onc P A

Die Immobilienwirtschaft

STELLUNGNAHME

Stand: 25. Juli 2023

Referentenentwurf eines Gesetzes zur Starkung von
Wachstumschancen, Investitionen und Innovation sowie
Steuervereinfachung und Steuerfairness

(GZ: IV A2-S1910/23/10032 :002 / DOK: 2023/0634191)

ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

Seite 1 von 17



Inhaltsverzeichnis

ZUSAMMENTASSUNG ...cceeeeeeiiiiiiiriricesss s s s e rrrrr s s s s e resnnmassssssssrrrrsnasssssssssrnersnnnssssnssermennnnnnnnnnn 3

EiNZelanmerKUNQEN.........uuuiiiiiieiiiineieennsssnnsnnns s 4
I. Zu Art. 4 Nr. 5: Vorbemerkung zur ZinSschranke..............uueiiiiiiiiiiiiiccc e, 4
[I. Zu Art. 4 Nr. 5: Anti-Fragmentierungsregelung ... 5
[ll. Zu Art. 4 Nr. 5: Abschaffung EK-Quoten-Vergleich als Escape-Mdglichkeit......................o. 6
IV.Zu Art. 4 Nr. 6: ZInShONenSChranke ... 9
V. Zu Art. 29 Nr. 1: § 2 Abs. 9@ INVSEG-E ... 10
VI.Zu Art. 29 Nr. 6 — Anwendung des § 2 Absatz 9a INVStG-E ..., 11
VII. Anpassung der Grenzen fiur Abgabe regenerativer Energie .........ccccceeeiieiiiiiiiiciee e, 12
VIII. Mitteilungspflicht fir innerstaatliche Steuergestaltungen .............ccoo, 14

IX.Vereinfachung des Verwaltungsverfahrens: Erweiterung der Freistellung von
KapItAlErtragStEUET .........oiiiiiiiiiee s 15



Der ZIA bedankt sich fur die Gelegenheit zur Einreichung einer Stellungnahme zu dem
Referentenentwurf eines Wachstumschancengesetzes. Wir haben in der Kirze der
verfugbaren Zeit die wesentlichen Praxisanmerkungen zusammengetragen.

Der Entwurf eines Wachstumschancengesetzes enthalt verschiedene Malinahmen,
welche die Immobilienbranche finanziell und administrativ teilweise erheblich zu
belasten drohen. Insbesondere die vorgesehene Anpassung der Zinsschranke steht
diametral zu den Anstrengungen, die bis zum Jahr 2025 fehlenden 700.000
Wohnungen zu errichten. Ferner lasst der Entwurf Potential zur Starkung der Branche
unter den aktuell schwierigen Rahmenbedingungen leider ungenutzt.

Daher fordert der ZIA insbesondere folgende Punkte:

Es sollten keine oder allenfalls minimale, durch ATAD veranlasste
Anpassungen bei der Zinsschranke erfolgen.

Die Anti-Fragmentierungsregelung im Rahmen der Zinsschranke sollte nicht
eingefuhrt werden.

Der Eigenkapital-Quotenvergleich sollte - ggf. angepasst wegen ATAD -
erhalten bleiben.

Von der Einfihrung einer Zinshéhenschranke sollte abgesehen werden. Fur
den Fall der Einfuhrung einer Zinshohenschranke sind gewichtige
Klarstellungen erforderlich, um eine ausufernde Anwendung zur vermeiden.

Die Immobilienteilfreistellung im InvStG sollte auch dann gewahrt werden, wenn
die  Ausschittungen der Immobilien-Gesellschaft oder  Auslands-
Immobiliengesellschaft einer Besteuerung unterliegen und der Investmentfonds
nicht davon befreit ist. Ferner muss das Inkrafttreten von § 2 Absatz 9a InvStG-
E muss um drei Jahre nach hinten verschoben werden.

Die Erzeugung und Abgabe regenerativer Energie im Zusammenhang mit der
Vermietung einer Immobilie sollte grundsatzlich als Tatigkeit im Rahmen der
Vermdgensverwaltung bzw. unschadliche Tatigkeit qualifiziert werden und nicht
zur Gewerbesteuerpflicht fuhren, solange sie vorrangig der Bewirtschaftung der
Immobilie bzw. dem Quartier dient. Zudem muss die Zulassigkeit der
Erzeugung und Abgabe regenerativer Energie ausdricklich im REITG verankert
werden. Hilfsweise sollten die bestehenden Unschadlichkeitsgrenzen
einheitlich auf mindestens 30 Prozent angehoben werden.

Das Risiko des Statusverlustes fir Spezial-Investmentfonds durch die
Erzeugung und Abgabe regenerativer Energie sollte ganzlich ausgeraumt
werden.



Die Abschaffung des EK-Quotenvergleichs verbunden mit der Anti-
Fragmentierungsregelung wird zwangslaufig dazu fuhren, dass viele Konzerne bzw.
Immobilienunternehmen Ubliche Bankdarlehenszinsen steuerlich nicht in Abzug
bringen konnen. In Zeiten sinkender EBITDA (Einbruch des Immobilienmarktes) und
beim derzeitigen Zinsniveau werden sodann Unternehmen Steuern zahlen mussen,
obwohl sie sich einer wirtschaftlichen Verlustsituation befinden. Der EBITDA-Vortrag
wird nur in Einzelfallen eine Linderung verschaffen.

Der Gesetzgeber darf nicht verkennen, dass die Zinsschranke im Hinblick auf
konjunkturell bedingte Schwankungen der Hohe des EBITDA prozyklisch wirkt, d.h. in
konjunkturellen Schwachephasen mit einem entsprechenden Fremdkapitalbedarf
steht die Zinsschranke einem steuerwirksamen Abzug von Zinsaufwendungen
entgegen und tragt insoweit dazu bei, wirtschaftliche Probleme noch zu verscharfen.
Der Zinsschranke kommt daher strukturbedingt eine krisenverscharfende Wirkung zu.’

