Grunderwerbsteuerrecht Mai 2023

ZURECHNUNG
IN DER GRUNDERWERBSTEUER

Die Zurechnung eines Wirtschaftsgutes zu einem Steuerpflichtigen spielt
vor allem im Bilanz- und Ertragsteuerrecht eine entscheidende Rolle.
Ausgehend von einer Betrachtung des zivilrechtlichen bzw. — sofern abwei-
chend - wirtschaftlichen Eigentums bildet die Zurechnung die Basis fir alle
relevanten Zugangs-, Folge- und Abgangseffekte des Wirtschaftsgutes.
Entsprechend umfangreich sind die Diskussionen bei Grenzfallen oder
beispielsweise bei den grundsatzlich intensiv betrachteten Sachverhalten
wie Leasing oder Optionskonstruktionen.

Auch das Grunderwerbsteuerrecht kennt und bendtigt die Zurechnung. Hier
jedoch nicht fur die Erfassung der Folgebewertung, sondern u. a. zur Pri-
fung der Grunderwerbsteuerbarkeit. Grundlegendes Element der Steuer-
barkeit ist der Ubergang eines Grundstiicks von einem auf einen anderen
Rechtstrager im Rahmen eines Erwerbsvorgangs, also ein Wechsel der
Zurechnung des Grundstiicks zwischen den beiden. Die grunderwerb-
steuerrechtliche Zurechnung richtet sich hinsichtlich Zeitpunkt und Rechts-
trager jedoch grundsatzlich leider nicht nach zivilrechtlichen oder
wirtschaftlichen Eigentumsiiberlegungen.’ Vielmehr ist einem Rechts-
trdger ein Grundstiick regelméaBig (neu) zuzurechnen, sobald hinsichtlich
des Grundstiicks ein grunderwerbsteuerbarer Erwerbsvorgang verwirklicht
wurde.? Das Grunderwerbsteuergesetz kocht somit seine eigene Suppe.
Konflikte aufgrund von Abweichungen zwischen zivilrechtlichem und wirt-
schaftlichem Eigentum sind hier vorprogrammiert.

BEISPIEL

Natiirliche Person A schlief3t am 03.04.2023 einen wirksamen Vertrag (ber den
Verkauf eines Grundstiicks mit der natiirlichen Person B. Auflassung und
Eintragung im Grundbuch erfolgt am 20.04.2023, vertraglicher vereinbarter
Ubergang von Nutzen und Lasten soll zu Beginn des 01.05.2023 sein.

'So auch jlingst wieder BFH v. 14.12.2022, Il R 33/20, Rz. 12 und Il R 40/20, Rz. 24
2Vgl. BFH v. 29.09.2004, BStBL. I 2005, S. 148, Abschn. Il. 1 a
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Der grunderwerbsteuerlich relevante Erwerbsvorgang und damit der Wechsel
der Zurechnung des Grundstiicks von Person A auf Person B erfolgt am
03.04.2023. In diesem Moment entsteht auch die Grunderwerbsteuer gem.
§ 38 A0.

Erhoht ist die Bedeutung der Zurechnung im Rahmen der grunderwerb-
steuerbaren Erganzungstatbestande des § 1 Abs. 2a ff. GrEStG - Stichwort:
.share deals”. Die Ergdnzungstatbestdnde setzen zunachst voraus, dass
zum Vermadgen der betrachteten Gesellschaft ein Grundstiick gehort.
Dieses ,Gehdren” richtet sich weder nach Zivilrecht noch nach § 39 AO,
sondern auch wieder nach der grunderwerbsteuerrechtlichen Zurechnung.?
Im Umkehrschluss gehort ein Grundstiick nicht mehr zum Vermadgen einer
Gesellschaft, wenn es zwar noch in ihrem Eigentum steht, es aber bereits
Gegenstand eines grunderwerbsteuerlichen VerduBerungsvorgangs (an
einen anderen Rechtstrager) war.

