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Liebe Leserinnen und Leser,

in der vorliegenden Ausgabe der Real Estate
Insights informieren wir Sie wie gewohnt tber
aktuelle Brancheninformationen aus der DACH-
Region.

Aus gegebenem Anlass méchten wir lhnen in
unserem ersten dreiteiligen Beitrag einen
Uberblick liber die MaBnahmen zur Abmilderung
wirtschaftlichen Auswirkungen der COVID-
19-Pandemie geben, die in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz beschlossen wurden
bzw. noch geplant sind.

Die Immobilienbranche gehért aufgrund

der derzeitigen Gebaudenutzungsverbote

und -beschrankungen zu den besonders
betroffenen Sektoren; es drohen Liquiditats-
engpasse, Insolvenzen und Arbeitsplatzverluste.
Im zweiten und dritten Beitrag beleuchten wir,
wie sich die getroffenen MaBnahmen auf das
gewerbliche Mietrecht sowie auf den Umgang
mit Immobilienkrediten auswirken und welche
Fragen sich daraus ergeben.

In unserem vierten Beitrag widmen wir uns

der Assetklasse der Pflegeimmobilien, die fur
Investoren weiterhin von Interesse ist. Aufgrund
der speziellen Nutzung dieser Immobilien ist es
jedoch nicht leicht, diese fiir die Finanzbericht-
erstattung nach internationalen Rechnungs-
legungsstandards korrekt einzuordnen und zu
bewerten. Wir erlautern lhnen, was es hierbei zu
beachten gibt.

Auch bei Baukostenzuschissen, die in Miet-
vertrédgen vereinbart werden, stellt sich die Frage
der korrekten Bilanzierung. Mietincentive, nach-
tragliche Herstellungskosten oder Erhaltungs-
aufwand? Lesen Sie im fUnften Beitrag, auf
welche Details es ankommt.

Mit dem sechsten Beitrag bleiben wir noch beim
Thema Mietvertrag, denn hier gibt es Neues zur
Schriftform: Ein Gesetzesentwurf des Bundes-

rats sieht vor, § 550 BGB zu streichen und

ein neues eingeschréanktes Kiindigungsrecht
ausschlieBlich flr den Erwerber einzufiihren.
Das neue Gesetz wird fir mehr Rechtsicherheit
sorgen, doch wir sehen noch einigen Klarungs-
bedarf.

Anfang des Jahres entschied der Bundes-
gerichtshof, dass Grundstliicksnachbarn nicht
mehr auf Gewohnheitsrecht pochen kénnen,
wenn sie das Nachbargelédnde weiterhin fir ihre
Zuwege oder Leitungen nutzen wollen. Die
Nutzung ist nun durch schuldrechtliche Ver-
einbarungen abzusichern. Wir informieren Sie
im Artikel 7 Gber die Méglichkeiten.

Seit Anfang dieses Jahres ist die Flinfte Geld-
wascherichtlinie in Kraft. Sie verpflichtet
Notare, die einen Immobilienerwerbsvorgang
beurkunden, zu prifen, ob die Pflichten der
Vertragspartner nach dem Geldwéaschegesetz
erfillt sind. Bei grenziiberschreitenden
Transaktionen missen zudem die Anforderungen
des Transparenzregisters eingehalten werden.
Ein zusétzlicher Zeitaufwand, der unbedingt
frihzeitig bedacht werden sollte. Mehr dazu
erfahren Sie im achten Beitrag.

In den weiteren Artikeln (9 bis 12) informieren wir
Sie Uber die Entscheidung des Bundesfinanzhofs
zur Steuerbegilinstigung fur Umwandlung im
Konzern nach § 6a GrEStG, stellen die aktuellen
Anderungen der EPRA-Standards vor,
beleuchten die einsetzende Nachhaltigkeits-
wende im Immobiliensektor und zeigen auf,
welche Auswirkungen die Steuerinitiativen der
OECD und EU auf die Strukturierung von
Immobilieninvestitionen und Immobilienfonds
haben.

Wir wiinschen Ihnen eine aufschlussreiche
Lektlre und freuen uns auf Ihr Feedback.

Vor allem aber wiinschen wir Ihnen viel Kraft

und Zuversicht in dieser nicht leichten Zeit und
bleiben Sie gesund!
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Malsnahmen zur Abmilderung

wirtschaftlicher Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz

Sven Behrends, Steuerberater
und Rechtsanwalt, ist Partner
im Bereich Real Estate Tax &
Legal bei PwC in Minchen.

Dr. Leila Momen, ist

Senior Managerin im Bereich
Internationales Steuerrecht bei
PwC in Frankfurt am Main.

Deutschland

Die Ausbreitung des neuartigen Coronavirus
hat in Deutschland und weltweit zu
erheblichen Einschréankungen in allen
Bereichen der Wirtschaft gefiihrt. Die
uberwiegende Mehrheit der Immobilien-
unternehmen hat bereits pragmatische
MaBnahmen zur Verminderung des
Infektionsrisikos umgesetzt: Homeoffice-
regelungen, eine Reduzierung der Reise-
tatigkeit sowie die Absage von
Veranstaltungen stehen an erster Stelle.
Zwischenzeitlich hat auch eine strategische
Auseinandersetzung der Immobilienbranche
mit der Coronakrise in verschiedenen
Bereichen stattgefunden.

Herausforderungen der (Immobilien-)
wirtschaft bei der Bewaltigung der
Coronakrise

Bauverzégerungen und die Verschiebung

von Transaktionen sind die kurzfristigen
Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft in
Deutschland. Aus wirtschaftlicher Sicht dirfte
die Liquiditatsplanung auch fir die Immobilien-
wirtschaft von immenser Bedeutung sein. Darauf
haben die Bundesregierung und die steuerlichen
Behdrden unter anderem mit steuerlichen
MaBnahmen reagiert. Steuerliche
Erleichterungen bilden einen Kernaspekt

der angekindigten Milliardenhilfen, die das
Bundesfinanzministerium gemeinsam mit dem
Bundeswirtschaftsministerium im Rahmen eines
MaBnahmenpakets zur Unterstiitzung von Unter-
nehmen im Zuge der COVID-19-Pandemie am
13. Marz 2020 vorgestellt hat (,Rettungsschirm*
der Bundesregierung).

Dartber hinaus sollen weitere gesetzliche
MaBnahmen und staatliche Finanzierungshilfen
dazu beitragen, dass Insolvenzen und sonstige

negative Auswirkungen der Krise auch in der
Immobilienwirtschaft vermieden werden.

Steuerliche MaBnahmen fiir den liquiditats-
schonenden Steuervollzug in Coronazeiten
Am 19. Mérz 2020 hat das Bundesministerium
der Finanzen in Abstimmung mit den obersten
Finanzbehdrden der Lénder einen Erlass Gber
steuerliche MaBnahmen zur Vermeidung
unbilliger Harten aufgrund der infolge der
Coronakrise entstandenen wirtschaftlichen
Schaden veroffentlicht. Ebenfalls an diesem
Tag wurden die gleich lautenden Erlasse der
obersten Finanzbehdrden der Lander zu
gewerbesteuerlichen MaBnahmen unter
Berucksichtigung der Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie verdffentlicht. Tragende
Grundintention ist, Liquiditdtsengpasse der
Steuerpflichtigen aufgrund von Steuerzahlungen
zu vermeiden. Mit diesem Ziel erleichtern die
Steuerbehérden der Bundesléander den Steuer-
pflichtigen, die durch die Pandemie nachweislich
unmittelbar und nicht unerheblich betroffen sind,
bis zum 31. Dezember 2020 die Mdglichkeiten
zur
+ Stundung von Steuerzahlungen von bereits
féalligen oder féllig werdenden Steuern
(Einkommen- und Koérperschaftsteuer,
Solidaritdtszuschlag und Umsatzsteuer,
pauschale Lohnsteuer),
+ zur Senkung von Vorauszahlungen auf
Einkommens- und Kérperschaftsteuern sowie
+ zur Aussetzung von Vollstreckungs-
maBnahmen bei allen rickstandigen und
fallig werdenden Steuern und zum Erlass von
Saumniszuschlagen.

Die Erleichterungen bei der Gewerbesteuer
betreffen nur die Mdglichkeit einer Herabsetzung
von Vorauszahlungen, nicht aber die Stundung
fallig werdender Steuern.
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Die Finanzbehérden der Bundeslander stellen
Antragsformulare auf Steuererleichterungen
(Stundungen, Herabsetzungen der Voraus-
zahlungen, Erstattungen von USt-Sonder-
vorauszahlungen) zur Verfligung.

Zwischenzeitlich wurden weitere MaBnah-

men des BMF veroffentlicht, die z. B. Steuer-
befreiungen fir an Arbeitnehmer gewahrte
Beihilfen und Unterstiitzungen in Form von
Zuschilssen und Sachbeziigen bis zu einem
Betrag von 1.500 EUR (BMF vom 9. April 2020),
die steuerliche Behandlung von Spenden und
Zuwendungen mit Corona-Bezug als abziehbare
Betriebsausgaben (BMF vom 9. April 2020)

und Konsultations- bzw. Verstandigungs-
vereinbarungen zur derzeit verstarkten Home-
office-Tatigkeit von Grenzpendlern betreffen.

Die Steuererleichterungen gelten fir alle von
der COVID-19-Pandemie betroffenen Steuer-
pflichtigen und sind nicht branchenspezifisch.
Die ersten Bundeslander (z.B. Sachsen und
Niedersachsen) und Gemeinden haben bereits
Stundungen (auch) fir die Grundsteuer, die ins-
besondere fiir die Immobilienbranche von
Bedeutung ist, in Aussicht gestellt.

Empfohlene weitere Steuererleichterungen

fur die Immobilienwirtschaft vom Zentralen

Immobilien Ausschuss (ZIA)

Einige der von ZIA empfohlenen Steuer-

erleichterungen fur die Immobilienwirtschaft

kénnten als AkutmaBnahmen im Rahmen der

COVID-19-Pandemie diskutiert werden und auch

mittel- bzw. langfristig sinnvolle steuerliche

Anpassungen darstellen:

+ Ausweitung der Nutzung von Verlustvortragen
sowie des Abzugs von Zinsen

+ Anpassen des Grundsteuererlasses

+ Sonderabschreibung fir Mietstundungen

+ EinfUhrung einer degressiven Abschreibung

» Temporare Halbierung der Umsatzsteuer,
insbesondere fiir den Einzelhandel

+ Keine gewerbesteuerliche Hinzurechnung
von Miet- und Pachtzinsen, insbesondere fur
mietende Einzelh&ndler

+ Verschiebung der DAC6-Mitteilungspflichten

+ Erleichterung von grunderwerbsteuerneutralen
Umstrukturierungen

+ Absenken der Steuerbelastung

Mietenmoratorien und andere gesetz-
geberische MaBnahmen in Deutschland

Mit der vom Bundesministerium der Justiz und
fur Verbraucherschutz offiziell vorgelegten
Formulierungshilfe fir den Entwurf eines neuen
Gesetzes zur Abmilderung der Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie im deutschen Insolvenz-,
Zivil- und Gesellschaftsrecht (COVID-19-Ab-
milderungsgesetz) will die Bundesregierung
Mieter und Vermieter im Zuge der
wirtschaftlichen Auswirkungen der Coronakrise
schitzen und UnterstitzungsmaBnahmen
einrichten. Fir den Bereich des Zivilrechts soll
mit diesem Gesetz ein Moratorium fiir die
Erfullung vertraglicher Anspriiche eingefiihrt
werden, das Betroffenen, die wegen der
COVID-19-Pandemie ihre vertraglich
geschuldeten Leistungen nicht erbringen
kénnen, einen Aufschub gewahrt. Dies gilt zum
Beispiel fur Mieter, die aufgrund der Krise ihre
laufende Miete fir Wohn- beziehungsweise
Gewerbeflachen nicht begleichen kénnen.

Das COVID-19 Abmilderungsgesetz ist am

1. April 2020 in Kraft getreten.

Staatliche Finanzierungshilfen auf Bundes-
ebene

Am 23. Mérz 2020 ist das neue KfW-Sonder-
programm 2020 mit unbegrenzten Mitteln an den
Start gegangen. Es steht sowohl kleinen und
mittelstdndischen Unternehmen als auch GroB-
unternehmen zur Verfligung. Die verbesserten
Kreditbedingungen werden durch das Tempo-
rary Framework der Europdischen Kommission
zum Beihilferecht ermdéglicht, das am 19. Mérz
2020 in Kraft trat. Das Programm steht Unter-
nehmen zur Verfligung, die wegen der Corona-
krise vorlibergehend in Finanzierungsschwierig-
keiten geraten sind, d.h. allen Unternehmen, die
zum 31. Dezember 2019 nicht in Schwierigkeiten
waren.

Neben Birgschaftsprogrammen, die auch auf
die COVID-19-Pandemie abstellen, hat das
Bundeskabinett am 24. Marz 2020 den Entwurf
eines Gesetzes zur Errichtung eines Wirtschafts-
stabilisierungsfonds (WSF) beschlossen. Das
Wirtschaftsstabilisierungsfondsgesetz (WStFG)
wurde am 27. Marz vom Bundestag
beschlossen. Der WSF soll der Stabilisierung von
groBen Unternehmen der sogenannten Realwirt-
schaft (min. 50 Mio. Euro Umsatz, tber

250 Mitarbeiter) dienen. Uber Stabilisierungs-
maBnahmen entscheidet das Bundesfinanz-

Real Estate Insights Mai 2020 < 6 >



ministerium im Einvernehmen mit dem Bundes-
wirtschaftsministerium. Derartige MaBnahmen
sind bis zum 31. Dezember 2021 méglich.

MaBnahmen auf europaischer Ebene

Die Europédische Kommission hat am

19. Mérz 2020 eine Mitteilung zu einem

,Befristeten Rahmen flr staatliche Beihilfen

zur Stutzung der Wirtschaft angesichts des

derzeitigen Ausbruchs von COVID-19“ mit

folgenden Vorschldgen angenommen:

+ Beihilfen in Form von direkten Zuschiissen
oder Steuervorteilen (Gew&hrung von bis zu
500.000 Euro pro Unternehmen),

+ Beihilfen in Form von verglinstigten Garantien
far Darlehen, die Unternehmen bei Banken
aufnehmen,

+ Beihilfen in Form von vergtinstigten Zinssétzen
fur offentliche Darlehen an Unternehmen und

+ Zusicherungen fur Banken, die die Unter-
stlitzung an die Realwirtschaft weiterleiten.

Diese Vorschlage, die von der Europaischen
Kommission um Beihilfen in Form von rtickzahl-
baren Vorschlssen und kurzfristigen Export-
vorschiissen erganzt wurden, sowie funf weitere
Arten von BeihilfemaBnahmen, wie z.B. die
Unterstitzung fir einschlagige Forschung und
Entwicklung (FUE) im Zusammenhang mit der
derzeitigen Pandemie sowie Unterstiitzungen

in Form einer Steuerstundung und/oder der Aus-
setzung von Sozialversicherungsbeitrdgen der
Arbeitgeber zur Vermeidung von Entlassungen,
wurden nach Ubermittlung des erganzten Vor-
schlags zur Konsultation an die Mitgliedsstaaten
von der Europaischen Kommission am

3. April 2020 beschlossen.

Darliber hinaus fasste die Europaische
Kommission am 3. April 2020 einen ,,Beschluss
Uber die Befreiung von Gegenstéanden, die zur
Bekadmpfung der Auswirkungen des COVID-19-
Ausbruchs im Jahr 2020 benétigt werden, von
Eingangsabgaben und Mehrwertsteuer
(Beschluss (EU) 2020/491).

Arbeits- und sozialversicherungsrechtliche
MaBnahmen

Auch Arbeitgeber und Arbeitnehmer stehen
aufgrund der COVID-19-Pandemie vor neuen
Herausforderungen. Wahrend die Arbeitgeber
mit einer stark zurickgehenden Auftragslage
kampfen, gilt es, gleichzeitig die eigenen
Mitarbeiter bestmdglich vor einer Infizierung
zu schitzen.

Das Bundeskabinett hat am 10. Marz 2020 in
Reaktion auf Produktionsausfélle und Betriebs-
schlieBungen im Zusammenhang mit COVID-19
einen erleichterten Zugang zu Kurzarbeitergeld
beschlossen. Dies ist im Rahmen des so-
genannten Arbeit-von-morgen-Gesetzes erfolgt.
Das Gesetz enthalt befristete Verordnungs-
erméachtigungen, mit denen die Bundesregierung
kurzfristig auf die Unwéagbarkeiten von COVID-19
reagieren kann. Hiernach kann sie die Voraus-
setzungen fur den Bezug von Kurzarbeitergeld
absenken und die Leistungen erweitern. Die
Regelungen zum erleichterten Zugang zum
Kurzarbeitergeld sind riickwirkend am

1. Marz 2020 in Kraft getreten und vorerst bis
zum 31. Dezember 2020 befristet.

Praktische Hinweise

Bei M&A-Transaktionsprozessen ist zu beachten,
dass die COVID-19-Pandemie Auswirkungen auf
die Due Diligence, zusatzliche Absicherungen in
laufenden SPA-Verhandlungen und gegebenen-
falls auch auf abgeschlossene Transaktionen
(Signing oder Closing) haben wird. Darlber hin-
aus empfiehlt sich die Durchsicht bestehender
Transaktionsfinanzierungsvertrage wegen mog-
licher in die Zukunft gerichteter MAC-Klauseln,
die die Coronakrise gegebenenfalls als
Kindigungsgrund zugunsten des Darlehens-
gebers erscheinen lassen.

In (temporaren) Liquiditatskrisen als Folge der
COVID-19-Pandemie lassen sich durch die
gezielte Optimierung der Steuerzahlungen und
-erstattungen die Steuerabflisse in Unter-
nehmen reduzieren und hierdurch die

Liquiditat des Unternehmens sowie das
Innenfinanzierungsvolumen erhéhen. Weitere
MaBnahmen kdnnten in der Anpassung von
Mietvertrdgen und Beantragung von Miet-
moratorien bestehen. Sowohl der Zugang zu
staatlichen Hilfsprogrammen (inkl. europaischer
bzw. internationaler Programme) als auch weitere
steuerspezifische Themen, wie z.B. aktuelle ge-
schéaftsleitende Tatigkeiten aus dem Homeoffice
fur eine auslandische Gesellschaft und den
entsprechenden Risiken einer Betriebsstattenbe-
grindung werden von uns umfassend beraten.

Bei Fragen sprechen Sie uns gern an!
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Karl Koller, LL.M. ist
Rechtsanwalt und Partner und
leitet bei PwC Legal Osterreich
die Praxisgruppe Real Estate &
Construction mit Schwerpunkt
auf Immobilientransaktionen
und Immobilienentwicklungen.

Franz Rittsteuer ist
Steuerberater und Senior
Manager bei PwC in Wien und
vor allem in den Bereichen
Immobilien-, Umgrindungs-
und Konzernsteuerrecht tétig.

