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Unternehmensrecht

Bedeutung anstehender Anderungen des
Grunderwerbsteuergesetzes fir Immobilien Share Deals

Aktuell (Oktober 2019):

Die Regierungsfraktionen im Bundestag sehen weiteren Beratungsbedarf und haben die
Verabschiedung der Grunderwerbsteuerreform, die insbesondere Regelungen zur
Eindammung von Share Deals zum Gegenstand hatte, verschoben. Entgegen der
ursprunglichen Planung soll das Gesetzgebungsverfahren nunmehr erst im Jahre 2020
abgeschlossen werden. Was dies fir den Zeitpunkt bedeuten wird, ab dem die anstehenden
Neuregelungen gelten sollen, ist derzeit noch nicht klar. Nach den verfigbaren
Verlautbarungen soll die Neuregelung nicht am 1. Januar 2020 in Kraft treten, sondern im
ersten Halbjahr 2020 zum Abschluss gebracht werden. Der bisherige Gesetzesentwurf war
zukunftsgerichtet und sah fur die Anwendung eine Rickwirkung nicht vor. In der
Pressemitteilung der Unionsfraktion im Bundestag zur Verschiebung der
Gesetzesverabschiedung wird eine solche allerdings auch nicht grundsatzlich
ausgeschlossen. Nach wie vor ist also denkbar, dass die Neuregelungen ab dem 1. Januar
2020 wirksam werden.

Die Verschiebung ist eine Reaktion auf die teilweise harsche Kritik am Gesetzentwurf, wie
diese im Rahmen der 6ffentlichen Anhdrung des Finanzausschusses am 14. Oktober 2019
unter anderem von den Spitzenverbanden der deutschen Wirtschaft geduf3ert worden war.
Diese hatten bezweifelt, dass die zur Vermeidung von Grunderwerbsteuer vorgenommenen
Share Deals mit dem Gesetzentwurf maRgeblich reduziert werden kénnten. Dem
Gesetzentwurf fehle eine zielgenaue Ausrichtung, so dass mit erheblichen
.Kollateralschaden"” fiir samtliche Branchen zu rechnen sei. Vor solchen Schaden wurde
auch von mehreren anderen Sachverstandigen gewarnt.

Die Verschiebung ist grundsatzlich begrifRenswert - gibt sie dem Gesetzgeber doch die
Moglichkeit, die in der 6ffentlichen Anhorung aufgeworfenen Aspekte und Anregungen
auszuwerten. So sollen insbesondere die nach MalRgabe des Referentenentwurfs zu
erwartenden Schwierigkeiten fur bérsennotierte Unternehmen Uber eine Bérsenklausel
einer Losung zugefuhrt werden.

Zugleich fuhrt sie fir die Praxis zu erheblichen Unsicherheiten, da unklar ist, worauf sich
Marktteilnehmer einzustellen haben werden. Uberdies erscheint nicht ausgeschlossen, dass
im Zuge der weiteren Aktivitaten des Gesetzgebers auch sogenannte Unit-Deals - also
Ubertragungen von Fonds-Anteilen in den Fokus geraten und der Besteuerung unterworfen
werden.

Unternehmen sollten die weiteren Entwicklungen im Auge behalten - und zugleich prifen,
ob und gegebenenfalls welche Malinahmen noch unter Geltung der derzeitigen Rechtslage
durchgefihrt werden kénnen und sollten.

Regierungsentwurf

Die anstehenden Anderungen im Grunderwerbsteuerrecht werden erhebliche
Auswirkungen auf die Gestaltung von Immobilientransaktionen als Share Deals haben.
Derzeit noch bestehende Handlungsmaglichkeiten fir eine grunderwerbsteuerneutrale
Durchfihrung von Malinahmen sollten genutzt werden.

Am 31.07.2019 stimmte das Bundeskabinett dem Entwurf einer Anderung des
Grunderwerbsteuergesetzes (GrEstG) zu, der zum Ziel hat Gestaltungsmaoglichkeiten im
Bereich von Share-Deals einzuschranken und das Grunderwerbsteueraufkommen zu
erhohen.

