2 Grunderwerbsteuer

2.1.6 Ausblick

Das Grunderwerbsteuerrecht ist derzeit héufiger Diskussionspunkt. So existiert auf
Bundesebene ein Arbeitskreis, der sich mit Modernisierungsmodellen beschaftigt.
Die Bundesregierung hat den Landern Ende Juni 2023 einen Diskussionsentwurf
fiir die Novelierung des Grunderwerbsteuerrechts zugeleitet, der sich aber immer
noch in der Diskussion befindet und offensichtlich derzeit nicht die unterschied-
lichen Positionen der Bundeslinder miteinander vereinbaren kann. Kleinere Ande-
rungen werden jetzt voraussichtlich mit dem in Arbeit befindlichen Jahressteuer-
gesetz 2024 vorbereitet. So soll z. B. gesetzlich geregelt werden, welchem Rechtstriager
ein Grundstiick zugerechnet wird, wenn die Gesellschaft es aufgrund eines Vorgangs
nach §1 Abs.1 GrEStG entweder erworben hat oder die Gesellschaft die Verwer-
tungsbefugnis nach § 1 Abs.2 GrEStG innehat.

2.2 Der Steuergegenstand

2.2.1 Der Grundstiickserwerb nach biirgerlichem Recht

Nach biirgerlichem Recht wird ein Grundstiick in aller Regel in einem zweistufigen

Vorgang erworben:

1. Durch einen Vertrag begriinden VeriduBerer und Erwerber die Pflicht zur Uber-
eignung des Grundstiicks (Verpflichtungsgeschift).

2. Erfiillt wird die so begriindete Verpflichtung durch die Ubereignung des Grund-
stiicks (Erfiillungsgeschiift).

Die Trennung von Verpflichtungs- und Erfiillungsgeschift (Abstraktionsprinzip) gilt
zwar auch fiir den Erwerb beweglicher Sachen, sie hat wegen der besonderen
Bedeutung des Grundstiicksverkehrs hier jedoch eine besondere Ausgestaltung
erfahren.

Zu 1: Ein Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, das Eigentum an einem
Grundstiick zu iibertragen oder zu erwerben, bedarf zu seiner Wirksamkeit der
notariellen Beurkundung (§ 311b Abs. 1 BGB). Dieser Formzwang gilt nicht nur fiir
Vertrige, die die Ubereignung oder den Erwerb eines Grundstiicks zum Haupt-
zweck haben, sondern auch fiir solche Vertrige, die entsprechende Pflichten nur
neben anderen begriinden sollen. Ein Vertrag, der ohne Beachtung dieser Form
geschlossen wurde, ist nichtig (§ 125 BGB).

Beispiel:

A und B schlieBen einen Gesellschaftsvertrag (OHG). A soll danach verpflichtet

sein, ein Grundstiick in die Gesellschaft einzubringen.

Der Gesellschaftsvertrag ist ohne Einhaltung der notariellen Form nichtig, weil er die
Pflicht zur Ubertragung des Eigentums auf die Gesamthand begriindet. Anders,
wenn A das Grundstiick der Gesellschaft nur zur Nutzung zur Verfiigung stellen soll.

Der Vertrag muss in seinem ganzen Umfang beurkundet werden. Haben die Par-
teien bewusst etwas Unrichtiges beurkunden lassen, so ist der beurkundete Vertrag
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als Scheingeschift nichtig (§117 BGB), der wirklich gewollte Vertrag dagegen
wegen Formmangels ungiiltig (§ 125 BGB i. V.m. § 311b Abs. 1 BGB).
Beispiel:
K will von V ein Grundstiick kaufen. Um Grunderwerbsteuer zu sparen, lassen sie als
Kaufpreis statt der wirklich gewollten 300.000 € nur 100.000 € beurkunden.

Der ganze Vertrag ist nichtig (§ 125 BGB i. V.m. § 139 BGB). K kann von V nicht die
Ubereignung des Grundstiicks verlangen.

Auch Vorvertrige bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der notariellen Form, sofern sie
eine Pflicht zum Abschluss eines Kaufvertrages und damit mittelbar die Pflicht zum
(Ver-)Kauf eines Grundstiicks begriinden (vgl. BFH, Urteil vom 22.09.2004,
BFH/NV 2005 S.1137). Dasselbe gilt fiir einen Auftrag zur Beschaffung eines
Grundstiicks im eigenen Namen fiir fremde Rechnung. SchlieBlich sind auch Ver-
triage, die sich auf grundstiicksgleiche Rechte i.S. des biirgerlichen Rechtes bezie-
hen, ohne notarielle Beurkundung nichtig. Verpflichtet sich ein Stifter im
Stiftungsgeschéft, zu einem spéteren Zeitpunkt ein noch nicht genau bestimmtes
Grundstiick im Wege der Zustiftung auf die Stiftung zu iibertragen, fiihrt diese Ver-
pflichtung noch nicht zum Entstehen von Grunderwerbsteuer. Der maf3gebliche Tat-
bestand wird erst mit dem tatsichlichen Ubertragungsvertrag erfiillt (BFH, Urteil
vom 27.11.2013, BFH/NV 2014 S.579).