Franz Ehrnhéfer ist Associate
im Bereich Corporate Tax bei
PwC in Wien.

Osterreich

Nach anfanglicher Unsicherheit, ob und

wie stark Osterreich von der Coronakrise
betroffen sein wiirde, steht nun zweifels-
ohne fest, dass die COVID-19-Pandemie auch
Osterreich Mitte Mirz 2020 vollends erreicht
hatte. Die 6sterreichische Bundesregierung
hat schnell und teilweise rigoros agiert. So-
wohl gesellschaftlich als auch wirtschaftlich
wurden verschiedene MaBnahmen getroffen
und mehrmals aktualisiert. Allein bis zum

22. April 2020 wurden rund 40 Milliarden Euro
an Unterstitzungsgeldern fiir die Wirtschaft
aus dem Staatshaushalt zugesagt.

Die Immobilienwirtschaft ist von der Krise
besonders betroffen, da zum einen aktuell
laufende Transaktionen erheblich beeintrachtigt
sind (Unsicherheiten in Bezug auf die Immobilie
selbst, Komplikationen in der Kommunikation
etc.), zum anderen auch Eigentiimer und Mieter/
Pachter infolge der Beschrankungen seitens der
Bundesregierung (Empfehlung zu Homeoffice,
Beschrénkungen beziglich des Betretens von
Gebauden, die als nicht systemrelevant gelten,
z.B. Einzelhandel, Dienstleister etc.) erheblichen
wirtschaftlichen Schaden erleiden und noch
erleiden werden.

Um die betroffenen Unternehmen wirtschaftlich
zu unterstitzen, hat das dsterreichische
Bundesministerium fir Finanzen (6BMF)
zahlreiche MaBnahmen beschlossen, um die
Liquiditat der Unternehmen zu sichern.

Dartiber hinaus sollen weitere gesetzliche
MaBnahmen und staatliche Finanzierungshilfen
dazu beitragen, dass Insolvenzen und sonstige
negative Auswirkungen der Krise auch in der
Immobilienwirtschaft vermieden werden.

Steuerliche MaBnahmen zur Abfederung
negativer steuerlicher Konsequenzen
aufgrund der Coronakrise

Am 14. Méarz 2020 veréffentliche das 6BMF
eine Information, die Sonderregelungen in
Verbindung mit Einkommenssteuer(ESt)- bzw.
Korperschaftssteuer(K6St)-Vorauszahlungen
und der Abgabeneinhebung beinhaltet. Kurz
zusammengefasst stehen folgende Anderungen
allen Unternehmen zur Verfligung, die glaubhaft
machen kdnnen, dass sie aufgrund der COVID-
19-Pandemie erhebliche wirtschaftliche Schaden
erwarten:

* Herabsetzung bzw. Nichtfestsetzung von
Vorauszahlungen an ESt und K6St:
Betroffene Steuerpflichtige kdnnen ihre
Vorauszahlungen (ESt und K6St)
gegebenenfalls bis zu 0,00 Euro herabsetzen
lassen. Fur stark betroffene Steuerpflichtige,
die nicht in der Lage sind, die Voraus-
zahlungen trotz bereits erfolgter Herabsetzung
aufzubringen, gibt es die Mdglichkeit der teil-
weisen oder ganzlichen (Nicht-)Festsetzung.
Unserer bisherigen Erfahrungen nach werden
solche Herabsetzungsantrage schnell und
unburokratisch bewilligt.

* Nichtfestsetzung von Anspruchszinsen:
Etwaige Anspruchszinsen, die durch die
Nichtfestsetzung oder Herabsetzung der
Vorauszahlungen entstehen, werden nicht
festgesetzt.

« Zahlungserleichterungen: Stundungs- und
Ratenzahlungsantrége sind zu bewilligen und
auf Antrag sind Stundungszinsen nicht fest-
zusetzen. Dies betrifft beispielsweise Umsatz-
steuervorauszahlungen.

+ Saumniszuschlage: Saumniszuschlage
kénnen auf Antrag herabgesetzt bzw. nicht
festgesetzt werden.

Am 21. Mérz 2020 hat das 6BMF einen Erlass

Uber steuerliche MaBnahmen veréffentlicht

(2. COVID-19-Gesetz bzw. COVID-19-

MaBnahmengesetz). Hauptaugenmerk dieses

Erlasses ist die Vereinfachung der Steuer-

erklarungspflichten. Kurz zusammengefasst

wurden folgende MaBnahmen beschlossen:

» Rechtsmittelfristen sowie Fristen im Finanz-
strafverfahren, die bis zum 16. Marz 2020
offen waren bzw. bei denen der Fristenlauf
zwischen dem 16. Mérz 2020 und dem
30. April 2020 beginnt, werden unterbrochen.
Diese Fristen beginnen ab dem 1. Mai 2020
neu zu laufen und kénnen bei Bedarf
(z.B. bei langer andauernden Ausgangs-
beschrénkungen) verldngert werden.

+ Die Quotenregelung 2018 flr Steuerberater
wurde bis zum 31. August 2020 ausgesetzt.
Somit gelten alle Steuerklarungen 2018, die
bis zum 31. August 2020 eingereicht werden,
als fristgerecht eingebracht. Fir die allgemeine
Frist zur Einreichung der Steuererklarungen
2019 (30. Juni 2020 ohne steuerliche
Vertretung) ist zum aktuellen Zeitpunkt
nichts bekannt.

» Die 9-Monats-Frist zur Einreichung des
Jahresabschlusses soll verlangert werden.
Vonseiten des dsterreichischen Bundes-
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ministeriums fir Justiz (6BMJ) gibt es hierzu
derzeit allerdings keine weiteren Details.

+ Staatliche Unterstitzungszahlungen an
Unternehmen, die aufgrund der COVID-
19-Pandemie veranlasst wurden, sollen laut
OBMF steuerfrei gestellt werde. Gleichzeitig
sollen entsprechende Aufwendungen
steuerlich abzugsfahig sein.

Weitere aktuelle Informationen finden Sie unter
https://steuernachrichten.pwc.at/

Zivilrechtliche Méglichkeiten fiir Einklinfte
aus Immobilien

Das 6sterreichische Allgemeine Burgerliche
Gesetzbuch (6ABGB) schreibt vor, dass kein
Miet- oder Pachtzins zu entrichten ist, wenn das
Mietobjekt aufgrund auBerordentlicher Zufalle
(z.B. Seuchen) nicht gebraucht oder benutzt
werden kann. Ist das Mietobjekt teilweise nicht
brauch- oder benutzbar, so steht dem Mieter
ein verhaltnismaBiger Erlass des Mietzinses zu.
Sofern ein betrachtlicher Teil des Mietobjekts
durch Zufall auf langere Zeit entzogen oder
unbrauchbar wird, besteht auch fiir den Mieter
die Mdglichkeit, den Vertrag vorzeitig fristlos
aufzulésen.

Zur Bestimmung der Brauchbarkeit des Miet-
objekts sind indirekt die 96. ff Verordnungen des
Osterreichischen Bundesministers flr Soziales,
Gesundheit, Pflege und Konsumentenschutz
(6BMSGPK) beziglich vorlaufiger MaBnahmen
zur Verhinderung der Verbreitung von COVID-19
heranzuziehen.

So ist aufgrund der 96. Verordnung das Betreten
von Kundenbereichen im Handel und bei Dienst-
leistungsunternehmen zum Zweck des Erwerbs
von Waren oder der Inanspruchnahme von
Dienstleistungen sowie die Benlitzung von
Freizeit- und Sportbetrieben mit einigen
expliziten Ausnahmen untersagt. Vollstandig
untersagt ist das Betreten von Betriebsstatten
samtlicher Betriebsarten des Gastgewerbes.

Zu beachten ist, dass das oben erwahnte Miet-
minderungsrecht vertraglich ausgeschlossen
werden kann. Somit ist im Einzelfall der
zugrundeliegende Mietvertrag zu priifen. Unserer
Praxiserfahrung nach gibt es allerdings relativ
wenige Mietvertréage, die einen ausdricklichen
Ausschluss des Mietminderungsrechts wegen
auBerordentlicher Zufalle beinhalten.

Grundsétzlich ist die Beratung bei diesem
Thema im Einzelfall durchaus komplex, da
Erfahrungswerte fehlen und Rechtsprechung
derzeit nicht in ausreichendem MaBe vorhanden
ist.

Weitere Informationen finden Sie auch in
unserem Legal Blog unter
https://blog.pwclegal.at/

Staatliche Finanzierungshilfe auf nationaler
Ebene
Eine der ersten MaBnahmen der Bundes-
regierung war die Zusage zur Einrichtung eines
Soforthilfefonds in Héhe von 4 Milliarden Euro,
der hauptsachlich die Gesundheitserfordernisse
unterstitzen und Arbeitsplatze erhalten soll. Am
18. Méarz 2020 beschloss die Bundesregierung
die Aufstockung der Finanzierungshilfen auf
38 Milliarden Euro. Diese setzt sich folgender-
maBen zusammen:
+ 9 Milliarden Euro fur Garantien und Haftungen
zur Kreditabsicherung
15 Milliarden Euro an Notfallhilfe flr
Branchen, die besonders hart betroffen sind
(z.B. Tourismus, Gastronomie und EPUs,
deren Geschéaftsgrundlage aufgrund der
COVID-19-MaBnahmen génzlich weggefallen
sind)
+ 10 Milliarden Euro fir Steuerstundungen
(siehe oben)

Die Bundesregierung kommunizierte

auBerdem, dass sie die Coronakrise um jeden
Preis bek&mpfen wolle, was zukiinftige staatliche
HilfsmaBnahmen nicht ausschlieBt.

Arbeits- und sozialversicherungsrechtliche
MaBnahmen

Auch arbeitsrechtlich wurden seitens der
Bundesregierung bereits bedeutende
MaBnahmen getroffen. Die Bundesrichtlinie

des Arbeitsmarktservices AMS (KUA-COVID-19)
sieht eine Férderung fiir Unternehmen vor, die
ihre Mitarbeiter in die Kurzarbeit schicken.
Vorerst ist die Férderung auf drei Monate
befristet. Eine dreimonatige Verldngerungsoption
ist allerdings inkludiert.

Um die Fdrderung zu erhalten, muss sich das be-
antragende Unternehmen in vorlbergehenden,
nicht saisonbedingten, wirtschaftlichen
Schwierigkeiten befinden.
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Auswirkungen im Zusammenhang mit
COVID-19 sind jedenfalls eine solche
Schwierigkeit. AuBerdem muss das Unter-
nehmen einen Arbeitszeitausfall von mindestens
10 % bis zu maximal 90 % erleiden. Im Kurz-
arbeitszeitraum sind allerdings auch kurzfristig
100 % zuléssig, solange der durchschnittliche
Arbeitszeitausfall 90 % nicht tUberschreitet.

Es ist, wie bereits vor Publikation der neuen
Richtlinie bekannt, eine COVID-19-Sozial-
partnervereinbarung Uber die ndheren
Bedingungen der Kurzarbeit, insbesondere
den genauen Geltungsbereich, die Dauer,
Aufrechterhaltung des Beschéaftigungsstandes
und exakte Festlegung des Arbeitszeitausfalls
abzuschlieBen.

Die Sozialversicherung der Selbststandigen

(SVS) sowie die Osterreichische Gesundheits-

kasse (OGK) sehen ebenfalls folgende

Erleichterungen vor:

SVS:

+ Stundung der Beitrage

* Ratenzahlung der Beitréage

* Herabsetzung der vorlaufigen
Beitragsgrundlage

» ganzliche oder teilweise Nachsicht von
Verzugszinsen

Fur die jeweiligen Antrége sind Formulare

auszufullen und einzureichen.

OGK:

+ Nachsicht bei Sdumniszuschlagen im Fall
von coronabedingten Meldeverspatungen

+ Stundung mit einer Stundungsdauer von
maximal drei Monaten bei coronabedingten
Liquiditatsengpassen

+ Ratenbewilligung mit einer Ratendauer von
maximal 18 Monaten bei coronabedingten
Liquiditatsengpassen

+ Aussetzen von Exekutionsantradgen und
Insolvenzantragen, auch ohne besondere
Sicherstellungen bei coronabedingten
Liquiditatsengpassen

Um die jeweiligen Erleichterungen in Anspruch
zu nehmen, ist der jeweilige Single Point of
Contact (SPOC) telefonisch oder per Mail zu
kontaktieren. Der SPOC ist die jeweilige
Landesstelle am Sitz des Unternehmens.

Praktische Hinweise fiir die

Immobilienwirtschaft

+ Steht ein Unternehmen im Zuge der
COVID-19-Pandemie unter Liquiditats-
druck, kann es seine Liquiditat durch die
Herabsetzung von Steuervorauszahlungen,
Zahlungserleichterungen schnell und
unkompliziert sicherstellen.

+ Ebenso sollte die Mdglichkeit einer Mietzins-
minderung in Betracht gezogen werden, sofern
im Zuge der COVID-19-Pandemie erhebliche
wirtschaftliche Sch&den drohen.

+ Bei erheblichen Einkommensausféllen
kann Kurzarbeit fir Mitarbeiter beantragt
werden. Des Weiteren besteht die Mdglichkeit,
staatliche Finanzierungshilfen in Anspruch
zu nehmen (z.B. Kreditgarantien).

Selbstverstandlich unterstitzen wir Sie. Ob
bei der Analyse von Sachverhalten oder
Mietvertragen, bei der Antragstellung oder
der Durchsetzung etwaiger Rechtsanspriche:
Sprechen Sie uns gern an!
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Schweiz

Zur Abfederung der wirtschaftlichen
Folgender Ausbreitung von COVID-19 hat
die Regierung der Schweizer Eidgenossen-
schaft, der Bundesrat, ein umfassendes
MaBnahmenpaket beschlossen. Die am

13. Mérz 2020 beschlossenen MaBnahmen
wurden am 20. Marz 2020 durch ein zweites,
umfangreicheres MaBnahmenpaket in Héhe
von 32 Milliarden Franken ergénzt, sodass
insgesamt liber 40 Milliarden Franken zur
Verfiigung stehen. Ziel der auf verschiedene
gesellschaftliche Gruppen ausgerichteten
MaBnahmen ist es, die Beschéaftigung zu
erhalten, Lohne zu sichern und Selbst-
sténdige aufzufangen.

Steuerliche MaBnahmen fiir den
liquiditdtsschonenden Steuervollzug in
Coronazeiten

Der Bundesrat hatte in der Medienkonferenz vom
20. Méarz 2020 angekiindigt, dass Unternehmen
aufgrund der aktuellen Lage die Mdglichkeit
erhalten, die Zahlungsfrist fur die direkte
Bundessteuer zu verlangern (die Vorauszahlung
fur die direkte Bundessteuer 2019 wére am

31. Méarz 2020 fallig gewesen). Dies bedeutet,
dass vom 1. Marz 2020 bis zum 31. Dezember
2020 der Verzugszinssatz fir die direkte Bundes-
steuer auf 0 % festgelegt wird. Die Schweizer
Steuerzahler haben somit die Mdglichkeit, die
Zahlung fur die direkte Bundessteuer 2019 auf-
zuschieben, ohne dass dadurch Verzugszinsen
anfallen. Das Gleiche gilt fir die Schweizer
Mehrwertsteuer, Zélle, besondere Verbrauchs-
steuern und Lenkungsabgaben. Auch hier
werden in der Zeit vom 20. Marz 2020 bis

zum 31. Dezember 2020 keine Verzugszinsen
erhoben.

Die Bereiche Verrechnungssteuer und Stempel-
abgaben sind von diesem Verzicht auf Verzugs-
zinsen ausgenommen. Damit ist im Bereich
dieser Steuern der gesetzliche Verzugszins

auf zu spét entrichteten Steuerforderungen
geschuldet. Dartber hinaus gelten die
gesetzlichen Bestimmungen unverandert.
Insbesondere sind die Fristen fur die Steuer-
erhebung einzuhalten.

Auf kantonaler Ebene wurden ebenfalls diverse
steuerliche MaBnahmen verabschiedet. Diese
reichen von verzinslichen Steuerstundungen
bzw. kulant zu behandelnden Steuerstundungs-
gesuchen bis hin zum Aufschub der Abgabefrist
fur Steuererklarungen und der Anpassung der
provisorischen Steuerrechnung der Staats- und
Gemeindesteuern. Fir Einzelheiten wird auf die
entsprechenden Seiten der Kantonalen Steuer-
amter verwiesen.

Weiterflihrende Informationen:

« Eidgendssische Steuerverwaltung zu den
MaBnahmen aufgrund von COVID-19

» Verordnung Uber den befristeten Verzicht auf
Verzugszinsen bei verspateter Zahlung von
Steuern, Lenkungsabgaben und Zollabgaben
sowie Verzicht auf die Darlehensrickerstattung
durch die Schweizerische Gesellschaft fur
Hotelkredit

Liquiditatshilfen fiir Unternehmen
Uberbriickungskredite

Zur Sicherstellung der Liquiditat von Unter-
nehmen, die von der COVID-19-Pandemie
betroffen sind, hat der Bundesrat ein Garantie-
programm im Umfang von 20 Milliarden Franken
beschlossen. Diese Unternehmen sollen von den
Banken Uberbriickungskredite in Héhe von bis
zu 10 % des Umsatzes oder maximal

20 Millionen Franken erhalten. Betrége bis zu
500.000 Franken sollen von Banken sofort
ausbezahlt und vom Bund zu 100 % garantiert
werden. Darliber hinausgehende Betrdge werden
vom Bund zu 85 % garantiert und setzen eine
kurze Bankprifung voraus. Diskussionen Utber
noch weiterreichende Staatshilfen fiir spezifische
Industrien wie zum Beispiel die Luftfahrt laufen
derzeit noch.

Die Kreditvergabe erfolgt durch die (Haus-)
Banken Uber die ausgewiesenen Blrgschafts-
organisationen. Konkrete Modalitaten zu
Gesuchseinreichungen wurden am

26. Méarz 2020 durch den Bund verd&ffentlicht.

Darlber hinaus wurden auf kantonaler Ebene
Kreditausfallgarantien fur kleine und mittlere
Unternehmen und/oder Uberbriickungskredite
mit staatlicher Blrgschaft unter Einbezug der
jeweiligen Kantonalbanken beschlossen.

Weiterfihrende Informationen:
Liquiditatshilfen fir Unternehmen
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Zahlungsaufschub fiir Sozialversicherungs-
beitrdge

Fir alle Unternehmen ist ein zinsloser Zah-
lungsaufschub von Beitrdgen an die Sozial-
versicherungen (AHV/IV/EO/ALV) verfligbar.
Darlber hinaus ist die Beantragung der
Anpassung von Akontobeitrdgen an die
AHV/IV/EO/ALYV bei wesentlich gesunkenen
Lohnsummen moglich. Die Beantragung hat
bei den jeweiligen verantwortlichen Amtern
(AHV-Ausgleichskasse, Kantonale Steueramter)
zu erfolgen.