Diese Wirkung wird nun mit dem Gesetzesvorschlag katalysiert, wenn die Ausnahme
von der Zinsschranke (EK-Quotenvergleich) abgeschafft und die 3 Mio. EUR-Grenze
auf gleichartige Tochtergesellschaften aufgeteilt werden muss. Gerade der EK-
Quotenvergleich bietet die Chance, die prozyklische, krisenverscharfende und
notwendige Investitionen bremsende Spirale zu entscharfen.

Die Zahlen des Statistischen Bundesamtes belegen deutlich, dass in Deutschland zu
wenig Wohnraum geschaffen wird, um die Neubaulicke von bis zu 700.000
Wohnungen im Jahr 2025 zu schlielen. Die Zahl der Baufertigstellungen lag im
vergangenen Jahr bei 295.300 Wohnungen und verharrte damit etwa auf dem Niveau
von 2021. Das Ziel der Regierung, 400.000 neue Wohnungen pro Jahr fertigzustellen,
wird um 104.700 Wohnungen verfehlt. Projektentwickler wirden durch die Neureglung
massiv getroffen werden. In Berlin, Frankfurt, Hamburg, Minchen, Dusseldorf, Koln
und Stuttgart ~ schrumpft  das Projektvolumen bereits ohne  die
Zinsschrankenanpassung weiter. Die geplanten Anderungen bei der Zinsschranke
werden diesen Trend befeuern und dazu fuhren, dass die Baufertigstellungen in den
nachsten Jahren einbrechen werden.

Auch der Blick auf den Sinn und Zweck der Zinsschrankenregelung verbietet die
aktuell geplanten Anderungen. Denn § 4h EStG ist eine Vorschrift, die urspriinglich als
Missbrauchsvorschrift die unerwinschte Verlagerung von Gewinnen ins Ausland
bekampfen sollte, daher nur fur Konzernstrukturen zur Anwendung kam und nun in
den Anwendungsbereich fur alle inlandischen gewerblichen Gesellschaften kommen
soll. Damit wird eine Vorschrift, die eklatant gegen das objektive Nettoprinzip und somit
gegen das Leistungsfahigkeitsprinzip verstof3t, nun auch noch auf alle betrieblichen
Gesellschaften ausgedehnt. Ausgaben zur Erzielung von Einnahmen kénnen nur
ausnahmsweise vom Betriebsausgabenabzug ausgeschlossen werden, wenn

" Hick in H/H/R zu § 4h EStG Rn. 5.



,wichtige Grunde“ vorliegen, insbesondere wenn der Betriebsausgabenabzug
systemwidrige Auswirkungen zur Folge hatte. Diese liegen sicherlich nicht vor, wenn
ein Immobilienunternehmen ein Bankdarlehen zur Finanzierung von Anschaffungs-
/Herstellungskosten bzw. Erhaltungsaufwendungen aufnimmt. Die aus reinen
Fiskalzwecken getriebene Verscharfung der gesetzlichen Norm unter Erweiterung
ihres Anwendungsbereichs ist in Zeiten eines schwachen wirtschaftlichen Umfelds mit
sinkenden Mieterldsen, steigenden Betriebsausgaben und insbesondere steigenden
Zinsen nicht nachvollziehbar und aufgrund der Kontraproduktivitat strikt abzulehnen.

Im Ubrigen sollten Anderungen an der Zinsschranke ohnehin erst dann wieder
diskutiert werden, wenn das Bundesverfassungsgericht zur aktuellen Version der
Regelung entschieden hat.? Wegen der ATAD-Richtlinie bedarf es zudem aktuell
keiner Anpassung der Zinsschranke.?

Petitum:

= Es sollten keine oder allenfalls minimale, durch ATAD veranlasste
Anpassungen bei der Zinsschranke erfolgen.

Die vorgeschlagene Anti-Fragmentierungsregelung (3 Mio. EUR - Freibetrag
aufzuteilen auf Tochtergesellschaften) soll Gestaltungen entgegenwirken, bei denen
ein Unternehmer fur bestimmte gleichartige Tatigkeiten (z. B. Bauvorhaben) jeweils
gesonderte Tochterkapitalgesellschaften grindet und diesen Gesellschafterdarlehen
gewahrt, deren jahrlicher Zins unterhalb der Freigrenze von 3 Mio. Euro liegt. Infolge
der Neuregelung werden gleichartige Betriebe, die unter einer einheitlichen Leitung
stehen, zusammengefasst, sodass der Freibetrag nur einmal genutzt werden kann und
auf diese Betriebe entsprechend dem Verhaltnis der Nettozinsaufwendungen
aufzuteilen ist.

Der Vorschlag und die Gesetzesbegrindung verkennen, dass die Zinsschranke
unterschiedslos auf alle Arten von Zinsaufwendungen anzuwenden ist, d.h.
insbesondere auch Darlehenszinsen auf Bankdarlehen erfasst. Die Regelung wird
dazu fuhren, dass innerhalb von Konzernstrukturen bzw. bereits auch bei
konzernahnlichen Strukturen Tochtergesellschaften sich den 3 Mio. EUR — Freibetrag
fur die gesamten[!] Zinsaufwendungen teilen missen. Die Regelung kann verheerend
wirken und fuhrt den 3 Mio. EUR Betrag ad absurdum. Bei einem Konzern mit 200
Tochtergesellschaften (keine Seltenheit), wirden pro Gesellschaft im Durchschnitt
maximal 20.000 EUR unbeschrankter Zinsabzug zur Verfugung stehen.

