Sl FRINST & YOUNG ot Ermsl & Yoang AG

I-ﬁris:haﬁsprﬁ'fungs%esellsdﬁft
Stewerberatungsgescllzchail
[ b o' o W B L A
BATEN FarkbnrnsFrankfirtsa,
Postfac 5325
R3T28 FsokbornsFrankfurs™y,.
n Telafon £20 0] G Wl 1

Yorah per F-Mail Telofaw 4= 1E 190 56 350
wra oo oo

Henm MAE

Hdnard Osevald

Vomgityer der des Finanzamisacliisses

dea Dentachen Pundealagoes

Flatz dar Republik 1
11011 Bedlin

25 Teawua 207
W arthins Rpchiz
maltiay recha@de.cor.com

Tol:  +42 [610E) D0 - 26267
Faz: 4% [01905) 9B - 2441 %

Entwurt ciues (Gesctzes zur Schatfung deatscher Inmolilien-Akfiengesellschaliemnr il birseo-
notierten Anceflen - Bl -Dyrocleachan 16/24026, 16/4036 -
OHfentliche Anhdrung am 28, Fehruar 2107

Sehr geshrie Hem Chiweeld,

wmizr Bezugalune aaf Thire Einladwnyg zu der 6ffantlichen Anhdnmyg des Finanzausssisses Ces
Deutschen Bundestagos am 28, Fobroer 2007, [iv Cle deh mich an dieger Srelle bedanken durf, (oer-
laage ich Thnen enbel meine Stellonmehime 1 der Frage der steuerlichen Berandlang won vorhelas-
teten Ertriizen, die die G-REIT-AG an thre Anteilseiguer ansschiattat,

Deswelleren carl ich mir den Hoowas crlauben, dass ioh als Beraler dac Tonlab ve Finaredandoor!
Dieutzchland (TFDY die Stellungmahme der IFD vom 15, Falwar 2007 wollinhaltlich teile, ingbezon-
ders un Finblick mcf d’e steverlichen Ausfbluvnen.

Die der IFD-Stellungoalune vom 29, Febmuar 2007 beigefugiz Stellmymatine zu EU-rechtlichen
Fragen des Gosctzenbwcrtos wirds gemeinsam mit dea Kollegen Fricdbelm Jacoh, Bochtzan-
walt/Steuerbarater (Hengeler Miiller) und Dr. Hans-Volleert Volokens (Belten Burkhandl) erarbeitel
und 12t dem Schoeiben des Keollegen Jacob worn 23, lebruar 2007 bereits beigefip:. Zur Vermeidung

veor Wiedarholungen vorweise ich anf dic Avsarboitung,
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Ernst & Yourg Al B .
Wirischaftsprirfungsseselachait Sete 1 s, Schreiben vom 25, Fobrar 2007

Steuerberatungsgeonischait Tlerm t4dD Tdnard Drwald
G- REIT-AnhGang — 28 Februar 2007

W dem Regiemungscrtwwt wird ¢lae ionovative wnd attraktive Form der TnvesClon dn eminhilien-
vermiigen argeboten, die interuational beloasnt vnd anerkant ist, und die der Stirkung und intensi-
wvierung des deutschen Inumobilien- od Finonzmearktes diaren wird.

Mt frdundlichey Grivlien

MMatthias Roche
Lechtsanwalt
Steusrberater
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Stellongnabme zu dem
Entwurf etnes Gesetzes wor Schaffung dentschar
Immobilien-Alitiengesellschaften mit hrscunoticrive Aoleilen
- BT-Druckeachen 164026, 16/44036 -

OMeniliche Aahiiruny am 28, Februar 2007

Bchandlung steunerlick vorbelagteter Einkiinfte bei derr Immobilien-Akticngesellschafi —
Dentscher Real Esfale Tevestment Trngt — G-REIT

23

Nach dern gegenwirtigen Stand des Hegivrumnmeniwirts i eic G-REIT-Gesct a1 vor-
paichen, duss die in eingm Wirtschadts'slu erwirtschefteter Ertrfige einer G-RTIT-AG
7 mindestens B0 %4 jm Folgejay ar Jie Anleger ausswsahlen sind.

