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Tax Alert -
Grunderwerb-
steuerreform

Einigung im Deutschen Bundestag zu Share Deals

Nachdem es seit Oktober 2019 ruhig um die Reform geworden war, gab es
nun doch noch vor der Bundestagswahl eine Einigung zur Reform des Grund-
erwerbsteuergesetzes. Am 21.04.2021 hat der Bundestag den entspre-
chenden Gesetzesbeschluss gefasst. Der Bundesrat wird vermutlich bis Ende
Mai seine Zustimmung erteilen. Die Reform soll mit Wirkung zum
01.07.2021 in Kraft treten.

Nachdem im Oktober 2019 in der 6ffentlichen Anhdérung im Finanzausschuss des Deut-
schen Bundestags erhebliche Kritik am Gesetzentwurf zur Reform der Grunderwerb-
steuer gedupPert wurde, zogen die Koalitionsfraktionen den Entwurf zunachst fir weitere
Beratungen zuriick. Nach langwierigen Verhandlungen konnte sich die Koalition erst im
April 2021 auf ein Ergebnis einigen, das schlieflich mit der Annahme der Beschlussemp-
fehlung des Finanzausschusses (BT-DS 19/28528) im Plenum des Deutschen Bundes-
tags am 21.04.2021 verabschiedet wurde. Inhaltlich bleibt es allerdings im Wesentlichen
bei den im Regierungsentwurf vom 19.07.2019 beschlossenen Anderungen:

Einflihrung eines neuen § 1 Abs. 2b GrEStG, der als Ergdnzungstatbestand wie
bereits jetzt der § 1 Abs. 2a GrEStG bei Personengesellschaften auch bei Kapital-
gesellschaften eine (mittelbare) Ubertragung von 90 % der Anteile auf Neugesell-
schafter innerhalb eines 10-Jahreszeitraumes besteuert. Mitgezahlt werden
Ubertragungen, die nach dem Datum des Inkrafttretens erfolgen, d.h. voraus-
sichtlich Ubertragungen ab dem 01.07.2021.

Herabsetzung der Beteiligungsgrenze auch bei den Vorschriften des § 1 Abs. 2a
GrEStG, § 1 Abs. 3 GrEStG und § 1 Abs. 3a GrEStG von 95 % auf 90 %.

Der maBgebliche Betrachtungszeitraum des § 1 Abs. 2a GrEStG wird von 5 auf
10 Jahre verlangert. Dieser gilt entsprechend auch im Rahmen des § 1 Abs.2b
GrEStG.
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Grundsatzlich kein Grandfathering bei § 1 Abs. 2a GrEStG. Insoweit sollen fir die
Ermittlung der 90 %-Grenze auch Anteilsbewegungen in einem 10-Jahreszeit-
raum vor der Gesetzesdanderung ,,mitgezahlt" werden.

In einer Ubergangsfrist von 5 Jahren, d.h. bis zum 30.06.2026 findet auch die
bisherige Regelungin § 1 Abs. 2a GreStG (95 %) parallel weiterhin Anwendung.
Zudem bleibt die bisherige Grenze von 95 % in § 1 Abs. 3 GrEStGund § 1 Abs. 3a
GrEStG weiterhin unbegrenzt anwendbar, um eine steuerneutrale Aufstockung
nach dem ,Hineinwachsen" in eine bestehende Anteilsvereinigung nach neuem
Recht zu verhindern.

Verlangerung der Haltefristen von 5 auf 10 Jahre (§§ 5 und 6 GreStG) bzw. so-
gar 15 Jahre bei nachfolgenden Anteilsvereinigungen, die bisher bereits nach
Ablauf von 5 Jahren teilweise steuerfrei gestellt waren.

Anwendung der Ersatzbemessungsgrundlage gemap & 8 Abs. 2 GrEStG i.v.m.
dem Bewertungsgesetz auf Grundstiicksverkdufe im Riickwirkungszeitraum von
Umwandlungsfallen zur Unterbindung von Grundstiicksverkaufen unterhalb des
Marktwertes.

