Zusammenstellung der wesentlichen
Anderungen des Grunderwerbsteuergesetzes

Zusammenstellung der wesentlichen Anderungen des Grunderwerbsteuergesetzes,
wie sie in Artikel 19 des Referentenentwurfs des Bundesministeriums der Finanzen fur
ein Jahressteuergesetz 2019 vom 8. Mai 2019 vorgesehen sind.

1. Anderungen in § 1 Abs. 2a GrEStG

§ 1 Absatz 2a GrEStG neu erfasst jetzt unmittelbare und mittelbare Gesellschafterwechsel an Personengesell-
schaften mit inlédndischem Grundbesitz in Hohe von mindestens 90 Prozent (bislang 95 Prozent) innerhalb eines
Zeitraums von zehn Jahren (bislang 5 Jahren). Der Tatbestand fingiert die Ubertragung der inléndischen Gesell-
schaftsgrundstlcke von der Personengesellschaft in ,alter” Zusammensetzung auf die Personengesellschaft in
.neuer” Zusammensetzung. Durch diese Anderungen hat sich die Struktur der Vorschrift nicht wesentlich veran-
dert. Nach der Gesetzesbegriindung sollen die Absenkung der Beteiligungsgrenze von 95 auf 90 Prozent sowie die
Verldngerung der Frist von funf auf zehn Jahre die Gestaltungsspielrdume verengen und damit die missbréuch-
liche Vermeidung der Steuer einschrénken. Denn beide MaRnahmen machen Gestaltungen unattraktiver.

Komplex sind die Ubergangsregelungen zu dieser Vorschrift.

Nach § 23 Abs. 17 GrEStG neu ist § 1 Absatz 2a GrEStG neu erstmals auf Erwerbsvorgdnge anzuwenden, die nach
dem 31. Dezember 2019 durch Anderungen der Beteiligungsverhdltnisse bei der Personengesellschaft verwirklicht
werden. Alle vor dem 1. Januar 2020 verwirklichten Erwerbsvorgdnge bleiben unberihrt; wobei ein Gesellschafter-
wechsel erst dann tatbestandsauslésend ist, wenn das dingliche Geschaft vollzogen wurde.

Nach § 23 Abs. 18 GrEStG neu bleiben bei der Anwendung des § 1 Abs. 2a GrEStG neu auf Gesellschafterwechsel
ab 1. Januar 2020 Ubergénge von Anteilen am Gesellschaftsvermdgen auf Gesellschafter aus der Vergangenheit
unberdcksichtigt, die mit Ablauf des 31. Dezember 2019 keine neuen Gesellschafter im Sinne des § 1 Absatz 2a in
der am 31. Dezember 2019 geltenden Fassung mehr sind. Es z&hlen also diejenigen Gesellschafterwechsel nicht
mehr mit, die l&nger als funf Jahre zurtckliegen, und durch den Zeitablauf von funf Jahren der Altregelung ent-
sprechend der vor mehr als funf Jahren hinzugetretene Gesellschafter bereits zum ,Altgesellschafter” geworden
ist. Durch die Neuregelung der Frist wird kein Altgesellschafter zum Neugesellschafter.

Beispie| 1 A wird 2014 Neugesellschafter mit einer Beteiligungsquote von 5 Prozent.
Nach dem 1.1.2020 stockt er seine Beteiligung auf 899 Prozent
(alternativ auf tber 90 Prozent) auf.

Lasung Aist bei Inkrafttreten der Neuregelung am 1.1.2020 bereits Altgesellschafter. Die alte
Funfjahresfrist ist bereits abgelaufen. Der Aufstockungserwerlb macht den A nicht mehr
zum Neugesellschafter und unterliegt damit nicht der Neuregelung. Denn die Aufstockung
der Beteiligung durch einen Altgesellschafter nach dem 31.12.2019 ist nicht tatbestands-
maRig. Das gilt auch fur eine Aufstockung auf tber 90 Prozent. Steuerbarkeit kann aber
nach § 1 Abs. 3 GrEStG neu bzw. nach § 1 Abs. 3a GrEStG neu, da die Funfjahresfrist hier
nicht gilt und das dortige Quantum von 90 Prozent erreicht bw. Gberschritten ist.
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Aus § 23 Abs. 18 GrEStG neu ergibt sich umgekehrt, dass alle unmittelbaren Gesellschafterwechsel,

die am 31.Dezember 2019 noch keine funf Jahre zurlickliegen und die noch nicht tatbestandsauslésend waren, bei
der Anwendung der Neuregelung grundsdtzlich mitzéhlen. Fur diese Vorgdnge verlangert sich im Ergelbonis die vor-
malige Funfjahresfrist auf zehn Jahre.

