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1 Allgemeines

Mit dem Gesetz zur Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes vom 12. Mai 2021 (BGBI. I,
986) wurden insbesondere die einzuhaltenden Fristen der Steuerverglinstigungen in den §§ 5
und 6 GrEStG verlangert. Soweit sich aus der Sachverhaltsdarstellung nichts anderes ergibt,
bilden die Beispiele die Rechtslage nach dem 30. Juni 2021 entsprechend § 23 Absatz 18
GrEStG ab.

Ferner wurden die §§ 5 und 6 GrEStG durch das Jahressteuergesetz 2020 vom 21. Dezember
2020 (BGBI. I, 3096), durch das Gesetz zur Modernisierung des Korperschaftsteuerrechts vom
25. Juni 2021 (BGBI. I, 2050), durch das Gesetz zur Abwehr von Steuervermeidung und unfai-
rem Steuerwettbewerb und zur Anderung weiterer Gesetze vom 25. Juni 2021 (BGBI. |, 2056)
und durch das Jahressteuergesetz 2022 vom 16. Dezember 2022 (BGBI. |, 2294) geandert. So-
weit sich aus der Sachverhaltsdarstellung der Beispiele nichts anderes ergibt, haben Perso-
nengesellschaften nicht nach § 1a KStG optiert.
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Mit dem Kreditzweitmarktférderungsgesetz vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411,

S. 1) wurde § 24 GrEStG neu eingefthrt. Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2026 werden
rechtsfahige Personengesellschaften (§ 14a Absatz 2 Nummer 2 AO) weiterhin fir Zwecke der
Grunderwerbsteuer als Gesamthand und deren Vermdgen als Gesamthandsvermdgen fingiert.

Gesamthandsgemeinschaften sind grunderwerbsteuerrechtlich selbstandige Rechtstrager. Da-
her unterliegen auch Erwerbsvorgange zwischen einer Gesamthandsgemeinschaft und den an
ihr Beteiligten beziehungsweise zwischen Gesamthandsgemeinschaften der Steuer. Anders als
bei Kapitalgesellschaften tritt bei Gesamthandsgemeinschaften keine Verselbstandigung des
Gesellschaftsvermdgens in der Hand der Gesamthand ein. Jeder Gesamthander ist allein kraft
seines Mitgliedschaftsrechts sachenrechtlich am Gesamthandsvermdgen beteiligt.

Die Steuer fur den Grundstiickstibergang wird nach Magabe der §§ 5 und 6 GrEStG nicht er-
hoben, soweit der Ubertragende oder erwerbende Gesamthander am Vermdgen der Gesamt-
hand beteiligt ist. Dies gilt entsprechend beim Ubergang eines Grundstiicks von einer Gesamt-
hand auf eine andere Gesamthand, soweit deren Gesamthander identisch sind und ihre Betei-
ligungshdéhe Ubereinstimmt.

Ist fir den Fall der Auflésung der Gesamthand eine abweichende Auseinandersetzungsquote
vereinbart, ist diese grundsatzlich maRgebend (§ 6 Absatz 1 Satz 2 GrEStG).

Die Begtinstigungsvorschriften erstrecken sich auf folgende Vorgange:

- Ubergang eines Grundstiicks von mehreren Miteigentimern (§ 5
Absatz 1 GrEStG) oder von einem Alleineigentimer (§ 5 Absatz 2
GrEStG) auf eine Gesamthand.
Dem Rechtsgedanken des § 5 Absatz 2 und des § 7 Absatz 1
GrEStG folgend, bei ahnlichen Konstellationen nur echte
Wertverschiebungen zwischen Rechtstragern grunderwerbsteu-
erlich zu erfassen, ist Grunderwerbsteuer ebenso nicht zu erhe-
ben, wenn mit der Aufthebung von Sondereigentum an Wohnun-
gen und anschlieBender Realteilung jeder Beteiligte Eigentum
entsprechend der bisherigen Aufteilung in Wohnungseigentum
erwirbt;

- Ubergang eines Grundstiicks von einer Gesamthand in das
Miteigentum mehrerer Gesamthander (§ 6 Absatz 1 GrEStG)
oder in das Alleineigentum eines Gesamthanders (§ 6 Absatz 2
GrEStG) und

- Ubergang eines Grundstiicks von einer Gesamthand auf eine
andere Gesamthand (§ 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Ab-
satz 1 Satz 1 GrEStG); dies gilt auch fir Falle, in denen die ei-
ne Gesamthand an der anderen Gesamthand beteiligt ist (ver-
gleiche BFH Urteil vom 24. September 1985 - Il R 65/83, BStBI I,
714).

Die Steuerverglnstigung nach § 5 Absatz 1 und Absatz 2 beziehungsweise nach § 6 Absatz 3
Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG bleibt nur erhalten, soweit der grundstuicks-
Ubertragende Gesamthander die Hohe seines Anteils am Vermdgen der Gesamthand inner-
halb von zehn Jahren nach dem Grundstiicksiibergang uneingeschrankt aufrechterhalt (§ 5 Ab-
satz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG). Andernfalls ist die Verginstigung
ruckwirkend ganz oder teilweise zu versagen. Zur verfahrensrechtlichen Behandlung verglei-
che Textziffer 10.
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Die Steuerverglnstigung nach § 6 Absatz 1 bis 3 GrEStG qilt nicht, soweit

- ein Gesamthander beziehungsweise dessen Rechtsvorganger
seinen Anteil am Vermdgen der Gesamthand innerhalb von zehn
Jahren vor dem Grundstlicksibergang durch Rechtsgeschaft un-
ter Lebenden erworben hat (§ 6 Absatz 4 Nummer 1 GrEStG);

- eine vom Beteiligungsverhaltnis abweichende Auseinanderset-
zungsquote innerhalb der letzten zehn Jahre vor der Auflésung
der Gesamthand vereinbart worden ist (§ 6 Absatz 4 Nummer 2
GrEStG);

- bei einem Erwerbsvorgang im Sinne des § 1 Absatz 3 Nummer 1
oder Nummer 2 oder Absatz 3a der Erwerber - im Fall der Erb-
folge sein Rechtsvorganger - innerhalb von 15 Jahren vor dem
Erwerbsvorgang seinen Anteil am Vermdgen der Personenge-
sellschaft erstmals durch Rechtsgeschaft unter Lebenden erwor-
ben hat, es sei denn, einer der Erwerbe der Anteile am Gesell-
schaftsvermdgen durch diesen Erwerber - im Falle der Erbfolge
durch seinen Rechtsvorganger - hat zu einem steuerpflichtigen
Erwerbsvorgang im Sinne des § 1 Absatz 2a GrEStG geflhrt (§ 6
Absatz 4 Nummer 3 GrEStG).

Eine Beglnstigung ist damit nach § 6 Absatz 4 GrEStG ausgeschlossen, wenn die grundbe-
sitzende Personengesellschaft vor weniger als zehn Jahren vor der Grundstiickslibertragung
durch heterogene formwechselnde Umwandlung aus einer Kapitalgesellschaft entstanden ist
(vergleiche BFH-Urteil vom 4. April 2001 - Il R 57/98, BStBI Il, 587).

2 Gesamthand

Zu den Gesamthandsgemeinschaften im Sinne der §§ 5und 6 GrEStG gehdren die Personen-
handelsgesellschaften (OHG, KG), die Partnerschaftsgesellschaften, die Gesellschaften burger-
lichen Rechts (GbR, eGbR), die Erbengemeinschaften sowie die (fortgesetzten) Gltergemein-
schaften. Nach § 24 GrEStG in Verbindung mit § 14a Absatz 2 Nummer 2 AO gelten ab dem 1.
Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2026 rechtsfahige Personengesellschaften weiterhin als
Gesamthand und deren Vermdgen als Gesamthandsvermdogen.

Auslandische Personengesellschaften, deren rechtliche Struktur den inldndischen Personenge-
sellschaften entspricht, sind ebenfalls beglnstigt.

Die Beginstigungen in § 5 Absatz 1 Satz 1, Absatz 2 Satz 1 sowie § 6 Absatz 3 Satz 1 in Ver-
bindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG finden keine Anwendung, wenn es sich bei der grund-
stucksaufnehmenden Gesellschaft um eine Gesellschaft im Sinne des § 1 Absatz 1 KStG mit
Sitz im Ausland handelt, deren Ort der Geschaftsleitung im Inland belegen ist und die nach
inlandischem Gesellschaftsrecht als Personengesellschaft behandelt wird (§ 5 Absatz 1 Satz 3,
Absatz 2 Satz 3 und § 6 Absatz 3 Satz 6 GrEStG).

3 Anteil am Vermégen

Als Anteil am Vermdgen der Gesamthand im Sinne der §§ 5 und 6 GrEStG ist die wertmaRige
Beteiligung des einzelnen Gesamthanders am Gesamthandsvermdgen anzusehen (BFH-Ur-
teil vom 12. Januar 2022 - Il R 16/20, BStBI Il 2024, xxxx). MaBgebend ist die gesellschafts-
vertraglich vereinbarte Beteiligung am Vermdgen (fest oder variabel). Hierfir ist auf den Zeit-
punkt der Verwirklichung des Erwerbsvorgangs abzustellen.
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Ein Anteil am Vermdgen der Gesamthand kann auch Uber eine mehrstéckige Beteiligung ver-
mittelt werden. Bei doppelstéckigen Gesamthandsgemeinschaften ist nicht die Zwischenge-
samthand als solche als Zurechnungssubjekt anzusehen, sondern ein Rlckgriff auf die am
Vermdgen der Zwischengesamthand beteiligten Gesamthander geboten (BFH-Urteil vom 12.
Januar 2022 - Il R 16/20, BStBI 11 2024, xxxXx).

Erfolgt die Grundstucksubertragung im Rahmen der Auflésung der Gesellschaft, ist eine even-
tuell abweichend vereinbarte Auseinandersetzungsquote mallgebend (§ 6 Absatz 1 Satz 2
GrEStG).

4 Anwendung der §8 5 und 6 GrEStG in den Fallen der § 1
Absatz 2a bis Absatz 3a GrEStG

4.1 Anwendung in den Fallen des § 1 Absatz 2a GrEStG

In den Fallen des § 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG ist § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Ab-
satz 1 Satz 1 GrEStG anwendbar. Die Steuer wird nicht erhoben, soweit der Anteil des in der
fiktiv neuen Gesellschaft verbleibenden Gesellschafters dem Anteil entspricht, mit dem er am
Vermdgen der Gesamthand vor dem Gesellschafterwechsel beteiligt war. Das AusmaR der
Verglnstigung ist auf die Deckungsgleiche der urspringlichen unmittelbaren oder mittelbaren
Beteiligung am Vermdgen der grundbesitzenden Personengesellschaft sowie der unmittel-
baren oder mittelbaren Beteiligung am Vermdgen der fiktiv neuen Personengesellschaft be-
schrankt.

Erfolgt die Anderung des Gesellschafterbestands in mehreren Teilakten, kommt es fiir das
Ausmal der Verglnstigung auf den Gesellschafterbestand vor dem ersten und nach dem letz-
ten Teilakt an.

