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Immobilienrecht in der Ukraine

Ein Uberblick Gilber den Immobilien-
und Bodenmarkt

VOR DEM KRIEG

Dynamischer Immobilienmarkt

Starkes Interesse internationaler Investoren
Hohe Investitionen in Wohn-, Gewerbe- und
Logistikimmobilien

SEIT 2022

Ruckgang der Marktaktivitat

Zahlreiche Projekte wurden eingefroren
Hohere Investitionsrisiken

HEUTE

Schrittweise Erholung des Marktes
Reformen und Digitalisierung

Neue Chancen fur auslandische Investoren

Der ukrainische Immobilienmarkt befindet sich in einem
tiefgreifenden Reformprozess. Trotz der Herausforderungen des
Krieges entwickelt sich ein moderner, transparenter Rechtsrahmen,
der neue Investitionsmaoglichkeiten schafft.
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Zwel Rechtsregime

Grundstucke und Gebaude:
unterschiedliche Rechtskategorien

Grundstucke Gebaude

unterliegen dem Landkodex, unterliegen primar dem
der ihre Entstehung,

ZIvilgesetzbuch, das Eigentum,

Registrierung sowie die Nutzung und Ubertragung dieser
Festlegung und Anderung Objekte bestimmt.
des Nutzungszwecks regelt.

Ein Trend der letzten Jahre: der Grundsatz ,,das Grundstuck folgt der
Immobilie". Wer ein Gebaude erwirbt, erhalt in der Regel auch das Recht auf
das zugehorige Grundstuck, oder zumindest auf dessen langfristige Nutzung.



Immobilientitel ARZINGER

Welche Immobilientitel kennt das ukrainische Recht?

Eigentum (privat, staatlich oder kommunal) — der
umfassende Umfang der Befugnisse zu besitzen, zu hutzen
und zu veraul3ern.

Miete bzw. Pacht bzw. Nutzung — zeitlich (un-) befristete,
entgeltliche Nutzung.

Dienstbarkeiten — beschrankte Nutzungsrechte zugunsten
Dritter, etwa Wegerechte oder Zugang zu
Versorgungsleitungen.

Zusatzlich fur Grundstucke: Emphyteusis (fur landwirtschaftliche Nutzung) und
Erbbaurecht (fur Bauzwecke). Diese Institute sind gesetzlich vorgesehen,

werden jedoch wegen ihrer sehr spezifischen und komplexen Regulierung
deutlich seltener genutzt als Miet- oder Pachtvertrage.




Gebaude

Gebaude

Ukrainische und Auslandische
Privatpersonen

Ukrainische und Auslandische
Unternehmen

@ Keine Einschrankungen

Ukrainische und Auslandische
Privatpersonen

Ukrainische und Auslandische
Unternehmen

@ Keine Einschrankungen

ZUu beachten

Vorschriften fur Grundstucke sind
einzuhalten.
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GCebaude kdnnen von
auslandischen
INnvestoren
grundsatzlich ohne
Einschrankungen

gemietet und
erworben werden.
Besondere

Vorschriften gelten
nur fur Grundstucke



Grundstucke ARZINGER

1 1
MIETE / PACHT

EIGENTUM

Landwirtschaftliche Grundstiicke

Zulassig fur : s g e g
Ukrainische und Auslandische Privatpersonen &O g Nicht zulassig fur 0 Zulassig fur

Ukrainische und Auslandische Unternehmen Auslandische Privatpersonen Ukrainische Privatpersonen

und Unternehmen Ukrainische Unternehmen, die von
Landwirtschaftliche Ukrainische Unternehmen ukrainischen Privatpersonen
% . mMit auslandischem Kapital gegrundet werden
O™o Grundstucke
© Zzulassig Nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke
€ Zulassig unter Voraussetzungen
Grundstucke zusammen mit einem NUr zusammen mit einem
. bestehenden Gebaude oder bestehenden Gebaude
OZUlaSS'g zwecks Bau
Grundstucke kbnnen von Staatliche und kommunale Grundstucke konnen ebenfalls
0 Auslandern grundsatzlich im Wege erworben werden, jedoch fast ausnahmlos auf dem
der Miete genutzt werden. Versteiegerungswege + gesonderte Genehmigung kann

erforderlich sein

NB: Erwerb von landwirtschaftlichen Flachen ist derzeit fur auslandische Investoren vollstandig

ausgeschlossen. Mehr dazu in den folgenden Folien.




