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2. Gesellschafterzuschiisse / Birgschaften / Patronatserklarungen
3. Der Forderungsverzicht durch Dritte
4. Der Forderungsverzicht durch den Gesellschafter

5. Verdecktes Eigenkapital

6. Besteuerung von Sanierungsgewinnen
7. Der Mantelkauf als Sonderthema
8. Die Zinsschranke als mittelbares Sanierungsthema



1. Ausgangsfall

» PropCo GmbH /
» Bankenfinanzierung (,,Bank Debt“) Szucilidne els <©)

» idR hypothekarisch besichert

» Gesellschafterdarlehen (,,SHL“)

-------------- i ) Minimale Cash Tax
U-Gruppe »  Zentrales Element der Sanierungsstruktur im

(Verlustvortrége) Immobilienbereich Minimaler strl. Impact
Forderungsverzichte

XY SARL
Prioritar

HoldCo GmbH
» idRunbesichert; betriebswirtschaftlich ,Eigenmittel” ;
Bestmdgliche

E » Eliminierung Cash Trap als wirtschaftlicher Grund Ausniitzung
] »  Steuerlich: Abzugsfihigkeit Zinsen, keine KESt bei Verlustvortrage
PropCo GmbH i Bank Debt Outbound Zinsen iVm Outbound Dividenden Begilinstigte Besteuerung
l » Negativer Net Asset Value Sanierungsgewinn
i »  Somit Werthaltigkeit Fremdfinanzierungen zumindest Sekundar
i teilweise nicht mehr gegeben Beibehaltung
] » Materielle Verlustvortrige Verlustvortrage flr
: Zukunft
: » Sanierun :
J Zinsschranke

»  Gesellschafterzuschuss zur Sanierung

»  Glaubiger-Haircut




2. Gesellschafterzuschiisse / Blirgschaften / Patronatserklarungen

Gesellschafterzuschuss

Biirgschaften & Garantien

Patronatserklarungen

»  zB Barzuschuss zur
Begleitung von
Bankverbindlichkeiten oder
Finanzierung des laufenden
Projektes

»  Steuerneutral nach § 8 Abs
1 KStG

»  Erhohung strl.
Buchwert/AKO beim
Gesellschafter, ggf
Teilwertabschreibung (in
U-Gruppe nicht
abzugsfahig)

»  Privative Schuldiibernahme
einer Dritt-Schuld

Grundsatzlich keine
unmittelbaren
ertragssteuerlichen
Auswirkungen, ggf. Entgelt

Rechtsgeschaftsgebihr bei
Birgschaften

Bei Inanspruchnahme:
Aufwand bei Nicht-
Gesellschafter, Einlage nach
§ 8 Abs 1 KStG, bei inl.
Gesellschafter ggf.
Teilwertabschreibung

Grds. keine unmittelbaren
ertragsteuerlichen
Auswirkungen

Keine
Rechtsgeschaftsgebiihr
(Vertrag zu Gunsten
Dritter)

Bei Inanspruchnahme:
Einlage nach § 8 Abs 1
KStG, bei inl.
Gesellschafter ggf.
Teilwertabschreibung

XY SARL

U-Gruppe
(Verlustvortrage)

Bank Debt

HoldCo GmbH

PropCo GmbH
—
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3. Der Forderungsverzichtdurch Dritte

o Unbedingter Forderungsverzicht versus aufschiebend bedingter Forderungsverzicht

» Nurunbedingter Forderungsverzicht flihrt zu Realisierung

XY SARL

» Steuerpflichtige Betriebseinnahme auf Ebene PropCo GmbH

Keine Beschrankung mit Verrechnung Verlustvortrag (& 8 Abs 4 Z 2 lit b KStG idF BGBI

e 2021/227)

. S . — .
» Keine Qualifikation als ,Sanierungsgewinn“ mehr notwendig HoldCo GmbH

U-Gruppe
(Verlustvortrage)

Bank Debt

» Behandlung beim (inl.) Glaubiger: Teilwertabschreibung als Betriebsausgabe

Exkurs: Besserungsvereinbarung

»  Stpfl. Realisierung bei Verzicht T

»  Stlr. Aufwand bei Besserungsfall

@%@<.<,.




