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Der Bundesrat hatte bereits im Jahr 2019 in seiner Stellungnahme zum Entwurf eines
Gesetzes zur Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes Nachbesserungsbedarf des
Gesetzgebers festgestellt. Zum Teil blieben Anderungsvorschlage des Bundesrates — obwohl
die Bundesregierung mitunter sogar explizit zugestimmt hatte (§ 1 Absatz 2a Satz 4 GrEStG)
— unbertcksichtigt. Andere finden sich dem Grunde nach in dem nun vorliegenden Gesetz. Im
Ergebnis bleiben Probleme des Entwurfs ungelost, die wir im Folgenden mit der dringenden
Bitte um Beachtung zusammenfassend darstellen.

Aufgrund der Diskussionsschwerpunkte im Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens wollen wir
vorwed dringend auf die Insuffizienz der Borsenklausel hinweisen:

Die Borsenklausel erfasst auch weiterhin nicht alle erforderlichen Konstellationen, um ein
substanzielles UberschieRen des neuen Absatz 2b bei kapitalmarktorientieren Unternehmen
zu vermeiden. Sie ist in folgender Hinsicht unzureichend und diesbeziglich noch dringend
anzupassen:

= mittelbare Anteilslibertragungen nicht erfasst
Vereinfacht: Jeder Handel von Anteilsscheinen eines Wertpapierfonds beispielsweise an
einem grundbesitzenden DAX-Unternehmen wirde durch die Borsenklausel nicht erfasst.

»= nicht alle relevanten Borsen und Konstellationen erfasst

Nicht erfasst sind beispielsweise die Handelsplatze Schweiz, Norwegen, Liechtenstein,
Island und China; perspektivisch ware auch London fraglich. Zudem setzt die
Borsenklausel voraus, dass zum einen das Unternehmen an einer der erfassten Borsen
gelistet sein muss und zum anderen der Transfer der Anteile zusatzlich auch an dieser
Borse / diesem Markt erfolgen muss. Da Dax-Unternehmen aber auch an Bérsen gelistet
sind, die nicht unter diese Klausel fallen, sind nicht alle notwendigen Konstellationen
erfasst (bspw. Handel an der BX Swiss), um eine Uberschielende Anwendung zu
vermeiden.

» nicht alle finanzmarktrelevanten Instrumente  und  aktienrechtlichen
Strukturmafnahmen erfasst
Durch die Bdrsenklausel werden nur relativ einfache Fallkonstellationen (wie bspw. der
Aktienhandel des DAX-Unternehmens Uber XETRA) erfasst. Die folgenden beispielhaft
genannten finanzmarktrelevanten Instrumente und in der Wirtschaft standardisierten
Vorgange bleiben jedoch unbertcksichtigt:

- IPOs und die Begebung neuer Aktien bei Kapitalerhbhungen werden unter Einschaltung
von Bankenkonsortien abgewickelt, die in einem ersten Schritt die Aktien ibernehmen und
an die Investoren weiterreichen. Dies erfolgt durch unmittelbare Rechtsgeschéfte zwischen
den Beteiligten und nicht ,an der Borse*.




= Wertpapierleihen und Wertpapierpensionsgeschéfte, bei denen Aktien nur voribergehend,
z. B. als Kreditsicherheit Ubertragen werden. Hier kommt es ebenfalls zu keinem
Anteilsiibergang ,an der Borse®“.

= Aufsichtsrechtlich vorgegebene Internalisierung (das Matchen von Verkaufs- und
Kaufordern der Kunden desselben Wertpapier-Dienstleistungsunternehmens) durch
Wertpapier-Dienstleistungsunternehmen zur Erfullung ihrer Pflicht zur Best Execution.
Auch in diesen Fallen kommt es nicht zu einem Anteilsiibergang ,an der Borse®.

= Zudem sind die Ublichen aktienrechtlichen Strukturmaf3nahmen, die mit einem Transfer von
Aktien einhergehen, wie z.B. Aktienriickkdufe, Abfindungsangebote unter Beherrschungs-
und/oder Gewinnabflihrungsvertragen und Squeeze-out Malinahmen ebenfalls nicht von
der Borsenklausel erfasst, da der Aktientransfer nicht unmittelbar GUber die Borse erfolgt

Uber die unzureichende Borsenklausel hinaus belastet das Gesetz die gesamte Wirtschaft und legt
sowohl dem Steuerpflichtigen als auch der Finanzverwaltung zum Teil unlésbare Pflichten auf:

Bei dem neuen Erganzungstatbestand zur Erfassung von Anteilseignerwechseln bei
Kapitalgesellschaften (8 1 Absatz 2b GrEStG-E) ist irrelevant, ob ein Erwerber einen signifikanten
Anteil an der Kapitalgesellschaft erwirbt. Hierbei sind nicht nur unmittelbare Ubertragungen,
sondern auch lediglich mittelbare (Kleinst-)Ubertragungen — beispielsweise (iber einen Fonds —
mafgeblich. Mit der Norm wird daher keine zielgenaue Missbrauchstypisierung erreicht. Im
Ergebnis kénnen mitunter (mittelbare) Kleinstibertragungen dazu fuhren, dass auf Ebene der
grundbesitzenden Gesellschaft Grunderwerbsteuer auf den gesamten Grundbesitz anfallt. Auch
durch einen Ankeraktionar mit einer mehr als zehn Prozent Beteiligung kann dies in der Praxis
nicht verhindert werden.

Beim neuen Absatz 2b wére jede Kapitalgesellschaft erfasst, die inlandischen Grundbesitz halt
—gleich, ob es sich um ein reines Verwaltungsobjekt oder eine fur Produktionszwecke genutzte
Immobilie handelt. Durch die angedachten Regelungen wéaren somit nicht nur
Immobilienunternehmen betroffen, sondern alle Wirtschaftszweige, die in irgendeiner Art und
Weise Uber Grundbesitz verfigen. Am 22. April 2020 hatte der Koalitionsausschuss mit Blick
auf die pandemische Lage beschlossen, dass insbesondere Belastungen fir Unternehmen
durch Gesetze moglichst zu vermeiden sind — vor diesem Hintergrund steht das Gesetz auch
im Widerspruch zum Koalitionsbeschluss.

Unabhangig von der Einfihrung einer Borsenklausel bestiinde weiterhin das Problem, dass
der (steuerauslosende) Anteilseignerwechsel weder von der Finanzverwaltung noch von der
steuerpflichtigen Kapitalgesellschaft rechtzeitig nachvollzogen werden kann, da die
betroffenen Kapitalgesellschaften in der Praxis nur begrenzte oder gar Kkeine
Uberwachungsmaoglichkeiten bei unmittelbaren und erst recht nicht bei lediglich mittelbaren



Gesellschafterwechseln mit komplexen Beteiligungsstrukturen haben. Schon bei der
bestehenden Regelung des 8§ 1 Absatz 2a GrEStG zeigt sich, dass die Finanzverwaltung fur
indirekte Anteilstibertragungen in der Praxis ein Vollzugsproblem hat. Auch der BFH hat dieses
Problem bei 8 1 Abs. 2a GrEStG erkannt, ohne dies aber — mangels eines entsprechenden
Verfahrens — bisher konkret entscheiden zu kénnen (vgl. BFH, Urteil vom 24. April 2013, II R
17/10, Rz. 36 ,obiter dictum®).

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass durch die angedachten
Regelungen die Komplexitat des deutschen Grunderwerbsteuerrechts noch weiter gesteigert
wurde. Beim Vergleich mit anderen europdischen Landern ist festzustellen, dass Deutschland
bereits jetzt eines der komplexesten Grunderwerbsteuergesetze hat. Fir Steuerpflichtige
anderer Jurisdiktionen sind diese nur schwerlich nachzuvollziehen. Wenn nun ein solcher
auslandische Investoren seinen Mitwirkungspflichten in Unkenntnis der deutschen
Meldepflichten nicht nachkommen wurde, waren die deutschen Behorden nicht in der Lage,
bei ansonsten gleichgelagerten Fallen eine gleichm&Rige Belastung mit Grunderwerbsteuer
sicherzustellen. Wird ein in Deutschland belegenes Grundstlick direkt durch eine Gesellschaft
aus dem Nicht-EU-Ausland erworben, sind alle zuklinftigen Bewegungen der Anteile an dieser
Gesellschaft fur die deutschen Behérden in aller Regel faktisch nicht nachvollziehbar und der
neue Erganzungstatbestand ware ohne Mitwirkung der auslandischen Beteiligten nicht
durchsetzbar. Dies kdnnte in der Konsequenz dazu fiihren, dass bei konkurrierenden Kéufern
der auslandische Investor einen ungerechtfertigten Kostenvorteil hatte, der aufgrund der
erheblichen Grunderwerbsteuer durch inlandische Kaufer wirtschaftlich nicht kompensiert
werden kann.

Die Absenkung der Beteiligungsgrenze auf 90 Prozent ist aus der Systematik der
Grunderwerbsteuer nicht zu rechtfertigen. Eine Gleichstellung des — grunderwerbsteuerlich
malfgeblichen — zivilrechtlichen Eigentumsibergangs des Grundsticks mit einer
Anteilsiibertragung von 90 Prozent ist nicht sachgerecht und insbesondere vor dem
Hintergrund einer 100-prozentigen Besteuerung auch verfassungsrechtlich fragwirdig. Ferner
wird durch die Quotenabsenkung der Charakter einer Kapitalverkehrsteuer begriindet. Eine
Kapitalverkehrsteuer dirfte nach geltendem Gemeinschaftsrecht jedoch nicht durch einen
Mitgliedstaat allein neu oder wieder eingefuihrt werden.

In Folge der Corona-Pandemie ist die Wirtschaft unter massiven Druck geraten. Daher ist es
fur Unternehmen notwendig, dass sie mit der unternehmerischen Handlungs- und
Anpassungsfahigkeit auf die veranderten Rahmenbedingungen reagieren konnen. Die
angedachte Neuregelung wirde allerdings die gesamte Wirtschaft betreffen und genau diese
Flexibilitat verhindern. Sie wére insofern auch kontraproduktiv zu dem begrifRenswerten
Bemuhen der Bundesregierung, die negativen Folgen fir die Wirtschaft aufzufangen. Mit der
Quotenabsenkung und der Fristverlangerung waren Unternehmen in existenziell bedrohender
Weise eingeschrénkt. Insbesondere da eine (unechte) Rickwirkung nicht ausgeschlossen
ware, wirde Unternehmen mit einem nicht einkalkulierten und in der Krise erst recht nicht zu



kompensierenden Aufwand konfrontiert. In diesem Zusammenhang gestaltet es sich nach
unserer Auffassung ferner als mindestens schwierig, dass die Anpassung der
Beteiligungshéhen nicht konsequent auch im 8§ 6a GrEStG vorgenommen werden soll;
zumindest misste § 6a GrEStG — entsprechend der Prifbitte des Bundesrats aus 2019 — auf
Grundstucksubertragungen erweitert werden (BR-Drs. 355/1/19).

