Immobilienunternehmen;
Steuervermeidung
leicht gemacht

er in der Im-
mobilienbranche tatig ist, braucht sich
derzeit nicht {iber mangelndes Geschaft
zu beklagen. Osterreichs Hauspreise, vor
allem in Stddten, liegen hoch wie nie. In
Wien werden massenhaft Zinshauser ge-
kauft, saniert und teurer weiterverkauft.
Ein lukratives Geschift — die Preise haben
sich im letzten Jahrzehnt fast verdoppelt.

Nun darf sich die Branche auch noch
iiber die gesetzliche Verankerung einer
steuerlichen Begiinstigung freuen. Am
vergangenen Mittwoch beschlossen die
Regierungsparteien OVP und FPO eine
Neuerung bei der sogenannten Grunder-
werbssteuer. Derzeit bezahlt man 0,5 Pro-
zent des Grundstiickswertes, wenn man
Firmen erwirbt, die Immobilien besitzen.

In der Gesetzesdnderung geht es dar-
um, inwieweit diese Grunderwerbssteu-
er auch bei verschachtelten Firmenkon-
struktionen féllig ist. Kritiker warnen: Die
Mafinahme aus dem Haus von OVP-Fi-
nanzminister Hartwig Loger ermoglicht es
Immobilienunternehmen, mithilfe einfa-
cher Tricks ihre Steuer massiv zu reduzie-
ren. ,Das spottet jedem normalen Ver-
stdndnis von Steuergerechtigkeit’, kritisiert
SPO-Finanzsprecher Jan Krainer, Immer-
hin kommen Groflunternehmen schon
heute in vielen Bereichen steuerlich weit
ginstiger davon als Arbeitnehmer.

profil liegt nun ein Dokument vor, das
zusdtzliche Fragen aufwirft. Es zeigt: Noch
vor wenigen Monaten verfolgte man im
Finanzministerium eine véllig andere
Linie. Im Sommer 2017 - unter Logers
Vorgdnger Hans Jérg Schelling - wurde
im Ministerium ein fiinfseitiger, detail-
lierter Vorschlag aufgesetzt. Man ver-
schickte ihn an Experten innerhalb und
auflerhalb des Hauses. Fazit der langen
Ausfiihrungen: Bei Immobilienkdufen
mithilfe verschachtelter Firmenkonstruk-
tionen sei ,der Tatbestand der Grunder-
werbssteuerpflicht erfiillt. Demnach war
das genaue Gegenteil dessen geplant, was
spdter seinen Weg ins Gesetz fand.

Bald danach - es war Dezember 2017,
immer noch unter Schelling - verschick-
te das Ministerium einen neuen Entwurf
der geplanten Anderungen. Und: Der Pas-
sus iiber die Firmenkonstruktionen fehlt,
Diese entschirfte Version iibernahm
schliefilich Loger von seinem Vorgédnger.

42 profil 25 ¢ 18. Juni 2018

WIRTSCHAFT

;

Freunde
des Hauses

Im Wahlkampf lukrierte
OVP-Chef Sebastian
Kurz Hunderttausende

,Euro an Spenden

von Immobilienunter-
nehmen. Handelt die
schwarz-blaue Regierung
jetzt auf deren Zuruf?
Zwei neue Gesetze fallen
jedenfalls fiir die Immo-
Branche dufierst
vorteilhaft aus.
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Konkret geht es um die Frage: Was ge-
schieht, wenn jemand eine Firma erwirbt,
die wiederum eine Firma besitzt, der eine
Immobilie gehort? Ist dann auch Steuer
fallig? Bisher gab es im Steuerrecht dar-
auf keine klare Antwort. Die Beamten
wollten festschreiben, dass Steuerpflicht
besteht - bis zur Kehrtwende.