Nach Stellungnahme des Bundesrates - in deren Rahmen diverse Anderungsvorschlige
gemacht wurden - und GegendufRerung der Bundesregierung war der Gesetzentwurf der
Bundesregierung in der Fassung der BT-Drs. 19/13437 am 27.09.2019 Gegenstand der
ersten Lesung und Beratung im Bundestag und wurde im Anschluss zur federfihrenden
Beratung an den Finanzausschuss Uberwiesen.



Unabhangig vom weiteren Verlauf und Ausgang des Gesetzgebungsvorhabens werden die
anstehenden Gesetzesanderungen weitreichende Auswirkungen haben. Im Anschluss an
frihere Beitrage in den Deloitte Tax-News soll der nachstehende Beitrag die praktischen
Auswirkungen der anstehenden Gesetzesanderungen beleuchten und zugleich derzeit noch
bestehende Handlungsmaoglichkeiten zur grunderwerbsteuerneutralen Gestaltung von
Immobilientransaktionen aufzeigen.

I. Ausgangssituation und aktuelle Rechtslage
Grunderwerbsteuer wird nach der Konzeption des GrEStG grundsatzlich ausgeldst, wenn
das Eigentum an einem in Deutschland gelegenen Grundstuick Ubertragen wird.

Jedoch bleibt das GrEStG nicht bei einer Besteuerung der unmittelbar auf ein Grundstick
bezogenen Rechtsgeschafte stehen. Vielmehr wird u.a. der Erwerb von mindestens 95% der
Anteile an einer immobilienhaltenden Gesellschaft wie ein Eigentumsubergang des
Grundstucks selbst gewertet und der Grunderwerbsteuer unterworfen.

Die Praxis hat die im GrEStG ausdrucklich vorgesehenen Schwellenwerte und Haltefristen
bislang genutzt, um Transaktionen moglichst grunderwerbsteuerneutral durchzufuhren.

1. Immobilienerwerb durch Ubertragung von Anteilen an einer
grundbesitzhaltenden Personengesellschaft nach geltendem Recht

Wird eine Immobilie im Wege eines Share Deals durch den Erwerb der Anteile an einer
Personengesellschaft (beispielsweise einer KG oder GmbH & Co. KG) Ubertragen, so wird die
Grunderwerbsteuer nach aktueller Rechtslage dann ausgeldst, wenn mindestens 95% der
Anteile an der Personengesellschaft innerhalb von funf Jahren unmittelbar oder mittelbar
auf neue Gesellschafter Ubergehen (vgl. 8 1 Abs. 2a GrEStG).

Bislang wurde daher bei der Ubertragung von Anteilen an einer grundbesitzhaltenden
Personengesellschaft haufig wie folgt strukturiert:

Der Erwerber erwirbt zunachst 94,9% der Gesellschaftsanteile an der Personengesellschaft,
wahrend der VerauRerer die verbleibenden 5,1% der Anteile flr mindestens 5 Jahre
zurlckbehalt. Nach Ablauf von mindestens 5 Jahren erwirbt der Erwerber die restlichen
5,1% der Anteile. Zwar kommt es durch den Hinzuerwerb der 5,1% der Anteile zu einer
Vereinigung von samtlichen Anteilen in der Hand des Erwerbers, was Grunderwerbsteuer
auslost (vgl. 8 1 Abs. 3 Nr. 1 GrEStG). Allerdings ist die Grunderwerbsteuer nur in Bezug auf
die spater hinzuerworbenen 5,1% der Anteile an der Personengesellschaft zu zahlen, weil
der Erwerber mittlerweile langer als 5 Jahre an dieser Gesellschaft beteiligt ist und daher
bezlglich der anfanglich erworbenen 94,9% von der Steuerbefreiung nach § 6 Abs. 2, 4
GrEStG profitieren kann.

2. Immobilienerwerb durch Ubertragung von Anteilen an einer
grundbesitzhaltenden Kapitalgesellschaft nach geltendem Recht

Bei Ubertragung von Anteilen an einer grundbesitzenden Kapitalgesellschaft (beispielsweise
eine GmbH), wird nach gegenwartiger Rechtslage die Grunderwerbsteuer ausgeldst, wenn
durch die Ubertragung mindestens 95% der Anteile unmittelbar oder mittelbar in der Hand
des Erwerbers vereinigt werden (vgl. § 1 Abs. 3 Nr. 1 GrEStG).