Bei Anwendung des § 1 Absatz 2a GrEStG verliert ein Gesellschafter, der zwischenzeitlich aus-
scheidet, seine Altgesellschafterstellung und ist beim Wiedereintritt zwingend als Neugesell-
schafter anzusehen. Im Rahmen des § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1
GrEStG ist ein zwischenzeitliches Ausscheiden des Altgesellschafters unbeachtlich. MaRgeblich
ist, dass dieser seine Gesellschafterstellung mindestens bis zum ersten Teilakt innehatte und
spatestens mit dem letzten Teilakt wiedererlangt. Das Gleiche gilt bei mehrstdckigen Perso-
nengesellschaften.

§ 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG ist im Anwendungsbereich des

§ 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG nach dem Zweck der Vorschriften einschrankend auszulegen.
Kapitalgesellschaften, die durch die Anderung ihrer Beteiligungsverhaltnisse als Neugesell-
schafter anzusehen sind, gelten im Rahmen der Anwendung des § 6 Absatz 3 Satz 1 in Ver-
bindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG als nicht am Vermdégen der fiktiv neuen Gesamthandsge-
meinschaft beteiligt. Andernfalls wirde die Besteuerung nach § 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG, die
auch mittelbare Anderungen im Gesellschafterbestand erfasst, entgegen dem gesetzgeberi-
schen Willen neutralisiert (vergleiche BFH-Urteil vom 29. Februar 2012 - Il R 57/09, BStBI I,
917).

Beispiel 1:

Am Vermdgen einer grundbesitzenden KG sind A und eine OHG seit zehn Jahren zu je 50 %
unverandert beteiligt. Am Vermdgen der OHG sind B und C zu je 50 % beteiligt.

Im Jahr 01 verduBert A 43 % der Anteile am Gesellschaftsvermégen an die OHG und 7 % der
Anteile am Gesellschaftsvermdgen an Z.

Im Jahr 02 verauBert die OHG ihre Anteile in Hohe von 93 % an eine GmbH & Co. KG, deren
einziger Kommanditist A ist. Die Komplementar-GmbH ist vermégensmaliig nicht an der KG
beteiligt.
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Losung:

Jahr 01:

Die Anteilsibertragungen im Jahr 01 erflllen nicht den Tatbestand des § 1 Absatz 2a GrEStG,
da nicht innerhalb von zehn Jahren mindestens 90 % der Anteile am Vermdgen der KG (A an Z
7 %) auf Neugesellschafter Ubergegangen sind. Die Anteilsiibertragung auf die OHG ist bei der
Berechnung der maRgeblichen Beteiligungsgrenze nicht zu berlcksichtigen, da die OHG Altge-
sellschafterin der KG ist.

Jahr 02:

Die AnteilsUbertragungen in den Jahren 01 und 02 erfiilllen zusammen den Tatbestand des

§ 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG, da innerhalb von zehn Jahren mindestens 90 % der Anteile am
Vermdgen der KG (01: Aan Z 7 % + 02: OHG an GmbH & Co. KG 93 %) auf Neugesellschafter
Ubergegangen sind.

Obwohl A durch die Anteilsiibertragungen auf Z und die OHG im Jahr 01 seine Eigenschaft als
Altgesellschafter der KG verloren hat, ist fur diesen Erwerbsvorgang die Steuer gemals § 6 Ab-
satz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG in Héhe von 50 % nicht zu erheben.
Die H6he der Steuerverglnstigung ergibt sich aus der Deckungsgleiche der vor dem ersten
Teilakt bestehenden unmittelbaren Beteiligung des A am Vermdgen der KG (50 %) und seiner
nach dem letzten Teilakt bestehenden mittelbaren Beteiligung am Vermdgen der KG (100 %
von 93 %). § 6 Absatz 4 Nummer 1 GrEStG schlieBt die Vergunstigung nicht aus, weil A seine
Beteiligung am Vermdgen der KG vor mehr als zehn Jahren erworben hat.

Beispiel 2

Am Vermogen einer grundbesitzenden KG sind eine GmbH zu 90 % und B zu 10 % beteiligt. A
ist Alleingesellschafter der GmbH.

A bringt seine GmbH-Beteiligung in die AC-OHG ein. Am Vermdgen der AC-OHG sind A und C
zu je 50 % beteiligt.

Losung:

Durch die Einbringung der GmbH-Beteiligung in die AC-OHG gehen innerhalb von zehn Jah-
ren mindestens 90 % der Anteile an der GmbH (100 %) auf Neugesellschafter in Bezug auf die
GmbH Uber. Die GmbH gilt gemaR § 1 Absatz 2a Satz 4 GrEStG als Neugesellschafterin der KG.
Der Tatbestand des § 1 Absatz 2a GrEStG ist verwirklicht, da innerhalb von zehn Jahren min-
destens 90 % der Anteile am Vermdgen der KG (90 %) auf Neugesellschafter Gbergegangen
sind.
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Da B in Héhe von 10 % am Vermdgen der KG beteiligt bleibt, ist die Steuer in dieser Hohe
nach § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG nicht zu erheben.

Die Begunstigung des § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG findet auf
die GmbH keine Anwendung, da die Beginstigung im Anwendungsbereich des § 1 Absatz 2a
Satz 1 GrEStG nach dem Zweck der Vorschriften einschrankend auszulegen ist. Die GmbH gilt
im Rahmen der Anwendung des § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG
als nicht am Vermégen der fiktiv neuen KG beteiligt, weil sie aufgrund der Anderung ihrer
Beteiligungsverhaltnisse in voller Hohe als Neugesellschafterin anzusehen ist.

Da A weder vor noch nach der Anteilseinbringung eine Beteiligung am Vermdgen der KG hat,
findet § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG in Bezug auf A keine An-
wendung. Ein Durchgriff durch eine Kapitalgesellschaft ist nicht maéglich.

4.2 Anwendung in den Fallen des § 1 Absatz 2b GrEStG

Die Steuerbegunstigungen in den 8§ 5 und 6 GrEStG sind nicht auf Falle des § 1 Absatz 2b
GrEStG anwendbar.

4.3 Anwendung in den Fallen des § 1 Absatz 3 GrEStG

§ 6 Absatz 2 und Absatz 3 GrEStG ist anwendbar, wenn der Tatbestand bei einer grundbesit-
zenden Personengesellschaft verwirklicht wird. Dies gilt sowohl im Fall der Anteilsvereinigung
(§ 1 Absatz 3 Nummer 1 und Nummer 2 GrEStG) als auch im Fall der Anteilsubertragung (§ 1
Absatz 3 Nummer 3 und Nummer 4 GrEStG).

Ein Erwerbsvorgang im Sinne des § 1 Absatz 3 Nummer 1 oder Nummer 2 GrEStG ist beispiels-
weise gegeben, wenn bei einer GmbH & Co. KG mit Grundbesitz ein Kommanditist sowohl

die anderen Kommanditanteile als auch mindestens 90 % der Anteile an der Komplementar-
GmbH erwirbt.

§ 6 Absatz 2 und Absatz 3 GrEStG ist anwendbar, da der Kommanditist, in dessen Hand sich
die Anteile im Sinne des § 1 Absatz 3 Nummer 1 oder Nummer 2 GrEStG vereinigen, grunder-
werbsteuerrechtlich so behandelt wird, als habe er das Grundstiick von der Gesellschaft er-
worben. Fur den Anwendungsbereich des § 6 GrEStG liegen somit fiktive Grundstlcksubertra-
gungen von der GmbH & Co. KG auf den kinftigen Alleinkommanditisten vor.

4.4 Anwendung in den Fdllen des § 1 Absatz 3a GrEStG

Wird bei einer Personengesellschaft der Tatbestand des § 1 Absatz 3a GrEStG verwirklicht, ist
§ 6 Absatz 2 und Absatz 3 GrEStG anwendbar. Die Grundsatze zur Anwendung des § 6 GrEStG
in den Fallen des § 1 Absatz 3 GrEStG gelten entsprechend.

5 Verhiltnis zu den librigen Steuervergilinstigungen

Die allgemeinen Befreiungsvorschriften des § 3 GrEStG finden Uber die §§ 5 und 6 GrEStG bei
Personengesellschaften Anwendung.

Erwerbsvorgange nach § 1 Absatz 3 und Absatz 3a GrEStG kénnen gleichzeitig sowohl nach ei-
ner personenbezogenen Befreiungsvorschrift (§ 3 GrEStG) als auch nach § 6 GrEStG (unter Be-
achtung der Beschrankungen des § 6 Absatz 4 GrEStG) begunstigt sein.

Die Steuerverglnstigungen der §§ 5, 6 und 6a GrEStG stehen gleichrangig nebeneinander.
Soweit die Voraussetzungen flr eine Steuervergunstigung nicht vorliegen oder spater entfal-
len, kann eine andere Steuerverginstigung von Amts wegen gewahrt werden, sofern deren
Voraussetzungen vorliegen.
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Beispiel 3:
Am Vermdgen der G-GbR sind Vater (V) und Sohn (S) zu je 50 % beteiligt. V bringt im Jahr 00
ein Grundstiick in die GbR ein.

Losung:

Fur die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstiickstbertragung wird die
Grunderwerbsteuer in Héhe von 100 % nicht erhoben. In Hohe von 50 % wird die Steuer nach
§ 5 Absatz 2 GrEStG nicht erhoben, weil V insoweit am Vermdgen der G-GbR beteiligt ist.

In Hohe der Ubrigen 50 % wird die Steuer auf Grund der Zusammenschau des § 5 Absatz 2
GrEStG und § 3 Nummer 6 GrEStG nicht erhoben, weil S insoweit am Vermdgen der G-GbR be-
teiligt ist und mit V in gerader Linie verwandt ist. V und S haben jeweils fur die von lhnen ge-
haltene Beteiligung die Behaltensfrist nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG zu beachten.

Fortsetzung 1 des Beispiels 3:

Im Jahr 02 Ubertragt V 35 % der Anteile am Vermdgen der G-GbR unentgeltlich an S. S lber-
tragt sodann im Jahr 04 seine gesamten Anteile gegen Entgelt an den Neugesellschafter X.

Losung:

Jahr 02:

Die unentgeltliche Ubertragung der Anteile am Vermégen der G-GbR in Héhe von 35 % von V
an S I6st keinen steuerbaren Tatbestand aus und flhrt nicht zur Verletzung der Behaltensfrist
des § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG, da eine Steuerumgehung objektiv ausgeschlossen ist. S hat
die von V begonnene zehnjahrige Behaltensfrist fortzufiihren.

Jahr 04:

Die Ubertragung der Anteile des S an den Neugesellschafter X verwirklicht den Tatbestand
des § 1 Absatz 2a GrEStG nicht, da nicht mindestens 90 % der Anteile am Vermdgen der
G-GbR (85 %) Ubertragen werden. Durch die entgeltliche Ubertragung der Anteile wird die
fortgefuhrte Behaltensfrist des V anteilig und die Behaltensfrist des S vollstandig verletzt. Die
Steuervergunstigung wird jeweils nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG ruckwirkend versagt. Die
Steuerfestsetzung im Jahr 00 ist zu &ndern. Die Uberwachung der Festsetzung in Bezug auf
die Beteiligung des V in Hohe von 15 % ist bis zum Ablauf der zehnjahrigen Behaltensfrist
fortzusetzen.