Der Vorschlag ignoriert die steuerliche Selbstandigkeit von Tochtergesellschaften.
Bezeichnenderweise wird auch nur der Freibetrag einer Gruppenbetrachtung
unterzogen und nicht z.B. das EBITDA. Dieses ,Rosinenpicken® ist vom

2 Anhangig unter dem Aktenzeichen 2 BvL 1/16.
3 https://wts.com/de-de/publishing-article/20181207-wts-news-atad-studie~publishing-
article?language=de.
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verfassungsrechtlich relevanten Sinn und Zweck der Regelung, den der BFH in der
Missbrauchsvermeidung und -typisierung ausgemacht hat, nicht gedeckt, denn die
Neuregelung indiziert, dass missbrauchlicher steuerlicher Zinsabzug proportional zur
Grolde eines Konzerns zunimmt. Diese Schlechterstellung findet keine Rechtfertigung
in der Lebenswirklichkeit.

Inhaltlich bleibt unklar, was ,gleichartige” Betriebe sein sollen. Der Verweis in der
Gesetzesbegrundung auf § 4 Abs. 6 KStG ist nicht hilfreich.

Petitum:

= Die Anti-Fragmentierungsregelung sollte nicht eingeflhrt werden.

Wie die Gesetzesbegrindung zu Recht feststellt, tragt der EK-Escape grundsatzlich
dazu bei, das gesetzgeberische Ziel der konzerntypischen Ausstattung deutscher
Betriebe mit Eigenkapital zu férdern. Der beabsichtigte Lenkungseffekt bezlglich des
EK/FK-Verhaltnisses ware ohne EK-Quotenvergleich nicht gegeben.

Der Befund in der Gesetzesbegriundung, dass der EK-Quotenvergleich selten
angewandt wird, kann stimmen. Das liegt zum einen daran, dass die prozyklische
Wirkung der Zinsschranke erst in Krisenzeiten sichtbar wird und auch das in ,guten
Zeiten® (sprich Niedrigzinsniveau) kein EK-Quotenvergleich notig ist. In Krisenzeiten
wiederum bietet der EK-Quotenvergleich die anti-prozyklische inharente Bremse. Es
ware fatal, diese Bremse in dem momentanen wirtschaftlichen Umfeld aufzuheben.
Der EK-Quotenvergleich wird wieder an erheblicher Relevanz gewinnen, da
Refinanzierungen bei gleicher FK-Quote zu deutlich gestiegenen Zinsen fuhren und
bei unveranderten EK/FK ein Abzug der Zinsaufwendungen auf Grundlage des
EBITDA nicht erfolgen kann.

Wir fugen hierzu ein lebensnahes Beispiel in der Anlage bei. Aus der Berechnung wird
ersichtlich, wie sich die Abschaffung des EK-Quotenvergleichs in Krisenzeiten
auswirken wird und infolge der geplanten Gesetzesanderung Unternehmen mit
Steuerzahlungen belastet werden, obwohl ein Verlust besteht und aus dem Projekt
keine Liquiditat generiert wird. In Zeiten der Krise und der nur mit weiterer
Kapitalaufnahmen mdglichen erforderlichen Investitionen ware die Abschaffung des
EK-Quotenvergleichs toxisch.

Weiterhin wurde in der Vergangenheit der EK-Quotenvergleich teilweise auch deshalb
nicht angewandt, weil die Voraussetzungen fur dessen Inanspruchnahme sehr hoch
sind (Nachweis zur Gesellschafterfremdfinanzierung, § 8a Abs. 3 KStG). Das
wiederum darf aber nun kein Grund fur eine Abschaffung sein.

Ungeachtet dessen gibt es vor allem fur inlandische Konzerne einen
Anwendungsbereich des EK-Quotenvergleichs. Dieser bietet bisher haufig die einzige
Mdglichkeit den unbeschrankten Zinsabzug auf Drittdarlehen zu ermdéglichen.



Die Gesetzesbegrindung argumentiert, dass die Umsetzung der ATAD-Richtlinie mit
Beibehaltung des EK-Escape zu einer Ungleichbehandlung zwischen den
beglnstigten konsolidierten und den nicht beglnstigten ,nur‘ verbundenen
Unternehmen fihren wirde. Dabei wird die Mdglichkeit Ubersehen bzw. sich nicht mit
ihr auseinandergesetzt, verbundene Unternehmen innerhalb des betreffenden
Mitgliedstaates weiterhin  vom Anwendungsbereich der EK-Escape-Klausel zu
umfassen, ohne dass hierdurch die Zielsetzung der ATAD-Richtlinie — Verhinderung
von Gewinnverkurzung im Binnenmarkt und Verlagerung von Gewinnen in Drittlandern

— konterkariert wirde.

Selbst ein Festhalten an der EK-Escape-Klausel allein fir konsolidierte Unternehmen
wuirde zu einer gerechtfertigten Differenzierung fihren. Es ist nachvollziehbar und
zweckmafig im Hinblick auf die Ermittlung der EK-Quoten im Konzern auf fur
Rechnungslegungszwecke konsolidierte Mitglieder abzustellen, die ohnehin
gemeinsame Abschlisse (nach IFRS oder ggf. HGB, vgl. Art. 4 Abs. 8 ATAD-RL)
erstellen.

Die ATAD-Richtlinie sieht den EK-Quoten-Vergleich ausdrucklich vor. Gerade die
deutsche Zinsschranke war das Vorbild flr diese Regelung. Diese Escape-Mdglichkeit
nun im nationalen Recht nicht mehr beizubehalten, ist schwer begreiflich und
richtlinieniberschiellend. Aulerhalb der Vorgaben durch EU-Richtlinien bleibt
einfaches nationales Recht an dessen Verfassungsrecht zu messen. Die Escape-
Moglichkeit bildet eine der letzten Bastionen zur Vermeidung der
Verfassungswidrigkeit der Zinsschranke. lhre Abschaffung ist daher kontraindiziert. Es
ist zudem unverstandlich, warum eine Regelung aufgehoben werden soll, die
einerseits das gesetzgeberische Ziel der verstarkten Ausstattung deutscher Betriebe
mit Eigenkapital nachweislich sicherstellt und andererseits den Vorgaben der ATAD-
Richtlinie entspricht.