Weiterhin stehen die grunderwerbsteuerlichen Erganzungstatbestande vor
der Problematik, dass die Grundstlicke der Gesellschaften bei einem share
deal weder zivilrechtlich und wirtschaftlich auf einen anderen Rechtstrager
tbergehen. Somit sind grunderwerbsteuerliche Erwerbsfiktionen notwen-
dig. § 1 Abs. 2a und Abs. 2b GrEStG gehen davon aus, dass bei Ubergang
von mindestens 90 % des Gesellschaftsvermadgens / der Gesellschafts-
anteile unmittelbar oder mittelbar innerhalb von zehn Jahren auf neue
Gesellschafter die Ubereignung eines Grundstiicks auf eine [fiktiv) neue
Gesellschaft vorliegt. Im Vergleich zum zivilrechtlichen / wirtschaftlichen
Eigentum halten sich hier die Abweichungen haufig jedoch dadurch in Gren-
zen, dass die grunderwerbsteuerliche fiktive Ubertragung auf eine neue
Gesellschaft nach zivilrechtlicher und wirtschaftlicher Betrachtung gar
nicht stattfindet, somit die grunderwerbsteuerlich ,.neue” Gesellschaft aus
dieser Sicht unverandert die alte ist.

Gleichwohlist auch bei § 1 Abs. 2a und Abs. 2b GrEStG der share deal selbst
und der relevante Grundstiicksbestand genau in Blick zu nehmen, um
Mehrfachbelastungen mit Grunderwerbsteuer zu vermeiden.

BEISPIEL

Der X-Konzern interessiert sich sehr fir ein zum Verkauf stehendes Grund-
stick in Aalen. Der X-Konzern mdchte das Grundstiick in einer eigenen
Gesellschaft halten, daher plant er, 100 % der Anteile an einer Vorrats-GmbH
zu erwerben, welche wiederrum das Grundstiick kaufen soll.

Da der Grundstticksverkdufer sehr auf einen zeitnahen Abschluss des Kauf-
vertrages drdngt (in der Praxis kénnte es auch sein, dass der Grundstiicks-
verkaufer selbst die Erwerbsgesellschaft anbietet], sorgt der X-Konzern
gemeinsam mit dem bisherigen Eigentiimer der Vorrats-GmbH dafiir, dass die
Vorrats-GmbH den Grundstiickskaufvertrag am 05.04.2023 abschlief3t. Die Auf-
lassung und Eintragung erfolgt am 18.04.2023, vertraglicher Ubergang von
Nutzen und Lasten ist der 01.05.2023.

Der Kaufvertrag (ber die Anteile an der Vorrats-GmbH wird am 06.04.2023

*Vgl. BFH v. 11.12.2014, Il R 26/12, BStBL. Il 2015, S. 402, Rz. 18



abgeschlossen und durchgefiihrt (Signing und Closing).

Es liegen zwei grunderwerbsteuerbare Vorgédnge vor. Zundchst erwirbt die
Vorratsgesellschaft am 05.04.2023 das Grundstiick. Damit wird ein relevanter
Erwerbsvorgang gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG realisiert, so dass das Grund-
stiick hiernach grunderwerbsteuerlich der Vorrats-GmbH gehért. Mit Ubergang
von 100 % der Anteile an der Vorrats-GmbH auf den X-Konzern (= neuer Ge-
sellschafter] am 06.04.2023 liegt ein weiterer steuerbarer Vorgang nach § 1
Abs. 2b GrEStG bzgl. des Grundstiicks in Aalen vor.

Beim grunderwerbsteuerbaren Vorgang einer Anteilsvereinigung gem. § 1
Abs. 3 Nr. 1 GrEStG bzw. einer entsprechend zu behandelnden Erlangung
einer wirtschaftlichen Beteiligung gem. § 1 Abs. 3a GrEStG geht das GrEStG
davon aus, dass der Rechtstréger, welcher die unmittelbare / mittelbare
Anteilsvereinigung realisiert, die Grundstiicke der grundstiickshaltenden
Gesellschaft erwirbt. Daher ist der Anteilsvereinigende auch der Grund-
erwerbsteuerschuldner gem. § 13 Nr. 5 lit. a) GrEStG. Diese Betrachtungs-
weise ist mit der zivilrechtlichen / wirtschaftlichen Betrachtungsweise
kaum vereinbar. Zudem kdénnen kleine Sachverhaltsunterschiede zu grund-
erwerbsteuerlich massiven Zurechnungsunterschieden fiihren.

BEISPIEL

An der grundstiickshaltenden Immo-GmbH ist seit 20 Jahren A mit 99,9 %
und die X-AG mit 0,1 % beteiligt. Am 16.05.2023 (Signing und Closing)
erwirbt die X-AG alle Anteile des A an der Immo-GmbH (99,9 %). Da die
X-AG als alter Gesellschafter der Immo-GmbH anzusehen ist (§ 1 Abs. 2b
GrEStG ist somit nicht einschlagig), liegt eine steuerbare Anteilsvereinigung
nach § 1 Abs. 3 Nr. 1 GrEStG vor. Die X-AG ist als Erwerber des Grundstiicks
(der Immo-GmbH) anzusehen.

