Inhalt

ALEINICITUNG .covviiiiieiie ettt 11
I. Bisherige Situation am deutschen Markt fiir indirekte Immobilien-
ANLAZE .o 13
1. Offene Immobilienfonds ... 13
2. Geschlossene Immobilienfonds ............cccocovininiiiiicnn 15
3. Immobilien-Aktiengesellschaften ...........c..cccoiicn 16
I1. Positionierung der Reit-AG ..........coceeirvineieierinreneneereeccrceceans 18
B. Die Neugriindung einer Reit-AG...........ccccceieeiniccneiiniiiiice i 23
I Der VOr-REeit .ot 24
1. Tatbestand des § 2 S.1 ReitG....oooeeeeiieireiieeececceeccecee 25
2. Keine Registrierungspflicht ..........ccccocoovinnnnnnnicin, 27
3. Gesellschaftsrechtliche Bedeutung .........c..cccccooviiinniinninnn, 28
4. Folgepflichten nach Registrierung...........cccoccovivcciinininniini 29
a. Nachweis der Beschrinkung des Unternechmensgegenstandes,
§2 S2REIMG ..o 29
b. Einhaltung der Vermdgens- und Ertragsanforderungen,
§ 2 SBREIMG ..ot s 30
c. Antrag auf Bérsenzulassung, § 10 Abs.2 S.1 ReitG................... 31
d. Unterschiedliche Bezugszeitpunkte der Nachweispflichten ..... 31
5. Firmierung des VOr-Reit........ccccociiviiiiiniiiiiiiiiccniniiiic, 32
a. Kein Firmierungsverbot .......c...coevivrienniniinicienniiieins 33
b. Firmierungsgrundsitze fiir den Vor-Reit.........cccocooevivniininnnes 34
6. Beendigung des Vor-Reit-Status .........cc.cococeeceincnecenriinicnnnnn, 35
I1. Unternehmensstruktur .........c.ccooeveeiiiiiiiicic e 36
1. Sitz der Gesellschaft .........cooooeeieniiiiiii 36
2. Unternehmensgegenstand, § 1 Abs.1 ReitG........cccocvvececvnnennn 37
a. Unternehmensgegenstandsbegriff des ReitG..........ccocceceeine, 38
b. Haupttitigkeit der Reit-AG.......ccccconreecniiiinicinnerceenieerene 40
1) Inldndisches unbewegliches Verm('igen,
§ 1 Abs.I Nr.l lit. a) ReitG...ooovviriee e 40
a) Sale-and-lease-back-Konstruktionen........c..ccocerveennene. 41
b) Ausnahme von Bestandsmietwohnimmobilien ............... 42
5

v

|
Bibliografische Informationen digitalisiert durch E I
http://d-nb.info/1027076378 BLI