Ausweitung und Vereinfachung der
Kurzarbeit

Fur alle von der COVID-19-Pandemie be-
troffenen Unternehmen wird die Méglichkeit der
Kurzarbeit (KAE) auf Angestellte in befristeten
Arbeitsverhaltnissen, Personen im Dienste einer
Organisation fir Temporararbeit, Auszubildende
sowie arbeitgeberahnliche Angestellte, beispiels-
weise Gesellschafter einer GmbH, die als An-
gestellte gegen Entlohnung im Betrieb arbeiten
(fur diese gilt eine Pauschale von 3.320 Franken
fur eine Vollzeitstelle), ausgeweitet. Dabei wird
die Karenzfrist (Wartefrist) aufgehoben, womit
die Beteiligung der Arbeitgeber an den Arbeits-
ausféllen entfallt und Vereinfachungen in der Ab-
wicklung der Gesuche auf sowie der Zahlungen
von Kurzarbeit eingeflihrt werden (u.a. wird die
Bevorschussung félliger Lohnzahlungen via KAE
mdglich). Arbeitnehmer missen nicht mehr ihre
Uberstunden abbauen, bevor sie Kurzarbeits-
entschadigung beziehen kénnen, haben aber
weiterhin das Recht, Kurzarbeit abzulehnen. Die
Anpassungen gelten ab dem 17. Mé&rz 2020 fur
sechs Monate. Die regulére Beantragung erfolgt
Uber das jeweilige Kantonale Amt fur Wirtschaft
und Arbeit bzw. die Arbeitslosenkasse.

Bundesrat setzt Taskforce fiir Wohneigentum
und vermietete Immobilien ein

Die in Kraft gesetzten MaBnahmen zur Ein-
dammung von COVID-19 wirken sich auch direkt
oder indirekt auf die Immobilieneigentiimer und
Mieter aus und haben zu Unsicherheit Gber den
Fortbestand geltender Regeln des Mietrechts
gefuihrt. Daher hat der Bundesrat eine Taskforce
einberufen, die unter Mitwirkung der beim neu
einberufenen Runden Tisch vertretenen
Verbénde und mit Vertretern aus dem Finanz-
bereich Losungsmadglichkeiten zu den Themen
Umzlge, Zahlungsschwierigkeiten von privaten
und gewerblichen Mietern sowie Zahlungs-
schwierigkeiten von Immobilieneigentimern/
Vermietern erarbeiten soll.

Bei Fragen sprechen Sie uns gern an!
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Auswirkungen der COVID-19-

Pandemie auf das gewerbliche
Mietrecht — Status quo und offene
Fragen

Aufgrund der aktuellen Situation im Zu-
sammenhang mit der COVID-19-Pandemie
stehen die Parteien gewerblicher Miet-
verhéltnisse vor groBen Herausforderungen.
Das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie setzt unter bestimmten
Voraussetzungen nur das Kiindigungsrecht
des Vermieters aus; die Frage, in welcher
Héhe die Miete geschuldet ist, bleibt
weiterhin offen.

Viele gewerbliche Mieter sehen sich durch

die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie,
insbesondere infolge der flachendeckenden
SchlieBungen im Einzelhandel und in der Gastro-
nomie, in ihrer wirtschaftlichen Existenz bedroht.
Aber auch Vermieter, die aufgrund wegfallender
Mieteinahmen die laufende Finanzierung des
Mietobjekts nicht mehr bedienen kénnen, sind
finanziell massiv betroffen. Aus der Coronakrise
haben sich zahlreiche Fragen fiir die Miet-
vertragsparteien ergeben. Dieser Beitrag gibt
einen Uberblick tiber die Gemengelage und

die gegenwartig weiterhin klarungsbeddurftigen
Themen.

Status quo

Das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie vom 27. Méarz 2020

(BGBI. 1 2020, 569) sieht vor, dass Kiindigungen
von Mietverhéltnissen bei Nichtleistung der Miete
im Zeitraum von April bis zunachst Juni 2020 fur
Geschaftsraummietverhaltnisse ausgeschlossen
sind, wenn die Nichtleistung auf der COVID-19-
Pandemie beruht. Dieser Zusammenhang, also
zwischen der Nichtleistung der Miete und der
COVID-19-Pandemie, ist dabei vom Mieter
glaubhaft zu machen. Bis zum 30. Juni 2022
haben Mieter dann Zeit, die fir diesen Zeitraum
nicht gezahlte Miete nachzuzahlen. Zahlreiche
Unternehmen, insbesondere aus dem Einzel-
handel, haben bereits angekindigt,

dementsprechend die Mietzahlungen einzu-
stellen, um ihre wirtschaftliche Handlungs-
fahigkeit weiterhin sicherzustellen. Im Gesetz ist
jedoch keine Aussage dazu getroffen, ob und in
welcher H6he die Zahlungspflicht des Mieters
(z.B. aufgrund eines Mangels der Mietsache
oder nach dem Grundsatz der Stérung der
Geschaftsgrundlage) reduziert ist.

Grenzen des Gesetzes

Das Gesetz geht davon aus, dass die Miete
weiterhin fallig bleibt. Nicht ausgeschlossen sind
daher Anspriiche des Vermieters wegen Verzugs
und zum Beispiel ein Ruckgriff des Vermieters
auf eine Mietsicherheit des Mieters. Offen ist
damit die Frage, in welcher Hohe die Miete féllig
ist, das heiB3t, ob Mieter gegebenenfalls die Miete
aufgrund der Auswirkungen der COVID-19-
Pandemie nur gemindert zu zahlen haben oder
sich auf die Stérung der Geschéftsgrundlage
berufen und eine Anpassung der Miete fordern
kénnen.

Unklar bleibt zudem, welche konkreten
Anforderungen an die Glaubhaftmachung des
Zusammenhangs zwischen der Nichtzahlung
und der COVID-19-Pandemie zu stellen sind.
Die Gesetzesbegriindung enthalt dazu nur vage
Hinweise. Es durfte fraglich sein, ob auch ein
ansonsten finanziell gesundes Unternehmen mit
entsprechenden finanziellen Ricklagen unter
Hinweis auf das gesetzliche Moratorium die
Zahlung der Miete einstellen darf.

Minderung der Miete

Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie
flhren unserer Ansicht nach nicht zu einer
Minderung der Miete. Die Gebrauchstauglichkeit
der Mietsache ist nicht beeintrachtigt. Eine
behordliche Anordnung der SchlieBung stellt
namlich nur dann einen Mangel der Mietsache
dar, wenn sie ihren Grund in dem Mietobjekt
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selbst oder gegebenenfalls dem unmittelbaren
Umfeld hat. Die nun ergangenen behordlichen
SchlieBungsanordnungen haben ihren Ursprung
jedoch in der Art des Geschéftsbetriebs des
Mieters.

Anders kann es jedoch sein, wenn aufgrund
behdrdlicher Anordnung die Zuganglichkeit zu
den Mietrdumen nicht mehr gegeben ist und
der Vermieter seinerseits nicht mehr in der Lage
ist, den Gebrauch der Mietsache wie vertraglich
geschuldet zur Verfligung zu stellen (z. B. bei
Gebietssperrungen oder auch der Sperrung von
Einkaufszentren).

Storung der Geschéftsgrundlage

Denkbar ist aber, dass sich der Mieter auf eine
Storung der Geschéftsgrundlage (§ 313 BGB)
berufen und insoweit eine Anpassung der Miete
verlangen kénnte. Dazu mussten sich Umstande,
die zur Grundlage des Vertrags geworden sind,
schwerwiegend veréndert haben. Beurteilungs-
maBstab ist dabei insbesondere die gesetzliche
und vertragliche Risikoverteilung der Parteien.
Der Bundesgerichtshof' hat zum gewerblichen
Mietrecht in diesem Zusammenhang wieder-
holt betont, dass das Verwendungsrisiko allein
beim Mieter liege (sofern die Parteien keine
abweichende Vereinbarung getroffen haben, wie
z.B. bei Umsatzmieten). Nur in Ausnahmeféllen
soll bei einer Uberschreitung dieses Risikos eine
Stérung der Geschéaftsgrundlage vorliegen.

Dass ein solcher Ausnahmefall durch
angeordnete GeschéftsschlieBungen infolge

der COVID-19-Pandemie gegeben ist, ist zwar
nicht auszuschlieBen, erscheint jedoch im Lichte
der bisherigen restriktiven Rechtsprechung
zweifelhaft. Aufgrund dessen wird wohl davon
auszugehen sein, dass ein Fall der Stérung der
Geschaftsgrundlage tendenziell eher nicht
gegeben ist. Das wirde jedoch unbertcksichtigt
lassen, dass die flachendeckenden Geschafts-
schlieBungen fir einen noch offenen Zeitraum
eine Veranderung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse herbeiftihren und der — wenn auch
vorlibergehende — Entfall der Verwendungs-
mdglichkeit durch objektive Umstande be-
griindet ist, die jeden Mieter an der Mdglichkeit
der Nutzung der Mietflache hindern. Fir diesen
Fall diirfte mit dem Bundesgerichtshof? eine
hélftige Verteilung des Risikos zwischen den
Parteien vertretbar sein.

Verspitete Ubergabe der Mietsache

Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie
betreffen Vermieter auch bei einer in der
Errichtung oder im Umbau befindlichen
Mietflache. Personalausfélle und Liefer-
schwierigkeiten von Material fihren zu
Verzdgerungen auf den Baustellen. Kann der
Vermieter die Mietsache nicht im vertraglich
geschuldeten Zustand Uberlassen, ist der Mieter
nicht zur Mietzahlung verpflichtet. Sofern der
Mieter bereits eine Mietsicherheit geleistet

hat, kann er diese gegebenenfalls zurlick-
fordern. Schadensersatzanspriiche und eine
verschuldensabhéangige Vertragsstrafe wird der
Mieter hingegen in aller Regel nicht erfolgreich
durchsetzen kdnnen, soweit der Vermieter
nachweisen kann, dass er trotz aller zumutbarer
Anstrengungen aufgrund der aktuellen Situation
nicht in der Lage war, die Mietfladche rechtzeitig
fertigzustellen. Nicht ausgeschlossen ist
hingegen, dass der Mieter wegen der fehlenden
Gebrauchslberlassung zur auBerordentlichen
Kindigung des Mietverhaltnisses berechtigt ist.

Fazit und Ausblick

Das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie schafft fur den Mieter
Sicherheit, dass das Mietverhéltnis unter be-
stimmten Voraussetzungen nicht wegen
Zahlungsverzugs auBerordentlich fristlos
geklndigt werden kann. Die sich aufdrangende
Frage, in welcher Hohe die Miete fiir diesen
Zeitraum Uberhaupt geschuldet ist, klart das
Gesetz nicht. Aufgrund der ungewissen Rechts-
lage ist den Vertragsparteien daher anzuraten,
eine im Sinne einer partnerschaftlichen
Geschaftsbeziehung faire und einvernehmliche
L&sung zur Hohe der Miete herbeizuflhren.
Sollte das nicht gelingen, sind Rechts-
streitigkeiten bereits absehbar. Es bleibt ab-
zuwarten, wie lange diese auBergewdhnliche
Situation aufgrund der COVID-19-Pandemie
anhalten wird und ob der Gesetzgeber noch
weitere Korrekturen oder Klarstellungen zum
gewerblichen Mietrecht vornehmen wird, um
die wirtschaftlichen Folgen einzuddmmen und
insbesondere die Frage der geschuldeten Miete
zu klaren.

" Vgl. Bundesgerichtshof, Urteil vom 07. Juli 1971 - VIIl ZR 10/70; Urteil vom 10.12.1998 - lll ZR 241/97.
2 Vgl. Bundesgerichtshof, Urteil vom 05. Februar 1958 - V ZR 129/56; Urteil vom 29.09.1961 - V ZR 136/60.

Real Estate Insights Mai 2020 < 14



Moritz Groning ist
Rechtsanwalt und Director im
Bereich Corporate/M&A/FS
Legal bei PwC in Berlin.

Dr. Philipp Schott ist
Rechtsanwalt und Manager
im Bereich Real Estate bei
PwC Legal in Dusseldorf.

Auswirkungen der COVID-19-

Pandemie auf Immobilienkredite

Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie
auf Mietvertrége sind deutlich erkennbar.

In der Konsequenz wird auch die Darlehens-
rickzahlung vielen Vermietern zunehmend
Schwierigkeiten bereiten. Gleiches gilt aber
auch fiir Unternehmen mit eigenen fremd-
finanzierten oder geleasten Immobilien.
Eine Aussetzung von Zahlungen unter
Finanzierungsvertrdgen sehen die Not-
maBnahmen des Gesetzgebers — auBBer

fur Verbraucherdarlehen - nicht vor.

Nicht nur bei Zahlungsausféllen, sondern
auch bei Verletzung vereinbarter Finanz-
kennzahlen oder aufgrund von Material-
Adverse-Change (MAC)-Klauseln konnen
schnell unangenehme Konsequenzen unter
den Darlehensvertragen drohen. Um diese zu
vermeiden und das auBergewdhnliche Risiko
moglichst angemessen zu verteilen, sollten
schnellstméglich Abstimmungen zwischen
Immobilieneigentiimern und Finanzierern
stattfinden.

Dabei sollte nicht nur im Blick behalten
werden, Abstimmungen zu Darlehens-
vertragen zu erzielen. Auch bei der Ab-
stimmung mit Mietern sind Darlehensgeber
in aller Regel zu beteiligen und sollten frih-
zeitig eingebunden werden. Zudem ist zu
prifen, ob und wie etwaige Finanzierungs-
liicken mit staatlicher Hilfe geschlossen
werden kénnen.

Gesetz zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie

Das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und
Strafverfahrensrecht (im Folgenden ,,Corona-
Gesetz") wurde am 27. Méarz 2020 im Bundes-
gesetzblatt verklindet. Die fir Darlehensvertréage

und Mietvertrage maBgeblichen Anderungen des
Burgerlichen Gesetzbuchs sind am 1. April 2020
in Kraft getreten. Mdgliche Folgen fur Kredit-
vertrdge von Immobilienunternehmen werden

im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen der Krise auf Cashflow bei
Bestandshaltern

Mietvertragseinnahmen sind eine wesentliche
Einnahmequelle und ein essenzieller Baustein
des Cashflows eines Immobilienunternehmens.
Brechen Mieteinnahmen weg, kdnnen Zins-
und Kapitaldienste schnell nicht mehr bedient
werden, Kreditvertrdge werden notleidend.

Nach den neuen Gesetzen kénnen Mieter
aufgrund der Krise Mietzahlungen mindestens
bis Juni 2020 aussetzen, ohne Gefahr zu laufen,
dass der Vermieter den Mietvertrag kindigt.
Viele Mieter, insbesondere im Retail-Bereich,
werden in der Folge behdérdlicher SchlieBungs-
anordnungen und entsprechender Umsatz-
ausfélle nicht in der Lage sein, Mietzahlungen
in voller Hohe zu leisten.

Zudem ist die Rechtslage im Hinblick auf die
Mdglichkeit der Reduzierung von Mietzahlungen,
etwa aufgrund von Mangelrechten oder einer
schwerwiegenden Stérung der Geschéfts-
grundlage, unklar.

Dieser gesetzlichen Privilegierung der Mieter
steht keine vergleichbare Regelung fur
Darlehensvertrage gegenliber. Entgegen ersten
Entwdirfen sieht das Corona-Gesetz derzeit nur
fur Verbraucherdarlehensvertrage eine Stundung
der Rickzahlungs-, Zins- und Tilgungss-
anspriche vor, die zwischen dem 1. April und
dem 30. Juni 2020 fallig werden (was fur
Immobilienfinanzierer im Einzelfall auch zum
Problem werden kann).
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Darlehensvertrage, die keine Verbraucher-
darlehensvertrage sind, fallen also nicht unter
die Notfallregelungen. Die Behandlung etwaiger
Zahlungsausfalle bei Immobilienkrediten muss
daher anhand der allgemeinen Regelungen
geldst werden.

Gesetzliche Rechte des Darlehensgebers
Wenn der Mieter Mietzahlungen zurlickbehalt,
ist die Fahigkeit des Vermieters, seinerseits die
ausstehenden Darlehensraten zu bedienen,
schnell bedroht.

Zunéachst gerat der Darlehensnehmer in der
Regel mit der nicht fristgerechten Zahlung in
Verzug, was zu erhéhten Zinsen und gegebenen-
falls Schadenersatzanspriichen des Darlehens-
gebers flihren kann. Hinzu kommt aber nach

§ 490 Abs. 1 BGB das Recht des Darlehens-
gebers zur fristlosen Kiindigung, wenn in den
Vermbgensverhéltnissen des Darlehensnehmers
oder in der Werthaltigkeit von Sicherheiten

eine wesentliche Verschlechterung eintritt

oder einzutreten droht. Eine solche
wesentliche Verschlechterung ist jede fir die
Befriedigungsaussichten des Darlehensgebers
nachteilige Veranderung der Vermodgens-
verhéltnisse des Darlehensnehmers,
insbesondere eine Verschlechterung der
Ertragsaussichten des Unternehmens oder
eine Vermehrung oder das Falligwerden von
Verbindlichkeiten. Der Eintritt einer solchen
Situation ist angesichts der dramatischen
Ausfélle im Zusammenhang mit der COVID-
19-Pandemie durchaus wahrscheinlich, zumal
wenn der Einnahmeausfall I&nger als zwei bis
drei Wochen anhalt.

Einschrankungen erféhrt dieses Kiindigungs-
recht aber insbesondere dadurch, dass die
Kiindigung nicht rechtsmissbrauchlich erfolgen
darf. Insbesondere wenn der Darlehensnehmer
darauf vertrauen durfte, dass der Darlehens-
geber in der derzeitigen Krisensituation den
Kreditvertrag nicht kiindigen wird, kann ein
solches rechtsmissbrauchliches Verhalten
vorliegen. Sollte der Darlehensgeber — gegen-
Uber dem Darlehensnehmer oder auch
offentlich — entsprechende Aussagen getatigt
haben, kdnnte das durchaus der Fall sein.

Ubliche vertragliche Rechte des Darlehens-
gebers

Gerade gréBere Darlehensvertrage sehen in
aller Regel ein differenziertes System vor, um
aus Sicht des Darlehensgebers rechtzeitig
reagieren zu kénnen, wenngleich Zahlungs-
ausfalle (payment default) sehr schnell zur
Kindigung berechtigen.

