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Der Fall Stauffer

Was geschieht, wenn Wohnungs-Reits
in Deutschland tatsdchlich nicht zuge-
lassen werden?

D nanzministerium hat den Hinaus-
wurf von Wohnungs-Reits aus dem Re-
ferentenentwurl von Bundesfinanzmini-
ster Peer Steinbriick zur Uberraschung
der gesamten Immobilien- und Finanz-
branche verkiindet. Aber das scheint ja
noch nicht alles gewesen zu sein. Es wird
nicht einmal ein Kuhhandel zwischen
SPD und CDU ausgeschlossen. So soll
die CDU fiir ein Entgegenkommen der
SPD in maBgeblichen Punkten bei der
Erbschaftsteverreform und anderen
Vorhaben wie der Unternehmenssteuer-
reform bereit sein, nicht nur die Woh-
nungs-Reits, sondern eventuell sogar
den gesamten Reit-Entwurf zu kippen.
Allein der Gedanke, daB} eines der mo-
dernsten und international von groflem
Erfolg ausgezeichneten Finanzprodukte
einem parteipolitischen Proporz geop-
fert werden soll — zum Schaden Deutsch-
lands —, 148t das Blut in den Adern ge-
frieren.

Gerade Wohnungsportfolios sind als |

managementintensive Immobilie mit ho-
mogenen Nutzungen und heterogener
Mieterschaft perfekt fiir Reits geeignet;
das britische Finanzministerium fiihrt
Reits zum 1. Januar 2007 sogar mit dem
ausdriicklichen Hinweis auf die vorteil-
haften Wirkungen von Wohnungs-Reits
ein. Ohne Wohnungen wiirde die Wett-
bewerbsfihigkeit deutscher Reits drama-
tisch leiden. Verhindern kann das ge-

plante Verbot ohnehin nichts: So sind |

die Kommunen und offentlich-rechtli-
chen Korperschaften — wie jetzt die

er Staatssekretidr aus dem Bundesfi- |

Zur Sache

LEG Nordrhein-Westfalen — ohnehin ge-
zwungen, Wohnungsbestiande und Woh-
nungsgesellschaften zu verkaufen, auch
ohne Reit-Status. Auch kann niemand

| ihnen den Gang an die Borse verbieten

— freilich nach altem deutschen Recht
und nicht nach internationalem Stan-
dard. Das heit, die deutsche Branche
verliert international an Wettbewerbsfii-
higkeit. Es gibt keinen plausiblen
Grund, auf Wohnungs-Reits zu verzich-
ten, zumal die Kommunen Herr iiber
ihre Wohnungsgesellschaft bleiben,

. wenn sie mindestens 51 Prozent der An-

teile behalten.

Noch érgerlicher ist, daf sich Deutsch-
land moglicherweise ganz andere Pro-
bleme einhandelt: So ist eine vom Euro-
péischen Gerichtshof initiierte Debatte
bei uns kaum horbar, aber extrem wich-
tig: Am 14, September hat der Europii-
sche Gerichtshof (EuGH) im sogenann-
ten Fall , Stauffer” entschieden, daB in-
nerhalb der EU die Herkunft einer
Rechtsform nicht fiir deren Besteue-
rung von Relevanz sein kann. Geklagt
hatte eine italienische gemeinniitzige
und damit in Italien steuerbefreite Stif-
tung. Sie hat in Deutschland Grundbe-
sitz, deren Ertriage der deutsche Fiskus
besteuert hat (beschrinkte Steuer-
pflicht). Das aber ist unrechtméBig, so
der Europiische Gerichtshof, denn ver-
gleichbare deutsche Stiftungen bleiben
in Deutschland unbesteuert — also glei-
ches Recht fiir alle.

Dieses Urteil kann als europapoliti-
scher Durchbruch gewertet werden,
fiihrt jedoch dazu, daB wohl andere eu-
ropiische Reits, die in Deutschland inve-
stieren, nicht mehr beschriankt steuer-
pflichtig sein werden, wenn es auch bei
uns eine vergleichbare Reit-Struktur
gibt. Koalitionsvertrag und Bundesregie-
rung waren stets erpicht, die verlaBliche
Besteuerung ausldndischer Anleger
deutscher Reits sicherzustellen. Ver-
nachlidssigt wurde hingegen die Frage
der Besteuerung von Reits aus den
Nachbarldndern. Nach ,Stauffer ste-
hen wir mit Reits im vollen EU-Wettbe-
werb, und das ist gut so. Diesen Wettbe-
werb insbesondere gegeniiber London
miissen wir als Herausforderung anneh-
men, doch wir konnen ihn nicht gewin-
nen, wenn wir weder Wohnungs-Reits
noch private Reits — also ohne Bérsen-
notierung — erhalten. Auch wire es gebo-
ten, die Exit-Tax fiir Unternehmen -
also die steuerlich gemilderte Ubertra-
gung von Grundvermodgen auf einen

| Reit — unabhingig von Rechtsform und

Herkunft der Erwerber zu gestalten.
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