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G-REITs: aktueller Stand der Diskussion

Bedingungen der Koalitionsvereinbarung fir G-REITs

— verlassliche Besteuerung der Anleger
- positive Wirkungen auf den Immobilienmarkt

e diverse Vorschlage beim Bundesfinanzministerium diskutiert

— unterschiedliche steuerrechtliche Losungsansatze

- entsprechend abweichende Implikationen, insbesondere flr die ehemals
gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen

e bisher kein Konsens innerhalb der parlamentarischen Kommission sowie
im Verhaltnis zu Ministerien:

- ,Gefahren flr den deutschen Fiskus", ,neues Steuerschlupfloch™, Losung fur
steuerliche Probleme ,nicht aufgezeigt" ?

- insbesondere Wohnungen: ,Gefahren flir den Mieter bzw. Wohnungsmarkt" ?
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REITs: Grundstruktur des ,,Steinbruck-Vorschlags™

1. Ebene: Steuerbefreiung einer REIT-AG fur Einklnfte aus

qualifizierenden Tatigkeiten
(bekannt aus § 5 Abs. 1 KStG, § 3 GewStG)

2. Ebene: steuerliche Ausschuttungsverpflichtung
(neu und analog den kinftigen UK-REITSs)

3. Ebene: Volle Steuerpflicht beim Anleger
(keine Anwendung des Halbeinklnfteverfahrens flr nattrliche Personen
bzw. der Steuerfreistellung flr Kérperschaften; § 3 Nr. 40 EStG, § 8 b KStG)

Besteuerung in pragmatischer Weise auf
Gesellschafterebene nachgeholt
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REITs: Problem des nationalen Steuergesetzgebers

Zugriff des deutschen Fiskus auf den auslandischen
Ausschittungsempfanger auf 15% beschrankt !

Unakzeptabel hohe EinbuBe beim Besteuerungssubstrat ?

Anleger

A

Ausland

Ausschittungen |

Deutschland

REIT-AG
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REITs: Beschrankter Zugriff des Fiskus

e Doppelbesteuerungsabkommen und EU-Richtlinien beschranken

5

das Besteuerungsrecht Deutschlands gegenuber auslandischen
Einkunftsempfangern im Fall von (steuerrechtlichen) Dividenden

— Besteuerungsrecht an Dividenden nach DBA beim Wohnsitzstaat

- Quellenstaat (Ansassigkeitsstaat des REIT) darf nach DBA lediglich begrenzte
Quellensteuer erheben (15 % bei Streubesitz - i.d.R. 5 % ab 10%-Bet.)

— gar kein Quellenabzug zu Lasten EU-Kapitalgesellschaft mit qualifizierter
Beteiligung an steuerpflichtiger EU-Kapitalgesellschaft

- 10% ab 1.1.2009
— gilt auch fur nur partiell steuerpflichtige REIT-AG

- > UK-REITs-Entwurf

- 22 % zu Lasten von Steuerinlandern (Quellensteuer mit Veranlagungsoption)
- Bei auslandischem Streubesitz ist ggf. 15 % Quellensteuer nach DBA realisierbar
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REITs: Umfeld der Steuerdebatte

e SteuereinbuBen Frankreichs aus ungeschitzt gestalteten F-REITs

Anforderung fokussiert auf qualifizierendes passives Immobilieninvestment -
auch Uber Tochtergesellschaften (In- und Ausland)

keine Schutzbestimmungen im Hinblick auf auslandische Anleger

-> nur Bdrsennotierung statt Streubesitzklausel (Risiko: 0 % Quellensteuer nach DBA)
e Ergebnisse der deutschen Ausarbeitungen beim BMF vorgelegt

- verlassliches, aber komplexes Modell der IFD ausdrlcklich abgelehnt (1.)

