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Grundsteuer/ Grunderwerbsteuer

Landererlass: Grunderwerbsteuer bei Treuhand- und Auftrags-
bzw. Geschaftsbesorgungsverhaltnissen

Die obersten Finanzbehdrden der Lander haben ihren Erlass zu Erwerbsvorgangen i.S. des 8§
1 Abs. 3 GrEStG im Zusammenhang mit Treuhandgeschaften und Auftragserwerben bzw.
Geschaftsbesorgungen aktualisiert. Der aktuelle Erlass tritt an die Stelle der Landererlasse
vom 12.10.2007.

Hintergrund

Fur die Grunderwerbsteuer sind Treuhandgeschéfte sowie Erwerbsvorgange durch
Auftragnehmer bzw. Geschéaftsbesorger von Bedeutung, wenn sie Anteile einer Gesellschaft
mit inlandischem Grundbesitz betreffen. Treuhander ist dabei grundsatzlich, wer von einem
anderen, dem Treugeber, Vermogensrechte (z.B. Gesellschaftsanteile) zu eigenem Recht
erworben hat und diese Rechte zwar im eigenen Namen, aber nicht (ausschlieBlich) im
eigenen Interesse ausubt. Der unentgeltliche Auftrag (§ 662 BGB) sowie der entgeltliche
Geschaftsbesorgungsvertrag (8 675 Abs. 1 BGB) verpflichten den Auftragnehmer bzw.
Geschaftsbesorger, ein ihm vom Auftraggeber bzw. Geschéaftsherrn Gibertragenes Geschaft
(z.B. Erwerb von Gesellschaftsanteilen) flr diesen vorzunehmen.

Verwaltungsanweisung

Zu Erwerbsvorgangen i.S. des § 1 Abs. 3 GrEStG im Zusammenhang mit der Begriindung,
Ubertragung oder Riickgangigmachung von Treuhand- und Auftrags- bzw.
Geschaftsbesorgungsverhaltnissen nehmen die obersten Finanzbehdrden der Lander in
einem aktualisierten Erlass Stellung. Nachfolgend werden die wesentlichen Punkte
dargestellt:

Erwerbsvorgange i.S. des 8 1 Abs. 3 GrEStG im Zusammenhang mit Treuhandverhaltnissen:

® Begrindung eines Treuhandverhaltnisses
Ubertragt ein Gesellschafter mind. 95 % der Anteile an einer Gesellschaft auf einen
Treuhander, so entsteht die Steuer aus § 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG, wenn fir den
Treuh&nder durch Rechtsgeschift ein Anspruch auf Ubertragung begriindet wird
(sog. eigenniitzige Treuhand). Besteht nur die Pflicht des Treuhdnders aus Auftrag
oder Geschaftsbesorgungsvertrag, die Anteilsiibertragung anzunehmen, nicht aber
das Recht, diese zu verlangen (sog. uneigennutzige Treuhand), unterliegt die
Ubertragung der Anteile mangels Ubertragungsanspruch der Steuer nach § 1 Abs. 3
Nr. 4 GrEStG.

® Ruckubertragung der Anteile auf den Treugeber
Ubertragt der Treuhander die Anteile auf den Treugeber zurlick und beruht die
Ruckubertragung auf einer rechtsgeschaftlich begriindeten aufschiebend bedingten
Verpflichtung, entsteht die Steuer aus 8 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG. Erfolgt die
Rickibertragung in Erfullung eines dem Treugeber zustehenden
Herausgabeanspruchs aus § 667 BGB, so unterliegt der Vorgang der Steuer nach § 1
Abs. 3 Nr. 4 GrEStG. Bei Erfullung der jeweiligen Tatbestandsvoraussetzungen findet §
3 Nr.8S. 1 GrEStG ebenso wie § 16 Abs. 2 GrEStG Anwendung.

