leuchtet:

Wachstumschancengesetz:
Geplante Anderungen fiir Inmobilienfonds

27. Juli 2023

Am 14. Juli 2023 wurde der Referentenentwurf fir ein Gesetz zur Starkung von Wachstumschancen,
Investitionen und Innovationen sowie Steuervereinfachung und Steuerfairness (Wachstumschancen-
gesetz) verdffentlicht. Der knapp 280 Seiten umfassende Entwurf flr dieses Artikelgesetz enthalt
auch einige wichtige Anderungen im Investmentsteuergesetz fir Immobilienfonds, die wir gerne fiir
Sie beleuchten.

Einbeziehung von VerauBerungsgewinnen aus Kapitalgesellschaften mit iiberwiegendem
inlandischen Grundbesitzwert in die sonstigen inldndischen Einkiinfte

Aus den fUr Investmentfonds steuerpflichtigen sonstigen inlandischen Einkinften nach § 6 Absatz 5
Investmentsteuergesetz in Verbindung mit § 49 Absatz 1 Einkommensteuergesetz werden bislang
nach § 6 Absatz 5 Satz 1 Nummer 1 Investmentsteuergesetz ausdriicklich die Gewinne aus der
VerauBerung einer Kapitalgesellschaftsbeteiligung nach § 49 Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe €) in
Verbindung mit § 17 Einkommensteuergesetz ausgenommen.

Dadurch sollten mogliche Standortnachteile fUr deutsche Investmentfonds vermieden werden, da
diese VerauBerungsgewinne in vielen Fallen bei auslandischen Investmentfonds nicht besteuert wer-
den kénnten, wenn dem Belegenheitsstaat der Immobilien kein Besteuerungsrecht flr die VerauBe-
rungsgewinn zugewiesen wird.

Als diese Regelung durch das Investment-

steuerreformgesetz vom 16. Juli 2016 in § 6

Dokumente zu diesem beleuchtet: Absatz 5 Investmentsteuergesetz  eingeflihrt
wurde, bezog sich jedoch dieser Verweis auf

* beleuchtet vom 22. Dezember 2022 § 49 Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe e) Ein-
e Referentenentwurf des Bundesmi- kommensteuergesetz im Wesentlichen nur auf
nisteriums der Finanzen vom 14. Juli dessen Doppelbuchstabe aa) Einkommensteu-
2023 ergesetz und damit lediglich auf Beteiligungen
an Kapitalgesellschaften, die ihren Sitz oder ihre

Geschéftsleitung im Inland haben. Gewinne aus
der VerauBerung von Anteilen an Kapitalgesellschaften ohne Sitz oder Geschéftsleitung im Inland
wurden zu diesem Zeitpunkt weder bei einem Direktinvestment nach § 49 Absatz 1 Nummer 2
Buchstabe e) Einkommensteuergesetz noch bei einem mittelbaren Investment Uber einen Invest-
mentfonds nach § 6 Absatz 5 Satz 1 Nummer 1 Investmentsteuergesetz in Verbindung mit dieser
Vorschrift (und jeweils unter den Voraussetzungen des § 17 Einkommensteuergesetz) steuerlich er-
fasst.
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Erst zu einem spéteren Zeitpunkt, ndmlich mit dem ,Jahressteuergesetz 2018“ vom 11. Dezember
2018 wurde der Katalog der Gewinne aus der VerauBerung von Kapitalgesellschaftsanteilen nach
§ 49 Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe e) Einkommensteuergesetz um einen neuen Doppelbuchsta-
ben cc) erweitert, so dass nun (unter den Voraussetzungen des § 17 Einkommensteuergesetz) im
Rahmen eines Direktinvestments auch Gewinne aus Kapitalgesellschaftsanteilen, bei denen der An-
teilswert wahrend des der VerduBerung vorangegangenen 365 Tage zu irgendeinem Zeitpunkt un-
mittelbar oder mittelbar zu mehr als 50 Prozent auf inlandischem unbeweglichen Vermdgen beruhte
(sogenannte Kapitalgesellschaftsanteile mit Gberwiegendem inlandischen Grundbesitzwert), besteu-
ert werden (hier orientierte sich der Gesetzgeber an der Neufassung der Regelung in Artikel 13
Absatz 4 OECD-Musterabkommen 2017 sowie Artikel 9 des multilateralen Doppelbesteuerungsab-
kommens (siehe dazu beleuchtet vom 12. Januar 2017).

