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per E-Mail: kaiser@fvreit.de
geyer@fvreit.de

Frau Cornelia Geyer
Herrn Patrick Kaiser
WirmstraBe 13a
82166 Grafelfing
DEUTSCHLAND

Hinweise zur Besteuerung der dsterreichischen
Anleger: ausschiittungsgleiche Ertriage zum
31.12.2019

Sehr geehrte Frau Geyer,
sehr geehrter Herr Kaiser,

unter Bezugnahme auf unsere Funktion als steuerlicher Vertreter Ubermitteln
wir Ihnen nachstehend die steuerlichen Hinweise fir dsterreichische Anleger
der ,Fair Value REIT AG" zum 31.12.2019:

1 Allgemeine Anmerkungen

Die Fair Value REIT AG ist als auslandischer Immobilienfonds im Sinne des
§ 42 Immobilieninvestmentfondsgesetz (ImmolInvFG) zu qualifizieren. Flr
steuerliche Zwecke gilt die Fair Value REIT AG als Meldefonds.

Aus ertragsteuerlicher Sicht ist der Immobilienfonds als transparent anzuse-
hen. Auf Fondsebene erfolgt keine Besteuerung in Osterreich, vielmehr unter-
liegen die Anleger mit den anteiligen Fondsertrdgen der Einkommen- oder der
Kdérperschaftsteuer.

2 Ausschiittungsgleiche Ertrdage
Der Besteuerung beim Anteilinhaber eines Meldefonds ist ausschlieB3lich der

ausschittungsgleiche Ertrag zugrunde zu legen. Die Ausschittung I6st dage-
gen keine Besteuerung aus (§ 40 Abs 1 ImmoInvFG). Wurde jedoch seitens
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der auszahlenden Stelle eine Kapitalertragsteuer auf die Ausschiittung einbe-
halten, kann eine Korrektur der Kapitalertragsteuer durch die auszahlende
Stelle oder im Rahmen der jahrlichen Veranlagung des Anlegers vorgenom-
men werden.

Die ausschittungsgleichen Ertrdge gelten im Zeitpunkt der Veréffentlichung

der fur die ertragsteuerliche Behandlung relevanten Daten durch die Melde-

stelle als zugeflossen. Im Rahmen der Ermittlung der ausschittungsgleichen
Ertrage sind die nationalen Beglinstigungsvorschriften sowie die Bestimmun-
gen der Doppelbesteuerungsabkommen anzuwenden.

Die ausschiittungsgleichen Ertrige und die anderen fiir die Besteue-
rung relevanten Daten werden vom steuerlichen Vertreter innerhalb
der in der Fonds-Melde-VO festgesetzten Fristen an die OeKB gemeidet
und konnen auf der Website der OeKB (https://www.profitweb.at) ab-
gerufen werden. Die auf der Website der OeKB verdffentlichten Daten
sind alleine verbindlich.

3 Umfang der Steuerpflicht - fiir alle Anleger geltende Grundsatze

Die ausschiittungsgleichen Ertrdge setzen sich grundsatzlich aus (a) Bewirt-
schaftungsgewinnen (Mietertragen), (b) Aufwertungsgewinnen (realisierte und
nicht realisierte Wertveranderungen der Immobilien), (c) Wertpapier- und Li-
quiditatsgewinnen sowie (d) Ausschittungen inlandischer Grundstiicksgesell-
schaften zusammen. Weil samtliche Immobilien in Deutschland belegen sind,
sind die Bewirtschaftungs- und Aufwertungsgewinne nach der Verwaltungs-
praxis und dabei aufgrund des DBA zwischen Deutschland und Osterreich aus
dem ausschittungsgleichen Ertrag auszuscheiden (§§ 40 Abs 1, 42 ImmolIn-
vFG). Der Ansatz hat lediglich flir Zwecke des Progressionsvorbehalts und des
Korrekturbetrages zu erfolgen. Steuerpflichtig bleiben somit nur die Wertpa-
pier- und Liquiditdtsgewinne, die sich aus den auf Fondsebene erzielten Kapi-
talertrdgen aus der Veranlagung des zuldssigen liquiden Vermdgens des Son-
dervermdgens ergeben.