Zur Messung der Vermodgens- oder Ein-
kommenslage des Darlehensnehmers sehen
viele Kreditvertradge genauere Kennzahlen
(financial covenants) vor. Werden die Kennzahlen
nicht eingehalten, stehen dem Darlehensgeber in
der Regel AbhilfemaBnahmen in verschiedenen
Abstufungen zu. Die Kiindigung und Fallig-
stellung des Darlehens sowie die Verwertung von
Sicherheiten stellen immer eine Ultima Ratio dar,
an der Darlehensgeber oft kein Interesse haben.
Rechtsfolgen sind daher haufig diese:
+ die Verwendung von Einnahmen und freier
Liquiditat vorrangig zur Bedienung und Ruick-
fuhrung von Finanzierungsverbindlichkeiten
(cash sweep)
die Stellung weiterer Sicherheiten (etwa
Gesellschaftergarantien oder Offenlegung von
Abtretungen)
erweiterte Informations- und Berichtspflichten
» Rechte des Darlehensgebers zur Einwirkung
auf Mietvertrage, insbesondere zur Gelt-
endmachung von Kiindigungsrechten

Teilweise treten solche Abhilfemdglichkeiten
automatisch bei der Verletzung von Finanz-
kennzahlen ein. Dies gilt noch einmal verscharft
fir echte Félle des Verzugs, bei dem der
Darlehensnehmer nicht nur Auflagen verletzt,
sondern mit seiner Hauptleistungspflicht,
namlich Zins- und Tilgungsleistungen, in
Verzug gerat.

Gleichzeitig sind die Mdglichkeiten, etwaige
Covenant-Briche durch Einschuss von
Eigenkapital zu heilen (cure rights), oft begrenzt.

Weitere Konsequenzen

Neben den Rechten der Darlehensgeber bei
pandemiebedingten Zahlungsausfallen
kénnen sich weitere Konsequenzen ergeben.
Insbesondere werden Vereinbarungen mit
Mietern zu Stundungen oder sonstigen
MaBnahmen in der Regel schon aufgrund der
erfolgten Abtretung an die finanzierende Bank
der Zustimmung dieser Bank bedurfen.

Real Estate Insights Mai 2020 < 16



Die Verhandlungen mit Mietern sollten daher
stets im Licht der Finanzierung koordiniert und
gegebenenfalls mit den Banken abgestimmt
werden, um unbeabsichtigte Folgen zu
vermeiden. Haufig sind es nicht nur die
negativen Rechtsfolgen einer Vertragsverletzung,
sondern auch der Vertrauensverlust bei den
Banken, der eine mittel- und langfristige L&sung
vereiteln und im schlimmsten Fall zur Insolvenz
fuhren kann.

Viele Darlehensvertrdage enthalten zudem
MAC-Klauseln, das hei3t Bestimmungen, die
an eine wesentliche Veranderung (Material
Adverse Change) der Situation des Darlehens-
nehmers ankntpfen. Haufig sind hier An-
passungs- und Kundigungsrechte des
Darlehensgebers vorgesehen.

Beeintrachtigen die Mietausfélle (oder sonstige
Umsatzausfalle) die Zahlungsfahigkeit, sind
nattrlich auch Insolvenzfragen zu beachten.
RegelmaBig stellt die Insolvenz des Darlehens-
nehmers einen Kiindigungsgrund unter den
Darlehensvertréagen dar.

Hier ist jedoch zu differenzieren: Stellt der
Darlehensvertrag auf die Er6ffnung des
Insolvenzverfahrens oder die Stellung von
Insolvenzantragen ab, ist zu beachten, dass die
Insolvenzantragspflicht des Schuldners aufgrund
des Corona-Gesetzes bis zum 30. September
2020 ausgesetzt ist und auch Glaubigerantrage
meist ausgeschlossen sein werden. Sofern aber
die Klausel im Darlehensvertrag nicht (nur) auf
das Verfahren, sondern (auch) auf die materielle
Insolvenzreife abstellt, wird eine Kiindigung nicht
ausgeschlossen sein.

Unsere Empfehlung: friihzeitige Kontakt-
aufnahme mit dem Darlehensgeber und
Vereinbarung von Vertragsanpassungen
Darlehensnehmer sollten in der jetzigen
Situation so friihzeitig wie moglich das Gespréch
mit ihren Finanzierungsgebern suchen, um
bereits vor der Verletzung von financial
covenants oder dem Eintritt von Kiindigungs-
grinden eine Verstandigung zu finden. Daneben
ist zu prufen, ob Vereinbarungen mit den Mietern
mit den Finanzierern abzustimmen sind.

Relevant sind dabei insbesondere folgende

Themen und Ziele:

+ parallele Abstimmung von Mietvertrags- und
Finanzierungsthemen

» Aussetzung oder Stundung von Tilgung
und gegebenenfalls Zinsen, solange Miet-
einnahmen nach MaBgabe des Corona-
Gesetzes ausfallen kénnen

+ keine automatische Verscharfung der Pflichten
unter den Finanzierungsvertrdgen wegen
Verletzung von financial fovenants innerhalb
eines bestimmten Zeitraums (z.B. bis Ende
September)

» Verzicht (waiver) insbesondere auf
Kindigungsrechte innerhalb eines bestimmten
Zeitraums (z. B. bis Ende September)

+ gegebenenfalls Einrdumung zusatzlicher
Heilungsrechte der Gesellschafter (cure rights)

+ keine Kiindigung des Darlehensvertrags
wegen Insolvenzreife, solange keine
Insolvenzantragspflicht besteht

Vor allem ist zu priifen und gegebenenfalls

mit den Finanzierern zu kléren, ob und welche
Uberbriickungsmittel zur Verfligung stehen,
etwa KfW-Darlehen oder Bundes- bzw. Landes-
birgschaften. Dabei ist nicht nur auf die kurzfris-
tige Erhaltung der Zahlungsfahigkeit zu achten,
sondern auch die mittel- bzw. langfristige
Perspektive einzubeziehen.

Unsere Experten flr Mietrecht und
Finanzierungsrecht stehen kurzfristig bereit,
Sie umfassend zu beraten und Sie bei der Ab-
stimmung und Umsetzung der notwendigen
Schritte mit allen Beteiligten zu unterstitzen.

Sprechen Sie uns gerne an!
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Bewertung von Pflegeheimen
im Rahmen der internationalen

Finanzberichterstattung (IFRS)!

Dirk Hennig ist Partner

im Bereich Advisory

Real Estate bei PwC in

Berlin und verantwortet
deutschlandweit den Bereich
Immobilienbewertung.

Julia Sacchi ist Prokuristin

im Bereich Advisory Real
Estate bei PwC in Berlin und
Expertin fur die Bewertung von
Pflegeimmobilien.

Prof. Dr. Florian Hackelberg,
MRICS, ist Professor flr
Immobilienwirtschaft

an der Hochschule flr
angewandte Wissenschaft
und Kunst in Holzminden und
wissenschaftlicher Berater am
Real Estate Institute von PwC.

Pflegeimmobilien haben sich in den letzten
Jahren endgiiltig vom Nischenprodukt zu
einer eigenstandigen Assetklasse mit nach
wie vor anhaltender Wachstumsperspektive
entwickelt. Im Zuge dieser Entwicklung
spezialisieren sich seit geraumer Zeit
nationale, aber auch internationale
Investoren auf dieses Segment. Da die
meisten Investoren ihre Finanzbericht-
erstattung nach internationalen Rechnungs-
legungsstandards erstellen, ist je nach
gewdhltem Bewertungsstandard die
Ermittlung des Marktwerts oder des Fair
Value der gehaltenen Pflegeimmobilien
notwendig.

Wir geben lhnen einen Uberblick iiber die
Herausforderungen bei der Einordnung und
Bewertung von Pflegeimmobilien.

Aufgrund der Besonderheit des Betreiber-
konzepts einer Pflegeimmobilie fiihrt deren
Bewertung als klassische Wohnimmobilie immer
wieder zu nicht sachgerechten Marktwerten.?

Insbesondere die anzusetzenden Rohertrage,
die unter anderem von Pflegegraden und
Investitionskosten beeinflusst werden, aber
auch die risikoadéquate Ableitung der Kapital-
isierungszinssétze bringen methodische und
praktische Herausforderungen mit sich.3#

Abb. 1 Prifung zur Kategorisierung der Immobilien im Eigentum

Wird die Immobilie zum Verkauf im Rahmen der operative

Geschéftstatigkeit gehalten?

l nein

Besteht eine VerduBerungsabsicht fir die Immobilie?

i nein

Wird die Immobilie (im Rahmen der operative Geschaftstatigkeit)

vom Eigentimer genutzt?
l nein

Es handelt sich um eine Investment Property

e

ja

—

" Der Beitrag ist in &hnlicher Form bereits in ,,Der Imnmobilienbewerter“, Ausgabe 1/2020, erschienen.
2 Vgl. Walsch, Stefan, Bewertung von Pflegeheimen unter Beriicksichtigung neuer regulatorischer Anforderungen,

GuG, 5/2018, S. 270.

3 Vgl. auch HypZert, Bewertung von Objekten des Betreuten Wohnens sowie Bewertung von Pflegeheimen, Berlin 2018,

S.71.

4 Die nachfolgenden Ausfiihrungen betreffen die Bewertung der Immobilie, die von einem Betreiber als Pflegeheim betrieben
wird (Immobilienbewertung), nicht die Bewertung des Pflegeheimbetreibers (Unternehmensbewertung).
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Klassifizierung von Pflegeimmobilien nach
den internationalen Rechnungslegungs-
standards IFRS

Bei der Bilanzierung von Immobilien nach den
International Financial Reporting Standards
(IFRS) wird im Wesentlichen auf die International
Accounting Standards (IAS) 2, 16 und 40
abgestellt (siehe Abb. 1).°

Immobilien, die vom Unternehmen voraus-
sichtlich langer als ein Jahr fiir eine operative
Geschaftstatigkeit, etwa zur Herstellung von
Produkten oder fiir Dienstleistungen, zur
Vermietung oder fiir administrative Zwecke
eigengenutzt werden, sind nach IAS 16 zu
bilanzieren. Dies betrifft Pflegeimmobilien, die
vom Eigentiimer selbst als Pflegeheim betrieben
werden (Eigennutzung).

Ist der Eigentimer der Immobilie hingegen nicht
Betreiber des Pflegeheims, sondern vermietet
die Immobilie fiir den Betrieb an Dritte, so

handelt es sich gemé&B IFRS um eine Immobilie,
die zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zur
Wertsteigerung gehalten wird (Investment
Property) und somit in den Anwendungsbereich
des IAS 40 fallt.

Sowohl der IAS 16 als auch der IAS 40 rdumen
bei der Bilanzierung von Immobilien ein
Wahlrecht ein: Immobilien kénnen zu abge-
schriebenen Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten (at cost) oder zum beizulegenden
Zeitwert (Neubewertungsmodell bzw. Fair-Value-
Modell) angesetzt werden.

GemaB IAS 16 kdnnen Neubewertungen in
unregelmaBigen Abstanden durchgefihrt und
der Wert kann in der Zwischenzeit abgeschrieben
werden. Eine jahrliche Fair-Value-Ermittlung

von eigengenutzten Immobilien nach IAS 16

wird aufgrund des vergleichsweise hohen
Bewertungsaufwands selten gewahlt.

Abb. 2 Anwendung unterschiedlicher BewertungsmaBstébe

v

Neubewertung

-

Ggf. planmaBige
Abschreibung

=

Ggf. Ermittlung des Fair
Value

v

Vorlaufiger Buchwert

v

Gem. Neubewertungsmodell

vv

At Cost

=

PlanmaBige Abschreibung

~

v

v

Fair Value

v

Ermittlung des Fair Value

!

Gem. Fair Value Modell nach
IFRS 13

Gem. At Cost

5 Immobilien, die zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen Geschéftstétigkeit des Unternehmens (IFRS 5) oder fiir den
Prozess der Herstellung oder Entwicklung solcher Verkaufe gehalten werden (IAS 2) sind hier nicht Betrachtungs-

gegenstand.

8 Wenn der Eigentimer einen Teil der Immobilie selbst nutzt und einen Teil zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zur
Wertsteigerung hélt, und die Teile gesondert verkauft oder vermietet werden kénnen, sind sie getrennt zu bilanzieren.
Kdnnen die Teile nicht gesondert verkauft oder vermietet werden, ist die Immobilie nur dann eine als Finanzinvestition
gehaltene Immobilie, wenn der selbst genutzte Teil unwesentlich ist (IAS 40.10).
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Im Rahmen von IAS 40 wird hingegen haufig das
Fair-Value-Modell gewahlt, da Eigentiimer
von Investment Properties eine positive Wert-
entwicklung der Immobilien in der Bilanz aus-
weisen mochten. Zu beachten ist, dass nach
einmaliger Entscheidung flir das Fair-Value-
Modell die Immobilie bis zu ihrem Abgang
weiterhin zum beizulegenden Zeitwert zu
bewerten ist, auch wenn vergleichbare Markt-
transaktionen seltener stattfinden oder Markt-
preise seltener verfligbar sind.”

Fir Investment Properties, die nach dem Fair-
Value-Modell bilanziert werden, sind fir die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts die
Vorgaben des IFRS 13 anzuwenden.

Die Anwendung des IFRS 13 Fair Value
Measurement

Der IFRS 13 regelt die Bewertung von Ver-
mogenswerten und Verbindlichkeiten sowie die
dafuir anzuwendenden Bewertungspréamissen
und -methoden. Er definiert den beizulegenden
Zeitwert (Fair Value) als den Preis, der in einer
regularen Transaktion zwischen Marktteil-
nehmern am Bewertungsstichtag flr den Verkauf
eines Vermbgenswerts erhalten wiirde oder bei
Ubertragung einer Verbindlichkeit zu zahlen
ware.

Dabei kommen grundsétzlich die in der
Bewertungspraxis angewandten Verfahren

zum Einsatz (Vergleichswert-, Ertragswert-

und Sachwertverfahren). Der IFRS 13 verlangt
eine Bewertung, die so objektiv wie mdglich ist.
Die Eingangsparameter fur die Bewertung zum
beizulegenden Zeitwert sollten in einer definierten
Prioritatsreihenfolge verwendet werden.®

Der ersten Stufe werden Vermégenswerte und
Verbindlichkeiten zugeordnet, bei denen sich
notierte nicht bereinigte Preise flir identische
Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten auf
aktiven Markten feststellen lassen. Der zweiten
Stufe wird zugeordnet, was aus direkt oder
indirekt beobachtbaren Preisen lediglich ab-
geleitet werden kann, also nicht unter Stufe 1
fallt. Dazu gehdren Bewertungen, die auf
notierten Preisen fur ahnliche Vermdgenswerte
oder Verbindlichkeiten auf aktiven Méarkten
basieren.

7 Vgl. IAS 40.55.
8 Vgl. PwC, IFRS fir die Praxis, 2018, S. 2.

Zur dritten Stufe zahlen jene Vermdgenswerte
und Verbindlichkeiten, in deren Bewertung Input-
faktoren eingehen, die nicht auf beobachtbaren
Marktdaten beruhen.

Wie fiir die meisten Immobilien sind auch fur
Pflegeimmobilien, die aufgrund ihrer Konzeption
und Besonderheit selten gehandelt werden, am
Markt meist keine hinreichenden Vergleichs-
transaktionen verfligbar, weshalb auf Stufe 3
abzustellen sein wird.

Fur die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts
von Pflegeimmobilien nach IAS 40 werden daher
ertragsorientierte Verfahren wie das deutsche
Ertragswertverfahren (ImmoWertV) oder seine
internationale Entsprechung, der Income
Approach, etwa als Discounted-Cashflow (DCF)-
Verfahren Anwendung finden. Bei der Bewertung
ist der Highest-and-Best-Use-Gedanke, also die
wirtschaftlich sinnvollste Nutzungsmaéglichkeit
der Immobilie als Pflegeimmobilie, zu prifen
bzw. sicherzustellen.

Begriffliche Einordnung und Besonderheit
von Pflegeheimen

Pflegeheime zahlen zu den Seniorenimmobilien.
Dieser Begriff ist zwar nicht einheitlich definiert,
doch in der Fachliteratur hat er sich als
Sammelbegriff fir alle Formen des alten-
gerechten Wohnens etabliert. Senioren-
immobilien gibt es in verschiedenen Aus-
pragungen, wobei der Grad der Angewiesenheit
auf fremde Hilfe im taglichen Leben ein
wesentliches Klassifizierungsmerkmal darstellt.
(siehe Abb. 3).

Wenngleich es sich bei Seniorenimmobilien auf
den ersten Blick um Wohnimmobilien handelt,
so finden sich bei der Mehrheit der Ein-
richtungen auch Klassifizierungsmerkmale, die
eine Zuordnung zu Gewerbe- bzw. Betreiber-
immobilien nahelegen. Innerhalb dieser gelten
Seniorenimmobilien als Spezialimmobilien: Sie
sind fur eine besondere Nutzungsart individuell
konzipiert, weisen meist spezielle und nutzer-
spezifische Bauweisen und Einbauten auf und
haben daher einen sehr geringen Grad der
Drittverwendbarkeit.®

¢ Vgl. Bienert, Sven, Bewertung von Spezialimmobilien: Risiken, Benchmarks und Methoden. Wiesbaden 2005, S. 4 ff.
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Aufgrund der Eigenschaft als Spezialimmobilie,
aber auch der Besonderheiten des Betriebs
weisen Seniorenimmobilien im Vergleich zu her-
kémmlichen Buro- oder Wohnimmobilien zusétz-
liche Risiken auf. Die Kompetenz des Betreibers
ist fur den wirtschaftlichen Erfolg der Einrichtung
und damit flr die Fahigkeit, den Kapitaldienst

zu erbringen, entscheidend. Der wohl wichtigste
Aspekt ist jedoch die geringe Drittverwendbar-
keit einer Seniorenimmobilie. Spezialimmobi-
lien dienen tber ihren gesamten Lebenszyklus
hinweg meist nur einer bestimmten Nutzung und
haufig sogar nur einem bestimmten Nutzer."
Eine weitere Verwendung nach Vertragsauslauf
oder Insolvenz des Betreibers erweist sich oft als
schwierig und ist mit hohen Kosten verbunden.
Einrichtungen des betreuten Wohnens lassen
sich allerdings deutlich besser umnutzen als
Pflegeheime. Im Folgenden liegt unser Fokus
allein auf den Pflegeheimen."

Bewertungsvorgehen und Methodik™

Bei der Bewertung von Pflegeheimen wird
das Ertragswertverfahren in Anlehnung an
das Pachtwertverfahren herangezogen, wobei
der Wert der Immobilie Gber den Barwert der
zukinftig zu erwirtschaftenden Einnahme-
Uberschisse abgeleitet wird.”®

Das theoretisch anwendbare Vergleichswertver-
fahren wie auch das Sachwertverfahren werden
in der Praxis aufgrund der unzureichenden
Vergleichbarkeit von Pflegeimmobilien bzw. der
zu bertcksichtigenden tatséchlichen Ertrags-
situation der Immobilie meist keine Anwendung
finden.