Aus den genannten Punkten ergibt sich nachfolgender Anpassungsbedarf — die Reihenfolge
folgt der Logik der vorstehenden Kritik:

= Bdrsenklausel nachbessern
Die Bérsenklausel muss um weitere relevante Borsenplétze, gangige Finanzinstrumente
und die Ublichen aktienrechtlichen StrukturmaRnahmen, sowie mittelbare Ubergéange
erweitert werden.

= Verzicht auf die Einfihrung von § 1 Absatz 2b GrEStG-E
Die Regelung ist weder sachgerecht noch vollzugsfahig. Bestehende Probleme im
Rahmen von § 1 Absatz 2a GrEStG werden Ubertragen. Auch die Bdrsenklausel heilt
diese Defizite nicht ausreichend.

= Beibehaltung der 95%-Grenze
Auf die Absenkung der 95%-Grenze sollte verzichtet werden.

= Keine Ruckwirkung
Die Anwendbarkeit jeglicher Neuregelungen darf sich ausschlief3lich in die Zukunft richten
und darf keine in der Vergangenheit liegenden Anteilsibertragungen miterfassen.

= Betrachtungszeitraume
Eine Verlangerung der Fristen sollte unterbleiben. Lediglich im duRersten Falle wére eine
Verlangerung der Fristen vertretbar wobei auch dann keine Ruckwirkung erfolgen darf.



Mit dem vom Bundestag beschlossenen Gesetz wird beabsichtigt, durch die Einfihrung eines
neuen § 1 Absatz 2b GrEStG-E einen neuen Erganzungstatbestand fir Kapitalgesellschaften
am Vorbild des bereits fir Personengesellschaften bestehenden § 1 Absatz 2a GrEStG
einzufuhren.

Anmerkungen:

Die als Vorbild dienende Vorschrifft des § 1 Absatz 2a GrEStG wurde fir
Personengesellschaften mit der Begriindung eingefiihrt, dass bei Personengesellschaften mit
gesamthanderischer, personlicher Vermogensbhindung zivilrechtlich eine neue Gesellschaft
entstehe. Diese Fiktion kann allerdings schon im Ansatz nicht bei Kapitalgesellschaften
verfangen und somit auch nicht als Begriindung fir § 1 Absatz 2b GrEStG-E tragen. Vielmehr
sind Kapitalgesellschaften von Beginn ihres Entstehens verselbstandigte Kérperschaften ohne
gesamthanderische Bindung ihres Vermogens. Dies stellt einen fundamentalen Unterschied
zu Personengesellschaften dar.

In diesem Zusammenhang erschliel3t es sich auch nicht, warum einerseits die Grundsatze der
Personengesellschaften — unrichtiger Weise — auf Kapitalgesellschaften erstreckt werden
sollen, andererseits die personenbezogenen Steuerbefreiungstatbestdnde und die
Nichterhebungsregelungen dann jedoch nicht auch fir Kapitalgesellschaften Anwendung
finden sollen.

Abgesehen von dieser systematisch nicht zu rechtfertigenden Ausweitung der Regelung der
AnteilsverauBerung von Personengesellschaften auf Kapitalgesellschaften, ist aus
grunderwerbsteuerlicher Sicht ferner nicht zu rechtfertigen, dass bei dieser Regelung das
Vorliegen eines beherrschenden Einflusses einzelner Erwerber tber die grundbesitzende
Gesellschaft oder tiberhaupt einer nennenswerten Beteiligung nicht relevant sein soll. Hier sei
noch einmal darauf hingewiesen, dass es bei der Grunderwerbsteuer um die Besteuerung des
Rechtsverkehrs an Grundsticken geht. Die Erfassung von Anteilsiibereignungen an
grundstlicksbesitzenden Gesellschaften wird deshalb aktuell damit gerechtfertigt, dass diese
Anteilsiibereignung im Ergebnis dazu fihrt, dass der neue Anteilseigentimer einen so
beherrschenden Einfluss auf das Unternehmen und damit das Grundstiick hat, dass er
letztendlich — fur die Grunderwerbsteuer — wie der zivilrechtliche Eigentiimer des Grundstticks
behandelt werden kann. Dieser Grundgedanke des Grunderwerbsteuerrechts ist mit der
Regelung des neuen Absatzes 2b nicht vereinbar. Durch eine Einfihrung wirde
Grunderwerbsteuer systemwidrig auch dann ausgelést, wenn unabhangig vom Erreichen einer
nennenswerten Beteiligungshhe 90% der Anteile innerhalb von zehn Jahren den Besitzer
wechseln. Somit soll die Kapitalgesellschaft kinftig Schuldner von Grunderwerbsteuer auf
ihren gesamten Immobilienbestand werden, wenn innerhalb von zehn Jahren beispielsweise
90 Anleger jeweils 1% der Gesellschaft unmittelbar oder mittelbar erwerben. Das



Aufsummieren direkter oder indirekter Anteilstibertragungen ihrer Anteile fihrt damit
zwangslaufig zur Begrindung einer Kapitalverkehrsteuer, die nach geltendem
Gemeinschaftsrecht (2008/7/EG) nicht durch einen Mitgliedstaat allein neu oder wieder
eingefuhrt werden durfte.

Dartber hinaus begegnet die Einfihrung eines 8 1 Absatz 2b GrEStG-E erheblichen
verfassungsrechtlichen Bedenken, da er keinen erkennbaren Steuerumgehungssachverhalt
aufgreift. Das Ziel der Reform ist nach der Gesetzesbegrindung die Eindammung
missbrauchlicher Steuergestaltungen, durch welche Grunderwerbsteuer vermieden wird. Um
eine Rechtfertigung als Missbrauchsverhinderungsnorm zu erreichen, muss der Gesetzgeber
allerdings eine zielgenaue Missbrauchstypisierung vornehmen. Durch die geplante Einfihrung
eines 8 1 Absatz 2b GrEStG-E werden jedoch nicht zielgenau die ungewinschten
Gestaltungen verhindert, sondern es wuirden alle immobilienhaltenden Kapitalgesellschaften
ungerechtfertigterweise steuerlich in Anspruch genommen werden.

Uber die systematischen Briiche und die dargestellten verfassungsrechtlichen Bedenken
hinaus darf ferner nicht verkannt werden, dass vor allem fur bo6rsennotierte
Aktiengesellschaften nur begrenzte oder gar keine Uberwachungsmdglichkeiten allein schon
beim unmittelbaren Gesellschafterwechsel bestehen — insofern ist die Einflihrung einer
Borsenklausel dem Grunde nach zwingend (zu der Borsenklausel siehe unsere Anmerkungen
unter Punkt 1V.). Aktionarsstrukturen sind aufgrund der Gegebenheiten des Aktienhandels in
ihrem Bestandswechsel meistens nicht einmal auf erster Ebene fir die Aktiengesellschaft
selbst  nachvollziehbar -  ausdriicklich:  unterhalb  wertpapierhandelsrechtlicher
Meldeschwellen kénnen bdrsennotierte  Unternehmen  Gesellschafterwechsel nicht
nachvollziehen! Anders als bei GmbH-Anteilen gibt es bei in Globalurkunden verbrieften
Anteilen keine wirklich individualisierten Ubertragungen. Wegen der unterschiedlichen
Handelsebenen bis hin zum internalisierten Handel, unterschiedlichen Bérsenplatzen und
Verwahrern bzw. Clearinghdusern gibt es keine Transparenz bezuglich des
Ubertragungsvolumens (iber den geplanten Zehn-Jahreszeitraum. Es wird steuerlich somit
eine Pflicht auferlegt, fir die rechtlich ein Instrumentarium zur Umsetzung fehlt. Auch das
Gesetz zur Umsetzung der zweiten Aktionarsrechterichtlinie (ARUG Il) schafft hier keine
ausreichende Abhilfe. Die mit dem Gesetz vorgenommenen Neuregelungen in 88 67a ff. AktG
verfolgen den Zweck, die Mdoglichkeiten zur Kommunikation zwischen bérsennotierten
Gesellschaften und ihren Aktiondren zu verbessern, um dadurch die Ausibung von
Aktiondrsrechten und die Mitwirkung der Aktionédre zu erleichtern. Die Neuregelungen lassen
allerdings mit ihren Informationsanspriichen, auch fir Namensaktien, keine zeitraumgenaue
Transaktionshistorie von Aktienibertragungen zu. Ein Vollzug der Norm ist damit dem
Vorstand einer selbst grundbesitzenden AG nicht mdoglich, einem Geschéftsfuhrer einer
grundbesitzenden Tochtergesellschaft einer bérsennotierten AG schon gar nicht.

Daruber hinaus ware es fir eine verfassungskonforme Regelung zwingend notwendig, dass
auch die Finanzverwaltung diese vollziehen kann. Bereits hinsichtlich der schon bestehenden
Regelung des & 1 Absatz 2a GrEStG zeigt sich, dass die Finanzverwaltung fur indirekte
Anteilsiibertragungen in der Praxis ein Vollzugsproblem hat. Hier ist die Vollziehbarkeit bereits



jetzt wegen Ubertragungen weit indirekter Art tGber Borsen und Kapitalsammelstellen nicht
mehr gewéahrleistet. Dies ist umso mehr fir § 1 Absatz 2b GrEStG-E zu erwarten. Insofern ist
die geplante Regelung mangels Erfillbarkeit vom Steuerpflichtigen als auch der
Vollziehbarkeit durch die Finanzverwaltung als verfassungswidrig einzustufen (strukturelles
Vollzugsdefizit).

Der Transfer von Aktien bdrsennotierte Aktiengesellschaften ist aufgrund des offenbaren
Vollzugsdefizites deshalb vollstandig vom Anwendungsbereich des 8 1 Absatz 2a und 2b
GrEStG-E auszunehmen, gleich auf welcher Grundlage der Aktientransfer erfolgt.

Schlechterdings sieht das Gesetz vor, dass die Gesellschaft selbst Steuerschuldnerin ist. Es
erfolgt somit eine grunderwerbsteuerliche Belastung der Gesellschaft aus etwaigen weit
indirekten  Anteilsiibertragungen, die ohne jeden Einfluss auf das Geschéaft der
immobilienhaltenden Gesellschaft sind. Mit Blick auf die sehr hohen Steuersatze der
Grunderwerbsteuer kann dies die immobilienhaltende Gesellschaft in wirtschaftliche Probleme
bis hin zu Insolvenzproblemen fuhren. Die Fragwuirdigkeit der Fiktion, dass es sich wegen
Anteilstibertragungen auf weit héherer Ebene innerhalb von zehn Jahren nicht mehr um die
gleiche grundbesitzende Gesellschaft handelt wird umso groRer, auf je héherer Ebene und in
je zeitlich gestreckterer Form Ubertragungen stattfinden.

