buchholz-fachinformationsdienst gmbh

Januar 2007

von Jens-Peter Fante

Aktuelles bei Immobilientransaktionen in China

Der allgemeine Trend einer fortgesetzten Offnung
des chinesischen Marktes fir ausl&ndische Investi-
tionen ist im Immobiliensektor leider nicht zu ver-
zeichnen.

Die Regierung versucht derzeit, den Uberhitzten
Markt durch Regulierung der bisher relativ freizu-
gigen Praxis in den Griff zu bekommen. Bisher
konnten auslandische Unternehmen in China Biro-
gebaude, Einkaufszentren und andere Immobilien
erwerben. Spezielle Rechtsvorschriften gab es
dafir allerdings nicht. Genehmigungserfordernisse
ergaben sich aus den allgemeinen Rechtsvorschrif-
ten. So war eine Genehmigung der Devisenkontroll-
behdrde (State Administration for Foreign Exchange
- SAFE) erforderlich, wenn das Projekt mit Devisen-
zahlungen in das Ausland verbunden war, etwa bei
Vermietung der Immobilie an eine chinesische
Managementgesellschaft. Dem Handelsministerium
musste der Kaufvertrag vorgelegt werden, wenn
die betreffende Immobilie das wesentliche Vermé-
gensgut des Verkaufers darstellte und damit der
Verkauf aus chinesischer Sicht als Firmenveraul3e-
rung zu klassifizieren war. Derartige Transaktionen
sind auslandischen Kaufern, die nicht in China
prasent sind, durch das ,Circular 171 vom 11. Juli
2006 vorerst untersagt. Betroffen sind sowohl
wirtschaftliche Einheiten wie Unternehmen und
Institutionen als auch Privatpersonen. Das Circular
wurde von sechs Ministerien, darunter dem Han-
delsministerium und der (Devisenkontrollbehdrde
(State Administration for Foreign Exchange -) SAFE)
unterzeichnet. Ziel der Vorschrift ist es vor allem,
Spekulationen im Immaobilienbereich einzuddmmen.
Lediglich Zweigniederlassungen (Branches),
Reprasentanzen auslandischer Unternehmen und
Privatpersonen, die jeweils l&anger als ein Jahr in
China bestehen beziehungsweise ihren Aufenthalt
haben, kénnen chinesische Immobilien fir den
Eigengebrauch erwerben.

Devisenrechtliche Beschrankungen

Auslandische Unternehmen, die in chinesische
Immobilien investieren wollen, missen eine Tochter-
gesellschaft in China errichten. Wenn die Investi-
tionssumme fur die Niederlassung 10 Millionen US-
Dollar Ubersteigt, sind mindestens 50 % als Stamm-
kapital einzuzahlen. Damit werden die flr andere
Projekte geltenden niedrigeren Anforderungen an
das Stammkapital abgeéndert. Investoren in chine-
sische Immobilien werden darliber hinaus im Ge-
gen-satz zu Unternehmen mit ausléndischer Beteili-
gung in anderen Branchen keine Steuerverginsti-
gungen gewahrt.

Wie nach dem Erlass des Circular 171 erwartet,
nimmt vor allem die Regulierung von Devisen-
transfers im Immobiliensektor zu. Eine Vorschrift
der Devisenkontrollbehérde und des Bauministe-
riums der VR China vom 1. September 2006 regelt
unter anderem das Verfahren bei der Riickzahlung
des Kaufpreises in Devisen im Falle eines Schei-
terns der Ubertragung einer Immobilie auf den
auslandisch investierten Kaufer. Nach dieser Vor-
schrift ist es auslandischen Unternehmen jetzt
untersagt, Devisenkonten, die zur Vorbereitung von
Investitionen in China gegriindet werden kénnen,
fur Zahlungen im Zusammenhang mit dem Erwerb
eines Grundstiicks und Bebauung mit einer Immo-
bilie zu verwenden.
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