Dabei spielt es anders als nach § 49 Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe e) Doppelbuchstabe aa) Ein-
kommensteuergesetz keine Rolle, ob es sich um eine Kapitalgesellschaft mit Sitz oder Geschaftslei-
tung im Inland oder im Ausland handelt. Entscheidend ist lediglich, dass der Anteilswert zu mehr als
50 Prozent auf inlandischen Immobilien beruht.

Diese Erweiterung des § 49 Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe e) Einkommensteuergesetz um den
neuen Tatbestand der in- oder auslandischen Kapitalgesellschaft mit Gberwiegendem inlandischen
Grundbesitzwert in Doppelbuchstabe cc) wurde aber bislang im Investmentsteuergesetz nicht im-
plementiert. Vielmehr wird durch

die Bezugnahme in § 6 Absatz 5
Satz1 Nummer 1 Investment-
steuergesetz auf § 49 Absatz 1
Nummer 2 Buchstabe €) Ein-
kommensteuergesetz insgesamt
nach wie vor auch der Gewinn
aus der VerauBerung von Antei-
len an in- oder auslandischen
Kapitalgesellschaften mit Uber-
wiegendem inlandischem Grund-
besitzwert aus den nach § 6 Ab-
satz5 Investmentsteuergesetz

Steuerpflicht fiir den
VerduBerungsgewinn
gilt sowohl fiir
inldndische
als auch fiir
auslandische
Kapitalgesellschaften

fUr den Investmentfonds steuer-
pflichtigen sonstigen inl&ndischen
EinkUnften ausgeschieden.

Dieses Versaumnis soll nun durch
eine Anderung von § 6 Absatz 5
Satz1 Nummer 1 Investment-
steuergesetz behoben werden.
Kinftig werden nur noch die Ein-
kinfte nach § 49 Absatz 1 Num-

mer 2 Buchstabe e) Doppelbuch-

stabe aa) (Kapitalgesellschaften mit Sitz oder Geschéftsleitung im Inland) und Doppelbuchstabe bb)
(bestimmte Nachversteuerungsfélle bei Buchwertansatz nach Verschmelzung auf Antrag sowie
Buchwert- oder Zwischenwertansatz bei qualifiziertem Anteilstausch) aus den sonstigen inlandi-
schen Einklnften eines Investmentfonds ausgenommen.

Der Gewinn aus der VerduBerung von Anteilen an in- oder auslandischen Kapitalgesellschaften mit
Uberwiegendem inlandischen Grundbesitzwert nach § 49 Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe e) Dop-
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pelbuchstabe cc) Einkommensteuergesetz gehdrt hingegen kinftig zu den sonstigen inlandischen
Einklnften nach § 6 Absatz 5 Satz 1 Nummer 1 Investmentsteuergesetz-Entwurf.

Dabei weist der Entwurf des Gesetzestextes noch einmal ausdricklich darauf hin, dass dies un-
abhangig davon gilt, ob die Kapitalgesellschaft ihren Sitz oder ihre Geschéftsleitung im Inland hat.
Hiermit soll klargestellt werden, dass die VerauBerungsgewinnbesteuerung nach § 49 Absatz 1
Nummer 2 Buchstabe e) Doppelbuchstabe cc) Einkommensteuergesetz vorrangig vor Doppelbuch-
stabe aa) anzuwenden ist. Das bedeutet, die VerauBerungsgewinne im Sinne von § 49 Absatz 1
Nummer 2 Buchstabe e) Doppelbuchstabe cc) Einkommensteuergesetz sind auch dann von einem
Investmentfonds zu versteuern, wenn bei einer inlandischen Grundstiicksgesellschaft zugleich auch
der Tatbestand des § 49 Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe e) Doppelbuchstabe aa) EStG erfllt ist.