Ebenso bedenklich ist in diesem Zusammenhang, dass die geschéftsfihrenden Organe der
grundbesitzenden Gesellschaft keinerlei Auskunftsanspriiche auf mogliche relevante
Anteilseignerwechsel haben. Sie haben keine Anspriche auf Mitteilungen von indirekten
Zahlubertragungen in irgendeiner Form, waren jedoch gleichwohl Adressaten der
grunderwerbsteuerlichen Anzeigepflicht, nach welcher ein Grunderwerbsteuer auslosender
Sachverhalt innerhalb von lediglich 14 Tagen gemeldet werden muss. Im Ergebnis liefe die
Anzeigepflicht hier in eine subjektive Unmoglichkeit hinein. Mangels Auskunftsmdglichkeiten
ware insofern auch hochst fraglich, wie die Vertretungsorgane fir ihre Gesellschaft ein
Einspruchs- oder Gerichtsverfahren flihren sollten.

Zur Veranschaulichung der Problematik haben wir zwei Schaubilder beigefligt. Die beiden
Schaubilder zeigen verschiedene Situationen von indirekten Eigentumsverhaltnissen an
Gesellschaften, die deutschen Grundbesitz haben kdnnen, wodurch die Komplexitat der
Anwendung der vorgeschlagenen ,Share Deal“-Besteuerungsregeln fir Kapitalgesellschaften
verdeutlicht werden soll; einmal Uber eine borsennotierte Gesellschaft (Schaubild 1) sowie
einmal Uber eine Fondsstruktur (Schaubild 2). Die Schaubilder sollen aufzeigen, dass es nicht
nur sogenannte widely-held-Strukturen d. h. Strukturen mit sehr vielen Anteilseignern Uber
bdrsennotierte Gesellschaften gibt, sondern auch Utber andere Strukturen nationaler und
internationaler Kapitalanlage, von privatem Kapital der Vermdgensanlage und Altersvorsorge
tiber Investmentfonds nach den EU-Richtlinien oder auslandischem Recht oder von weiteren
Kapitalsammelstellen wie in- oder ausléndische Pensionsfonds, Lebensversicherungen und
Dachfonds. Dabei zeigen die Schaubilder nicht unbedingt ein besonders kompliziertes
Beteiligungsgeflecht. In der Praxis von Mittelstands- und bérsennotierten Konzernen mit
Sparten- und/oder Regionalholdingstrukturen sind haufig Strukturen sogar wesentlich
komplexer.
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Erlduterung zum Schaubild 1

Die Strukturbilder zeigen, dass immobilienhaltende Gesellschaften sehr haufig in
Holdingstrukturen von mittelstandischen oder grof3en Konzernen oder eben auch Fonds
etabliert sind.

Aus Sicht der immobilienhaltenden Gesellschaft missten nun Anteilsiibertragungen auf jeder
Ebene gemessen und gezéhlt werden, und zwar auf jeder Ebene im Rahmen einer
rollierenden Betrachtungsweise, d.h. jede einzelne Anteilstibertragung auf jeder Ebene
begriindet einen Zahlvorgang und einen jeweils fur sich beginnenden Zehn-Jahreszeitraum
fur den festzustellen ist, ob irgendwann 90% als Ubertragen gelten. Die Kombination der
Erfassung von Zahlvorgangen aus direkter und indirekter Ubertragung erhéht die Komplexitat
umso mehr Beteiligungsstufen bestehen. Wie komplex und tief gestaffelt
Unternehmensstrukturen dann im Einzelfall sind, lasst sich nicht standardmafig vorhersagen.
Aber bereits unterhalb der bérsennotierten Gesellschaft unseres Beispiels bestehen somit
erhebliche Probleme bei der Erfassung normaler — im sehr langen Zyklus von zehn Jahren
natirlich ~ vorkommender —  Unternehmenssachverhalte. Bei  Sparten-  oder
Regionalrestrukturierungen oder Co-Investitionen, Neuausgabe von Kapital, Umwandlungen
oder Verschmelzungen kann es somit bereits zu dann grunderwerbsteuerrelevanten
Anteilstibertragungen kommen.

Oberhalb der boérsennotierten Gesellschaft besteht an dieser ein Uiblicherweise breit gestreuter
Besitz: Anteile von natlrlichen Personen sind im Depot von Banken bzw. Verwahrstellen oder
gegebenenfalls auch im Rahmen der Vermdgensverwaltung sehr breit gestreut. Sie sind in der
Realitat nicht individualisiert zuordenbar d.h. Anteilsiibertragungen, die sekiindlich Uber die
Bdrsen innerhalb der Depot- und Sammelverwahrung stattfinden, sind hier nicht zéahlbar. Das
ist weder durch die bdrsennotierte Gesellschaft selbst noch durch die Banken zu leisten.
Rechtlich handelt es sich bei der Girosammelverwahrung hier sogar nur um Miteigentum der
Aktiondre nach Bruchteilen am Gesamtbestand der Aktien (88 6 Absatz 1i. V. m. 5 DepotG).
Fur die Bestimmung des Bruchteils ist der Wertpapiernennbetrag maf3gebend, bei
Wertpapieren ohne Nennbetrag die Stlickzahl. Mithin wird eine Aktie erst Ubertragen, wenn
alle Bruchteile am Gesamtbestand (ibertragen werden, d.h. bei 100% Ubertragung.
Einkommensteuerlich anzuwendende FIFO- oder Durchschnittssatzmethode fir Zu- und
Abgang und Bewertung sind grunderwerbsteuerlich irrelevant.

Selbst wenn man hier ansetzte, ware folgendes zu konstatieren: Gemafl § 20 Absatz 4 Satz 7
EStG ist bei der Veraul3erung vertretbarer Wertpapiere aus der Girosammelverwahrung (88 5
ff. DepotG) zu unterstellen, dass die zuerst angeschafften Wertpapiere zuerst veraufRlert
werden (Fifo-Methode). Die Anwendung der Fifo-Methode i. S. d. 8 20 Absatz 4 Satz 7 EStG
ist auf das einzelne Depot bezogen anzuwenden. Als Depot i. S. dieser Regelung ist auch ein
Unterdepot anzusehen. Bei einem Unterdepot handelt es sich um eine eigenstandige
Untergliederung eines Depots mit einer laufenden Unterdepot-Nummer. Der Kunde kann
hierbei die Zuordnung der einzelnen Wertpapiere zum jeweiligen Depot bestimmen. Diese
Methode qilt auch bei der Streifbandverwahrung (Schreiben betr. Einzelfragen zur
Abgeltungsteuer; BMF-Schreibens vom 18. Januar 2016, BStBI. 1 S. 85, BMF IV C 1 - S



2252/08/10004 :017). So eine Hilfsregelung kann grunderwerbsteuerlich nicht angewendet
werden, denn jede Transaktion musste sekundengenau erfasst werden und in die rollierende
10 Jahresrechnung einfliel3en.

Es gilt jedoch ferner zu bedenken, dass Aktienanteile maf3geblich von Investmentfonds nach
Europaischen OGAW- oder AIFM-Richtlinien oder auch sonstiger globaler Fonds als
Kapitalanlagen von diesen Fonds gehalten werden. In der Praxis ist aber auch hier der Depot-
und verwahrstellenverwaltete Anteilsbesitz der Massenanlage nicht individualisiert
zuordenbar.

Selbst bei der Annahme, die Nachverfolgung des Anteilseignerwechsels ware moglich, so
ware im nachsten Schritt eine rechtliche Analyse des neuen Anteilseigners erforderlich. Nach
unserem Verstandnis musste also bei allen internationalen Fonds rechtlich analysiert werden,
in welchem zivilrechtlichen Rechtskonstrukt diese aufgelegt sind. Wenn diese Fonds wie bei
der Treuhandeigentumssituation (vgl. § 92 KAGB) aufgelegt sind, dann wirden die Anteile
zivilrechtlich der Fonds-/Kapitalverwaltungsgesellschaft zugerechnet, mit der kuriosen
Konsequenz, dass Anteilshewegungen nicht auf der Ebene des Fonds gerechnet werden,
sondern auf der Ebene der Anteilseigner der Kapitalverwaltungsgesellschaft, die eigentlich gar
kein wirtschaftliches Interesse an diesen Anteilen hat und haben darf. Dieses Beispiel wird
erganzt durch Beispiele von Miteigentumsfonds, also gleichermaRen fir den Markt
konzipierten Fonds, bei denen aber die Anteile an den Anlagegegenstanden als Miteigentum
der Anleger definiert werden. Dort wéaren jegliche Anteilsbewegungen, Anteilsriickgaben usw.
relevante indirekte Ubertragungen. Fonds konnen aber auch als Personen- oder
Kapitalgesellschaften aufgelegt sein. Uns erschlief3t sich somit nicht, wie angesichts dieser
verschiedenen Investmentfonds eine Nachvollziehbarkeit von Ubertragungen, Ausgaben,
Rucknahmen usw. gewéhrleistet werden soll.

Der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass an diesen beispielhaft genannten
Fondstypen wiederum weitere Anlegergruppen beteiligt sein kénnen, wie Dachfonds oder
Masterfonds (also andere Fonds in unterschiedlicher rechtliche Halteform),
Versorgungskassen, Pensionsfonds oder Lebensversicherungen. Auch fiir diese misste man
nach unserem Verstandnis dann wieder feststellen, ob indirekte Anteilstibertragungen
stattgefunden haben. In diesem Zusammenhang sei noch darauf hingewiesen, dass eine
Vielzahl der im Inland im DAX oder MDAX notierten Aktiengesellschaften auch keinen
Ankeraktionar haben, durch welchen die Uberschreitung der maRgeblichen
Beteiligungsschwelle zumindest erschwert werden konnte. Im Zusammenhang mit einem
Ankeraktionar weisen wir darauf hin, dass bei einem solchen in Form einer juristischen Person
auch immer die Veradnderung auf Gesellschafterebene relevant wére und damit ein solcher
Ankeraktionar keine Garantie fir das Unterbleiben des Auslésens der Beteiligungsschwelle
ware. Es besteht allein aufgrund eines Ankeraktionars somit nicht die Sicherheit dafur, dass
keine Grunderwerbsteuer anfallt. Ebenso ist es in der Praxis ublich, dass ein Ankeraktionar
die von ihm gehaltenen Anteile im Wege der Wertpapierleihe an Entleiher abgibt und hierdurch
die Uberschreitung der grunderwerbsteuerlichen Schwellenwerte auslésen kann.



Erlduterung zum Schaubild 2

In diesem Schaubild ist die borsennotierte Gesellschaft durch eine Kapitalsammelstelle
ersetzt, hierbei kann es sich z.B. um einen Private Equity Fonds, um einen Immobilienfonds
oder um einen gemischten Fonds handeln. Jene Fonds investieren regelmafig Uber
komplexere Strukturen in gewerbliche Gesellschaften, die auch deutsche Immobilien halten
konnen  (Private  Equity/Venture  Capital), oder Immobilienanlagegesellschaften
(Immobilienfonds). Auch deren Anteilsbesitz kann durch eine sehr weit gestreute
Anlegerstruktur gekennzeichnet sein und zwar wiederum durch Anteilsbesitz von nattrlichen
Personen, Family Offices, Versorgungskassen, Pensionsfonds und von weiteren Fonds als
Dach- oder Masterfonds unterschiedlicher rechtlicher Struktur. Die bereits im Rahmen des
Schaubildes 1 angesprochenen Zurechnungs- und Rechtsformfragen bei Fonds gelten hier
ebenso.

