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STANDORTBERICHT GRUNDERWERBSTEUER

Verscharfungen im Grunderwerbsteuerrecht:
Aktueller Stand - Entwicklungen - Problemanalyse

von Dipl.-Finw. (FH] Christian Saecker, Hamburg

| Das Grunderwerbsteuerrecht ist einer permanenten (Weiter)Entwicklung
unterworfen. Einen Status quo gibt es eigentlich nicht. Das liegt daran, dass
der Rechtsstand einerseits mehr oder weniger regelmafig von der Judika-
tive beeinflusst wird, in diesem Prozess die Verwaltungsseite nicht tatenlos
zuschaut, sondern durch Erlasse verbindliche Regelungen fir die Steuer-
verwaltung trifft, und andererseits auch der Gesetzgeber gestalterisch ein-
wirkt. Zuletzt hat dieser die Grundstiickszurechnung neu geordnet, die Ge-
richte haben (unter anderem) neue Pflécke bei Kettenverldangerungen und
-kiirzungen gesetzt und alle schauen gebannt, wie Personengesellschaften
zukinftig in der MoPeG-Welt behandelt werden sollen. Eins steht fest: Es
wird nicht langweilig. |

1. Ausgangslage

Die Grunderwerbsteuerwelt hat sich mit der Verabschiedung des Gesetzes
zur Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes vom 12.5.21 (BGBL | 21, 986)
auf dem Gebiet der Share Deals dramatisch verandert. Der Prozess erfolgte
schleichend und in kleineren, teils auch grof3eren Schritten.

Dabei standen zunachst zwei Probleme im Vordergrund:

B Einmal sich zu vergegenwartigen, dass mit § 1 Abs. 2b GrEStG ein véllig
neuer Erganzungstatbestand konzipiert war, der in starke Konkurrenz zum
bisherigen § 1 Abs. 3 GrEStG trat, und

B ferner die unibersichtliche Lage zur Frage, ob die Alt- oder bereits die
Neuversion des Gesetzes hinsichtlich §§ 1 Abs. 2a, 3 oder 3a GrEStG im
Einzelfall zum Einsatz kommen wiirde (vgl. Saecker, NWB 2021, 2842).

Im Jahr 2022 warf die Steuerverwaltung im Zusammenhang mit dem Re-
formgesetz aus 2021 ein ganz neues Problem auf - die Signing-Closing-The-
orie: Sie stellte diese Theorie zunachst ausschlie3lich in den neuen Anwen-
dungserlassen aus dem Jahre 2022 zur Anwendung des § 1 Abs. 2a GrEStG
und § 1 Abs. 2b GrEStG vor (gleichlautende Léndererlasse der obersten Fi-
nanzbehdrden vom 10.5.22, BStBL | 22, 801 und 821, jeweils Tz. 8). Dabei lief3
sie mehrere Fragestellungen unbeantwortet (z.B. nach einer eventuell zu
gebrauchenden Anderungsnorm). Ende 2022 konnten die aufgeworfenen
Fragestellungen teilweise durch das JStG 2022 vom 16.12.22 (BGBL | 22, 2294)
beantwortet werden, indem die Anwendung des § 16 GrEStG fiir diese Falle
erweitert wurde.
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Parallel zur Signing-Closing-Theorie entwickelte sich die Rechtsfrage, wel-
cher Gesellschaft im Rahmen der Erganzungstatbestande des § 1 Abs. 2a bis
3a GrEStG ein Grundstick zuzurechnen sei, weiter, da der BFH hierzu mehr-
fach Recht sprach (BFH 1.12.21, Il R 44/18, BStBL Il 23, 1009; BFH 14.12.22, Il R
40/20 und Il R 33/20, BStBL 11 23, 1012 und BFH/NV 2023, 555).

Die Steuerverwaltung sah sich daraufhin gendtigt, die grunderwerbsteuerli-
che Grundstiickzurechnung auf neue Fiile zu stellen (gleichlautende Lan-
dererlasse der obersten Finanzbehorden vom 16.10.23, BStBL | 23, 1872).

Parallel zu dieser Entwicklung war sozusagen Gefahr im Verzug, da mit dem
1.1.24 durch das Gesetz zur Modernisierung des Personengesellschaftsrechts
(MoPeG; BGBL | 21, 3436) das Befreiungsregime fiir Personengesellschaften
(§8§ 5,6 GrEStG) wegzubrechen drohte, denn eine Gesamthand im Sinne der
88 5, 6 GrEStG gab es durch das MoPeG fortan nicht mehr. Durch das Kredit-
zweitmarktforderungsgesetz (22.12.23, BGBL | 23, Nr. 411) implementierte der
Gesetzgeber eine Fiktion, nach der die Gesamthand fir Zwecke der Grunder-
werbsteuer weiterhin Bestand haben wiirde (§ 24 GrEStG). Diese Regelung
ist aber bis Ende 2026 befristet, danach fallt § 24 GrEStG wieder aus dem
Gesetz heraus.

2. Aktueller Stand bei der Steuerbarkeit

Wie die Erganzungstatbestande zueinander stehen, ist Thema der Signing-
Closing-Theorie. Die Frage, welcher Gesellschaft Grundstiicke zuzurechnen
sind, wird nun endlich durch gesetzliche Bestimmung beantwortet. Das ware
bei der Signing-Closing-Theorie auch wiinschenswert. Umstrukturierungen
in der Gesellschaftswelt gehoren zum Alltagsgeschaft - sowohl in Richtung
Verschlankung als auch Unternehmenswachstum. Hier haben der BFH und
Finanzgerichte interessante Akzente gesetzt. Zur Vorschrift des § 1 Abs. 3
GrEStG hat die Verwaltung neue Erlasse verdffentlicht.