Hier wurde deshalb haufig wie folgt vorgegangen:

Der Erwerber erwirbt 94,9% der Anteile an der grundbesitzhaltenden Kapitalgesellschaft.
Die restlichen 5,1% der Anteile werden beispielsweise durch einen Co-Erwerber, der jedoch
mit dem Erwerber weder nach MaRgabe des Konzernrechts noch wirtschaftlich verbunden
sein darf, Gbernommen oder verbleiben beim VerauRerer.

Anders als im Fall des Erwerbs von Anteilen an einer grundbesitzhaltenden
Personengesellschaft besteht hier keine Moglichkeit, die restlichen 5,1% der Anteile an der
Kapitalgesellschaft grunderwerbsteuerneutral hinzu zu erwerben. Erwirbt der urspringliche
Erwerber oder ein mit ihm verbundenes Unternehmen spater die restlichen 5,1% der
Anteile hinzu, kommt es zu einem Grunderwerbsteueranfall in voller Héhe in Bezug auf den
Grundbesitz der Kapitalgesellschaft.

Il. Anstehende Anderungen des Grunderwerbsteuergesetzes
1. Grundsatzliches

Die Bundesregierung meint, dass es sich bei der Praxis der Vermeidung des Anfalls von
Grunderwerbsteuer beim Erwerb von Immobilien durch sogenannte Share Deals um eine
~missbrauchliche Praxis der Steuervermeidung” handle und mdchte diese unterbinden. Die
Praxis habe gezeigt, dass es besonders im Bereich hochpreisiger Immobilientransaktionen
immer wieder gelinge, durch gestalterische Malnahmen die Grunderwerbsteuer zu
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vermeiden, so die Bundesregierung in dem von ihr vorgelegten Entwurf eines Gesetzes zur
Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes.

2. Stand des Gesetzgebungsverfahrens

Am 08.05.2019 hatte das Bundesfinanzministerium den Referentenentwurf flr ein Gesetz
zur weiteren steuerlichen Férderung der Elektromobilitét und zur Anderung weiterer
steuerlicher Vorschriften verdffentlicht. Dieser Gesetzentwurf enthielt Regelungen, mit
denen das Ziel verfolgt wird, missbrauchliche Steuergestaltungen bei der
Grunderwerbsteuer einzuddmmen. Hierbei geht es insbesondere um die sogenannten
Share Deals. Grundlage fiir die vorgeschlagenen Regelungen bildete ein
MaBnahmenkatalog, den die Finanzministerkonferenz bereits am 21.06.2018 verabschiedet
hatte (siehe Deloitte Tax-News).

Die Grunderwerbsteuerregelungen aus dem Referentenentwurf JStG2019 wurden sodann
in einen eigenen Gesetzentwurf Gberfuhrt; am 31.07.2019 hat das Bundeskabinett den
Regierungsentwurf fiir ein Gesetz zur Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes
verabschiedet.

In seiner Stellungnahme zu dem Gesetzentwurf hatte der Nationale Normenkontrollrat
Einwande gegen die Darstellung der Gesetzesfolgen in dem Gesetzentwurf erhoben, die
allerdings von der Bundesregierung zurickgewiesen wurden. Der Bundesrat hat in seiner
Sitzung am 20.09.2019 zum Regierungsentwurf Stellung genommen. In seiner
Stellungnahme begrifRt der Bundesrat die vorgesehenen Regelungen gegen Gestaltungen
in Form sogenannter Share Deals. Allerdings fordern die Lander vor dem Hintergrund der
nach ihrer Einschatzung ansonsten drohenden tGbermaRigen Besteuerung eine
Ausnahmeregelung fur bérsennotierte Kapitalgesellschaften durch Einfugung einer
sogenannten Borsenklausel. Auch fur Grundstlickstransaktionen innerhalb von Konzernen
sieht der Bundesrat Anderungsbedarf und bittet deshalb darum, im weiteren
Gesetzgebungsverfahren zu prifen, wie § 6a GrEStG angepasst werden kann, damit
Umstrukturierungsmalinahmen im Konzern (weiterhin) steuerneutral erfolgen kénnen.