- zwei weitere, strukturell einfachere Modelle zunachst nicht weiterverfolgt (2.,3.)
- selbstverstandlich viele Detailfragen noch zu beantworten

Gesetzesvorlage des Vereinigten Konigreichs von BMF aufgegriffen (4.)
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1. G-REITs - Trennungsmodell (IFD)

Anleger erwerben Aktien sowie (mit diesen untrennbar verbundenes) Treuhand-
vermogen und beziehen steuerlich ,Einklnfte aus unbeweglichem Vermoégen"

-> DBA-Besteuerungsrecht beim
Anleger Belegenheitsstaat: Besteuerung
auslandischer Anleger gesichert

REIT-AG Treuhandvermogen

massiver wirtschaftliches

Neuregelungsbedarf Eigentum

(steuerlich,
gesellschaftsrechtlich,
Kapitalmarkt...)
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2. G-REITS - Einheitsmodell (IFD-Alternative)

Auslander beziehen steuerlich Dividenden (ahnlich den UK-REITS)

hier: Aktienanlage verbunden mit Anspruch auf Ausschittungen nahezu
samtlicher Ertrage aus Grundbesitz

Anleger <= voll steuerpflichtig

. ,:: unterlegt durch
Aktien i NieBbrauch am

Grundbesitz

G'REIT'AG < steuerfrei

D
»
x
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3. G-REITs - Abgeltungsmodell

e Besteuerung der Ausschiittung steuerfreier Ertrage zu Lasten des
REIT mit der Moglichkeit einer weiteren Besteuerung auf Gesellschafter-
ebene

e vergleichsweise pragmatische Umsetzung denkbar

e Gesamtbelastung gestaltbar, ggf. zusatzlich Quellensteuer gegentber
auslandischen Empfangern

e Besteuerungskonzept vergleichbar der Nachversteuerung von
Ausschittungen egWuU

— > Forderung § 38 KStG insoweit auszusetzen (s. u. S. 31)

e Offene EU-Rechtsfragen (,wessen Steuer™, -> Quellensteuer und Zugriff
auf stille Reserven bei Transformation, s. u.)
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4. UK-REITs — auch weiterhin in der Debatte

e UK ansassige Kapitalgesellschaft
(ggf. nach DBA bei ,,Doppel-Ansassigkeit™)

= G-REIT als AG oder auch als GmbH

- AG: Konzept der verbrieften Immobilienanlage am Kapitalmarkt

- GmbH: genlgt u. E. fur ,privaten REIT" zur Teilmobilisierung von Grundbesitz und
ware nutzbar in einer ,pre-REITs-Phase" vor Bdérsengang

e Borsennotierung

= flr Teilmobilisierungsvorhaben u. E. entbehrlich (,,private G-REITs")

e UK-Streubesitzklausel: Beschrankung der direkten und indirekten
Beteiligung auf unter 10 % an Kapital oder Stimmrechten

= Aufgabe des Einflusses auf den Grundbesitz (z.B. kommunales WU ?)

= deutsche DBA-Landschaft wlrde wohl indirekte Beteiligungen zulassen
(Einfluss der 6ffentlichen Hand lber indirekte Mehrheitsbeteiligung !)

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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G-REITs - Dividendenkonzept analog UK-REITs:
deutsche Losung fur einen ,,private-REIT" ?

Streubesitzklausel: Schutzbestimmung auf (unter) 10 % der
direkten Beteiligung an Kapital oder Stimmrechten der G-REITs

beschrankbar ?
erietskdrpersD

diverse Anleger

Holding-AG

0 |

<

egWU - GmbH Immo - AG diverse - GmbH

o)
ﬁg /o 5 Beteiligungen

REIT - —— USt Organschaft moglich !
41,1%
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UK-REITs — materielle Bedingungen eines solchen
~Dividenden-Konzepts" aus deutscher Perspektive

~»75 % ring fenced property rental business™

-> Vermietung und Verpachtung von Immobilien im In- und Ausland als
qualifizierende und steuerbefreite Aktivitaten

-> 90 % des nach steuerlichen Vorschriften ermittelten Gewinns
auszuschutten

»25 % non ring fences business"

-> alle Ubrigen Aktivitaten nicht befreit und ohne Ausschittungszwang,
einschlieBlich der den qualifizierenden nahe stehende Aktivitaten (Immo-
Dienstleistungen, Grundstlicksentwicklung, Grundstickshandel etc.)