2.1 Signing-Closing-Theorie

So plotzlich, wie die Signing-Closing-Theorie durch die Steuerverwaltung
Uber die gleichlautenden Landererlasse zu § 1 Abs. 2a und Abs. 2b GrEStG
(BStBL 122, 801 und 821) in die Welt gekommen waren, so still wurde es dann
auch wieder zu diesem Thema. Wie unter 1. beschrieben, wurde der Gesetz-
geber durch die Erganzung in § 16 Abs. 4a und Abs. 5 S. 2 GrEStG aktiv. Die
Steuerverwaltung auflerte sich sodann noch einmal zu diesem Thema durch
die gleichlautenden Landererlasse vom 5.3.24, BStBL | 24, 383, Tz. 7. Seitdem
herrscht Stillstand in der Rechtspflege. Der aktuelle Rechtsstand sieht somit
wie folgt aus:

Ein .Signing-Closing-Fall” setzt voraus, dass Anteile an einer grundbesitzen-
den Gesellschaft aufgrund eines Rechtsgeschafts vereinigt bzw. die bereits
vereinigten Anteile vereinigt auf einen Dritten Ubergehen. Vereinigt heif3t hier:

B Mindestens 90 % der Anteile am Vermdgen der Personengesellschaft bzw.
B mindestens 90 % der Anteile der Kapitalgesellschaft.

PU Praxis 2025
Unternehmensnachfolge



SONDERAUSGABE

Dabei muss der Tag des rechtswirksam zustande gekommenen Verpflich-
tungsgeschafts von dem Tag, an dem der Erwerber in die Gesellschafterstel-
lung einriickt, auseinanderfallen. Ferner muss es sich bei dem Erwerber um
einen Neugesellschafteri.S.d. § 1 Abs. 2a bzw. Abs. 2b GrEStG handeln.

Man braucht also, um generell in diese Thematik einzutauchen, sowohl den
Tatbestand des § 1 Abs. 3 Nr. 1 oder Nr. 3 GrEStG (Anteilsvereinigung durch
Rechtsgeschaft) oder des § 1 Abs. 3a GrEStG (Anknipfung an das Verpflich-
tungsgeschaft) als auch zeitlich nachfolgend den Tatbestand des § 1 Abs. 2a
oder Abs. 2b GrEStG (Ubergang von 90 % auf (einen) neue(n) Gesellschafter
bei einer grundbesitzenden Personen- bzw. Kapitalgesellschaft] (Ankniip-
fung an den dinglichen Ubergang).

M Beispiel 1

Die grundbesitzende A-GmbH wird allein von A gehalten. In einem Notartermin
am 16.5.25 verkauft A seine Anteile an B. Es ist im Vertrag vereinbart, dass die
Anteile am 1.8.25 tGibergehen werden.

8 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG in Konkurrenz mit § 1 Abs. 2b GrEStG

o 2
:

100 % 100 %
A-GmbH A-GmbH

Grafik: IWW Institut 2025

Klassischer Signing-Closing-Fall: Zunachstist § 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG verwirk-
licht, spater § 1 Abs. 2b GrEStG. Sofern die Voraussetzungen erfillt sind, wird
der § 1 Abs. 3 GrEStG-Fall gemaf § 16 Abs. 4a GrEStG wieder aufgehoben.

Der aus Sicht der Verwaltung korrekte Ablauf ware: Die Anzeigen nach §§ 18
Abs. 1Nr. 1,19 Abs. 1 Nr. 6 GrEStG gehen fristgerecht (innerhalb von zwei Wo-
chen nach Beurkundung bzw. Kenntnisnahme) und in allen Teilen vollsténdig
beim zustandigen Finanzamt ein, nachdem das Verpflichtungsgeschaft
rechtswirksam geworden ist (hier: mit Beurkundung; § 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG).

Ob sowohl die Anzeige gemafl § 18 GrEStG als auch die Anzeige nach § 19
GrEStG parallel vorgenommen werden missen oder ob nicht eine von beiden
geniigt, ist m. E. als Rechtsproblem nicht abschlieBend geklart (vgl. aber
BFH vom 21.6.23, Il R 2/21, BStBL Il 23, 1057). Nachdem B in die Gesellschaf-
terstellung eingertickt ist (1.8.25; ..Closing”), ergeht erneut eine Anzeige (hier:
geman § 19 Abs. 1 Nr. 3b GrEStG).
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Die Vollstandigkeit einer Anzeige orientiert sich an § 20 GrEStG. Unter der
Pramisse des § 16 Abs. 5 S. 2 GrEStG kann gemal § 16 Abs. 4a GrEStG die
Steuerfestsetzung nach § 1 Abs. 3 GrEStG wieder aufgehoben werden, sofern
sie bereits veranlagt wurde. Das Finanzamt ist gehalten, den § 1 Abs. 3 GrEStG-
Fall moglichst nicht vor Ablauf eines Jahres nach Steuerentstehung zu veran-
lagen (gleichlautende Landererlasse vom 5.3.24, BStBL | 24, 383, Tz. 7).