Unter dem 23.09.2019 hat die Bundesregierung den von ihr beschlossenen Gesetzentwurf
an den Prasidenten des Deutschen Bundestages Ubermittelt und gebeten, die
Beschlussfassung des Deutschen Bundestages herbeizufihren (BT-Drs. 19/13437). In
diesem Rahmen wurde angekindigt, dass eine Gegenaullerung der Bundesregierung zur
Stellungnahme des Bundesrates nachgereicht wiirde. Zu den Vorschlagen des Bundesrates
hat die Bundesregierung mit einer auf den 25.09.2019 datierten und als Unterrichtung
vorgelegten GegenduRerung reagiert. Die Bundesregierung stimmt dem Anliegen des
Bundesrates zu, dass bdérsennotierte Aktiengesellschaften bei Veranderungen der
Aktionarsstruktur nicht zur Grunderwerbsteuer herangezogen werden sollen. Die konkrete
Ausgestaltung des Vorschlags bedurfe jedoch der vertieften Prifung. Auch die Bitte des
Bundesrates, bei Grundstickstransaktionen zwischen Konzerntdchtern auf die
Grunderwerbsteuer zu verzichten, soll geprift werden.

Der Bundestag hat den Gesetzentwurf der Bundesregierung am 27.09.2019 in erster Lesung
beraten. Der Gesetzentwurf wurde zusammen mit Antragen der Fraktion der AfD sowie der
Fraktion Die Linke, im Anschluss zur federfihrenden Beratung an den Finanzausschuss
Uberwiesen.

Der vorliegende Beitrag orientiert sich an dem Regierungsentwurf mit dem aus der BT-Drs.
19/13437 folgenden Inhalt, versucht jedoch, die Stellungnahme des Bundesrates sowie die
Gegenaulerung der Bundesregierung und damit einhergehende mogliche Anpassungen am
Gesetzentwurf zu bertcksichtigen.

Ill. Konsequenzen der anstehenden Gesetzesdnderungen fiir die
Immobilientransaktionspraxis
1. Grundsatzliches

Ungeachtet der endgultigen Ausgestaltung durfte feststehen, dass die anstehenden
Anderungen des GrEStG weitreichende Folgen fiir die unter |. dargestellten Méglichkeiten
zur grunderwerbsteuerneutralen Gestaltung von Immobilientransaktionen haben werden.

2. Herabsetzung der Schwellenwerte und Verlangerung der Haltefristen

Die vom Gesetzgeber vorgesehenen Anderungen im Bereich der Share Deals beinhalten
zunéachst die Herabsenkung des mal3geblichen Schwellenwerts von 95% auf 90%. (Mégliche
Anderungen im Gesetzgebungsverfahren: Was den zugrunde zulegenden Schwellenwert angeht,
beinhalten die Empfehlungen der Ausschiisse des Bundesrats die Anregung, ein quotales System
einzufiihren bzw. eine Priifung vorzunehmen, ob eine Absenkung des Schwellenwert auf 75%



mdglich erscheint. Die formelle Stellungnahme des Bundesrates enthdlt die Anregung jedoch
nicht mehr).

Weiterhin sollen die Haltefristen von 5 auf 10 bzw. auf 15 Jahre verlangert werden.

3. Wechsel im Gesellschafterbestand einer Kapitalgesellschaft

Daneben soll die derzeit nur fir Personengesellschaften geltende Regelung im
Zusammenhang mit Anteilsibertragungen auch auf Kapitalgesellschaften ausgedehnt
werden. Damit wird ein Wechsel im Gesellschafterbestand einer Kapitalgesellschaft dem
Gesellschafterwechsel einer Personengesellschaft zukinftig im Wesentlichen gleichgestellt,
so dass Anteilsubertragungen bei Kapitalgesellschaften von mindestens 90% - unabhangig
von der Anzahl der Anteilserwerber - innerhalb von zehn Jahren grunderwerbsteuerpflichtig
werden. Im Unterschied zu Personengesellschaften soll fur Kapitalgesellschaften jedoch bei
einem spateren Hinzuerwerb von Anteilen durch den Ersterwerber keine Steuerbefreiung
bezlglich der bei Ersterwerb erworbenen Anteile greifen. Steuerschuldner ist bei der
Ausldsung von Grunderwerbsteuer stets die Kapitalgesellschaft (zu weiteren Einzelheiten
wird auf die friheren Beitrage in den Deloitte Tax-News verwiesen).