4 Modalitaten der Besteuerung

Werden Anteile von einer natiirlichen Person gehalten, unterliegt der aus-
schittungsgleiche Ertrag dem besonderen Steuersatz von 27,5%. Bei Inlands-
verwahrung der Anteile ist darauf die Kapitalertragsteuer zu erheben, die mit
Endbesteuerungswirkung verbunden ist. Bei Auslandsverwahrung ist der
ausschuttungsgleiche Ertrag im Rahmen der jahrlichen Veranlagung zu versteu-
ern (Veranlagungsendbesteuerung).
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Bei eigenniitzigen Privatstiftungen unterliegen ausschiittungsgleiche Ertrage
grundsatzlich der Zwischenbesteuerung (Steuersatz von 25%). Die Zwischen-
besteuerung unterbleibt insoweit, als entsprechende kapitalertragsteuerpflich-
tige Zuwendungen der Privatstiftung an Begiinstigte vorgenommen werden und
keine Entlastung der Zuwendungen von der Kapitalertragsteuer nach MaBgabe
der Doppelbesteuerungsabkommen erfolgt. Die Privatstiftung ist von der KESt
auf ausschittungsgleiche Ertrage befreit (§ 94 Z 12 EStG).

Bei Kapitalgesellschaften unterliegen ausschuttungsgleiche Ertrage grund-
sdtzlich der Kdrperschaftsteuer von 25%. Bei Verwahrung der Anteile auf ei-
nem o&sterreichischen Depot unterliegt der ausschittungsgleiche Ertrag auch
der Kapitalertragsteuer, deren Abzug bei Abgabe einer Befreiungserklarung
nach § 94 Z 5 EStG unterbleibt.

5 VerduBerung der Anteile

Bei VerauBerung oder der Riicknahme der Anteile am Immobilienfonds sind
die steuerlichen Konsequenzen grundséatziich davon abhédngig, ob die Anteile
im Privat- oder Betriebsvermdgen gehalten werden.

Bei natiirlichen Personen (Privatvermdgen) und eigenniitzigen Privat-
stiftungen sind VerduBerungsgewinne als Einkiinfte aus realisierten Wertstei-
gerungen des Kapitalvermdgens steuerpflichtig. Bei natlrlichen Personen (Pri-
vatvermdégen) ist der Sondersteuersatz von 27,5% anzuwenden, der - bei In-
landsverwahrung - im Wege des Kapitalertragsteuerabzuges (mit Endbesteu-
erungswirkung) und ansonsten im Rahmen der Veranlagung erhoben wird. Bei
Privatstiftungen kommt das Regime der Zwischenbesteuerung mit dem Koér-
perschaftsteuersatz von 25% zur Anwendung.

VerduBerungsverluste kdnnen nach MaB3gabe der Verlustausgleichsbeschran-
kungen des § 27 Abs 8 EStG mit anderen sondersteuersatzbesteuerten Ein-
kiinften aus Kapitalvermdégen (ausgenommen Zinsen aus Bankeinlagen und
Zuwendungen aus Privatstiftungen) verrechnet werden. Gewinne und Verluste
aus der VerduBerung der Anteilsscheine, die vor dem 1.1.2011 erworben wur-
den, sind steuerlich unbeachtlich.

Werden die Anteile im Betriebsvermdodgen gehalten, sind VerduBerungsge-
winne als betriebliche Einkinfte steuerpflichtig. Aufgrund des Vorliegens eines
6ffentlichen Angebots in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht ist bei natuirli-
chen Personen (Betriebsvermégen) der Sondersteuersatz von 27,5% anzu-
wenden. Zwar unterliegen die VerduBerungsgewinne bei Inlandsverwahrung
der Anteile dem Kapitalertragsteuerabzug, sie sind jedoch zusatzlich im
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Rahmen der Veranlagung zu erfassen. VerdufBerungsverluste kénnen nach
MafBgabe der Verlustausgleichsbeschréankungen des § 6 Z 2 EStG halftig auch
mit anderen Einklnften verrechnet werden. Bei Kapitalgesellschaften ist
auf VerauBerungsgewinne und VerduBerungsverluste der allgemeine Korper-
schaftsteuersatz von 25% anzuwenden.