4. Der Forderungsverzichtdurch den Gesellschafter (1/2)

a, & o

) XY SARL
Form des Steuerneutral nurin Héhe des
Sozietdre Verursachung Forderungsverzichtes werthaltigen Teils
_ U-Gruppe
» §8Abs 1: Steuerneutralitat »  Muss bestehende » §8Abs12. Satz KStGals (Verlustvortrige)
von Einlagen durch Forderung betreffen B> lex specialis flr HoldCo GmbH
Gesellschafter Verzicht auf kiinftige Forderungsverzichte

Ertrageist blofe

» CausaSocietatis bei .
Nutzungseinlage

» Nicht werthaltiger Teil:
Betriebseinnahme

Forderungsverzicht
gegeben (vgl. VWGH » Mangelnde Einbringung und . . PronCo GmbH Bank Debt
93/15/008)? TWA beim Glaubiger noch g \Klz'r'::;‘:ir:“z“"gm't PP s
kein Forderungsverzicht Verlustvorttig (§8 Abs4Z
(VwGH 2003/15/0078) 2 lit b KStG)

»  Problemfall: Stehen

gelassene » Trotzdem: Risiko vonsog.

i,
Gesellschafterdarlehen als dry Income Tax (dh —'E'_

Besteuerung von bloRen

verdecktes Eigenkapital e

(siehe hierzu nachste Slide)?



4. Der Forderungsverzicht durch den Gesellschafter (2/2)

o
e

Steuerliche Behandlung beim Gesellschafter

Vs

Alternativen zum Forderungsverzicht

»  Werthaltiger Teil: Erhohung der
Anschaffungskosten/Buchwert an
Beteiligung

»  Nicht werthaltiger Teil:
Teilwertabschreibung als abzugsfahige
Betriebsausgabe bei AT HoldCo

»  Steuerliche Verwertung bei
auslandischen Mittern oftmals fraglich
(Besteuerungssubstrat?)

» Wenninnerhalb von Unternehmensgruppe
Kompensation mit stpfl. Gewinn

» Zum verdecktem Eigenkapital vgl. ndchstes
Kapitel

»  Barzuschuss mit anschlieBender Tilgung

>

>

Missbrauchsthematik, § 22 BAO

Jedenfalls schadlich ware
Verwendungsauflage

Gangbarer Weg jedoch bspw. bei
,diagonalen” Strukturen

»  Privative Schuldiibernahme

»

Privative Schuldibernahme durch
Gesellschafter ist grds. steuerneutral

Missbrauchsthematik

Ggf. jedoch Weg bei ,diagonalen”
Strukturen oder Ubernahme von
Drittfinanzierungen

» Debt/Mezzanine Swaps

| 2

Unklare rechtliche Beurteilung

XY SARL

U-Gruppe
(Verlustvortrage)

Bank Debt

HoldCo GmbH

PropCo GmbH
—

l

@( l( .‘
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5. Verdecktes Eigenkapital (1/3)

*u

Ertragsteuerliche Umqualifikation von Fremd- in Eigenkapital

®s

[VEVEX]

Kriterien

» Ausgepragte Rechtsprechung
»  Lt. Rspr. strenger Mal3stab
»  Zum Zeitpunkt der Darlehensgewahrung

»  Gesellschaftsrechtliche Verflechtung ist Voraussetzung (reine
Glaubigerschaft reicht noch nicht aus, vgl. auch VwGH
89/14/0133 zu Minderheitsgesellschafter)

Vorhandene schriftliche Dokumentation?
Fremdiiblichkeit der Konditionen?

» Zentral: realistischer Riickzahlungshorizont, Besicherung,
Sonderkiindigungsrechte (bspw. Default etc.) --> Spannungsfeld
bei Darlehensgewadhrungin Krise, aber keine automatische
MaRgeblichkeit des EKEG (BFH | R 27/90, BStBI 1992 I, 532)

» Nachrangigkeit reicht per se noch nicht aus

»  Zinssatz nicht relevant (héherer Zinssatz rechtfertigt sogar
geringere Besicherung)