http://d-nb.info/1027076378

(1) Einzelfragen..........ocoovvecveneiceriecciecieeceeecstesee e
(a) Definition der Bestandsmietwohnimmobilie........
(b) Inlidndische Bestandsmietwohnimmobilie............
(c) Umbau von Immobilien...........cccccovvcvveiveverrnnnns
(2) Zusammenfassung ........cc.ccccevereerenieiiinenieieeeeeeaas
2) Auslindisches unbewegliches Vermogen,
§ 1 Abs.] Nr.1 lit. ) ReitGu.c.eoeveeiceiceciceccecceceee
3) Andere Vermdgensgegenstinde,
§ 1 Abs.1 Nr.1 lit. ) ReitG..cueoiriiiiiiiiec e
c. Beteiligungsmoglichkeiten der Reit-AG.........ccccoceeenoeniicenennne
1) Immobilienpersonengesellschaft...........cccovecvvenieivrinenennen,
2) Reit-Dienstleistungsgesellschaften ..........c..ccccocevecvnnnnnennn
a) Handeln ,,im Aufirag™ der Reit-AG ...,
b) Konzernunternehmen als Dritte i.S.v. § 3 Abs.2 ReitG...
c) Erwerb von Beteiligungen ..........ccoccceveirieinininncccnnens
3) Auslandsobjektgesellschaft..........cccoooeviiinininnnniennnnncnn.
4) Kapitalgesellschaften ...........coccooeiiiiiininiiiineiececee
d. Hilfstatigkeiten der Reit-AG......cccooeveiierieneeiniecnenieneeen
1) Moglichkeit konzerninterner Biindelung der Hilfstétig-
KEILETL ..ttt sttt e
2) ErgebniS.....ocooiiiiiiiiiice s
3. Verbot des Immobilienhandels ...........ccccoeiiiineninniniiicinins
a. Ermittlung des durchschnittlichen Immobilienbestandes .........
b. Die Ein-Objekt-Reit-AG........ccoovereeeririreirecencecnieeseeceieene
c. Haltefrist des § 3 Nr.70 S3I EStG....ccoovvevvieeciieeeee e
4. Ausgestaltung des Unternehmensgegenstandes in der Satzung
der Reit-AG....coiiiiiiiiieeeeete et
a. Bisherige Praxis und Ansicht in der Literatur ..........ccccccceeeeneeee.
b. Kritische Wiirdigung und eigene Ansicht ..........ccoccooriniencnnne.
1) Keine Ubernahmepflicht aus § 23 Abs.3 Nr.2 AktG............
a) Informationsfunktion des § 23 Abs.3 Nr.2 AktG.............
(1) Konkretisierung zur Verhinderung einer ,,Unter-
schreitung® des Unternehmensgegenstandes ............
(2) Konkretisierungsvorgabe aus § 76 Abs.1 AktG.........
(3) Konkretisierung als Voraussetzung der register-
rechtlichen Priifung............coccovvrierinneninceceecnee,
(4) Zwischenergebnis .......c.cocceceerirvcreenenrcreneneneneneeens
(5) Erfiillung der Informationspflicht durch Sach-
firmenpflicht des ReitG..........coccerevicenieneiicnceene
b) Grenze der Geschifisfiihrungsbefugnis.........c.ccceceeeneee.



2) Keine Ubernahmepflicht aus dem ReitG.........ccovvvervieceenennes

3) Zwischenergebnis........cccooceceeieieenecrniiniieenincnie e

4) Folgeproblem: Bindung der Leitungsorgane an den Reit-
STATUS ..coviiieenirecretce e

C. Ergebnis ..o

5. Rechtsfolgen der Uberschreitung des Unternehmensgegenstandes
a. Isolierte Rechtsfolge des VerstoBes gegen § 14 ReitG..............
b. Isolierte Rechtsfolge des VerstoBes gegen

§ 1 ADS.1 NI3 REIG.orooeveeeereeeeeseeeeveeeeeseeesooressseeeeeeeee e

c. Sonstige Rechtsfolgen ...

1) Ansicht in der Literatur ........coccceeevieveenienniiniccciciineeecnen.
2) Kritische Wiirdigung und eigene Ansicht ...

IIL VermogensStruKIUT......cccoeeerie ittt
1. Mindestnennbetrag des Grundkapitals...........ccccoinecinnniniiinnn.
a. Aktienspezifikation durch das ReittG...........coovinin,

1) zuldssige Aktienformen...........ccoceveverniiiinninnnicnennn
2) Stimmberechtigung ........c.ccoveiivieiniconiciniinciice e
3) Gattungsgleichheit.........oocoocoiiiiiii,
4) Ausschluss des Verbriefungsanspruches ...........cccoevviiennnn.
a) Keine Ubernahmepflicht in die Satzung.............ccooveenenee

b) Keine Anspruchsgewahrung seitens der Reit-AG ...........

. Aufbringung des Grundkapitals durch Volleinzahlungspflicht
zum Ausgabezeltpunkt ........c.ccccovirvieiininiiniii
1) Regelungsgehalt fiir Sacheinlagen ...........ocoooieniiin,
¢) Kollision mit § 36a Abs.2 S.2 AKtG......cocoerrreiicncnn
(1) Analyse der Problemstellung............ccccoeevviriiinnens
(2) Regelungsgehalt des § 5 Abs.1 8.2 ReitG..................

(3) ConClUSIO ..ovveririeieeriee ittt

d) Ergebrnis .....ccoooniivinininiciecne e

c. Rechtsfolge des VerstoBes ..........coevceerinincciiniiicinniiiinnn
2. Vermogens- und Ertragsanforderungen ...........coovcvcciinnnnininnns
a. Mindestanteil des Immobilienvermégens am Gesellschafts-

VEIMOZEI ..ottt e s e e s s nr e e

b. Mindestanteil der Ertrige aus unbeweglichem Vermogen........
c¢. Quote der Reit-Dienstleistungsgesellschaft.............ccocoeeine
d. Reit-AG als Holding .......c.cccoceeireiieicireniicicncecinne e
3. Mindesteigenkapitalquote .........c.ccovrermicnccnconiiiniier e
4. Mindestausschiittungsquote ...........cccociiiviiiniiiiiiiicieee e
a. Ermittlung des Ausschiittungsvolumens ............ccccovvveiiinnnnnne.