Der Besteuerung ist der Unterschiedsbetrag zwischen dem VerdauBerungserlds
und den fortgeschriebenen Anschaffungskosten zugrunde zu legen. Die An-
schaffungskosten des Fondsanteils sind laufend um die ausschittungsgleichen
Ertrdage zu erhéhen. Dies soll unabhéngig davon gelten, ob die ausschiittungs-
gleichen Ertrage steuerpflichtig oder aufgrund eines Doppelbesteuerungsab-
kommens steuerfrei sind. Tatsachliche Ausschiittungen vermindern die An-
schaffungskosten. Bei Anwendung des Sondersteuersatzes von 27,5% bzw
der Zwischenbesteuerung diirfen Werbungskosten (zB Ausgabeaufschlag oder
Rucknahmeabschlag) grundsatzlich nicht abgezogen werden.

6 Beschrankte Steuerpflicht

Mangels 6sterreichischer Liegenschaften unterliegen beschrankt steuerpflich-
tige Anleger grundsatzlich keiner dsterreichischen Ertragsbesteuerung. Davon
ausgenommen kann jedoch der Erwerb der Anteile im Rahmen des inlandi-
schen Betriebsvermdgens - Stichwort: dsterreichische Betriebsstétte - oder
der Verwahrung der Anteile auf einem &sterreichischen Depot sein.

7 Unentgeiltiiche Ubertragung der Anteile

Es wird keine Erbschafts- und Schenkungssteuer erhoben. Zu beachten sind
jedoch die Vorschriften iber die Meldung der Schenkungen nach § 121a BAO
bzw die Stiftungseingangsbesteuerung bei unentgeltlicher Ubertragung der
Anteile an eine Privatstiftung oder vergleichbare Rechtsmasse.

8 Hinweise

Die vorstehenden Ausfiihrungen stellen eine komprimierte Zusammenfassung
der steuerlichen Konsequenzen fiir dsterreichische Anleger dar. Sie bedeuten
und ersetzen jedoch keine umfassende und vollstédndige Beurteilung aller
steuerlichen Konsequenzen fiir dsterreichische Anleger. Den &sterreichischen
Anlegern wird empfohlen, sich mit einem Steuerberater in Verbindung zu set-
zen und alle steuerlichen Konsequenzen im Einzelfall individuell zu kldren.
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Den Ausfiihrungen liegt die Rechtslage zum 31.12.2019 zugrunde. Zusatzlich
ist darauf hinzuweisen, dass es zur steuerlichen Beurteilung von Anteilen an
ausldndischen Immobilienfonds noch keine héchstgerichtlichen Urteile gibt.
Die Investmentfondsrichtlinien 2018 sind zum Teil erstmals fiir Fondsge-
schéftsjahre, die nach dem 31.12.2018 beginnen, anzuwenden. Es kann daher
nicht ausgeschlossen werden, dass eine Anderung hinsichtlich der Ermittlung
der steuerpflichtigen Ertrdge aus der Beteiligung an einem ausléndischen Im-
mobilienfonds infolge der Anderung der Gesetzgebung, der Rechtsprechung
oder der Verwaltungspraxis eintritt. Die Folgen aus einer solchen abweichen-
den Auffassung der Finanzverwaltung sind daher ausschlieBlich vom Anleger
zu tragen.

Wir hoffen, Ihnen mit diesen Informationen geholfen zu haben. Fiir eventuelle
Rickfragen stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfigung. Der guten Ord-
nung halber méchten wir festhalten, dass diesem Schreiben die Allgemeinen
Auftragsbedingungen fir Wirtschaftstreuhandberufe zugrunde liegen, die wir
Ihnen zu einem friiheren Zeitpunkt ibermittelt haben.
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