Fortsetzung 2 des Beispiels 3:

Im Jahr 02 Gbertragen V 40 % und S 50 % der Anteile am Vermdgen der G-GbR zeitgleich
unentgeltlich an den Neugesellschafter Y.

Losung:

Der Tatbestand des § 1 Absatz 2a GrEStG ist erfillt, da mindestens 90 % der Anteile am Ver-
mogen der G-GbR (40 % + 50 %) auf den Neugesellschafter Y Ubertragen werden. Der Vor-
gang ist zu 90 % nach § 3 Nummer 2 GrEStG befreit. Die Steuer wird nach § 6 Absatz 3 Satz 1
in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG in Hohe der Deckungsgleiche der Beteiligung des V
am Vermdgen der fiktiv alten und der fiktiv neuen G-GbR mithin zu 10 % nicht erhoben. Die
Nachbehaltensfrist des § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG ist insoweit zu beachten. Die Uberwachung
nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG bezlglich der Grundstucksibertragung aus dem Jahr 00 en-
det wegen der Verwirklichung des § 1 Absatz 2a GrEStG vollstandig (vergleiche hierzu Textzif-
fer 7.8).

6 Behaltensfrist
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Die Behaltensfrist beginnt mit dem Ubergang des Grundstiicks auf die Gesamthand. MaRgeb-
lich ist der Zeitpunkt der Verwirklichung des Erwerbsvorgangs im Sinne von § 23 GrEStG flr
den Erwerbsvorgang. Die Fristberechnung richtet sich nach §§ 186 ff. BGB.

Die Behaltensfrist betragt flr Erwerbsvorgange, die ab dem 1. Juli 2016 verwirklicht wor-
den sind (§ 23 Absatz 18 und Absatz 24 GrEStG), zehn Jahre (vergleiche auch Textziffer 5 der
gleich lautenden Erlasse vom 29. Juni 2021 (BStBI |, 1006)).

7 Versagung der Steuerverglinstigung nach § 5 Absatz 3
beziehungsweise nach § 6 Absatz 3 GrEStG

7.1 Allgemeines

§ 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG regelt, dass die gewahrte
Vergunstigung rickwirkend zu versagen ist, soweit sich innerhalb der Behaltensfrist (verglei-
che Textziffer 6) nach dem Ubergang des Grundstiicks auf die Gesamthand der Anteil des
Ubertragenden Gesamthanders am Vermdgen der erwerbenden Gesamthand vermindert.

Als Verminderung des Anteils des Ubertragenden Gesamthanders am Vermdgen der Gesamt-
hand ist zum Beispiel zu verstehen

. das Ausscheiden aus der Gesellschaft,

. die Herabsetzung der Beteiligung unter
anderem durch Verkauf oder Ubertra-
gung auf andere Gesellschafter oder auf
einen Treuhander und

. die Aufnahme neuer Gesellschafter.

Eine Verminderung des Anteils des Ubertragenden Gesamthanders am Vermégen der Gesamt-
hand kann auch durch anderweitige Vereinbarungen (zum Beispiel schuldrechtliche Vereinba-
rungen) erfolgen, wenn es dadurch bei im Ubrigen unveréanderter biirgerlich-rechtlicher Betei-
ligung am Gesamthandsvermdégen wirtschaftlich zu einer Beschrankung oder Aufgabe der
Beteiligung am wirtschaftlichen Wert des Gesellschaftsanteils und somit an der Teilhabe am
Wert des eingebrachten Grundstiicks kommt (BFH-Urteil vom 12. Januar 2022 - Il R 4/20, BSt-
BIII, 521).

Ob aufgrund derartiger schuldrechtlicher Vereinbarungen einem Gesamthander sein Anteil
am wirtschaftlichen Wert des Gesamthandsvermégens nicht mehr zuzurechnen ist, ergibt sich
nach dem Gesamtbild der tatsachlichen Verhaltnisse im jeweiligen Einzelfall (vergleiche BFH-
Urteile vom 9. Juli 2014 - Il R 49/12, BStBI 11 2016, 57 und vom 30. August 2017 - || R 39/15,
BStBI 11 2018, 786).

Auch die Umwandlung des grundstucksubertragenden Gesamthanders sowie die formwech-
selnde Umwandlung der erwerbenden Gesamthand in eine Kapitalgesellschaft fihrt zum Weg-
fall der Steuerverglnstigung fir die Grundstickstbertragung.

Keine schadliche Verminderung in diesem Sinne liegt vor, soweit sich der Anteil des Ubertra-
genden Gesamthanders am Vermdgen der Gesamthand allein durch den Austritt des Verei-
nigten Kénigreichs GroBbritannien und Nordirland aus der Europaischen Union (sogenannter
Brexit) vermindert (§ 5 Absatz 3 Satz 2 und § 6 Absatz 3 Satz 3 GrEStG). Hintergrund ist die
durch den Brexit eingetretene Umqualifizierung einer Limited als Kapitalgesellschaft hin zu
einer Personengesellschaft oder - wenn die Gesellschaften nur einen Gesellschafter haben -
zu einer natdrlichen Person. Die entsprechende Nachfolge der Limited fihrt die verbleibende
Behaltensfrist (vergleiche Textziffer 6) fort; sollte diese verletzt werden, ist insoweit eine ge-
wahrte Steuerverglnstigung rickwirkend zu versagen.
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Soweit eine Steuerumgehung objektiv ausgeschlossen ist, sind die Vorschriften des § 5 Ab-
satz 3 Satz 1 beziehungsweise des § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG ihrer Zielrichtung entsprechend
einschrankend auszulegen (teleologische Reduktion).

7.2 VerauBerung des Grundstiicks

Das Ausscheiden des Grundstiicks aus dem Gesamthandsvermdgen durch einen erneuten
grunderwerbsteuerbaren Rechtsvorgang innerhalb der Frist des § 5 Absatz 3 Satz 1 bezie-
hungsweise des § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG flhrt nicht zur rickwirkenden Versagung der
Steuerverglinstigung, da eine Missbrauchsgestaltung objektiv ausgeschlossen ist. Die Uberwa-
chung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise nach § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG endet.

7.3 Formwechselnde Umwandlung

7.3.1 Formwechselnde Umwandlung der grundstiickserwerbenden Gesamthand

7.3.1.1 Homogene formwechselnde Umwandlung

Die homogene formwechselnde Umwandlung der grundstickserwerbenden Gesamthand in ei-
ne andere Gesamthand lasst die Beteiligung am Vermdgen der Gesamthand unberlhrt. Der
Tatbestand des § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG ist nicht er-
fullt. Der formgewechselte Rechtstrager flhrt eine bereits laufende Zehnjahresfrist fort.

7.3.1.2 Heterogene formwechselnde Umwandlung

Die heterogene formwechselnde Umwandlung der grundstiickserwerbenden Gesamthand in
eine Kapitalgesellschaft fihrt zu einer rickwirkenden Versagung der Steuerverglnstigung, da
die Beteiligung am Vermdgen der Gesamthand entfallt.

Beispiel 4:

Am Vermogen der grundbesitzenden OHG sind A und B zu jeweils 50 % beteiligt. A Ubertragt
ein Grundstuck auf die OHG. Innerhalb von finf Jahren wird die OHG in eine GmbH formwech-
selnd umgewandelt.

Losung:

Fur die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstiickstbertragung wird ge-
malk § 5 Absatz 2 GrEStG die Grunderwerbsteuer in Héhe von 50 % nicht erhoben. Durch die
formwechselnde Umwandlung geht die Beteiligung am Vermdgen der Gesamthand verloren.
Die Steuervergulnstigung ist riuckwirkend nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG zu versagen. Die
Steuerfestsetzung ist zu andern.

7.3.2 Formwechselnde Umwandlung des grundsticksibertragenden
Gesamthanders
7.3.2.1 Homogene formwechselnde Umwandlung

Die homogene formwechselnde Umwandlung des grundstiickslibertragenden Gesamthanders
fahrt nicht zur Anwendung des § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise des § 6 Absatz 3 Satz 2
GrEStG. Der formgewechselte Rechtstrager flihrt eine bereits laufende Behaltensfrist fort.
Nachfolgende mittelbare Gesellschafterwechsel sind nur bei doppelstdckigen Personengesell-
schaften von Bedeutung.

Beispiel 5:

Am Vermogen einer KG sind Z zu 10 % und eine grundbesitzende GbR zu 90 % beteiligt. Am
Vermdgen der GbR sind die Gesellschafter A zu 20 %, B zu 30 % und C zu 50 % beteiligt. Die
GbR Ubertragt im Jahr 01 ein Grundstlick auf die KG. Im Jahr 03 erfolgt eine formwechselnde
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Umwandlung der GbR in eine OHG. Im Jahr 04 Ubertragt C seinen Anteil am Vermdégen der
OHG auf D.

r=—n=
A B c A B || C It 5| D
—— Anteils-
20 % \30 % / 50 % 20% \_ 30% /o % iibertragung
y in 04
z »( OHG
Formwechselnde
10 % Umwandlung
in 03
Grundstiicks-
ubertragung
in 01
Lésung:
Jahr 01:

Fur die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstiicksibertragung wird die
Steuer gemaR § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG in Héhe von 90 %
nicht erhoben.

Jahr 03:

Die formwechselnde Umwandlung des Ubertragenden Rechtstragers (GbR) fihrt nicht zur An-
wendung des § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG. Der formgewechselte Rechtstrager (OHG) flihrt die
bereits laufende zehnjahrige Behaltensfrist fort.

Jahr 04:

Das Ausscheiden von C innerhalb der Zehnjahresfrist fuhrt zu einer rickwirkenden Versagung
der Steuervergunstigung gemal § 6 Absatz 3 Satz 2 GreEStG in Hohe von 45 % (50 % von 90
%). Die Steuerfestsetzung ist zu andern.

Die Uberwachung der Festsetzung ist in Bezug auf die unveranderte Beteiligung in Héhe von
45 % bis zum Ablauf der Zehnjahresfrist fortzusetzen.

