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Steuern als Renditefaktor

Transaktionen — Deutschland gilt seit geraumer Zeit als attraktiver Standort fiir Im-
mobilieninvestitionen. Fiir den dauerhaften wirtschaftlichen Erfolg einer Immobilien-
transaktion ist die Minimierung der steuerlichen Gesamtbelastung unverzichtbar.

VON MARKUS SCHIERZ UND CLIVER BIER-
NAT* - Steuerliche Normen werden im
Rahmen Immobilientransaktion
oft vernachlissigt, obwohi diese eine un-
mitteibare und nicht zu unterschitzende
Auswirkung auf dic Rendite der lmmo-
bilieninvestition haben. Insbesondere vor
dem aktuellen Trend der Anhebung der
Grunderwerbsteuersitze in vielen deut-
schen Bundeslindern - unter anderem in
Baden-Wiirttemberg von 3,5 auf 5 Prozent
~ spiclt die Vermeidung von Grunderwerb-
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stener eine immer wichtigere Rolle. Die
Umsatzstever von aktuell noch 19 Prozent
und deren steuerliche und liguiditatsscho-
nende Abzichbarkeit als Vorsteuer spielt
dariiber hinaus eine entscheidende Rolle
tiber den gesamten Lebenszyklus einer Im-
mobilie — vom Kauf tiber die Besitzzeit bis
hin zum Verkauf.

Immobilien-Due-Diligence
Durch  eine  Immobilien-Due-Diligence
beitm Kauf einer Immobilie sollen sowchl
die wesentlichen Chancen Risiken
des Transaktionsobjekis erfasst als auch
die Transaktionsstrukiur und die Parame-
ter sowie Ausgestaliung des Kaufvertrags
analysiert und festgelegt werden. Einer der
wichtigsten Teilprozesse in diesem Projekt
ist die Tax-Due-Diligence Real Estate, In
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deren Rahmen werden sowohl die stenerli-
chen Risiken des Erwerbs beurteilt als auch
die steueroptimierte Strukturierung und
Ausgestaitung der Tmmobilientransaktion
und des Kaufvertrags vorgenommen.
Neben der Héhe des Kaufpreises bestel:
typischerweise ein Spannungsverhilinis,
bei dem der Verkiufer niedrige bezie-
hungsweise gar keine Steuerbelastung an-
strebt, wogegen der Kiufer den Kaufpreis
gerne als steuerliches Abschreibungsvo-
Iumen nutzen und die Finanzierungsaul-
wendungen héchsrmiglich steuerlich gel-
tend machen méchre. Dies kann fir beide
Parteien optimalerweise erreicht werden,
indem fir die Immobilientransaktion eine
steuerliche Strukrur geschaffen wird, bei
der verschiedene steuerliche Normen und
Privilegien genutzs werden.

Assets deal versus share deal

In einem assct-deal, also dem direkten
Kaufl ciner Immobilie, umfassen die steuer-
lichen Priifungen und Recherchen in erster
Linie Liegenschalisabgaben und Verkehrs-
steuern. In dem wesentlich komplexeren
share-deal, also dem indirekten Kauf einer
Immobilie in einer Gesellschaft, miissen
weitere Aspekie in die Analvse miteinbe-
zogen und zusidtzliche Risiken untersucht
und beurteilt werden. Die Entscheidungs-
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findung beztiglich asset-deal versus share-
deal ist [rithzeitig in den Transaktions-
prozess einzubezichen, weil sich bei den
einzelnen Steverarten zentrale und unter-
schiedliche, teflweise gegenliufige Konse-
quenzen ecgeben kinnen,