Petitum:

= Der EK-Quotenvergleich sollte - ggf. angepasst wegen ATAD - erhalten bleiben.



Beispiel zu § 4h EStG:

o Steuerschuld trotz Verlust und fehlender Liquiditat
) Krisenverscharfende Wirkung der Abschaffung des EK-Quotenvergleichs
Ausgangslage:

10% weniger Einnahmen in der Krise
20% Kostensteigerung
60% Fremdfinanzierungsquote

70% Anteil Gebdude am Gesamtinvestment

Vereinfachtes Betrachtungsobjekt ist ein konzernzugehdériger Betrieb (z.B. Organkreis) im Sinne der Zinsschranke

Investment
davon Gebaude

350.000.000 €
245.000.000 €

davon Land 105.000.000 €
EK-Quote Konzern 35%
EK-Quote "Betrieb" iSd 4h EStG 35%
alte Regelung mit EK Quotenvergleich neue Regelung ohne EK Quotenvergleich
Niedrigzinsniveau Krise Niedrigzinsniveau Krise Anmerkungen
auBerhalb der Krise kein in Krise EK - auBerhalb der Krise in Krise EK -
EK -Quotenvergleich Quotenvergleich kein EK - Quotenvergleich
erforderlich [30% EBITDA erforderlich [30% Quotenvergleich erforderlich [30%

ausreichend, es entsteht EBITDA nicht erforderlich [30% EBITDA nicht

kein EBITDA-Vortrag] ausreichend] EBITDA ausreichend, ausreichend]
Mieteinnahmen 5% 17.500.000 € 15.750.000 € 17.500.000 € 15.750.000 € | 10% weniger Einnahmen durch Einbruch Gewerbe-Immobilienmarkt
Kosten 1%|- 3.500.000 € - 4.200.000 €| |- 3.500.000 € - 4.200.000 € |20% Kostensteigerungen Dienstleister, Energie etc.
Abschreibung 3%|- 7.350.000 € - 7.350.000 €| |- 7.350.000 € - 7.350.000 €

) o o 60% des Investments mit Darlehen finanziert; neue Finanzierung zu
Zinsaufwand 2%|- 4.200.000 € | 5,50%|- 11.550.000 €| |- 4.200.000 € - 11.550.000 € erheblich teureren Konditionen
zu versteuerndes Einkommen (vor Zinsschranke) 2.450.000 € - 7.350.000 € 2.450.000 € - 7.350.000 € | <+ )
1) Trotz 7,35 Mio. EUR str. Verlusts werden 220 TEUR
EBITDA 14.000.000 € 11.550.000 € 14.000.000 € 11.550.000 € e .
L ) . 4.200.000 € 11 ¢ 4.200.000 € 4 ¢ Steuern fallig. Liquiditat zur Bezahlung der Steuern wird
abzugsfahige Zinsen 30% e -550.000 e 3.465.000 aktuell nicht generiert (Mieteinnahmen - Kosten -
nichtabzugsfahige Zinsen - € - € - € 8.085.000 € Zinsaufwand = 0 EUR).
zu versteuerndes Einkommen (nach Zinsschranke) 2.450.000 € - 7.350.000 € 2.450.000 € 735.000 €
2) Weitere Kapitalaufnahme auch fir Steuerzahlungen
Steuern 30%- 735.000 € . € . 735.000 € . 220.500 € erforlderllch neben den Kapitalbedarf fur energetische
A AR Sanierung und Neubau.
Liquiditat - € Liquiditat|- 220.500 € | <

Daneben sind die durch die Immobilienbranche zu tragenden Verpfichtungen im Rahmen von Neubau und energetischer Sanierung ebenfalls nur Gber die weitere Aufnahme von Fremdkapital mdglich. Es wird anhand des
vorstehendes Beispiels sichtbar, dass die Zinsschranke eine prozyklische Wirkung hat. Die beabsichtigte Abschaffung des EK Quotenwvergleiches wird diese Wirkung katalysieren.




Mit dem neuen § 4| EStG-E soll eine Abzugsbeschrankung fur Zinsaufwendungen fur
Geschaftsbeziehungen zwischen nahestehenden Personen i. S. d. § 1 Abs. 2 AStG
eingefuhrt werden. Nach der geplanten Regelung sollen Zinsaufwendungen nicht
abziehbar sein, soweit der vereinbarte Zinssatz den gesetzlich definierten
Hochstzinssatz Ubersteigt. Ergédnzend zu der Abzugsbeschrankung ist eine spezielle
Gegenbeweismaoglichkeit sowie eine Substanzausnahme vorgesehen. Nach der
Gesetzesbegrindung sollen mit der Einfihrung des § 41 EStG-E Gestaltungen unter
Zwischenschaltung substanzloser Gesellschaften vermieden werden.