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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UK-REITs - materielle Bedingungen aus deutscher
Perspektive (Spartenthema)

fiir G-REITs bisher diskutiert:

konservativer Ansatz: im Grundsatz nur ,vermdgensverwaltend"

— immobilienfremdes Geschaft > VerauBerung / Aufgabe

— immobilienbezogene Tatigkeiten ohne Zusammenhang mit eigenen Immobilien
- ggf. Ausgliederung in Tochtergesellschaft(en)

daneben kontrastierende Modelle:
- vollstandiges immobilienwirtschaftliches Tatigkeitsbild (einschlieBlich Handel)
- weitestgehende Ausschittung (zeitnahe Nachversteuerung beim Anleger !)

vollstandige Steuerbefreiung verhindert ggf. Moglichkeit zur Berufung auf
EG-Recht (Richtlinien und Grundfreiheiten ?)

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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UK-REITs - materielle Bedingungen aus deutscher
Perspektive (Konzernthema)

UK-REITs-Gruppenregelung: Mehrheitsbeteiligungen an in- und
auslandischen Immobiliengesellschaften

- (UK-) Tochtergesellschaften erhalten ebenfalls UK-REITs-Status (10 %-Klausel
insofern ausgesetzt)

— 75 % Test konsolidiert bezogen auf Gruppe (Ertrage / Vermbdgen)
— geringere Beteiligungen -2 ,,non ring fenced business" (25 %)

= Ausdehnung auf Gruppengebilde ware auch fur G-REIT begriiBenswert
(ertragsteuerliche Organschaft nicht maglich)

— G-REITs (IFD): 100 % - Tochtergesellschaft zuldassig und Dividendenbezug aus
REIT ggf. beglnstigt (insofern wie UK)

— G-REITs (ZEW/ebs): Beteiligung an Grundsticksgesellschaften erlaubt und
regular besteuert (auch Weiterausschuttung; differenzierter s. u.)

— Ausschiattungsproblematik egWU fur mehrstufigen Aufbau (s. u. S. 31)

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Anforderungen an das steuerliche Rechnungswesen eines aktiven
Gebildes G-REITs

|

strenge steuerliche grds. Steuerbefreiung Verlagerung der
Geschaftsfeldreglementierung (KoSt, GewSt) Besteuerung auf die
als Tatbestandsvoraussetzung Gesellschafterebene

der Transparenz
l ggf. mit partieller / \

Steuerpflicht Bemessung der Bemessung der
| steuerlichen steuerpflichtigen
Ausschiittungs- Einklinfte der
Ermittlung der verpflichtung Gesellschafter
steuerpflichtigen

Einkiinfte fir die ggf. Differenzierung

Messkriterien: Ertrége, Vermégen ? steuerpflichtige Sparte nach Tatigkeitsarten Differenzierung nach
! ' ‘ Einkunftsquellen

Spartenrechnung des REIT

ggf. Definition und Messung
unterschiedlicher
Tatigkeitssegmente

Spartenrechnung

Spartenrechnung hierbei zwingend zu

beachtende betriebs- Spartenrechnung
wirtschaftliche

Nebenbedingungen:
- Liquiditat
- Innenfinanzierung

(Inst., Mod., Erwerb /
Neubau)

—

Notwendigkeit einer objektivierbaren, kontrollierbaren, die o.g. Anforderungen miteinander verkniipfenden
steuerlichen Rechnungslegung

u.E. iliberzeugend ZEW / EBS: Handelsbilanz / Steuerbilanz mit Spartenrechnung (s. Anhang)
©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Weitreichender Regelungsbedarf einer G-REITs-Gesetzgebung
Status und Transformationsprozess