Die § 1 Abs. 3 GrEStG-Veranlagung bleibt hingegen stehen (oder wird gar
noch nachgeholt), wenn hinsichtlich beider Félle (§ 1 Abs. 2a/2b GrEStG und
§ 1 Abs. 3/3a GrEStG) mindestens eine der Anzeigen verfristet, gar nicht oder
unvollstandig in der zustandigen GrESt-Stelle eingeht.

Meines Erachtens ist die Verwaltungsmeinung sehr fragwiirdig, da die Er-
satztatbestande § 1 Abs. 2a GrEStG bis § 1 Abs. 3a GrEStG subsidiar, also in
einer Rangfolge aufgefiihrt sind (..in Betracht kommen”, siehe in § 1 Abs. 3
und Abs. 3a GrEStG). Es ist aber nicht sicher, ob man vor Gericht obsiegen
wirde und wie der BFH diese Rechtsproblematik einordnet. Es ist aber eine
Frage der Zeit, bis der BFH sich mit dieser Thematik wird beschaftigen dir-
fen. Noch ist bei ihm allerdings kein Fall anhangig. Deshalb ist anzuraten, die
formellen Anforderungen zu erfiillen, um letztlich allem Arger aus dem Wege
zu gehen.

B Fundstellen, die fiir dieses Thema benotigt werden
1a. | Beigrundbesitzenden PersGes.: GLE v. 10.5.22, Tz. 8 BStBL I 22, 801
1b. | Beigrundbesitzenden KapGes.: GLE v. 10.5.22, Tz. 8 BStBL | 22, 821
2. § 16 Abs. 4a, Abs. 5S. 2 GrEStG GrEStG
3. GLE v. 5.3.2024, Tz. 7 BStBL | 24, 383

2.2 Grundstiickszurechnung

Eng verknipft mit der Signing-Closing-Theorie (Tz. 1) ist das Thema der
Grundstiickszurechnung. Dieses Thema beriihrt allerdings nicht nur die Sig-
ning-Closing-Theorie, sondern letztlich jeden Fall der Erganzungstatbestan-
de der §§ 1 Abs. 2a bis 3a GrEStG. Seit Jahrzehnten galt der Satz:

.Zum Vermodgen einer Personen- bzw. Kapitalgesellschaft gehoren die
Grundstlicke, die ihr grunderwerbsteuerrechtlich zuzurechnen sind. Es
kommt nicht auf das zivilrechtliche Eigentum oder die bewertungsrechtliche
Zurechnung an (zuletzt z.B. im GLE vom 10.5.22, BStBL | 22, 801 bzw. 821, je-
weils Tz. 3)."

Der Erlassgeber verweist dabei auf das BFH-Urteil vom 11.12.14 (Il R 26/12,
BStBL 115, 402). In den letzten Jahren hat der BFH .nachgelegt” und weitere
Urteile in dieser Hinsicht gefallt: BFH 1.12.21, Il R 44/18, BStBL Il 23, 1009;
14.12.22, Il R 40/20, BStBL 11 23, 1012; 14.12.22, Il R 33/20, BFH/NV 2023, 555.
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M Beispiel 2

Im Jahr 2015 erwirbt die A-GmbH Grundstiicke. Die grundbesitzende Kapitalge-
sellschaft wird sodann (in 2020) von der A-KG erworben. Das fiihrte zur Verwirk-
lichung des § 1 Abs. 3 GrEStG (in 2020 war der Tatbestand des § 1 Abs. 2b GrEStG
noch nicht existent]. In 2025 erwirbt B die vollstdndigen Kommanditanteile der
A-KG. Es stellt sich nun die Frage, ob bzgl. der A-KG der Tatbestand des § 1
Abs. 2a GrEStG oder bezliglich der A-GmbH der Tatbestand des § 1 Abs. 2b GrEStG
verwirklicht worden ist. Oder anders gefragt: Welcher Gesellschaft sind die
Grundstiicke zugerechnet worden?

Grundstiickszurechnung nach GLE 16.10.23 (gilt bis 5.12.24)

Grafik: IWW Institut 2025

Wertet man die zuvor genannten BFH-Urteile aus, so sieht der BFH die
Grundstiickszurechnung allein bei der A-KG, da sie zuvor die grundbesitzen-
de A-GmbH durch den Erwerb aller Anteile erworben hatte. Die Grundstiicke
werden dabei fiktiv von der A-GmbH kommend an die A-KG Ubertragen. Die
Grundsticke sind also der A-KG zuzurechnen.

Die Steuerverwaltung reagierte mit der Verdffentlichung gleichlautender
Landererlasse (GLE 16.10.23, BStBL | 23, 1872) und nahm Stellung zur Zurech-
nung von Grundstiicken fur Erganzungstatbestande. Diese Erlasse stief3en
auf allgemein ablehnende Kritik (Behrens, DStR 2023, 2697; Graessner/Lot-
termoser NWB 2024, 405; Fleischer/Gornig, Stbg 2023, 416; Broemel/Mér-
wald, DStR 2023, 2750; Saecker/Dorn, Ubg 2023, 672; Schnitger, DB 2023,
2847; Behrens/Sparr, DB 2023, 2839).

