ehene der REIT-AG, gleich, ob die Immabilie
im la- oder Ausland belegen ist. Die im Austend belegens
immobilie kann jedoch im Ausland zu einer Steperpflicht
der REIT-AG fihren.

Handelt gs sich um elpe auslindische Immobilienperso:
nengéselischaft mit Auslandsimmobilie oder inlands-
immaobilie, so kann u. U, hinsichtiioh: dieser Einklinfte im
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patbesteverung und zur Verhinderung der Steuervackiirzung auf dem
Gebiete der Stevern vom Einkomman ung vom Vermbgen und giniger
anderar Stayeen zwischen der Bundesrepubiix Deutschland und den
Versinigten Staaten von Ameriks, BGB 12006 5. {184, in Krafi geure
ten zum 28 12, 2007

15 DBAordnen dem Beleganheitssiant ini Regeifali dis Einnghmen gus den
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Ausland eine Steuerpflicht bestehen; im Indand bleiben
diese Einkiinfte bei der REIT-AG steyerbefreit,

Die Steuerpflicht der Personengeselischaft selbst ist wie
folgt zu beantworten: ist die inldndisehe immobilienper-
sonengesellschaft nur vermbgensverwaitend tékig, so ist
sie in Deutschiand ebenfalls steuerbefreit st sie hin-
gegen gewerblich titig, so besteht Gewerbesteuerpflicht,
die aber u. U, die erweiterts Kirzung nach § 9 Nr. 1 Satz 2
GewSts beanspruchen kann. Hat sle Grundbesitz im Aus-
land, so kann die Immobilienpersonengesellschaft dies-
beziigiich im Auslend steuerpfiichtig sein

Bei austdndischen immaobilienpersonengeselisghaften
wird es wesentlich auf die auslndischen Besteuerungs-
vorscheiften ankommen, so dass eine allgemeinggltige
Aussage zur dortigen Steuerpflicht nicht getroffen werden
wann, Falls Sitzstast der Personénirmobiliengeselischatt
und Belegenheitssteat des Grundbesitzes susginanderfal-
len, milssen in jéderm Falle beide Steuerrechtsordnungen
ainachlieblich etwaiger Doppélbesteuerungsabkommen
zwischen dissen Staaten berlicksichtigt wergen

In Deutschiand bestent fiir die auslndische Immobilien
personéngesehschaft mit Grundbesitz im Inland und
lediglich vermdgensverwaltender Tatigkeit Steuerfrei-
hait. Bei gewerblicher Tatigkelt mit inléndischer Betriebs-
stitte besteht Gewerbesteuerpflicht. Handelt es sich um
auslandischen Grundbesitz, ist die ausldndische Immobi-
lienpersoriengesellschaft in Deutschland steuerbsfieit

b} Kapitaleinkiinfte (hier: Dividenden]

aal lst die REIT-AG an einer Komplementdrs-GmbH
iner Immobilienpersonengesellschalt beteiligt, so han-
st o5 sich bei Gewinhausschittungen dieser GmbH an
gie REIT-AG um Dividendenertrage,

b Halt die REIT-AG Anteite an Dienstleistungs(kapi-
taljgesellschaften im In- oder Ausland, so sind Ein-
wlinfte, dig aus diesen Gesellschaften stammen, Dividen-
deneinkiinfie

Handelt gs sich um eine inldndische Dienstizistungsika-
pitaligeselischaft, se sind die Einkinfte der REIT-AG
steuerbefreit, unferliegen aber der halftigen Kapital-
eriragsteuer gemt. §5 Abs Z Nr. 1 K8tG, §44a Abs. &
EStG Handelt es sich um eine ausiBndische REIT-Dienst-
lgistungsikapitaljgeselischaft, so sind die von dieser Gg=
salischaft stammenden DividendeneinkUnfte der REIT-AG
in Deutschiand steuerbafreit. Diese gusgeschiitieten Ge-
winne dieser Gesellschafien unterliegen aber Im Ausland
gaf. einer Kapitalertragsteuer, wobei bel einer einschldgi-
gen DBA-Regelung diese ermiBigt sein kann.