Abwandlung des Beispiels 5:

Am Vermdgen der KG ist neben der GbR zu 90 % nicht Z, sondern A, der auch zu 20 % am
Vermdgen der GbhR beteiligt ist, zu 10 % beteiligt.
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~=—n

A B c A B ||] C I=m=m=m—m———)| D

- - -_— Anteils-
20 % 30 % 50 % 20 % 30 % 50 % iibertragung
in04
- Y
A L
‘ Formwechselnde

Umwandiung

in 03
/ Grundstiicks-
Ubertragung
in 01
Ldsung:
Jahr 01:

Fur die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstiicksibertragung wird die
Steuer gemal’ § 6 Absatz 3 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG in Hohe von 92 % nicht
erhoben, weil insoweit die Gesamthander der GbR und der KG identisch sind und ihre Beteili-
gungshohe Ubereinstimmt. Danach berechnet sich die Hohe der Verglnstigung wie folgt:

beteiligt an Verglns-
tigung nach
§ 6 Absatz 3
GrEStG, so-
GbR | KG weit Beteili-
gungshdhe
identisch
A 20 |28 % 20 %
% [(10%
+ (20
% von
90 %))
B 30 |27 % 27 %
% (30 %
von 90
%)
C 50 |45 % 45 %
% (50 %
von 90
%)
Summe |100 |100 % 92 %
%

Jahr 03:
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Die formwechselnde Umwandlung des Ubertragenden Rechtstragers (GbR) flhrt nicht zur An-
wendung des § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG. Der formgewechselte Rechtstrager (OHG) fuhrt die
bereits laufende Zehnjahresfrist fort.

Jahr 04:

Das Ausscheiden von C innerhalb der zehnjahrigen Behaltensfrist fuhrt zu einer riickwirkenden
Versagung der Steuerverglnstigung gemaR § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG in H6he von 45 % (50
% von 90 %). Die Steuerfestsetzung ist zu andern.

Die Uberwachung der Festsetzung ist in Bezug auf die unveranderte Beteiligung in Héhe von
47 % bis zum Ablauf der Zehnjahresfrist fortzusetzen.

7.3.2.2 Heterogene formwechselnde Umwandlung

Die heterogene formwechselnde Umwandlung des grundsticksibertragenden Gesamthanders
fuhrt zur Anwendung des § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise des § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG.
In diesem Fall verliert der grundstlickstbertragende Gesamthander seine Beteiligung am Ver-
mogen der Gesellschaft und damit auch an dem Grundstlck. Nach MaRgabe der spezifischen
grunderwerbsteuerrechtlichen Zuordnung andert sich als Folge einer heterogenen formwech-
selnden Umwandlung das grunderwerbsteuerliche Zuordnungssubjekt (analoge Anwendung
des BFH-Urteils vom 25. September 2013 - [ R 17/12, BStBI Il 2014, 268).

Beispiel 6:

Am Vermdgen einer grundbesitzenden OHG sind A zu 20 %, B zu 30 % und C zu 50 % be-
teiligt. Am Vermdgen der KG sind Z zu 10 % und die OHG zu 90 % beteiligt. Die OHG Uber-
tragt im Jahr 01 ein Grundstick auf die KG. Im Jahr 02 erfolgt eine (heterogene) formwech-
selnde Umwandlung der OHG in eine GmbH. Im Jahr 03 (ibertragt C seinen Anteil am Kapital
der GmbH auf D.

r=—n=
A B c A B || C Ie=m—m—)| D
-— - Anteils-
20 % 30 % 50 % 20 % 30 % 50 % tibertragung
L in 03
z OHG E > | GmbH
sl Formwechselnde
10% Umwandlung
90 % in02
Grundstiicks-
Ubertragung
in 01
Lésung:
Jahr 01:

Fur die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstickstbertragung wird die
Steuer gemal’ § 6 Absatz 3 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG in Héhe von 90 % nicht
erhoben.

Jahr 02:

Mit Eintragung des Formwechsels im Handelsregister (§ 198 Absatz 1 UmwG) fihrt die
formwechselnde Umwandlung des Ubertragenden Rechtstragers (OHG) vor Ablauf der
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zehnjahrigen Behaltensfrist zu einer rickwirkenden Versagung der Steuerverglinstigung ge-
maRk § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG in H6he von 90 %. Die Steuerfestsetzung ist zu andern und
die Uberwachung zu beenden.

Jahr 03:
Die AnteilsUibertragung von C auf D ist fir die Anwendung des § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG un-
beachtlich.

Abwandlung 1 des Beispiels 6:
Bei der Ubertragenden Gesellschaft handelt es sich um eine Kapitalgesellschaft, die durch
formwechselnde Umwandlung eine Gesamthand wird.

Losung:
Die Lésung zu Beispiel 6 gilt entsprechend. Die zunachst gewahrte Vergiinstigung nach § 5
Absatz 2 GrEStG ist hier nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG ruckwirkend zu versagen.

Abwandlung 2 des Beispiels 6:
Am Vermdégen der KG ist neben der OHG zu 90 % nicht Z, sondern A, der auch zu 20 % am
Vermdgen der OHG beteiligt ist, zu 10 % beteiligt.

r=—n
A B c A B |] C Ie=e——p| D
- - Anteils-
/ S0% 20% \30 %l /;’% iibertragung
in 03

A

y GmbH
Formwechselnde

Umwandlung

in 02
Grundstlicks-
Ubertragung
in 01
Losung:
Jahr 01:

Flr die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstiuckstbertragung wird die
Steuer gemal § 6 Absatz 3 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG in Héhe von 92 % nicht
erhoben, weil insoweit die Gesamthander der OHG und der KG identisch sind und ihre Beteili-
gungshohe Ubereinstimmt. Danach berechnet sich die Hohe der Verglnstigung wie folgt:

beteiligt an Verguns-
tigung nach
§ 6 Absatz 3
GrEStG, so-
OHG | KG | weit Beteili-
gungshoéhe
identisch
A 20 % |28 % 20 %
(10 %
+ (20
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% von
90 %))

B 30 % |27 % 27 %
(30 %
von 90
%)

C 50 % |45 % 45 %
(50 %
von 90
%)

Summe |100 |100 % 92 %
%

Jahr 02:

Mit Eintragung des Formwechsels im Handelsregister (§ 198 Absatz 1 UmwG) flihrt die
formwechselnde Umwandlung des Ubertragenden Rechtstragers (OHG) vor Ablauf der
zehnjahrigen Behaltensfrist zu einer rickwirkenden Versagung der Steuerverglinstigung ge-
mal § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG in Hohe von 82 %. Die bisher gewahrte Verginstigung bleibt
in Hohe der weiter bestehenden unmittelbaren Beteiligung des A an der KG in Hohe von 10 %
erhalten. Die Steuerfestsetzung ist zu &ndern und die Uberwachung insoweit fortzusetzen.

Jahr 03:
Die Anteilstbertragung von C auf D ist fur die Anwendung des § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG un-
beachtlich.

7.4 Verhaltnis zu den Befreiungsvorschriften

Die Steuerverglnstigungen des § 5 Absatz 1 und Absatz 2 und § 6 Absatz 3 Satz 1 GrEStG ent-
fallen (rickwirkend) Gber § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG nur,
soweit eine Umgehungsmaglichkeit tatsachlich besteht. Daher kommt eine rickwirkende Ver-
sagung der Steuerverginstigung nicht in Betracht, soweit ein der Verminderung des Anteils
am Vermogen der Gesamthand entsprechender Grundstickserwerb nach den allgemeinen
Vorschriften des § 3 GrEStG von der Steuer ausgenommen ware.

7.4.1 Anwendung des § 3 Nummer 2 GrEStG

§ 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG setzt die objektive Maglich-
keit einer Steuerumgehung voraus. Die Vorschriften sind daher einschrankend dahingehend
auszulegen, dass die Verglnstigungen nach § 5 Absatz 1 und Absatz 2 sowie nach § 6 Ab-
satz 3 Satz 1 GrEStG fortbestehen, soweit aufgrund einer gemal § 3 Nummer 2 GrEStG grund-
erwerbsteuerfreien Schenkung eine Steuerumgehung objektiv ausscheidet (BFH-Urteil vom 7.
Oktober 2009 - 1l R 58/08, BStBI 11 2010, 302).

Eine gemischte Schenkung fuhrt nur in Ho6he des entgeltlichen Teils zu einer rickwirkenden
Versagung der Steuervergiinstigung. Die Steuerfestsetzung ist zu andern. Soweit die Antei-
le unentgeltlich iibertragen werden, bleibt die Steuervergiinstigung erhalten und die Uberwa-
chung ist bis zum Ende der Zehnjahresfrist fortzusetzen.

Beispiel 7:
Am Vermogen einer GmbH & Co. KG sind A zu 50 %, B zu 50 % und die GmbH zu 0 % betei-
ligt. A Gbertragt im Jahr 01 ein Grundstick zum Kaufpreis von 100.000 € auf die GmbH & Co.
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KG. Im Jahr 03 Ubertragt A 30 % der Anteile am Vermdgen der GmbH & Co. KG (Verkehrswert
500.000 €) auf seine Nichte C gegen Zahlung eines Kaufpreises von 100.000 €.

GmbH B |, A »| ¢

—_—— Anteils-

0% 50 % 30 % Ubertragung
i.H.v. 30 % in 03
Grundsticks-
A - ubertragung
8 o S

Losung:

Jahr 01:

Fir die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstickstbertragung wird die
Steuer gemal § 5 Absatz 2 GrEStG in H6he von 50 % nicht erhoben.

Jahr 03:

Da A vor Ablauf der Zehnjahresfrist seinen Anteil am Vermdégen der Gesamthand vermin-
dert hat, ist die riickwirkende Versagung der Steuervergiinstigung gemaR § 5 Absatz 3 Satz 1
GrEStG zu prifen. Die Anteilsibertragung erfolgte im Wege der gemischten Schenkung
(Entgeltlichkeitsquote 100.000 € / 500.000 € = 20 %). Soweit die Anteile entgeltlich Ubertra-
gen worden sind, ist die Steuerfestsetzung zu andern und die Steuer in Hohe von weiteren 6
% (20 % von 30 %), also insgesamt von 56 % festzusetzen. Soweit die Anteile unentgeltlich
Ubertragen worden sind (24 %), bleibt es bei der Steuervergiinstigung. Die Uberwachung fiir
die nicht lGbertragenen 20 % sowie die unentgeltlich Gbertragenen 24 % (= 44 %) ist bis zum
Ende der Zehnjahresfrist fortzusetzen.

Soweit die Nichte C mit der Schenkung in die Rechtsposition des Schenkers A eingetreten ist,
fuhrt sie dessen bereits laufende Zehnjahresfrist fort.

Fortsetzung des Beispiels 7:

Die Nichte C verauBert vor Ablauf der Behaltensfrist des § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG 10 % der
Anteile am Vermdgen der GmbH & Co. KG (bisher: 30 %) an den fremden Dritten D.

LOosung:

Aufgrund des teilentgeltlichen Erwerbs der C entfallt die Steuervergiinstigung in Hohe der
Unentgeltlichkeitsquote von 80 % gemal § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG, weil die Steuer fur die
restlichen 20 % bereits im vorangegangenen Anderungsbescheid nacherhoben wurde. Die ge-
wahrte Steuervergunstigung von 44 % ist um weitere 8 % (80 % von 10 %) ruckwirkend zu
versagen. Es verbleibt eine Steuerverginstigung nach § 5 Absatz 2 GrEStG von 36 % (20 % fur
die bei A verbliebenen Anteile und 16 % flr die auf C Ubertragenen Anteile).