Die Erlasse regelten Doppelzurechnungen. Danach ware in dem o. a. Beispiel
in Bild 2 zunachst eine Grundstiickszurechnung sowohl bei der A-KG als auch
bei der A-GmbH vorzunehmen. Auch die Signing-Closing-Theorie wird in den
Erlassen thematisiert und fiihrt zu duBerst unbefriedigenden Ergebnissen (vgl.
Saecker, PU 2024, 62; Tz. 4). Der sogenannte Zurechnungserlass ist fir alle
Erwerbsvorgange zu beachten, die bis einschlief3lich 5.12.24 verwirklicht wer-
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den, also auch beispielsweise fiir Falle, die durch die Betriebspriifung aufge-
griffen werden und den Zeitraum bis zu diesem Stichtag betreffen. Vor diesem
Hintergrund ist der Zurechnungserlass dringend zu beachten und sollten
hochst sorgsam Anzeigen entsprechend der Zurechnung laut Erlass vorge-
nommen werden - wenn man denn mit dem Finanzamt keinen Arger haben
mochte.

Fir Erwerbsvorgéange ab 6.12.24 gilt durch das JStG 2024 (BGBL | 24, Nr. 387)
8 1 Abs. 4a GrEStG (vgl. § 23 Abs. 25 GrEStG). Vermutlich war die Kritik zu dem
Zurechnungserlass doch so harsch, dass der Gesetzgeber relativ zligig fir
eine gesetzliche Norm sorgte. Leider wurde dabei versaumt, die Erlass-Re-
gelung (fur Steuerentstehung bis 5.12.24) zu entscharfen.

§ 1 Abs. 4a GrEStG regelt in Satz 1: Ein Grundstiick gehort zum Vermdogen ei-
ner Gesellschafti.S.d. § 1 Abs. 2a bis 3a, wenn sie es aufgrund eines Rechts-

vorgangs nach § 1 Abs. 1 erworben hat.

Die Neuregelung ist recht klar, fast einfach und nimmt deutlich Scharfe aus
dem Streitpunkt heraus, die durch die o. g. Erlasse v. 16.10.23 entstanden war.

M Beispiel 3

Die Y-GmbH hatte im Jahr 2020 ein Grundstiick durch Kaufvertrag erworben. Die
X-GmbH halt samtliche Anteile an dieser grundbesitzenden Y-GmbH. In einem
Verpflichtungsgeschaft vom 21.3.25 verauflert sie die Beteiligung an die Z-KG. Die
Abtretung erfolgt am 28.3.25 (dingliches Erflllungsgeschaft).

Grundstiickszurechnung nach § 1 Abs. 4a GrEStG (gilt ab 6.12.24)

Grafik: IWW Institut 2025

Nach der gesetzlichen Vorgabe des § 1 Abs. 4a GrEStG ist das Grundstick
klar der Y-GmbH zugerechnet, da sie zivilrechtliche Eigentimerin des Grund-
stiicks ist (Erwerb durch Kaufvertrag ist ein .,Rechtsvorgang nach § 1 Abs. 1
GrEStG”). Diese Zurechnung bleibt bestehen, auch wenn die Anteile an der
Y-GmbH von der Z-KG erworben werden. Vorteil dabei ist auch, zukinftig auf
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ein Monitoring verzichten zu kénnen, denn es ist fortan nicht mehr von Be-
lang, welche Gesellschaft in der Vergangenheit welchen Tatbestand erfullt
hatte, um die Grundstiickszurechnung korrekt vornehmen zu kdnnen.

Im Normalfall ist eine Doppelzurechnung, wie es noch die o. g. Erlasse vor-
sahen, durch die neue gesetzliche Regelung nicht mehr maglich. Einzige
Ausnahme: Ein Grundstiick gehort auch zum Vermdogen einer Gesellschaft,
wenn diese an dem Grundstiick die Verwertungsbefugnis nach § 1 Abs. 2
GrEStG innehat.

Die Grundstiickszurechnung kann entfallen, insbesondere wenn ein anderer
Rechtstrager das Grundstiick aufgrund eines Rechtsvorgangs nach § 1 Abs. 1
GrEStG erwirbt oder wenn die Verwertungsbefugnis nicht mehr vorliegt.

M Regelungen fiir Steuerentstehung
Bis 5.12.24 Ab 6.12.24

GLE 10.5.22, BStBL 122, 801 und 821, Tz. 3 8§ 1 Abs. 4a GrEStG
GLE 16.10.23, BStBL I 23, 1872
GLE 5.3.24, BStBL | 24, 383, Tz. 2

Hilfreich im Rechtsbehelf: BFH 1.12.21, I R 44/18, BStBL11 23, 1005;
BFH 14.12.22, Il R 40/20, BStBL Il 23, 1012; BFH 23.7.24, Il R 11/22,
BFH/NV 2025, 213

2.3 Beteiligungsketten bei § 1 Abs. 2a/b GrEStG

In Beteiligungsketten kann eine kleine Veranderung auf Gesellschafterebene
einen Erganzungstatbestand auslosen. Das Regelwerk, das es zu beachten
gilt, um einen Tatbestand nicht verwirklichen zu lassen, ist dabei duflerst
komplex und unibersichtlich. Man muss dabei unterscheiden, welche
Rechtsform die grundbesitzende Gesellschaft hat und ob die Anderung auf
unmittelbarer oder mittelbarer Ebene erfolgt. Dabei kommt je nach Vor-
schrift die Multiplikator- oder Ebenenmethode in Betracht.

In dieser Gemengelage, in der noch lange nicht alle Rechtsfragen als geklart
gelten, sind nun Urteile veroffentlicht worden, die man kennen sollte.