In dem geplanten Gesetzeswortlaut ist eine Klarstellung dahingehend erforderlich,
dass bei Anwendung des Hochstsatzes die Drittvergleichstauglichkeit gegeben ist.
Ansonsten wird es selbst bei Vereinbarung von Zinssatzen nach Maligabe des
§ 41 EStG-E weiterhin fur alle Beteiligten sehr aufwandige Diskussionen in der
steuerlichen Betriebsprufung geben, ob der konkrete Zinssatz angemessen ist. Das
belastet aktuell viele Steuerpflichtige und ist haufiger Gegenstand in
Betriebsprufungen. Die Gesetzesbegrindung fuhrt aus, dass der Zinshochstsatz als
,angemessen“ anzusehen ist:

,Um aggressiven  Gestaltungen unter Zwischenschaltung  substanzloser
Gesellschaften Einhalt zu gebieten, wird mit § 4/ EStG in diesen Féllen der
Betriebsausgabenabzug auf einen angemessenen Betrag beschrénkt.*”

Der Gesetzeswortlaut kdnnte zur Klarstellung wie folgt erganzt werden:

,Der Fremdvergleichsgrundsatz wird eingehalten, wenn innerhalb einer
Darlehensbeziehung der Héchstsatz vereinbart ist.“

Far die Definition zum Fremdvergleichsgrundsatz kann auf § 1 Abs. 1 AStG
zuruckgriffen werden. Zumindest eine entsprechende Vermutung im Gesetz wirde die
praktische Rechtssicherheit erhdhen:

Wird innerhalb einer Darlehensbeziehung der Ho6chstsatz vereinbart, wird vermutet,
dass der Darlehensbetrag im Drittvergleich angemessen ist.”

Zudem ist unklar, auf welchen Zeitpunkt der Zinshohenschranken-Test erfolgt. Eine
laufende Uberpriifung wahrend der gesamten Vertragslaufzeit kann - auch fiir die
Finanzverwaltung - nicht gewollt sein. Daher sollte es auf den Zeitpunkt des
Abschlusses des Darlehensvertrages ankommen. Ist gesetzgeberisch eine laufende
Uberpriifung angestrebt, sollte jedenfalls ein angemessen langes, mindestens
jahrliches Intervall zu bestimmen sein. Dies musste in jeder Variante erganzend
geregelt werden.

Schon heute ist unklar, wie diverse Zinsabzugsbeschrankungen zusammenwirken
(z.B. § 4k, 41, 4h EStG, § 1 AStG, § 8 Abs. 3 S. 2 KStG - verdeckte
Gewinnausschuttung). Das fuhrt bei der Erstellung der Steuererklarungen zu
erheblichen Problemen, die bei der Einfuhrung des § 4| EStG-E zunehmen werden.



Hier ist dringend eine gesetzgeberische Regelung geboten, beispielsweise
dahingehend, dass flr die Steuerpflichtigen eine Art ,Meistbegunstigungsprinzip® gilt,
d.h. die Steuerpflichtigen berechnen die Auswirkungen der verschiedenen parallel
anwendbaren Beschrankungen in allen Kombinationen und sind berechtigt, die
wirtschaftlich am wenigsten belastende Kombination anzuwenden. Ein solcher Ansatz
ware auch verfassungsrechtlich geboten, da es um den steuerlichen Abzug von
Betriebsausgaben geht (Leistungsfahigkeitsprinzip).

Zudem weisen wir darauf hin, dass noch eine konkrete Anwendungsregelung fehlt, so
dass unklar ist, wie sich § 4| EStG-E auf bereits abgeschlossene Darlehensvertrage
auswirkt. Insofern konnte geregelt werden, dass § 41 EStG-E fur alle ab 2024 neu
abgeschlossenen oder ab diesem Zeitpunkt geanderten Darlehensvertrage zu
beachten ist.

Petita:

= Von der Einfuhrung einer Zinshohenschranke sollte abgesehen werden.

= Fdr den Fall der EinfGhrung einer Zinshohenschranke sind gewichtige
Klarstellungen erforderlich, um eine ausufernde Anwendung zur vermeiden.

Die Regelungen nach § 2 Absatz 9a InvStG-E zielen darauf ab, eine Immobilien- oder
Auslands-lImmobilienteilfreistellung auszuschlielfien, wenn es aufgrund von
Steuerbefreiungsvorschriften zu keiner oder nur einer geringen Steuervorbelastung
kommt.

Der Gesetzgeber verkennt jedoch mit der Entwurfsregelung, dass viele Fonds im
Ausland uber REIT- und/oder AIF-Strukturen investieren, welche aus deutscher
aufsichtsrechtlicher Sicht als Auslands-Immobiliengesellschaft qualifizieren. Diese
Vehikel sind in der Regel von der Besteuerung befreit und die Besteuerung ist auf die
Ausschuttung verlagert, die dann mit Quellensteuer belegt wird. In § 2 Abs. 9a InvStG-
E muss vor diesem Hintergrund klargestellt werden, dass die Teilfreistellung nicht
ausgeschlossen ist, wenn die Immobilien- bzw. Auslands-Immobiliengesellschaft
Ausschuttungen vornimmt und diese vollumfanglich mit Quellensteuer belegt werden.

Petitum:

= Die Immobilienteilfreistellung sollte auch dann gewahrt werden, wenn die
Ausschuittungen der Immobilien-Gesellschaft oder Auslands-
Immobiliengesellschaft einer Besteuerung unterliegen und der Investmentfonds
nicht davon befreit ist.



Wir regen dringend an, die Anwendung des § 2 Absatz 9a InvStG-E um drei Jahre
nach hinten zu schieben. Denn Anleger von Immobilienfonds gehen davon aus, die
vertraglich geregelte Teilfreistellung auf ihre Fondsertrdage anwenden zu kénnen.
Kommt es zu einer Anderung der Teilfreistellungssatze, wird eine fiktive VerauRerung
der Fondsanteile durch den Anleger unterstellt. Der Gewinn aus der fiktiven
VeraulRerung ist zwar erst im Zeitpunkt des tatsachlichen Verkaufs zu versteuern,
jedoch muss bis dahin die Information Uber den Teilfreistellungswechsel -
insbesondere bei Anlage Uber auslandische Depots — vorgehalten werden.