Die Folge: ,Sie miissen als Immobili-
enunternechmen lediglich zwei leere Ge-
sellschaften griinden, eine Mutter- und
eine Tochterfirma“, erklart Christoph Urtz,
Steuerrechtler an der Universitdt Salzburg.
Dies sei weder besonders kompliziert noch
teuer. Steht nun ein Immobilienkauf an,
erwirbt zundchst die Tochterfirma das Ob-
jekt. Dieser Kauf 16st zwar noch Grunder-
werbsteuer aus - aber alle spiteren Wei-
terverkdufe bleiben steuerfrei. Wie? In-
dem man nicht nur die Tochter samt
Immobilie verduflert, sondern die Mutter
samt Tochter samt Immobilie.
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HAUSARBEIT
Ist die Regierung zu nah an der
Immobilienbranche dran?

Aus dem Ministerium heifst es auf pro-
fil-Anfrage, Schwenks wie bei der Grun-
derwerbssteuer seien nicht unitblich. Bei
der Begutachtung von Gesetzen komme
es ,regelméfiig zu einzelnen Abdnderun-
gen und auch Streichungen’, sagt Minis-
teriumssprecher Johannes Pasquali. Im
konkreten Fall habe man den ersten Ent-
wurf des Gesetzes an Steuerexperten aus-
geschickt, um ,mogliche Herausforderun-
gen im Vollzug gleich vorweg transparent
zu machen”. Weil die Reaktionen aber

.grof3teils sehr kritisch” ausgefallen seien,
habe das Ministerium seine ,vorldufige
Rechtsmeinung” wieder gedndert.

Pasquali spricht von der Gefahr ,mehr-
facher  Grunderwerbssteuerbelastung”
und anderen praktischen Problemen, die
entstanden wdren, hitte man bei ver-
schachtelten Firmenkonstrukten die Steu-
erpflicht festgeschrieben. Experte Urtz
meint dazu: ,Inwieweit solche Nachteile

tatséchlich auftreten, hangt stark von der
praktischen Ausgestaltung der Steuer ab.”

Jedenfalls dirfte mit der Anderung die
Tir zur Steuervermeidung im Immobili-
engeschaft weit offenstehen.
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Geldwdsche-Regeln:
Immobilienmakler
ausgenommen

an stelle
sich vor, ein russischer Oligarch kauft
eine Villa in Kitzbiihel -~ mit Geld aus kri-
minellen Quellen. Wenn er irgendwann
wieder verkauft, ist die Herkunft seines
Geldes ein Stiick plausibler geworden. Im-
merhin hat er soeben eine teure Villa ab-
gestofSen. Schmutziges Geld wird sauber.
So lauft im Prinzip Geldwésche.

Seit Jahren fiihrt die EU einen Kampf
gegen Geldwasche und Terrorismusfinan-
zierung. Die Politiker sind aufgertittelt
von den rétselhaften Finanzstromen hin-
ter einigen Terroranschldgen und von Af-
fédren a la Panama Papers im Jahr 2016.
Vier Geldwdsche- Richtlinien wurden bis-
her in Briissel verabschiedet. Beispiels-
weise miissen heute Banker und Juwe-
liere die Identitdt und etwaige politische
Funktionen ihrer Kunden genau kennen.

Momentan wird die vierte EU-Geldwa-
scherichtlinie in Gsterreichisches Recht
umgesetzt. Eine Regel darin sieht vor,
dass sich manche Berufsgruppen - etwa
Unternehmensberater, Versicherungsver-
mittler und Autohdndler - mit sogenann-
ten Risikoanalysen besser gegen Geldwa-
sche wappnen miissen. Mitarbeiter miis-
sen zum Beispiel Schulungen absolvieren;
im Betrieb miissen Abldufe definiert sein,
was bei Geldwdscheverdacht zu tun ist.
Fiir die Unternehmen bedeutet das zu-
stzliche Kosten und Aufwand. Verant-
wortlich fiir die Umsetzung der EU-Richt-
linie in Osterreich ist OVP-Wirtschaftsmi-
nisterin Margarete Schrambock.