Kompliziert wird es bei Verédnderungen auf der mittelbaren Ebene. Hier differenziert das Gesetz zwischen mittel-
bar beteiligten Personen- und Kapitalgesellschaften. Bei Personengesellschaften, die unmittelbar oder mittelbar
an einer grundbesitzenden Personengesellschaft beteiligt sind, wird prinzipiell durchgerechnet.

Fur an der Personengesellschaft mit Grundbesitz beteiligte Kapitalgesellschaften bestimmt § 23 Abs. 18 Satz 2
GrEStG neu, dass fur die Ermittlung, inwieweit sich der Gesellschafterbestand gedndert hat, die Satze 3 bis 5 des
§ 1 Absatz 2a GrEStG alt noch auf vor dem 1. Januar 2020 erfolgte Anteilsibergdnge anzuwenden sind. Es z&hlen
also solche (mittelbaren) Verdnderungen auf Ebene der unmittelbar beteiligten Kapitalgesellschaft nicht mit, die
nach der Altregelung keinen qualifizierten Gesellschafterwechsel ergeben, d.h. das Quantum von 95 Prozent nicht
erreicht hatten. Die unmittelbar beteiligte Kapitalgesellschaft gilt danach nur dann als Neugesellschafterin, wenn
sich bei ihr der Gesellschafterbestand quadilifiziert, d.h. in Hohe von 95 Prozent veréndert hat.
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In diesem Zusammenhang von Bedeutung ist auch die ge@nderte Auffassung der Finanzverwaltung zu den Ver-
danderungen auf Ebene der an einer Personengesellschaft beteiligten Kapitalgesellschaft, die ja wohl auch fir die
Neufassung der Vorschrift und auch wohl fur § 1 Abs. 2b GrEStG gelten durfte. In Tz 5.2.3.1 der gleichlautenden
Erlasse vom 12. November 2018 heifdt es unter der Uberschrift ,Alt- oder Neugesellschaftereigenschaft der Ka-
pitalgesellschaft in Bezug auf die grundbesitzende Personengesellschaft”, dass der Funfjahreszeitraum bei der
Prufung, ob auf Ebene der Kapitalgesellschaft ein qualifizierter Gesellschafterwechsel stattgefunden hat, nicht
gilt und es hier keine zeitliche Begrenzung gibt. Im Klartext heillt das, dass nach Auffassung der Finanzverwaltung
samtliche Anderungen aus der Vergangenheit ohne zeitliche Beschrénkung in die Priifung, ob ein qualifizierter
(95%-iger) Gesellschafterwechsel bei der Kapitalgesellschaft vorliegt, einbezogen werden mussen. Ich halte diese
Auffassung zwar fir abstrus angesichts des klaren Wortlauts des Satzes 1des § 1 Abs. 2a, wo es heifldt: , ... und dn-
dert sich innerhalb von fiinf Jahren der Gesellschafterbestand unmittelbar oder mittelbar”. Die Verlautbarungen
der Finanzverwaltung sind aber zumindest was die Anzeigepflichten anbetrifft von erheblicher praktischer Bedeu-
tung. Die Prifung, ob eine Steuerbarkeit vorliegt, ist jedenfalls Gberaus komplex.
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§ 23 Abs. 19 GrEStG neu enthdlt eine weitere Anwendungsvorschrift zu § 1 Abs. 2a GrEStG, deren Bedeutung sich
nicht auf den ersten Blick erschlielt. Danach ist u.a. § 1 Absatz 2a GrEStG in der am 31. Dezember 2019 geltenden
Fassung (Altfassung) auf Anderungen des Gesellschafterbestandes noch bis zum 31. Dezember 2024 weiter an-
zuwenden. Diese Regelung zielt auf diejenigen Fdalle ab, in denen im Funfjahreszeitraum vor dem 1. Januar 2020
Gesellschafterwechsel stattgefunden haben, die zu einer Anderung von lediglich 90 bis 94,9 Prozent und damit
nicht zu einer TatbestandsméRigkeit nach der Altregelung gefihrt haben. Ohne eine entsprechende Ubergangs-
regelung kénnte in solchen Fallen ein weiterer Gesellschafterwechsel bis auf 100 Prozent erfolgen, ohne dass nach
der Neuregelung Steuer ausgelést wirde. Denn die steuerauslésende Grenze von 90 Prozent (neue Rechtslage)
wdre bereits vor diesem Rechtsvorgang erreicht gewesen, so dass sie durch die Aufstockung denklogisch nicht
mehr Uberschritten werden kann. Es sollen deshalb diejenigen Falle erfasst werden, bei denen durch eine Anteils-
danderung auch nach bisheriger Rechtslage ein Erwerbstatbestand ausgeldst worden wdre.