UBERSICHT/

Urteil Thema
BFH 21.8.24, Il R 16/22 Kettenverlangerung auf mittelbarer Ebene

BFH 31.7.24, 1| R 28/21 Unmittelbar beteiligter Gesellschafter wird mittelbar
beteiligter Gesellschafter

FG Baden-Wiirttemberg | Kettenverlangerung auf unmittelbarer Ebene
26.4.24,5 K 1696/23

FG Baden-Wirttemberg | Kettenverkiirzung auf unmittelbarer Ebene
26.4.24,5 K 2022/23
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2.3.1 Kettenverlangerung auf unmittelbarer Ebene

Eine Personengesellschaft gilt gemeinhin als transparent (vgl. § 24 GrEStG).
So sieht es das FG Baden-Wiirttemberg aber nicht, wenn eine Personenge-
sellschaft auf unmittelbarer Ebene einer grundbesitzenden Kapitalgesell-
schaft zwischengeschaltet wird.

H Beispiel 4

Anteilseigner Y halt aus einem Einzelunternehmen heraus samtliche Anteile an
der grundbesitzenden Y-GmbH. Sodann griindet Y die Y-KG, an der er die gesam-
ten Kommanditanteile halt. Y gliedert nun sein Einzelunternehmen (und damit
auch die grundbesitzende Y-GmbH] nach Umwandlungsgesetz auf die Y-KG aus.

Kettenverlangerung auf unmittelbarer Ebene

Grafik: IWW Institut 2025

Das FG Baden-Wiirttemberg kommt in seinem Urteil vom 26.4.24 (5 K 1696/23)
zu dem Ergebnis, dass der Tatbestand des § 1 Abs. 2b GrEStG verwirklicht
worden ist, da die Y-KG als Neugesellschafterin anzusehen und zudem auf
dieser Ebene eine zivilrechtliche und keine wirtschaftliche Betrachtung vor-
zunehmen sei. Da die grundbesitzende Gesellschaft eine Kapitalgesellschaft
ist, konnen die §§ 5, 6 GrEStG nicht angewendet werden.

Beachten Sie | Das Urteil befindet sich in Revision (BFH Il R 16/24).

2.3.2 Kettenverlangerung auf mittelbarer Ebene

Kettenverlangerungen auf mittelbarer Ebene sind anders zu wiirdigen. Hier
greift eine wirtschaftliche Betrachtung - zumindest bei einer reinen Perso-
nengesellschaftskette.
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Der BFH klart nun, welche Auswirkung eine zwischengeschaltete Personenge- Auswirkung einer
sellschaft auf mittelbarer Ebene einer reinen Personengesellschaftskette hat. zwischengeschalte-

i ten Personengesell-
M Beispiel 5 schaft

Die Kommanditisten X und Y Ubertragen ihre Kommanditanteile auf die Z-KG, die
gleichermafen von X und Y gehalten wird.

Kettenverlangerung auf mittelbarer Ebene

o 2
BB 8 &

100 % 100 % 100 % 100 %

Grafik: IWW Institut 2025

Der BFH (21.8.24, Il R 16/22) sieht hier den Tatbestand des § 1 Abs. 2a GrEStG BFH widerspricht

als nicht verwirklicht an und widerspricht so der Verwaltungsmeinung (GLE der Verwaltungs-

10.5.22, BStBL | 22, 801, Beispiel unter Tz. 5.3.2). Er vertritt die Auffassung, meinung
dass bei Einfliigung einer Personengesellschaft auf mittelbarer Ebene einer :
grundbesitzenden Personengesellschaft (im Fall einer reinen Personenge-
sellschaftskette) ohne Veranderung der dahinterstehenden Gesellschafter

kein neuer Gesellschafter der grundbesitzenden Personengesellschafti.S.v.

8 1 Abs. 2a S. 1 GrEStG hinzugekommen sei. Man muss nun abwarten, wie

sich die Finanzverwaltung dazu positionieren wird.

2.3.3 Kettenverkiirzung auf unmittelbarer Ebene

Die Steuerverwaltung lasst Kettenverkiirzungen auf mittelbarer Ebene zu,
ohne dass dabei ein Tatbestand nach § 1 Abs. 2a bzw. Abs. 2b GrEStG verwirk-
licht wiirde. Dagegen sieht die Steuerverwaltung einen steuerbaren Vorgang,
wenn die Kapitalgesellschaft, die der grundbesitzenden Gesellschaft am
néchsten steht, herausgeldst wird (GLE 10.5.22, BStBL | 22, 801 und 821, je-
weils Tz. 5.3.8).
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BFH betont das
sogenannte
Ebenenkonzept

Alle Fragestellungen
sind in einem Erlass
zusammengefasst
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Dieser Rechtsmeinung hat sich nun auch das FG Baden-Wirttemberg mit
Urteil vom 26.4.24 angeschlossen (5 K 2022/23, Rev. BFH Il R 24/24).

2.3.4 Wechsel zwischen unmittelbarer und mittelbarer Beteiligung

Wahrend bei zwischengeschalteten Personengesellschaften durchmultipli-
ziert wird (§ 1 Abs. 2a S. 2 bzw. Abs. 2b S. 2 GrEStG), betont der BFH das so-
genannte Ebenenkonzept auf Ebene einer zwischengeschalteten Kapitalge-
sellschaft (BFH 31.7.24, Il R 28/21, BFH/NV 2025, 216). Danach gilt ein unmit-
telbarer Altgesellschafter der grundbesitzenden Gesellschaft, der Anteile an
einer an der grundbesitzenden Gesellschaft beteiligten Kapitalgesellschaft
erwirbt, als Neugesellschafter dieser beteiligten Kapitalgesellschaft.