Die Einkiinfte der inldndischen Dienstleistungsikapitall-
gesellschaft selbst unterfiegen in Deutschland der Kor-
perschaftstever und det Gewerbesteuer. Die austandi-
sche REIT-Dienstleistungsgeselischaft ist im Ausland
steuerpflichtig
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ze) Von Austandsobjektgeselischaften wird gespro-
chen, wenn die REIT-AG Einklinfte aus einer zu 100 %
vor ihr gehalterien Kapitalgeseilschaft mit ausschlieBlich
ausléndischem Grundbesitz erzielt. Diese Auslandsob-
jektgesellschaften kénnen im Infand oder im Ausland ih-
ren Sitz haben. Einkiinfte aus Beteiligungen an solchen
Kapitalgesellschaften sind stets Dividendeneinkinfte,

Pisse Dividendeneinkiinfte sind, wenn sie von einer
inlandischen Auslandsobjektgesellschaft stammen, in
Deutschiand steuerbefreit, unterliegen aber der hilftigen
Kapitalertragsteuer gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 KStG, § 44a
Abs. 8 ESIG,

Die Einkiinfte, welche die inlandische Auslandsobjekt-
gesellschaft selbst aus dem ausldndischen Grundhbesiiz
erzielt, sind in Deutschland kSrperschaftsteusr ynd ge-
werbesteuerpflichtig. Liegt ein DBA mit dem Belegen-
Weitsstaat vor, so kdnnen jedoch Freistellung oder A
rechnung der im Ausland auf diese Einkiinfte gezahlten
Stevern in Hetracht kommen. Denn im Ausland sind die
sus den auslandischen immobilien erzielien Einkinfte
der inlandischen Auslandsobjektgesellschaft i.d. R au-
mindest beschrinkt steverpflichtig

Stammen die Einkinfte des REIT aus einer ausléndischen
Auslandsobjektgeselischaft, sind diese Dividenden in
Deutschland steuverbefrelt, untertiegen aber u. U, deraug
findischen Kapitalertragsteuer des Sitzsteates, welche
aber bei Vorliegen einér einschldgigen DBA-Regelunger
maBigt sein kann.

Eir einé Besteuerung der Einkilnfte der ausifndischen
Auslandsobiekigesellschaft selbst kann keing aligemein-
gliftige Aussage zur susldndischen Steuerpflicht getrof-
fen werden; i d. R ist im Ausland von einer Steuerpflicht
auszugehen. Falls Sitzstast der Auslandsobjektgesell
schaft und Belegenheitsstaat des Grundbesitzes ausein-
andirfalien, missen béide Stederrechtserdnungen ein
schiiediich etwaiger DBA zwischen diesen Staaten be-
riisksichtigt warden. In Deutschland sind die Einkiinfte
der auslindischen Auslandsobjektgesellschaft steuerbe
freit.

¢) Hinweisauf§ 12 Abs. 31.V.m. §16 Abs. 4
i.V.m. § 18 Abs. 5 REITG

Stammen in einem Wirtschaftsjahr weriger als 75 % der
Bruttaerirage der inlandischen REITs aus der Vermistung
und Verpachtung oder der VerduBsrung von unbewegli-
chem Vermdgen, selzt die zusténdige Finanzbehdrde
sine Stratzahlung gegen die Kapitalgeselischaft fest. Die
Strafzahlung betrdgt mindestens 10% und hdchstens
20 % des Betrages, um den die Bruttosrtrige aus der Ver-
mietung und Verpachtung oder der VerduBerung ven un-
bewesglichem Vermbgen hinter der Vorgabe von 75 % der
Bruttoertrige zuriickbleibt. Sind die Voraussetzungen der
Strafzahlung fir drei aufeinanderfolgende Wirtschafts-
jahre erfillt und gilt dies hinsichtlich desselben Delikts
auch im folgenden Wirtschaftsjahr, soll die Finanzbe-

99

W
)
=
8
1
i
=
o

Stbg 3108




AUFSATZE

Sthg 3108 +F

100

STEUERRECHT

hirde fiir dieses Wirtschaftsjahr die Steuerbefreiung ent-
ziehen.