4. Ubertragung von Anteilen an Personengesellschaften

Far die vorstehend unter | 1. erlauterte Vorgehensweise im Zusammenhang mit der
Ubertragung von Anteilen an grundbesitzenden Personengesellschaften bedeutet die
Gesetzesanderung, dass der Erwerber im ersten Schritt nur maximal 89,9% (statt 94,9%) der
Anteile erwerben kann und der VerauRerer die verbleibenden 10,1% (statt 5,1%) der Anteile
fir mindestens 10 (statt 5) Jahre halten muss.

Ein grunderwerbsteuerbegunstigter Hinzuerwerb der zunachst beim VerauRerer
verbliebenen Anteile in Hohe von 10,1% ist flr den Erwerber erst 15 (statt 5) Jahre nach
dem Erwerb der Erstbeteiligung mdoglich. Erwirbt der Erwerber (89,9%-Gesellschafter) vor
Ablauf von 15 Jahren weitere Anteile an der Personengesellschaft hinzu und fuhrt dies zu
einer Uberschreitung der 90%-Grenze, kommt es nicht zur Steuerbefreiung im Hinblick auf
die im Rahmen des Ersterwerbs erworbenen Anteile in Héhe von 89,9%, so dass die
Grunderwerbsteuer in Bezug auf 100% des Grundbesitzes (und nicht lediglich in Bezug auf
den Hinzuerwerb von 10,1%) ausgel&st wird.

Méchte der Erwerber moglichst frihzeitig die Beteiligung des VerauRRerers an der
Personengesellschaft beenden, so kann dies grunderwerbsteuerneutral nur erreicht
werden, indem die beim VerduBerer verbliebenen Anteile 10 Jahre nach dem Ersterwerb auf
einen nicht mit dem Erwerber gesellschaftsrechtlich und/oder wirtschaftlich verbundenen
Co-Erwerber Ubertragen werden. Eine grunderwerbsteuerneutrale Vereinigung samtlicher
Anteile in der Hand des Ersterwerbers ist erst nach weiteren 5 Jahren, mithin insgesamt
nach 15 Jahren, méglich.

5. Ubertragung von Anteilen an Kapitalgesellschaften

Bei einer Ubertragung von Anteilen an grundbesitzhaltenden Kapitalgesellschaften (vgl.
vorstehend unter | 2.) kann ein Erwerber zuklnftig 89,9% (statt 94,9%) der Anteile erwerben
und der VerauRerer hat die verbleibenden Anteile in Hohe von 10,1 % (statt 5,1%) fur
mindestens 10 Jahre zu halten, damit keine Grunderwerbsteuer ausgeldst wird. Eine
zeitgleiche grunderwerbsteuerneutrale Ubertragung weiterer 10,1% der Anteile in der
Kapitalgesellschaft auf einen mit dem Erwerber nicht verbundenen Co-Erwerber ist dagegen
nicht mehr méglich. Diese kommt erst nach Ablauf von 10 Jahren nach der ersten 89,9%igen
Anteilsibertragung in Betracht. Sollten dagegen (selbst nach Ablauf von 10 Jahren)
mindestens 90% der Anteile in der Hand des Ersterwerbers vereinigt werden, wird
Grunderwerbsteuer in Bezug auf 100% des von der Kapitalgesellschaft gehaltenen
Grundbesitzes ausgeldst, ohne dass eine Steuerbefreiung auf den Ersterwerb (nach neuem
Recht max. 89,9%) Anwendung findet.

6. Insbesondere: (Bérsennotierte) Aktiengesellschaften (auch anderer Branchen)

Ausnahmeregelungen fur borsennotierte grundbesitzhaltende Kapitalgesellschaften enthalt
der Gesetzesentwurf in der Fassung der (BT-Drs. 19/13437) nicht. Ebenso wenig sind im
Gesetzesentwurf Einschrankungen im Hinblick auf die Eigenschaft der jeweiligen
Kapitalgesellschaft als Immobiliengesellschaft im eigentlichen Sinne oder operatives
Unternehmen einer anderen Branche, das auch Immobilien halt, vorgesehen.