7.4.2 Anwendung des § 3 Nummer 4 bis 6 GrEStG

Bei der Verminderung des Anteils des Gesamthanders am Gesamthandsvermdégen verbleibt
es bei der Steuervergunstigung, soweit der Anteil auf Personen Ubergeht, die (ohnehin)
Grundstiicke vom Gesellschafter nach § 3 Nummer 4 bis Nummer 6 GrEStG steuerfrei erwer-
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ben kénnen. Der Rechtsnachfolger fuhrt die bereits laufende Zehnjahresfrist des Rechtsvor-
gangers fort.

Beispiel 8:

Am Vermogen einer OHG sind die Gesellschafter A und B zu je 50 % beteiligt. A Gibertragt ein
Grundstick auf die OHG. Innerhalb von zehn Jahren Ubertragt A seinen Anteil am Vermoégen
der OHG auf seine Kinder.

Losung:

A gibt zwar seine Beteiligung am Vermdgen der OHG auf. Dies erfolgt aber nur zu Gunsten sei-
ner Kinder. Da ein dem Anteilserwerb durch die Kinder entsprechender Grundstickserwerb
nach § 3 Nummer 6 GrEStG von der Grunderwerbsteuer befreit ware, ist die Anwendung des

§ 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG ausgeschlossen. In diesen Fallen ist der Rechtsnachfolger an die
zehnjahrige Behaltensfrist des Rechtsvorgéangers gebunden. Die Uberwachung nach § 5 Ab-
satz 3 Satz 1 GrEStG ist fortzusetzen.

7.5 Anteilsverminderung nach vorheriger Grundstiicksverau-
Berung

Erfolgt eine Verminderung der Anteile nach vorheriger steuerbarer GrundstiicksverauRerung
(vergleiche Textziffer 7.2), ist § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG
nicht anzuwenden, da eine Missbrauchsgestaltung objektiv ausgeschlossen ist. Die Uberwa-
chung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise nach § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG endet be-
reits mit der VerduRerung des Grundstiicks.

Beispiel 9:

Am Vermdgen einer OHG sind die Gesellschafter A, B und C zu je 1/3 beteiligt. Im Jahr 01
Ubertragen A und B jeweils ein Grundstiick auf die OHG. Im Jahr 02 verauRert die OHG das von
B Ubertragene Grundstick an C. Im Jahr 03 Gbertragt A seinen Anteil am Vermégen der OHG
auf D und scheidet damit aus der OHG aus.

D

Anteilsiibertragung “

in 03
A B c d

1/3 1/3

1/3
Ubertragung
Ubertragung Grur!dst;t;ick 2
in

A Q Grundstiick 1
in 01
OHG
a
B I Ubertragung
" Grur_ldstuck 2
in 01

Lésung:
Jahr 01:
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Fir die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbaren Grundstickstubertragungen wird die
Steuer nach § 5 Absatz 2 GrEStG jeweils in Héhe von 1/3 nicht erhoben.

Jahr 02:

Fir die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare WeiterverauRerung des von B Ubertra-
genen Grundstlcks durch die OHG an C wird die Steuer nach § 6 Absatz 2 GrEStG in Hohe der
Beteiligung des C am Vermdgen der OHG (1/3) nicht erhoben.

Die WeiterverauRerung des von B auf die OHG Ubertragenen Grundstiicks durch einen grund-
erwerbsteuerbaren Rechtsvorgang auf C fihrt nicht zur Anwendung des § 5 Absatz 3 Satz 1
GrEStG. Die Uberwachung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG in Bezug auf B endet.

Jahr 03:

Da A durch die AnteilsverauRerung an D innerhalb von zehn Jahren nach der Ubertragung sei-
nes Grundsticks aus der OHG ausscheidet und sich das Grundstick unverandert im Gesamt-
handsvermdgen der OHG befindet, findet § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG in Héhe seiner bis dahin
bestehenden Beteiligung am Vermdgen der OHG (1/3) Anwendung.

Die Steuerfestsetzung aus dem Jahr 01 ist zu &ndern. Die Uberwachung nach § 5 Absatz 3
Satz 1 GrEStG in Bezug auf A endet

7.6 Anwachsung

Eine Anwendung des § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise des § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG
scheidet aus, wenn das Grundstuck vor Ablauf der Zehnjahresfrist im Rahmen einer Anwach-
sung Ubergeht auf:
- den grundsticksibertragenden Gesamt-
hander (in einem Rechtsakt [Beispiel 10]
oder mehreren Rechtsakten),

- einen Gesellschafter, der das Grundstlck
nicht Ubertragen hat (in einem Rechtsakt
[Beispiel 11])

oder

- einen fremden Dritten (in einem Rechts-
akt).

In diesen Fallen liegt jeweils ein nach § 1 Absatz 1 Nummer 3 Satz 1 GrEStG steuerbarer
Rechtsvorgang vor, der einen Missbrauch objektiv ausschlieRt.

In Fallen, in denen der grundsticksibertragende Gesamthander seine Beteiligung an der Ge-
samthand vor Ablauf der Zehnjahresfrist verringert, ohne dass hierdurch zugleich eine steuer-
bare Anwachsung verwirklicht wird, findet § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3
Satz 2 GrEStG hingegen Anwendung. Hat ein Mitgesellschafter die Beteiligung in diesem Um-
fang Ubernommen, wird die Grunderwerbsteuer bei einer spateren Anwachsung in dessen
Hand nicht erhoben, soweit es seinem Anteil am Vermdgen der Gesamthand im Zeitpunkt der
Anwachsung entspricht. Dieser umfasst sowohl die urspringliche als auch die hinzuerworbene
Beteiligung (Beispiel 12).

Dem Grunde nach ist hinsichtlich der hinzuerworbenen Beteiligung der Tatbestand des § 6 Ab-
satz 4 Nummer 1 GrEStG erflllt. Diese Norm dient in gleicher Weise wie § 5 Absatz 3 Satz 1
GrEStG der Missbrauchsvermeidung und soll erreichen, dass Anteilserhéhungen im Vorfeld ei-
ner Grundstuckslbertragung ebenso wie Anteilsverminderungen nach einer Grundstuckslber-
tragung zu einer Besteuerung flhren. Soweit eine Steuerumgehung objektiv ausgeschlossen
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ist, ist die Vorschrift des § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise des § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG
ihrer Zielrichtung entsprechend einschrankend auszulegen (teleologische Reduktion). Hat
die Verminderung der Beteiligung des grundstlickstibertragenden Gesellschafters bereits
ganz oder teilweise zur rickwirkenden Versagung der Steuervergunstigung nach § 5 Absatz 3
Satz 1 GrEStG gefuhrt, entfallt der Grund, auf die hinzuerworbenen Anteile die Sperrfrist des
§ 6 Absatz 4 Nummer 1 GrEStG anzuwenden.

Beispiel 10: Anwachsung auf den grundstiicksubertragenden Gesamthander in einem Rechts-
akt

Am Vermdgen einer GbR sind A zu 40 % sowie B und C zu je 30 % beteiligt. A Gbertragt im
Jahr 01 ein Grundstlick auf die GbR. Im Jahr 04 Gbernimmt A die Anteile der anderen Gesell-
schafter der GbR (B und C) und fuhrt das Unternehmen (nunmehr als Einzelunternehmen) fort.

Anteilsiibertragung Anteilsiibertragung
in 04 in 04

B |t > A |4 1| ¢

30 %

Grundstiicks-
ubertragung
in 01

A

BT |

Losung:

Jahr 01:

Fur die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstiicksibertragung wird die
Steuer nach § 5 Absatz 2 GrEStG in Hohe von 40 % nicht erhoben.

Jahr 04:

Fir die nach § 1 Absatz 1 Nummer 3 Satz 1 GrEStG steuerbare Anwachsung infolge der Uber-
nahme der Gesellschaftsanteile der beiden ausscheidenden Gesellschafter B und C wird die
Steuer nach § 6 Absatz 2 GreStG zu 40 % nicht erhoben.

Die Anwachsung fihrt in Bezug auf die Ubertragung im Jahr 01 nicht zur Anwendung des

§ 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG, weil A in Hohe seines bisherigen Anteils am Vermdgen der GbR
weiterhin am Wert des Grundstiicks beteiligt ist. Die Uberwachung nach § 5 Absatz 3 Satz 1
GrEStG endet.

Beispiel 11: Anwachsung auf einen anderen als den grundstiicksibertragenden Gesamthander
in einem Rechtsakt

Am Vermdgen einer GbR sind A zu 40 %, B zu 50 % und C zu 10 % beteiligt. A Ubertragt im
Jahr 01 ein Grundstlck auf die GbR. Im Jahr 04 {bernimmt B in einem Rechtsakt die Antei-

le der anderen Gesellschafter der GbR (A und C) und fuhrt das Unternehmen (nunmehr als
Einzelunternehmen) fort.
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Anteilsiibertragung Anteilstibertragung
in 04 in 04

A [ h, B | & 1 c

10 %

A r|£| Grundstiicks-
tbertragung
in 01

Losung:

Jahr 01:

Flr die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstuckstbertragung wird die
Steuer nach § 5 Absatz 2 GrEStG in H6he von 40 % nicht erhoben.

Jahr 04:

Fir die nach § 1 Absatz 1 Nummer 3 Satz 1 GrEStG steuerbare Anwachsung infolge der Uber-
nahme der Gesellschaftsanteile der beiden ausscheidenden Gesellschafter A und C durch B
wird die Steuer nach § 6 Absatz 2 GrEStG in Hohe des seit der Ubertragung des Grundstiicks
im Jahr 01 unverandert bestehenden Anteils am Vermdégen der GbR (50 %) nicht erhoben.

Die Anwachsung fiihrt in Bezug auf die Ubertragung im Jahr 01 nicht zur Anwendung des § 5
Absatz 3 Satz 1 GrEStG, weil die Verminderung der vermdgensmafigen Beteiligung des A an
der GbR unmittelbar mit einem steuerbaren Rechtsvorgang im Zusammenhang steht und ei-
ne Steuerumgehung insoweit objektiv ausgeschlossen ist. Die Uberwachung nach § 5 Absatz 3
Satz 1 GrEStG endet.

Beispiel 12: Anwachsung auf einen anderen als den grundsticksibertragenden Gesamthander
in mehreren Rechtsakten

Am Vermaogen einer GbR sind A zu 50 % sowie B und C zu je 25 % beteiligt. A (bertragt im
Jahr 01 ein Grundstlck auf die GbR. Im Jahr 03 Ubernimmt B zunachst den Anteil des A und im
Jahr 04 den Anteil des C und flihrt das Unternehmen (nunmehr als Einzelunternehmen) fort.

e

Lésung:
Jahr 01:

1. Anteils- 2. Anteils-
libertragung Ubertragung
in 03 in 04
A » B P, c
¥ hl
50 % 25%

Grundstlcks-

bertragung
in 01
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Fir die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundsticksibertragung wird die
Steuer nach § 5 Absatz 2 GrEStG in H6he von 50 % nicht erhoben.

