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FRANKFURT, 15. Mirz. Erbbaurech-
te sind etwas fiir GenieBer. Wer in die
wertvollen und prestigetréichtigen Objek-
te in Innenstédten, in FuBgéngerzonen so-
wie in den zentralen Lagen auBerhalb der
mittelalterlichen Stadtkerne investiert,
kauft oft kein Grundstiick, denn von sol-
chen Filetstiicken trennen sich Eigentii-
mer nur ungern. Stattdessen kénnen sie
ein Erbbaurecht bestellen, das es seinem
Inhaber ermoglicht, auf dem Grundstiick
ein Gebaude zu errichten und zu nutzen.
Dieses Erbbaurecht wird im Grundbuch
eingetragen und kann wie ein Grundstiick
weiterverkauft werden.

Gewinne aus dieser Transaktion muss
der Verkaufer in Deutschland versteuern.
Das gilt auch dann, wenn er im Ausland
ansdssig ist. Dennoch ist es steuerlich oft
vorteilhaft, Grundstiicke oder Erbbau-
rechte iiber auslindische Zweckgesell-
schaften zu halten. Besser gesagt, dies war
bisher der Fall, denn eine zum 1. Januar
2007 in Kraft getretene Gesetzesénderung
kénnte fiir dunkle Wolken am eigentlich
strahlend blauen Himmel des deutschen
Grundstiicksmarktes sorgen. Die Neufas-
sung des Paragraphen 50a Absatz 4 Satz 1
Nr. 3 Einkommensteuergesetz (EStG)
sieht seit dem 1. Januar 2007 eine Quellen-
steuerpflicht fiir bestimmte VerduBerungs-
erlose vor. Der Gesetzgeber erweckt den
Eindruck, dass davon auch der Verkauf
von Erbbaurechten durch auslindische
Verkéufer erfasst wire.

Die entscheidende Frage ist, ob es sich
dabei um einen ,Unfall* handelt, da
GrundstiicksveriuBerungen im Gegen-
satz zu ErbbaurechtsverduBerungen ohne
nachvollziehbaren Grund nicht betroffen

sind und der Gesetzgeber die Neurege-
lung nicht angekiindigt oder begriindet
hat. Fest steht, eine solche Quellensteuer-
pflicht bliebe fiir den deutschen Grund-
stiicksmarkt nicht ohne Folgen. Um Inves-
titionen in deutschen Grundbesitz zu opti-
mieren, werden zahlreiche Grundstiicke
und Erbbaurechté iiber auslindische
Zweckgesellschaften gehalten. Diesen
droht nun eine nicht nachvollzichbare Un-
gleichbehandlung: Die VerduBerung ei-
nes Erbbaurechtes soll — so der Wortlaut
des Gesetzes —im Gegensatz zur VeriuBe-
rung eines Grundstiickes der Quellensteu-
er unterliegen.

Problematisch ist auch die Art und Wei-
se, wie die Quellensteuer in diesen Fillen
erhoben wird: Die Kiufer von Erbbau-
rechten miissten fiir einen auslindischen
Verkaufer 21,1 Prozent des Kaufpreises
als Steuer einbehalten und abfiihren. Die-
se Pflicht zu ignorieren kann teuer wer-
den: Das Gesetz sieht eine Haftung des
Kaufers fiir nicht abgefiihrte Quellensteu-
er vor. Diese Regelung wiirde auslindi-
sche Verkiufer deutlich benachteiligen,
da ihre Steuerschuld im schlimmsten Fall
hoher wire als der VeriuBerungsgewinn,
VerduBerungsgewinne zumindest aber re-
gelméBig einem hoheren Steuersatz unter-
worfen werden als bei Steuerinldndern.
Grund: Die Steuer des Steuerinlidnders be-
misst sich nach dem VerduBerungsgewinn,
die des Steuerausldnders nach dem Veriu-
Berungspreis. Der auslindische Verkiufer
kann nicht durch den Nachweis eines ge-
ringeren VerduBerungsgewinns eine nied-
rigere Besteuerung erreichen.

Eine derart ausgestaltete Quellensteu-
erpflicht war vermutlich nicht geplant.

Nach der Begriindung zum Entwurf des
Steuerdnderungsgesetzes 2007 wollte der
Gesetzgeber nur die verbrauchende
Rechteiiberlassung” der Quellensteuer
unterwerfen. Diese hat mit Grundstiicks-
beziehungsweise Erbbaurechtsverkiufen
nichts zu tun. Es geht regelmiBig um die
voriibergehende Uberlassung von Werbe-
flichen bei GroBveranstaltungen. Das
Problem stellt der in diesem Zusammen-
hang aufgenommene Verweis auf Para-
graph 49 Absatz 1 Nummer 2 Einkommen-
steuergesetz.

Er unterstellt bestimmte Gewinne von
Steuerausldndern der deutschen Besteue-
rung — und umfasst neben Gewinnen aus
der VerauBerung inliandischen unbewegli-
chen Vermogens und von Sachinbegriffen
auch Gewinne aus der VerduBerung be-
stimmter Rechte. Vermutlich soll nur die
VerduBerung solcher Rechte der Quellen-
steuer unterliegen.

Es spricht allerdings viel dafiir, dass es
sich um ein Versehen aufgrund einer zu
weit geratenen Verweisung handelt. Das
zu kléren sollte eigentlich nicht Sache des
Grundstiickskdufers sein. Wer heute Erb-
baurechte kaufen will, kann deshalb nur
durch eine verbindliche Auskunft des Fi-
nanzamtes Rechtssicherheit erlangen. An-
gesichts der hohen Kosten, die bei solchen
Anfragen seit dem 1. Januar 2007 anfal-
len, ist das nur in Ausnahmefillen ein
gangbarer Weg. Bis zu einer Klirung
durch den Gesetzgeber oder — zumindest
voriibergehend - die Finanzverwaltung
miissen sich die Vertragsparteien einigen,
wer das neue finanzielle Risiko trigt.
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