Auch in diesen Fallen erschliet sich uns nicht, wie die Durchrechnung von
Anteilsiibertragungen auch bei diesen Institutionen praktisch mdglich sein soll.

Schlussfolgerung aus den Schaubildern

Beide Schaubilder verdeutlichen unseres Erachtens, dass auch in Strukturen mit
weitgefacherten Anteilsbesitz ber die entsprechenden Kapitalsammelstellen eine echte
Nachvollziehbarkeit von Gesellschafterwechseln und ein Vollzug durch die Finanzverwaltung
mit  einer verninftigen und verfassungskonformen Aufgabenstellung fir die
geschaftsfihrenden Organe der immobilienhaltenden Gesellschaften nicht méglich ist. Es ist
somit erforderlich, dass Strukturen mit weit gestreutem Anteilsbesitz auf den verschiedenen
Ebenen von einer Besteuerung nach 8§ 1 Absatz 2b GrEStG-E ausgenommen werden
mussten.

Problematisch an dieser Losung ware unseres Erachtens jedoch, dass wenn man dies im
Sinne einer gesetzlichen Ausnahme fiir widely-held-Strukturen umsetzen wollte, sich daraus
ergeben wirde, dass das Gesetz lediglich Strukturen mit im weiteren Sinne privaten oder
kleinem Anlegerkreis erfasst. Dies wirde bedeuten, dass hier eine Sonderbesteuerung von
Anteilsiibertragungen an Gesellschaften mit Gberschaubarem Anteilseigenbesitz stattfindet
oder/und von Strukturen, die nicht durch langere Anteilseigener-Ketten gekennzeichnet sind
d.h., wo die Nachvollziehbarkeit rechtlich sehr einfach mdglich ist (closely held).

Bei diesen closley-held-Strukturen waren in der Folge das Eigentum und das Vermdgen der
betreffenden Gesellschaften durch Grunderwerbsteuer belastet. Dies kdme jedoch einer
Benachteiligung dieser wenigen beteiligten Gesellschaften und Eigentimer gleich und ware
zugleich eine Bevorzugung von weit gestreuten Anlegerstrukturen.

Ferner ist es kritisch zu betrachten, dass bislang nicht ausreichend klargestellt ist, wie sich der
neue Ergadnzungstatbestand § 1 Absatz 2b GrEStG-E hinsichtlich der Rangstufe zu den bereits
vorhandenen Ergénzungstatbestanden 8 1 Absatz 2a, 3 und 3a GrEStG verhélt. Denn in den
bereits  vorhandenen  Erganzungstatbestanden  werden  ebenfalls Falle  von
Anteilseignerwechseln bzw. Gesellschafterwechseln geregelt, welche Grunderwerbsteuer



auslosen. Es bedurfte somit zur Vermeidung einer nicht beabsichtigen Mehrfachbesteuerung,
das Rangverhaltnis zwischen den Erganzungstatbestanden im Hinblick auf 8§ 1 Absatz 2b
GrEStG-E klarzustellen. Ein klares Rangverhaltnis ist auch deshalb zwingend erforderlich, da
sich in Abh&ngigkeit des jeweiligen Tatbestandes unterschiedliche Steuerschuldner ergeben.
Nur im Falle einer klaren Rangverhaltnisses ist unseres Erachtens gewahrleistet, dass der
Steuerschuldner seinen Anzeigepflichten ordnungsgemafd beim tatsachlichen zusténdigen
Finanzamt nachkommen kann.

Im Ergebnis I&sst sich also feststellen, dass der Regelungsinhalt des angedachten § 1 Absatz
2b GrEStG-E schlicht zu weit geht und damit in jeder denkbaren Konstellation zu einem
verfassungsrechtlich nicht zu billigendem strukturellen Vollzugsdefizit fihren wirde. Dass der
Gesetzgeber bereits im Jahressteuergesetz 2020 die Regelungen zum Verspéatungszuschlag
zuungunsten des Steuerpflichtigen verscharft hat, ist in Anbetracht dieses Vollzugsdefizits
umso bedenklicher. Auch die vorgesehene Borsenklausel wirde diesen strukturellen Mangel
nicht ausreichend heilen, weil eine Vielzahl von Sachverhalten hierdurch unberthrt bliebe (s.
u., Punkt 1V). Aus diesem Grunde sollte von der Einfihrung des § 1 Absatz 2b GrEStG-E
insgesamt Abstand genommen werden.

Petitum:

= Auf die Einflhrung von § 1 Absatz 2b GrEStG-E sollte ganzlich verzichtet werden. Die
Regelung ist weder sachgerecht noch vollzugsfahig. Selbst die Bérsenklausel heilt diesen
grundlegenden Mangel nicht ausreichend.

Durch die Einfilhrung des § 1 Absatz 2c¢ GrEStG sollen Ubergédnge von Anteilen an
Kapitalgesellschaften auf3er Betracht bleiben, sofern der Handel tiber bestimmte Borsenplatze
erfolgt. Die Regelung soll sowohl fiir Absatz 2a als auch fiir den neuen Absatz 2b gelten.

Die Bodrsenklausel erscheint aus unserer Sicht ungeniigend, da sie (1.) mittelbare
Anteilslibertragungen nicht erfasst, (2.) nicht alle relevanten Borsen und Konstellationen
umfasst und (3.) in der Wirtschaft standardisierte Vorgange unbericksichtigt lasst. Dartber
hinaus ist fur uns nicht ersichtlich, wen (4.) die Feststellungslast hinsichtlich der Anwendung
der Borsenklausel trifft.

1. Mittelbare Anteilstibertragungen nicht erfasst

Die geplante Borsenklausel ist insofern unzureichend, als mittelbare Anteilsiibertragungen zur
Besteuerung flihren kénnen, selbst wenn die Anteile der relevanten Gesellschaft an einem der
erfassten Borsenplatze gehandelt werden. Dies ist z. B. der Fall, wenn die Anteile einer AG
oder KGaA von einem Aktienfonds gehalten werden. In solchen Konstellationen missen
Gesellschafterwechsel beim Fonds bertcksichtigt werden. Nur wenn der Fonds wiederum
unter die Borsenklausel fiele, blieben auch diese Anteilsiibergdnge unberiicksichtigt. Somit



sind nichtbérsennotierte Fonds in der Rechtsform einer Personengesellschaft oder eines
Sondervermdgens nicht von der Klausel beglnstigt, was insofern problematisch ist, als die
Gesellschafterwechsel beim Fonds fiir die grundbesitzenden bdrsennotierte Gesellschaft nicht
im erforderlichen Mal3e nachvollziehbar sind. Die Problematik erstreckt sich auf die gesamte
Beteiligungskette — also auch die Anleger der Anleger. Im Ergebnis mussten DAX-
Unternehmen somit auch im Ausland nachverfolgen, ob auf irgendeiner Ebene der
Beteiligungskette eine relevante Anteilsverschiebung erfolgt. Fir eine solche Pflicht gibt es
jedoch kein ausreichendes rechtliches Instrumentarium, so dass eine Nachverfolgung in
weiten Teilen schlichtweg unmdglich ist. Sollte die Nachverfolgung dennoch gelingen, kann
durch mittelbare Kleinstibertragungen in der Beteiligungskette Grunderwerbsteuer auf Ebene
des DAX-Unternehmens fir den gesamten Grundbesitz ausgelost werden. Studien zufolge
kann dies bei einem einzelnen DAX-Unternehmen zu einer grunderwerbsteuerlichen
Belastung in Hohe von dreistelligen Millionenbetrégen innerhalb weniger Jahre fiihren.

Petitum:

= Auch mittelbare Anteilstibertragungen an bdérsennotierten Gesellschaften sollten von der
Borsenklausel erfasst werden.

2. Nicht alle relevanten Borsen und Konstellationen erfasst

Die Borsenklausel umfasst nicht alle relevanten Borsenplatze. Nicht erfasst sind
beispielsweise die Handelsplatze Schweiz, Norwegen, Liechtenstein, Island und China;
perspektivisch ware auch London fraglich. Zudem setzt die Bérsenklausel voraus, dass zum
einen das Unternehmen an einer der erfassten Borsen gelistet sein muss und zum anderen
der Handel der Anteile zusatzlich auch an dieser Borse / diesem Markt erfolgen muss. Da Dax-
Unternehmen aber auch an Bérsen gelistet sind, die nicht unter die Klausel fallen, sind nicht
alle Konstellationen erfasst (bspw. Handel an der BX Swiss). Es sollte deshalb eine
Ausweitung der Borsenplatze u. a. um die Schweiz erfolgen.

Petitum:

= Die Borsenklausel sollte um die Bérsenplatze der EFTA-Staaten erweitern werden.

3. Standardisierte Wirtschaftsvorgange unberiicksichtigt

Die aktuell vorgesehene Borsenklausel deckt durch die Anknipfung an den Anteilsiibergang
.,an diesem Markt* einen Teil der ublichen Anteilsibergange nicht ab, die fur einen
funktionsfahigen Finanzplatz unabdingbar sind:

= |POs und die Begebung neuer Aktien bei Kapitalerhdhungen werden unter Einschaltung von
Bankenkonsortien abgewickelt, die in einem ersten Schritt die Aktien tbernehmen und an die
Investoren weiterreichen. Dies erfolgt durch unmittelbare Rechtsgeschafte zwischen den
Beteiligten und nicht ,an der Borse*.



» Auch Verkaufe groRerer Aktienpositionen z. B. bei o6ffentlichen Ubernahmen, werden
Ublicherweise nicht Uber die Bbérse abgewickelt, sondern vielmehr werden die Aktien unter
Einschaltung von Banken bei Investoren platziert, so z. B. auch die Verauf3erung von Telekom-
Aktien durch die KfW bzw. die zukinftig zu erwartenden Verauf3erungen seitens des
Wirtschaftsstabilisierungsfonds).

= Zudem sind die Ublichen aktienrechtlichen Strukturmaf3nahmen, die mit einem Transfer von
Aktien einhergehen, wie z.B. Aktienriickkaufe, Abfindungsangebote unter Beherrschungs-
und/oder Gewinnabfihrungsvertrdgen und Squeeze-out Malinahmen ebenfalls nicht von der
Bdrsenklausel erfasst, da der Aktientransfer nicht unmittelbar Gber die Borse erfolgt.

= Bei Wertpapierleihen und Wertpapierpensionsgeschéften werden Aktien nur voribergehend,
z. B. als Kreditsicherheit tbertragen und es kommt nicht zu einem Anteilsibergang ,an der
Borse”.

= Bei der Abwicklung von Kundenauftragen sind Wertpapier-Dienstleistungsunternehmen
aufsichtsrechtlich verpflichtet, die bestmdglichen Konditionen fir den Kunden zu erzielen (sog.
Pflicht zur Best Execution). Daher miissen zahlreiche Geschéfte zwingender Weise statt tber
den Parkett- oder XETRA-Handel z. B. Uber die sog. Internalisierung (das Matchen von
Verkaufs- und Kaufordern der Kunden desselben Wertpapier-Dienstleistungsunternehmens)
abgewickelt werden. Auch in diesen Fallen kommt es nicht zu einem Anteilsibergang ,an der
Borse”.