Insbesondere aus steuerlichen Griinden
erfolgen Immobiliendeals immer hiufiger
statt durch Direkterwerb einer Immobilie
durch einen Kauf der Gesellschaftsanteile.
Durch die mittlerweile erhéhren Grunder-
werbsteuersitze kann die Belastung einer
Immobilientransaktion durch die steu-
erliche Strukiurierung eines share-deals
vermieden oder minimiert werden. Der
Grunderwerbstever unterliegt nicht nur
der Ubergang einer inkindischen Immobi-
lie, sondern sie fdllt auch an, wenn inner-
halb van finf Jabren 95 Prozent oder mehr
Anteile an einer Gesellschaft miv inlindi-
schem Grundbesitz direlt oder indirvelst
auf neue Gesellschafter ibergehen oder in
einer Hand vercinigt werden. Erwerber-
seitig ist neben dem Vorteil einer Grund-
erwerbsteveroptimierung  die  Variante
share-deal, insbesondere auch im Hinblick
auf cine vorteilhafte Ertragssteuerbasis zu
analysicren. Dabei sind insbesondere fol-
gende Faktoren zu beurteilen und zu lésen:

— Wer soll rechtlicher oder wirtschaft-
licher Eigentiimer der Immobilie
werden? »
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— Sollen Kapital- und/oder Personenge-
sellschaften eingesetzt werden?

— Wo soll die Gesellschaft, unter
Beriicksichtigung der Doppelbesteue-
rungsabkommen und des jeweiligen
nationalen Steuverrechts, ansissig sein?

— Welche Einkunfrsart soll erzielt
werden?

v Kann die Gewerbesteuer, immerhin
eine steuerlich nicht abziechbare Be-
triebsausgabe, vermieden werden?

— Sind der Zinsabzug und der Verlustab-
zug trotz steuerlicher Restriktionsnor-
men sichergestellr?

Umsatzsteuerliche
Uberlegungen
Im Rahmen der umsatzstenerlichen Prii-

fung der lmmobilientransaktion ist vor-
rangig zu pritfen, ob eine nicht steverbare

Geschiftsveriusserung im Ganzen vor-
liegt. Die Immobilientransaktion unter-
liegt dann nicht der Umsatzsieuer, bei dem
der Verkaufer kein Nachverstenerungsrisi-
ko beziiglich der in Anspruch genomme-
nen Vorsteuer hat und der Kiufer in die
Rechrsstellung des Verkiufers eintritt und
den 10-Jahres-Kerrekturzeivraum des § 15a
UStG fortfiihrt,

Stellt die Verdusserung keine Geschilfts-
veriusserung im Ganzen dar, ist der Ver-
kauf grundsitzlich von der Umsatzsteuer
befreit. Der Versusserer kann jedoch, un-
ter bestimmten Umstianden, [reiwillig zur
Umsatzsteuer optieren. Die Option zur
Umsatzstenerpflicht st {tir viele Verkiufer
der letzte Rettungsanker zur Sicherung der
bislang mit der Immobilic in Anspruch ge-
nommenen Vorsteuerabzugsbetrige, Hier-
bei sind umfangreiche Frist- und Formvor-
schriften zu beachien. Daher sollte der
Kaufvertrag bereits Regelungen enthalten,

falls die Finanzverwaltung die steuerdi-
chen Vorausserzungen und Annahmen ei-
ner Geschiftsverfusserung im Ganzen
nicht anerkennen solite. Des Weiteren
sollte sich der Verkdufer das Vorliegen der
Tatbestandsvoraussetzungen fir eine Op-
rion in Steverklauseln zusichern lassen. Im
Hinblick aufl die cigene Vorsteuerabzugs-
optimierung aus Kauf und weiteren Ein-
gangsleistungen muss der Kiuler die ge-
setzgeberisch vorgesehenen Options- und
Zuordnungsmoglichkeiten  withrend der
Erwerbs-, Verwendungs- und Verkaufs-
phase optimal gestalten und nutzen. d

* Markus Schierz, Diplom-Betriebswirt {FH{,
Steuerberater; Oliver Biernat, Dipl.~-Kaufmann,
Wirtschattsprifer, Steuerberater und Fach-
herater fiir Internationales Steverrecht. Beide
sind bei der Benefitax GmbH, einer Steuerbera-
tungs- und Wirtschaftspriifungsgeselischaft in
Frankfurt am Main t&tig.




