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y9 Immobilientransaktionen durch den Erwerb von
Gesellschaftsanteilen steuerlich optimieren ¢¢

Diplom-Betriebswirt (FH) Markus Schierz, Steuerberater
und Dipl.-Kfm. Oliver Biernat, Wirtschaftsprifer, Steuerbe-
rater und Fachberater flir Internationales Steuerrecht bei
der Benefitax GmbH, Steuerberatungsgesellschaft, Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft.

er Kauf einer Immobilie kann eine krisensichere und rentable Kapital-
Dan]age sein. Immobilien sind daher fester Bestandteil jedes gut struk-
turierten Portfolios. Unverzichtbar fiir den dauerhaften wirtschaftlichen
Erfolg einer Immobilientransaktion ist die Minimierung der steuerlichen
Gesamtbelastung. Deshalb erfolgen Immobiliengeschéfte immer haufiger
statt durch Direkterwerb einer Immobilie durch einen Kauf von Gesell-
schaftsanteilen.

Steuerliche Normen werden im Rahmen einer Immobilientransaktion oft-
mals etwas vernachlassigt, obwohl diese eine unmittelbare und nicht zu
unterschatzende Auswirkung auf die Rendite der Immobilieninvestition
haben. Insbesondere vor dem aktuellen Trend der Anhebung der Grund-
erwerbesteuersétze in vielen Bundeslédndern - u.a. Baden-Wiirttemberg
von 3,5% auf 5% - spielt die Vermeidung von Grunderwerbsteuer eine im-
mer wichtigere Rolle. Die Umsatzsteuer von aktuell - noch - 19% und deren
steuerliche und liquiditatsschonende Abziehbarkeit als Vorsteuer spielt
darliber hinaus eine entscheidende Rolle iber den gesamten Lebenszy-
klus einer Immobilie, vom Kauf (iber die Besitzzeit bis hin zum Verkauf.

Ausgangspunkt einer Immobilientransaktion ist die Frage, in welcher
Form das Investment und der Exit erfolgen kénnen. Dabei besteht sowohl
ein Interessenkonflikt zwischen Kaufer und Verkiufer, als auch ein Span-
nungsverhaltnis zwischen Strukturoptimierung und Kosten. Dieser kom-
plexe Transaktionsprozess erfordert daher eine fundierte und systemati-
sche Vorbereitung und Durchfiihrung sowie eine bestmégliche Strategie
mit dem Ziel einer optimalen Transaktionssicherheit und -struktur.

Immobilien-Due-Diligence

Durch eine Immobilien-Due-Diligence beim Kauf einer Immobilie sollen
dabei sowohl die wesentlichen Chancen und Risiken des Transaktionsob-
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jekis erfasst als auch die Transaktions-
struktur und die Parameter sowie Aus-
gestaitung des Kaufvertrags analysiert
und festgelegt werden. Eine immobili-
en-Due-Diligence wird idealerweise als
Projekt organisiert und ist geprigt von
giner interdisziplindren Zusammenar-
beit der jeweiligen Experten.

Einer der wichtigsten Teilprozesse in
diesem Projekt ist die Tax-Due-Dili-
gence Real Estate. In deren Rahmen
werden sowohl die steuerlichen Risi-
ken des Erwerbs beurteilt, als auch die
steveroptimierte Strukturierung und
Ausgestaltung der Immaobilientransak-
tion und des Kaufvertrags vorgenom-
men. Dabei ist es bei jeder einzelnen
Immobilientransaktion  erforderlich,
dass eine individuelle ganzheitliche
steuerliche Priffung des jeweiligen In-
vestitionsobjekts und Strukturierung
der immobilientransaktion erfoigen.

Neben der HOhe des Kaufpreises, be-
steht typischerweise ein Spannungs-
verhiltnis, bei dem der Verkdufer
niedrige beziehungsweise gar keine
Steuerbelastung anstrebt, wogegen
der Kaufer den Kaufpreis gerne als
steuerliches  Abschreibungsvolumen
nutzen und die Finanzierungsaufwen-
dungen héchstmoglich steueriich gel-
tend machen miéchte. Dies kann fir
beide Parteien optimalerweise erreicht
werden, indem fir die Immobilien-
transaktion eine steuerliche Struktur
geschaffen wird, bei der verschiedene
steuerliche Normen und Privilegien ge-
nutzt werden.

Assets deal versus share deal

In einem asset-deal, alsg dem direkten
Kauf einer immobilie, umfassen die
steuerlichen Prifungen und Recher
chen in erster Linie Liegenschafisabga-

ben und Verkehrssteuern. in dem we-
sentlich komplexeren share-deal, also
dem indirekten Kauf einer Immobilie
in einer Gesellschaft, miissen weitere
Aspekte in die Analyse miteinbezogen
und zusatzliche Risiken untersucht und
beurteilt werden. Die tntscheidungs-
findung beziglich asset-deal versus
share-deal ist frihzeitig in den Transak-
tionsprozess einzubeziehen, weil sich
bei den einzelnen Steuerarten zentrale
und unterschiedliche, tellweise gegen-
lufige Konsequenzen ergeben kon-
nen.