Es handelt sich bei diesen Punkten um in der Wirtschaft standardisierte Vorgange, die nicht
die Intention einer Grunderwerbsteuervermeidung verfolgen. Erfolgt keine Ausnahme dieser
Vorgédnge werden insbesondere kapitalintensive Wachstumsunternehmen regelmafig mit
Grunderwerbsteuer belastet.

Eine Anpassung koénnte durch die Aufnahme des ,Effektengiroverkehrs® in die Boérsenklausel
erfolgen. Unter Effektengiroverkehr versteht man die stiickelose Lieferung von Wertpapieren
mittels Wertpapiersammelbanken (wie die Clearstream Banking AG in Deutschland). Der
Effektengiroverkehr zwischen Banken ermoglicht die stiickelose Ubertragung von
Wertpapieren, die in einem Sammelbestand bei einer Wertpapiersammelbank verwahrt
werden. Die effektive Ubertragung der Papiere wird durch eine buchmaRige Ubertragung von
Anteilsrechten am Miteigentumsanteil ersetzt.

Petitum:

» Auch wenn die Einfuhrung einer Borsenklausel die Méngel des § 1 Absatz 2b GrEStG-E nicht
zu heilen vermag, sollte zumindest der Effektengiroverkehr in die Borsenklausel
aufgenommen werden.

4. Feststellungslast ungeklart

Verfahrensrechtlich bleibt mit Blick auf die Inanspruchnahme der Bérsenklausel fraglich, wer
die Feststellungslast tragt. Unklar ist, ob der Steuerpflichtige beweisen muss, dass samtliche



Anteilstibertragungen tber die beginstigten Borsenplatze erfolgt sind oder ob er sich mangels
besserer Kenntnisse auf diesen Standpunkt stellen darf und damit ggf. die Finanzverwaltung
das Gegenteil darlegen und beweisen muss.

Petitum:

= Aus verfahrensrechtlicher Sicht sollte klargestellt werden, welche Beweislast den
Steuerpflichtigen bei der Inanspruchnahme der Bérsenklausel trifft.

In allen Erganzungstatbestédnden soll die Funf-Jahres-Frist auf eine Zehn-Jahres-Frist
angehoben werden. Dariiber hinaus soll im Rahmen von § 6 Absatz 4 Nr. 3 GrEStG-E die Frist
sogar bis auf 15 Jahre erweitert werden.

Anmerkungen:

Aufgrund der Vielzahl der durch das Grunderwerbsteuerrecht erfassten Sachverhalte mag es
maglich sein, dass eine Zehn-Jahres-Grenze im Einzelfall mit wenig Beteiligten handhabbar
ist. Der Gesetzgeber greift allerdings in anderen steuerlichen Tatbestéanden auf eine Finf-
Jahres-First zurtick, da er diese offenbar als flur den Steuerpflichtigen und die
Finanzverwaltung handhabbar und zumutbar erachtet (bspw. § 8c Absatz 1 KStG, § 17 Absatz
1 EStG, § 18 Absatz 3 UmwStG, § 6 Absatz 3 EStG). In der Praxis erweisen sich allerdings
bereits die Funf-Jahres-Fristen aufgrund der Dynamik des globalen wirtschaftlichen Umfelds
oftmals schon als nicht mehr zu Uberwachen. Eine Verlangerung auf zehn Jahre ist daher
problematisch. Denn in einer immer schnelllebigeren Zeit bedarf es der unternehmerischen
Handlungsfahigkeit, um auf veranderte Bedingungen reagieren zu kdnnen. Eine zehnjahrige
Frist zementiert jedoch eine unternehmerisch getroffene Entscheidung aufgrund der hohen
drohenden grunderwerbsteuerlichen Belastung. Dies gilt erst recht im Falle einer Frist von 15
Jahren.

Ferner gilt zu bedenken, dass die Unternehmen die unmittelbaren und komplexen mittelbaren
Beteiligungsketten fur diesen Zeitraum tGberwachen missen; der detektivische Aufwand fir
die Unternehmen wirde angesichts der taglich rollierenden Situation somit erheblich
gesteigert. In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass auch die
Finanzverwaltung diesen Verwaltungsaufwand aufgebirdet bekame. Insgesamt ware dies
insofern kontraproduktiv zu der ansonsten grundsatzlich politisch gewollten und
begrufRenswerten Absicht der Entbirokratisierung.

Petitum:

= Auf eine Verlangerung der Fristen sollte verzichtet werden. Lediglich im auf3ersten Falle
ware eine Verlangerung der Fristen vertretbar, wobei hierdurch jedoch keine (auch keine
sogenannte ,unechte®) Ruckwirkung erfolgen darf.



In allen Erganzungstatbestanden soll die relevante Beteiligungshohe von aktuell 95% auf
nunmehr 90% reduziert werden.

Anmerkungen:

Das Wesen der Grunderwerbsteuer ist die steuerliche Belastung eines Grundstiickswechsels
zwischen verschiedenen Rechtstragern. Zuséatzlich den Wechsel im Gesellschafterbestand
des Rechtstragers der grundbesitzenden Gesellschaft (Share Deals) der Grunderwerbsteuer
zu unterwerfen, geht somit Uber das origindre Wesen der Grunderwerbsteuer hinaus. Um
allerdings Steuergestaltungen mittels Einschalten einer Personengesellschaft bzw.
Kapitalgesellschaft zu verhindern, hat der Erganzungstatbestand des § 1 Absatz 3 GrEStG in
seiner urspringlichen Fassung auch Anteilsvereinigungen erfasst, wenn 100% der Anteile
betroffen waren. Dabei geht es laut Bundesfinanzhof in § 1 Absatz 3 GrEStG nicht um die
Besteuerung gesellschaftsrechtlicher Vorgange, sondern fingierte Grundsttickerwerbe.

Das Grunderwerbsteuerrecht knlpft somit originar an den zivilrechtlichen Erwerb eines
Grundstlcks an. Im Falle eines Share Deals gehen zwar die Anteile der Gesellschaft an einen
neuen Eigentimer, der Eigentimer des Grundstiicks bleibt jedoch unverandert die
bestehende Gesellschaft. Die Entscheidung des Gesetzgebers, unterhalb der urspriinglichen
100%- Beteiligungen auch Share Deals ab Beteiligungshéhen von 95% grunderwerbsteuerlich
zu erfassen, stellt somit bereits jetzt eine gesetzessystematisch nicht nachvollziehbare
Ausweitung des Grunderwerbsteuerrechts dar. Fur die Herabsetzung von 100% auf 95% gibt
es schlechterdings auch keine sachliche Rechtfertigung. Zwar findet sich zur Rechtfertigung
vereinzelt die Regelung des § 327a AktG hinsichtlich des Squeeze-Out-Verfahrens wieder. Da
es sich hierbei jedoch um eine erst im Nachgang zu diesen Gesetzesanderungen eingeflihrte
Norm handelt, ist diese flr eine Rechtfertigung offensichtlich ungeeignet. Es bleibt also
festzuhalten, dass die Erfassung von Anteilsiibertragungen ab 95% bereits jetzt eine sachlich
nicht gerechtfertigte Erweiterung der Grunderwerbsteuer im Wege der Fiktion darstellt. Nun
einen Anteilserwerb in Hohe von 90% mit dem zivilrechtlichen Erwerb eines Grundstiicks
gleichstellen zu wollen, ist unseres Erachtens sachlich keinerlei verfassungsrechtlicher
Rechtfertigung mehr zuganglich.

Ferner wirde es sich bei der Grunderwerbsteuer bei einer weiteren Absenkung nach unserer
Auffassung um eine Kapitalverkehrsteuer handeln, die nach geltendem Gemeinschaftsrecht
(2008/7/EG) nicht durch einen Mitgliedstaat allein neu oder wieder eingefiihrt werden durfte.
Ferner ist darauf hinzuweisen, dass somit die Verwaltungs- und Ertragskompetenz gemafi
Artikel 106 Absatz 1 Nr. 4 des Grundgesetzes beim Bund und nicht bei den Landern lage.

Abgesehen von der sachlichen Rechtfertigung einer weiteren Absenkung wuirden bei einer
Umsetzung weitere verfassungsrechtliche Problemfelder entstehen. So ist es nach unserer
Auffassung nicht zulassig, aus Vereinfachungsgriinden fiir 90% Ubertragungen auf 100% der
Bemessungsgrundlage abzustellen. Hierdurch erfolgt eine  UbermaRbesteuerung.



Schlechterdings potenziert sich dieser Effekt bei mehreren Ubertragungsvorgangen zu einer
permanenten UbermaRbesteuerung.

Petitum:

= Auf die Absenkung der 95%-Grenze sollte verzichtet werden.

Die Neuerungen sollen gemal? § 23 Absatz 18 GrEStG-E grundsatzlich erstmals auf
Erwerbsvorgange anzuwenden sein, die nach dem 30. Juni 2021 verwirklicht werden.
Allerdings wird dieser Grundsatz durch die in den Abséatzen 19 bis 24 des § 23 GrEStG-E
enthaltenen Ubergangsregelungen eingeschrankt, so dass teilweise auch Ubertragungen vor
dem 1. Juli 2021 bei der Berechnung der Beteiligungsgrenzen zu beriicksichtigen sind.

Anmerkungen:

Die Fiille der Ubergangsregelungen verdeutlicht zum einen, dass die geplante Neukonzeption
der Besteuerung von Beteiligungsiibertragungen per se bereits viel zu komplex gestaltet ist.
Zum anderen begegnen die Ubergangsregelungen aufgrund der zum Teil vorgesehenen
Ruckwirkung verfassungsrechtlichen Bedenken.

In Fallen gesetzlicher Ruckwirkung hat der Gesetzgeber unter
Vertrauensschutzgesichtspunkten enge verfassungsrechtliche Grenzen zu beachten. Bei
einer Gesamtabwagung zwischen dem enttauschten Vertrauen des Steuerpflichtigen und dem
Gewicht der die Rechtsdnderung rechtfertigenden Griinde muss die Grenze der Zumutbarkeit
gewahrt sein. Das Vertrauen in die bestehende Regelung Uberwiegt u. E. gegentber den
Grlnden, die fur die Gesetzesanderung sprechen.

Auf der einen Seite steht die zu erwartende hohe wirtschaftliche Belastung des
Steuerpflichtigen durch eine in der Vergangenheit — unter geltendem Recht — getroffene
Entscheidung. Die Belastung kann bei geltenden Grunderwerbsteuerséatzen von bis zu 6,5%
dabei erheblich sein. Dabei ist zu erwarten, dass die wirtschaftlichen Folgen nicht allein beim
Steuerpflichtigen selbst spirbar sein werden. Insbesondere mit Blick auf mdogliche
Auswirkungen auf Anlageprodukte aber auch Verteuerung von Baumaflinahmen wére eine im
Vorfeld nicht berticksichtigte wirtschaftliche Belastung geeignet, ungewlinschte Auswirkungen
auf gesellschaftspolitisch sensible Bereiche zu haben.