Beim Ertragswertverfahren wird ausgehend
von bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
und zuléssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Nutzungserlésen je Bezugseinheit

(z.B. monatliche Miete je Quadratmeter Nutz-
flache oder Bruttogrundflache) zunachst der
periodenbezogene Rohertrag ermittelt, aus
dem durch Abzug der nicht umlegbaren Be-
wirtschaftungskosten der Reinertrag errechnet
wird. Im n&chsten Schritt wird der Reinertrag
in den Bodenwert- und den Geb&udewertanteil
aufgeteilt, da der Reinertrag aus dem Gebaude
verfahrensgemaB nur Gber die Nutzungsdauer
des Gebé&udes erzielt werden kann, wéhrend
die Bodennutzung als zeitlich nicht beschrankt
unterstellt wird.

Der Bodenwertanteil ergibt sich durch die
Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz. Die Differenz aus Reinertrag

Abb. 3 Formen des altengerechten Wohnens in Abhangigkeit zur Pflegebediirftigkeit

Seniorenresidenz
|

Altenwohnungen
|

Betreutes Wohnen
|

Krankenhaus

Pflegeheim

Zunehmende Pflegebedurftigkeit

Seniorenimmobilie

Quelle: in Anlehnung an Bienert (2005), Bewertung von Spezialimmobilien

° Vgl.a.a. 0., S. 52.
Vgl.a.a. 0, S. 4.

[

Die nachfolgenden Ausflihrungen zur Bewertungsmethodik beziehen sich auf das in der ImmoWertV §§17-21 geregelte

Ertragswertverfahren, das in der deutschen Immobilienbewertungspraxis auch vor dem Hintergrund der IFRS oftmals

Anwendung findet.

@

5/2018, S. 270.

=

Vgl. Walsch, Stefan, Bewertung von Pflegeheimen unter Beriicksichtigung neuer regulatorischer Anforderungen, GuG,

Daneben werden in der deutschen Wertermittlungspraxis die im angelséchsischen Raum verbreiteten, sogenannten nicht

normierten Verfahren angewandt. Hierunter fallt in diesem Zusammenhang vor allem das Discounted-Cashflow-(DCF)-
Verfahren. Die nachfolgenden Ausfiihrungen beschrénken sich auf die normierten Verfahren, insbesondere das nach

ImmoWertV geregelte Ertragswertverfahren.

Real Estate Insights Mai 2020 < 21 >



und Bodenwertanteil ist der Geb&udewert-
anteil. Dieser wird fir die Restnutzungsdauer
des Gebaudes ebenfalls unter Ansatz des
Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert (Barwert-
berechnung); das Ergebnis ist der Gebaude-
wert. Durch Addition des Bodenwerts und des
Geb&udewerts mit erforderlichen Zu- bzw. Ab-
schlagen sowie gegebenenfalls dem Abzug von
Abbruchkosten ergibt sich der Ertragswert des
Grundstticks.

Die angemessene nachhaltige Pacht wird

Uber Investitionskosten abgeleitet bzw.
plausibilisiert und anhand des nachhaltigen
Umsatzes zusatzlich Uberprift. Der Zinssatz
wird oftmals durch am Markt beobachtbare
Nettoanfangsrenditen iterativ zu plausibilisieren
sein. Wahrend in den vergangenen Jahren kaum
Marktdaten beobachtbar waren, sind inzwischen
aufgrund des deutlich wachsenden Interesses
an der Assetklasse und den damit verbundenen
stark gestiegenen Transaktionsvolumina mehr
Vergleichsdaten in Transaktionsdatenbanken
(z.B. RCA) oder Marktberichten verfugbar.

(&
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Fazit

Im Rahmen der internationalen Finanzbericht-
erstattung wird es sich im Bereich Pflege-
immobilien in den meisten Féllen um eine
Bilanzierung nach IAS 40 (Investment Properties)
handeln. Der beizulegende Zeitwert von
Pflegeimmobilien gemaB IFRS 13 wird aufgrund
unzureichender Vergleichstransaktionen und
des speziellen Betreiberkonzepts entsprechend
Stufe 3 mittels ertragsorientierten Bewertungs-
verfahrens, Ertragswertverfahren oder
DCF-Verfahren zu ermitteln sein. Aufgrund der
Besonderheiten der Spezialimmobilie ,,Pflege-
heim“ besteht bei der Wertableitung mittels
Ertragswertverfahren neben der Ermittlung
einer kalkulatorischen Pacht die wesentliche
Herausforderung in der Ableitung eines risiko-
adaquaten Zinssatzes.
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Bilanzierung von Baukosten-

zuschtissen — auf die Details

kommt es an

Nachtragliche Herstellungskosten oder
Erhaltungsaufwand? Bei der Bilanzierung
von Baukostenzuschiissen kommt es auf die
Details an.

Mietvertrage kénnen die Zahlung von Bau-
kostenzuschissen vorsehen, die an die
Durchflihrung konkreter baulicher MaBnahmen
geknlpft sein kann, aber nicht sein muss. Die
Frage, wie derartige Baukostenzuschisse in der
Bilanz des Vermieters abzubilden sind, hangt
nicht nur davon ab, welcher Art die bauliche
MaBnahme ist, sondern auch vom Zustand der
Immobilie im Erwerbszeitpunkt.

Werden Baukostenzuschiisse unabhéngig von
einer konkreten baulichen MaBnahme gezahilt,
handelt es sich unzweifelhaft um ein sogenanntes
Mietincentive, das als Forderung aktiviert und
Uber die Laufzeit des Mietvertrags amortisiert
wird. Der Baukostenzuschuss entfaltet insofern
eine ahnliche bilanzielle Wirkung wie die Verein-
barung einer mietfreien Zeit.

Komplexer sind die Bilanzierungsentscheidungen,
wenn der Baukostenzuschuss fir eine konkrete
bauliche MaBnahme gezahlt wird. In diesem Fall
sind drei Fallgestaltungen zu unterscheiden:

1. Die MaBnahme dient dazu, fir den Mieter
Verbesserungen herbeizuflihren, damit dieser
die Immobilie im Rahmen seiner Geschéfts-
tatigkeit besser nutzen kann. Eine Verbesserung
der Immobilie tritt hierdurch nicht ein.

2. Die MaBnahme dient dazu, die Immobilie an
das aktuelle technische Niveau anzupassen
und Abnutzungen zu beseitigen.

3. Die MaBnahme dient dazu, den Gebrauchs-
nutzen der Immobilie Gber den urspringlichen
Zustand hinaus zu verbessern.

Baukostenzuschiisse ohne Verbesserung

der Immobilie

Ein Baukostenzuschuss, der fiir MaBnahmen
gezahlt wird, die lediglich der Geschéaftstatigkeit
des Mieters dienen (Fall 1), ist wie ein Baukosten-
zuschuss, der unabhangig von einer baulichen
MaBnahme gezahlt wird, als Mietincentive
abzubilden. Die Aktivierung erfolgt als Forderung
(nicht als Rechnungsabgrenzungsposten). Die
Forderung wird in den Folgejahren linear tUber
die Laufzeit des Mietvertrags amortisiert.

Baukostenzuschiisse mit Verbesserung der
Immobilie

Wird der Baukostenzuschuss fir eine konkrete
MaBnahme gezahlt, die zu einer Verbesserung
der Immobilie fuhrt (Fall 2 oder 3), stellt sich
unweigerlich die Frage, ob es sich um
»Erhaltungsaufwand” oder um ,nachtréagliche
Herstellungskosten“ handelt.

Zahlungen, die lediglich dazu fiihren, dass die
Immobilie wieder das aktuelle technische Niveau
erreicht, ohne den Gebrauchsnutzen gegeniiber
dem Zugangszeitpunkt wesentlich zu ver-
bessern, sind als Erhaltungsaufwand unmittelbar
ergebniswirksam zu erfassen. Fuhrt die Bau-
maBnahme zu einer wesentlichen Verbesserung
des Gebrauchsnutzens der Immobilie Uber den
urspringlichen Zustand hinaus, ist der Bau-
kostenzuschuss als nachtragliche Anschaffungs-
oder Herstellungskosten zu aktivieren (IDW RS
IFA 1). Das fur die Bilanzierungsfrage
entscheidende Kriterium ist damit die
swesentliche Verbesserung Uber den
urspringlichen Zustand hinaus*”.

Urspriinglicher Zustand

Der Zustand des Geb&udes im Zugangszeitpunkt
bestimmt grundsétzlich den urspriinglichen
Zustand (IDW RS IFA 1, Tz. 7). Abweichend
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hiervon kann der urspriingliche Zustand

jedoch auch durch die Aktivierung nachtraglicher
Anschaffungs- oder Herstellungskosten sowie
durch den Eintritt von Substanzverlusten gegen-
Uber dem Zustand bei Zugang verédndert sein
(IDW RS IFA 1, Tz. 8 f.).

Wesentliche Verbesserung

Eine wesentliche Verbesserung ist gegeben,
wenn das Nutzungspotenzial bzw. der
Gebrauchsnutzen der Immobilie durch die
bauliche MaBnahme deutlich erhéht wird (IDW
RS IFA 1, Tz. 10). Erkennbar wird die Erhéhung
des Nutzungspotenzials in einer langeren
Nutzbarkeit (Verlangerung der technischen
Nutzungsdauer) bzw. einer qualitativen Ver-
besserung des Gebaudes (IDW RS IFA 1,

Tz. 11 f).

Eine qualitative Verbesserung des Gebaudes
kann sich in einem Anstieg der Miete nieder-
schlagen, der Anstieg der Miete allein ist jedoch
kein hinreichendes Kriterium. Ebenfalls kein
hinreichendes Kriterium ist der Zeitpunkt des
Anfalls des Baukostenzuschusses bzw. der
baulichen MaBnahme unmittelbar nach Zugang.
Vielmehr ist der Zustand im Zugangszeitpunkt
mit dem Zustand nach erbrachter baulicher
MaBnahme zu vergleichen. Anpassungen an
einen zeitgemé&Ben Gebrauchskomfort reichen
nicht aus, um eine qualitative Verbesserung
herbeizufiihren (IDW RS IFA 1, Tz. 12).

Fazit

Fir die Bilanzierung der Baukostenzuschiisse,
denen konkrete MaBnahmen gegentiiberstehen,
sind die allgemeinen Regelungen fur die
Aktivierung von Anschaffungs- oder
Herstellungskosten heranzuziehen. Die

hierbei maBgeblichen Kriterien stellen ganz
entscheidend auf den urspriinglichen Zustand
der Immobilie ab. Hieraus folgt auch, dass den
Bewertungsgutachten und der technischen
Due Diligence im Erwerbszeitraum eine be-
sondere Bedeutung im Zusammenhang mit der
Dokumentation des Zustands der Immobilie im
Zugangszeitpunkt zukommt. Auch wenn die
vorstehende Analyse insbesondere die handels-
rechtlichen Regelungen im Blick hat, sind die
vorgestellten Uberlegungen ebenfalls fiir eine
investmentrechtliche Bilanzierung wie eine
Bilanzierung nach IFRS (IAS 16.16) einschlagig.
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Neues zur Schriftform bei Miet-
vertragen — geplante Einschrankung

der Kiindigungsmoglichkeiten

Der Bundesrat hat am 20. Dezember 2019
einen Gesetzesentwurf zur Neuregelung des
Schriftformerfordernisses im Mietrecht in
den Bundestag eingebracht (BR-Drs. 469/19
(B)).! Die Neuregelung sieht eine erhebliche
Einschrankung der bisherigen Kiindigungs-
moglichkeit im Fall von SchriftformverstéBen
in Mietvertréagen vor.

Das Thema ,Schriftform® ist aus der Praxis

des gewerblichen Mietrechts nicht mehr weg-
zudenken - ob bei Due-Diligence-Priifungen im
Rahmen immobilienrechtlicher Transaktionen,
beim Abschluss von Mietvertrégen und
Nachtragen oder bei der Suche nach einem
Kundigungsgrund. Grund hierflr ist die
Regelung in § 550 BGB, wonach Mietvertrage,
die flr langere Zeit als ein Jahr nicht in
schriftlicher Form geschlossen werden, als auf
unbestimmte Zeit geschlossen gelten und mit
der gesetzlichen Frist ordentlich kiindbar sind.
Die Schriftform ist nur dann gewahrt, wenn sich
alle wesentlichen Vertragsbedingungen, d.h.
mindestens die Vertragsparteien, der Miet-
gegenstand, die Miete und die Mietdauer, aus
der Vertragsurkunde ergeben und diese von den
Parteien unterschrieben wurde. Daneben kann
es zur Wahrung der Schriftform erforderlich
sein, eine Vielzahl weiterer Aspekte zu
berlcksichtigen.

Reformbedarf

Im Laufe der Zeit sind die Kasuistik zur Frage
des Vorliegens eines SchriftformverstoBes und
die damit verbundene Rechtsunsicherheit stark
angewachsen. Insbesondere Kiindigungen unter
dem Deckmantel des SchriftformverstoBes
werden als kritisch betrachtet. In der Praxis ver-

suchen viele gewerbliche Mieter (teilweise aber
auch Vermieter), unliebsam gewordene Miet-
vertrége auf diese Weise vor Ablauf der Mietzeit
zu kundigen. Nach dem Gesetzeszweck soll

§ 550 BGB eigentlich sicherstellen, dass ein
spéterer Grundstiickserwerber alle Bedingungen
aus dem schriftlichen Mietvertrag ersehen

kann. Er soll davor geschiitzt werden, sich auf
einen Mietvertrag einlassen zu missen, dessen
Vertragsbedingungen sich spater anders als
angenommen herausstellen. Die Gestaltungs-
versuche in der Praxis, die Kindigung aufgrund
eines Schriftformmangels durch entsprechende
mietvertragliche Regelungen (z.B. Schriftform-
klausel; abstrakte Schriftformheilungsklausel) zu
erschweren oder ganz auszuschlieBen, wurden
durch die Rechtsprechung teilweise unter-
bunden.? Die beabsichtigte Reformierung des

§ 550 BGB konnte nun auch fir die Praxis
Klarheit und Rechtssicherheit bringen.

Gesetzesentwurf des Bundesrats

Der Gesetzesentwurf des Bundesrats sieht vor,
dass § 550 BGB ersatzlos gestrichen und unter
§ 566 BGB ein neuer Absatz 3 eingefiihrt wird,
der den Eintritt des Erwerbers in das Miet-
verhaltnis regelt. Die Neuregelung soll auch auf
noch nicht geklindigte Bestandsmietvertréage
Anwendung finden. Der Entwurf sieht die
folgenden Regelungen vor:

Befristetes Kiindigungsrecht ausschlieBlich
fur den Erwerber

Das Kiindigungsrecht soll nur noch fiir den
Erwerber einer Immobilie und nicht mehr fir die
urspriinglichen Mietvertragsparteien gelten.
Zudem soll die Méglichkeit zur Kiindigung auf
einen Zeitraum von drei Monaten ab Kenntnis

' Aktueller Stand: Der Gesetzesentwurf wurde am 5. Februar 2020 mit einer ablehnenden Stellungnahme der Bundes-
regierung (insbesondere mit dem Argument einer nicht hinreichenden Berlicksichtigung des Mieterschutzes) an den

Bundestag weitergeleitet.

2 Vgl. BGH, Beschluss vom 25. Januar 2017 — XIl ZR 69/16; Urteil vom 27. September 2017 - XIl ZR 114/1.
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vom SchriftformverstoB3 begrenzt werden. Nicht
geklart ist dabei die Frage, auf welchen Zeitpunkt
fur die Beurteilung der Kenntnis abgestellt wird.
Begénne diese Frist bereits ab Kenntnis, wie

es der Wortlaut verlangt, liefe das Kiindigungs-
recht vielfach ins Leere. In der Praxis erfahrt der
Erwerber oftmals lange vor Eigentumsuiibergang
(und damit vor seiner Kiindigungsmaglichkeit)
von SchriftformverstéBen, zum Beispiel im
Rahmen einer Legal Due Diligence. Der Zeitraum
zwischen der Durchflihrung der Due Diligence
bzw. dem Kaufvertragsabschluss und der
Eintragung des Erwerbers als Eigentiimer ins
Grundbuch betréagt regelméaBig mehr als drei
Monate. Alternativ kdnnte fir die Kenntnis
frihestens auf den Zeitpunkt des
wirtschaftlichen Ubergangs oder auf den
Eigentumsiibergang und gesetzlichen Uber-
gang des Mietverhaltnisses abgestellt werden.
Welchen Zeitpunkt der Bundesrat im Blick hatte,
ist unklar und schafft neue Rechtsunsicherheit.
Praxisgerecht wére, dass die Frist in diesem

Fall erst im Zeitpunkt des Eigentumserwerbs
(Eintragung ins Grundbuch) zu laufen beginnt.

Uber dieses befristete Kiindigungsrecht

hinaus sieht der Gesetzesentwurf vor, dass die

Kundigung nicht auf solche VerstoBe gegen die
Schriftform gestltzt werden kann, die erst nach
dem Eigentumserwerb erfolgt sind.

Abwendungsmadglichkeit des Mieters

Sollte es zu einer Kiindigung seitens des
Erwerbers kommen, kann der Mieter diese
abwenden, indem er der Kiindigung binnen
Frist widerspricht und sich mit der Fortsetzung
des Mietvertrags zu den bereits schriftlich
vereinbarten und damit fir den Erwerber
prifbaren Regelungen bereit erklart.

Fazit

Die Neuregelung ist zu begrliBen, da sie mit
dem Ziel erfolgte, Rechtsicherheit und bessere
Planungssicherheit, insbesondere fir den
Erwerber einer Immobilie, zu schaffen. Sollte

es jedoch bei dem bisherigen Regelungsentwurf
bleiben und eine Gesetzesbegriindung die

oben aufgezeigte Diskrepanz zum Zeitpunkt der
Kenntnis nicht auflésen, wiirde das Kiindigungs-
recht wegen SchriftformverstoBes auch fir die
meisten Erwerber entfallen. Das steht im klaren
Widerspruch zum bisherigen Schutzzweck des
§ 550 BGB. Es bleibt abzuwarten, ob und welche
gesetzliche Regelung der Gesetzeber konkret
einfihren wird. Zu begriiBen ware in jedem Fall
eine praxisgerechte Klarstellung in puncto
Beginn der Kiindigungsfrist.
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Kein gewohnheitsrechtliches
Wegerecht aufgrund Duldung

durch den Nachbarn

Selbst eine jahrzehntelange unwider-
sprochene Nutzung eines Weges auf dem
Nachbargrundstiick bietet keine Gewéahr, den
Weg auch kiinftig weiterhin nutzen zu diirfen,
wenn keine Absicherung des Nutzungsrechts
im Grundbuch vorhanden ist. So hat es der
Bundesgerichtshof (BGH) am 24. Januar 2020
entschieden.