Dieses Ziel wird durch die Weiteranwendung der bisherigen Rechtslage (95 Prozent-Grenze, Betrachtungszeitraum
von funf Jahren) fur diejenigen Fdlle erreicht, bei denen es — trotz der Verénderungen im Gesellschafterbestand

—, ursdchlich durch die gesetzliche Absenkung der Beteiligungsgrenze, nicht mehr zu einer Besteuerung kommen
wirde. Nach funf Jahren kann diese Ubergangsregelung entfallen, denn dann erfasst der sachliche Anwendungs-
bereich des § 1 Absatz 2a GrEStG in der ab 2020 gultigen Fassung alle Fdlle.
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Die Fortgeltung des bisherigen Rechts kommt aber nur subsididr zur Anwendung. § 23 Absatz 19 Satz 2 GrEStG
neu schrankt die Weitergeltungsanordnung fur die Falle ein, in denen der ndmliche Rechtsvorgang einen anderen
Erwerbstatbestand (§ 1 Absatz 1, 2, 2a, 3 oder Absatz 3a GrEStG) in der ab 2020 geltenden Fassung ausldésen wir-
de oder ein vorausgegangener Rechtsvorgang nach § 1 Absatz 2a in der am 1. Januar 2020 geltenden Fassung
steuerbar war.

§ 23 Abs. 22 GrEStG enthdlt eine Sonderregelung, durch die im Rahmen des § 1 Abs. 2a GrEStG Vertrauensschutz
gewdhrt werden soll. Hintergrund ist der Umstand, dass mafigeblicher Zeitpunkt fur die Verwirklichung des Steuer-
tatbestands die zivilrechtlich wirksame Anteilstibertragung, also das Verfugungsgeschdft (z. B. durch Abtretung
des Gesellschaftsanteils an einen Neugesellschafter), nicht aber das zugrunde liegende Kausal- bzw. Verpflich-
tungsgeschdaft ist. Konnten die Beteiligten bei Abschluss des schuldrechtlichen Geschdafts noch auf den Bestand
der derzeitigen Regelung vertrauen, soll die Altregelung mit inrem Grenzwert von 95% auch dann noch anzuwen-
den sein, wenn der dingliche Vollzug erst nach Inkrafttreten der Neuregelung erfolgt. Voraussetzung ist, dass das
Verpflichtungsgeschdaft innerhalb eines Jahres vor dem Tag der Einbringung des Gesetzentwurfs in den Bundes-
tag abgeschlossen wurde und innerhalb eines Jahres nach dem Tag der Einbringung des Gesetzentwurfs in den
Bundestag erfillt wird.

2. Der neue § 1 Abs. 2b GrEStG
Nach Abs. 2a wird folgender § 1 Abs. 2b neu in das Gesetz eingefugt:

1

Gehdrt zum Vermdgen einer Kapitalgesellschaft ein inldndisches Grundstick und
dandert sich innerhalb von zehn Jahren der Gesellschafterbestand unmittelbar oder
mittelbar dergestalt, dass mindestens 90 vom Hundert der Anteile der Gesellschaft auf
neue Gesellschafter tibergehen, gilt dies als ein auf die Ubereignung eines Grundstiicks
auf eine neue Kapitalgesellschaft gerichtetes Rechtsgeschdft. Mittelbare Anderungen
im Gesellschafterbestand von den an einer Kapitalgesellschaft beteiligten Personenge-
sellschaften werden durch Multiplikation der Vomhundertsétze der Anteile der Gesell-
schaft anteilig bertcksichtigt. Ist eine Kapitalgesellschaft an einer Kapitalgesellschaft
unmittelbar oder mittelbar beteiligt, gelten die S&tze 4 und 5. Eine unmittelbar beteiligte
Kapitalgesellschaft gilt in vollem Umfang als neue Gesellschafterin, wenn an ihr mindes-
tens 90 vom Hundert der Anteile auf neue Gesellschafter ibergehen. Bei mehrstufigen
Beteiligungen gilt Satz 4 auf der Ebene jeder mittelbar beteiligten Kapitalgesellschaft
entsprechend. Bei der Ermittlung des Vomhundertsatzes bleibt der Erwerb von Anteilen
von Todes wegen auller Betracht.”