Diesz Ausschiitongen sind ale Dividenden bei dem Gesellschaller uls Finkimfte mus
Keamilalvermbpen (vl § 20 Abs. 1 BRt(R) o bestzusin, Das IIGEV findet auf diese Ein-
lenfic keing Anvrendung,

Jie Nichtanwendung des IOV sell nach cerzeitigem Vorschlag des (-REIT-
Gesetceniwurls unabhing g cavon pelten, ob die THvidende as stevarlich vorbalasteten
Zrriigen dea G-REIT handelt, oder ob stenerlich nicht vorbelastote Eririgs auspeschiii-

tet werden.

Diz steuerlich nicht vorbelasteter. Ertriize resultieren aus den urigingr in der G-REIT-
MG erzishien Verrictor gs- und Verpachiungseinkirften ans in Doutsehland belegenem

Immoailisnvermézen,

Steuctlich vorbelastete Crdige det G-REIT-AG slnd aus im Ausland be cesgem [mmo-
Flienvermégen zu erwerten, solangs vmd sowell der auslindische Relagenheitastaat der
Irimobilis die Steucrfreihein dor G-RETT-AG nicht anetkennr und dic GWREIT-AG in
seinem Zugri-Tsbersich als beschrinkt kérparschaftstemernMictiize IKapila'gesellschall

mit thren dottigen i obilienerfriigen der Bestoncog vmterlicpt.
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Neg wraiteren kénnen steverlich vorbelastete Brtripe als Dividendon caner rogaldr gten-
erpflichtigen DherstleisTangagesellacheft oder einer ehenllsmil (i Razpel Tl medingds-
scadny Waerschnifatener heloateten Aunslandsobjclizescllachaft von dez G-REIT-AG
bezogen werden, die denn in die 50 %-Acsschiiongsguote der G REIT-AG einflielien.

Steuzlich voibclastete Elnldinfte kdnnen such aus den Zell slamunen, ine der die
G RELT-AG regutir steverptlichtiz wie und in der zie ihre Ertrfige thesmncrt hat. Dicse
Vor-REIT-Ertrage kommen in der Zett des REFI-Slatus der Kapitelgesellschatt ausge-
schililel werden, Tey Entvenst’ i ein G-3F1T-Gesetz sicht im Finblick auf die Aus-
schiittung derastip thesautierter und mit Steuer varhelasteter Betrfige keire Beachifin-
lungen odsr Besondethoiten vor. Dicse Betrlipe kénren, sofern keins bandels- oder ge-
sellzchafisracitlichen Restriktionen zu gewdrtigen sind, jederzeit und ohne Binfluss auf
die oder von der $0%-Ausschiltingrquote an dic Anlei’seimer als Dividende ausge-

sehiittct werden.

Wenn dic Nicltarwending des HEV £ den Asdiondr witersehiedslos fir sowohl sieu-
erlich nicht vorbelastete alz anch fiir stenerlich veabwelasicl: 1y denden der G-R3ITT-AG
gelten soll, crleicet der Dividendenemplanger (JederTalls der wmbeschrinkt steuerpflich-
tge) eine steneriiche Doppebelasting. BevannlermaGen soll das HEY als Machfolger
ias kiperschaftstevarlichen (Voll-)Arreclwengsverfahrens die Belastung mit Kbrper-
schattztener auf der Ebene der Lepitagezellschafi, die jzial bel den Gesellschaftemn
aleht mahr anrechenbar 14l auseleichen haw, ebmildem, dh eine volle ind uneinge-
schrinkte Doppelbelasting mit Korperschaftsteuer und Einlconmersteuer soll nach der
Watung des Gesetzoesars Tie efue watlich:chis Person als Gosellschaler T4l dean Antailen
‘m Privatvermbgen nich® stattfinden. Aus entsprachenden Uberlegungen sird Dividen-
den, die in eing: Keile von Kamralgescllsehailen nach oben an die jeweilipe Mitterge-
zellschafi ausgeschiittet werden, prendeitzlich steucebefrcit (ot Ausoalmne der 5 %-

Bestensung Air die Bafickaichibpnng vou Aulweradunpen.
Termnit glt: Bei Wichtanwendumg d2s HEV bei dem die Kapitalertrige empfangenden
Akbendr (oaliliche Parsonfurislische Pemom) im Hinblick aol siznerlich vorbelastets

Ertriige der G-BEIT-AG tritt bei dem Dividenderompfinger sine stoucnrech:lich uad