¢ Verschaffung eines Ubertragungsanspruchs
Verschafft ein Gesellschafter, der mind. 95 % der Anteile einer Gesellschaft innehat,
einem Treugeber einen auf diese Anteile bezogenen Ubertragungsanspruch,
unterliegt der Erwerb des Ubertragungsanspruchs der Steuer nach § 1 Abs. 3 Nr. 3
GrEStG. Ubertragt daraufhin der Treuhander dem Treugeber auch die Anteile
entsteht, nachdem bereits der Erwerb der Rechte als Treugeber
grunderwerbsteuerpflichtig gewesen ist, keine weitere Steuer.

e Ubertragung der Anteile auf einen Dritten, Treuhanderwechsel, Treugeberwechsel

und Aufldsung des Treuhandverhaltnisses
Ubertragt der Treuhander die ihm Gibertragenen mind. 95 % der Gesellschaftsanteile

im Einvernehmen mit dem Treugeber auf einen Dritten oder auf einen anderen
Treuhander (Treuhanderwechsel), unterliegt dies der Steuer nach § 1 Abs. 3 Nr. 3 bzw.
Nr. 4 GrEStG. Ubertrégt der Treugeber seine Riickibertragungsanspriiche auf einen




Dritten (Treugeberwechsel), entsteht die Steuer aus & 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG. Durch die
Auflésung des Treuhandverhaltnisses wird kein weiterer grunderwerbsteuerbarer
Vorgang verwirklicht.

Erwerbsvorgange i.S. des § 1 Abs. 3 GrEStG im Zusammenhang mit Auftrags- und
Geschaftsbesorgungsverhaltnissen:

® Begrindung eines Auftrags- bzw. Geschaftsbesorgungsverhaltnisses
Erwirbt ein Auftragnehmer oder Geschaftsbesorger mind. 95 % der Anteile einer
Gesellschaft fur den Auftraggeber bzw. den Geschaftsherrn, erwirbt dieser gleichzeitig
den Anspruch auf Ubertragung der Anteile aus § 667 BGB. Der Erwerb der Anteile
durch den Auftragnehmer bzw. Geschaftsbesorger unterliegt der Steuer nach § 1 Abs.
3 Nr. 3 GrEStG. Erwirbt er die Anteile sukzessive von mehreren Personen, wird bei
Erreichung des Quantums von 95 % eine Anteilsvereinigung in der Hand des
Auftragnehmers bzw. Geschaftsbesorgers i.S. des § 1 Abs. 3 Nr. 1 GrEStG verwirklicht.
Der Herausgabeanspruch des Auftraggebers bzw. Geschaftsherrn unterliegt der
Steuer nach 8 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG.
Durch die Ubertragung der Anteile auf den Auftraggeber bzw. den Geschéftsherrn
entsteht, nachdem bereits der Erwerb der Rechte als Auftraggeber bzw.
Geschaftsherr hinsichtlich der bei Begrindung des Auftrags- bzw.
Geschaftsbesorgungsverhaltnisses zum Vermdégen der Gesellschaft gehérenden
Grundstucke der Steuer nach 8 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG unterlegen hat, insoweit keine
weitere Steuer.

e Ubertragung und Auflésung des Auftrags- bzw. Geschaftsbesorgungsverhaltnisses
Hinsichtlich der Ubertragung und Auflésung eines Auftrags- bzw.

Geschaftsbesorgungsverhaltnisses gelten die gleichen Grundsatze wie bei der
Ubertragung und Auflésung von Treuhandverhiltnissen.

Erganzende Hinweise:

® Bei Personengesellschaften ist der Vorrang des 8 1 Abs. 2a GrEStG zu beachten (siehe
Landererlasse vom 12.11.2018 zur Anwendung des 8 1 Abs. 2a GrEStG). Bei
unmittelbaren Beteiligungen an grundbesitzenden Personengesellschaften ist die
sachenrechtliche Beteiligung am Gesamthandsvermdgen mal3gebend. Hingegen ist
bei Beteiligungen an zwischengeschalteten Personengesellschaften die Beteiligung
am Gesellschaftsvermdgen malRgebend (vgl. BFH-Urteil vom 27.09.2017,
Landererlasse vom 12.11.2018 zur mittelbaren Anderung des Gesellschafterbestands
einer grundbesitzenden PersGes).

e Sind mehrere Treuhander oder Treugeber bzw. mehrere Auftragnehmer bzw.
Geschaftsbesorger beteiligt, so ist zu beachten, dass ein grunderwerbsteuerbarer
Vorgang jeweils nur vorliegt, wenn mind. 95 % der Anteile in einer Hand vereinigt
werden. Die dargestellten Regelungen sind in diesem Fall daher nur eingeschrankt
anwendbar.