Die neue Vorschrift des § 1 Abs. 2b GrEStG soll nach der Gesetzesbegrindung aus Grinden der Missbrauchsver-
hinderung unter gleichen Voraussetzungen wie in § 1 Abs. 2a GrEStG Anteilseignerwechsel an Kapitalgesellschaf-
ten mit inléndischem Grundbesitz erfassen. Besteuert wird die Gesellschaft, die wegen des Anteilseignerwechsels
grunderwerbsteuerrechtlich nicht mehr als dieselbe Kapitalgesellschaft anzusehen ist.

Zu den gleichen Voraussetzungen wie bei Abs. 2a zahlt auch, dass jeder Wechsel auf der unmittelbaren Beteili-
gungsebene tatbestandsausldsend wirkt. Dies gilt auch bei Zwischenschaltung einer 100 prozentigen Tochter, die
die vormalige unmittelbare Beteiligung der Muttergesellschaft Gbernimmt. Ein besteuerungswirdiger Vorgang ist
das m.E. nicht. In den Fallen des § 1 Abs. 2a GrEStG kann in diesen Fallen vielfach mit § 6 Abs. 3 GrEStG geholfen
werden, weil das Gesellschaftsgrundsttck fiktiv von einer Personengesellschaft auf eine andere Ubergeht. Die Ver-
gunstigungen nach § 6 Abs. 3 GrEStG gilt nur fur Personengesellschaften, nicht jedoch fur Kapitalgesellschaften,
sodass dieser ,Notausgang” bei § 1 Abs. 2b GrEStG versperrt bleibt.



Zusammenstellung der wesentlichen

Anderungen des Grunderwerbsteuergesetzes TaYIOrweSS|ng

Durch die EinfUhrung des § 1 Absatz 2b GrEStG wird der Anwendungsbereich von § 1 Absatz 3 Nr. 3 GrEStG fir die
Falle von grundbesitzenden Kapitalgesellschaften deutlich verkleinert. Denn § 1 Abs. 2b GreEStG verdrangt (wie
auch bisher schon § 1 Abs. 2a GreEStG) § 1 Abs. 3 und 3a GrEStG in ihrem Anwendungsbereich. Dennoch werden
weiterhin Félle vom Anwendungsbereich des § 1 Absatz 3 Nr. 3 GrEStG erfasst werden. Dies liegt beispielsweise
an der unterschiedlichen Berechnungsmethode fir das notwendige Quantum von jetzt 90 Prozent in § 1 Absatz
2b GrEStG (Durchrechnungsmethode fiir Personen-, Stufenbetrachtung bei Kapitalgesellschaften) und § 1 Absatz
3 Nr. 3 GrEStG (nur Stufenbetrachtung tber alle Beteiligungsebenen) oder an der im Rahmen des § 1 Absatz 2b
GrEStG erforderlichen Qualifizierung als Alt- oder Neugesellschafter, die dazu fuhrt, dass nach Ablauf von jetzt
funf, spater zehn Jahren ein Aufstockungserwerb auf oder Gber die 90 Prozentmarke von § 1 Abs. 2b GrEStG nicht
mehr erfasst werden kann.

Nach der neuen Nr. 7 in § 13 GrEStG ist bei einer Anderung des Gesellschafterbestandes einer Kapitalgesellschaft
im Sinne von § 1 Abs. 2b GrEStG die Kapitalgesellschaft steuerpflichtig. Die Regelung stimmt mit der zu § 1 Abs. 2a
GrEStG Uberein (siehe § 13 Nr. 6 GrEStG).

Nach einer Ergdnzung in § 6a Satz 1 GrEStG ist die Steuerbefreiung des § 6a GrEStG grundsdatzlich auch anwend-
bar, wenn die unmittelbaren oder mittelbaren Wechsel auf neue Anteilseigner, die den Erwerbstatbestand im
Sinne des § 1 Absatz 2b GrEStG auslésen, ganz oder teilweise auf einer Umwandlung oder Einbringung beruhen.

Nach der neuen Nr. 7 in § 13 GrEStG ist bei einer Anderung des Gesellschafterbestandes einer Kapitalgesellschaft
im Sinne von § 1 Abs. 2b GrEStG die Kapitalgesellschaft steuerpflichtig. Die Regelung stimmt mit der zu § 1 Abs. 2a
GrEStG uberein (siehe § 13 Nr. 6 GrEStG).