Durch das sehr zeitnah geplante Inkrafttreten der Gesetzesanderung muissen die
betroffenen Immobilienfonds nun unter Umstanden kurzfristig Objekte verkaufen oder
andere Objekte erwerben, um die notwendigen Grenzen flur die Teilfreistellung
einhalten zu kénnen und den Wechsel des Teilfreistellungsstatus zu verhindern. Bei
Immobilienfonds sind kurzfristige Portfolioveranderungen generell schwierig. Im
aktuellen Umfeld kann kurzfristiger Verkaufsdruck bedeuten, dass man mit deutlichen
Verlusten verkaufen musste. Gelingt eine Umstrukturierung nicht, misste noch vor
Ablauf des Jahres eine Anderung der Fondsprospekte erfolgen. Ohne finale
Gesetzesanderungen kann jedoch eine solche weitreichende Entscheidung nicht
getroffen  werden. Wartet man jedoch bis zum  Abschluss des
Gesetzgebungsverfahren, wird man eine Anpassung am Portfolio oder Vertrage nicht
umsetzen konnen.

Daruber hinaus ist die Norm in einigen Punkten auslegungsbedurftig. Eine Aussage
zur  Teilfreistellung hat jedoch  wesentliche  Auswirkungen auf die
Investitionsentscheidung des Anlegers. Es sollten daher im Vorfeld der Anwendbarkeit
der Regelung die wesentlichen Auslegungsfragen geklart sein.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Punkte ware es daher sachgerecht und
angemessen, dass den Immobilienfonds fur die Umsetzung der Regelung eine
Ubergangsfrist bis zum 1. Januar 2027 gewahrt wird.

Petitum:

=  Wirregen an, § 57 Absatz 8 InvStG neu wie folgt zu fassen:

LAb dem 1. Januar 2024 2027 anzuwenden sind ist:
1. § 2 Absatz 9a,
ab dem 1. Januar 2024 anzuwenden ist:

2. § 4 Absatz 2 Nummer 1a,
3. § 26 Nummer 7a,

[..]



Zur Forderung des Betriebs von Photovoltaikanlagen wurden in der Vergangenheit
bereits verschiedene gesetzliche Erleichterungen erreicht. So wurden durch das
Fondsstandortgesetz im Jahr 2021 im Gewerbesteuergesetz weitere unschadliche
Nebentatigkeiten im Zusammenhang mit der Erzeugung und Abgabe regenerativer
Energie im Rahmen der erweiterten Grundbesitzkirzung (§ 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG)
aufgenommen.

Auch mit dem Jahressteuergesetz 2022 wurden verschiedene steuerliche
Vergunstigungen fur Photovoltaikanlagen eingefuhrt. So hat der Gesetzgeber eine
Ertragsteuerbefreiung fur bestimmte Photovoltaikanlagen und im Umsatzsteuerrecht
einen Nullsteuersatz mit Vorsteuerabzug fir die Lieferung und Installation bestimmter
Photovoltaikanlagen geschaffen.

Zudem wurde mit dem Jahressteuergesetz 2022 im Investmentsteuerrecht mit § 26
Nr. 7a InvStG eine Regelung geschaffen, welche das Risiko des Statusverlustes von
Spezial-Investmentfonds beim Betrieb von Photovoltaikanlagen verhindern sollte. Fur
bestimmte Investitionen zur Erzeugung erneuerbarer Energien wurde die allgemeine
5-Prozent-Bagatellgrenze auf 10 Prozent erhoht.

Diese Unschadlichkeitsgrenzen flr die Einnahmen aus Stromlieferungen aus dem
Betrieb aus Anlagen zur Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien soll mit dem
vorliegenden Entwurf im Gewerbe- sowie im Investmentsteuergesetz von 10 Prozent
auf 20 Prozent erhoht werden.

Auch wenn dies im Grundsatz eine zu begriiRende Tendenz ist, reicht die Anderung
fur eine nachhaltige Bewirtschaftung der Immobilie bzw. dem Quartier und
insbesondere auch mit Blick auf die Spezial-Investmentfonds nicht aus. Die Erhdhung
der Bagatellgrenze wird nur bei einem geringen Teil der von Spezial-Investmentfonds
gehaltenen Immobilien zu einem Ausbau von Photovoltaikdachflachen fuhren, da das
Risiko des Statusverlustes nicht im Verhaltnis zu dem wirtschaftlichen Nutzen steht.
Problematisch bei festen gesetzlichen Grenzen ist, dass die Einhaltung der Grenzen
im Vorfeld nicht verlasslich planbar ist. Insbesondere Mietausfalle und
Umqualifizierungen von Einnahmen im Rahmen von zeitlich nachgelagerten
Betriebsprufungen kénnen zu einer Grenzverletzung fuhren.

Es ist auch zu beachten, dass bei Gebauden mit groRen Dachflachen, wie
beispielsweise Einzelhandelsgebauden und Logistikhallen wird ein deutlich héherer
relativer Anteil an Stromerzeugungseinnahmen gegenuber den Einnahmen aus der
Vermietung erzielt. Gerade bei diesen Gebauden steckt ein groRes Potential fir den
Fortschritt der Energieversorgung durch Photovoltaik, da sich insbesondere Handels-
und Industrieimmobilien durch ihre flachen und im Verhaltnis zu ihrer Gesamtflache
besonders groRen Dachflachen besonders gut fir Photovoltaikanlagen eignen.

Das verschenkte Potential ist grofd: Auswertungen zufolge werden mehr als die Halfte
der mehr als 7,5 Mio m? Nutzflache an inlandischen Industrie- und Lagerhallen und



mehr als 6 Mio m? Nutzflache an inlandischen Handel/Gastronomie-Immobilien von
deutschen Spezial-Investmentfonds gehalten, die Uber 80 Prozent ihrer Einnahmen
aus diesen Immobilienarten erzielen.* Fir diese Fonds bedeutet die bisherige
Erhohung der Grenze, dass diese weiterhin héchstens geringe Teile ihrer Dachflache
mit Photovoltaik-Anlagen ausstatten konnten.