Bei gewachsenen Grundstiickssituationen — zum
Beispiel bei Betriebsgrundstiicken — sollte genau
gepruft werden, welche Wege, aber auch welche
Leitungen und sonstigen baulichen Anlagen
Uber nicht im eigenen Eigentum stehende
Grundstiicke verlaufen und ob die Nutzung
rechtlich ausreichend abgesichert ist. Seit dem
Urteil des BGH vom 24. Januar 2020 bietet das
Gewohnheitsrecht keinen ausreichenden Schutz
mehr. Dieses Urteil hat groBe Auswirkungen flr
Industrieunternehmen, aber auch flir Berater bei
Bau- und Investitionsprojekten.

Der BGH hat jingst entschieden, dass im
Verhaltnis einzelner Grundstiicksnachbarn ein
Wegerecht nicht aufgrund jahrzehntelanger
Duldung der tatsachlichen Nutzung
(Gewohnheitsrecht) entstehen kann, sondern
nur im Rahmen einer schuldrechtlichen Verein-
barung zwischen den Grundstliicksnachbarn,
gegebenenfalls erganzt durch eine Dienstbarkeit
oder aufgrund eines Notwegerechts, glltig ist
(BGH-Urteil vom 24. Januar 2020 - V ZR 155/18).
Letzteres kdnnte zwar ohne Mitwirkung des
Nachbarn erlangt werden, die Voraussetzungen
daflr liegen aber oft nicht vor. Der BGH betont in
seinem Urteil den Vorrang der gesetzlich

vorgeschriebenen Sicherungsmittel und verneint
vor diesem Hintergrund einen Anwendungs-
bereich fur Gewohnheitsrecht.

Betrachtet man den Fall, dass ein Industrie-
unternehmen auf eigenem und fremden Grund
bauen méchte und die damit einhergehenden,
oft historisch gewachsenen und sehr komplexen
Grundstiicksfragen, oder auch den Fall, dass

ein solches Unternehmen Gegenstand einer
Transaktion ist, dann wird deutlich, welch groBe
Relevanz das Urteil fir Unternehmen und deren
Berater hat. Oft liegen Leitungen oder andere
Industrieanlagen seit Jahrzehnten ,,in fremder
Erde” und die Betroffenen haben sich wegen der
nicht im Grundbuch dokumentierten Situation
mit dem gedanklichen Verweis auf Gewohnheits-
recht beholfen. Das ist nun nicht mehr mdéglich.
Ohne vertragliche und dingliche (also grund-
buchliche) Absicherung besteht das Risiko, dass
der Grundstiickseigentimer Unterlassung der
Nutzung oder Beseitigung verlangen kann.

Wege- und Leitungsrecht aufgrund von
Vereinbarung und/oder Dienstbarkeit

Ein Wegerecht gibt dem Eigentimer des
beglinstigten (also des herrschenden) Grund-
stlicks das Recht, das belastete (also das
dienende) Grundstlick im Rahmen des Wege-
rechts zu nutzen, dieses also regelmaBig zu
begehen und zu befahren. Aufgrund eines
Leitungsrechts hat der Eigentimer des
herrschenden Grundstticks das Recht, auf
dem dienenden Grundstlck Versorgungs-/
Entsorgungsleitungen einzubringen und zu
nutzen.
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Zu beiden Nutzungen kénnen die Nachbarn
Regelungen in einer (schuldrechtlichen) Verein-
barung treffen. Wird eine solche Vereinbarung
nicht grundbuchlich durch die Eintragung einer
Dienstbarkeit zulasten des dienenden Grund-
stlicks gesichert, bleibt es — die Mdglichkeit
einer Rechtsnachfolgeklausel auBer Betracht
gelassen - bei der ausschlieBlich schuld-
rechtlichen Wirkung der Vereinbarung zwischen
den Parteien der Vereinbarung. Ein spaterer
Erwerber des dienenden oder des herrschenden
Grundstiicks ist dann aufgrund dieser Ver-
einbarung nicht mehr verpflichtet bzw.
berechtigt. Eine automatische Verpflichtung
bzw. Berechtigung des Rechtsnachfolgers des
jeweiligen Grundstticks erfolgt nur durch eine
im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeit.

Allerdings bedurfen die schuldrechtliche
Vereinbarung und die Eintragung einer Dienst-
barkeit des Einverstdndnisses und der Mit-
wirkung des Eigentimers des dienenden
Grundstiicks. Weigert sich der Eigentlimer,
wird es schwierig. Hier kann unter Umsténden
ein Notwege- bzw. Notleitungsrecht helfen.

Notwege- und Notleitungsrecht

Das Notwegerecht (§ 917 BGB) bzw. das Not-
leitungsrecht (§ 917 BGB analog) gewahrt dem
Eigentimer ein gesetzliches Benutzungsrecht
an einem Grundstiick, um Uber dieses die Ver-
bindung zum 6ffentlichen Wege-/Leitungsnetz
herzustellen. Voraussetzung ist, dass es dem
herrschenden Grundstiick an einer Verbindung
zu einem o6ffentlichen Weg bzw. einem
offentlichen Anschluss fehlt und diese Ver-
bindung fur die ordnungsgeméaBe Benutzung des
herrschenden Grundstiicks erforderlich ist. Die
Hurden zur Erflllung der Voraussetzungen sind
sehr hoch. So ist beispielsweise bei der
Beurteilung der fehlenden Verbindung zu
bertcksichtigen, ob dem Eigentiimer des
herrschenden Grundstiicks die Herstellung
eines Weges bzw. einer Leitung auf eigene
Kosten an anderer Stelle seines eigenen
Grundstiicks zumutbar ist.
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Zudem muss es sich um eine ordnungsgemaBe
Benutzung handeln, die — wie in dem vom BGH
entschiedenen Fall — ausscheiden kdnnte, wenn
das Notwegerecht dem Erreichen von baulichen
Anlagen im hinteren Teil auf dem Grundstuick
dient, die baurechtlich weder genehmigt noch
genehmigungsféhig sind. Auch bei Industrie-
gelédnden ware fur jeden Einzelfall zu priifen, ob
die Voraussetzungen erfillt sind. In vielen Fallen
durfte dies eher nicht der Fall sein.

Fazit und Kritik

Der BGH hat im Sinne der Rechtsklarheit und
des Vorrangs des geschriebenen Gesetzes
entschieden. Das ist hinzunehmen und bietet in
vielen Fallkonstellationen sicherlich auch
Vorteile.

Ob der BGH bei seiner Entscheidung jedoch
auch im Blick hatte, dass sich die entsprechende
Anwendung seines Urteils auf Leitungsrechte auf
Industriearealen geradezu aufdrangt und dort

fur eine Reihe von méglicherweise schwer zu
I6senden Problemen sorgen kdnnte, ist unklar.
Unternehmen und ihre Berater missen sich
jedenfalls darauf einstellen, dass immer dann,
wenn eine Anderung im baulichen Bestand oder
Unternehmen ansteht und die grundstiicks-
rechtliche Frage zu beurteilen ist, Probleme, die
jahrzehntelang unter dem Etikett ,Gewohnheits-
recht” sicher und pflegeleicht begraben waren,
wieder zum Vorschein kommen kénnten.
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Nur wer die Eigentums- und Kontroll-
rechte im Unternehmen dokumentiert,
kann in Deutschland Immobilien erwerben.

Am 1. Januar 2020 ist das Gesetz zur Umsetzung
der Anderungsrichtlinie zur Vierten EU-Geld-
wascherichtlinie (sog. Fiinfte Geldwéaschericht-
linie) in Kraft getreten. Mit diesem Gesetz setzt
der Bundesgesetzgeber die Richtlinie (EU)
2018/843 des Europaischen Parlaments und

des Rates (sog. Anderungsrichtlinie) in nationales
Recht um. Die Anderungsrichtlinie verfolgt unter
anderem das Ziel, einen 6ffentlichen Zugang
zum Transparenzregister zu ermdglichen.

Im Endspurt des Gesetzgebungsverfahrens —
namentlich einen Tag vor Beschlussfassung
durch den Bundestag - sind allerdings einige
Neuregelungen aufgenommen worden, die so
nicht von der Anderungsrichtlinie vorgesehen
waren und in der Praxis Immobilienerwerbe
verzdgern kénnen, wenn nicht friihzeitig auf die
mit den Neuregelungen verbundenen Pflichten
der Beteiligten geachtet wird. Die Neu-
regelungen richten sich nadmlich an die Notare,
die den jeweiligen Erwerbsvorgang beurkunden,
und verpflichten sie, eine Beurkundung ab-
zulehnen, wenn Pflichten nach dem Geld-
waschegesetz (GwG) nicht erfllt sind.

Uberpriifung der Identitit des wirtschaftlich
Berechtigten durch den Notar

Der beurkundende Notar hat bei einem
Immobilienerwerb, an dem eine juristische
Person oder eine rechtsfahige Stiftung (oder
eine Rechtsgestaltung, mit der treuh&nderisch
Vermdgen verwaltet oder verteilt oder bei der
die Verwaltung oder Verteilung durch Dritte
beauftragt wird, bzw. eine vergleichbare Rechts-
form) beteiligt ist, im Vorfeld der Beurkundung

die Identitat des jeweils wirtschaftlich
Berechtigten zu Uberpriifen (§ 11 Abs. 5a GwG).
Dies gilt fir jede Form von wirtschaftlichem
Immobilienerwerb; insoweit verweist das GwG
auf die breite Definition eines grunderwerb-
steuerpflichtigen Erwerbsvorgangsim Sinne von
§ 1 des Grunderwerbsteuergesetzes (GrEStG).
Damit sind auch Erwerbe von Gesellschafts-
anteilen betroffen, soweit die jeweilige
Gesellschaft Immobilien innehat.

Fir die Feststellung der Identitét des
wirtschaftlich Berechtigten muss dem Notar eine
geeignete Dokumentation in Textform vorgelegt
werden, die es ihm erlaubt, die Eigentums- und
Kontrollstruktur der Vertragspartner auf ihre
Schlissigkeit zu prifen. Solange ein Vertrags-
partner die hierfur erforderliche Dokumentation
nicht vorlegt, muss der Notar die Beurkundung
ablehnen (§ 10 Abs. 9 Satz 4 Hs. 1 Var. 1 GwG).

Transparenzregister auch fiir auslandische
Vereinigungen

Méochte eine Vereinigung mit Sitz im Ausland
Eigentum an einer inlandischen Immobilie
erwerben, ist diese Vereinigung nunmehr ebenso
wie eine inlandische verpflichtet, Angaben zum
wirtschaftlich Berechtigten dieser Vereinigung
einzuholen, aufzubewahren, auf aktuellen Stand
zu halten und dem Transparenzregister mitzu-
teilen (§ 20 Abs. 1 Satz 2 GwG). Hiervon ist

sie nur dann befreit, wenn sie bereits im
Transparenzregister eines anderen EU-Staates
ordnungsgemaB registriert ist (§ 20 Abs. 1 Satz
3 GwG).

Liegt eine ordnungsgeméaBe Mitteilung zum
Transparenzregister nicht vor, muss der Notar
auch hier die Beurkundung ablehnen

(§ 10 Abs. 9 Satz 4 Hs. 1 Var. 2 GwG).
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Fazit

Die Ermittlung des wirtschaftlich Berechtigten
sollte aufgrund der geénderten Rechtslage im
GwG ein fester Bestandteil im Erwerbsprozess
einer Immobilie durch ein Unternehmen werden.
Nur so kénnen auBerplanmaBige Verzdgerungen
vermieden werden.

Bei einem Erwerb von inlandischen Immobilien
ist in allen Konstellationen, in denen juristische
Personen oder sonstige Vereinigungen involviert
sind, vor dem Gang zum Notar der Status der
geldwéscherechtlichen Compliance zu kléaren
und daflir Sorge zu tragen, dass die beteiligten
Unternehmen ihre(n) wirtschaftlich Berechtigten
ordnungsgemaB dem Transparenzregister
mitgeteilt haben und hiertiber eine priiffahige
Dokumentation bereithalten. Wenn eine Ver-
einigung mit Sitz im Ausland eine inlandische
Immobilie erwerben méchte, kann gar nicht frih
genug mit der Aufklarung begonnen werden.
Gerade auBerhalb der EU ist der Erfahrung nach
ein groBerer Zeitaufwand erforderlich, um die fur
eine ordnungsgemaBe Feststellung der Identitéat
des wirtschaftlich Berechtigten erforderliche
Dokumentation zusammenzustellen.

Real Estate Insights Mai 2020 4 30 >



Robert Bergmann, LL.M.,
ist Rechtsanwalt und
Fachanwalt flr Handels- und
Gesellschaftsrecht und als
Senior Associate im Bereich
Real Estate Tax & Legal bei
PwC in Minchen tétig.

BFH bestatigt Steuerbegiinstigung
fiir Umwandlung im Konzern nach

§ 6a GrEStG

Nach der Vorschrift des § 6a GrEStG wird bei
bestimmten steuerbaren Erwerben aufgrund
einer Umwandlung keine Grunderwerbsteuer
erhoben, unter der Voraussetzung, dass an
dem Umwandlungsvorgang ein herrschendes
Unternehmen und eine oder mehrere ab-
hangige Gesellschaften beteiligt sind. Ein
ansonsten nach § 1 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 2a

oder 3 GrEStG steuerbarer Rechtsvorgang
aufgrund Aufspaltung, Abspaltung, Aus-
gliederung oder Vermégensiibertragung ist
nach der Konzernklausel steuerbefreit.

Eine Gesellschaft ist abhangig i.S.d.

§ 6a GrEStG, wenn das herrschende Unter-
nehmen innerhalb von 5 Jahren vor dem
Rechtsvorgang und 5 Jahre nach dem Rechts-
vorgang unmittelbar oder mittelbar oder teils
unmittelbar, teils mittelbar zu mindestens
95 % ununterbrochen beteiligt ist (sog. Vor-
und Nachbehaltensfristen).

In dem entsprechenden koordinierten Lander-
erlass vom 19.06.2012 (BStBI 1 2012, S. 662) legt

die Finanzverwaltung die Vorschrift sehr eng aus.

Keine verbotene Beihilfe nach Unionsrecht
Nachdem der EuGH mit Urteil vom 19.12.2019
(Rs. C-374/17 ,,A-Brauerei) entschied, dass die
Konzernklausel nach § 6 a GrEStG keine europa-
rechtlich verbotene Beihilfe darstellt, hat sich
der BFH nunmehr in mehreren Entscheidungen
mit Detailfragen zu der Steuerbeglinstigung fir
Umwandlungen im Konzern nach § 6a GrEStG
befasst und einige Unklarheiten zu den Voraus-
setzungen der Konzernklausel beseitigt. Der
BFH legt in seinen einzelnen Entscheidungen
die Regelungen der Konzernklausel des

§ 6a GrEStG weit aus, womit er der engen Sicht-
weise der Finanzverwaltung widerspricht. Dies
betrifft sowohl den in der Norm verwendeten

Begriff des ,herrschenden Unternehmens®, als
auch die Frage, welche Umwandlungsvorgénge
von der Konzernklausel erfasst werden sollen.

Entscheidungen des BFH sollen Detailfragen
klaren

In den vom BFH nun entschiedenen Fallen geht
es im Wesentlichen um die Voraussetzungen,
die ein herrschendes Unternehmen erflillen
muss und um die Frage, ob der von der Finanz-
verwaltung begriindete Begriff des ,Verbundes“
zu den Voraussetzungen des § 6a GrEStG z&hlt.

1. Herrschendes Unternehmen (BFH,

Az. IR 15/19 und Az. Il R 21/19)
In ihrem Erlass verlangt die Finanzverwaltung,
dass das herrschende Unternehmen
umsatzsteuerlicher Unternehmer sein misse.

Mit Urteilen des BFH Az. Il R 15/19 und Az. Il R
21/19 (beide Urteil vom 21.08.2019) wurde
jedoch die Anwendung der Konzernklausel
nach § 6a GrEStG auch fur den Fall der Ver-
schmelzung der im Privatvermégen der
herrschenden natirlichen Person gehaltenen
100%-Beteiligung an einer grundstlicks-
haltenden GmbH bejaht.

Die Befreiungsvorschriften sind nach Ansicht
des BFH auch flir den Fall erflllt, dass eine
abhangige Gesellschaft auf eine natirliche
Person als ,herrschendes Unternehmen“
verschmolzen wird, selbst wenn die Beteiligung
im Privatvermdgen gehalten wird. Das
,herrschende Unternehmen®“ muss weder in
einer bestimmten Rechtsform organisiert sein,
noch ist fiir die Anwendung des § 6a GrEStG
erforderlich, dass die Beteiligung an den ab-
hangigen Gesellschaften im Betriebsvermogen
gehalten werden muss. Dies gelte selbst dann,
wenn eine Kapitalgesellschaft auf einen
Alleingesellschafter verschmolzen wird.
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2.Vor- und Nachbehaltensfristen (BFH,
Az. 1l R 18/19 und Az. Il R 20/19)

Die Finanzverwaltung legt ferner die Vor- und

Nachbehaltensfristen sehr eng aus und lasst

keine teleologische Reduktion zu.

Mit Blick auf die Vor- und Nachbehaltensfristen
gemaB § 6a S. 4 GrEStG wendet der BFH eine
Auslegung jedoch dahingehend an, dass diese
nur insoweit eingehalten werden missen, wie
sie aufgrund eines beglinstigten Umwandlungs-
vorgangs auch eingehalten werden ,kénnen®.
Mangels anderweitigen Wortlautes und
entsprechend dem Zweck der Norm ist es

nach der Ansicht des BFH ferner irrelevant,
dass durch den Umwandlungsvorgang das
Abhangigkeitsverhaltnis beendet wurde. Die
Verschmelzung einer grundstickshaltenden
Tochtergesellschaft auf die zu 100% beteiligte
Muttergesellschaft war Gegenstand der BFH-
Verfahren, Az. Il R 18/19 (Urteil vom 22.08.2019)
und Az. Il R 20/19 (Urteil vom 21.08.2019). Um
die Steuerbeglinstigung zu erlangen, muss

bei der Verschmelzung einer abhangigen
Gesellschaft auf das herrschende Unternehmen
nach Auffassung des BFH das herrschende
Unternehmen innerhalb von fiinf Jahren vor

der Verschmelzung zu mindestens 95 % an

der verschmolzenen abhéngigen Gesellschaft
ununterbrochen beteiligt gewesen sein (Vor-
behaltensfrist).

3., Verbund“ als Voraussetzung fiir

§ 6a GrEStG (BFH, Az. Il R 16/19)
Die Finanzverwaltung lehnt in ihrem Erlass vom
19.06.2012 (BStBI 1 2012, S.662)) auBerdem die
Anwendung des § 6a GrEStG ab, wenn durch
den Umwandlungsvorgang der ,Verbund*
entsteht oder beendet wird, wenn also z.B. die
abhéngige Gesellschaft durch die relevante
Ausgliederung erst entsteht oder die abhéngige
Gesellschaft auf das herrschende Unternehmen
durch den relevanten Umwandlungsvorgang
verschmolzen wird.