Die Summe der Umsatzgridse und sonstigen Ertrége aus
unbeweglichem Vermdgen sines Geschiftsjahres einer
REIT-Dienstieistungsgeselischaft darf maximal 20 % des
gesamten Umsatzeribses zuziighch der sunstigen Ertrage
aus unbeweglichem Vermbgen desselben Geschéafisjah-
res der REIT-AG ausmachen, in deren Kenzernabschluss
der Abschluss der petreffenden REIT-Dienstleistungs
gesellschaft einzubeziehen ist

{11, Besteuerung der Anteilseigner

Fir den Anteilseigner, gleich, ob es sich um gine natiirti-
che Persan oder gine juristische Person und gleich, obes
sich um sine ausléndische oder intindische Persoiy han-
delt, Hegen durch die Aussghitiung der RET-AG stets Db
videndeneinkiinfte vor

§ 20 Abs. 9 EStG i.d.F des Unterpehmensteusrreform-
gesotzes 2008 bringt fUr deri Aktiondr den Sparer-
Pauschibetrag in Hohe von 801 €. Die Anderung des § 20
Abs. & EStG n. F. betreffend die Beschrinkung der Ver
fustverrechnung greift fur REIT-Aktiondre night ein, da
fir diese aus § 19 Abs. 4 REITG strengere Beschrankun-
gen bestehen Die Neufestselizung der notwendigen Be-
teiligungsquote von 10% auf 15%, um das gewerbe-
steverliche Schachtelpriviteg zu erhalten, wirkt sich we-
gen der Héchstosteiligungsquute des § 11 Abs. 4 REITG
pai den REIT-Aktiondren nichl sus.

i, Beschrinkung der Hachstbetelligung

Die zuldssige direkte Hichstbeteiligung gines Aktiondrs
an ded REIT-AG ist mit weniger als 10 % der Aktien bzw.
mit weniger als 10 % der Stimmrechte festgelegt, § 11
Abs. & REITG. Aktien, die fiir Rechnung eines Dritten ge-
halten werden {z. B. (iber einen Treuhénder), gslten dabel
als direkt durch den Dritten gehalten, Keine Zurechnung
van Anteilen oder Stimmrechten erfolgt hingegen, wenn
Anteile indirekt dbgr eine Tochtergesalischaft gehalten
werden. 't Hilt also eine austindisehe %apitaigeselischafl
selbst weniger als 10 % der Anteile an einer REIT-AG, wer-
den ihr etwalge Anteile einer 100 Bigen {in—oder aughin:
dischen) Tochtergeselischaft an der REIT-AG: (die als di-
rekie Beteilizungen ebenfails unter 10°% Heggn milsggn)

picht zuggrechnet

Mit dieser Beschrinkung der Beteiligungshdhe will der
deutsche Geselzgeber vermeiden, dass ausléndische
Anteilseigner ihre REIT-Ertrige ohne Besteuerung aus-
geschiittet erhalten. Da auf der Ebene des G-REIT keine
Besteuerung erfolgl, sondern diese vigimehi ausschiieB-
lich auf Ebene der Anteilsgigner VOrgenommen wird, be-
tirchtete der deutsche Fiskus, dass et aufgrund von
Anrechnungsvorschriften bei austdndischeén Anteilseig-
nern keine oder sine nur sehr gerings Besteueiung der
aus REIM-Anteilen stammenden Dividenden realisieren

kénnte, Denn viele von Deutschland geschiossene DBA
sehen — io Anlehnung an das OECD-Mustergbkommen
pei einer mehr als 10 %igen Betelligung die Quellen-
steuerfraiheit fir Dividenden vor. Dieser JGefahr™ wird
begegnet, indem eine bei oder iiber 10% liegende Beteili-
gung verboten wird, 80 dass diese Vorschriften gar nicht
arst zur Anwendung Kommen kénnen