/\

REITs - Status 1) Transformation in REITs

D2

Tatbestands- Besteuerung Besteuerung des ,Entry-Tax" bei Schluss- Ausgliederung  Schicksal
voraussetz- der Gesellschaft Gesellschafters Ubertragung von besteuerung nicht REITs- des ,EK 02"

ungen des Immobilien in fahiger
steuerlich REITs Vermdgensteile
transparenten l \ und Aktivitaten
Sonderstatus

im Einzelnen steuerliche laufende VerduBerung Verkauf Einbringung, z.B.
Rechnungslegung

Besteuerung  von Anteilen \SaCheinlage
Grundmodell der insbesondere: l

steuerlichen Transparenz Einkunftsart Besonderheiten
bei egWU

1) Vgl. auch Detaildarstellung im Anhang

. ; : 2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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Besteuerung des Immobilien-Transfers in einen REIT
Transaktionsarten und Fragestellungen

Besteuerung

/\

Grunderwerbsteuer ertragsteuerliche Gewinnrealisierung

/ \ aus Aufdeckung stiller Reserven
\

Verkauf von Ubertragung von Immobilien Verkauf
Immobilien an einen auf REITs gegen

REIT Gesellschaftsrechte \ steuerliche
(Verschmelzung, Spaltung, Vorschriften zur _ .
Ausgliederung) ertragsteuerneutralen bei Verkauf: zwar

Betrieben (§ 6 Abs. 5 nur Steuerstundung
EStG, UmwStG) nicht
anwendbar 1)

Kaufpreis\A ,Bedarfswerte" (50-60 %) \

generelle Erleichterungen

Umstrukturierung von ggf. § 6b EStG, aber

Grunderwerbsteuer auf Grunderwerbsteuer auf

Forderung: nur halftige

Besteuerung
fordern ?

\
Modell: Gesetzentwurf Land
Hessen aus Februar 2005, Besonderes

aber ausweiten fir REITs- Gewinnrealsierungsproblem
Anteils-Placierung bei egWU

1) Griinde: Ubertragung in steuerbefreiten Betrieb, kein ,Teilbetrieb®.

. ; : 2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft
17  REITs: Aktueller Stand der Disk ©
s uetier stand der biskussion Deutsche Baurevision AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft




Besteuerung des Immobilien-Transfers
Forderung nach Erleichterungen bei der Ertragsbesteuerung
aufgedeckter stiller Reserven

e Zielsetzung von Erleichterungen : Positive Wirkungen auf den
Immobilienmarkt verbunden mit temporaren Steuermehreinnahmen

e VVorschlag: halftige Steuerbefreiung durch Halbierung der Bemessungs-
grundlage entsprechend §§ 3 Nr. 70, 3c Abs. 3 EStG-EV)

e § 6b EStG bringt nur Stundungseffekte und ist ,teuer®, soweit nicht
reinvestiert wird !

e ggf. zusatzlich: Verteilung der Steuerbelastung auf einen befristeten
Zeitraum (z.B. 4 Jahre, verzinslich) ?

e Befristung: z.B. VerauBBerungen innerhalb von 4 bis 6 Jahren

e zur Vermeidung von verfassungsrechtlichen Bedenken: Verglnstigung
gilt fGr ImmobilienverauBerungen aller Art, nicht nur an REITs

1) Regierungsentwurf von ,rot/grin® Uber ein ,Gesetz zur Verbesserung der steuerlichen Standortbedingungen™ aus 2005 s. u.

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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G-REITs: ehemals gemeinnutzige WU in offentlicher Hand

e in der Rechtsform der Kapitalgesellschaft (GmbH, AG) per 31.12.1986:
ca. 590 egWU mit rd. 2,4 Mio. Wohnungen

e GroBenordnung des Bestandes wohl nicht wesentlich verandert
(kaum Verschmelzungen, Liquidationen, Neugrindungen)

e zahlreiche egWU nach wie vor in 6ffentlicher Hand, diese mit haufig in
schwieriger Haushaltslage

e kommunales Interesse an der deutschen REITs - Debatte ?

