STEUERREFORM 2015

Die Immobilienwirtschaft steht auf der Verliererseite
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Lange wurde politisch um sie gefeilscht,
nun ist der Begutachtungsentwurf verdf-
fentlicht: Die Steuerreform 2015 enthalt
zahlreiche Anderungen, die auch die Im-
mobilienwirtschaft betreffen. Im Mittel-
punkt der dffentlichen Diskussion stehen
vor allem Schenkungen im Familienbe-
reich. Doch gerade bei Vermietung und
Verpachtung sowie bei Immobilientrans-
aktionen halt der Entwurf die eine oder
andere Uberraschung bereit.

Vermietung und Verpachtung
Bei der Vermietung von Grundsticken sall
es zu deutlichen Erschwerungen kommen:
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»

Konnte man bisher in aller Regel bei
einem Zinshaus B0 Prozent der An-
schaffungskosten als angenommenen
Gebaudewert dem jahrlichen Abschrei-
bungssatz von 1,5 Prozent unterziehen,
wird dies ab 2016 auf 60 Prozent redu-
ziert. Damit tragt die Regierung wohl
dem Preisanstieg bei Grund und Boden
Rechnung. Ein von 60/40 abweichendes
Aufteilungsverhaltnis kann jedoch durch
Gutachten nachgewiesen werden.

Flr Betriebsgebaude gilt zukinftig ein ein-
heitlicher Abschreibungssatz von 2,5 Pro-
zent jahrlich (vorher zwischen zwei Pro-
zent und drei Prozent). Fir beispielsweise

an Arbeitnehmer vermietete Betriebsge-
baude soll der Satz aber nur 1,5 Prozent
betragen; damit erfolgt eine Angleichung
an den aufkerbetrieblichen Bereich.

» |nstandsetzungsaufwendungen sind
zukinftig (im betrieblichen wie im au-
terbetrieblichen Bereich) auf 15 Jahre
abzuschreiben (vorher zehn Jahre).

Verkauf
Auch bei der Verduferung von Grundstd-
cken ergeben sich gravierende Anderungen:

» Die Immabilienertragsteuer (ImmoESt)
wird von 25 auf 30 Prozent angehoben.

» Der Inflationsabschlag wird ab 2016
abgeschafft (bisher zwei Prozent jahr-
lich ab dem 11. Jahr nach Kauf). Die
Abschaffung gilt im betrieblichen und
aulerbetrieblichen Bereich.

» Im Gegenzug kommt es zu bestimmten
Erleichterungen beim Verlustausgleich.

Grunderwerbsteuer
Anderungen be-
Grunderwerbsteuer: Der

Die spektakularsten
treffen die
dreifache Einheitswert, der bisher bei
Ubertragungsvargéngen
hen Angehdrigen anzuwenden war (Erb-
schaften und Schenkungen), wird durch
"Grundstickswert" als
Bemessungsgrundlage ersetzt, der dem
Verkehrswert nahe kommen soll. Dieser
Grundstickswert wird durch den Finanz-
minister in einem Immobhilienpreisspiegel
festgelegt. Durch ein Gutachten kann

zwischen na-

einen eigenen

Besonders bel der Verduflerung von Grundstii-

cken ergeben sich gravierende Anderungen
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Bis zur Wirksamkeit der
Steuerreform ab Anfang 2016
gilt noch die alte Rechislage.

aber auch ein geringerer Wert nachge-
wiesen werden. Statt des friher gelten-
den Steuersatzes von zwei Prozent zwi-
schen nahen Angehérigen kommt nun bei
Schenkungen und Erbschaften allgemein
ein Stufentarif zur Anwendung:

» Bis zu EUR 250.000 0,5 Prozent;

» zwischen EUR 250.000 und EUR 400.000
zwei Prozent;

» ab EUR 400.000 3,5 Prozent,

In aller Regel kommt es dadurch bei Erb-
schaften und Schenkungen zu einer Ver-
teuerung. Bei Kaufvertrédgen zwischen
fremden Dritten bleibt es beim Kaufpreis
als Bemessungsgrundlage und beim Steu-
ersatz von 3,5 Prozent. Zur Abfederung
der Anhebung der Bemessungsgrundlage
und des neuen Stufentarifs sind unter an-
derem folgende Malknahmen vorgesehen:

» Es wird eine Maoglichkeit der Steueren-
trichtung in finf gleichen Jahresbetréagen
geben (Verteilung auf finf Jahre), soweit
der Stufentarif oder der Steuersatz von
0,5 Prozent zur Anwendung kommt.

» Bei Schenkungen oder Erbschaften von
Betrieben wurde der Freibetrag auf
EUR 800.000 angehaoben (varher EUR
365.000), aukerdem wurde die Steuer
fur den unentgeltlichen Anteil bei Be-
triebsibertragungen mit 0,5 Prozent
gedeckelt.

Eine weitere Anderung wird groke Auswir-

kungen auf die Transaktionspraxis haben:

Bei Immobilienerwerben durch Share-Deals

soll eine 95-Prozent-Schwelle eingefihrt

werden. Bisher konnte man Grunderwerb-

steuer vermeiden, wenn man nicht alle

Anteile an einer Immobiliengesellschaft
erwarb, sondern ein fremder Oritter ei-
nen Zwergen-Anteil kaufte. Nun missen
mindestens funf Prozent von einem Drit-
ten gehalten werden. Share-Deals werden
in Zukunft daher unattraktiver. Alternative
Transaktionsstrukturen wie zB doppelsto-
ckige Strukturen sind natdrlich weiter mag-
lich, aber komplizierter und bergen damit
auch hohere Risiken.Der Steuersatz von 0,5
Prozent vom Verkehrswert soll in Zukunft
auch flr gesellschaftsrechtliche Umstruk-
turierungen wie zB Verschmelzungen oder
Spaltungen gelten (statt bisher 3,5 Prozent
vom zweifachen Einheitswert).

Wo besteht Handlungsbedarf

Die Steuerreform 2015 soll fir Vorgange ab
Anfang 2016 gelten. Bis zu diesem Zeitpunkt
gilt noch die alte Rechtslage. Aufgrund der
durchaus messbaren Verteuerungen fir

die Immobilienwirtschaft besteht zweifellos
Handlungsbedarf. Die kommenden Monate
sollte man daher nitzen:

» Magliche Share-Deals Uber Immobilien-
gesellschaften sollten noch his 2015 mit
einem Zwerg-Gesellschafter als Part-
ner durchgefihrt werden.

» Anstehende Verkaufe von Privatimmabi-
lien sollten ebenfalls noch 2015 durch-
gefihrt werden. Danach kosten sie 30
Prozent Immo-ESt statt 25 Prozent. Da-
riber hinaus entféllt ab 2016 der Infla-
tionsabschlag. Bei einem Verkauf noch
2015 kann man daher unter Umsténden
erhebliche Steuern sparen.

» Unentgeltliche Ubertragungen sind
heuer noch auf Basis des dreifachen
Einheitswerts maoglich.
diesem Bereich hat sich der Handlungs-
bedarf schon herumgesprochen, wie die
Notare berichten.

Zumindest in
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