»angemessene” Eigenkapitalausstattung (nach Rspr. VWGH
[2012/15/0234] widerlegt, aber immer noch Verwaltungspraxis und
vereinzelt BFG-Rspr., vgl. KStR Rz 531)

e
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5. Verdecktes Eigenkapital (2/3)

9 @
& w©

Steuerliche Behandlung beim Schuldner Steuerliche Behandlung beim Gesellschafter
. . . . . . - .. U-Gruppe
»  Ertragsteuerliches Eigenkapital (§ 8 Abs 1 » Zinsensind befreite Beteiligungsertrage, (Verlustvortrige)
KStG) wenn Korperschaft in AT (wohl HoldCo GmbH

Luxusproblem®im Sanierungsfall
»  Grds. Steuerneutral ’ P & )

» ,Siebtelung”der TWA (wenn aulRerhalb U-

»  Ggf.aber Gewinnrealisierung, wenn G

Umaqualifikation wahrend der Laufzeit
(dazu im Detail na. Slide) » Keine Abzugsfahigkeit wenn innerhalb der U- PropCo Gmb“_
Gruppe (§ 9 Abs 7 KStG)

Bank Debt

»  Zinsen sind Einkommensverwendung (§ 8 Abs

2 KStG) » Keine Abzugsfahgkeit der TWA bei VEK ggii.
steuerbefreiten intl. Schachtelbeteiligungen
>  Ggf. KESt @%@m




5. Verdecktes Eigenkapital (3/3)

» Umgqualifikation bestehender Darlehen? Gewahrung SHL

»  Grundsatz: Fremdibliche Vereinbarungist grds. einzuhalten; nachtraglich [ )
eingetretene wirtschaftliche und strl. Entwicklungen irrelevant (bereits
RFH | A 153/28, RStBI 1929, 40)

»  Mangelnde Einbringlichkeit reicht noch nichtaus (VwGH 2003/15/0078)

»  Aber mégliche Umqualifikation bei (auch nur stillschweigender) Anderung Bl Sl
(VwWGH 81/17/0102)

» ,Stehengelassene”Darlehen als stillschweigender Verzicht

»  Realisierung des nicht werthaltigen Teils (§ 8 Abs 1 2. Satz KStG) Ende Laufzeit, aber keine

Tilgung
»  Beachte: Ein schuldrechtlicher Verzicht auf bereits bestehendes strl.
verdecktes Eigenkapital (zB bei Begebung) kann zu keiner stpfl.

Realisierung fiihren
Krise und

° Verzicht

P

AV 4
Verdecktes Eigenkapital im Sanierungsfall daher nicht zwingend nachteilig. Vor allem vor dem Hintergrund der Wahrung von

Verlustvortragen ggf. sogar vorteilhaft.

10
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6. Die Besteuerung von Sanierungsgewinnen

>

>

11

§8 Abs4Z2lit b TS 2 KStG

>

>

Vollstandiger Entfall der Verrechnungsobergrenze bei Gewinnen aus Schulderldssen

Keinerlei Einschrankung etwa auf ,Sanierung”

§ 23a KStG fiir Korperschaften

>

>

>

v

Modifizierte Steuerfestsetzung > Reduzierung Steuer auf den Sanierungsgewinn im selben ProzentausmaR, in dem auch Glaubiger verzichten
Bei Sanierungsplan nach &§ 140 bis 156 10
Oder ,vergleichbarer aulergerichtlicher Sanierung”
»  Bis Veranlagung 2020 nur auf Basis § 206 BAO (Ermessen)
»  Geordneter und strukturierter Sanierungsprozess als Voraussetzung
»  Wohlzumindest ReO, URG, auslandische Verfahren
» Teilnahme von Glaubigern mind 50% des (unternehmensrechtlichen) Gesamtobligos

Noch nicht vollstandig geklart: Rechtsfolgen in Unternehmensgruppe (Einkommen GM vs. Einkommen Gruppe)



7. Der Mantelkauf als Sonderthema

>

>

(§ 8 Abs 4 Z 2 lit c KStG); Volistandige Versagung der Verlustvortrage (kumulativ)

» Bei wesentlicher wirtschaftlicher Strukturanderung
» Abverkaufe auf Ebene Objektgesellschaften
»  Umstrukturierungen bei Holdings (etwa bei Verkauf oder Einbringung von Beteiligungen)
» Anderungen bei operativen Servicegesellschaften (etwa bei Beendigung Tatigkeiten)