Sollte es nicht zu den auch vom Bundesrat angeregten weiteren Anderungen (vergleiche
hierzu sogleich) kommen, kdnnten die Neuregelungen nach Auffassung relevanter
Marktteilnehmer und Interessenverbdnde daher dazu fuhren, dass die groRen
bérsennotierten deutschen Unternehmen im Schnitt alle 1,2 Jahre im Hinblick auf ihr



gesamtes Grundeigentum im Inland zur Grunderwerbsteuer herangezogen wirden, weil
dies der durchschnittliche Zeitraum ist, in dem 90% der Aktien eines Unternehmens den
Inhaber wechseln. Diesbeziglich wird von Marktteilnehmern fir eine Anlehnung an das
niederldndische Modell pladiert, bei dem ausschlieRlich Gesellschaften belastet werden
wirden, die mindestens 50 Prozent unbewegliches Immobilienvermégen halten, allerdings
bei signifikant niedrigeren Schwellenwerten.

Jedoch betreffen die vom Bundesrat im Rahmen seiner Stellungnahme ausgesprochenen
Vorschlage und Empfehlungen insbesondere auch die Aufnahme einer Ausnahmeregelung
flr bérsennotierte Kapitalgesellschaften.

Konkret schldgt der Bundesrat vor, in 8 1 Absatz 2a Satz 7 GrEStG-E und § 1 Absatz 2b Satz 7
GrEStG-E jeweils eine sog. Bérsenklausel einzufligen, die die Wirkung der
Erganzungstatbestande ziel- und sachgerecht begrenzt. Um eine ungerechtfertigte
Ausnutzung dieser Bdrsenklausel zu verhindern, soll diese aber nur greifen, wenn die zum
Handel zugelassenen Anteile den Uberwiegenden Teil des Kapitals reprasentieren.

Voraussetzung fur die Inanspruchnahme der Bérsenklausel soll sein, dass die Anteile an der
Kapitalgesellschaft zum Handel an einem organisierten Markt nach § 2 Absatz 11 WpHG
oder einem gleichwertigen Dritthandelsplatz zugelassen sind. Ob ein Dritthandelsplatz als
gleichwertig angesehen wird, soll sich dabei danach richten, ob der entsprechende
Handelsplatz gemaR Artikel 25 Absatz 4 Buchstabe a der Richtlinie 2014/65/EU von der
Europaischen

Kommission fur gleichwertig erklart wurde. Organisierte Markte béten die groRtmogliche
Gewahr dafir, dass diese nicht missbrauchlich genutzt werden.

Nach Mal3gabe der GegenauBerung der Bundesregierung, wonach die Bundesregierung
dem mit dem Anderungsantrag verfolgten Anliegen zustimmt, die konkrete Ausgestaltung
des Vorschlags jedoch mit vertieften Prifungsbedarf einhergehend sieht, ist zu hoffen, dass
im Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens eine sinnvolle Gestaltung erarbeitet werden wird.
Hier bleiben die weiteren Entwicklungen abzuwarten.

7. Insbesondere: Konzerninterne Umstrukturierungen

Weitere Anderungen an dem von der Bundesregierung vorgeschlagenen Gesetzentwurf in
der Fassung der BT-Drs. 19/13437 - und gegebenenfalls dartber hinaus - kénnten sich auch
aus den vom Bundesrat im Rahmen seiner Stellungnahme zum Regierungsentwurf
unterbreiteten Vorschlagen zur Starkung der Méglichkeiten einer
grunderwerbsteuerneutralen Durchfihrung von UmstrukturierungsmafRnahmen im
Konzern ergeben.

Insoweit meint der Bundesrat, dass die geltende Regelung des 8§ 6a GrEStG zurzeit nur
bestimmte UmstrukturierungsmaRnahmen zwischen verbundenen Unternehmen
begtlinstige, jedoch bereits der einfachste denkbare Sachverhalt, ein Verkauf von
Grundsticken zwischen Tochterunternehmen, nicht von der Regelung des § 6a GrEStG
erfasst werde und deshalb der Grunderwerbsteuer unterliege. Hier bittet der Bundesrat um
Prifung, ob im Verbund stattfindende Grundstiickstuibertragungen nicht grundsatzlich
steuerneutral erfolgen kénnten und regt an, Beschrankungen fir sinnvolle
Umstrukturierungsmalinahmen praxisgerecht zu beseitigen, ohne dass sich dadurch
potentielle Gestaltungsmoglichkeiten ergeben.