Eine nennenswerte Anderung gegeniiber dem Regierungsentwurf ist die Einfiihrung
der diskutierten Borsenklausel. Fiir die neue Regelung sollen bestimmte Uberginge
von Anteilen an Kapitalgesellschaften auf3er Betracht bleiben. Danach sollen § 1 Abs.
2a Satz 1 GrEStG-E und 1 Abs. 2b Satz 1 GrEStG-E nicht fiir Kapitalgesellschaften
gelten, bei denen die Anteile zum Handel an einem im Inland, in einem anderen Mit-
gliedstaat der Europdischen Union oder einem anderen Vertragsstaat des Abkommens
Giber den Europdischen Wirtschaftsraum betriebenen organisierten Markt nach § 2
Absatz 11 des Wertpapierhandelsgesetzes oder einem Drittlandhandelsplatz, der ge-
map Artikel 25 Absatz 4 Buchstabe a der Richtlinie 2014/65/EU von der Europdischen
Kommission als gleichwertig erklart wurde, zugelassen sind. Es bleibt jedoch abzuwar-
ten, ob die Anderung des § 1 Abs. 2c GrEStG-E auf alle offenen Falle Anwendung fin-
det. Zudem dirften etliche bérsennotierte Unternehmen mit erheblichem Grundbesitz
in Deutschland aufgrund der Beschrankung auf bestimmte Handelsplatze ebenfalls
ausgenommen sein (z.B. in der Schweiz bérsennotierte Unternehmen).

Die in den Ausschiissen des Bundesrats diskutierte Einfiihrung eines quotalen Systems
flr die Besteuerung von Anteilsiibertragungen an grundbesitzenden Gesellschaften so-
wie eine Herabsetzung der mapgeblichen Anteilsgrenze von 95 % auf 75 % bei landwirt-
schaftlichen Unternehmen ist nicht enthalten.

Ebenfalls keinen Eingang in den aktuellen Entwurf haben folgende Regelungen gefun-
den:

Korrektur der Auffassung der Finanzverwaltung zu § 1 Abs. 2a Satz 4 GrEStG
(sog. ,Ewigkeitsklausel”). § 1 Abs. 2a Satz 4 GrEStG wird nicht dahingehend er-
ganzt werden, dass fiir die Bestimmung der Neugesellschaftereigenschaft bei ei-
ner an einer Personengesellschaft beteiligten Kapitalgesellschaft lediglich Gesell-
schafterwechsel innerhalb eines Zeitraums von 10 Jahren und nicht unbefristet
mapgebend sind. Damit verpasst der Gesetzgeber die Chance, der derzeit von der
Finanzverwaltung vertretenen, systematisch nicht nachvollziehbaren Auffassung
einen Riegel vorzuschieben.

EY Real Estate Tax Alert - April 2021



Anpassung der Konzernklausel (§ 6a GreStG): Es ist weder eine Anpassung der
derzeit geltenden 95 %-Grenze noch eine Anpassung der flinfjahrigen Haltefris-
ten vorgesehen. Allerdings wurde auch die im Bundesrat diskutierte Erweiterung
der Klausel nicht umgesetzt. Nach Vorstellung der Ausschiisse des Bundesrats
hatte geprift werden sollen, ob in einem Verbund stattfindende Grundstiicks-
Ubertragungen nicht grundsatzlich steuerneutral erfolgen kénnten.

Die bisher enthaltene Ubergangsregelung fiir § 1 Abs. 2a GrEStG-E und § 1

Abs. 2b GrEStG-E wurde ersatzlos gestrichen. Die Regelung sah vor, dass Anteils-
Gibergange, deren Verpflichtungsgeschdft innerhalb eines Jahres vor Zuleitung
des Gesetzentwurfs an den Bundesrat im Sommer 2019 geschlossen wurden und
die innerhalb eines Jahres danach erfillt werden, von der Neuregelung ausge-
nommen sind.

Einflihrung eines grunderwerbsteuerlichen Freibetrags: Die Empfehlung der Aus-
schiisse des Bundesrats in Bezug auf die Gewahrung eines persdnlichen grunder-
werbsteuerlichen Freibetrags fiir den Ersterwerb einer selbstgenutzten Immobilie
wurde nicht umgesetzt.

Die urspriinglich vorgesehene Aufhebung der Begrenzung fiir Verspatungszu-
schldge wurde aus diesem Gesetzgebungsverfahren gestrichen. Sie wurde bereits
im Rahmen des Jahressteuergesetzes 2020 umgesetzt.

Vorliegende Ausfiihrungen basieren auf der am 21.04.2021 vom Bundestag ange-
nommenen Beschlussempfehlung des Finanzausschusses (BT-DS 19/28528). Auf-
grund der Erfahrungen in der Vergangenheit bleibt die finale Zustimmung auch des
Bundesrats abzuwarten.

Handlungsempfehlung: Vor dem Hintergrund der mdglichen Auswirkungen der
Grunderwerbsteuerreform sollten geplante unmittelbare und mittelbare Anteilstiber-
tragungen gepriift und die Entwicklung der Reform liberwacht werden. Bestehende
Strukturen sollten umgehend auf etwaigen Anpassungsbedarf hin untersucht wer-
den. Eine Anpassung bestehender Strukturen dirfte in einer Reihe von Féllen nur
noch bis zur erstmaligen Anwendung des neuen Rechts, derzeit also voraussichtlich
bis zum 30.06.2021, mdglich sein.
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