Die Einschréankung nach § 6 Absatz 5 Satz 2, dass von gewerblichen Einklnften nach § 49 Ab-
satz 1 Nummer 2 Einkommensteuergesetz nur auszugehen ist, wenn der Investmentfonds seine
Vermodgensgegenstande aktiv unternehmerisch bewirtschaftet, gilt fir den neu in die sonstigen in-
landischen Einkinfte einbezogenen Einkinfte nach § 49 Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe e) Doppel-
buchstabe cc) Einkommensteuergesetz nach (§ 6 Absatz 5 Satz 3 Investmentsteuergesetz-Entwurf)
nicht, da hier gerade Falle in die Besteuerung einbezogen werden sollen, bei denen keine unterneh-
merische Bewirtschaftung, sondern Vermogensverwaltung vorliegt.

Ausschluss von Immobilien und Immobiliengesellschaften fiir Inmobilienquoten bei
fehlender steuerlicher Vorbelastung der Immobilienertrage

§ 20 Absatz 3 Investmentsteuergesetz stellt bei Immobilienfonds 60 Prozent der Ertrage und bei Aus-
lands-Immobilienfonds 80 Prozent der Ertrage frei. Diese als Immobilienteilfreistellung beziehungs-
weise Auslands-Immobilienteilfreistellung bezeichnete teilweise Steuerfreistellung der Investmen-
tertrage im Sinne von § 16 Absatz 1 Investmentsteuergesetz (Ausschittungen, Vorabpauschalen
und VerauBerungsgewinne) soll pauschaliert

berlcksichtigen, dass die betreffenden Ertra-
ge aus (auslandischen) Immobilien und (Aus- Podcast zu diesem beleuchtet:
lands-)iImmobiliengesellschaften bereits einer
steuerlichen Vorbelastung auf Ebene des In-
vestmentfonds oder der (Auslands-)lmmobili-
engesellschaft unterlegen haben.

Um als Immobilienfonds eingeordnet zu wer-
den und den Anlegern die entsprechende
Teilfreistellung (Auslands-)iImmobilienteil-
freistellung vermitteln zu kénnen, muss ein In-
vestmentfonds nach § 2 Absatz 9 Investment-
steuergesetz fortlaufend mehr als 50 Prozent
seines Aktivwermdgens in Immobilien und Im-

mobilien-Gesellschaften (sogenannte Immobi-

lienfondsquote) beziehungsweise im Falle von Auslands-Immobilienfonds in auslandische Immobili-
en und Auslands-Immobiliengesellschaften (sogenannte Auslands-Immobilienfondsquote) anlegen.
Die Annahme des Gesetzgebers hierbei ist, dass die steuerliche Vorbelastung der Immobilienertra-
ge regelmaBig so hoch ist, dass sie eine Teilfreistellung in Héhe von 60 Prozent beziehungsweise
80 Prozent samtlicher Ertrage eines (Auslands-)immobilienfonds, also auch die Teilfreistellung an-
derer Ertrage wie beispielsweise Zinsen rechtfertigt, wenn die vorgenannten Mindestquoten fur die
(Auslands-)iImmobilienanlage erflllt werden.
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Dementsprechend wird nach Auffassung des Gesetzgeber der Zweck der Teilfreistellung die Dop-
pelbelastung einer Besteuerung auf Ebene des (Auslands-)immobilienfonds oder der (Auslands-)
Immobiliengesellschaft und einer weiteren Besteuerung auf Ebene der Anleger des (Auslands-)im-
mobilienfonds abzumildern oder zu verhindern verfehlt, wenn es zu keiner Besteuerung auf Ebene
des (Auslands-)immobilienfonds oder der (Auslands-) Immobiliengesellschaft kommt.