06 FETR Alualar Sane dar Brakusses ©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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Besteuerung des Immobilien-Transfers in einen REIT
Sonderkonstellation bei ehemals gemeinnutzigen WU

e ertragsteuerlicher Sonderstatus durch steuerfreie Aufdeckung stiller
Reserven - insbesondere Immobilien - in steuerlicher Er6ffnungsbilanz

e Ausweis des steuerlichen Mehr-Eigenkapitals = , steuerbilanzielle
Rucklagen®

— in Steuerbilanz: Sonderposten mit Eigenkapitalcharakter

- in ,,Gliederung des verwendbaren Eigenkapitals™ (K6St): EK 02

(Konsequenzen EK 02 bei Transformation von egWU in REITs s. u.)

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Besteuerung des Immobilien-Transfers in einen REIT
Sonderkonstellation bei ehemals gemeinnutzigen WU

e steuerliche Sondervorschriften fir egWU in § 13 Abs. 3 S. 2 ff. KStG

e insbesondere: fiktive Gebaude-VerauBerungsgewinne bei VerauBerung
von ,teilwertverhafteten® Immobilien an ,,nahe stehende
Unternehmen" (§ 13 Abs. 3 S. 10 KStG)1D)

— > REITs als Tochter- oder Schwestergesellschaften

- > vereinfacht: steuerfreie Buchwertaufstockung in Gebauden geht verloren,
(VerauBerungsgewinn um den (fortgefiihrten) Aufstockungsbetrag erhdht)

e gilt auch bei Umstrukturierungen (Spaltung, Ausgliederung ohne
»leilbetrieb™)

1) Gilt auch bei gemischter Sacheinlage im Umfang ibernommener Verbindlichkeiten

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Besteuerung des Immobilien-Transfers in einen REIT
Sonderkonstellation bei ehemals gemeinnutzigen WU

e bei EinfUhrung von REITs: Schaffung kapitalmarktgeeigneter
UnternehmensgrdoBen erforderlich

e insbesondere: groBe Unternehmen - vielfach egWU - evtl. nicht
insgesamt REITs-geeignet bzw. -optimal:

— GroBe des Portfolios
— Standorte/Objekte
— Geschaftsfelder (je nach G-REITs-Konzept)

-> schlichter Form- und Statuswechsel nicht ausreichend
(Verkauf oder Ausgliederung von Immobilien durch egWU in REITSs)

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Besteuerung des Immobilien-Transfers in einen REIT
Sonderkonstellation bei ehemals gemeinnutzigen WU

e Nutzung des REITs-Konzepts fir egWU wohl nur mit steuerlichen
Erleichterungen madglich, insbesondere

- Schaffung einer Ausnahme zu dem besonderen Gewinnrealisierungs-
tatbestand in § 13 Abs. 3 S. 10 KStG; keine fiktiven VerauB3erungs-
gewinne bei entgeltlicher Ubertragung an steuerbefreite Gesellschaft!)

— Einbezug der dann noch entstehenden Gewinne?) (aus Verkauf oder
Einbringung3)) in eine halftige Besteuerung (s. u.)

— verbunden mit Unschadlichkeit einer/eines anschlieBenden
VerauBerung/Bdrsengangs des REIT (ganz oder teilweise)

1) Nach Sinn und Zweck des § 13 Abs. 3 S. 10 KStG ohnehin sachgerecht, da kein ertragsteuermindendes AfA-Potential im Konzern steuerneutral tranferiert wird.
2) Ohne fiktive Komponente.
3) Vgl. zur Einbringung § 6 Abs. 6 EStG.