Werden 10 % oder mehr der Aktien oder Stimmrechte in-
direkt gehalten oder kontrolliert, so wird im Fall der An-
wendung eines DBA ungeachtet der darin gnthaltenen Re-
gelungen dig deutsche Quellenstever auf die Ausschiit
tungen stets mit dem 3atz erhoben, den das DBA fir
Falie des indirekten Haltens oder der Kontralle von weni
ger als 10 % der Aktien sder Stimmrechte vorsieht. Dies
gilt auch dann, wenn weniger als 10% der Aktien oder
Stimmrechte indirekt gehalten oder kontroltiert werden
und dem Anteilseigner zugleich direkt Aktien zuzurech-
nen sind und bei Zusammenrechnung 10 % der Aktien
oder Stimmrechte gehalten oder kentrotiert werden
(§ 20 Abs. 4 Satz 2 und 3 REITG). Es handeit sich bei die-
sen Regelungen um einen Trsaty Override, also eine
gesetzliche Regelung, mit welcher sich der deutsche
Gesetzgeber willentlich und wissentlich Uiber den Inhalt
vblkerrechtlicher Vertriige - hier des jewells geltenden
DBA - hinwegsetzt. Flr den hetroffenen Aktiondr hat es
jedoch keing Auswirkungen, wenn ain deutsches Gesetz
duech einen solchen Treaty Override vbikerrechtawidrig
ist, eg entfaitet thm gegeniber dennoch. Wirksamkeil.
Relevant wird disser Afigatzpunkt jedoch gann, wenn die-
ser Treaty Override europarechiswidiig wire, 2. g, wegen
Verstoles gegen die eurnpdische Kapitalverkehrshrgiheit

Erwirbt ein Anteilseigner direkt 10°% oder mehr an eingm
G-REIT, so wird er aufgrund des § 16 Abs. 2 Satz 2und 3
REITS steverlich so behandelt, als hitte e die Grenze
nicht tiberschritten, mit der Folge, dass gine stiwalge gin-
séfiligige DBA-Regalung fir Beteiligungen von 10 % oder
mehe nicht zur Anweddung kdme. Onne Beschrinkuhg
Blaiber jedoch Dividenderechte und Stimmifechtg aus
den die 10 %-Schwelle dberschreitenden Anteiten,

Konssguenz einel Uberschraitung der direkten Hochstbe-
ieiligungsgrenze wiahrend dreier aufeinanderfolgendear
Wirtschaftsjahre fir die REIT-AG ist das Ende der ihr ge~
wihrien Steuerfreiheit mit Ablauf des dritien Wirtschafts
jahres det Uberschreitung, § 18 Abs, 3 Satz? REITG.
Minderheitsaktiondre {mit weniger als 3% der Anteile)
sind in diesem Fall nach MaBgabe der REIT-AG-Satzung
S von§ 11 Abs 3RETGzy gntschadigen;

7. Besteuerung der Dividenden

Die Ausschiiftungen inlindischer REITs sowle sonstige
vorteils, die neben oder an Stelle der Ausschittungen ge-
wihit werden, gehdren als Dividenden zu den Eink{nften

0




aus Kapitalvermbgen i S. des § 20 Abs. 1 Ny 1 EStG, so-
fern sie nicht einer anderen Einkunftsart zuzurechnen
sind (§ 20 Abs 3 EStG). Ausschiitiungen anderer auslan-
discher REITs gehéren ebenfalls zu den Einkinfren aus
Kapitalvermdgen i S. des § 20 Abs. 1 Nr. 1 ESIG.

Bis zum 31, 12, 2008 gilt: Die Einktnfte aus Beteiligun-
gen an einer REIT-AG sind fir die Anteilseigner grundsétz-
fich steverpflichtig, Eine Anwendung des Halbeinkiinfte-
verfalirens gem. § 3 Nr. 40 EStG ~ bzw. bel Kapitalgesel-
schaften die Anwendung des §8b Abs. 1 KSi1G - ist
ausgeschlossen, § 19 Abs. 3RENTG. Von der Ausschiittun-
gen und sonstigen Vorteilen wird Kapitelertragstever
durch Abzug durch die REIT-AG erhoben, §20 Abs. i
REITG. Sie betrfigt 25 % (zzgl Solidaritdtszuschlag ent-
steht insgesail eine Steuerbelastung ven 26,375 %),
wenn der Glaubiger der Dividenden die Kapitalerirag-
steust trigt,’’ § 20 Abs. 2 Satz 1 REITG Die Anrechnung
der Kapitatertragsteuer baw. deren Erstattung richtet sich
nach § 20 Abs. 4 Satz 1 REITG, welcher auf § 36 Abs. 2
und §50d ESIG verweist. Begriindet wird diese Vollver-
steverung mit dem Hinweis auf die Steuerfreiheit auf der
Epene der REIT-AG. Das gewerbesteuerliche Schachtel
privilegs gem. § 9 Nr. 2a GewStG kommt nicht zur Anwen-
dung, da die REIT-AG von der Gewerbesteuer befreitist.