Daher sollen kinftig mit der geplanten Einfligung eines neuen § 2 Absatz 9a Investmentsteuerge-
setz-Entwurf durch das Wachstumschancengesetz, solche Immobilien nicht mehr flr Zwecke der
Berechnung der erforderlichen (Auslands-)immobilienquote angesetzt werden, bei denen die Immo-
bilienertréage (laufende Einklnfte aus der Vermietung oder Verpachtung oder die Gewinne aus der
VerduBerung der Immobilien) keiner Besteuerung unterliegen oder zu mehr als 50 Prozent von der
Besteuerung befreit sind. Ebenso bleiben kinftig Beteiligungen an (Auslands-) Immobiliengesell-
schaften bei der (Auslands-) Immobilienfondsquote unbericksichtigt, wenn die Immobilienertrage
der (Auslands-) Immobiliengesellschaft zu mehr als 50 Prozent von der Besteuerung befreit sind
oder im Falle einer transparenten (Auslands-) Immobiliengesellschaft diese Immobilienertrage dem
(Auslands-) Immobilienfonds zugerechnet werden und keiner Besteuerung unterliegen oder zu mehr
als 50 Prozent von der Besteuerung befreit sind.

Ausweislich der Gesetzesbegriindung gaben Investitionsmaglichkeiten in bestimmte finnische Im-
mobiliengesellschaften (Oy MREC), bei denen die Vermietungseinklnfte den Gesellschaftern der Im-
mobiliengesellschaft unmittelbar zugerechnet werden, diese Einkinfte aber im Falle von inlandischen
Investmentfonds als Gesellschafter unter bestimmten Voraussetzungen des nationalen finnischen
Rechts persdnlich von der Besteuerung freigestellt werden, Anlass fur diese Gesetzesanderung.

Ausschluss der Steuerbefreiung fiir DBA-befreite Einkiinften ohne tatsachliche steuerli-
che Vorbelastung

Wahrend bei Kapitel 2 Investmentfonds eine fehlende steuerliche Vorbelastung kinftig dazu fuh-
ren wird, dass die betroffenen Immobilien und Immobiliengesellschaften nicht mehr bei den fur die
Teilfreistellungen relevanten (Auslands-)immobilienfondsquoten berlcksichtigt werden (siehe vor-
stehend), soll eine fehlende steuerliche Vorbelastung bei Kapitel 3 Spezial-Investmentfonds dazu
fGhren, dass die durch § 43 Absatz 1 Satz 1 Investmentsteuergesetz vorgesehene Steuerbefreiung
flr in den ausgeschutteten und ausschuttungsgleichen Ertragen enthaltene EinkUnfte, die aus aus-
landischen Staaten stammen und flr die Deutschland auf die Ausibung des Besteuerungsrechts
verzichtet hat, kiinftig durch einen neu einzufiigenden § 43 Absatz 1 Satz 2 Investmentsteuerge-
setz-Entwurf ausgeschlossen wird, wenn diese Einkiinfte im Herkunftsstaat keiner tats&chlichen Be-
steuerung unterlegen haben.

Von diesem Ausschlusstatbestand sollen ausweislich der Gesetzesbegriindung sowohl sachliche
als auch personliche Steuerbefreiungen von Einkinften aus ausléandischen Immobilien und Aus-
lands-Immobiliengesellschaften erfasst werden aber auch Félle, in denen keine tatséchliche Besteu-
erung durchgeflhrt wurde, beispielsweise weil die Einklnfte nicht gegenlber den Steuerbehdrden
im Quellenstaat erklart wurden.