Angesichts der eher sybillinisch gehaltenen Reaktion der Bundesregierung, die ankiindigt,
der Bitte um Prifung nachkommen zu wollen, zugleich aber auf die bevorstehenden
Entscheidungen des Bundesfinanzhofs zu § 6a GrEStG verweist, sollten sich die
Marktteilnehmer hier allerdings nicht allzu grol3en Hoffnungen hingeben.

IV. Inkrafttreten und zeitlicher Anwendungsbereich der Gesetzesanderungen
1. Inkrafttreten

Der vom Bundekabinett beschlossene Regierungsentwurf sieht vor, dass die vorgenannten
Gesetzesanderungen am 01.01.2020 in Kraft treten sollen.

2. Zeitlicher Anwendungsbereich

Was seine zeitliche Anwendung angeht, sieht der Regierungsentwurf Ubergangsregelungen
vor, deren Relevanz fur die vorstehend erlduterten Vorgehensweisen sich im Wesentlichen
wie nachstehend umschrieben zusammenfassen lasst (zu Einzelheiten Gber die
Ubergangsregelungen siehe Deloitte Tax-News).

3. Erwerbsvorgdnge bis zum 31.12.2019

Grundsatzlich werden Erwerbsvorgange bis zum 31.12.2019 nach altem Recht behandelt, so



dass fur solche Vorgange von den gunstigeren Anteilsiibertragungsschwellen und Fristen
profitiert werden kann, vorausgesetzt die entsprechenden Anteilskaufvertrage werden bis
Jahresende geschlossen (Signing) und vollzogen (Closing). Des Weiteren soll das alte Recht
auf Anteilskaufvertradge anwendbar bleiben, die innerhalb eines Jahres vor Zuleitung des
Gesetzesentwurfs durch die Bundesregierung an den Bundesrat (Stichtag: 09. August 2019)
abgeschlossen und innerhalb eines Jahres nach diesem Stichtag vollzogen werden.

4. Hinzuerwerb von Anteilen

Far den Hinzuerwerb der beim VerauRRerer verbleibenden Anteile an der
grundbesitzhaltenden Personengesellschaft ist zu berucksichtigen, dass nach altem Recht
nach Ablauf von 5 Jahren seit dem Ersterwerb eine Grunderwerbsteuerbefreiung bezlglich
der anfanglich erworbenen Anteile moglich ist (vgl. 8 6 Abs. 2, 4 GrEStG in aktueller
Fassung). Die diesbeziigliche Ubergangsregelung im Gesetzesentwurf sieht vor, dass die
vorgenannte Funfjahresfrist fir eine Grunderwerbsteuerbefreiung beztglich der anfanglich
erworbenen Anteile durch die Frist von 15 Jahren nach neuem Recht ersetzt wird, es sei
denn, die Finfjahresfrist ist bis zum 01.01.2020 bereits abgelaufen (vgl. 88 6 Abs. 4, 23 Abs.
24 GrEStG-E).

Damit kann bei Abschluss und Vollzug eines Share Deals noch bis zum Jahresende 2019
(bzw. Abschluss vor Stichtag und Vollzug bis zum Ablauf eines Jahres nach dem Stichtag)
grundsatzlich von den glinstigen Ubertragungsschwellen und Fristen des alten Rechts
profitiert werden. Fur grundbesitzende Personengesellschaften gilt dies jedoch mit der
Einschrankung, dass die Inanspruchnahme einer Grunderwerbsteuerbefreiung bei
Anteilsvereinigung erst 15 Jahre nach dem Ersterwerb der Anteile méglich ist. Anteile an
einer grundbesitzhaltenden Kapitalgesellschaft kdnnen noch vollumfanglich auf einen
Erwerber und einen Co-Erwerber grunderwerbssteuerneutral Ubertragen werden, ohne sich
flr einen Zeitraum von 10 Jahren mit dem VerauRerer arrangieren zu mussen.

5. Weiteres Gesetzgebungsverfahren

Angesichts der anhaltenden Debatte um wesentliche Regelungsgehalte des Gesetzentwurfs
bleibt abzuwarten, ob der von der Bundesregierung urspriinglich angedachte Zeitplan
eingehalten werden kann. Gleichwohl sollten sich Marktteilnehmer darauf einrichten, dass
der vorgelegte Entwurf jedenfalls in wesentlichen Teilen, gegebenenfalls erganzt um
Borsenklauseln, zeitnah gesetzt werden wird und sein Handeln an einem Inkrafttreten der
geplanten Regelungen zum 1.1.2020 orientieren.