ABWANDLUNG

Aist zu 100 % Gesellschafter der Immo-GmbH. Die X-AG erwirbt von A 100 %
der Anteile an der Immo-GmbH am 16.05.2023 (Signing und Closing). Der
Vorgang ist steuerbar gem. § 1 Abs. 2b GrEStG, Erwerber ist die [fiktiv neue)
Immo-GmbH.

Aus den vorgenannten Konstellationen erwuchs die Frage, ob aus dieser
Zurechnungsabweichung gestalterische Moglichkeiten im Konzern abge-
leitet werden konnten, in welchen eine Muttergesellschaft unmittelbar oder
mittelbar an grundstiickshaltenden Untergesellschaften beteiligt ist.

Zunachst macht der BFH* deutlich, dass der Muttergesellschaft Grund-
stiicke einer Untergesellschaft nicht bereits dadurch grunderwerbsteuer-
lich zugerechnet werden konnen, wenn die Untergesellschaft lediglich ein
Grundstuck fur sich selbst erwirbt. Denn die Muttergesellschaft realisiert
hierbei keinen eigenen grunderwerbsteuerlichen Erwerbsvorgang.

Anders konnte sich die Situation darstellen, wenn die Muttergesellschaft
eine grunderwerbsteuerbare Anteilsvereinigung nach § 1 Abs. 3 Nr. 1
GrEStG realisiert.

“Vgl. jingeren Datums z. B. BFH v. 01.12.2021, Il R 4/18, BFH/NV 2022, S. 996 Rz. 25



BEISPIEL

Die M-AG ist seit 20 Jahren zu 50 % an der grundstiickshaltenden (Grund-
stiicksbestand wird seit 30 Jahren gehalten] Immo-GmbH beteiligt. Am
17.04.2023 [Signing und Closing] erwirbt die M-AG die verbleibenden 50 % der
Anteile an der Immo-GmbH und realisiert somit einen grunderwerbsteuerba-
ren Vorgang nach § 1 Abs. 3 Nr. 1 GrEStG.

Folgt man der traditionellen Rechtsprechung des BFH® waren die Grund-
sticke (im zivilrechtlichen Eigentum] der Immo-GmbH grunderwerb-
steuerlich nun der Muttergesellschaft als anteilsvereinigendem Erwerber
zuzurechnen. Der Immo-GmbH ,.gehdrten” somit die Grundstiicke grund-
erwerbsteuerlich nicht mehr. Ware dem so, konnte die Muttergesellschaft
hiernach die Immo-GmbH z. B. innerhalb des Konzerns ohne grunderwerb-
steuerliche Bedenken ,umh&ngen”, da die Immo-GmbH eine (aus Sicht des
GrEStG) .grundstiickslose” Gesellschaft ware.