Insbesondere aus steuerlichen Grin-
den erfolgen Immobiliendeals immer
héufiger statt durch Direkterwerb einer
Immobilie durch einen Kauf der Gesell-
schaftsanteile. Durch die mittlerweile
erhéhten Grunderwerbsteuersitze
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kann die Grunderwerbsteuerbelastung
einer Immobilientransaktion durch die
steuerliche Strukturierung eines share:
deals vermieden oder minimiert wer-
den, Der Grunderwerbsteuer unterliegt
nicht nur der Ubergang einer intdndi-
schen Immobilie, sondearn sie fallt auch
an, wenn innerhalb von finf Jahren 95%
oder mehr Anteile an einer Geselischaft
mit inléndischermn Grundbesitz direkt
oder indirekt auf neue Gesellschafter
tbergehen oder in einer Hand verei-
nigt werden, Erwerberseitig ist neben
dem Vorteil einer Crunderwerbsteu-
eroptimierung die Variante share-deal
insbesondere auch im Hinblick auf eine
vorteilhafte Ertragssteuerbasis zu ana-
lysieren. Dabei sind insbesondere fol-
gende Faktoren zu beurteilen und zu
[Gsen:

Wer soll rechtlicher oder wirtschaftlicher Eigenttimer der

Immobhilie werden?

Sollen Kapital- und/oder Personengesellschaften eingesetzt

werden?

Wo soll die Gesellschaft, unter Berticksichtigung der
Doppeibesteuerungsabkommen und des jeweiligen nationalen

Steuerrechts, ansdssig sein?

Welche Einkunftsart soll erzielt werden?

Kann die Gewerbesteuer, immerhin eine steuerlich nicht
abziehbare Betriebsausgabe, vermieden werden?

Sind der Zinsabzug und der Verlustabzug trotz steuerlicher

Restriktionsnormen sichergestellt?
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Umsatzsteuerliche Uberlegungen

Im Rahmen der umsatzsteuerlichen
Prifung der [Immobilientransaktion
ist vorrangig zu prifen, ob eine nicht
steuerbare Geschaftsveraulerung im
Canzen vorliegt. Die Immobilientrans-
aktion unterliegt dann nicht der Um-
satzsteuer, bei dem der Verkaufer kein
Nachversteuerungsrisiko bezliglich der
in Anspruch genommenen Vorsteuer
hat und der Kaufer in die Rechtsstel-
lung des Verkéufers eintritt und den
Zehn-Jahres-Korrekturzeitraum des §
153 UStG fortfiihrt. Das Vorliegen der
Tatbestandsmerkmale einer Geschafts-
veraufserung im Ganzen, insbescndere
die Beurteilung der Immobilie als ge-
sondert gefiihrter Betrieb, kann in der
Praxis zu schwierigen Abgrenzungsfra-
genflihren.

Stellt die Verdulerung keine Geschifts-
verduflerung im Ganzen dar, ist der
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Verkauf grundsétzlich von der Umsatz-
steuer befreit. Der VerduBerer kann
jedoch, unter bestimmten Umstinden,
freiwillig zur Umsatzsteuer optieren,

Die Option zur Umsatzsteuerpflicht
stellt fiir viele Verkdufer den letzten
Rettungsanker zur Sicherung der bis-
lang mit der Immobilie in Anspruch
genommenen Vorsteuerabzugsbe-
trage dar. Hierbei sind umfangreiche
Frist- und Formvorschriften zu beach-
ten. Daher scllte der Kaufvertrag be-
reits Regelungen enthalten, fails die
Finanzverwaltung die steuerlichen Vo-
raussetzungen und Annahmen einer
GeschaftsverduBerung im Ganzen nicht
anerkennen scllte. Des Weiteren sollte
sich der Verkdufer das Vorliegen der
Tatbestandsvoraussetzungen flir eine
Option in Steuerklauseln zusichern las-
sen. im Hinblick auf die eigene Vorsteu-
erabzugsoptimierung aus Kauf und

Baden-Wirttemberg

5,0 %

Bayern 3,5 %
Berlin 4,5%
Brandenburg 5,0%
Bremen 4,5 7%
Hamburg 4,5 %
Hessen 3,5 %
Mecklenburg-Vorpommern 3,5 %
Niedersachsen 4,5 %
NRW 5,0 %
Rheiniand-Pfalz 3,5 %
Saarland 4,0%
Sachsen 3,5%
Sachsen-Anhalt 4,5 %
Schleswig-Holstein 5,0 %
Thiringen 5,0 %

weiteren £ingangsleistungen muss der
Kéufer die gesetzgeberisch vorgese-
henen Options- und Zuordnungsmdog-
lichkeiten wahrend der Erwerbs-, Ver-
wendungs- und Verkaufsphase optimal
gestalten und nutzen.

Ein Gastbeitrag von Markus Schierz
und Oliver Biernat, Benefitax GmbH

Voraus. 5,0 % in 2012

Voraus. 5,0 % ab 01.03.2012
Voraus. 4,5 % ab 2012, 5% ab 2013