2/7
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-syatematisch micht 2o vechtfertigende und wirtschafilich nicht hinzunshmence Uber-
besleusruny wic, Ohne Draratik lisst gich segen: Diese TTherhestenenimg suficund der
M:chigowihnumg des H=EV for die steuerl ch vorbelasteten Dividenden wird dea G-KEIT
nicht | Thepen® lassen unc wird dazu fliihver, dass er nicht erfolgreick sein wird. Die Be-
sehefinlmg anf deutsches Invnoblienvarmdpen wid diz Verlegrng von Tochtergesell-
schaften macht aus den G-REIT sine hewopimpmam Ehige Rechisfigur, die n'cht flexibel

anf dic Anforderimyzen des Marktes reagiecen kann.

Wie Mssr sich die Vemoeicung der steneeliches Doppelbelastong formalrechtlich dar-

stellen vnd umsctzen?

Unabhingig von der za wihlenden l'et-ninologe wird eine Berfiols’eht pung dor stezor-
lich vorhelasizlem FErokfinfte der G-REIT-AG cine Sepuriering dieser Binkiinfie von den

stever]ich 11 st vorlelasteten Einkivillen erfonlem.

Driese: Sepa-icnm wird im Sinne einer Gliederinpsrecinung aut Ebans der G-RETT AG
vorzunehelen sei: 8VE (Sisuerlich vorbelastete Einldinfic) ve, 3SMVE (Sisuerich nicht
vorbelastete Eirldinftc). [N.B.: Dic H5he der steuerlichen Vorbelastms izt dabei urbe-
acatlich. Bel im Auvsland ergiellen bnmeoiliensinkintten und der Annahme siner be-
schranken Kd-perschafistonerpflicht der G-REIT-AG im Zelsgenheitsstaat kemman die
doligen Krperschallsieuersize zur Arwendung, so dags nich® won eiver nicht aneuier-

rennenden Stensrhelastung auszipehen ist.}

Ba Aufsteilung ihres TA wird dic (-REIT-AG die 3V (i Auslend besteuerse Ein-
kinfic avs Vormistung und Verpachtong aus dirckt gehal*enen Tniobilisnvermiigen;
Lividenden winer steuspilichtipen Tochtergesellsckaf) und dic SWVE (Einldinfie aus
Vermicnug vnd Veorpachtung von itx Tnland belsgenem Immobilienvenndgea und, so-
T sukdnfiiy ainsvhilfgy, veo im Ausland belegenem Immabilienverméigen, wenn der
selezenheitsstant dic Stencrfretheit der G-RTIT-AC inerkennt und cin Bestevermngs-
recht (o) im Hinbizck anf die Gecellechatter dep G-ERIT-AG geltimd macht = val, die

bereits an dzrer Stelle genante B ETT-Finheftshetrachnin g) exfassan
| Exkeors: Eine stsprochende staueeiche Betrachamgz wrisd tm Himblick sef dic Boreili-
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3.4

gung einer G-REIT-AG an einer Immobilieapersonengesellechalt zu gelten haber. Auch
bei elner Iminobilienpersonengesellsclaft werdan Tinldirfie aos inldndischem und e
auslindischery Immobilienvermdger sowie aus ener Tochterdienatleistur pekapital pe-
ge:lachaft und einer Auslarcdasobjelizesellschal anfallen ltdnnen, die damn urter der gal-
tenden stzuerlichen Transpavenzbetrachtung einer Parsonengesellschaft der G-REIT-AG
urentittelhuar und direkl wwsorechnen sind, ind swae unabhiingig von der I-6he der Betai-
liging der O-REIT-AD an der Dmmobilienpersenengesellschafs wnd auch unsbl:dngip
daveom, ob und inwieweil die Personengesslischaisbateiloung 2 der 735 %-Cuots cos
qualifizicrenden Immobilienvermdgens z8hli oder nickt Eswas anderss witivde mur zu
galten haben, wenn ge e lTmmubihenpersonengesellschaft verwehr werden sollte, avs-
lindisches Inmobilictvermbeen oder cine Bewiligung an einer Tochtergasellscaaft za
halten — wolir der vorlicgenee Geseleentwurt aber keinen Anhaltspunlc hetet. Tarmit
gind auch die der G-BREIT-AG memrcchnendsn Einléinfte einer Iinmobilienpersonenge-