Vor diesem Hintergrund sollte der Verlust des Status als Spezial-Investmentfonds
ganzlich ausgeschlossen werden.

Im Ubrigen ist mit isoliertem Blick auf die gesetzlichen Prozentzahlen anzumerken,
dass nicht nachvollziehbar ist, warum die Anderung des § 5 Absatz 1 Nummer 10 Satz
3 KStG fur Wohnungsgenossenschaften und -vereine eine Ausweitung der
Unschadlichkeitsgrenze auf 30 Prozent vorsieht, im Gewerbe- und
Investmentsteuergesetz hingegen nur 20 Prozent gelten sollen. Denn die erklarte
Intention des Gesetzgebers, den Ausbau der Solarstromerzeugung auf Gebauden
weiter voranzutreiben und die hierfur notwendige Anreizwirkung zu verstarken, gilt
nicht nur gleichermaen, sondern mit Blick auf die oben erlauterten
Dachflachenrelationen umso mehr fir die dem  Gewerbe-  bzw.
Investmentsteuergesetz unterliegenden Steuerpflichtigen.

Fur REIT-Gesellschaften wurden bisher noch gar keine gesetzlichen Erleichterungen
fur die Erzeugung regenerativer Energie geschaffen. In § 1 Absatz 1 REITG ist der
zulassige Unternehmensgegenstand von REIT-Aktiengesellschaften festgehalten. Die
Erzeugung und Abgabe regenerativer Energie ist aktuell nicht in dem Katalog der
zulassigen Tatigkeiten aufgefiihrt. Da Teile der Finanzverwaltung® davon ausgehen,
dass der Betrieb von Photovoltaikanlagen weder durch REIT-Gesellschaften noch
durch REIT-Dienstleistungsgesellschaften ausgeubt werden darf, wird aktuell die
Erzeugung und Abgabe regenerativer Energie im REIT-Umfeld vermieden, um den
REIT-Status und die damit verbundene Befreiung von der Koérperschaft- und
Gewerbesteuerpflicht nicht zu gefahrden. Auch hier muss Abhilfe geschaffen werden.

Zudem sollten auch vermogensverwaltende Personengesellschaften, die Einkunfte
aus Vermietung und Verpachtung erzielen, durch die Erzeugung und Abgabe
regenerativer Energie mit der Regelung zur erweiterten gewerbesteuerlichen
Grundstuckskurzung zumindest gleichgestellt werden. Denn diese fallen
beispielsweise als entpragte Personengesellschaft nicht in den Anwendungsbereich
der erweiterten gewerbesteuerlichen Grundstiickskirzung. Zwar wurde durch das
Jahressteuergesetz 2022 die gewerbliche Infektionswirkung fir den Betrieb
bestimmter PV-Anlagen ausgeschlossen. Allerdings reicht ein Tag mit hoher
Energieerzeugung ohne entsprechende Abnahme durch einen Mieter aus
(beispielsweise im Burobereich ein sonniger Sonntag), um als gewerbliche
Gesellschaft qualifiziert zu werden mit gravierenden steuerlichen Nachteilen. Denn
hier wiarde der durch die PV-Anlage erzeugte Strom nicht als Allgemeinstrom

4 https://www.bvi.de/fileadmin/user _upload/230321 BVI Stellungnahme PV-Strategie BMWK.pdf.
5> Siehe hierzu auch Wohltmann, AG 2011, 444.



https://www.bvi.de/fileadmin/user_upload/230321_BVI_Stellungnahme_PV-Strategie_BMWK.pdf

verbraucht und in das oOffentliche Stromnetz eingespeist werden. Fur jeden
Immobilieninvestor, der regenerative Mallhahmen durchfiihren mdchte, wirkt die
derzeitige gesetzliche Regelung somit prohibitiv.

Petita:

» Die Erzeugung und Abgabe regenerativer Energie im Zusammenhang mit der
Vermietung einer Immobilie sollte grundsatzlich als Tatigkeit im Rahmen der
Vermogensverwaltung bzw. unschadliche Tatigkeit qualifiziert werden und nicht
zu einer Gewerbesteuerpflicht fuhren, solange sie vorrangig der
Bewirtschaftung der Immobilie bzw. dem Quartier dient. Zudem muss die
Zulassigkeit der Erzeugung und Abgabe regenerativer Energie ausdrucklich im
REITG verankert werden. Hilfsweise sollten die bestehenden
Unschadlichkeitsgrenzen einheitlich auf mindestens 30 Prozent angehoben
werden.

= Das Risiko des Statusverlustes fur Spezial-Investmentfonds durch die
Erzeugung und Abgabe regenerativer Energie sollte ganzlich ausgeraumt
werden.

In Anlehnung an die bereits bestehende Mitteilungspflicht fir grenztuberschreitende
Steuergestaltungen soll die Vereinbarung im Koalitionsvertrag zur Einflhrung
innerstaatlicher Steuergestaltungen ab dem 1. Januar 2025 umgesetzt werden.

Wir weisen darauf hin, dass im Koalitionsvertrag ebenfalls vereinbart wurde,
SteuerbUrokratie spurbar zu verringern, beispielsweise durch héhere Schwellenwerte
und volldigitalisierte Verfahren. Die Einfuhrung einer nationalen Meldepflicht
widerspricht dem Ziel der Entburokratisierung. Zudem ist eine Anzeigepflicht fur
nationale Steuergestaltungen nach den europaischen Vorgaben nicht notwendig und
es besteht auf nationaler Ebene eine ausreichende Transparenz durch vorhandene
Instrumente der Finanzverwaltung, beispielsweise mittels E-Bilanz oder einer
zeitnahen Betriebsprufung.