Auf der anderen Seite stehen diesen sehr weitreichenden Folgen angedachte gesetzliche
MalRnahmen gegenuber, die nicht im Einklang mit dem eigentlichen Zweck stehen und weit
Uiberschief3end sind, da sie alle immobilienhaltenden Gesellschaften ungerechtfertigter Weise
treffen wirden.

Insofern kénnen nach unserer Auffassung die Grinde fur die Gesetzesanderung den
Vertrauensbruch bei den Steuerpflichtigen nicht rechtfertigen. Wir halten daher jegliche Form
der Riuckwirkung fir unzumutbar und somit fir verfassungsrechtlich problematisch, weshalb
mogliche Anderungen nur fur die Zukunft Wirkung entfalten sollten.



Dies wird insbesondere bei einem Blick auf die Verlangerung der Fristen in § 6 Absatz 4
GrEStG-E deutlich. Wenn innerhalb der letzten funf Jahre z.B. 94% der Anteile an einer
grundbesitzenden Personengesellschaft auf einen neuen Gesellschafter tibergegangen sind
und dem Anteilsverk&ufer eine Put Option hinsichtlich der restlichen 6% der Anteile eingerdumt
worden ist, die ihn berechtigt, dem Anteilskaufer nach Ablauf der FUnf-Jahres-Frist die
restlichen 6% der Anteile anzudienen, I6st die Ausiibung dieser Put Option zu Lasten des
Anteilskaufers aufgrund Anteilsvereinigung wegen der Verlangerung des Vorbehaltensfrist des
§ 6 Absatz 4 GrEStG-E in voller Hohe Grunderwerbsteuer aus, womit beim damaligen
Vertragsschluss (der ggf. fast finf Jahre zurtickliegt) nicht zu rechnen war. Selbst wenn man
eine Verfassungskonformitat unterstellen wirde, kann die im Ergebnis eintretende
nachtragliche Grunderwerbsteuerbelastung flr eine bereits abgeschlossene Transaktion nicht
gewollt sein. Der Anteilskaufer hatte ohne Anderung der vertraglichen Vereinbarungen keinen
Einfluss auf das Auslosen des neuen Tatbestandes. Eine Vertragsdnderung wiirde regelmafig
nicht ohne Gegenleistung erfolgen kénnen, so dass in jedem Falle eine wirtschaftliche
Belastung eintrate. Diese Problematik betrifft insbesondere auch geschlossene Investment-
KGen, die in inlandische Immobilien investiert sind, und bei denen die Anleger die unerwartete
Grunderwerbsteuerbelastung tragen mussten.

Auch die Regelung des § 1 Absatz 2b GrEStG-E sollte nur Wirkung flr die Zukunft entfalten.
Nach unserem Verstéandnis ist dies auch gewollt. Nach dem Wortlaut des § 23 Absatz 23
GrEStG-E bleiben Ubergange von Anteilen der Gesellschaft, die vor dem 1. Juli 2021 erfolgen,
bei der Anwendung von § 1 Absatz 2b GrEStG-E unbertcksichtigt. Dies schliel3t das Mitzéahlen
von vor dem 1. Juli 2021 erfolgten Anteilsiibergdangen bei enger Auslegung des
Gesetzeswortlauts und Nichtbeachtung der Gesetzesbegrindung nur auf der Ebene der
unmittelbar an der grundbesitzenden Kapitalgesellschaft beteiligten Gesellschafter aus. Auf
mittelbarer Ebene, also bei den Gesellschaftern der an der grundbesitzenden
Kapitalgesellschaft beteiligten Gesellschafter, wirden bei dementsprechend enger Auslegung
von 8§ 23 Absatz 23 GrEStG-E in der Vergangenheit erfolgte Anteilsiibergange auf neue
Gesellschafter mitgezahlt, und das wegen der sog. "Ewigkeitsklausel" in § 1 Absatz 2b Satz 4
GrEStG-E auch noch ohne zeitliche Limitierung, d. h. bis zuriick zum Erwerb der betreffenden
Immobilie durch die Kapitalgesellschaft. Hier darf kein Mitzahlen vor dem 1. Juli 2021 erfolgter
Ubergange von Anteilen an Gesellschaften, die unmittelbar oder mittelbar an der
grundbesitzenden Kapitalgesellschaft beteiligt sind, erfolgen. In Konsequenz sollte in diesem
Zusammenhang ebenfalls klargestellt werden, dass samtliche Gesellschafter
grundbesitzender Kapitalgesellschaften, die bereits vor dem 1. Juli 2021 unmittelbar bzw.
mittelbar an der grundbesitzenden Kapitalgesellschaft beteiligt waren, als Altgesellschafter zu
qualifizieren sind.

AulRerdem sollten die im Regierungsentwurf in § 23 Absatz 22 und Absatz 23 jeweils Satz 2
GrEStG-E vorgesehene Ubergangsregelungen nicht gestrichen werden, da sich deren
Anwendungsbereich gerade noch nicht durch Zeitablauf eribrigt hat. Hintergrund der
Regelung ist die Anwendungskonkurrenz von 8§ 1 Absatz 2a GrEStG und 8 1 Absatz 2b
GrEStG zu 8§ 1 Absatz 3 und Absatz 3a GrEStG. Wahrend 8§ 1 Absatz 2a GrEStG und 8§ 1
Absatz 2b GrEStG-E auf den dinglichen Ubergang der Anteile abstellen, konnen § 1 Absatz 3



GrEStG und wohl auch 8§ 1 Absatz 3a GrEStG bereits bei Abschluss des rechtswirksamen
schuldrechtlichen Rechtsgeschafts verwirklicht sein. Hier droht eine Doppelbesteuerung in
Form der Festsetzung von Grunderwerbsteuer sowohl gegentiber dem Anteilskaufer als auch
gegenuber der grundbesitzenden Kapitalgesellschaft in Fallen, in denen der Kaufvertrag tiber
95% oder mehr der Anteile an einer grundbesitzenden Kapitalgesellschaft durch einen
Erwerber vor dem 1. Juli 2021 abgeschlossen wird, das Closing, also die dingliche
Ubertragung der Rechtsinhaberschaft an den Anteilen, aber erst nach dem 30. Juni 2021
erfolgt, so dass in aktuellen Transaktionen, bei denen der Anfall von Grunderwerbsteuer von
den Beteiligten akzeptiert wird, entweder das Closing noch vor dem 1. Juli 2021 erfolgen
musste bzw. das Signing erst nach dem 30. Juni 2021 erfolgen drfte, was insbesondere dann
nicht steuerbar ist, wenn sich die Beteiligten der Problematik nicht bewusst sind. Die bisher in
§ 23 Absatz 22 und Absatz 23 GrEStG-E geplanten Ubergangsregelungen schafften
zumindest Rechtssicherheit fur die Anteilsgeschéfte, die in dem genannten Jahreszeitraum
vor der Zuleitung des Gesetzentwurfs an den Bundesrat abgeschlossen und binnen Jahresfrist
nach diesem Zeitpunkt erfillt wurden, in dem die gesetzliche Anderung auf diese
Anteilsgeschéafte nicht anwendbar war. Diese Problematik hat sich allerdings nicht durch
Zeitablauf erledigt. Auch wenn seit der Zuleitung des Gesetzentwurfs an den Bundesrat im
August 2019 ein langer Zeitraum vergangen ist, so bestehen dennoch in der Praxis eine
erhebliche Anzahl von Anteilsgeschéften, bei denen der dingliche Vollzug immer noch nicht
eingetreten ist, die aber vor Bekanntwerden der Grunderwerbsteuerreform unterzeichnet
worden sind, sog. Forward Deals - i.d.R. aufgrund verschiedener aufschiebender Bedingungen
in den Vertragen wie z.B. Genehmigungen durch Baubehérden.

Daruber hinaus sollte sich der Vertrauensschutz auch auf die Rechtsvorgénge erstrecken, die
zwischen der Zuleitung des Gesetzentwurfs an den Bundesrat im August 2019 und dem
Abschluss des Gesetzgebungsverfahren im 2. Quartal 2021 abgeschlossen werden. Auch
wenn nunmehr der urspriingliche Gesetzesentwurf mit wenigen Anderungen im Bundestag
verabschiedet wurde, so war aufgrund der ungewohnlich langen Pause bei diesem
Gesetzgebungsverfahren seit Oktober 2019 vollkommen unklar, ob eine entsprechende
Reform (iberhaupt noch umgesetzt werden wird. Die Ubergangsregelung sollte daher aus
Vertrauensschutzgriinden samtliche Rechtsvorgange ausnehmen, die vor der Verkiindung
des Gesetzes im Bundesgesetzblatt rechtswirksam abgeschlossen werden, unabhé&ngig
davon, wann diese dinglich vollzogen werden. Nur damit lieBe sich unseres Erachtens ein
Hochstmall an Rechtssicherheit fur die Praxis erreichen. Anderenfalls wirde hier
gegebenenfalls nach dem 1. Juli 2021 Grunderwerbsteuer aufgrund einer Regelung anfallen,
die bei Abschluss der Vertrdge noch unbekannt oder zumindest ungewiss gewesen ist.
Zumindest sollten Falle, die vor dem Tag der offiziellen Einbringung des neuen
Gesetzgebungsvorschlages in  den Bundestag abgeschlossen werden, von der
Ubergangsregelung erfasst sein.

Petitum:

» Die Anwendbarkeit der Neuregelungen darf sich ausschlieflich in die Zukunft richten und
darf keine in der Vergangenheit liegenden Anteilstibertragungen miterfassen.



= § 23 Absatz 22 GrEStG sollte wie folgt formuliert werden:

"Bei der Anwendung von § 1 Absatz 2b bleiben Ubergange von Anteilen der
Gesellschaft, die vor dem 1. Juli 2021 erfolgen, unbertcksichtigt.
Unberiicksichtigt bleiben auch vor dem 1. Juli 2021 erfolgte Ubergénge von
Anteilen von Gesellschaften, die unmittelbar oder mittelbar Giber Personen-
oder Kapitalgesellschaften an der Gesellschaft beteiligt sind; die jeweiligen
Anteilseigner gelten als Altgesellschafter.”

= Die gestrichenen Ubergangsreglungen des Regierungsentwurfs in § in § 23 Absatz 22
GrEStG-E und 8 23 Absatz 23 GrEStG-E sollten in einer an den zeitlichen Ablauf des
Gesetzgebungsverfahrens angepassten Form wieder aufgenommen werden. Die in Bezug auf
§ 23 Absatz 22 GrEStG-E noch enthaltene Regelung fiir Zwecke des 8§ 1 Absatz 2b GrEStG-
E ist insoweit unzureichend. Entsprechend sollte in § 23 GrEStG-E noch ein weiterer Absatz
mit dem folgenden Wortlaut eingefiigt werden:

,8 1 Absatz 2b GrEStG [neue Fassung] ist nicht anzuwenden, wenn eine
Besteuerung nach § 1 Absatz 3 oder Absatz 3a GrEStG [alte Fassung] in
Betracht kommt."