Jahr 03:

Durch sein Ausscheiden aus der GbR hat A die an die Vergunstigung seiner Grundstucksuber-
tragung anknipfende Zehnjahresfrist nicht eingehalten. Die bisher gewahrte Steuerverglns-
tigung von 50 % ist nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG riickwirkend zu versagen. Die Uberwa-
chung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG endet.

Jahr 04:

Fir die nach § 1 Absatz 1 Nummer 3 Satz 1 GrEStG steuerbare Anwachsung infolge der Uber-
nahme des Gesellschaftsanteils des vorletzten ausscheidenden Gesellschafters C wird die
Steuer nach § 6 Absatz 2 GrEStG in Héhe der seit dem Anteilserwerb von A bestehenden
Beteiligung des B am Vermdgen der GbR (75 %) nicht erhoben.

§ 6 Absatz 4 Nummer 1 GrEStG ist nicht anzuwenden, weil der Erwerb des Anteils des A durch
B im Zusammenhang mit einer rlickwirkenden Versagung einer Steuervergunstigung nach § 5
Absatz 3 Satz 1 GrEStG stand und damit der Grunderwerbsteuer unterlegen hat.

7.7 Umwandlung einer mittelbaren in eine unmittelbare Betei-
ligung beziehungsweise einer unmittelbaren in eine mit-
telbare Beteiligung

§ 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG findet keine Anwendung,
wenn vor Ablauf der mageblichen Zehnjahresfrist die Beteiligung an der erwerbenden Ge-
samthand von einer, Uber eine oder mehrere Gesamthandsgemeinschaften bestehenden,
mittelbaren zu einer unmittelbaren Beteiligung verstarkt wird. Eine Abschwachung von einer
unmittelbaren zu einer mittelbaren Beteiligung flhrt zu einer rlickwirkenden Versagung der
Steuerverginstigung, soweit sich hierdurch der Anteil am Vermdgen der erwerbenden Ge-
samthand vermindert. Fur die Ermittlung der mittelbaren Beteiligung sind die Vomhundert-
satze am Vermdgen der Gesellschaften zu multiplizieren.

Mittelbare Beteiligungen Uber Kapitalgesellschaften bleiben unbericksichtigt, da deren Gesell-
schafter nicht an der Personengesellschaft beteiligt sind. Mit der Abschwachung einer unmit-
telbaren in eine mittelbare Beteiligung oder der Verstarkung einer mittelbaren in eine unmit-
telbare Beteiligung endet nicht die Uberwachung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise
nach § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG.

Beispiel 13: Verstarkung einer mittelbaren in eine unmittelbare Beteiligung

Am Vermdgen einer OHG sind B und eine KG zu je 50 % beteiligt. Am Vermdgen der KG sind
Cund A zu je 50 % beteiligt. A Gbertragt im Jahr 01 ein Grundstlck auf die OHG. Im Jahr 04 er-
wirbt A von der KG deren Anteil am Vermdgen der OHG.
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A c

50 % 50 %
Anteils-
lbertragung

in 04
B @
50 % / 50 %
A s Grundstiicks-
libertragung
in 0

Lésung:
Jahr 01:

Fir die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundsticksibertragung wird die
Steuer nach § 5 Absatz 2 GrEStG in Hohe von 25 % (50 % von 50 %) nicht erhoben, weil A in
dieser Hohe mittelbar am Vermdgen der OHG beteiligt ist.

Jahr 04:

Die Anteilslbertragung von der KG auf A stellt keinen steuerbaren Rechtsvorgang dar. § 5 Ab-
satz 3 Satz 1 GrEStG ist nicht anzuwenden. A hat seine bisher mittelbare Beteiligung in H6he
von 25 % zu einer unmittelbaren Beteiligung in Hohe von 50 % verstarkt und bleibt somit wei-
terhin zu mindestens 25 % am Vermdgen der OHG beteiligt.

Die Uberwachung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG ist bis zum Ablauf der Zehnjahresfrist
fortzufiihren. Eine riickwirkende Versagung der Steuervergiinstigung nach § 5 Absatz 3 Satz 1
GrEStG kame nur dann und soweit zur Anwendung, wie die Beteiligung des A innerhalb der
Uberwachungsfrist 25 % unterschreitet.

Beispiel 14: Abschwachung einer unmittelbaren zu einer mittelbaren Beteiligung

Am Vermdgen einer OHG sind A und B zu je 50 % beteiligt. A Gbertragt im Jahr 01 ein Grund-
stick auf die OHG. Im Jahr 04 Ubertragt A seinen Anteil am Vermdgen der OHG auf eine KG.
Am Vermdgen der KG sind A und C zu je 50 % beteiligt.
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- Anteils-
50 % 50 %  ubertragung
in 04

A ; n
. Grundstiicks-
- libertragung
ino
Lésung:
Jahr 01:
Fur die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundsticksubertragung wird die

Steuer nach § 5 Absatz 2 GrEStG in Hohe von 50 % nicht erhoben, weil A in dieser Hohe unmit-
telbar am Vermogen der OHG beteiligt ist.

Jahr 04:

Die Anteilslbertragung von A auf die KG stellt keinen steuerbaren Rechtsvorgang dar. Nach
§ 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG ist die Steuerverglnstigung fur die Grundstuckstbertragung im
Jahr 01 rlckwirkend zu versagen, soweit A seine bisherige Beteiligung in H6he von 50 %
unterschreitet. Durch die Abschwachung seiner unmittelbaren Beteiligung in Hohe von 50 %
zu einer mittelbaren Beteiligung in H6he von 25 % (50 % von 50 %) mindert sich die Betei-
ligung des A am Vermoégen der OHG um 25 %. Die Steuerfestsetzung ist zu andern.

7.8 Verwirklichung der Tatbestande nach § 1 Absatz 2a, Ab-
satz 3 oder Absatz 3a GrEStG

Eine Anwendung des § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise des § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG
scheidet aus, wenn durch die Minderung des Anteils ein steuerbarer Rechtsvorgang im Sinne
des § 1 Absatz 2a, Absatz 3 oder Absatz 3a GrEStG verwirklicht wird.

7.8.1 Verhaltnis zu § 1 Absatz 2a GrEStG

7.8.1.1 Gesellschafterwechsel in einem Rechtsakt

Wird durch einen Gesellschafterwechsel der Tatbestand des § 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG in
einem Rechtsakt vollzogen, kommt § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 2
GrEStG nicht zur Anwendung, da durch diesen steuerbaren Rechtsvorgang ein Missbrauch ob-
jektiv ausgeschlossen ist. Eine Anrechnung nach § 1 Absatz 2a Satz 7 GrEStG scheidet daher
aus.

Die Uberwachung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise nach § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG
endet mit der Verwirklichung des § 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG.

Beispiel 15:
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Am Vermogen einer OHG sind A zu 95 % und B zu 5 % beteiligt. A Ubertragt im Jahr 01 ein
Grundstuck auf die OHG. Im Jahr 03 Ubertragt A einen Anteil am Vermdgen der OHG in Héhe
von 85 % und B seinen gesamten Anteil am Vermdgen der OHG in einem Rechtsakt auf C.

c

Anteils-
Anteils-
ubertragun
libertragung i. H. v. 35?& mgoa
i.H.v.5% In 03

Grundstiicks-
libertragung

Lésung:

Jahr 01:

Fir die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstiicksibertragung wird die
Steuer nach § 5 Absatz 2 GrEStG in Héhe von 95 % nicht erhoben, weil A in dieser Hohe unmit-
telbar am Vermogen der OHG beteiligt ist.

Jahr 03:

Durch die Anteilstbertragungen von A und B auf C wird der Tatbestand des § 1 Absatz 2a
Satz 1 GrEStG verwirklicht. Durch die Anderung des Gesellschafterbestandes in Hohe von 90
% wird ein Grundstuckserwerb durch eine neue OHG fingiert mit der Folge, dass § 6 Absatz 3
Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG anzuwenden ist. Da A in Héhe von 10 % an
der OHG beteiligt bleibt, ist die Steuer in dieser H6he nach § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung
mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG nicht zu erheben.

§ 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG ist auf den Ubertragenen Anteil des A in Hohe von 85 % nicht an-
zuwenden, da die Verminderung seines Gesellschaftsanteils zu einem steuerbaren Vorgang
beigetragen hat und deshalb eine Steuerumgehung objektiv ausgeschlossen ist. Eine Anrech-
nung nach § 1 Absatz 2a Satz 7 GrEStG scheidet aus.

Die Uberwachung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG endet wegen der Verwirklichung des § 1
Absatz 2a Satz 1 GrEStG.

Eine neue zehnjahrige Uberwachungsfrist gemaR § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG beginnt.

7.8.1.2 Gesellschafterwechsel in mehreren Rechtsakten

Erfolgt die nach § 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG steuerbare Anderung des Gesellschafterbe-
standes sukzessive (schrittweise), ist § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 2
GrEStG sowohl auf die Gesellschafterwechsel, die zur Tatbestandsverwirklichung des § 1 Ab-
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satz 2a GrEStG beitragen, als auch auf solche, die den Tatbestand auslésen, anzuwenden. Ei-
ne teleologische Reduktion kommt nicht in Betracht, da jeder Teilakt fur sich einen Missbrauch
nicht objektiv ausschlieRt.

100  Zur Vermeidung einer moglichen Doppelbelastung enthalt § 1 Absatz 2a Satz 7 GrEStG ei-
ne Anrechnungsregelung fir die Falle, in denen wegen der Verminderung des Anteils des
Ubertragenden Gesellschafters am Vermogen der Gesamthand die Steuervergunstigung nach
§ 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG rlickwirkend entfallt und wegen des Gesellschafterwechsels ei-
ne Besteuerung nach § 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG vorzunehmen ist. Danach ist auf die nach
§ 8 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 GrEStG ermittelte Bemessungsgrundlage (Grundbesitzwert)
die Bemessungsgrundlage anzurechnen, von der nach § 5 Absatz 3 Satz 1 oder § 6 Absatz 3
Satz 2 GrEStG die Steuervergunstigung rickwirkend zu versagen ist.

101 Da § 1 Absatz 2a Satz 7 GrEStG eine Doppelbelastung vermeiden soll, ist die Anrechnung
nur vorzunehmen, wenn das Ausscheiden des Gesellschafters, der das Grundstick Ubertra-
gen hat, oder die Verringerung seiner Beteiligung durch Ubertragung auf einen Neugesell-
schafter gleichzeitig zur Verwirklichung des Tatbestandes des § 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG
beitragt. Die Veranderung der Beteiligungsverhaltnisse unter Altgesellschaftern stellt keinen
fur § 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG relevanten Gesellschafterwechsel dar. Deshalb ist die Bemes-
sungsgrundlage des Erwerbsvorgangs, fiir den die Steuerverglinstigung des § 5 Absatz 1 oder
2 oder § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG aufgrund des § 5 Ab-
satz 3 Satz 1 oder § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG zu versagen ist, nicht nach § 1 Absatz 2a Satz 7
GrEStG zu berucksichtigen.

102  Eine Uberwachung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise nach § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG
ist nur fortzuflhren, soweit der Grundstickslibertragende weiterhin am Vermdgen der Gesell-
schaft beteiligt ist.