sellachall den SVE und den SNYE swsauctdoen. |

Unabhiingig davon, ob die G-REI1-50G die 3V 4 und die BNVE bereite im Rahrnen ih-
res JA separierend erfazst oder gie in ciner weniger tief geglieds-ter Darstalluty zeipr,
wird sie sine entsprechende Avfeiling i der Kémperschafistenererklivnne voram:eh-
mem higen Dorl siad die enieprecherdan Angabofelder vorrnschen, diz damn scitens
der Finanrvarwaltung als Grundlzge fiir eine getrennte Feststellumy cer SVE und Cer
SKVE genommen werden kémnen. Die entsprachenden formalrachilichen Vorechrifien
sind in das G-REIT-Gesetz aufzunehrien, wie sie 2.0, nach bestechencer Recltslage be-
reits fur die Fessstelleng efnes vortragetfhigen Verlisies gageher sind.

Dabei kane eine Verwenduagsteihenfolge vorgescliichen werdsi, wonach die aul das
Frule cines V7 scparat fostgestcllten SMNVE bei der im Tolgejaln vorzmelnmenden Ge-
winngusschitlong der G-REIT-AG als zuerst ausgeschiithet gelten.

Im Vordeld war zn diesem Themenkomplex die Dafirchtung gefvlert worden, eine sol-
che gerernte Feststellung von SWVE und SMVE tiilwe zu elnent zu hohan adunimsial: -
ven Anfwand fit das Fir dic G-REIT-AG zustindige Fivanzanit, Im Chrigen sei nicht
gewolls, dic aus domn alten lebrperschaftstenerlicher  Anraclhumr gsverfabuen bekannie

Ghedeangzechnik fir dos steverliche Eigenlapital wieder auflcasn oo lassen.

447
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3.5

Dazy ist anzumearken, dass eine — ah men taehe odar wenfger stack, saf dehingestellr —
zusitzlichs administrative Delastung fir dic Finanzmverwaltoeg nichit als Raechifeti-
gunzsgrund [ur dis Hinnahme eins: eindewti gen und stenaraysiematisch mcht olzeptab-
len steucelicken Uberbelastung herhalten karn.

I4e SYE crpeben sich, wie oben unter Ziffer 2.2 ausgeiidnt, wa. acfgund im Aus_znd
aus elnsy Direldinvestition der G-ELEIT-A4 eeeielier Vemistungs- nd Verpachinze-
elnkiinfte. Diese stenctliche Vorbelastorg wiirde bei eivsm nicht steuerbefreiien Steuw-
siptlichtigen enlweder bei Gellung sines Doppelbestensningsabkommens im Bepsifall
in Arwendung der Freistellingsme'bods steusrel (it Progressicrsvorbehall) oder an-
sonstan 11 Anwenduny der Anrechounzsinelbode berielksichtigt werden, Do die G-
REFT-AG stenethefrait ist, wirken sich bei ihr wede: die Freistellungs- noch die An-
rechmmgsmetaode aus.

Wenn diesz SVE von der G-RLI-AC an die Anleger als Dividends ausgeschiittel war-
tem, dart e pusliindische steverliche Vorbelastuap nicht verloren gehen und muss e
Veormeidung einer steueriichen Uberbelasiuag n der Hand dss Dividende reinpfinge:s
cadurch gngemessen berdeksichtipgt verden, dass das HalbelukiinNeverfibren bzw, die
43%-ige Feeistellung zom Tragen commen, Fonnalrechtlich kenn dies vor mitéels der

peltennben Fessiellung von 3YE Lnd SNVE erfolgen,

Tine solche steueriiche Uberbelastuny wird siner vertassungsrechilichen Pritfing micht
standhalter und iat daher von ventherein 2o vermeiden. Dia e2ne Duzchleitung einer gug-
lindigchen Dinkommen- (bzvw, Komperschaft) Steuer, die die G-REIT-AG bel siner aus-
lindizehen Divcktinvostilion getragen hat, izdenfalls an den cnbeschrinkt stensepTickii-
ger. Gesellschalter der G-REIT-AG micht angedacht war und ist vnd sicherlich aouch ot
ginem erheblichen und wahracheinlich noch hihoren Veraraltompsacfrand verhmden
ist, wid die Vermaidung der stensrlichen Uberbelasnmg im Ralomen cines solchicn se-

paraten Festzrellungsvertalnens vorzoneluazn sein.