Nach § 19 Abs. 1Satz 1Nr. 3b GrEStG neu ist die unmittelbare und mittelbare Anderungen des Gesellschafterbe-
standes einer Kapitalgesellschaft, die innerhalb von zehn Jahren zum Ubergang von 90 vom Hundert der Anteile
der Gesellschaft auf neue Gesellschafter gefihrt haben, von den Beteiligten anzuzeigen, wenn zum Vermdgen
der Kapitalgesellschaft ein inldndisches Grundstick gehort.

Nach § 23 Abs. 17 GrEStG neu ist § 1 Absatz 2b GrEStG neu erstmals auf Erwerbsvorgdnge anzuwenden, die nach
dem 31. Dezember 2019 verwirklicht werden. Alle Gesellschafterwechsel vor dem 1. Januar 2020, durch die § 1 Albs.
2b GrEStG neu verwirklicht worden wdre, bleiben unberihrt. Nach (rechtswidriger) Auffassung der Finanzverwal-
tung bleiben aber frithere mittelbare Anderungen auf Ebene einer Kapitalgesellschaft ohne zeitliche Beschrén-
kung von Bedeutung.

Auch fur § 1 Abs. 2b GrEStG sieht der Gesetzesentwurf wie bei § 1 Abs. 2a GrEStG einen Bedarf fur eine vertrauens-
chutzende Ubergangsregelung, die in § 23 Abs. 23 GrEStG aufgenommen wurde. In ihrer Ausgestaltung entspricht
die Ubergangsregel derjenigen fur § 1Abs. 2a GrEStG in § 23 Abs. 22 GrEStG, so dass auf die dortige Begriindung
verwiesen werden kann.

3. Anderung in § 1 Abs. 3 GrEStG

In den Nummern 1bis 4 des § 1 Abs. 3 GrEStG wird aus Grinden der Missbrauchsabwehr jeweils die Angabe ,95
vom Hundert” durch die Angabe ,90 vom Hundert” ersetzt. Strukturell ist die Vorschrift jedoch unverdndert geblie-
ben. Trotz des Quantums von 90 Prozent geht das Gesetz von einem vollstéindigen Ubergang der Gesellschafts-
grundsttcke aus und ordnet den Ansatz des vollen Grundbesitzwerts an. Der Gesetzesentwurf enthdlt komplexe
Ubergangsvorschriften.

Nach § 23 Abs. 17 GrEStG neu ist § 1 Absatz 3 GrEStG in seiner gednderten Fassung erstmals auf Erwerbsvorgénge
anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 2019 verwirklicht werden. Alle vor dem 1. Januar 2020 verwirklichten
Erwerbsvorgdnge bleiben unberuhrt.
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Nach § 23 Abs. 20 Satz 1 GrEStG neu sind § 1 Abs. 3 Nr. 1und 2 GrEStG und die Anzeigepflichten nach § 19 Abs. 1
S.TNr. 4 und 5 GrEStG in der am 31. Dezember 2019 geltenden Fassung (Altfassung) auf Erwerbsvorgdnge weiter
anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 2019 verwirklicht werden. Voraussetzung ist, dass am 31. Dezember 2019
unmittelbar oder mittelbar weniger als 95 vom Hundert und mindestens 90 vom Hundert der Anteile der Gesell-
schaft in der Hand des Erwerbers oder in der Hand von herrschenden und abhdngigen Unternehmen oder ab-
hangigen Personen oder in der Hand von abhdngigen Unternehmen oder abhdngigen Personen allein vereinigt
waren. Die Regelung entspricht mit Ausnahme der hier nicht passenden zeitlichen Begrenzung der Ubergangsre-
gelung zu § 1 Abs. 2a GrEStG in § 23 Abs. 19 GrEStG neu und soll ebenfalls verhindern, dass nach der Gesetzesver-
scharfung ein weiterer Gesellschafterwechsel bis auf 100 Prozent erfolgt, ohne dass nach der Neuregelung Steuer
ausgeldst wirde.