Erh6éhung der Grenze fiir Einnahmen aus der Erzeugung oder Lieferung von Strom im
Zusammenhang mit der Vermietung und Verpachtung von 10 auf 20 Prozent

Mit dem Jahressteuergesetz 2022 hat der Gesetzgeber eine neue Anlagebestimmung in § 26 Num-
mer 7a Investmentsteuergesetz eingefiihrt. Diese erhéht die zulassige Grenze fur bestimmte Einnah-
men aus aktiver unternehmerischer Bewirtschaftung eines Spezial-Investmentfonds von unter 5 Pro-
zent auf 10 Prozent, wenn diese Einnahmen aus der Erzeugung und Lieferung von Strom stammen
und im Zusammenhang mit der Vermietung und Verpachtung von Immobilien stehen. Da mit einem
Uberschreiten auch dieser erweiterten Grenze noch immer der Verlust des Status als Spezial-In-
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vestmentfonds nach § 52 Absatz 1 Satz 1 Investmentsteuergesetz droht, konnte diese neue Anla-
gebestimmung nicht in der erhofften Weise zu einer Ausweitung der Investitionen in die Erzeugung
erneuerbarer Energien fuhren.

Daher soll nun die erweiterte Grenze fur statusunschadliche Einnahmen aus der Erzeugung und Lie-
ferung von Strom in § 27 Absatz 7a Satz 2 Investmentsteuergesetz von 10 Prozent auf 20 Prozent
erhdht werden. Die Erhdhung auf 20 Prozent ist sicher ein Schritt in die richtige Richtung und daher

zu begriBen. Ob sie aber bereits ausreichend ist, um alle
Potenziale der Immobilienanlage von Spezial-Investment-
fonds bei der Erreichung der Klimaschutzziele zu heben,
bleibt abzuwarten. i Riickfragen stehen wir lhnen
gerne zur Verfiigung!
Weiterer Zeitplan und Inkrafttreten
Der vorlaufige Zeitplan sieht dem Vernehmen nach den g‘;-mgfr;:sgbgggf%t;isanwa"
Beschluss des Regierungsentwurfs durch das Kabinett ’ '

flr den 16. August 2023 vor. Da der Entwurf des Wachs-
tumschancengesetz ahnlich umfangreich ist wie ein Jah-
ressteuergesetz gehen wir davon aus, dass mit dem Ab- g?t':fe;efzgim
schluss des Gesetzgebungsverfahren erst zum Ende des ’
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Jahres 2023 zu rechnen ist.

Dies ware fir die geplanten Anderungen im Investment-
steuergesetz noch rechtzeitig. § 57 Absatz 8 Investment-
steuergesetz-Entwurf sieht vor, dass die Anderungen in
§ 2 Absatz 9a, § 4 Absatz 2 Nummer 1a und § 26 Num-
mer 7a Investmentsteuergesetz-Entwurf ab dem 1. Ja-
nuar 2024 in Kraft treten.

Die neu nach § 6 Absatz 5 Satz 1 Nummer 1 Investment-
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steuergesetz-Entwurf einzuflhrende Steuerpflicht auf Ver-
auBerungsgewinne aus Anteilen an Kapitalgesellschaften

mit Uberwiegendem inlandischen Grundbesitzwert (§ 49
Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe e Doppelbuchstabe cc Einkommensteuergesetz) ist erstmalig auf
VerduBerungen anzuwenden, die nach dem Verkindungsdatum des Wachstumschancengesetz er-
folgen. Auch werden nur die Wertveranderungen erfasst, die ab dem Verklindungsdatum eingetreten
sind. Damit sollen verfassungsrechtlich besonders zu rechtfertigende Rickwirkungen von vornehe-
rein vermieden werden.

Der Ausschluss der Steuerbefreiung flr in den Ertragen von Spezial-Investmentfonds enthaltenen
DBA-befreiten EinkUnften ohne tats&chliche steuerliche Vorbelastung auf Grund der Neufassung von
§ 43 Absaiz 1 Satz 2 Investmentsteuergesetz-Entwurf ist erstmals auf Geschéftsjahre anzuwenden,
die nach dem 1. Januar 2024 beginnen.
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