M Beispiel 6

Y war seit 2020 zunachst unmittelbar Anteilseigner der grundbesitzenden
V-GmbH. Er bringt diese Anteile in die W-GmbH ein und wird dort Gesellschafter.
Es stellt sich die Frage, ob Y seine Altgesellschafterstellung auch auf mittelbarer
Ebene beibehalt.

Unmittelbar beteiligter Gesellschafter wird mittelbar beteiligter Gesellschafter

eAusgangslage QYwird zum mittelbaren Gesellschafter

Grafik: IWW Institut 2025

Das strenge Ebenenkonzept, das der BFH in seinem Urteil aufwirft, fihrt da-
zu, dass Y lediglich auf der Ebene der grundbesitzenden V-GmbH als Altge-
sellschafter gilt, nicht jedoch auf Ebenen zwischengeschalteter Kapitalge-
sellschaften. Auf Ebene der W-GmbH gilt Y als Neugesellschafter.

2.4 Neues bei § 1 Abs. 3 GrEStG

Die Steuerverwaltung hat seine GLE zu § 1 Abs. 3 GrEStG aktualisiert und an
bestehende Entwicklungen angepasst (GLE 5.3.24, BStBL. | 2024, 383). Dieser
Erlass war Uberfallig, denn sein Vorgangererlass, den viele gar nicht mehr
auf dem Schirm hatten, datierte aus dem Jahr 1999. Andere Themen waren in
Einzelerlassen geregelt. Nun sind alle Fragestellungen in diesem einen Er-
lass zusammengefasst.
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Der Erlass beschreibt den Begriff des Anteils und stellt klar, dass es auf die Es kommt auf die
mit den einzelnen Anteilen verbundene Rechtsmacht (z.B. Stimmrechte) Rechtsmacht an
nicht ankomme (Tz. 3.1). :

Bezogen auf grundbesitzende Personengesellschaften halt der Erlass an der
Pro-Kopf-Betrachtung auf unmittelbarer Gesellschafterebene fest, obwohl
sich in der Zwischenzeit der BFH (27.5.20, Il R 45/17) - und kiirzlich auch das
FG Minster (16.1.25, 8 K 2751/21; Rev. BFH Il R 5/25) - von dieser alten Rege-
lung abgewandt haben.

Sollte in einer Beteiligungskette aufgrund desselben Rechtsgeschafts oder
aufgrund desselben Ubergangs auf verschiedenen Ebenen ein mehrfaches
Auftreten des § 1 Abs. 3 GrEStG in Betracht kommen, verwirklicht diesen Tat-
bestand in entsprechenden Fallen der - ausgehend von dem am Rechtsge-
schaft oder Ubergang unmittelbar beteiligten Rechtstrager - in der Beteili-
gungskette am n&chsten stehende (unterste) Rechtstrager, der die Voraus-
setzungen nach § 1 Abs. 3 GrEStG erfillt (Tz. 5).

B Fundstelle
Gleichlautende Erlasse 5.3.24

BStBL 1 24, 383

3. Aktueller Stand beim Befreiungsregime

Sofern in einem Sachverhalt eine Steuerbarkeit eingetreten ist, sollte als Bei Befreiungen in

Nachstes geprift werden, inwieweit eine Steuerbefreiung in Anspruch genom- i Konzernstrukturen
men wird. Das Befreiungsregime fiur Personengesellschaften in den §§ 5, 6 : ist § 6a GrEStG
GrEStG existiert noch, ist aber durch das MoPeG stark infrage gestellt. Hier i anwendbar

war jingst der Gesetzgeber aktiv. Bei Befreiungen in Konzernstrukturen ist
§ 6a GrEStG anwendbar. Der BFH hat einmal mehr fiir Klarheit sorgen missen.

3.1885, 6 GrEStG

Bisher galt: Anders als bei Kapitalgesellschaften tritt bei Gesamthandsge-
meinschaften keine Verselbststandigung des Gesellschaftsvermaogens in der
Hand der Personengesellschaft ein. Jeder Gesellschafter ist allein kraft sei-
nes Mitgliedschaftsrechts sachenrechtlich am Gesamthandsvermdgen be-
teiligt (gesamthanderische Mitberechtigung; aus: GLE zu den §§ 5, 6 GrEStG,
BStBL |18, 1334).