Nach dem 31, 12, 2008 werden alle Kapitalertrige, die
nicht in einem Unternehmen anfallen, mit vinem ainheit-
lichen Steuersatz von 25 % (zzgl SolidaritBtszuschlag
und Kirchensteust) besteusrt {Abgeltungsteuer). Unter
die Regelungen der Abgeltungsteuer fallen grundsétziich
augh dis ?"nkéjn*ie fdia derprivate Anleger aus einer REIT
Beteiligung erzielt,'® Mit dem Steuerabzugistdie Einkom-
mensteuer des Glaubigers zukinftig grunds8izlich sbge-
golten, d h., der Steuerpfiichtige muss die Kapitalein
kiinfie dann nicht mehr i seiner Eimkommensteuererk!a-
rung angeben. Unterliegl der Anleger einem n niadrigaren
Steuersaty ist ein Antrag auf Erstatiung méglich. Digse
inanspruchnahme der Abgeltungsteuer durch den prive
ten Anleger ist sicher eine der attrektivsten Anlagemdg-
lichkeilen

e Abgaltungswirkung der Kapitalertragsteuer in der
Fassung des Unternehmensteverreformgesetzes 2008

ge v § 43 Abs 5 ESIG mit der Veranlagungsoption nach
§ 32d Abs 6 EBLG, greift jedoch nur fiir Einkiinfie aus
REIT-Antailen, soweil die Aktien der REIT-AG picht in
einem Betrishsvermdgen gehalten werder:. § 20 Abg ¢
Sar P TG wird riur in diesem Fall durch § 43 Abs 5
EStGn. F.oals lex posteriar (jungeres Resht) verdringt.’

wWerden die REIT-Anteile von eingm gewsrblichen Anlegar
im Retriebsvermdgen oder von giner Kapitalgesélischatt
gehalten, so sind die Dividendeneinkiinfte aus den REIT
Anteilen steuerpflichtig: § 3 Nr. 40 EStG und § 8b Abs. 1
¥S1G sind auch in Zukunit nicht anwendbar. Fiir REIT-Ak-
tien, die im Betriebsvermdgen gehalten werden, verbleibt
es darliber hinaus pei der Geltung des § 20 Abs 4 Satz 1
REITG

STEUERRECHT

3. Besteuerung der VerduBerungsgewinneg

Bis zum 31, 12, 2008 gilt: Verkdufe von REIT-Anteilen
anterliegen gem § 19 Abs. 2 REITG beim privaten Anle-
ger § 23 Abs 1 ESIG, wobel die flir Werlpapiete geltende
Spekulationsfrist von 1 Jahr einachldgig ist. Obwohl es
sich um eine Investition in Immobilien handelt, wird die
beim Verkauf von Wertpapieren geltende Spekulations-
frist und nicht die zehnjdhrige Frist zwischen Anschaf-
fung und Verkauf vor Immabilien angewandt ®® Liegt dig
Beteiligung an dem G-REIT {iber 1%, so gilt unabhingig
von der Spekulationsfrist § 17 EStG. Das Halbeinklnfte-
verfahren ist nicht anwendbar.

Fiir den gewerblichien Anleger ist der VerduBerungs-
gewinn unabhéngig von der Haltedauer steusrpflichtig
ohne Anwendbarkeit von §3 Nr 40 EStG oder §8b
Abs. 2 KStG.