Eintragung der Immobilien

ARZINGER

Der Weg eines Immobilientitels - von der Rechtsentstehung bis zur 6ffentlichen

Uberprifbarkeit:

Rechtsentstehung

Der Immobilientitel
entsteht erst mit der
Registrierung im
Immobilienregister/
Grundbuch. Grundstucke
werden zusatzlich im

Landkataster eingetragen.
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Offentlicher Zugang

Das Register ist
grundsatzlich offentlich
zuganglich - die
wichtigsten Informationen
sind auf Knopfdruck
ersichtlich.

Erfasster Zeitraum

Erfasst sind Immobilien, die
seit Anfang 2013 errichtet
wurden, sowie Objekte, die
seitdem den Besitzer
gewechselt haben.

Online-Verifizierung

Die offentliche
Katasterkarte der Ukraine
zeigt Grenzen, Flachen,
Katasternummern und
Nutzungszweck von
Grundstucken.




Moratorium

ARZINGER

Jahre des Verbots und die schrittweise Offnung seit 2021

Der Erwerb landwirtschaftlicher Flachen war jahrelang vollstandig verboten,
das sogenannte Moratorium, das den Markt praktisch ,einfrieren" lief3.

Erst 2021 begann eine vorsichtige Offnung:

@
0
Ab 1. Juli 2021 ADb 1. Januar 2024 sind
durfen ukrainische auch ukrainische
Blirger wieder Unternehmen zum
Agrarflachen Ackerlanderwerb
erwerben. berechtigt, sofern ihre

Gesellschafter und
Endbegunstigten
ausschlief3lich
ukrainisch sind.

v

Hochstlimit: 10.000 Hektar,
nicht nur fur jedes
Unternehmen, sondern auch
fur jede einzelne Person als
Endbegunstigten, direkt
oder indirekt.

10.000

HEKT AR
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Auslander und Ackerland

Ein Verbot, das nur ein Referendum aufheben kann

FUr Auslander, auslandische Gesellschaften und ukrainische Unternehmen mit
auslandischem Kapital bleibt der Erwerb von Ackerland strikt untersagt. Die Lage
kann sich ausschliellich durch eine allukrainische Volksabstimmung andern, die

derzeit, aus offenkundigen Grunden, sicher nicht in Sicht ist.

X

» Das Verbot gilt auch im Erbrecht: Erbt ein Auslander eine Agrarflache, ist diese
innerhalb eines Jahres zu verauf3ern.
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Steuern

ARZINGER

Grundsteuer

Eigentumer und Dauer-

Nutzungsberechtigte sind steuerpflichtig.

Basis: normative Geldbewertung (NGB);
ohne NGB - Grundstucksflache.

Bis 3 % der NGB; Sonderregeln u. a. fur
Agrarflachen.

Pacht staatlicher /

kommunaler Grundstucke

Pachter der staatlicher / kommmunaler
Grundstucke sind steuerpflichtig.

Der Betrag und Zahlungsweise werden im
Pachtvertrag festgelegt.

Grundsatzlich mindestens — Betrag des
Grundsteuers, hochstens 12 % der NGB.

Immobiliensteuer

Eigentumer von Wohn- und
Nichtwohnimmobilien, auch Auslander.

Uber 60 m2 bei Wohnungen, Uber 120 m?2
bei Wohnhausern bzw. Uber 180 m? bei
einer Kombination verschiedener
Wohnimmobilien.

Hohstens 1,5 % des Mindestlohns am 1.
Januar je m?2,

Miete / Pacht (privat)

Einkommensteuer auf Mieteinnahmen
naturlicher Personen: 18 %

Militarabgabe: 5 %

Staatsgebuhr fallt bei der notariellen
Beurkundung des jeweiligen Vertrags an

Verkauf / Erwerb

Einkommensteuer:0 % /5 % /18 % je nach
Objekt, Haltedauer, Status des Verkaufers
und Anzahl der Verkaufe

Militarabgabe: 5 %

Beim Immobilienerwerb:1 %
Pensionsversicherungsabgabe
(Ausnahmen maoglich)

Staatsgebuhr fallt bei der notariellen
Beurkundung des jeweiligen Vertrags an

Umsatzsteuer

20 % auf die Lieferung von Immobilien
sowie auf Vermietungsleistungen

Steuerbefreit: Verkauf von Grundstucken
(grundsatzlich) sowie Verkauf von
Wohnimmobilien, aul3er der Erstlieferung




Immobilienverwaltung fur Auslander:

Steuern

VERMIETUNG

e Ein auslandischer Eigentimer

muss die Immobilie Gber
einen ukrainischen Vermittler
(Einzelunternehmer oder
Gesellschaft) vermieten.

e Der Vermittler fungiert als
Steueragent und behalt die
ukrainischen Steuern auf die
Mieteinnahmen ein.

e Flur naturliche Personen: 18
% Einkommensteuer + 5 %
Militarabgabe.

e Eine zusatzliche
Besteuerung im
Ansassigkeitsstaat ist moglich;
das anwendbare DBA ist zu
berucksichtigen.