Diese Sichtweise ist in Zeiten des MoPeG (BGBL | 21, 3436) eigentlich nicht
mehr haltbar, denn die klassischen Personengesellschaften werden nicht
mehr als Gesamthandsgemeinschaften angesehen. Gleichwohl hat man fir
eine Ubergangszeit die alte Welt in die Grunderwerbsteuer heriibergerettet,
indem § 24 GrEStG durch das Kreditzweitmarktforderungsgesetz vom 22.12.23
(BGBLI 23, Nr. 411) installiert wurde. Sein Ende ist aber bereits besiegelt; § 24
GrEStG wird zum 1.1.27 wieder aufgehoben. Somit sind die §§ 5, 6 GrEStG bis
31.12.26 weiter anwendbar. Die hierdurch gewonnene Zeit muss lt. Gesetzes-
begriindung (BT-Drs. 20/9782, 13.12.23) dafiir genutzt werden, dass die Bun-
desregierung gemeinsam mit den Landern die Prifung des Anpassungsbe-
darfs des Grunderwerbsteuergesetzes intensiv fortsetzt.
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Erst durch das JStG 2024 (BGBL | 24, Nr. 387) hat der Gesetzgeber dafiir ge-
sorgt, dass die Haltefristfalle, die normalerweise zum 1.1.27 noch weiterlau-
fen, zu diesem Zeitpunkt nicht plotzlich durch den Wegfall des § 24 GrEStG
entfallen. Die Anwendungsvorschrift wurde entsprechend in § 23 Abs. 27
GrEStG angepasst. Die Verwaltung hat die Anwendungsvorschriften zu den
88 5, 6 GrEStG (GLE 5.3.24, BStBL | 24, 410) tberarbeitet und redaktionell an-
gepasst. Ganz grof3e Neuerungen gegeniiber dem Vorganger-Erlass sind
aber nicht enthalten. Man darf sehr gespannt sein, wie es sich hinsichtlich
des Befreiungsregimes bei Personengesellschaften weiter entwickeln wird.
Folgende Szenarien sind denkbar:

UBERSICHT / Szenarien

B Die Ubergangsregelung des § 24 GrEStG fallt ohne Neuregelung weg, Perso-
nengesellschaften waren sodann ab 2027 wie Kapitalgesellschaften zu behan-
deln - ohne Anwendungsmaglichkeit der §§ 5, 6 GrEStG.

B Auf gesetzgeberischer Ebene wird dafiir gesorgt, dass sich die Ubergangszeit
durch § 24 GrEStG verlangert, womaglich gar ganz entfallt, § 24 GrEStG also
.ewig” bestehen bleibt.

B § 24 GrEStG bleibt bestehen und daneben werden die §§ 5, 6 GrEStG auch auf
Kapitalgesellschaften ausgeweitet.

B §8 5, 6 GrEStG verlieren ab 2027 durch planmaBige Wegnahme des § 24 GrEStG
ihre Entfaltungskraft und werden durch eine neue, reformierte Konzernklau-
sel (§ 6a GrEStG) ersetzt, um Umstrukturierungen von Personen- und Kapital-
gesellschaften breiter zu unterstitzen.

B Das Grunderwerbsteuerrecht wird insgesamt stark reformiert und neu struk-
turiert.

Es ist m.E. vollig offen, wohin die Reise gehen wird. Dass ein vollig neues
Reformgesetz konzipiert wird, halte ich fir unwahrscheinlich, da die Bundes-
lander vorliegende Reformgesetze deutlich abgelehnt haben und die Zeit
langsam knapp wird. Die Regelung des § 24 GrEStG einfach aufrechtzuhal-
ten, halte ich ebenfalls fiir abwegig, denn genau das wurde bereits einmal
versucht und vom Bundestag unterbunden (BR-Drs. 373/1/24). Ich halte fir
sehr wahrscheinlich, dass das Befreiungsregime gemaf} §§ 5, 6 GrEStG ohne
Weiteres per 1.1.27 auslaufen wird. Es ware verfassungsrechtlich sicher die
sauberste Losung. Umgekehrt nun die Befreiung auch auf Kapitalgesell-
schaften auszudehnen, wiirde vermutlich die Haushaltslage der Bundeslan-
der, die die Ertragshoheit innehaben, nicht zulassen.

M Fundstelle
Gleichlautende Erlasse 5.3.24 BStBL | 24, 410
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Noch ein Blick in die Vergangenheit: Interessant ist in diesem Zusammenhang Nachbehaltefrist

ein weiteres Urteil des FG Diisseldorf vom 9.9.24 (11V 1325/24), in dem zu klaren © finf oder zehn Jahre

war, wie lang die Nachbehaltensfristin § 6 Abs. 3 S. 2 GrEStG bestand (fiinf oder lang?
zehn Jahre?). :

Letztlich ging es um die Auslegung der Anwendungsvorschrift des § 23
Abs. 18, 24 GrEStG. Das FG hat Zweifel, ob diese Anwendungsvorschriften
bereits fur Erwerbsvorgange vor dem 1.7.21 gelten.

In einem Beschluss, bei dem es um die Gewahrung von Aussetzung der Voll-
ziehung ging, bestatigt der BFH (Beschluss, 10.4.25, Il B 54/24 [AdV])ange-
brachte Zweifel in der Anwendung der Norm durch die Steuerverwaltung.

M Fundstelle
| Gleichlautende Erlasse 29.6.21 | BStBLI 21, 1006 |

3.2 § 6a GrEStG

Das Dreiecksverhaltnis der Steuerverwaltung und des BFH zum § 6a GrEStG- Verwaltung stellt
Erlass nimmt pathologische Ziige an. Denn die Verwaltung passt den Erlass : gern Behauptungen
stets nur da an, wo es am notigsten scheint, und stellt in der jeweiligen Neu- : auf, die sie nicht
auflage gern Behauptungen auf, die sie aber nicht begriindet. begriindet

Dies beispielhaft in der aktuellen Auflage vom 25.5.23 (BStBL 123, 995): In Fallen
der Ausgliederung bzw. Aufnahme eines Einzelunternehmens auf eine neu zu
grindende Kapitalgesellschaft ist die Steuervergiinstigung in § 6a GrEStG
nicht einschlégig (Tz. 2.1). Der BFH hat genau hierzu Recht gesprochen
(25.9.24, 11 R 2/22) und § 6a GrEStG gewahrt.