Nach § 23 Abs. 20 Satz 2 GrEStG neu sind bei der Ermittlung der allein in einer Hand vereinigten Anteile der Ge-
sellschaft ,auch solche Anteile zu bertcksichtigen, Gber die der Erwerber oder die herrschenden und abhdngigen
Unternehmen oder abh&ngigen Personen oder die abhdngigen Unternehmen oder abh&ngigen Personen vor dem
1. Januar 2020 ein Rechtsgeschéft abgeschlossen haben, das den Anspruch auf Ubertragung eines oder mehre-
rer dieser Anteile begriindet”. § 23 Abs. 20 Satz 2 GrEStG bezieht danach klarstellend auch diejenigen Anteile der
Gesellschaft in den Beteiligungskorridor von 90 Prozent bis 95 Prozent ein, die sich am Betrachtungsstichtag noch
nicht in der Hand des Erwerbers vereinigt haben, fir die am Stichtag aber bereits ein Anspruch auf Ubertragung
begrindet ist. Letztlich bringt die Vorschrift zum Ausdruck, dass fur die Ermittlung der Anteile an der Gesellschaft
im Ergebnis auf das Verpflichtungsgeschdaft abzustellen ist.

Die Regelung in § 23 Abs. 20 GrEStG hat gegeniber der Neuregelung subsidiére Bedeutung und kommt nach § 23
Abs. 20 Satz 3 GrEStG dann nicht zum Zuge, wenn der zu beurteilende Rechtsvorgang anderweitig nach § 1 Abs. 1,
Abs. 2, Abs. 20, Abs. 2b, Abs. 3 oder Abs. 3a in der am 1. Januar 2020 geltenden (Neu-)Fassung steuerbar ist. Sin-
ken die Anteile nach dem 31. Dezember 2019 unter 90 vom Hundert, finden die Satze 1und 2 auf spdtere Erwerbs-
vorgdnge keine Anwendung.

4. Anderung in § 1 Abs. 3a GrEStG

Auch hier wird (wie in § 1 Abs. 3 GrEStG) die Angabe ,95 vom Hundert” durch die Angabe ,90 vom Hundert" ersetzt.
Es gilt also auch hier das herabgesetzte steuerausldsende Quantum von 90 Prozent. Die Bedeutung des § 1 Abs.
3a GrEStG hat

m durch die Einflgung des § 1 Abs. 2b GrEStG sowie

® durch die Rechtsprechungsdnderung zur Zwischenschaltung einer Personengesellschaft
(vgl. BFH-Urteil Il R 41/15)

deutlich nachgelassen. Im Wesentlichen kommen fir § 1 Abs. 3a GrEStG nur noch diejenigen Falle in Betracht, in
denen als Folge der Stufenbetrachtung in § 1 Abs. 2a (nur fur Kapitalgesellschaften) und § 1 Abs. 3 Minibeteiligun-
gen ,unter den Tisch fallen”, die aber bei der von § 1 Abs. 3a GrEStG generell angeordneten Durchrechnungsme-
thode Uber alle Beteiligungsebene erfasst werden und damit insgesamt das notwendige Quantum von 90 Prozent
erreicht wird.

Nach § 23 Abs. 17 GrEStG neu ist § 1 Absatz 3a GrEStG in seiner gedinderten Fassung erstmals auf Erwerbsvorgdn-
ge anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 2019 verwirklicht werden. Alle vor dem 1. Januar 2020 verwirklichten
Erwerbsvorgdnge bleiben unberuhrt.

Im Ubrigen enthalt der Gesetzesentwurf in § 23 Abs. 21 GrEStG auch fir § 1 Abs. 3a GrEStG eine Uberleitungsvor-
schrift, die der fur § 1 Abs. 2a GrEStG und der fur § 1 Abs. 3 GrEStG bereits erwdhnten entspricht und verhindern soll,
dass bei einer wirtschaftlichen Beteiligung von weniger als 95 vom Hundert und mindestens 20 vom Hundert an
einer Gesellschaft, zu deren Vermdgen ein inldndisches Grundstlck gehort, und nach dem 31. Dezember 2019 eine
weitere Erhdhung der Beteiligung vorgenommen wird, eine Besteuerungsllicke entsteht. Hier soll die Altregelung
weiter Anwendung finden.
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5. Anderungen in den §§ 5 und 6 GrEStG

In§ 5 Abs. 3undin § 6 Abs. 3 S. 2 GrEStG wird das Wort ,funf” durch das Wort ,zehn” ersetzt. Begrindet wird diese
Anderung mit der Missbrauchsabwehr. Uberhaupt haben § 5 Abs. 3 und § 6 Abs. 3 S. 2 GrEStG ja Missbrauchs-
verhinderungscharakter. Die Verldngerung der Fristen steht im Zusammenhang mit den in den Erg&nzungstat-
bestéinden abgesenkten Beteiligungsgrenzen und der in § 1 Absatz 2a GrEStG verldngerten Frist. Dadurch wird
erreicht, dass in jedem Fall ein Zeithorizont von mindestens 10 Jahren erforderlich ist, um die (teilweise) Steuerfrei-
heit eines Gesellschafterwechsels zu erreichen.