Im Verfahren Az. Il R 16/19 (Urteil vom
21.08.2019), bestétigt der BFH jedoch, dass
auch im Fall der Entstehung einer abhangi-
gen grundstiickshaltenden Gesellschaft durch
Ausgliederung aus einem herrschenden Unter-
nehmen § 6a GrEStG bei Vorliegen der Gbrigen
Voraussetzungen Anwendung findet. Gleiches
gilt bei der Verschmelzung der abhangigen Ge-
sellschaft auf das herrschende

Unternehmen (vgl. Ziff. 2: BFH, Az. I R 18/19,
Urteil vom 22.08.2019; BFH, Az. Il R 20/19, Urteil
vom 21.08.2019).

Fazit

In allen zitierten Verfahren hat der BFH die
Anwendung der Konzernklausel bejaht und damit
Unklarheiten bei deren Anwendung vor allem

in Bezug auf die Unternehmerqualifikation des
herrschenden Unternehmens und die Einhaltung
der Vor- und Nachbehaltensfristen sowie des
Verbunderfordernisses beseitigt. Einzig, wenn
im Falle der Verschmelzung die funfjahrige Vor-
behaltensfrist im Verhaltnis der beiden abhéngi-
gen Gesellschaften nicht erflllt wurde, versagt
der BFH die Anwendung des § 6a GrEStG (BFH,
Az. Il R 17/19, Urteil vom 22.08.2019).

Der BFH hat die zitierten Urteile seit dem
13.02.2020 veroffentlicht. Den Erlass vom
19.06.2012 hat die Finanzverwaltung indes
bisher unangetastet gelassen.
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Neue Best Practice Recommendation (BPR)
Guidelines sollen Transparenz und
Informationsgehalt fiir Stakeholder erh6hen.
Sie bringen zudem zahlreiche Anderungen im
Zusammenhang mit einer Neudefinition der
Net-Asset-Value (NAV)-Metriken mit sich.

Im Oktober 2019 publizierte die European Public
Real Estate Association (EPRA) die jiingste
Version der Best Practice Recommendation
Guidelines fur borsennotierte Immobilien-
unternehmen. Giiltig fiir Perioden mit Beginn

am oder nach dem 1. Januar 2020 ersetzt diese
Version die bisherigen Guidelines von November
2016.

EPRA empfiehlt die umfassende Adaption und
Anwendung der neuen BPRs allen bérsen-
notierten Immobilienunternehmen. Die Unter-
nehmen sollen die neuen EPRA Performance
Measures (EPMs) im Rahmen einer vergleichen-
den Darstellung im Konzernabschluss der dem
Einflhrungsdatum folgenden Geschéftsjahr
erstmalig darstellen. Die erstmalige Offenlegung
der neuen EPRA-Kennzahlen soll auch die
Vergleichsperiode umfassen.

Zusatzlich sollen fur die erste Periode die
neuen, ab dem 1. Januar 2020 geltenden
EPRA-Metriken den bisher verwendeten
NAV-Metriken gegentber- und in einer
koharenten Wertlberleitung dargestellt werden,
um es Investoren zu ermdglichen, die
Auswirkungen der Umstellung nachzuvollziehen.

Die Grinde fUr diese Aktualisierung lassen

sich auf ein zunehmend dynamisches und
heterogenes Marktumfeld sowie auf die Not
wendigkeit, Investoren, Aktiondre und
Analysten mit Informationen zu aktuellen Markt-
entwicklungen und relevanteren Kennzahlen zu
versorgen. Die neuen Standards sollen

insbesondere dazu beitragen, Unterschiede
zwischen REITS und Non-REITS heraus-
zuarbeiten, das Versténdnis der wesentlichsten
Wertkomponenten von Immobilienunternehmen
zu scharfen und eine bessere Vergleichbarkeit
innerhalb der Branche zu ermdglichen.

Auf einen Blick

Die aktualisierte Version der BPR Guidelines

umfasst zwei wesentliche Anderungen:

1. Aktualisierung der NAV-Metriken durch die
EinfUhrung drei neuer Metriken, die die bisher
gebrauchlichen Kennzahlen EPRA NAV und
EPRA NNNAV ersetzen:

i. EPRA Net Reinstatement Value (NRV) -
Wert, den die Neuerrichtung der Unter-
nehmung hatte, wenn kein Verkauf durch-
gefuhrt wird

ii. EPRA Net Tangible Assets (NTA) -
unterteilt das Immobilienportfolio in Assets
mit mittel- bis langfristiger Behalteabsicht
und Assets mit eher kurzfristiger Behalte-
bzw. Verkaufsabsicht. Fur Letztere soll der
NAV vor Berlicksichtigung bilanzierter laten-
ter Steuern auf das Immobilienvermégen um
kinftige Steueraufwendungen aus dem
Verkauf der Immobilien vermindert werden.

ii.EPRA Net Disposal Value (NDV) — Wert,
den die Unternehmung im Rahmen eines
geordneten Verkaufs hatte

2. Verbesserung der Offenlegung von

Investitionsausgaben (Capex) in einem separaten

Abschnitt Gber Capex in Form einer Tabelle mit

Analyse der Hauptkomponenten jedes Postens

Neue grundsétzliche Methodik und
wesentliche Anderungen
Ausgangspunkt fir die Kennzahlen NRV,
NTA und NDV stellt, analog zur bisherigen
Berechnung, das IFRS-Eigenkapital vor
Minderheiten dar.
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Die Berechnung des Diluted NAV folgt dabei
nicht mehr der bisherigen Methodik. So

werden bereits im ersten Schritt hybride Finanz-
instrumente berlicksichtigt, sofern diese nicht
dem Aktienkapital der Eigentimer der Mutter-
gesellschaft zuzurechnen sind. Ebenfalls Gber-
arbeitet wurde der Umgang mit Steuerlatenzen,
wobei flir jede neue Metrik ein anderes Regime

gilt.

Neubewertungsergebnisse werden analog dem
bisherigen Regime angesetzt und fiihren zum
Diluted NAV at Fair Value — Investment Properties
(IAS 40) und Assets Held for Sale (IFRS 5) sowie
Immobilienvorrate (Development to sell) sind
unverandert mit ihrem beizulegenden Zeitwert
anzusetzen.

Die Differenzierung in NRV, NTA und NDV
resultiert jedoch sachlogisch in Neuerungen,
die je nach Metrik unterschiedlich ausfallen.
Darunter féllt die Berlicksichtigung von
Geschafts- und Firmenwerten sowie anderen
immateriellen Vermdgenswerten (z. B. Marken),
der Umgang mit dem Fair Value von immate-
riellen Vermbgenswerten sowie die Bertick-
sichtigung von Transaktions- und
Transferkosten.

Fazit

Die neuen EPRA BPR Guidelines bringen also

Folgendes mit sich:

+ eine an die marktseitig immer aktiv
gesteuerten Immobilienbestandhalter an-
gepasste Definition von Wertmetriken, die die
bisherigen ersetzen, und damit einhergehend
eine neue Berechnungsmethodik

« eine Uberarbeitung hinsichtlich der
Berlcksichtigung hybrider Finanzinstrumente
sowie latenter Steuern

+ eine Neuerung fir den Ansatz von Geschéfts-
und Firmenwerten sowie immateriellen
Vermbgenswerten

* neue Herausforderungen fir die Beurteilung
der BerUcksichtigung von Steuern und
Transaktionskosten in der Kennzahlen-
ermittlung

* eine neue, explizite und synoptische
Darstellung von Investitionskosten (Capex).

Angesichts der Marktdynamik, der Anderung
der Geschéaftsmodelle und der zunehmenden
Wichtigkeit, das Asset Immobilie als kunden-
spezifisches Produkt zu begreifen, begriiBen
wir die Anderungen. Es bleibt jedoch abzu-
warten, wie sehr sich die direkten Peers in

der Kennzahlenermittlung und Kapitalmarkt-
kommunikation aneinander angleichen und wie
sehr sie sich Uber Alleinstellungsmerkmale wie
den Ansatz ihrer Unternehmens- und Produkt-
marken voneinander differenzieren werden.
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Nachhaltigkeitswende bei
Immobilien? ESG-Faktoren,

Green Leases und Right to Plug

Klima- und Umweltschutzthemen verdndern
die Immobilienwirtschaft. Wir informieren Sie
tiber die gesetzlichen Rahmenbedingungen,
Faktoren fiir die Neuausrichtung sowie
aktuelle MaBnahmen und Entwicklungen.

Politische Rahmenbedingungen

Die im Rahmen des Klimaschutzabkommens von
Paris eingegangene Verpflichtung seitens der
Européischen Union sieht eine Reduktion der
Treibhausgasemissionen bis 2030 um zumindest
40 % im Vergleich zu 1990 vor. Osterreich hat
2020 eine Reduktion der Treibhausgas-
emissionen um 16 % gegeniiber 2005 zu
erreichen.

Immobilien gehdren zu den gréBten CO2-
Emittenten im Wirtschaftskreislauf. In Osterreich
ist der Gebaudesektor gemaB Klimaschutz-
bericht 2019 des Umweltbundesamts mit einem
Anteil von rund 10 % der drittgréBte Verursacher
von Treibhausgasemissionen; der Bausektor ist
der groBte Energieverbraucher Europas.

Kiinftige Kapitalumschichtung

In der Welt institutioneller Anleger flihren 6ko-
logische, soziale und Governance-Faktoren
(ESG-Faktoren) zu einer Neubewertung von
Risiken und Verm&gensbewertungen. Der welt-
groéBte Vermogensverwalter BlackRock, der
erheblich in deutsche Immobilienunternehmen
investiert, hat Nachhaltigkeit zu seinem neuen
Investmentstandard erkléart. Firmenchef Larry
Fink schreibt in seinem diesjéhrigen Brief an
CEOs, dass aus dem Klimawandel resultierende
Anlagerisiken eine erhebliche Kapital-
umschichtung in Gang setzen werden. Die
Beachtung von ESG-Faktoren sei essenziell, um
ein nachhaltiges Wachstum zu gewéhrleisten.

Folgen fiir den Immobiliensektor

Unter diesen Bedingungen ist die Umstellung hin
zu mehr Energieeffizienz und Nachhaltigkeit in
der Immobilienbranche unumganglich. Diese soll
unter anderem durch die Steigerung der Energie-
effizienz (Niedrigstenergiegebdude, energetische
Sanierung) erzielt werden.

Aktuelle MaBnahmen und Entwicklungen
Griine Zertifizierungsstandards sind bereits zum
wichtigen Bestandteil von Immobilien-
transaktionen geworden. Institutionelle
Investoren setzen diese immer haufiger voraus
und zahlen fur die Erreichung besserer Zertifikate
héhere Kaufpreise. Die Osterreichische
Gesellschaft fir Nachhaltige Immobilien-
wirtschaft (OGNI) zertifiziert in Osterreich
nachhaltige Gebaude nach dem européischen
Qualitatszertifikat der Deutschen Gesellschaft
fir Nachhaltiges Bauen (DGNB). Daneben haben
sich die Zertifizierungssysteme BREEAM und
LEED etabliert. Das 6sterreichische Umwelt-
ministerium bietet mit ,klimaaktiv® eine eigene
Zertifizierung an.

Die &sterreichischen Regelungen, Gesetze und
Verordnungen zum nachhaltigen Wirtschaften
im Bausektor sind Uberwiegend Umsetzungen
europaischer Vorgaben.

Bund und Léander haben mit einer gemeinsamen
Vereinbarung zur Umsetzung der Gebaude-
richtlinie der EU MaBnahmen zur Einsparung
von CO2 sowie Mindestanforderungen furr den
Neubau von Geb&uden festgelegt.

Die Uberarbeitete EU-Richtlinie Uber die
Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden ist Mitte
2018 in Kraft getreten und umfasst MaBnahmen
zu Gebdudesanierungen und zur Verbesserung
der Energieeffizienz neuer Gebaude.
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Zur Umsetzung der EU-Richtlinie wurde vom
Osterreichischen Institut fiir Bautechnik (OIB) die
neue OIB-Richtlinie 6 erstellt. Nach dieser sind
ab 2021 alle Neubauten und ab 2019 alle
offentlichen Geb&ude als Niedrigstenergie-
gebaude auszufihren. Der geringe Energie-
bedarf soll zum wesentlichen Teil durch
erneuerbare Energien gedeckt werden.

Neben den Bauvorschriften setzt die Wohn-
bauférderung in Osterreich Anreize zugunsten
energiesparender MaBnahmen und des
Einsatzes erneuerbarer Energietrager.

Green Leases

Derzeit sind Green Leases, also auf nachhaltige
Nutzung und Bewirtschaftung von Immobilien
ausgerichtete Mietvertrage, hierzulande eher
noch die Ausnahme. Mieter sollen damit zur
mdglichst nachhaltigen Nutzung und Ver-
mieter zur nachhaltigen Bewirtschaftung des
Mietobjekts veranlasst werden. Dabei geht es
mieterseitig beispielsweise um die Reduzierung
des Abfalls, des Verbrauchs und der Emissionen
sowie vermieterseitig um die 6kologische
Durchfiihrung von Erhaltungs- und sonstigen
BaumaBnahmen. Aus der nachhaltigen
Bewirtschaftung entstehen regelméBig Kosten-
reduzierungen, daneben bietet sie einen
Vermarktungsvorteil.

Wir erwarten, dass sich diese Vorteile auf die
Attraktivitat und den Wert von Immobilien
auswirken und Green Leases damit zukiinftig
an Bedeutung gewinnen. In der Praxis werden
bereits einzelne, individuell angepasste ,,griine“
Mietvertragsklauseln angewandt.

Intelligente Gebaude

Neben baulichen MaBnahmen kann die Auto-
matisierung und Vernetzung von Gebaude-
funktionen und Bestandteilen wie Fassaden und
HKLS-Systemen (HKLS: Heizung, Klimatechnik,
Luftung, Sanitar) die Energiebilanz verbessern.
Sensoren kdnnen Betriebs- und Nutzerdaten
messen und intelligente Systeme nutzen diese
samt Wetterprognosen fur die effizienteste
Steuerung der Gebaudetechnik. Bei Licht,
Heizung, Kiihlung und beim Facility-Management
kann damit erheblich Energie eingespart werden.

&

b

Vorhaben der neuen Regierung

Anfang 2020 wurde das neue Regierungs-
programm von OVP und Griinen vorgestellt.

Zu den geplanten UmweltmaBnahmen gehdren
auch Investitionsanreize flr Sanierungen und
Neubau. Fir eine Bauweise nach héchsten
6kologischen Ansprichen ist eine Erhéhung der
Abschreibungsmaoglichkeiten bzw. die Schaffung
neuer Abschreibungsmaoglichkeiten vorgesehen.
Die Vergabe von Wohnbauférdermitteln soll
zwingend an umweltschonendes Bauen
geknipft werden.

Im Schwerpunkt ,Wohnrecht“ soll ein Right to
Plug, also das Recht zum (Auf)Laden verankert
werden, um die E-Mobilitat zu férdern. Zur
Erreichung der Pariser Klimaziele sollen die
Bundeslénder ebenfalls klimarelevante MaB-
nahmen in den Bauordnungen implementieren.

Beratungspraxis

All diese Rahmenbedingungen sind bei der
Begleitung von Transaktionen in allen Schritten
von Akquisitionen Uber Bauprojekte bis hin

zu Management- und Mietvertragen kinftig
juristisch starker einzubeziehen. Im Sinne eines
Know-your-Client-Ansatzes missen sich
Immobilienberater mit den Auswirkungen der
steigenden Bedeutung von Nachhaltigkeits-
themen auseinandersetzen.

Fazit

Der Megatrend Okologie hat als gesellschaftlicher
Veréanderungsprozess auch die Immobilienwelt
erfasst. Das zeigen die zunehmende
Berlicksichtigung von Kriterien wie ESG-
Faktoren, das vermehrte Aufkommen von Green
Leases und der Fokus politischer Zielvorgaben
und Zertifizierungen auf Nachhaltigkeit. Auf dem
Weg hin zu einer ressourceneffizienten,
nachhaltigen Bauwirtschaft und Immobilien-
nutzung missen gesetzlicher Rahmen und
Investitionsstrategien zusammen eingesetzt
werden, um im Sinne eines gesamtheitlichen
Systems den Bedirfnissen der Umwelt und der
Menschen gerecht zu werden und zugleich
nachhaltiges Wachstum zu gewéhrleisten.
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Begga Sigurdardottir ist
Partnerin bei PwC in Zirich
und leitet dort den Bereich
Internationale Steuerberatung
mit Spezialisierung auf
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Alexander Ozkan ist Manager
im Bereich International Tax
Services bei PwC in Zirich.

Aktuelle Strukturierungsthemen
bei Immobilieninvestitionen im

Ausland

Zahlreiche Steuerinitiativen auf OECD- und
EU-Ebene haben dazu gefiihrt, dass sich die
Vorgehensweise bei der Strukturierung von
Immobilieninvestitionen und Immobilienfonds
in der EU signifikant dndert.

Im Rahmen des Base-Erosion-and-Profit-
Shifting (BEPS)-Projekts der OECD sowie durch
die Anti-Tax Avoidance Directives (ATAD) | und II'
sowie die Directive on Administrative
Cooperation (DAC6)? der EU wurden 2019 und
2020 zahlreiche Antimissbrauchsregelungen
und Transparenzregeln in der EU eingefihrt.
Diese machen es dringend erforderlich, die
bisherigen Strukturierungsanséatze zu uber-
denken. Zu nennen sind insbesondere die
folgenden MaBnahmen:

Die Begrenzungen der Zahlungen und Abzugs-
verbote flr Zahlungen (z.B. Zinsen) zwischen
Immobiliengesellschaften und Fonds in
Abhéangigkeit der steuerlichen Behandlung
bei dem jeweiligen Anleger (Anti-Hybrid-
Regelungen unter ATAD II).
Korperschaftsteuerpflicht von Personen-
gesellschaften, Sondervermdégen, FCPs

und ahnliche Strukturen in ihrem Domizilland
ab 2022 in Abhéngigkeit der steuerlichen
Behandlung bei dem jeweiligen Anleger
(sogenannte umgekehrte hybride Gestaltungen
unter ATAD ).

Kopplung von Steuervergiinstigungen

gemaB einem Doppelbesteuerungsabkommen
(DBA) an das Vorliegen wirtschaftlicher (nicht
steuerlicher) Griinde fiir die Strukturierung
(gemaB dem neuen Principal-Purpose-Test

in DBAs und der Rechtsprechung des
Europaischen Gerichthofs in den Danish
Cases?).