103 Beispiel 16:
Am Vermdgen einer OHG sind A zu 90 % und B zu 10 % beteiligt. A Gbertragt im Jahr 01 ein
Grundstick zu einem Kaufpreis von 200.000 € auf die OHG. Im Jahr 03 Gbertragt A einen An-
teil am Vermdgen der OHG in Héhe von 85 % an C und im Jahr 04 Ubertragt A 5 % seiner An-
teile am Vermdgen der OHG auf D. Der Grundbesitzwert im Jahr 04 betrédgt 100.000 €.

Anteils- Anteils-

lbertragung ibertragung
in031.H.v.85% in04i.H.v.5%

: A B

90 % 10%
in 01 in 01
A .-; Grundstiicks-
L libertragung
in 01
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Jahr 01:

Fir die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstickstbertragung wird die
Steuer nach § 5 Absatz 2 GrEStG in Hohe von 90 % nicht erhoben, weil A in dieser Hohe unmit-
telbar am Vermdgen der OHG beteiligt ist.

Kaufpreis / Bemes-  200.000 €
sungsgrundlage

(BMG)

Steuerverglins-

tigung nach § 5 Ab-

satz 2 GrEStG

(Beteiligung des A ./. 180.000
in Héhe von 90 %) €
Grunderwerbsteu- 20.000 €
errechtliche BMG

Zu entrichtende 700 €
Steuer (hier 3,5 %)

Jahr 03:

Die Anteilslibertragung von A auf C stellt keinen steuerbaren Rechtsvorgang dar. Nach § 5 Ab-
satz 3 Satz 1 GrEStG ist die Steuervergunstigung fur die GrundsticksUbertragung im Jahr 01
rickwirkend zu versagen, soweit sich der Anteil des A am Vermdgen der Gesamthand in H6he
von 85 % vermindert. Die Steuerfestsetzung ist zu andern:

Kaufpreis / 200.000
BMG €

Steuerver-
glinstigung
nach § 5 Ab-
satz 2 GresStG
(Beteiligung
des A in Hbhe
von 5 %)

Grunderwerb-
steuerrecht-
liche BMG

Festzuset-
zende Steuer | 6.650 €
(hier 3,5 %)
Bereits
festgesetzte
und entrich- 700 €
tete Steuer
(Jahr 01)

Steuer durch
Anwendung
des § 5 Ab- 5.950 €
satz 3 Satz 1
GreStG
(170.000 €

/. 10.000
€

190.000
€
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(85 % von
200.000 €) x
3,5%)

Die Uberwachung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG ist bezlglich der verbleibenden Anteile des
A an der OHG (5 %) fortzufthren.

Jahr 04:

Nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG ist die Steuervergunstigung fur die Grundsticksubertragung
von A auf die OHG im Jahr 01 rickwirkend zu versagen, soweit sich der Anteil des A am Ver-
mogen der Gesamthand in Héhe von 5 % vermindert. Die Steuerfestsetzung ist zu dndern:

Kaufpreis / BMG 200.000 €
Steuerverglinstigung nach § 5 Absatz 2 GreEStG 0€
(Beteiligung 0 %)

Grunderwerbsteuerrechtliche BMG 200.000 €
Festzusetzende Steuer (hier 3,5 %) 7.000 €
Bereits festgesetzte und entrichtete Steuer (Jahr 01 und 03) 6.650 €
Steuer durch Anwendung des § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG 350 €
(10.000 € (5 % von 200.000 €) x 3,5 %)

Durch die Anteilsiibertragung von A auf D wird der Tatbestand des § 1 Absatz 2a Satz 1
GrEStG verwirklicht. Durch die Anderung des Gesellschafterbestandes in Hohe von mindes-
tens 90 % innerhalb von zehn Jahren wird grunderwerbsteuerrechtlich ein Grundstickserwerb
von einer neuen OHG fingiert mit der Folge, dass § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Ab-
satz 1 Satz 1 GrEStG anzuwenden ist. Da B in H6he von 10 % am Vermdgen der OHG betei-
ligt bleibt, ist die Steuer in dieser H6he nach § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1
Satz 1 GrEStG nicht zu erheben. Auf die Bemessungsgrundlage fir den Gesellschafterwechsel
nach § 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG ist die Bemessungsgrundlage im Jahr 03 und im Jahr 04
nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG gemaR § 1 Absatz 2a Satz 7 GrEStG anzurechnen, flr die die
Steuervergunstigung ruckwirkend zu versagen war. Eine Doppelbesteuerung wird hierdurch
vermieden. Die Uberwachung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG bezlglich der Anteile des A en-
det mit der Verwirklichung des § 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG.

Es beginnt eine neue zehnjahrige Uberwachungsfrist gemaR § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG, die
sich auf den Anteil des B in Hohe von 10 % bezieht.

Grundbesitzwert (§ 8 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 GreStG) / BMG 100.000 €
Steuerverglinstigung nach § 6 Absatz 3 in Verbindung mit Absatz 1 GrEStG /.10.000 €
(Beteiligung B in H6he von 10 %)

Zwischensumme 90.000 €
Anrechnung nach § 1 Absatz 2a Satz 7 GrEStG ./.180.000 €
Grunderwerbsteuerrechtliche BMG 0€

Eine Uberwachung nach § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG bezlglich der Anteile des B ist nicht erfor-
derlich, weil der ungekilrzte Grundbesitzwert fir den nach § 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG steuer-
baren Rechtsvorgang insgesamt geringer ist als der Anrechnungsbetrag nach § 1 Absatz 2a
Satz 7 GrEStG.
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7.8.2 Verhaltnis zu § 1 Absatz 3 GrEStG

Wird durch die Minderung des Anteils in einem Rechtsakt ein Tatbestand des § 1 Absatz 3
GrEStG verwirklicht, kommt es nicht zu einer rickwirkenden Versagung der Steuerverglns-
tigung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG, da durch diesen
steuerbaren Rechtsvorgang ein Missbrauch objektiv ausgeschlossen ist.

Die Uberwachung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise nach § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG
endet mit der Verwirklichung des § 1 Absatz 3 GrEStG.

Sind einer Anteilsvereinigung eine oder mehrere Anteilsminderungen vorausgegangen, unter-
liegen diese hingegen der rickwirkenden Versagung der Steuervergunstigung. Eine Anrech-
nung ist gesetzlich nicht vorgesehen.

Wird nach der Grundsticksibertragung eine Anteilsvereinigung im Sinne des § 1 Absatz 3
Nummer 1 oder Nummer 2 GrEStG in der Hand des Grundstucksibertragenden verwirklicht,
ist eine spatere Minderung seines Anteils unter die urspringliche Beteiligungsgrenze unschad-
lich.

Beispiel 17:

Am Vermdgen einer GmbH & Co. KG sind A und B zu je 50 % beteiligt. A Gbertragt im Jahr 01
ein Grundstiick auf die GmbH & Co. KG. Die Komplementar-GmbH, an der A und B ebenfalls je
50 % der Anteile halten, ist nicht am Vermdgen der GmbH & Co. KG beteiligt.

A Ubertragt im Jahr 02 seine Anteile am Vermégen der GmbH & Co. KG und am Kapital der
GmbH auf B.

Anteils-
ubertragung
I in 02
| I
| A j=—=| B
Anteils- 50 % 50 %
ubertragung
I_ - _I in 02
|_ f _|= B GmbH
o \jﬂ % \ / T
GmbH &
Co. KG

b
1
/]

Losung:

Grundstucks-
ubertragung m
in 01
Jahr 01:

Flr die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstluckstbertragung wird die
Steuer nach § 5 Absatz 2 GrEStG in Hohe von 50 % nicht erhoben, weil A in dieser Hohe unmit-
telbar am Vermogen der GmbH & Co. KG beteiligt ist.

Jahr 02:

Mit der Ubertragung der Beteiligung am Vermégen der GmbH & Co. KG und der Anteile am
Kapital der GmbH wird eine teils unmittelbare, teils mittelbare Anteilsvereinigung im Sinne
des § 1 Absatz 3 Nummer 1 GrEStG in der Hand des B verwirklicht. Auf diesen Rechtsvorgang
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findet § 6 Absatz 2 GrEStG Anwendung, soweit dies durch § 6 Absatz 4 GrEStG nicht ausge-
schlossen wird. Der Vorgang ist in Hohe von 50 % begunstigt.

Da der Anteil des A am Vermdgen der GmbH & Co. KG vor Ablauf der Zehnjahresfrist des § 5
Absatz 3 Satz 1 GrEStG ubertragen wurde, ware grundsatzlich die Steuervergunstigung rick-
gangig zu machen. Die Anteilsibertragung fuhrt aber zu einem steuerbaren Rechtsvorgang,
somit kommt § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG nicht zur Anwendung. Die Uberwachung nach § 5 Ab-
satz 3 Satz 1 GrEStG endet mit der Verwirklichung des § 1 Absatz 3 Nummer 1 GrEStG.

7.8.3 Verhaltnis zu § 1 Absatz 3a GrEStG

Die Grundsatze zur Anwendung in den Fallen des § 1 Absatz 3 GrEStG (vergleiche Textziffer
7.8.2) gelten entsprechend.

Beispiel 18:

Am Vermdgen einer OHG sind A zu 95 % und B zu 5 % als Grindungsgesellschafter beteiligt.

A verauBert der OHG im Jahr 01 ein ihm gehérendes Grundstiick. Im Jahr 02 Gbertragt A 85 %
der Anteile am Vermdégen der OHG an B. Im Jahr 03 Ubertragt B 90 % der Anteile am Vermo-

gen der OHG an Z.

Anteils- Anteils-
libertragung Ubertragung
P — in 02 —_ in 03

I | i.H.v.85% iLH.V.90%
;A '=:: B | Z

Grundsticks-
ubertragung
in01

g
-
3

Losung:

Jahr 01:

Flr die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundsticksibertragung wird die
Steuer nach § 5 Absatz 2 GrEStG in H6he von 95 % nicht erhoben, weil A in dieser Hohe unmit-
telbar am Vermoégen der OHG beteiligt ist.

Jahr 02:

Die Anteilsibertragung von A auf B stellt keinen steuerbaren Rechtsvorgang nach § 1 Ab-

satz 2a GrEStG dar, da B Altgesellschafter der grundbesitzenden OHG ist. In der Hand des

B I16st die Ubertragung von 85 % des Anteils am Vermégen der OHG von A auf B nicht den
Tatbestand des § 1 Absatz 3 Nummer 1 GrEStG aus. Denn im Rahmen des § 1 Absatz 3 GrEStG
ist bei Personengesellschaften bei einem unmittelbaren Anteilserwerb unter "Anteil an der
Gesellschaft" die aus § 24 GrEStG folgende sachenrechtliche Mitberechtigung und nicht die
vermdgensmaBige Beteiligung am Gesellschaftsvermdgen zu verstehen. Der Tatbestand des

§ 1 Absatz 3a GrEStG ist auf der Ebene des B verwirklicht, da B erstmalig eine wirtschaftliche
Beteiligung in Ho6he von 90 % innehat.