DIREKTER VERKAUF

e Der Gewinn bzw. Erlds aus
dem direkten Verkauf einer in
der Ukraine belegenen
Immobilie kann in der Ukraine
besteuert werden.

e FUr natlrliche Personen —
Nichtresidenten grundsatzlich
18 % Einkommensteuer + 5 %
Militarabgabe (vorbehaltlich
anwendbarer Befreiungen).

e |st der Kaufer eine
ukrainische juristische Person,
fungiert diese als Steueragent.
e Eine etwaige
Doppelbesteuerung wird nach
dem anwendbaren DBA
vermieden.

INDIREKTER VERKAUF

/ REAL ESTATE RICH COMPANY

ARZINGER

e Auch der Verkauf von Anteilen

an einer auslandischen
Holdinggesellschaft kann in
der Ukraine steuerpflichtig
sein, wenn deren Wert
uberwiegend auf ukrainischen
Immobilien beruht
(mindestens 50% der Wert).
e Besteuert wird der
Veraullerungsgewinn
(Verkaufserlos abzliglich
dokumentierter
Anschaffungskosten).

e Die konkrete Besteuerung
und mogliche Befreiungen
hangen insbesondere vom
anwendbaren DBA und der
jeweiligen Struktur ab.
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Die Reformen gehen weiter, der
Markt wird transparenter

Der ukrainische Immobilien- und Bodenmarkt
entwickelt sich kontinuilerlich welter. Auch wenn
der Grundstuckserwerb durch Auslander welterhin
beschrankt ist, bestehen bereits heute zahlreiche
rechtssichere Investitionsmoglichkeiten im
Immobiliensektor sowie geeignete rechtliche
Strukturen fur Investitionen in Grundstucke.
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Bleiben wir in
Kontakt

Scannen Sie die QR-
Codes und folgen Sie
uns in den

sozlalen Medien




ARZINGER

HAUPTSITZ

Geschaftszentrum ﬁmgmgmmm
"Senator" Kuis LieHTp
32/2 Knyaziv Ostrozkykh St., 10. — WINE WINE Baiiu Baii

.. . wewe| DUHO T MILHWUW aJIKOTOJ1b
Stock, 01010, Kyjiw, Ukraine

) MarasuH-cknapn
Wine Wine

. ¥+38044 3905533 ©® mail@arzinger.ua

CNAP of Pechersk

District State...
KIOps* : @ @ LIHATT MeyepcbKoi
Vi deSCent PanoHHOI B M. KueBi...

f /ArzingerLawFirm 4 @arzingerlawfirm

Senat
. n . BisHec-ueHTp ge?ﬂgrg;
[} /company/arzinger O) @arzinger.team Recently viewed

Riznytska St

g

Siro

Kniaziv O

Scannen Sie den QR-Code und
besuchen Sie unsere Website
arzinger.ua

Svyato-Vvedenskyi
Monastery

RJ’ba;S CeATO-BBEAEHCHKWIA
ka St MOHacTu1p

19th-century cloister
with opulent icons

Alcomag Ryba Iska st




"

) ’ ARZINGER
WESTUKRAINISCHES BURO '

HayioHanbHui (/»9}

YHIBEPCUTET... ()
);,‘9‘,0
HauioHanstni
, HauioHanbHUiA R
Generala Chuprynky 6, office T yHiBEpcUTET
79013, Lviv, Ukraine

"JlbBiBCbKa
MoniTexHika"

& +38 0322429696 © mail@arzinger.ua

© © Noeiecbka noniTexHika
OCMETUKM ... : . .
NbBiBCcbKa nonitexHika 6

R nzmorm

%
%
%

f /ArzingerLawFirm g4 ©@arzingerlawfirm

B /company/arzinger

@arzinger.team

18]
-
|
=
=
D
== |
o
- |
=’
o
p
=.
L
. -
e

>
%
2
()

(o
2.
o

0 BeTepuHapHUK
Scan the QR code and visit our

LUeHTp VetMed
nn. Ctadicnaea Jlema O
website arzinger.ua

nn. Cradicnasa Nlema ©




	Слайд номер 1
	Слайд номер 2
	Слайд номер 3
	Слайд номер 4
	Слайд номер 5
	Слайд номер 6
	Слайд номер 7
	Слайд номер 8
	Слайд номер 9
	Слайд номер 10
	Слайд номер 11
	Слайд номер 12
	Слайд номер 13
	Слайд номер 14
	Слайд номер 15
	Слайд номер 16
	Слайд номер 17