§ 6 Abs. 4 GrEStG wird insgesamt wie folgt gefasst:

1

Die Vorschriften der Absdtze 1bis 3 gelten insoweit nicht, als

1. ein Gesamthdnder — im Fall der Erbfolge sein Rechtsvorgdnger — innerhalb von
zehn Jahren vor dem Erwerbsvorgang seinen Anteil an der Gesamthand durch Rechts-
geschdéft unter Lebenden erworben hat, oder

2. die vom Beteiligungsverhdltnis abweichende Auseinandersetzungsquote innerhalb
der letzten zehn Jahre vor der Auflésung der Gesamthand vereinbart worden ist, oder

3. bei einem Erwerbsvorgang im Sinne des § 1Absatz 3 Nummer Toder Nummer 2 oder
Absatz 3a der Erwerber — im Fall der Erbfolge sein Rechtsvorg&nger — innerhalb von 15
Jahren vor dem Erwerbsvorgang seinen Anteil am Vermégen der Personengesellschaft
durch Rechtsgeschdft unter Lebenden erworben hat, es sei denn, einer der Erwerbe der
Anteile am Gesellschaftsverm&gen durch diesen Erwerber — im Fall der Erbfolge durch
seinen Rechtsvorgdnger — hat zu einem steuerpflichtigen Erwerbsvorgang im Sinne des
§ 1Absatz 2a gefuhrt.”

Wahrend die Nrn. Tund 2 mit Ausnahme der auf zehn Jahre verléngerten Frist den bisherigen S&tzen 1und 2 der
Vorschrift fast wortlich entsprechen, wird § 6 GrEStG durch den Abs. 4 Nr. 3 GrEStG noch einmal deutlich erweitert.
Die Regelung betrifft folgende Konstellation:

In der Gestaltungspraxis wird z.Zt. haufig zundchst nur ein Anteil an einer grundbesitzenden Personengesellschaft
von 949 Prozent erworben und danach finf Jahre abgewartet, bevor dann der restliche Anteil von 5,1 Prozent
Ubernommen wird. Dieser zweite Vorgang erfullt zwar als Anteilsvereinigung § 1 Abs. 3 Nr. 1 oder Nr. 2 GrEStG; diese
Vorschriften fingieren aber einen Erwerb der Gesellschaftsgrundstlcke durch den Alleingesellschafter von der
Personengesellschaft, der wiederum nach § 6 Abs. 2 GrEStG zu 94,9 Prozent steuerfrei ist. Die neue Vorschrift soll
Gestaltungen erheblich erschweren, die durch einen zeitlich gestreckten Erwerb von Anteilen am Vermégen einer
grundbesitzenden Personengesellschaft Steuerverglnstigungen zum Ziel haben. Erreicht wird diese Erschwernis
durch eine Verlangerung der Vorbehaltensfrist auf 15 Jahre, u.z. in den Fallen, in denen Gesellschafterwechsel bei
einer Personengesellschaft mit Grundbesitz wegen Nichterreichens des notwendigeN Quantums nicht von § 1 Ab-
satz 2a GreStG erfasst werden und nach Ablauf der (FUnf- oder Zehnjahres-)Frist ein weiterer Aufstockungserwerb
zu einer grunderwerbsteuerbaren Anteilsvereinigung nach § 1 Abs. 3 Nr. 1 oder Nr. 2 oder Abs. 3a GrEStG fuhrt.

Nach § 23 Abs. 17 GrEStG neu sind die Anderungen in §§ 5 Abs. 3, 6 Abs. 3 S. 2 und Abs. 4 GrEStG erstmals auf
Erwerbsvorgdnge anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 2019 verwirklicht werden. Klarstellend wird in § 23

Abs. 24 GrEStG bestimmt, dass aus Grunden des verfassungsrechtlichen Vertrauensschutzes die Verlédngerung

der Fristen von funf auf zehn bzw. auf 15 Jahre nicht dazu fihren darf, dass bereits abgelaufene Fristen erneut zu
laufen beginnen und deshalb die sachlichen Begunstigungsvorschriften (§ 5 Absatz 1und 2, § 6 Absatz 1, 2 und 3
Satz 1und § 7 Absatz 1und 2 GrEStG) riickwirkend wieder unter dem Vorbehalt der Missbrauchsverhinderungsvor-
schriften stehen. Entsprechend ordnet § 23 Absatz 24 GrEStG an, dass die verldngerten Fristen nicht anzuwenden
sind, wenn die (Funfjahres-)Fristen nach bisherigem Recht im Zeitpunkt des Inkrafttretens des neuen Rechts bereits
abgelaufen waren.
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6. Anderung des § 7 Absatz 3 Satz 1und 2 GrEStG

Auch hier wird aus Grinden der Missbrauchsabwehr die bisherige Funfjahresfrist auf zehn Jahre verléngert.