So sehr sich bei diesen Vorstellungen verschiedene gestaltungsaffine
Personen bereits die Hande rieben, wird bereits auf einen zweiten Blick
deutlich, dass die vorstehende Auffassung bei exzessiver Anwendung eine
Vielzahl weiterer Probleme nach sich zieht (beispielweise, wenn im Anwen-
dungsfall die Muttergesellschaft 50 % ihrer Anteile an der Immo-GmbH
an den X und 50 % der Anteile an den Y verauflern wirde. Wenn die
Immo-GmbH keine Grundstiicke mehr , besaBe”, konnte im Extremfall kein
grunderwerbsteuerbarer Vorgang nach § 1 Abs. 2b GrEStG (jemals wieder)
ausgelost werden.). Dies kann u. E. nicht die Schlussfolgerung der grund-
erwerbsteuerlichen Zurechnung sein. Hierfir spricht auch die jingste BFH-
Rechtsprechung® mit der Aussage ,Ein [..] einer anderen Gesellschaft
zuzurechnendes inlédndisches Grundsttick ist einer Gesellschaft im Zeitpunkt
der Entstehung der Steuerschuld fir den nach § 1 Abs. 3 GrEStG der Grund-
erwerbsteuer unterliegenden Rechtsvorgang [...] zuzurechnen, wenn sie zuvor
hinsichtlich dieses Grundstiicks einen unter § 1 Abs. 3 oder Abs. 3a GrEStG
fallenden (fiktiven] Erwerbsvorgang verwirklicht hat. Fiir Zwecke des § 1
Abs. 3 GrEStG ist es ihr jedoch in dem Moment nicht mehr zuzurechnen, in dem
ein Dritter in Bezug auf dieses Grundstlick einen unter § 1 Abs. 3 oder Abs. 3a
GrEStG fallenden Erwerbsvorgang verwirklicht. Dasselbe gilt, wenn ihre
Beteiligung an der grundbesitzenden Gesellschaft unter [...] 90 % sinkt oder
der grundbesitzenden Gesellschaft [...] das Grundstiick nicht mehr zuzurech-
nen ist.” Es ist davon auszugehen, dass die Finanzverwaltung den letzt-
genannten Verlust der Zurechnung eine logische Sekunde vor dem neuen
relevanten Erwerbsvorgang annehmen wird. So geht bei einem Erwerbs-
vorgang nach § 1 Abs. 2b GrEStG ein Grundstiick von einer fiktiven alten
Kapitalgesellschaft auf eine fiktive neue Kapitalgesellschaft tber. Der fiktiv
alten Kapitalgesellschaft ist somit der Grundbesitz nicht mehr zuzurech-
nen. Entsprechend verlore auch eine Muttergesellschaft, welche vorher
eine Anteilsvereinigung bzgl. der grundbesitzhaltenden Gesellschaft reali-
siert hatte, die Zurechnung nach § 1 Abs. 3 GrEStG.

Somit bleibt es insgesamt dabei, dass die Zurechnung von Grundstiicken

SVgl. z. B.v. 01.12.2021, I R 4/18, BFH/NV 2022, S. 996 Rz. 23
¢Vgl. BFH v. 14.12.2022, Il R 33/20, Rz. 14 und Il R 40/20, Rz. 26



www.e-knaus.de

fur grunderwerbsteuerliche Zwecke innerhalb und auf3erhalb von Konzer-
nen gerade bei geplanten share deals genau im Blick gehalten werden
muss. Gestaltungen, welche die Zurechnungsiiberlegungen dahingehend
nutzen wollen, den Immobilienbestand grunderwerbsteuerlich bei einer
Obergesellschaft ,zu parken”, um hierdurch auf unteren Ebenen Freiheiten
fur Umstrukturierungen zu generieren, sind u. E. zurickhaltend zu
betrachten.

ETER
PARTNER

STEUER-
BERATER

AALEN

Peter & Partner Steuerberater PartG mbB
Ulmer Str. 68

73431 Aalen

Tel.: +49(0]73 61 97 37 46-0

Fax.: +49(0)73 61 97 37 46-99
infoldpeterpartner-stb.de

KOLN

Peter & Partner Steuerberater PartG mbB
Gereonstrafle 18-32

50670 Koln

Tel.: +49(0)2 21 99 59 85-32
info@peterpartner-stb.de


https://www.peterpartner-stb.de/registrierung-newsletter


<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles false
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 15%)
  /CalRGBProfile (Adobe RGB \0501998\051)
  /CalCMYKProfile (Europe ISO Coated FOGRA27)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.1000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams true
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile (None)
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 150
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 150
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.09333
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.40
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 150
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 150
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.08000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.40
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e55464e1a65876863768467e5770b548c62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc666e901a554652d965874ef6768467e5770b548c52175370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA (Utilizzare queste impostazioni per creare documenti Adobe PDF adatti per visualizzare e stampare documenti aziendali in modo affidabile. I documenti PDF creati possono essere aperti con Acrobat e Adobe Reader 5.0 e versioni successive.)
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020be44c988b2c8c2a40020bb38c11cb97c0020c548c815c801c73cb85c0020bcf4ace00020c778c1c4d558b2940020b3700020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken waarmee zakelijke documenten betrouwbaar kunnen worden weergegeven en afgedrukt. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents suitable for reliable viewing and printing of business documents.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
    /DEU <FEFF004b006f007200720065006b00740075007200610062007a00fc00670065002e00200044006900650020005000440046002d0044006f006b0075006d0065006e007400650020006b00f6006e006e0065006e0020006d006900740020004100630072006f00620061007400200075006e0064002000520065006100640065007200200035002e003000200075006e00640020006800f600680065007200200067006500f600660066006e00650074002000770065007200640065006e002e>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [300 300]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