Anwendung

Der Erlass ist in allen offenen Fallen anzuwenden.

Betroffene Norm
§ 1 Abs. 3 GrEStG

Fundstelle
Finanzministerium Baden-Wuirttemberg, Erlass (koordinierter Landererlass) vom
19.09.2018, 3-S 4501/65, BStBI 1 2018, S. 1074

Weitere Fundstellen
BFH, Urteil vom 27.09.2017, Il R 41/15, BStBI 11 2018, S. 667, siehe Deloitte Tax-News

Finanzministerium Baden-Wuirttemberg, Erlass (koordinierter Landererlass) vom
12.10.2007, 3-S 4501/25, BStBI | 2007, S. 761

Oberste Finanzbehorden der Lander, Gleich lautende Erlasse vom 12.11.2018 (zur
Anwendung des § 1 Abs. 2a GrEStG), siehe Deloitte Tax-News

Oberste Finanzbehorden der Lander, Gleich lautende Erlasse vom 12.11.2018 (zur
mittelbaren Anderung des Gesellschafterbestands einer grundbesitzenden PersGes), siehe
Deloitte Tax-News (unter Anmerkung)


https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Downloads/BMF_Schreiben/Steuerarten/Grundsteuer_Grunderwerbsteuer/2018-09-19-Erwerbsvorgaenge-Treuhandgeschaefte-Auftragserwerb-Geschaeftsbesorgungen.pdf?__blob=publicationFile&v=1
https://www.deloitte-tax-news.de/steuern/grundsteuer-grunderwerbsteuer/bfh-mittelbare-anteilsvereinigung-bei-zwischengeschalteter-personengesellschaft.html
https://www.deloitte-tax-news.de/steuern/grundsteuer-grunderwerbsteuer/laendererlasse-aenderung-des-gesellschafterbestandes-einer-grundbesitzenden-personengesellschaft.html
https://www.deloitte-tax-news.de/steuern/grundsteuer-grunderwerbsteuer/bfh-mittelbare-anteilsvereinigung-bei-zwischengeschalteter-personengesellschaft.html

www.deloitte-tax-news.de

Diese Mandanteninformation enthalt ausschlief3lich
allgemeine Informationen, die nicht geeignet sind,
den besonderen Umstanden eines Einzelfalles
gerecht zu werden. Sie hat nicht den Sinn, Grundlage
fur wirtschaftliche oder sonstige Entscheidungen
jedweder Art zu sein. Sie stellt keine Beratung,
Auskunft oder ein rechtsverbindliches Angebot dar
und ist auch nicht geeignet, eine personliche
Beratung zu ersetzen. Sollte jemand Entscheidungen
jedweder Art auf Inhalte dieser
Mandanteninformation oder Teile davon stitzen,
handelt dieser ausschliel3lich auf eigenes Risiko.
Deloitte GmbH Gbernimmt keinerlei Garantie oder
Gewabhrleistung noch haftet sie in irgendeiner
anderen Weise fur den Inhalt dieser
Mandanteninformation. Aus diesem Grunde
empfehlen wir stets, eine personliche Beratung
einzuholen.

This client information exclusively contains general
information not suitable for addressing the particular
circumstances of any individual case. Its purpose is
not to be used as a basis for commercial decisions or
decisions of any other kind. This client information
does neither constitute any advice nor any legally
binding information or offer and shall not be
deemed suitable for substituting personal advice
under any circumstances. Should you base decisions
of any kind on the contents of this client information
or extracts therefrom, you act solely at your own risk.
Deloitte GmbH will not assume any guarantee nor
warranty and will not be liable in any other form for
the content of this client information. Therefore, we
always recommend to obtain personal advice.



	Ländererlass: Grunderwerbsteuer bei Treuhand- und Auftrags- bzw. Geschäftsbesorgungsverhältnissen
	Hintergrund
	Verwaltungsanweisung
	Betroffene Norm
	Fundstelle
	Weitere Fundstellen