7. Anderungen in § 8 GrEStG

Wie fur die anderen Ergdnzungstatbestdnde regelt die gednderte Fassung des § 8 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 GrEStG, dass
als Bemessungsgrundlage fir den neuen Erwerbstatbestand des § 1 Abs. 2b GrEStG der Grundbesitzwert im Sinne
des § 151 Abs. 1Satz TNr. Tin Verbindung § 157 Abs. 1 bis 3 BewG anzuwenden ist.

In § 8 Abs. 2 S. 1 wird eine neue Nr. 4. eingefiigt. Danach wird die Steuer trotz des Vorhandenseins einer Gegen-
leistung auch dann nach dem Grundbesitzwert im Sinne des § 151 Abs. 1 Satz TNr. Tin Verbindung § 157 Abs. 1 bis 3
BewG bemessen,

1

wenn zwischen den an einer Umwandlung beteiligten Rechtstrégern innerhalb des
Rlckwirkungszeitraumes im Sinne der §§ 2, 20 Abs. 6 oder § 24 Abs. 4 des Umwand-
lungssteuergesetzes ein Erwerbsvorgang nach § 1Abs.1Nr. 1 GrEStG verwirklicht wird, der
Wert der Gegenleistung geringer ist als der Grundbesitzwert nach § 151 Abs. 1Satz TNr. 1
in Verbindung mit § 157 Abs. 1 bis 3 des Bewertungsgesetzes und die Umwandlung ohne
diesen Erwerbsvorgang eine Besteuerung nach § 1 Absatz 1 Nummer 3, Absatz 3 oder
Absatz 3a ausgeldst hatte.”

Grundstucke, die im Zuge eines Umwandlungsvorgangs auf einen neuen Rechtstréger Ubergehen, werden bei

der Grunderwerbsteuer mit dem Grundbesitzwert angesetzt (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 GrEStG). Um diese Rechtsfolge zu
umgehen, werden in der Praxis die Gesellschaftsgrundstiicke im Zuge der Umwandlung Ubertragen, sondern im
ertragsteuerrechtlichen Ruckwirkungszeitraum im Sinne von §§ 2, 20 Absatz 6 und § 24 Absatz 4 UmwStG zu einem
(teilweise weit) unter dem Grundbesitzwert liegenden Preis verduRert. Die Grunderwerbsteuer fir einen solchen
Erwerbsvorgang bemisst sich gemdR § 8 Abs. 1 GrEStG nach dem Wert der Gegenleistung (Kaufpreis), die haufig
deutlich unter dem Grundbesitzwert liegt. Die erforderliche Kompensation findet dann im Rahmen des Umwand-
lungsvorgangs statt, die aber keine weiteren steuerlichen Folgen hat. Diesen Gestaltungen soll mit der neuen Nr. 4
in § 8 Abs. 2 Satz 1 GrEStG entgegengetreten und sichergestellt werden, dass im Zuge einer Umwandlung fur Gber-
gehende Gesellschaftsgrundsticke in jedem Fall der Grundbesitzwert als Gegenleistung zum Ansatz kommt.

§ 19 Abs. 1 Nr. 9 GrEStG neu statuiert eine Anzeigepflicht bei Umwandlungen, wenn innerhalb des Ruckwirkungs-
zeitraums im Sinne der §§ 2, 20 Abs. 6 oder § 24 Abs. 4 des Umwandlungssteuergesetzes ein Erwerbsvorgang nach
§ 1 Abs. 1Nr. 1 GrEStG verwirklicht wird und die Umwandlung ohne diesen Erwerbsvorgang eine Besteuerung nach
§ 1 Absatz 1 Nummer 3, Absatz 3 oder 3a ausgeldst hatte. Nach dem neuen § 19 Abs. 6 GrEStG findet die Begren-
zung der Hohe des Verspatungszuschlags nach § 152 Abs. 10 der Abgabenordnung auf hdchstens 25.000 € keine
Anwendung.
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