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Konzeptioneller Regelungsbedarf einer REITs-Gesetzgebung

/\

REIT Struktur Transformation bestehender
Immobilienunternehmen in REITs

DN

Tatbestands- Besteuerung Besteuerung des  ,Entry-Tax" bei Schluss- Ausgliederung  Schicksal

voraussetz- der Gesellschaft Gesellschafters Ubertragung von besteuerung nicht REITs- des ,EK 02"

ungen des Immobilien in REITs (Statuswechsel) fahiger
steuerlich Vermogensteile
transparenten \ und Aktivitaten
Sonderstatus

steuerliche laufende VerauBerung Verkauf Einbringung, z.B.

Rechnungslegung  Besteuerung  von Anteilen \SaCheinlage
Grundmodell der insbesondere: l

steuerlichen Transparenz Einkunftsart Be§onderheiten <
bei egWU

. ; : 2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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Transformation von Immobilienunternehmen in REITs

Uberblick iiber die steuerlichen Fragestellungen

7\

Schlussbesteuerung ~Schicksal"® des EK 02 Ausgliederung nicht
beim - ggf. partiellen REITs-fahiger
- Ubergang in die Vermogensteile und
Steuerbefreiung Aktivitaten

Mischfalle:

Ubertragung von
Immobilien in REITs -
~Entry-Tax"

insbesondere  Gewinnrealisierun
Aufdeckung stiller ' e egWUr winnrealisierung

Reserven

hier: Ubertragung
von Immobilien auf

Bewertung Steuersatz Besonderheiten bei egWU Statuswechsel

i das Wohnungs-
i unternehmen vor
. oder nach dem

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Schlussbesteuerung
steuerliche Grundsatze

e Transformation: steuerlicher Statuswechsel von regularer Steuerpflicht
zur Steuerbefreiung (§§ 5 Abs. 1 KStG, 3 GewStG)

e beim Ubergang einer steuerpflichtigen Kapitalgesellschaft in die
Steuerbefreiung: Schlussbesteuerung gem. § 13 Abs. 1, 3 S. 1 KStG

e bei teilweiser Steuerbefreiung: nur insoweit Schlussbesteuerung (§ 13

Abs. 5 KStG)

e kiinftig steuerbefreites Vermodgen: Ansatz mit den , Teilwerten" in einer
Schlussbilanz und Versteuerung der stillen Reserven (in angesetzten
Wirtschaftsgutern)

e ggf. Verrechnung mit Verlustvortragen
- Forderung: insoweit keine Mindestbesteuerung

. ; : 2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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Schlussbesteuerung
Gewerbesteuerliches Gestaltungspotential

e Gewerbesteuer: 15 - 20 % des Aufstockungsgewinns, u.E. nur soweit
keine Inanspruchnahme des Gewerbesteuerprivilegs fur
Wohnungsunternehmen erfolgt (§ 9 Nr. 1 S. 2 ff. GewStG)

e erweiterte Klrzung fur den Aufstockungsgewinn ggf. durch zeitliche
Streckung erreichbar

— Periode 1: Ausgliederung ohnehin REITs - schadlicher Aktivitaten
- Periode 2: erweitere Kirzung und Schlussbesteuerung
— ab Periode 3: Steuerbefreiung (REITs oder ggf. , pre-REITs")

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Schlussbesteuerung
Problematik der Immobilienbewertung

e Problematik der Ermittlung der Teilwerte in steuerlicher Schlussbilanz

e Hohe Buchwerte belasten klnftige, zu 90% auszuschulttende
Ergebnisse

e nahe liegend: Werte nach IAS 40 It. testiertem Jahresabschluss nach
IFRS auf den Stichtag der steuerlichen Schlussbilanz

e in der Vergangenheit: steuerliches Wahlrecht zugunsten einer
Pauschalbewertung zwecks Teilwertermittiung!) und zur Ermittlung der
Eré6ffnungsbilanzwerte in der DM-Er6ffnungsbilanz?)