+ EU-weite Mitteilungspflicht fiir grenz-
Uberschreitende Steuergestaltungen (DAC6)

+ geplante Einfiihrung eines globalen
Mindeststeuersatzes (OECD Pillar 2 — Global
Anti-Base Erosion Proposal)

Was bedeuten die Anderungen fiir die Praxis?
Das Zusammenspiel der aufgezeigten Neu-
regelungen erfordert nunmehr allgemein einen
ganzheitlichen Ansatz bei der Strukturierung von
Fonds und Strukturen unter Einbezug steuer-
licher Aspekte. Dies wiederum fihrt dazu,

dass sich Strukturen, die in der EU investieren,

andern:

1. Vor dem Hintergrund der ungewissen
Auswirkungen von ATAD Il und der geplanten
Regelungen zu umgekehrt hybriden
Gestaltungen auf EU-Personengesellschaften,
Sondervermdgen und dhnlichen Strukturen
ab 2022 werden Kapitalgesellschaften als
Investitionsvehikel gegentiber anderen Formen
oft bevorzugt genutzt. Auch investieren
Anleger(-gruppen) bereits in der Praxis durch
getrennte Feeder-Fonds in Form von Kapital-
gesellschaften, um mégliche negative
steuerliche Konsequenzen zu vermeiden.

2. Die Begrenzungen der Zahlungen und Abzugs-
verboteflr Zahlungen wie beispielsweise
Zinsen hat zur Folge, dass EU-Immobilien-
gesellschaften nur noch sehr begrenzt mit
Gesellschafterdarlehen finanziert werden
kénnen. Eine
(vorherige) Prifung der steuerlichen Be-
handlung der Finanzierungsmittel auf Ebene
der Investoren ist nunmehr unabdinglich.

3. Verwalter von Immobilienfonds und -strukturen
bendtigen Sachverstandnis Uber die
steuerliche Behandlung der Ertrége auf
Anlegerebene.

Richtlinien (EU) 2016/1164 des Rates vom 12. Juli 2016 zur Bekdmpfung von Steuervermeidungspraktiken (ATAD I)

sowie (EU) 2017/952 des Rates vom 29. Mai 2017 zur Vermeidung durch hybride Gestaltungen (ATAD II).

w

Richtlinie (EU) 2018/822 des Rates vom 25. Mai 2018 zur Meldepflicht fiir grenzliberschreitende Gestaltungen.
EuGH-Urteile vom 26. Februar 2019, in den verbundenen Rs. C-116/16, C-117/16 und C-115/16, 118/16, 119/16, 299/16.

Real Estate Insights Mai 2020 4 37 }


mailto:alexander.oezkan@ch.pwc.com
mailto:begga.s.sigurdardottir@ch.pwc.com

Dies setzt wiederum voraus, dass die
bendtigten Informationen dem Verwalter
Uberhaupt vorliegen. Es ist daher ratsam, die
Bereitstellung steuerrelevanter Informationen
seitens der Anleger bereits bei deren
Onboarding vertraglich zu regeln.

4.Um in den Genuss von Steuervergiinstigungen
fir Dividenden und VerauBerungsgewinne
gemaB einem DBA/der EU-Richtlinien zu
kommen, missen insbesondere Holding-
und Finanzierungsgesellschaften, aber
beispielsweise auch Immobilienzweck-
gesellschaften einen wirtschaftlichen (nicht
steuerlichen) Zweck und ein MindestmaB
an Substanz in Form von Funktionen,
Entscheidungskompetenz und qualifiziertem
Personal/Raumlichkeiten aufweisen. Zudem
sind beim Aufsetzen neuer Verwalter und
Strukturen, die unter die Richtlinie Uber die
Verwalter alternativer Investmentfonds* fallen,
Funktionen und Substanz auf allen Ebenen
der Struktur sicherzustellen.

.Aufgrund der Anzeigepflicht fir grenz-
Uberschreitende Steuergestaltungen sind
zahlreiche Strukturierungen gegeniber den
Steuerbehdrden in ganz Europa offenzulegen.
Verwalter von Fonds und Strukturen in der EU
mussen daher dartber im Bilde sein, wer und
welche Transaktionen gegenliber den Finanz-
behdrden anzeigepflichtig sind. Kommen sie
ihrer Anzeigepflicht nicht nach, drohen
gegebenenfalls empfindliche Strafzahlungen.
In diesem Zusammenhang ist es ratsam,
Anleger Uber potenziell anzeigepflichtige
Strukturierungen zu informieren, da diese
als Beteiligte an der Struktur Teil der
anzeigepflichtigen Informationen sein kénnen.
Dies kénnte sich unter Umsténden auf die
Investmententscheidung der Anleger
auswirken.

Fazit

Eine steuerliche Prifung bereits bestehender
Strukturen sowie ein ganzheitlicher Ansatz
unter Einbezug regulatorischer und steuerlicher
Aspekte bei der Planung neuer Strukturen ist
nunmehr unabdingbar, um die Renditen zu
erhalten und Steuer- und Reputationsrisiken zu
minimieren.

4 Richtlinie (EU) 2011/61 des Européischen Parlaments und des Rates vom 8. Juni 2011 Uber die Verwalter alternativer
Investmentfonds (Alternative Investment Fund Managers Directive, AIFMD).
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Veroffentlichungen

Real Estate Monitor

April 2020

PwC'’s Real Estate Institute Deutschland, April 2020, 5 Seiten, Englisch

Seit November 2019 werden Kennzahlen des Immobilienmarktes (Real Estate Index, WACC, EBIDTA
Multiple) analysiert und durch PwC’s Real Estate Institute in monatlichen Ausgaben veroffentlicht. In
kurzer und anschaulicher Form werden aktuelle Trends dargestellt und interessante Entwicklungen
aufgezeigt. Die Analyse basiert auf den verfligbaren Daten bdérsennotierter Immobilienunternehmen.
Die April-Ausgabe enthalt zudem einen dreiseitigen Sonderteil zu den Auswirkungen der Corona-
Pandemie auf den Immobiliensektor.

Sie konnen die Publikation kostenlos herunterladen, indem Sie auf das Cover klicken.

PwC-Immospektive

Interpretation der FPRE-Metaanalyse Immobilien Q1/20

PwC Schweiz, Februar 2020, 4 Seiten, Deutsch

PwC-Immospektive richtet sich an alle Akteure des Schweizer Immobilienmarktes und bietet
einen pragnanten Uberblick (iber das aktuelle Marktgeschehen in der Schweiz. Neben einer
verstandlichen Darstellung und Interpretation der neuesten Kennzahlen des Forschungs- und
Beratungsunternehmens Fahrlander Partner zeigt die Publikation den EinfluB der volks-
wirtschaftlichen Daten auf unterschiedliche Segmente und Immobilienteilmarkte auf. In jeder
Ausgabe werden zudem aktuelle Marktentwicklungen und Branchentrends néher beleuchtet.
Die PwC-Immospektive erscheint vierteljghrlich — gleichzeitig mit der Metaanalyse von
Fahrléander Partner.

Sie konnen die Publikation kostenlos herunterladen, indem Sie auf das Cover klicken.

PwC Real Estate Investor Survey

Germany, Austria and Switzerland, Volume 11

PwC Mérz 2020, 89 Seiten, Englisch

Die Ergebnisse der 11. Ausgabe dieser PwC-Studienreihe (Befragung erfolgte vor dem Ausbruch
der Corona-Pandemie) zeigen, dass sich die anhaltend hohe Nachfrage nach Buroimmobilien nun
auch vermehrt auf B- und C-Stédte ausweitet und eine Steigerung der Preise verursacht. GroBes
Trendthema bleiben weiterhin Logistikimmobilien. Fur die Studie wurden branchenfiihrende
Investoren und Manager zur Marktlage in Deutschland, Osterreich und der Schweiz befragt.

Im Spotlight der Untersuchung steht diesmal der Trend zu alternativen Real Estate-Investments.

Sie konnen die Publikation kostenlos herunterladen, indem Sie auf das Cover klicken.
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Real estate trends 2020: The challenge of keeing pace with stakeholder demands

PwC, Mérz 2020, 7 Seiten, Englisch

Im Rahmen der zum 23. Mal unter den Top-Entscheidern weltweit durchgefiihrten Studie ,Global
CEO Survey* zur politischen und wirtschaftlichen Lage werden die Ergebnisse des Immobilien-
sektors in dieser branchenspezifischen Auskopplung néher analysiert und zusammengefaft.
Trends, Hemmnisse und Herausforderungen, denen sich die Branche kurz- und mittelfristig
gegenlbersieht, spiegeln sich im Meinungs- und Stimmungsbild der Top-Manager wider.

Sie konnen die Publikation kostenlos herunterladen, indem Sie auf das Cover klicken.

Applying IFRS for the real estate industry

PwC, Dezember 2019, 124 Seiten, Englisch

Diese interaktive Publikation befaBt sich mit den wichtigsten Rechnungslegungsfragen, mit denen
Immobilienunternehmen konfrontiert sind, sowie mit den Praktiken, die in der Branche unter IFRS
angewendet werden.

Sie befaBt sich insbesondere mit Unternehmen, deren Geschaftsmodell darin besteht, Immobilien
zu bauen und zu verwalten - im Gegensatz zu Unternehmen, die sich mit dem Bau oder der
Entwicklung von Immobilien befassen, die hauptséchlich zum Verkauf oder zur anderweitigen
Eigennutzung bestimmt sind. Die Publikation basiert auf den Erfahrungen von internationalen
PwC Experten bei der Erbringung von Dienstleistungen flr die Immobilienbranche.

Sie konnen die Publikation kostenlos herunterladen, indem Sie auf das Cover klicken.

Emerging Trends in Real Estate® - Asia Pacific 2020

Urban Land Institute und PwC, Dezember 2019, 33 Seiten, Englisch

Die gemeinsam mit dem Urban Land Institute (ULI) durchgefiihrte Marktstudie ,Emerging Trends

in Real Estate® - Asia Pacific 2020“ basiert auf mehr als 500 Befragungen und Interviews, die 2019
mit relevanten Marktteilnehmern aus Asien und im Hinblick auf die asiatische Region gefihrt wurden.
Die jéhrlich durchgefiihrte Studie gibt eine Einschatzung zur Entwicklung des Immobilienmarktes von
Japan bis Australien und wurde bereits zum 14. Mal in Folge veréffentlicht

Sie konnen die Publikation kostenlos herunterladen, indem Sie auf das Cover klicken.
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Emerging Trends in Real Estate® - Europe 2020

Climate of change

Urban Land Institute und PwC, November 2019, 100 Seiten, Englisch

Die gemeinsam mit dem Urban Land Institute (ULI) durchgefiihrte Marktstudie ,Emerging Trends

in Real Estate® - Europe 2020“ basiert auf mehr als 900 Befragungen und Interviews, die 2019 mit
relevanten Marktteilnehmern aus verschiedenen europaischen Léndern gefuhrt wurden. Die Studie
gibt eine Einschatzung zur Entwicklung des européischen Immobilienmarktes, inklusive eines
Rankings der wesentlichen européischen Stadte. Mit der inzwischen 17. Verdffentlichung der Ergeb-
nisse dieser jahrlich durchgefiihrten Umfrage zahlt sie zu den renommierten Trendstudien

der Branche.

Sie konnen die Publikation kostenlos herunterladen, indem Sie auf das Cover klicken.

Worldwide Real Estate Investment Trust (REIT) Regimes

Compare and contrast

PwC, Oktober 2019, 105 Seiten, Englisch

In dieser aktualisierten Ubersicht werden die unterschiedlichen Real Estate Investment Trust (REIT)
Regimes in 29 Landern weltweit verglichen und deren rechtliche, steuerliche sowie regulatorische
Besonderheiten in kompakter Form gegentibergestellt.

Sie konnen die Publikation kostenlos herunterladen, indem Sie auf das Cover klicken.

Real Estate Tax Services News

PwC, Newsletter, Englisch

Mit dem in unregelmaBigen Abstanden erscheinenden englischsprachigen ,Real Estate Tax Services
News" erhalten Sie aktuelle Informationen rund um steuerrechtliche Entwicklungen aus einzelnen
Landern, die fir Investoren, Entwickler oder Betreiber von Immobilien interessant sind.

Sie konnen den Newsletter bestellen, indem Sie auf das Cover klicken.

Weitere Newsletter und Publikationen des Real-Estate-Netzwerks von
PwC finden Sie auch unter ,Insights und Studien“ auf unserer Webseite

www.pwc.de/realestate oder scannen Sie einfach den nebenstehenden
QR-Code.
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Veranstaltungen

Informieren Sie sich hier liber Messen und
Veranstaltungen, auf denen Sie Einblicke in
aktuelle Entwicklungen erhalten und direkt
mit unseren Experten ins Gesprach kommen
kénnen.

Aufgrund der aktuellen MaBnahmen zur
Einddmmung der Corona-Pandemie wurden
zahlreiche Prasenzveranstaltungen, auf denen
PwC mit Experten aus dem nationalen wie
internationalen PwC-Netzwerk gewdhnlich
vertreten ist, fir das Jahr 2020 abgesagt.
Sprechen Sie uns gern an, wenn Sie einen
individuellen Gesprachstermin wiinschen!

Alternativ bieten wir die Mdglichkeit der
Teilnahme an Online-Veranstaltungen an.

Webcast ,,COVID-19 Impact on Real Estate*
Jeden Mittwoch, 10 bis 11 Uhr

In unserer wéchentlichen Webcast-Reihe
»,COVID-19 Impact on Real Estate” bieten wir
jeden Mittwoch von 10 bis 11 Uhr ein Programm
mit aktuellen Themen und Auswirkungen der
Corona-Pandemie auf die Immobilienbranche.

Bei Interesse kdnnen Sie sich gern flr die
néchste Veranstaltung unter dem folgenden
Link anmelden: www.pwc-events.com/
Covid-19-Impact-Real-Estate
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[hre Ansprechpartner

Im Bereich Real Estate von PwC arbeiten
Immobilienékonomen (ebs) und Immobilien-
bewerter, (MRICS, HypZert), Bankfachleute,
Steuerberater, Juristen, Volks- und Betriebs-
wirte, Finanzanalysten, Wirtschaftsprtfer,
Wirtschafts- und Bauingenieure, Architekten

und Projektentwickler, Ingenieure fiir Maschinen-
bau und Umwelttechnik, Branchen- spezialisten
(Hotel, Logistik und Flughafen) und IT-Experten
interdisziplindr eng zusammen.

Wenn Sie Anmerkungen und Fragen zu
einzelnen Beitrdgen oder zu unserem Newsletter
im Allgemeinen haben, kdnnen Sie sich gern an
uns wenden. Wir freuen uns auf Ihr Feedback.

PwC Deutschland

Susanne Eickermann-Riepe FRICS

Real Estate Leader — Deutschland

Tel.: +49 69 8595-5909

E-Mail: susanne.eickermann-riepe@pwc.com

Uwe Stoschek

Global Real Estate Tax Leader
Tel.: +49 30 2636-5286

E-Mail: uwe.stoschek@pwc.com

PwC Deutschland ist mit mehr als

11.000 Mitarbeitern und einer Gesamtleistung
von 2,2 Milliarden Euro eine der fihrenden
Wirtschaftsprifungs- und Beratungs-
gesellschaften. An 21 Standorten arbeiten
Experten flr nationale und internationale
Mandanten jeder GréBe. PwC bietet Dienst-
leistungen an in den Bereichen Wirtschafts-
prifung und prufungsnahe Dienstleistungen
(Assurance), Steuer -und Rechtsberatung
(Tax & Legal) sowie Beratung in den Bereichen
Deals und Consulting (Advisory).

PwC Osterreich

Peter Fischer

Real Estate Leader — Osterreich
Tel.: +43 1 50188-0

E-Mail: peter.fischer@pwc.com

Vertrauen in der Gesellschaft aufbauen und
wichtige Probleme I6sen — das sehen wir bei
PwC als unsere Aufgabe. Wir sind ein Netzwerk
von Mitgliedsunternehmen in 158 Landern. Mehr
als 250.000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
erbringen weltweit qualitativ hochwertige
Leistungen im Bereich Wirtschaftsprifung,
Steuer- und Rechtsberatung und Unternehmens-
beratung. Sagen Sie uns, was fir Sie von Wert
ist. Und erfahren Sie mehr auf www.pwc.at.

In Osterreich gibt es fiinf PwC-Standorte mit
1.094 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Auf
unsere Expertise vertrauen der 6ffentliche
Sektor, Banken sowie lokal und global fiihrende
Unternehmen — vom Familienbetrieb bis zum
Weltkonzern. Im Geschaftsjahr 2017/2018
erwirtschafteten die in der PwC Osterreich-
Gruppe konsolidierten Gesellschaften einen
Umsatz von 145,8 Millionen Euro.

PwC Schweiz

Marie Seiler

Advisory Leader

Tel.: +41 58 792-5669

E-Mail: marie.seiler@ch.pwc.com

Der Zweck von PwC ist es, das Vertrauen in der
Gesellschaft weiter auszubauen und wichtige
Probleme zu 16sen. Wir sind ein Netzwerk von
Mitgliedsfirmen in 158 Léandern mit Uber
250.000 Mitarbeitenden. Diese setzen sich daftr
ein, mit Dienstleistungen in den Bereichen
Wirtschaftsprifung, Rechts- und Steuer-
beratung, Wirtschaftsberatung sowie Digital
Services einen Mehrwert fir die Wirtschaft und
insbesondere fur die Unternehmen zu bieten.
Bei PwC Schweiz arbeiten daran Uber

3.200 Mitarbeiter und Partner an

14 verschiedenen Standorten in der Schweiz und
einem im Furstentum Liechtenstein. Erfahren Sie
mehr und sagen Sie uns, was fir Sie von Wert
ist, unter www.pwc.ch.
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Bestellung und Abbestellung

Sie mochten diesen Newsletter abonnieren? Fir neue Interessenten
besteht die Méglichkeit, sich Uber unsere Homepage als Abonnent
registrieren zu lassen. Anbei der direkte Link:
www.pwc.de/real-estate-insights

Wenn Sie den PDF-Newsletter Real Estate Insights abbestellen
mochten, senden Sie bitte eine leere E-Mail an:
UNSUBSCRIBE real estate insights@de.pwc.com

Die Beitrage sind als Hinweise fiir unsere Mandanten bestimmt. Fir die Lésung einschlédgiger Probleme greifen Sie bitte auf die angegebenen Quellen oder die Unterstitzung unserer Biiros
zurlck. Teile dieser Verdffentlichung/Information diirfen nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung durch den Herausgeber nachgedruckt und vervielfaltigt werden. Meinungsbeitrdge geben die
Auffassung der einzelnen Autoren wieder.

© Mai 2020 PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft. Alle Rechte vorbehalten.

,PwC* bezeichnet in diesem Dokument die PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, die eine Mitgliedsgesellschaft der PricewaterhouseCoopers International
Limited (PwCIL) ist. Jede der Mitgliedsgesellschaften der PwCIL ist eine rechtlich selbststandige Gesellschaft.
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