» Bei wesentlicher organisatorischer Strukturdanderung

» Infolge einer wesentlichen entgeltlichen Anderung der Gesellschafterstruktur
»  Mittelbare Anderung der Gesellschafterstruktur unschadlich (VwGH 2019/13/0008)
» Symbolisches Entgelt (zB EUR 1,00) reicht aus

Escape Klausel bei Sanierung zur Beibehaltung von Arbeitsplidtzen (= wenig Relevanz in Immobilienwirtschaft)

P

\ V4

Unmittelbare Relevanz bei Kompensation mit Buchgewinnen aus Forderungsverzichten, ansonsten idR. nur mittelbare oder langfristige

Relevanz (Tax Asset als “Luxusproblem”)

12




8. Die Zinsschranke als mittelbares Sanierungsthema

>

Zinsschranke nach § 12a KStG
»  Versagung Zinsabzug bei Uberschreiten von 30% des EBITDA

»  Deutlich hohere Relevanz durch gestiegene Zinssatze

»  Ggf. keine Verrechenbarkeit in Verlustzeiten
» Freibetrag von EUR 3 Mio pro Gesellschaft (im Falle einer U-Gruppe: pro U-Gruppe)
» Escape-Klausel bei Erfiillen des EK-Vergleichs mit konsolidiertem Konzernabschluss
»  Kein “Sanierungsprivileg”
» Zins-und EBITDA-Vortrage

» Keine ,Mantelkaufthematik”

»  Ggf. Thema bei spateren Umgriindungen ,Vergleichbarkeitstest”,

In der Regel bloB mittelbare oder langfristige Relevanz fiir SanierungsmaBnahmen (Tax Asset als ,,Luxusproblem”)

iz




Dr. Gernot Ressler, StB
Partner, Real Estate Tax

+43 1211 70 1409
+43 664 60003 1409
gernot.ressler@at.ey.com
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EY | Buildinga betterworkingworld

In mehr als 150 Landern unterstiitzen wir unsere Kunden,
verantwortungsvoll zu wachsen und den digitalen Wandel zu
gestalten. Dabeisetzen wir auf Diversitat im Team sowie die
Nutzung von Daten und modernsten Technologien bei der
Erbringung unserer Dienstleistungen.

Ob Wirtschaftsprifung (Assurance), Steuerberatung (Tax),
Strategie- und Transaktionsberatung (Strategyand
Transactions) oder Unternehmensberatung (Consulting):
Unsere Teams stellen bessere Fragen, um neue und bessere
Antworten auf die komplexen Herausforderungen unserer
Zeit geben zu konnen.

Das internationale Netzwerkvon EY Law, in Osterreich
vertretendurch die Pelzmann Gall GroR Rechtsanwalte
GmbH, komplettiert mit umfassender Rechtsberatung das
ganzheitliche Service Portfolio von EY.

AT
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,EY“und ,wir beziehen sich in dieser Prasentation auf alle Gsterreichischen
Mitgliedsunternehmen von Ernst & Young Global Limited (EYG). Jedes EYG-
Mitgliedsunternehmen ist rechtlich selbststandig und unabhangig. Emnst &
Young Global Limited ist eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung nach
englischem Recht und erbringt keine Leistungen fiir Mandanten.
Informationen dartiber, wie EY personenbezogene Daten sammelt und
verwendet, sowie eine Beschreibung der Rechte, die Einzelpersonen gemaR
der Datenschutzgesetzgebung haben, sind tber ey.com/privacy verfiigbar.
Weitere Informationen zu unserer Organisation finden Sie unter ey.com.

In Osterreich ist EY an vier Standorten prisent.

© 2024 Ernst & Young Steuerberatungsgesellschaft m.b.H.
All Rights Reserved.

& Présentation ist lediglich als allgemeine, unverbindliche Information gedacht und kann daher ridt

als Ersatz fir ei ilierte Recherche oder eine fachkundige Beratung oder Auskunft dienen. Es
inAnspruch auf sachliche Richtigkett 3 it und/oder Aktualitit. Jegliche Haftung

Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. und/oder anderer
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