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Interview mit Rechtsanwalt Gustav Meyer zu Schwabedissen

Reit-Gesetz benachteiligt den Mittelstand

Herr Schwabedissen, wie ist das endgiilti-
ge Gesetz insgesamt zu bewerten?

Zwar wird dem Hauptanliegen der Wirt-
schaft Rechnung getragen, indem endlich
ein international konkurrenzfdhiges Vehi-
kel fiir die Investition in Immobilien ge-
schaffen wurde. Aber im Detail gibt es
Regelungen, die fiir die mittelstdndische
Immobilienwirtschaft zu schweren Wett-
bewerbsnachteilen fithrt. Diese Mittel-
standsfeindlichkeit des Gesetzes ist nach
meinem Dafiirhalten das Hauptproblem.
Daneben gibt es noch einige offene juris-
tische Fragen etwa die, ob die Benachtei-
ligung von Fonds mit dem Grundgesetz
in Einklang zu bringen ist. So ist aus dem
schonen Gesetz ein hédssliches, pickliges
Wesen geworden.

Wie wird sich das Gesetz auf den Mittel-
stand auswirken?

Da gibt es zahlreiche, scheinbar neben-
sdchliche Regelungen, die dem Mittel-
standler das Leben schwer machen wer-
den: Das fangt damit an, dass die
Koalition nur borsennotierte Reits erlaubt
hat. Das fiihrt dazu, dass kleinere Immo-
bilienvermdgen benachteiligt werden,
weil ihr Zugang zum Kapitalmarkt er-
schwert wird. Auch die Regelung, dass
jeder Investor nur zehn Prozent der Aktien
halten darf, wirkt sich mittelstandsfeind-
lich aus. Ein Unternehmer muss sich also
neun Beteiligte suchen — es gibt aber kei-
nen kaufméannischen Grund, warum je-
mand sein Know-how mit neun weiteren
Personen teilen sollte.

Welche Fragen sind im Gesetz offen ge-
blieben?

Ich will die Frage aus der Sicht des Im-
mobilieninvestors beantworten: Bisher
gab es in Deutschland als Anlageformen
fiir indirekte Immobilienanlagen offene
und geschlossene Immobilienfonds. Die
Anlageformen sind im Vergleich zum Reit
wenig fungibel und transparent. Ferner
gibt es die gewdhnliche bdrsennotierte
Immobilien AG. Diese ist steuerlich nicht

Das Reits-Gesetz ist da.
., Aus dem schonen Gesetz ist ein
héfsliches, pickliges wesen gworden.”

mit Reits vergleichbar. Jetzt muss sich der
Investor fragen, wie er investieren soll,
wenn er indirekt in den Markt fiir Woh-
nungsimmobilien investieren will. Die
Ausklammerung von Wohnraumimmobi-
lien, die vor Beginn 2007 gebaut wurden,
ist nicht begriindbar. Dem Mieterschutz,
wie einige Kreise aus der Koalition vor-
bringen, ist damit jedenfalls nicht gedient.
Selbst der Berliner Finanzsenator Thilo
Sarrazin hat erklart, dass er nicht erken-
nen konne, dass 6ffentliche Wohnungs-
baugesellschaften in irgendeiner Weise
,,sozialer seien als private. Insofern sind
Fragen in der Tat offen geblieben.

Die Exit Tax gilt nun doch nur fiir Reits.
Wie ist die Exit Tax generell zu bewerten?

Die Exit Tax ist als Starthilfe fiir den deut-
schen Reit gedacht. Der Anreiz zur He-
bung stiller Reserven wird dadurch gestei-
gert. Hierdurch wird allerdings auch die
Standortbindung der Unternechmen abneh-
men, was aus deutscher Sicht eher als
Nachteil zu bewerten wére. Insgesamt ist
die Steuervergiinstigung aber sehr zu be-
griifien.

Ist es sinnvoll, dass deutsche Bestands-
mietwohnimmobilien aufsen vor bleiben,
ausldndische aber aufgenommen werden
konnen.

Die Gesetzeslage spiegelt die fehlende
Schliissigkeit des Arguments ,,Mieter-
schutz®. Anscheinend brauchen Mieter
keinen Schutz vor ausldandischen Reits.
Die mit logischen Argumenten nicht mehr
erklarbaren Restriktionen bei der Anlage
in Wohnimmobilien wird in der Praxis zu
Umgehungskonstruktionen fithren. Die
Beratungspraxis von uns Anwiélten wird
sich darauf konzentrieren, dem Mandan-
ten einen idealen Standort fiir seinen Reit
zu empfehlen. Auch das ist mittelstands-
feindlich, denn die Kosten der Beratung
werden sich erhdhen. Um ein Beispiel zu
nennen: Wenn ein Mandant mich beauf-
tragen wiirde, eine Reits-Losung fiir die
Ubernahme der Thyssen-Wohnungen zu
suchen, wiirde ich ihm einen franzgsi-
schen Reit empfehlen. Das heif3t im Er-
gebnis: Unser Mittelstdndler miisste nach
Frankreich gehen und dort eine Struktur
aufbauen. An diesem Beispiel kann man
sehen, welcher Unsinn die Anlagerestrik-
tion ist und dass sie mittelstandsfeindlich
wirkt.

Inwiefern werden deutsche Reits tiber-
haupt auf ausldndische Objekte zuriick-
greifen?

Die Entwicklung auf diesem Sektor bleibt
abzuwarten. Ich habe keine verldsslichen
Schitzungen vorliegen, ob eine Fokussie-
rung auf ausldndische Wohnimmobilien
stattfinden wird. Aulerdem zeigen Zahlen
aus anderen Lidndern, dass der Schwer-
punkt der Reits in gewerbliche Immobili-
en liegt. Ahnlich konnte die Entwicklung
in Deutschland sein.

Vielen Dank fiir das Gesprdch.
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