Geschlossene Immobilienfonds fallen unter das Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) und kénnen
ausschlieBlich in Gestalt einer (Investment-)Kommanditgesellschaft oder einer (Investment-)
Aktiengesellschaft aufgelegt werden, vgl. 8 139 KAGB. Sie unterliegen im Zeitpunkt des
Erwerbs von Immobilien rechtméaRigerweise der Grunderwerbsteuer. Dieser liegt regelmafig
vor dem Zeitpunkt, zu dem Anleger als Kommanditisten bzw. Aktiondre der
Investmentkommandit- bzw. -aktiengesellschaft beitreten. Durch den Beteiligungstibergang
auf die Anleger wahrend der Vertriebsphase féllt sodann ein weiteres Mal Grunderwerbsteuer
an. Um bei geschlossenen Immobilienfonds eine erneute Grunderwerbsteuerbelastung zu
vermeiden, behdalt die den Fonds auflegende Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG)
regelmafig 5,1% der Beteiligung.

Die vorgesehene Absenkung der Beteiligungsquote auf 90% wirde zu einer drastischen
Erh6hung des durch die KVG investierten Eigenkapitals auf 10,1% fuhren. Dies wirde KVGen
zu einer enormen Kapitalbindung zwingen oder aber dazu, die hiermit verbundenen
Refinanzierungskosten auf die Anleger umzuleiten. Dies wiederum wiirde fur Privatanleger wie
auch fur institutionelle Investoren (Versicherungen, Pensionskassen, Versorgungswerke etc.)
zu EinbuRRen in der Rendite des Produktes fihren und diese bedeutende Anlageform dadurch
deutlich unattraktiver machen.

Geschlossene Immobilienfonds sind voll regulierte Produkte, die durch die Bundesanstalt fur
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) genehmigt werden missen. Die auflegende und
verwaltende KVG bendtigt ihrerseits eine BaFin-Zulassung und unterliegt der laufenden



Beaufsichtigung. Es gelten somit fur geschlossene Immobilienfonds strenge Regularien, die
sie von anderen, nicht regulierten Gesellschaften unterscheiden. Nach der Rechtsprechung
des Bundesverfassungsgerichts verpflichtet der allgemeine Gleichheitssatz aus Artikel 3
Absatz 1 GG, tatbestandlich wesentlich Gleiches rechtlich gleich und wesentlich Ungleiches
seiner Eigenart entsprechend rechtlich ungleich zu behandeln. Die strenge Regulierung der
geschlossenen Fonds rechtfertigt als Differenzierungskriterium eine Ungleichbehandlung in
Form einer Ausnahmeregelung, zumal der Gesetzgeber wohl kaum eine staatlich regulierte
Anlageform als typische Gestaltung zur Steuerumgehung erkléaren kann.

Petitum:

= FUr geschlossene Immobilienfonds ist ein Ausnahmetatbestand zu schaffen, durch welchen
Anteilslibertragungen der Anleger von der Besteuerung ausgenommen werden.



Unabhangig von den vorstehenden angedachten Anderungen des Grunderwerbsteuerrechts
ergibt sich bereits aufgrund aktueller Regelungen mangels Praktikabilitat in der Praxis
Anpassungsbedarf.

Uber den Inhalt des Gesetzes hinaus regen wir eine klarstellende Anpassung in § 1 Absatz 2a
Satz 4 GrEStG an. Dieser sieht fir die Anteilsibertragung bei Beteiligungsketten folgende
Regelung vor: ,Eine unmittelbar beteiligte Kapitalgesellschaft gilt in vollem Umfang als neue
Gesellschafterin, wenn an ihr mindestens 95 vom Hundert der Anteile auf neue Gesellschafter
Ubergehen.” Auch der Bundesrat kritisierte diese Regelung in seiner Stellungnahme vom
20. September 2019 (BR-Drs. 355/19) und die Bundesregierung stimmte dem
Anderungswunsch in ihrer GegenauBerung (BT-Drs. 19/13546) uneingeschrankt zu. Wir
gehen daher davon aus, dass die Anderung bisher versehentlich unterblieben ist.

Anmerkungen:

Nach unserem Verstandnis ergibt sich durch teleologische und systematische Auslegung des
Gesetzes, dass der relevante Zeitraum von aktuell finf Jahren sowohl bei unmittelbaren als
auch mittelbaren AnteilsverauBerungen Anwendung findet. Hierzu wurde nun mitunter die
Auffassung vertreten, dass der Funf-Jahreszeitraum fir die oben zitierte Regelung der
mittelbaren Anteilstibertragung nicht gelten wiirde.

Im Rahmen von § 1 Absatz 2a GrEStG muss im Falle der mittelbaren Anteilsibertragung
somit klargestellt werden, dass der Zeitraum nicht nur fiir die unmittelbare Ubertragung von
Anteilen an der grundbesitzenden Gesellschaft gilt, sondern auch fiir Anteilswechsel einer
oberhalb der grundbesitzenden Gesellschaft unmittelbar oder mittelbar beteiligten
Kapitalgesellschaft.

Mit dem grunderwerbsteuerlichen Erganzungstatbestand des § 1 Absatz 2a GrEStG sollen
Steuerumgehungen durch Einschaltung von Personen- und Kapitalgesellschaften verhindert
werden. Erfasst werden soll jedoch nur die wesentliche Anderung des Gesellschafterbestands
innerhalb einer gesetzlich definierten Frist. Aus der Begriindung des vorliegenden Gesetzes
geht hervor, dass durch die angedachte Anpassung der Anteilstibertragungsfrist in § 1 Absatz
2a GrEStG-E die Gestaltungsspielrdume verengt werden sollen, was im Umkehrschluss
bedeutet, dass aulRerhalb dieser Frist Anteilsbewegungen grunderwerbsteuerlich nicht erfasst
werden sollen. Fir die Gestaltungsplanung muss es fur den Steuerpflichtigen klar erkennbar
sein, welche gesellschaftsrechtlichen Vorgange ihm auch in zeitlicher Hinsicht mdglich sind,
ohne nach der gesetzgeberischen Intention Grunderwerbsteuer entstehen zu lassen.
Insbesondere vor dem Hintergrund, dass der Steuerpflichtige oft weder Einfluss noch Kenntnis
Uber stattfindende und bereits vollzogene mittelbare Anteilsbewegungen hat, muss der
zeitliche Faktor klar definiert werden. Waren Anteilsbewegungen auf verschiedenen
Beteiligungsebenen zeitlich unterschiedlich oder gar ohne jegliche zeitliche Limitation zu
wurdigen, wirde dies dem verfassungsrechtlichen Grundsatz der Verhaltnismafigkeit zuwider



laufen, da dies eine unabsehbare Beschrankung der unternehmerischen Freiheit — oftmals
ohne Anhaltspunkte flr steuermissbrauchliche Gestaltungen — verursachen wirde.

Petitum:

= Wir regen an, bezogen auf alle Beteiligungsebenen denselben oder zumindest einen
expliziten Zeitraum zu definieren, in welchem der Gesetzgeber einen steuerbaren
Grundstuckserwerb fingiert.

Formulierungsvorschlag fur § 1 Absatz 2a Satz 4 GrEStG:

»Eine unmittelbar beteiligte Kapitalgesellschaft gilt in vollem Umfang als neue
Gesellschafterin, wenn an ihr mindestens 95 vom Hundert der Anteile innerhalb
des nach Satz 1 mal3geblichen Zeitraums auf neue Gesellschafter Gibergehen.”

In 8 19 Absatz 3 GrEStG ist eine Anzeigepflicht von zwei Wochen ab Kenntnis des
anzeigepflichtigen Vorgangs vorgesehen.

Anmerkungen:

Auch ohne die im Gesetz geplanten Anpassungen des Grunderwerbsteuerrechts bestehen fiir
den Steuerpflichtigen und fiir die Finanzverwaltung bereits in der aktuell guiltigen
Gesetzesfassung erhebliche Schwierigkeiten bei der Uberwachung der mittelbaren
Anteilsiibertragung im Falle der Beteiligung einer Kapitalgesellschaft an einer
grundbesitzhaltenden  Personengesellschaft und insbesondere bei komplexeren
Beteiligungsstrukturen (siehe hierzu Ziffer 3). So ist in § 19 Absatz 3 GrEStG fur Félle des § 1
Absatz 2a GrEStG eine Anzeigepflicht von zwei Wochen ab Kenntnis des anzeigepflichtigen
Vorgangs vorgesehen. Bereits jetzt sind in der Praxis die Anteilsbewegungen insbesondere
auf den entfernteren Beteiligungsebenen selbst mit immensem Verwaltungsaufwand nicht
immer ermittelbar.

Auch der BFH hat die Problematik der zu kurz bemessenen Frist erkannt (vgl. BFH Il B 52/04,
BStBI. 11 2005, 492) und vereinfachte Angaben zur ordnungsgemaflen Anzeige ausreichen
lassen. Jedoch schaffen weder diese Vereinfachung, noch die im Einzelfall bestehende
Mdglichkeit der Fristverlangerung in einer komplexen Beteiligungsstruktur Abhilfe.

Die zu kurz bemessene Anzeigefrist wird umso deutlicher, wenn man auf die Anzeigefrist von
drei Monaten im Erbschaft- und Schenkungsteuerrecht blickt. Denn es ist nicht
nachvollziehbar, warum fir vergleichsweise einfach zu Uberblickende Schenkungen vom
Gesetzgeber drei Monate als angemessene Frist definiert wurden und hdéchstkomplexe
Beteiligungstibertragungen in zwei Wochen anzuzeigen sind.

In diesem Zusammenhang mochten wir auch darauf hinweisen, dass die in der Praxis oft nicht
einhaltbare Frist auch aus steuerstrafrechtlicher Sicht ein Problem darstellt. Entsprechend
regen wir dringend an, die offensichtlich unzureichende Frist zu korrigieren.



Petitum:

= Ausdehnung der Anzeigefrist in 8 19 Absatz 3 GrEStG von zwei Wochen auf drei Monate.

Die Grunderwerbsteuerbefreiung fur konzerninterne Umwandlungen (8§ 6a GrEStG) war in der
jungeren Vergangenheit insbesondere deshalb mit Vorsicht zu genief3en, da nicht geklart war,
ob es sich um eine Beihilfe nach Artikel 107 AEUV handelt. Hiermit war die Gefahr
nachtraglicher Grunderwerbsteuerfestsetzungen verbunden. Mittlerweile vertritt sowohl der
EuGH als auch der BFH die Auffassung, dass keine staatliche Beihilfe vorliege.

Hinsichtlich der inhaltlichen Kritik an der Konzernklausel hat der BFH mit seiner jlingeren
Rechtsprechung bereits dadurch in Teilen Abhilfe geschaffen, dass er die Regelungen der
grunderwerbsteuerlichen Verglnstigung des § 6a GrEStG weit ausgelegt hat. Er tat dies
sowohl fir den in der Norm verwendeten Begriff des herrschenden Unternehmens als auch
fur die von der Steuerbeginstigung erfassten Umwandlungsvorgdnge. Die obersten
Finanzbehoérden der Lander haben als Reaktion auf diese Rechtsprechung ihren Erlass zur
Anwendung der Konzernklausel aktualisiert. Erfreulicherweise wurden die vom BFH sehr weit
ausgelegten Tatbestandsvoraussetzungen auch von der Finanzverwaltung im neuen Erlass
aufgenommen. Umstrukturierungen im Konzern werden hierdurch zwar nun aus
grunderwerbsteuerlicher Sicht erleichtert, allerdings gibt es auch weiterhin Einschrankungen.