M Beispiel 7

Gesellschafterin/Geschéftsfihrerin Frau F war Eigentiimerin des Grundstiicks,
das sich im Betriebsvermdgen der Einzelunternehmung befand. In 2018 tbertrug
das Einzelunternehmen im Wege der Ausgliederung sein Vermdogen als Ganzes
auf die Immo-GmbH, die mit Gesellschaftsvertrag vom selben Tag neu gegriindet
wurde (Eintrag im Handelsregister). GemaB dem notariellen Vertrag wurde im
Ausgliederungsplan als auszugliederndes Vermogen das Betriebsgrundstiick
auf die Immo-GmbH im Wege der Ausgliederung zur Neugriindung gemaf3 § 1
Abs. 1 Nr. 2 UmwG ibertragen. Die Ausgliederung zur Neugriindung gemaf3 § 1
Abs. 1 Nr. 2 UmwG wurde in das Handelsregister eingetragen.
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Bei der Aus-
gliederung handelt
es sich um eine
Umwandlung

Nachste Neuauflage
des § 6a GrEStG-
Erlasses kiindigt

sich an
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Ausgliederung eines Einzelunternehmens

auf eine neu gegriindete Kapitalgesellschaft
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Der BFH sieht in diesem Fall die Voraussetzungen fir die Steuerbefreiung
nach § éa GrEStG bei der Ausgliederung des Einzelunternehmens der F auf
die zu diesem Zweck neu gegriindete Immo-GmbH als erfiillt an: Der Uber-
gang des Eigentums durch Ausgliederung ist steuerbar gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 3
GrEStG; bei der Ausgliederung handelt es sich um eine Umwandlung i.S.d.
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 UmwG. Der BFH meint, dass es dem Gesetz nicht zu ent-
nehmen sei, dass nur bestimmte Verschmelzungsvorgange von § 6a GrEStG
erfasst seien.

Der BFH betont, dass der Alleingesellschafter herrschendes Unternehmen
i.S.d. § 6a GrEStG sein konne (vgl. BFH 21.8.19, Il R 15/19]). Der BFH gibt vor,
dass die Vorbehaltensfrist nur insoweit eingehalten werden miisse, wie sie
auch eingehalten werden konne. Hier sei es nicht moglich, da die Immo-
GmbH neu gegriindet worden sei.

Die nachste Neuauflage des § 6a GrEStG-Erlasses kiindigt sich folglich an,
denn der oben zitierte Satz aus Tz. 2.1 ist durch das BFH-Urteil widerlegt. Die
aktuelle Rechtsprechung zeigt deutlich, dass nur Umwandlungen auf hierbei
neu entstehende Gesellschaften (z.B. Ausgliederung zur Neugriindung) die
durch § 6a GrEStG geforderte Vorbehaltensfrist unter den Tisch fallen lassen,
nicht jedoch Umwandlungsvorgange, bei denen Ubertragungen auf bereits
bestehende Gesellschaften (z.B. Ausgliederung zur Aufnahme) erfolgen,
auch wenn diese erst seit kurzer Zeit bestehen (vgl. BFH 3.5.23, Il B 27/22;
25.9.24, 1| R 46/22; FG Hamburg 13.3.24, 3 K 156/22).

M Fundstelle
Gleichlautende Erlasse 25.5.23

BStBL I 23, 995
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4. Ausblick

Das GrEStG fiihrt mittlerweile zu hohen Steuerbetragen, da bis auf Bayern
alle Bundeslander ihre Steuersatze teilweise wiederholt und generell dras-
tisch erhoht haben. Zudem drohen Doppelbesteuerungen durch die Signing-
Closing-Theorie oder auch die Grundstiickszurechnung.

PRAXISTIPP | Vor diesem Hintergrund ist dringend anzuraten, die weitere Ent-
wicklung dieser Verkehrsteuer stets im Auge zu behalten. Am dringendsten ist
die Frage, wie es mit dem §§ 5, 6 GrEStG weitergeht. Dies wird sich spatestens in
2026 klaren.

Wiinschenswert ware es auch, wenn erste Urteile zur Signing-Closing-Theo-
rie ergehen wirden. Die Rechtsfortentwicklung erweist sich hier als schlep-
pend und verlangt Geduld ab. Zu dem Thema Beteiligungsketten wird sich in
absehbarer Zeit die Verwaltung zu den ergangenen BFH-Urteilen positionie-
ren missen; die beim BFH anhangigen Verfahren werden erst in ca. zwei Jah-
ren entschieden werden.

Auch Beflirworter der Reform werden weiterhin lautstark fir ihre Ideen wer-
ben.

FAZIT | Man darf gespannt sein, wie es mit diesem Gesetz, das mittlerweile fir
nicht unbedeutende Einnahmen auf Landerebene sorgt, weitergehen wird. Auch
in Sachen Digitalisierung ist der nachste Schritt Gberfallig.

ZUM AUTOR | Christian Saecker ist Sachgebietsleiter im Finanzamt fur Verkehrsteuern
und Grundbesitz in Hamburg, Fachautor und Dozent. Er beschaftigt sich haupt- wie neben-
beruflich sowohl mit dem Erbschaftsteuer- als auch mit dem Grunderwerbsteuerrecht.
Der Aufsatz ist in nichtdienstlicher Eigenschaft verfasst.
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