1) Nichtberiicksichtigung von Konzerngesellschaften ...........



2) CONCIUSIO....coveeeverirerirtcer ettt st ereest s seesi st sastereeae 106

b. Umsetzung der Ausschiittungsverpflichtung..........ccccococvveins 107

1) GrundSatZ ........ceceeeieiiememecienirce ettt e 107

2) Kein Ausschiittungsanspruch ..o, 108

3) Kollision zwischen § 13 I ReitG und § 58 AktG.................. 109

4) Ausschiittung in AKtien .........ccocvvvvininnniiincinrcns 110

5) Ausschiittungszeitpunkt .........ccccovericrenccniniiiiccnien 110

€. CONCIUSIO vttt 111

5. Feststellung durch den Abschlusspriifer ...........c.ccooeeniiiiniinnne 111

6. CONCIUSIO......eeuienie ettt ettt 111

TV, ANlegerstrukiur ......cocciuiriierceeriiiie ettt 112

1. MindestStreubeSItZ ........ccoveererirveieinniniici s 113
a. Mindeststreubesitz bei Bérsenzulassung,

§ 11 AbS.1 S22 ReitG. .ot 114

b. dauerhafter MindestStreubesitz..........ccceveevviioiiccciniiiiiincnns 115

c. Ermittlung des Streubesitzes.........ccccoovvininniinniin 116

1) §8§ 22,23 WPHG.. ..ot 116

2) Meldung nach § 21 WpHG als Grundlage...........ccoeeennne 118

3) Meldegrenzen des § 11 Abs.S ReitG....ccovvvirineicicniniincnnn 119

d. CONCIUSIO ..ttt 120

2. Hochstbeteiligungsgrenzen .........c.cocvvvivieveceenicvinnnieinieceeeianes 120

a. Ermittlung der Beteiligungsquote.........cccovvveviniiiiiiincncnenn, 121

b. Gesellschaftsrechtliche Bedeutung .......cccocoeevveneiicoiicicnii 122

c. Europarechtliche Problematik...........cccccrveiiiniiinncninncninnn, 123

3. Rechtsfolgen des VerstoBes .......cocoevericrencnennnniicncnnnin, 125

a. Rechtsfolgen bei der Gesellschaft ..o, 125

1) Entschiddigung der Streubesitzaktiondre...........cccocevvrniricinns 126

a) Kreis anspruchsberechtigter Aktiondre..........c.ccocoevevnenine 127

b) Keine Verschuldenshaftung ..........ccccoocvreenvnniniincncnnnn 129

c) Hohe des Entschiadigungsanspruches .........cccoooienienns 130

(1) Dogmatische Herleitung des Entschadigungs-

begriffes in § 11 Abs.3 ReitG........ccoeceerinviircienennne 130

(2) Berechnung des Schadensersatzes........c..ccccoevieunnneas 133

d) Ergebnis .......cccoriviiicinis e 134

2) ErgebniS.....cccocoeiieciniiiiiiicncint s 134

b. Rechtsfolgen beim AKHONET .......cocovvieiiiiniiciiii e 135

C. ErebIS ..ot e 136

4. Einhaltung der AKtODATSSIIUKIUT ...c.covonrivinnennninmirennccsossansnnaenns 137

a. Problemstellung .......c.ocvivvoeeiiieiiieee e 137

b. EinzelmaBnahmen .......ccoccceeeviieiiiiiiiiririeneieseieeee s eesvvreee s eesnneens 140