Petitum:

* |Im Bewusstsein der Einigung im Koalitionsvertrag regen wir an, die
administrativen Belastungen im Zusammenhang mit den bestehenden und
zukunftigen Meldepflichten fur die Steuerpflichtigen so gering wie mdglich zu
halten.



§ 14 Abs. 3 KStG fuhrt in allen Branchen, schwerpunktmafig im Bereich der ehemals
gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaften (§ 14 Abs. 3 Satz 4 KStG), dazu, dass
trotz Bestehens einer ertragsteuerlichen Organschaft die sog. ,vororganschaftlichen
Mehrabfuhrungen® der Organgesellschaften wie Ausschuttungen zu behandeln sind,
die gem. §§ 8 Abs. 1 KStG, 20 Abs. 1 Nr. 1, 43 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG dem
Kapitalertragsteuerabzug  unterliegen, sobald die Jahresabschlisse der
Organgesellschaften durch die jeweiligen Gesellschafterversammlungen festgestellt
worden sind (§ 44 Abs. 7 Satz 1 EStG). Das bedingt eine Zahlungsverpflichtung der
Organtragerin, bei groRen Konzernen regelmaldig in hoher zweistelliger
Millionensumme. Aulerdem sind far jede Organgesellschaft
Kapitalertragsteueranmeldungen zu fertigen, die seitens der Finanzverwaltung
administriert werden mussen. Die Organgesellschaften fertigen darUber hinaus
Steuerbescheinigungen fur ihre Organtragerin, mittels der die gezahlte
Kapitalertragsteuer auf deren Korperschaftsteuerschuld angerechnet wird, §§ 8 Abs.
1 KStG, 36 Abs. 2 Satz 2, 45a Abs. 2 EStG. Diese sind im Rahmen des
Besteuerungsverfahrens finanzamtsseitig zu prufen. Dieses Verfahren fuhrt neben
dem hohen verwaltungsintensiven Aufwand auf Seiten der Unternehmen und der
Finanzverwaltung auch zu einer zumindest temporaren hohen Liquiditatsbelastung der
Organschaften, die in der derzeitigen makrookonomischen Situation des Zinsanstiegs
auch zunehmend zu einer signifikanten Belastung des Finanzergebnisses flhrt.

Um die mdglichst frihzeitige Entlastung der Organschaft davon zu erreichen, muss
zeitnah nach der Abflhrung der Kapitalertragsteuer an die Finanzverwaltung, eine
Korperschaftsteuererklarung durch die Organtragerin gefertigt werden, die trotz
Beachtung der gebotenen Sorgfaltspflicht regelmalig vorlaufigen Charakter hat. Diese
erste Erklarung fuhrt nach Veranlagung durch die Finanzverwaltung zu einer 95%-igen
Erstattung (§§ 14 Abs. 3, 8b Abs. 1 und Abs. 5 Satz 1 KStG) der gezahlten
Kapitalertragsteuer, (,unterjahrige Hin- und Herzahlung®).

Die Korperschaftsteuererklarung ist gem. § 153a AO unverzlglich zu andern, sobald
steuerbeeinflussende Erkenntnisse gewonnen werden, die im Rahmen der
Erstanfertigung nicht berlcksichtigt werden konnten. Das fuhrt erneut zu
Verwaltungsaufwand auf Seiten der steuerpflichtigen Unternehmen und auf Seiten der
Finanzverwaltung.

Das alles ware durch eine Anpassung des bereits geltenden Freistellungsverfahrens
deutlich einfacher zu gestalten. Das Einkommensteuerrecht kennt in §§ 43b, 50c Abs.
2 Satz 1 Nr. 1 EStG fur Muttergesellschaften, die ihren Sitz im EU-Ausland haben, das
antragsgebundene Freistellungsverfahren von der Pflicht zur Erhebung von
Kapitalertragsteuer auf Ausschuttungen ihrer im deutschen Inland ansassigen
Tochtergesellschaften. Reine Inlandssachverhalte sind von der direkten Anwendung
dieses Freistellungsverfahrens ausgeschlossen. Die Moglichkeiten zur Abstandnahme



vom Kapitalertragsteuerabzug (§ 44a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 EStG) besteht nicht in
Fallen des § 14 Abs. 3 KStG und ist auch gem. § 44a Abs. 5 Satz 1 EStG nur in
,dauerdefizitaren® Fallen eroffnet, bei denen die Kapitalertragsteuer bei der
Organtragerin aufgrund der Art ihrer Geschafte ,auf Dauer hdher ware als die gesamte
festzusetzende Korperschaftsteuer®. Das ist nur in Fallen gegeben, in denen die
Muttergesellschaft als reine ,Finanzholding® kein eigenes zu versteuerndes
Einkommen erzielt, wegen der Ergebnisabfluhrung durch die Organgesellschaften also
praktisch nie bei er einer Organtragerin.

Abgesehen davon, dass derart eine mdgliche Inlanderdiskriminierung (Art 18 Abs. 1
AEUV) beseitigt werden kann, fihrt eine Erweiterung des Freistellungsverfahrens des
§ 43b EStG auf reine Inlandssachverhalte auch zu einer deutlichen Vereinfachung der
Verwaltungsablaufe auf Seiten der betroffenen Unternehmen und auch der
Finanzverwaltung. Denn es ist zu erwarten, dass nicht nur die Deklarations- und
Prufungstatigkeiten beiderseits entfallen, sondern auch die Administrierung des
Zahlungsverkehrs wegfallt (,Dauertberzahlung®).

Petitum:

= Wir bitten, zu prifen, ob § 43b EStG auch flr Mutterunternehmen, die ihren Sitz
in  Deutschland haben und die sich in den abgelaufenen
Veranlagungszeitraumen als zuverlassig im steuerschuldrechtlichen Sinn
erwiesen haben, erdffnet werden kann.
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