1) Vgl. BMF-Schreiben vom 30.03.1990, BStBI. I 1990, S. 149
2) Koordinierter Landererlass vom 21.07.1994, BStBI. I 1994, S. 599; Klarstellung vom BdF vom 15.01.1995, BStBI. I 1995, S. 14.
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Schlussbesteuerung
Erleichterungen zu fordern

o Befristete ermalBligte Besteuerung fur den Gewinn aus der Aufdeckung
stiller Reserven — Schlussbesteuerung analog zur Regelung bei
VerauBerung

e VVorschlag: halftige Besteuerung der aufgedeckten stillen Reserven,
analog zum Vorschlag zur Besteuerung von VerauBBerungsgewinnen

— > Technik: Ausdehnung der Regelung entsprechend §§ 3 Nr. 70, 3c
Abs. 3 EStG-E auf Aufstockungsgewinne gem. § 13 Abs. 3 S. 1 KStG

e gilt dann flar die Korperschaftsteuer und ggf. die Gewerbesteuer (s. 0.)

e Eigene Einschatzung: , conversion charge" des UK-REITs-Konzeptes
i.H.v. 2% des Immobilien-Verkehrswertes ungeachtet der
~entstrickten® stillen Reserven ist mit deutschen
Besteuerungsgrundsatzen schwer vereinbar

. ; ; ©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Transformation von egWU in REITs

Uberblick iiber die steuerlichen Fragestellungen

N

Schlussbesteuerung ~Schicksal™ des EK 02 Ausgliederung nicht
beim - ggf. parziellen - REITs-fahiger
Ubergang in die Vermogensteile und
Steuerbefreiung Aktivitaten

Mischfalle:

Ubertragung von
Immobilien in REITs -
L~Entry-Tax"

insbesondere Gewinnrealisierung

Aufdeckung stiller Reserven bei egWU hier: Ubertragung

von Immobilien auf

oder nach dem
Statuswechsel

Bewertung Steuersatz Besonderheiten bei egWU

i das Wohnungs-
© unternehmen vor

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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~Schicksal® des EK 02
Problemstellung bei egWU

: : Gliederung verwendbares
HaB SteuB
abl eubl Eigenkapital 01.01.1990

Aktiva 100 | EK 10 Aktiva 300 | EK 10 .
SteuBi
Verbindl. 90 Mehr-EK 200 JL

3/, Zusatz-
belastung
auf 200 !

Verbindl. 90 210

e EK 02-Thema bis 2019 gem. bestehender Gesetzeslage
- sofortige EK 02 - Besteuerung ware flr Transformation wohl prohibitiv
— Ausschittungspotential faktisch nur geringer Bruchteil der EK 02 Bestande
— Abgewogene Forderung m. E. Aussetzung des § 38 KStG

e Des weiteren drangende ,Europaisierung”™ des Konzernsteuerrechts
— SEStEG-Entwurf sieht sofortige Verwendung des Gesamtbestandes vor

e Transformation egWU in REIT kein Fall des § 40 Abs. 3 KStG

©2006 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Transformation von Immobilienunternehmen in REITs

Neuregelungs- und Gestaltungsbedarf auch fiir sonstige Falle

"\

Schlussbesteuerung
beim - ggf. parziellen -
Ubergang in die
Steuerbefreiung

Aufdeckung stiller Reserven

N

Bewertung Steuersatz
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,Schicksal* des EK 02 Ubertragung

insbesondere
bei egWU

Mischfaille:
unzulassiger oder ggf.
25 9% iibersteigender
Vermogensteile und
Aktivitaten

N

Gewinnrealisierung

Ubertragung von
Immobilien in REITs
- ,Entry-Tax"

| hier: Ubertragung
i von Immobilien auf
' das egWU vor oder
' nach dem
. Statuswechsel
Besonderheiten bei ]
egWu ]
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Transformation von Immobilienunternehmen in REITs

Teilbetriebsproblematik:

(1) Ausgliederung in Tochtergesellschaft

- Zulassigkeit von Beteiligungen an Kapitalgesellschaft oder Personengesellschaft /
Mitunternehmerschaft