Nach dem 31.12. 2008 gillh Der private Anleger,

dessen REIT:Anteil unter 1% legt und der unbeschrinkt
steyerpflichtig ist, unterliegt mit dem vollen VerduBe-
rungsgewinn der Steuerpflicht, diese ist jedoch mit der
25%igen Abgeltungsteuer sbgegolten; §20 Abs. 2
Satz 1 Nr. 1 ESI6 n.F verdringt in diesem Fali als lex
posterior (jingeres Recht) die Regelung des 519 Abs. 2
REITG. Unterliegt der Anleger einem niadrigeren Steuer
satz, ist el Antrag auf Erstattung méglich

Eir gen gewerblichen Anleger oder den privaten Anleger
mit einem Anteil von mehr als 1 % gilt dies nicht, ein Ver
ZuBerungsgewinn aus der VerduBerung von REIT-Anteilen
ist flir diese Anleger vollumianglich steuerpflichtig. Das
TeileinkUnfteverfahren®' ist ausgeschiossen, ebenso ist
§ 80 Abs, 2 K5tG nicht anwerngbar.

4, Besondere Aspekie der deutschen
Besteuerung

Bestimme Einkiinfte der deutschen REIT-AG sind bereits
giner Besteuerung unterworfen worden. Es handelt sich
dabei insbesondere um die Einkiinfte, dis der REIT-AG
als Div‘der&denehkuﬁf*e zuflieBen. Die gleiche Doppeibe-
lastung entsteht bel den Ertrdgen aus be teiligungen gingr
R:!TMAG ah einer Auslandsobjektgesslischaft oder einet
mmobilienpersonengesélischaft, die ihrerseits im Aus-
laﬂd zur Steusr herangezogen wurde #*

Die Freistellung der Gewinne bet der REIT-AG war Grund
fir den Verzicht des Halbeinkinftaverfahrens bei den An-

18

19 Sngers in RET-Gesstz, § 19 Rg 43

20 vann gine Chance zum Aussiieg sus elnem im
i awesden

AR c«l hes im Rahmen der Unternehmensteuprreform 2008 ab dem
1 ’UD; im betrieblichen Bersich undt for Ve‘:rﬁu&erungsgewinae
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tailseignern Flr Gewinne der REIT-AG, die nicht ven der
Steuer freigestelit sind, bleibt es jedoch bei dem Verzicht
auf das HalbeinkOnfteverfahren auf Anteillsgignerebene:
Es enisteht eine Doppelbesteuerung #° Eine Kompen-
sation auf der Ebene der REIT-AG ist nicht vargesehen.
Fs gibl aur ein einheitliches Verfahren bei der Aus-
schiittung. Eine Anrechnung beispielsweise der auslén
dischen Steuer auf der Ebene der Aktiondre gem. § 34c¢
ESIG scheitert an der mangelnden Personenidentitét

Art, 3 des Gesetzes zur Schaffung deutscher Immobilien-
sktiengeselischaften mit bbrsennstierten Antgilen®
brachte iy Zusemmenhang mit der Einfihrung der deut-
schen REIT-AG auch drei wesentliche Anderungen im Au-
Gensteusrgesetz {AStG). Geandert wurden die Vorschrif-
ten liber die Hinzurechnungsbesteusrung in den §§7, 8
und 14 AS1G, da diese in der bis dahin geltenden Fassung
auf inldndische Gesellschaften, die dér susi8ndischen
Gesellschaft nachgeordnet sind, keine Anwendung finden
konnten Da die REIT-AG steuarbefreit ist, befirchiete
der deutsche Gesetzgeber, unbeschrankt Steugrpflich-
tige kénnten sich ungerechtfertigte Vortelle verschaflen,
indem sie sich tberaustdndische Gesellschaften.an inldn-
dischen REIT-Gesellschaften beteiligen. Daher wurde der
Anwendungsbereich dreler Vorsehriften des AStG erwei-
tert: §7, §8 und § 14 ARIG

Der Anwendungsbereich des §7 AStG betreffend die
Steuerpflicht inléndischer Gesellschafter mit Beteiligung
an einer ausléndischen Ceselischaft wurde durch einen
neusn Abs. § ausgedehnt auf Anieile an deutschen REITs,
die von einer ausldndischen Zwischengesslischaft gehal
tan werden, die nicht von Steuerinidndern beherrsent
wird, Die Hinzurschnung nach §7 Abs. 1 AStG setzt
grundsétzlich eing Beherrschurg der ausléndischen Ge-
selischaft durch dan Steuerini8nder aufgrund giner mehr
als 50 %igen Beteiligung voraus Nach dem neuerr Abs. 8
kommt es nicht auf die Beherrschung der ausléndischen
Geselischaft durch den unbeschrdnkt Steuerpflichtigen
an, um die Hinzurechnungsbesteuerung des Abs. 1-3us-
zuldsen, soweit die Betsiligung an einer REIT-Gesell
schaft bestent Vielmehr geniigt fir dis Hinzurgchnung
das Bestehen giner Befelligung an sich, der neue Geset
zestext formuliert: ,unbeschadet des Umfangs der [ )
Betelligung®