Des Weiteran ist anzumerken, dass die Oliederunzsischnil fir Cag steusliche Tigatka-
pital anch unter dam geltenden Haheinlainttavar fahren beleamt 15t und angesrandt wird.

Ly
S
~1
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Das pellende Reosht sieht 1 & 27 K83 vor, dasy das stenerlichs Eigenlapitol pesondert
festzvstellen ist {micht nur fir unbeschrankt, sondem anck fir beschranls steverpilichti-

Jre Kapalalresel Hc:h:tﬁf.mj_

12 somil wine Ghisderungsechnogs im gellenden Recht bereils vorgegeber dst, <am
micht wirkfich angenommen werden, cin zisdtelicher Glicderenggpunict (nEmlich die
pesoncerle Peslwlellnne dey SVESANVE) wirds sinen uiebl lunsimbasen Werwul-
tungasnfarand beéouton.

Damit gilt, dass crue gosonderte Festgeelling der $VE auf dag Ende cines jewelligen VZ
eine stenerlich materiell- und formal-echilich stabile wad leinen unzunthars 1 zusfizli-
chen Verwaltwngsaufwand vomesachende Lismgz fifr dic Venmeidong dor stoucrichen
Uberbelastuag des Teils der jahriichen Gewicnausscliittung darstellt, cer mit siner aus-
lindizchen oder inldndischen Stenervorbelasionr versehen ar den Gesellechatter der G-
REIT-aG fliefit.

Im Zuzammenhang mit siner golchen gesonderten SVE-Faatzielhimp erhebt sich die
Fragey, oh digse Fesbslellame far vinen 3% H-Bolrag, der e cinem beslimnomlen Ve crwiri-
schaftet wunds, jeweils nur T einen Stchtage aof dag Cude des jeweilizen VZ zelten
sl vdder ob eine Perpeluicrung vnd Vorlragong enes {Hesi-)Belrages miglich sen

sl

Tnrer ciftctn atenetaysteratischen Ananfzponc acllte sin SVE, der in einein VZ erwirt-
schadtet und auf des Exde disses VZ gesondert festgestellt wnde, vnd der nizht o soto

in dem Folgaidhr weseschililel wirtl, aul ein ek InMiges Jahr dbssirapen werdern.

Eaist allardings daven aussaagehen, duss win aolches weileres Vorlragen eines i Felpe-
jahr micht ausgeschitteten SVE-Teilbotrages in dor Proxis cirer G-REIT-AG héchat
wilrschemlich night vorkommer vend, dis cine G-REUE-AG no Regelfall o Tnenobi-
licnvemmagen merheitlich im Inland halten wird und da avslindische Immoblien eher

der Benaizscoung diensn werdsn,

a7
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Da bei ainer gesetzlich festruschreiberden Verwendungsreibenfolze die SVE als muerst
ausgeschittet pelier:, kann sich eine Vorrzgrnotwendi gloeit 0 ein weieres Jabr als das
Folgejzhr des Tntstehens rur dann exgeben, werm die auslindischen Uinkinfte mehr als
9% der Auseochittzng der G-EEIT-AG sausmachen, Hnmprechendes gilt im Hinhliclk
auf Dividendenseriipe aas ciner Dienstleistungstachter- undfoder einer Auslandsobjekl-

pesiollschiail

Damit kann unter praktiechen Gagchispurkden aul eine Forlschraibung der 8VE ver

Zchiet werden.
4, Zusnmmeanfnasend gili:

Fine stenerliche Tharbelastung von 8YE-Betrigen in der Hand des Gesslschafters aufs
gruen] der Yersepung des HEY [ detarliye Emkinle verbiels: sich aus stenersystema-

tischen wnd vorfassengsrechtlichon Griinden und ist daher =1 vermeiden.

Fine a0 che Vermeidung wird durch eine gazonderte Fastatc hmg der 8VE areicht. THe-
se gesonds-t festgestellten SV gelien im Sitme ainer Verwendungsreihenfolge im Fol-
gejahr ihres Endstebens wls zwerst avsgeschiutiet und umterlisger bel dem Avsachiit-
o geepfinger der Amwveandeng des HEV (natirliche Person) bzw. der 85%-igen [red-
slellire (juristische Person).