- ggf. fiktive Gebaude-VerauBerungsgewinne

(2) Abspaltung auf Schwester- oder Muttergesellschaft

- verdeckte Gewinnausschuttungen mit EK 02 - Verwendung
- gdf. fiktive Gebaude-VerauBerungsgewinne

Grunderwerbsteuer:

- Erleichterung entsprechend , Hessen-Entwurf" (s. 0.)
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Anhang:
Voraussetzungen der Transparenz, Steuerbefreiung und Steuerpflicht, Ausschittungs-
verpflichtung und Gesellschafterbesteuerung im Detail am Beispiel der ZEW/EBS Vorschlage

mind. 95 % thtoertrége

~— mind. 75 % - 85 % der gesamten Bruttoertrage I
_ A

nicht qualifizierende reglementierte
1. Ebene: qualifizierende Tatigkeiten Tatigkeiten Sonstige

Tatbestandsvoraus aus Mieteinnahmen » aus VerauBerungen von Immobilien sonstige Ertrage
'Sstem‘“g & aus VerduBerungen von Immobilien mit einer Haltedauer < 4 Jahren max. 5 % der
euerbefreiung / X . ..
Transparenz mit einer Haltdauer > 4 Jahre (Grundsttickshandel) gesamten
aus Beteiligungen an anderen qualifizierenden REITs « aus steuerpflichtigen Tochtergesellschaften?) Bruttoerldse

« sonstige Dividenden und Zinsen

2. Ebene: Einklnfte aus qualifizierenden Tatigkeiten Einklinfte aus nicht qualifizierenden Tatigkeiten
gf;f,ﬁr'LZf,eiung Herkunft: Inland Herkunft: Ausland Herkunft: Ausland Herkunft: Inland

;::u';f;:;i':: steuerfrei Beurteilung nach DBA?) Beurteilung nach DBA?) steuerpflichtig3)

3. Ebene:

R Handelsbilanz = Steuerbilanz = Spartenrechnung: Ermittlung der Einklinfte aus den Sparten der 2. Ebene

Spartengewinne

4. Ebene: Ausschittung der i
steuerliche Einkiinfte aus qualifizierenden Tatigkeiten Ausschittung der
Ausschiittungs- - nach steuerlichen Abschreibungen - Einkiinfte aus nicht qualifizierenden Tatigkeiten Abschreibungen
verpflichtung - incl. VerduBerungsgewinne aus Immobilien mit

:sﬂiﬁ:;:!{:d Haltedauer > 10 Jahre

Prozentsitze Ausschiittungs-
80 - 90 % 80 - 90 % wahlrecht

Abschreibungen
Einkiinfte aus qualifizierenden Tatigkeiten und VerauBerungs-
Einkiinfte aus nicht qualifizierenden Tatigkeiten gewinne von
ZEW/EBS: ohne VerauBerungsgewinn aus Immobilien mit Immobilien mit
5. Ebene: Haltedauer > 10 Jahre ??7? Haltedauer
Besteuerung > 10 Jahre (??)

beim
Anteilseigner Inland Ausland Ausland Inland Inland

Steuerpflicht mit Freistellung| Freistellung oder volle Steuerpflicht
voll steuerpflichtig oder Anrechenbarkeit der mit Halbeinklinfteverfahren und steuerpflichtig mit steuerfrei®
Vorbelastung Anrechnung der Vorbelastung Halbeinkiinfteverfahren
1 U.E. einschlieBlich der Beteiligung an Personengesellschaften

2) Bei Einkuinften aus Immobilien i.d.R: Besteuerung im Ausland mit Freistellung oder Besteuerung und Anrechnung im Inland

3) Halbeinkunfteverfahren
4) Begriindung bei VerduBerungsgewinnen > 10 Jahre: Grundsatz der Transparenz; ab 2008 aber 20 % Pauschalbesteuerung (s.o.)
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