Das bedsutet, dass dem Steuerinidnder die Einkiinfie
Jaeiner® auslandischen Gasslischaft aus einem G-REIT
entsprechend seiner Beteiligung an der ausléndischen
Gesellsghaft zugerechnet wird,

Diese Regslung greift nicht, wenn mit der Hauptgatiung
der Aklien der auslindischen Gesellschaft ein wesent
ficher und regelmaBiger Handel an einer anerkannten
Borse stattfindet ¥

Dem Katalog der passiven Einkinfte von Zwischengesell-
schaften des § B Abs. 1 AStG wurden in der Nr. 9 Halbs, §
die VerduBerungsgewinne aus REIT Anteilen hinzugefigt.
Durch diese Ergénzung wird festgelegt, dass Gewinne der
ausldndischen Gesellschaft aus der VerduBerung eines

Anteils an einer REIT-Gesellschaft nicht zu den aktiven
Einkiinften gehsren. Vor dieser Anderung gehorten die
VerfuBerungsgewinne der susldndischen Gesellschaft
aus Kapitalgeselischaftsanteilen zu den aktiven Einkinf-
ten, soweit der Gewinn auf soiche Wirtschaftsglter der
Kapitalgeselischaft entfiel, die der Erzielung von Einkiinf-
ten mit Kapitalaniagecharakter entfiel. Als Folge digser
Regelung whren Veriuberungsgewinne aus Anteilen einel
REIT-AG, die mach deny REITG mindestens 75% ihrer Um-
satzeribse aus Verrnietung und Verpachtung von imma-
bilien erzielen muss {§ 12 Abs. 2 Buchst. 2 REITG), grdf-
tenteils von der Hinzurechnung beim Steueriniéinder als
Anteilseigner der ausidndischen Geselischaft ausgenom-
men. Diese Besteusrungsiicke bei der Hinzurechnung
von Verduerungsgewinnen?®® aus REIT-Anteilen der aus-
landischen Gesellschaft soll dadurch geschiossen wer-
den, dass diese Verduierungsgewinne nunmehy als pas:
sive Einkiinfte (§ 8 Abs. 1 Nr, & Buchst. b ASIG) gelten,
und 8o eine entsprechende Hinzurschnung ermdglicht
werden soll. ¥ Dariiber hinaus werden durch die Ergan-
rungin Nr 9 Halbs. 2 auch nathgeschaltete Gesellschal-
ten der 2. Stufe einbezogen; betroffen sind hierbel die
Auslandsobjektgeselischaften einer REIT-AG VerduBert
die ausiindische Gesellschaft ihre Anteile an der REIT-
AG, die Ihrerseits eine Auslandsobjektgesellschaft halt,
so ist aun auch zu prifen, ob die VerduBerungsgewinne
als passive Einkiinfte gelten aufgrund der Beteiligung
der REIT.AG ani:der Auslandsobjekigeselischafl.

Die' Vorschiift des § 14 Abs, 1 ASEG betreffend die Hinzu-
rechnung von Elnkiinften nachgeschalteter Zwischenge?
sellschaften erstreckt sich nunmehr durch seingn neuen
Abs. 2 aiich auf nachgaschaltete inldndische REIT-Gesell-
schaften, InfEndisthe Gesellschaften konnten bisher
keine nachgeschalteten Zwischengeseilschaften LS.
yon § 14 Abs. 1 AStG darstellen. Mit der Gasetzesénde-
rungktnnen inléndische steuerbefreite REIT-Gesellschaf-
ten® nachgeschallete Zwischengesellschafisn sein, so-
waeit die ausldndische Obergeselischaft an der REIT-AG
i 8. von§ 7 ASEG beteiligtist. Damit soll erreicht werden,
dass dig Einkiinfte der REIT-AG als passive Einkinfte (§ 8
Abs, 1 Nr, 6 BuChstabe b AStG) gelten, die unter den Vor-
aussetzungen des § 8 Abs. 3 der auslindischen Oberge-
selisehalt zizurechnen sind,