Eine Anwendung des § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG kommt nicht in Betracht, da der Tatbestand
des § 1 Absatz 3a GrEStG durch die Verminderung des Anteils des A am Vermdégen der Ge-
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samthand in H6he von 85 % in einem Rechtsakt vollzogen wurde und deshalb eine Steuerum-
gehung objektiv ausgeschlossen ist.

Die Steuerfestsetzung flr das Jahr 01 ist nicht zu andern.
Jahr 03:

Durch die Anteilsibertragung von B auf Z wird der Tatbestand des § 1 Absatz 2a Satz 1
GrEStG verwirklicht, hinter den der ebenfalls verwirklichte § 1 Absatz 3a GrEStG zurtcktritt.

Durch die Anderung des Gesellschafterbestandes in Héhe von mindestens 90 % innerhalb von
zehn Jahren wird grunderwerbsteuerrechtlich ein Grundstickserwerb von einer neuen OHG
fingiert mit der Folge, dass § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG an-
zuwenden ist. Da A in H6he von 10 % am Vermdgen der OHG beteiligt bleibt, ist die Steuer in
dieser H6he nach § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG nicht zu erhe-
ben.

§ 1 Absatz 6 GrEStG kommt nicht zur Anwendung.

Beispiel 19:

Am Vermdgen einer OHG sind als Grundungsgesellschafter A und B zu je 45 % und C zu 10 %
beteiligt. A Gbertragt im Jahr 01 ein Grundstick auf die OHG. Im Jahr 02 Ubertragt A 10 % der
Anteile am Vermdgen der OHG auf B. Im Jahr 03 Ubertragt A die restlichen Anteile auf B.

Anteilsiibertragungen

in02i. H. v. 10 %

_ _in03iH.v.35%
U

| A | _

B
45 % rg% 10 %

A"; Grundstiicks-

ubertragung
in 01
Lésung:
Jahr 01:

Flr die nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 GrEStG steuerbare Grundstiicksibertragung wird die
Steuer nach § 5 Absatz 2 GrEStG in Hohe von 45 % nicht erhoben, weil A in dieser Héhe unmit-
telbar am Vermoégen der OHG beteiligt ist.

Jahr 02:

Die Anteilslibertragung stellt eine Anteilsminderung dar, fiir die die Steuerverglinstigung nach
§ 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG in Hdhe von 10 % rlckwirkend zu versagen ist. Die Steuerfest-
setzung flr das Jahr 01 ist zu &ndern. Die Uberwachung nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG ist
bezuglich der verbleibenden Anteile des A an der OHG (35 %) fortzufuhren.

Jahr 03:
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§ 1 Absatz 2a Satz 1 GrEStG ist wegen der Altgesellschafterstellung des B nicht verwirklicht.
§ 1 Absatz 3 GrEStG wird durch die Anteilstbertragung aufgrund der aus § 24 GrEStG folgen-
den sachenrechtlichen Mitberechtigung des C nicht verwirklicht.

Aufgrund der Anteilstbertragung hat B erstmals eine wirtschaftliche Beteiligung im Sinne des
§ 1 Absatz 3a Satz 1 GrEStG von 90 % inne. Der Vorgang ist in Hohe seiner seit mindestens
zehn Jahren bestehenden Beteiligung in Héhe von 45 % nach § 6 Absatz 2 GrEStG begulnstigt.

Die Verglnstigung nach § 6 Absatz 2 GrEStG ist dem B auch fur die in den Jahren 02 und 03
hinzuerworbenen Anteile in Héhe von 10 % beziehungsweise 35 % zu gewahren. Die Vergins-
tigung ist nicht nach § 6 Absatz 4 Nummer 1 GrEStG ausgeschlossen, da die Ubertragung die-
ser Anteile nach § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG zu einer Versagung der Vergunstigung bei A ge-
fuhrt hat (vergleiche Textziffer 7.6 letzter Absatz). Denn auch der Anteil des A am Vermdgen
der OHG wurde innerhalb der Zehnjahresfrist des § 5 Absatz 3 Satz 1 GrEStG Ubertragen, so
dass auch die im Jahr 01 gewahrte Steuerverginstigung in Hohe von 35 % rickwirkend zu ver-
sagen ist. Die Steuerfestsetzung fur das Jahr 01 ist zu andern.

8 Auswirkungen und Folgen einer Option nach § 1a KStG

Nach § 1a KStG ist eine Personengesellschaft auf unwiderruflichen Antrag fur Zwecke der
Besteuerung nach dem Einkommen wie eine Kapitalgesellschaft zu behandeln. Im Zusam-
menhang mit einer solchen Option gilt fur Zwecke der §§ 5 und 6 GrEStG Folgendes:

. § 5 Absatz 1 Satz 1 und Absatz 2 Satz 1
GrEStG findet keine Anwendung, wenn die
das Grundstlck erwerbende Gesellschaft
nach § 1a KStG optiert hat. Dies gilt nicht,
wenn die Ausubung und die Wirksamkeit
der Option langer als zehn Jahre zurickliegt
und die jeweilige Beteiligung am Vermo-
gen der Gesamthand langer als zehn Jahre
besteht (§ 5 Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2
Satz 2 GrEStG).

. Beim Grundstuckstbergang von einer Ge-
samthand auf eine andere Gesamthand
findet § 6 Absatz 1 Satz 1 GrEStG keine
entsprechende Anwendung, wenn die
erwerbende Gesamthand nach § 1a KStG
optiert hat und das Grundstiick von einer
Gesamthand Ubergeht, die nicht nach § 1a
KStG optiert hat. Dies gilt nicht, wenn die
Austbung und Wirksamkeit der Option lan-
ger als zehn Jahre zurickliegt und die jewei-
lige Beteiligung am Vermégen der Gesamt-
hand langer als zehn Jahre besteht (§ 6 Ab-
satz 3 Satz 4 GrEStG).

. Die wirksame Austbung der Option nach
§ 1a KStG durch die das Grundstuck erwer-
bende Gesamthand innerhalb der zehnjah-
rigen Behaltensfrist gilt als Verminderung
des Anteils am Vermdgen der Gesamthand
(§ 5 Absatz 3 Satz 3 beziehungsweise ab
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21. Dezember 2022 § 6 Absatz 3 Satz 5
GrEStG). Dies fuhrt zu einer rickwirkenden
Versagung einer gewahrten Steuerverguns-
tigung im Sinne des § 5 Absatz 1 Satz 1,
Absatz 2 Satz 1 oder § 6 Absatz 3 Satz 1

in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG.
Die Anzeigepflicht nach § 19 Absatz 2 Num-
mer 4 GrEStG ist zu beachten (vergleiche
Textziffer 9).

9 Anzeigepflicht der Beteiligten nach § 19 Absatz 2 Nummer 4
GrEStG

Nach § 19 Absatz 2 Nummer 4 in Verbindung mit Absatz 3 GrEStG haben die Beteiligten Ande-
rungen im Gesellschafterbestand einer Gesamthand bei Gewahrung der Steuervergiinstigung
nach § 5 Absatz 1 und Absatz 2 oder § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1
GrEStG innerhalb von zwei Wochen anzuzeigen, nachdem sie von dem anzeigepflichtigen Vor-
gang Kenntnis erhalten haben.

Die Verminderung der Beteiligung eines grundstiickseinbringenden Gesellschafters am Ver-
mdgen der Gesamthand ist anzuzeigen, selbst wenn sich dadurch der personelle Gesellschaf-
terbestand der Gesamthand nicht andert (BFH-Urteil vom 15. Januar 2019 - Il R 39/16, BStBI
I, 627). Bei unterbliebener, verspateter oder unvollstandiger Anzeige ist ein Verspatungszu-
schlag nach § 19 Absatz 6 GrEStG zu prifen.

10 Verfahrensrechtliche Folgen

§ 5 Absatz 3 Satz 1 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 2 GrEStG versagt im Fall der Vermin-
derung des Anteils des grundstiicksibertragenden Gesellschafters am Vermégen der Gesamt-
hand vor Ablauf der Zehnjahresfrist riickwirkend die Steuervergiinstigung nach § 5 Absatz 1
und Absatz 2 beziehungsweise § 6 Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 GrEStG.

Die Festsetzungsfrist beginnt in diesen Fallen nach § 19 Absatz 7 GrEStG (anzuwenden ab
dem 21. Dezember 2022) mit Ablauf des Kalenderjahres, in dem das zustandige Finanzamt
von der anzeigepflichtigen Anderung Kenntnis erlangt, spatestens jedoch zehn Jahre nach Ab-
lauf des Kalenderjahres, in dem die anzeigepflichtige Anderung eingetreten ist. Bei Verletzung
der Anzeigepflicht kommt gegebenenfalls eine Verlangerung der Dauer der Festsetzungsfrist
von vier Jahren wegen Steuerhinterziehung oder leichtfertiger Steuerverkirzung nach § 169
Absatz 2 Satz 2 AO auf zehn beziehungsweise finf Jahre in Betracht.

Die Anteilsverminderung stellt ein rickwirkendes Ereignis im Sinne des § 175 Absatz 2 Satz 1
AO dar, das den urspringlichen Entstehungszeitpunkt der Grunderwerbsteuer fiir die Grund-
stlicksUbertragung unberlhrt 13sst. Die Grunderwerbsteuer ist somit nach § 175 Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 in Verbindung mit Absatz 2 Satz 1 AO ruckwirkend flr die Grundstlcksuber-
tragung oder den Tatbestand nach § 1 Absatz 2a, Absatz 3 oder Absatz 3a GrEStG festzu-
setzen. Der Anlauf der Festsetzungsfrist wird insoweit nach § 175 Absatz 1 Satz 2 AO ge-
hemmt.

11 Zeitlicher Anwendungsbereich

Dieser Erlass tritt an die Stelle der gleich lautenden Erlasse der obersten Finanzbehérden der
Lander zur Anwendung der §§ 5 und 6 GrEStG vom 12. November 2018 (BStBI I, 1334). Er ist
auf alle offenen Falle anzuwenden.
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128  Fur Rechtsvorgange, die vor dem 1. Juli 2021 verwirklicht wurden und die unter die
Ubergangsregelungen des § 23 Absatz 24 GrEStG fallen, gilt dieser Erlass mit der MaRgabe,
dass eine Funfjahresfrist anzuwenden ist. § 6 Absatz 4 Nummer 3 GrEStG ist erst fir nach dem
30. Juni 2021 verwirklichte Erwerbsvorgange anzuwenden (§ 23 Absatz 18 GrEStG).

129 Die Behaltensfrist betragt fir Erwerbsvorgange, die ab dem 1. Juli 2016 verwirklicht wor-
den sind (§ 23 Absatz 18 und Absatz 24 GrEStG), zehn Jahre (vergleiche auch Textziffer 5 der
gleich lautenden Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander zu den Ubergangsrege-
lungen auf Grund des Gesetzes zur Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes vom 29. Juni

2021 (BStBI 1, 1006)).
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Der Senator fur Finanzen der Freien Hansestadt Bremen
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43-S 4514-25
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