Nun jedoch plant Schrambdck in der
sogenannten ,Risikobewertungsausnah-
meverordnung’, die zurzeit in Arbeit ist,
eine wichtige Berufsgruppe von den neu-
en Pflichten auszunehmen: die Immobi-
lienmakler. Dabei sind diese nicht nur
ausdriicklich in der EU-Richtlinie vorge-
sehen - die Immo-Branche gilt noch dazu
als extrem anféllig fiir Geldwasche.

Sie sei ein ,Hochrisikosektor”, heift es
etwa in einer deutschen Studie vom Vor-
jahr. Geschétzt zehn Prozent der Geldwi-

sche finde im Immobiliensektor statt, so
Experten der Universitit Halle, der Wirt-
schaftspriifungsagentur Deloitte und des
deutschen Bundeskriminalamts. Was Os-
terreich betrifft, finden derzeit laut dem
Maklerunternehmen Remax so viele Im-
mobiliengeschafte pro Jahr statt wie noch
nie zuvor - was die Gefahr der Geldwi-
sche zusdtzlich vergrofert.

Entsprechend scharf fallt die Kritik an
der Ausnahme aus, welche die Regierung
fiir die Makler vorsieht. In einer Stellung-
nahme der Rechtsanwaltskammer vom
8. Juni heifst es, die Ausnahme sei ,sach-
lich nicht zu rechtfertigen”. Immobilien-
maklern komme ,eine zentrale Rolle bei
der Verhinderung von Geldwische zu”.
Die Kammer warnt auch vor einem mog-
lichen Konflikt zwischen Osterreich und
der EU. Immerhin zdhlen die Makler

,nach der 4. Geldwische-Richtlinie aus-
driicklich zu den Verpflichteten”, Darf Os-
terreich die EU-Vorgabe einfach ignorie-
ren? Die Frage ist rechtlich umstritten,
weil die Richtlinie einzelnen Regierungen
Spielrdume zugesteht. Aber: Falls die
Briisseler EU-Kommiission in Osterreich
eine mangelhafte Umsetzung ortet, konn-
te die Causa in ein Vertragsverletzungs-
verfahren miinden.

Was sagt Schrambdcks Wirtschaftsmi-
nisterium zu all dem? In einer schriftli-
chen Stellungnahme an profil heifdt es zu-
ndchst, dass Immobilienmakler bereits
anderen gesetzlichen Sorgfaltspflichten
in Sachen Geldwische unterworfen sei-
en - unabhéngig von den sogenannten
Risikoanalysen. Dass diese fiir die Makler
nicht notwendig seien, liege unter ande-
rem daran, dass diese Berufsgruppe in Sa-
chen Geldwasche keine weitere Bewusst-
seinsbildung brauche. ,Im Bereich der Im-
mobilienmakler ist durchaus das
Bewusstsein entwickelt, dass der Immo-
biliensektor einem Geldwdische-Risiko
ausgesetzt ist’, so die Stellungnahme.

Allerdings: Das heimische Bundes-
kriminalamt vertffentlicht jedes Jahr eine
Statistik, welche Berufsgruppen wie oft ei-
nen Geldwéscheverdacht an die Polizei
melden. Und: Die Immobilienmakler lie-
gen an letzter Stelle. Im Jahr 2016 etwa
gab es keine einzige Meldung aus ihren
Reihen. Das spricht nicht gerade fiir tiber-
bordendes Risikobewusstsein. Ein Insi-
der, der den Gesetzgebungsprozess mit-
verfolgt hat, flihrt deshalb einen anderen
Grund fiir die Ausnahme ins Treffen. ,Es
war glattes Lobbying aus der Branche”,
sagt er. Das Wirtschaftsministerium hilt
in der Stellungnahme dagegen. ,Der Vor-
schlag geht nicht auf eine Intervention
von Branchenvertretern zuriick.” ]
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