1) vinkulierte Namensaktien........ccocoevcoiiininiininieiminiiinnnns 141

a) Ermittlung der Entscheidungsgrundlage............cccooeie. 142
b) Handhabungssicherheit bei der Mindeststreubesitz-
quote, § 11 Abs.1 ReitG.......cooevoveeviiiiiiiiiiiieccicne 144
€) Ergebnis ....c.ocooiveiiinnincciccnci 144
2) KapitalerhShung .........ccoeceevieniiniiicccen 145
a) Ausschluss des Bezugsrechts .........cccocovinininiinininnnn. 147
B) Ergebnis .....coevereninieieiiiiiicin i 149
3) AktienriickKauf..........cccovvieuivinmrieniiieneiire 150
a) Erwerbstatbestand, § 71 AKtG ......cccocoeviviiiiiiniincinnn 150
(1) Erwerb aufgrund einer Erméchtigung,
§ 71 Abs.1 NI.8 AKIG......cooiiniireecciiiiciee 151
(2) Erwerb zur Abwehr eines drohenden Schadens,
§ 71 Abs.1 Nr.1 AKIG oo 153
(3) Kein Erwerbsverbot aus § 1 Abs.1 ReitG................. 155
(4) Beachtung des Zeichnungsverbotes, § 56 AktG........ 156
(5) Ergebnis ..c.ccooereincicciiiiiiininiin e, 156
b) Verkaufspflicht bei Weigerung..........ccocoovvvveniereicennnnn, 156
(1) Grundsatz der Satzungsstrenge, § 23 Abs.5 AktG..... 157
(2) Korporative Nebenleistungspflicht, § 55 AktG.......... 158
(3) Korporative Treuepflicht des Aktiondrs .................... 161
(4) Nicht-korporative schuldrechtliche Verpflichtung .... 164
(5) Ergebnis .......ccoeeveneniviniiniiiiiiieicncn e 165
€) CONCIUSIO ....oveeiiierirrcees s 165
4) Einziehung von AKHEN ........cccocvviimiiiniininniiiincieeeeeee 165
a) Zwangseinziehung, § 237 AktG.........ocoooviiiiiiiieinn 166
(1) Anordnung durch die Satzung der Reit-AG............... 167
(2) Gestattung durch die Satzung der Reit-AG,
§ 237 Abs.2 S.2 AKtG..oiiiiiiiiicece 169
(3) Maéglichkeiten des vereinfachten Einziehungsver-
TARTENS .oooviitieriee et 171
(4) Abfindungsentgelt der Zwangseinzichung ................ 172
(5) Ergebnis ..c..coveriiiiiiiiiiiiiiiinre e 175
b) Einziehung nach Erwerb, § 237 Abs.1 S.1 2.Alt. AktG... 175
¢) Einziehung aus wichtigem Grund..........c.cccocovniininnnn. 176
d) Ergebnis ......ocovveeeeiieieinicieence et 178
5) ZusammenfassSung ........ccccovviriieiiniiiiioiin e 179
c. Bedeutung fiir die Satzungsgestaltung der Reit-AG................. 180
5. CONCIUSIO..c..itietietietieste ettt eas e b ane s 181
V. obligatorische BOrsennotierung ............cooooveeeeiiiimiiiniiincieiinnsncins 182



1. Voraussetzungen und Rechtsfolgen der Bérsenzulassung .......... 182

2. Reit-Index an der Frankfurter Wertpapierborse ..........ccoceeenenen. 186

VI. Firmenrecht der Reit-AG .....cccoeoevveiiiiiniiiicineeiie e 187
1. Firmierung der Reit-AG, § 6 ReitG.....oooviiiieiceeees 187

a. Grundsitze des Firmenrechts ..........cccoverevvenvennccccnnnnnne. 188

b. ,,Reit-AG* als Sachfirma .........cccoevreiiieiiciie e, 188

2. Bezeichnungsschutz, § 7 ReitG........cccooooerrienccncniiiecreeene, 189

3. Anmeldung zur Eintragung in das Handelsregister, § 8 ReitG.... 191

4. Rechtsfolge des Reit-Status-Verlustes fiir die Firmierung .......... 194

5. EIZEDNIS (oot 195
VII. Besonderheiten fiir Leitungsorgane der Reit-AG ..........c.cccceeenenne. 196
1. Vorstand der Reit-AG ..o 196

2. Aufsichtsrat und Hauptversammlung der Reit-AG...................... 199

3. Ergebnis ...oooiie e e 200

C. Folgerungen fir die Entstehung einer Reit-AG aus einer Bestandsge-

SEHISCRATY ... e s a e e neeeeaes 201
I. Besonderheiten des REIG........ooouveeeiicieeeei e 203
TI. CONCIUSIO «.eeeiecneeeeeiei ettt e aee e ereeseavsassneeeenns 204
D. SchlusSbetraChtung .............coveeieierirenirire et e s eaaens 207
LIteraturVEIrZEICHIIS. ....vvveeiieieireeie ettt et ee e e s sttt eeseestnereesnsnsnreees s 211

10