V. Fazit und Handlungsempfehlungen

Die geplanten Anderungen des GrEStG bringen beachtliche Einschrankungen fiir bislang
Ubliche Gestaltungen von Immobilientransaktionen als grunderwerbsteuerneutrale Share
Deals mit sich.

Unternehmen und Investoren, die einen Erwerb einer in Deutschland belegenen Immobilie
in Erwagung ziehen, ist zu raten, entsprechende Anteilskaufvertrage noch in diesem Jahr
abzuschlielRen und zu vollziehen.

In Anbetracht der Tatsache, dass die Neuregelungen - etwa in Bezug auf
Anteilsvereinigungen - auch auf im Zeitpunkt des Inkrafttretens bereits bestehende
Strukturen Anwendung finden werden, tun Marktteilnehmern ferner gut daran, sich auch
im Hinblick auf bestehende Strukturen und anstehende Transaktionen mit den
Neuregelungen auseinanderzusetzen.

Dies gilt insbesondere fir Immobilientransaktionen als Forward Deals, bei denen zwischen
Abschluss und Vollzug des Kaufvertrages in der Regel ein beachtlicher Zeitraum liegen kann.

SchlieBlich sollten auch bestehende gesellschafts- und konzernrechtliche Strukturen im
Lichte der geplanten Neuregelungen Uberprift und geplante Umstrukturierungen ggf.
vorgezogen und noch im Jahr 2019 realisiert werden.

Soweit die diesbezlglichen Bestimmungen nicht im Rahmen des weiteren
Gesetzgebungsverfahrens abgemildert werden, ist sicherzustellen, dass die
Beteiligungsverhaltnisse zu jeder Zeit ausreichend klar sind. Dies gilt insbesondere auch im
Hinblick auf mittelbare Gesellschafterwechsel, einschlieRlich solcher, die sich im Ausland
vollziehen. Hier sind Compliance Tools, insbesondere Tax Compliance Tools, entsprechend
anzupassen. Um einen unbeabsichtigten Anfall von Grunderwerbsteuer zu vermeiden, sind
schlieBlich Satzungen bzw. Gesellschaftsvertrage auf Anpassungsbedarf zu Gberprtifen -
hier kann gegebenenfalls Gber Zustimmungserfordernisse und Regelungen zur Vermeidung
eines automatischen Anteilslibergangs dazu beigetragen werden, dass Schwellenwerte
nicht versehentlich Uberschritten werden.



Besonders fur Kapitalgesellschaften ist die Aufnahme einer Klausel in die Satzung zu
erwagen, nach der bei Auslésung von Grunderwerbsteuer durch eine Anteilsibertragung
diejenigen Gesellschafter, die die Anteilsiibertragung zu vertreten haben, verpflichtet sind,
der Gesellschaft die durch sie ausgeldste Grunderwerbsteuer zu erstatten.

Kaum beherrschbarer Handlungsbedarf wirde sich aufgrund der Neuregelungen flr
bérsennotierte Gesellschaften ergeben, wenn hier nicht im Rahmen des
Gesetzgebungsverfahrens durch geeignete MaBnahmen - wie zum Beispiel die vom
Bundesrat in seiner Stellungnahme vorgeschlagenen - Abhilfe geschaffen wird.

Ob die in der Praxis entwickelten Modelle zur Vermeidung bzw. Verringerung des Anfalls
von Grunderwerbsteuer tatsachlich als ,miBbrauchlich” anzusehen sind und sich die nicht
immer ganz nachvollziehbaren und teilweise nur schwer beherrschbaren neuen
Tatbestande fir Deutschland als Investitionsstandort als hilfreich zeigen werden, wird sich
weisen.

Fraglich wird - jenseits der aufgeheizten politischen Debatte - bleiben, ob der Betrag der
durch Gestaltungen vermiedenen Grunderwerbsteuer, der sich selbst nach den Aussagen
der engagiertesten Befuirworter der Anderungen des GrEStG nur auf rund zehn Prozent des
Gesamtaufkommens der Grunderwerbsteuer belduft, die Einfihrung der Neuregelungen
rechtfertigt. Sicherlich wird der zusatzliche Aufwand im Ergebnis an Mieter, Verbraucher
und Versicherungsnehmer weitergegeben.
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