Die Anderungen des ASEG gelten ersimals fUr hinzZuréch-
nungspflichtige Finkinfte, die in einem Wirischaftsjahe
der ausldndischen Gesellschaft {Zwischengesellschaft)
oder Betrichssiitie entstanden sind, dag nach dem
31,12 2006 beginnt, § 21 Abs 13 AStG . F

2g Schachtner Sihg 20075 58, 63
Ge 28 5. 2007, BGB! 120079 9
Sog Bérsenilauss!

Sowie Lipsidstionseri®yan und Exifisen aus Xaplls
Zur nigr verwendeien Ges technik sowie zu
wétienpersonengeseliss -
vgl die vectiefenden Ausfibrgng
chen 2008, Anh. 2, Rz 1861

28  Fir avsidndische nachgeschaltets RETs gitt § 14 Aus 1 ASIG bereits
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5. Besteuerung des ausléndischen
Anteilseigners

Der ausldndische Aktiondr ist entweder einkommen- oder
karperschaftsteuerpflichtig hinsichtlich der Dividenden-
ausschittung.”® Die durch die Geselischaft einzubehal-
tende Kapitalertragsteuer in Hihe von 26,375 % hat zu-
nichst abgeltende Wirkung: Sofern der Aktiondr sich auf
einen niedrigeren Steversatz aufgrund des flir inn gelten-
den DBA berufen kann, wird diesem der Uber den Steuer-
s&tzen, die im DBA vorgesehen sind, einbehaltene Be-
trag®’ erstattel.

Soweit der auslindische Antéilseigner eine hohere Betel-
ligung als 10 % an dem G-REIT halt und das einschlégige
DBA fur sine Schachtelbeteiligung eine hihere ader génz-
liche Freisteliung vorsieht, wird diese durch das REITG in
§ 20 Abs. 4 Satz 2 wieder aufgehoben. Es liegt sin Treaty
Override vor.** Der ausindische Aktiondr kann keine Ver-
anlagung beantragen. Ein persnlich niedrigerer Steuer-
safz oder die Geltendmachung von Werbungskosten
oder mindernden Betrishsausgaben bleiben ihm versagt.
Die ab dem 1.1.2009 eingreifende Abgeltungsteuer
fishit zu keinen Anderungen diesheziglich

VerduBerungsgewinne von austindischen Aktiondren mit
einer Beteiligungsquote von unter 1 %1 S.des § 17 ESIG
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sind unbeachtlich. Beschrénkte Steuerpflicht kann gem.
§49 Abs 1 Nr 8 bzw. §49 Abs. 1T Nr.2 (a) Doppel-
buchst. sa EStG eintreten. § 3 Nr. 40 ESIG oder § 8b
Abs. 2 K5tG sind nicht anwendbar

7u beachten sind sodann die fiir den suslédndischen Aktio-
nir eingreifenden DBA. Sowelt diese der Formutierung
des Art. 13 Abs & OECD-MA folgen, ist eine deutsche Be-
steyerung ausgeschlossen, Einige Abkommen erreichen
andere Ergebnisse ¥

Abdem 1. 1. 2009 greift fiir den beschrnkt steuerpilich-
tigen austdndischen Anteilseigner bei VerduBerungs-
gewinngn die Abgeltungsteuer nicht éin, auch gelten die
Regelungen des Teileinkinfteverfahrens nach § 3 Nr. 40
EStG wegen § 19 Abs. 3. REITG nicht.

29 Besehrd Steuerpflicht

3¢ EinschlioBiich des Sotidaritdiszuschiages

31 im Regeliall findet sich gine Steuerbelastung von 15 %, Abweichunger
vgl Vogel/behnar, DBA, Art 10 Rz &7

37 Sisheoben dusschiuss von Fusicasiichtiidle und Mutter-TochterRicht
finie

33 Iy Fail des susldndischen aktionirs mit Wehngitz/ 8t in den Usa
bieitt das Besteusrungsrechy erhaltes, Art 13 Abs 2 Buchat b DBA
USA
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