Vor diesem Hintergrund sollte die Konzernklausel grundlegend lUberarbeitet werden. Hierbei
sollte bedacht werden, dass bei mehrstufigen Kapital- oder Personengesellschaften
Umstrukturierungen in der Regel wirtschaftlich oder administrativ motiviert sind. Die hierdurch
zufallig bewirkte (mittelbare) Ubertragung von Anteilen an Gesellschaften mit inlandischem
Grundbesitz innerhalb der Gruppe ist mitnichten von steuerlichen Umgehungsgedanken
getrieben, féllt aber den nicht zielgenauen geplanten gesetzlichen Mal3hahmen zum Opfer.

Petitum:

= Die Konzernklausel sollte grundlegend Uberarbeitet werden.



Wir weisen darauf hin, dass der Bundesfinanzhof entschieden hat, dass kein Steuerpflichtiger
verpflichtet ist, bewusst steuerauslésende Tatbestande zu verwirklichen. Bezuglich des
Zurtickbehaltens von Gesellschaftsanteilen im Zusammenhang mit Share Deals, hat er sogar
explizit ausgeurteilt, dass insofern kein Gestaltungsmissbrauch vorliegt (BFH-Urteil vom
31. Juli 1991 - Il R 157/88, BFH/NV 1992, 57). Bei Transaktionen mittels Share Deals handelt
es sich somit nicht um eine missbrauchliche Gestaltung, was unseres Erachtens auch darin
Ausdruck findet, dass auch die offentliche Hand Transaktionen auf diesem Wege
vorgenommen hat und weiter vornimmt. Deren Bindung an den Grundsatz der Rechtmafigkeit
der Verwaltung, sollte auch vom Bundesgesetzgeber nicht in Frage gestellt werden. Die
Forderung des aktuellen Koalitionsvertrages, eine effektive und rechtssichere gesetzliche
Regelung umzusetzen, um missbrauchliche Steuergestaltungen bei der Grunderwerbsteuer
mittels Share Deals zu beenden, lauft insofern ins Leere. Ein Missbrauch liegt laut
hdchstrichterlicher Rechtsprechung hier nicht vor, weshalb sich eine Umsetzung der im Gesetz
enthaltenen Regelungen nicht aus dem Koalitionsvertrag ergibt. Selbst bei Annahme eines
Missbrauchsfalls, waren die angedachten Regelungen — wie oben dargelegt — insbesondere
keine rechtssicheren Regelungen. Eine Umsetzung wiirde somit Uber die im Koalitionsvertrag
verankerten Vorhaben hinausgehen.

Die dargestellten immensen Praxisprobleme, die sich aus der Gesetzesanderung ergében,
lassen sich noch nicht mal durch einen positiven fiskalischen Effekt rechtfertigen. Gemaf der
Begriindung des dem Gesetz vorausgegangenen Referentenentwurfs ergeben sich aus der
geplanten Anpassung der grunderwerbsteuerlichen Vorschriften keine
Steuermehreinnahmen. Sofern keine zusatzlichen Steuereinnahmen zu erwarten sind, ist aus
unserer Sicht auch die gesetzgeberische Intention der Missbrauchsbekampfung nicht mehr
nachvollziehbar, da offensichtlich nicht erwartet wird, bisher vermiedene Steuern
einzunehmen. In diesem Zusammenhang weist das Gesetz auch darauf hin, dass eine
konkrete Bezifferung der Mindereinnahmen mangels Daten nicht erfolgen kann.

Ein Vorteil des Share Deals liegt beispielsweise darin, dass sichergestellt werden kann, dass
die schuldrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtungen zum Fortbetrieb der Immobilie
(z. B. Betreibervertrage) auf den Erwerber bergehen. Insbesondere bei Gewerbeimmobilien
stellt dieser Gesichtspunkt eine wesentliche Motivation fiir die Ubertragung mittels Share Deall
dar. Der Fortbestand schuldrechtlicher Beziehungen schlieRt im Ubrigen Arbeitsplatze mit ein,
die mit dem Betrieb grof3er oder komplizierter Immobilien verbunden sind.

Ferner ist es beispielsweise im Rahmen von Projektentwicklungen regelmafiig sinnvoll, dass
der Projektentwickler beim Verkauf zu einem geringen Teil an der Gesellschaft beteiligt bleibt,



damit sichergestellt werden kann, dass auch der Projektentwickler die wirtschaftlichen Risiken
aus der Projektentwicklung zu tragen hat.

Ebenso darf man den Status quo der grunderwerbsteuerlichen Behandlung von Share Deals
hinsichtlich der Wirkung fir einen funktionierenden Immobilienmarkt nicht verkennen: Wir
leben in einer arbeitsteiligen Wirtschaft. Das Bild, dass ein Unternehmen eine Immobilie
erwirbt und dann jahrzehntelang unveréndert nutzt, trifft insbesondere fir Gewerbeimmobilien
nicht zu. Projektentwicklung, Entwicklung im Bestand, Bestandsverwaltung sind
unterschiedliche Expertise-Bereiche. Es ist notwendig, dass Eigentimer mit unterschiedlicher
Expertise aktiv werden kénnen. In der Praxis erfolgt der Kauf des Grund und Bodens oftmals
durch einen ersten Investor, der die Baugenehmigungen einreicht und nach der Aufteilung
einen Teil — beispielsweise ab dem 2. Obergeschoss — an einen spezialisierten Wohnraum-
Entwickler weiterverkauft. Der Entwickler verkauft sodann die Wohnungen an den
Endeigentimer der die eingepreiste doppelte Grunderwerbsteuer tragt. Die
Grunderwerbsteuer wirkt in diesen Fallen verteuernd. Mit Blick auf den dringend bendétigten
bezahlbaren Wohnraum und die fir die Stadtentwicklung wichtige Versorgung mit
Gewerbeimmobilien wére eine zusatzliche Belastung mit Grunderwerbsteuer fatal. Sie wirde
langfristig in diesem Bereich volkswirtschaftlichen Schaden anrichten.

Projektentwickler beispielsweise kaufen Grundstiicke mit oder ohne Bebauung und entwickeln
— wie auch politisch gewlnscht — schnellstméglich das Projekt. Damit weitere Projekte
verwirklicht werden kdénnen, muss gebundenes Kapital flir neue Projekte verflighar gemacht
werden. Dies gilt auch bei Forward Deals, die regelmaRig in Form eines Share Deals
vorgenommen werden und der Absicherung konjunktureller Schwankungen dienen. Findet
hier eine zusatzliche steuerliche Belastung von Share Deals statt, wird die zweite
Grunderwerbsteuer eingepreist und das Entwickeln von Wohn- und Gewerberaum wird weiter
verteuert. Die augenblickliche Gesetzeslage bietet eine Mdoglichkeit, diesen sicherlich
ungewollten Effekt der Doppelbesteuerung zu vermeiden.

Auch bei geschlossenen Immobilienfonds spielt eine solche Doppelbesteuerung eine Rolle.
Eine erweiterte grunderwerbsteuerliche Belastung von Share Deals héatte negative
Auswirkungen auf diese mittelbaren Beteiligungen an einer Immobilie Uber einen
geschlossenen Immobilienfonds. Denn fir geschlossene Immobilienfonds, die ebenfalls eine
wichtige Investorengruppe der deutschen Immobilienwirtschaft darstellen, ergibt sich ebenfalls
typischerweise die Situation einer zeitnahen zweifachen Ubertragung:
Kapitalverwaltungsgesellschaften erwerben zunachst eine geeignete Immobilie; dieser
Erwerbsvorgang l0st eine erste Grunderwerbsteuerzahlung aus. Durch die Verauf3erung der
Anteile an die Anleger wiirde nun eine zweite und somit doppelte Grunderwerbsteuerlast
ausgeldst, wenn mindestens 95% der Anteile ausgegeben werden. Die doppelte Entstehung
von Grunderwerbsteuer lasst sich hier aktuell dadurch abwenden, dass der Initiator noch fur
hinreichend lange Zeit zu mehr als finf Prozent beteiligt bleibt. Hier wiirde die vermeintliche
Losung der Absenkung der Beteiligungsgrenze auf Seiten der Kapitalverwaltungsgesellschaft
zu einer sehr hohen Kapitalbindung fihren, sodass diese Strukturen fir geschlossene
Investmentvermdgen zur Investition in die Assetklasse Immobilie fir Anleger unattraktiv



werden konnten. Es ist zu beflirchten, dass Anlegern diese Form der indirekten
Immobilieninvestition nicht mehr zur Verfigung gestellt werden kann. Im Ergebnis wiirden die
Kapitalverwaltungsgesellschaften vermehrt Investmentvermdgen anbieten, bei denen die
Immobilien wahrend der Platzierungsphase noch nicht feststehen (sogenannte ,blind pools®).
Es ist aber gerade wesentlicher Charakter dieser Investitionsart, dass die Anleger von
vornherein wissen, in welche konkreten Anlagegegenstande sie investieren.

Im Falle der Umsetzung der diskutierten Ausweitung, wiirde im Ergebnis nicht nur der dringend
bendtigte Wohnungsbau verteuert werden. Vielmehr erzielen die angedachten MaRhahmen
eine eindeutig UberschieBende Wirkung, wodurch im Ergebnis nicht nur die
Immobilienwirtschaft, sondern alle Wirtschaftszweige betroffen waren. Ferner wirden
Konzernumstrukturierungen hierdurch immer weiter erschwert.

Bereits aktuell geht Deutschland bei der Besteuerung von Share Deals mit Grunderwerbsteuer
einen Sonderweg. So erheben wirtschaftlich bedeutende Lander in Europa wie Spanien,
Schweden, Norwegen, Grol3britannien, Irland, Italien, Luxemburg und Danemark Uberhaupt
keine Grunderwerbsteuer auf Anteilstransfers oder Anteilsvereinigungen. In Frankreich und
den Niederlanden gibt es ein wesentlich einfacheres System, das sich auf reine
Grundstiicksgesellschaften beschrankt, bei dem die Steuerbetrdge wegen niedrigerer
Steuerbemessungsgrundlagen und/oder Steuersatze geringer sind. Osterreich beispielsweise
erhebt 0,5% auf Share Deals und stellt Konzernsachverhalte steuerfrei. Insbesondere indirekte
Anteilsbewegungen in einem rollierenden Zehn-Jahreszeitraum, d.h. mit taglicher
Neuberechnung, zu erfassen, ist anderen Besteuerungsregimen fremd. Eine Umsetzung der
Maflnahmen wiirde schlechterdings dafiir sorgen, dass Deutschland als Wirtschafts- und
Investitionsstandort unattraktiver wirde.