Die Berufung auf den Formmangel verstoft in aller Regel auch nicht gegen Treu
und Glauben (§242 BGB), selbst wenn der Vertragspartner zugesagt hat, er werde
sich nicht auf den Formmangel berufen.

Der Formmangel wird geheilt, wenn die Auflassung und die Eintragung in das
Grundbuch erfolgen, d.h., wenn das Erfiillungsgeschift vorgenommen wird (§311b
Abs. 1 Satz2 BGB). Da nach § 925 a BGB die Auflassungserkldrung jedoch nur ent-
gegengenommen werden soll, wenn ein beurkundeter Kaufvertrag vorgelegt wird,
hat die Vorschrift nur fiir unrichtig beurkundete Vertrége praktische Bedeutung.
Beispiel:
Wurde im obigen Beispiel das Grundstiick aufgelassen und eingetragen, so wird der
Kaufvertrag wirksam mit dem wirklich gewollten Kaufpreis (300.000€).

Zu 2: Auch das Erfiillungsgeschift (Ubereignung) setzt sich, wie jede rechtsge-
schiftliche Verfiigung iiber ein Grundstiicksrecht (§ 875 BGB), aus zwei Elementen
zusammen, der Einigung (Auflassung) und der Eintragung der Rechtséinderung ins
Grundbuch.

Die Einigung iiber den Eigentumsiibergang (Auflassung) muss bei gleichzeitiger
Anwesenheit des VerduBerers und Erwerbers vor einem Notar erkldrt werden
(8925 BGB). Bei grundstiicksgleichen Rechten hingegen ist die Einigung formfrei
moglich.

Die Eintragung ins Grundbuch ersetzt die bei der Ubereignung beweglicher Sachen
neben der Einigung notwendige Besitzverschaffung (§ 929 BGB).
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Das Grundbuch ist ein amtliches Verzeichnis aller in einem bestimmten Bezirk bele-
genen Grundstiicke und der Rechtsverhiltnisse an ihnen. Es wird gefiihrt von einer
besonderen Abteilung des jeweiligen Amtsgerichts (Grundbuchamt) (§ 1 GBO).

Beim allgemein iiblichen Loseblattgrundbuch in Hangeregistratur (in den meisten

Bundeslidndern werden die Grundbiicher inzwischen elektronisch gefiihrt und kon-

nen auch auf elektronischem Weg eingesehen werden) besteht das Grundbuchblatt

aus einem Héngehefter mit (mindestens) 4 Einlegebogen:

a) dem Bestandsverzeichnis, das u.a. Lage und GroBle des Grundstiicks angibt und
sich auf die amtlichen Karten und Flurstiicksverzeichnisse (Liegenschafts-
kataster) bezieht.

b) Die erste Abteilung weist den/die Eigentiimer aus, den Tag und Rechtsgrund
seiner Eintragung (z.B. Auflassung, Erbfolge usw.). Sind mehrere Personen
Eigentiimer, so ist hier auch die Art ihrer Beteiligung anzugeben (Bruchteils-
eigentum, Erbengemeinschaft, BGB-Gesellschaft usw.).

¢) In die zweite Abteilung werden die (dinglichen) Lasten und Beschrankungen
des Grundstiicks eingetragen, soweit sie nicht als Grundpfand in die 3. Abtei-
lung gehoren. Beispiele: Dienstbarkeiten, Vorkaufsrecht und Eigentumsvor-
merkung,.

d) Die dritte Abteilung nimmt die Grundpfandrechte (Hypotheken, Grundschul-
den, Rentenschulden) auf.

Zu jedem Grundbuchblatt wird eine Grundakte gefiihrt. In diese werden alle
Urkunden aufgenommen, auf deren Grundlage die Eintragungen im Grundbuch
erfolgen (z. B. Kaufvertrige, Auflassungsprotokolle, Eintragungsbewilligungen).

Fir Wohnungs- und Teileigentum sowie fiir Erbbaurechte werden gesonderte
Grundbuchblitter gefiihrt. Thr Aufbau entspricht dem des Grundbuchs fiir das
,Normalgrundstiick“.

Der ,,grundbuchmiBige Eigentumsiibergang“ erfolgt mit der Eintragung des neuen
Eigentiimers in Abteilung 1 des Grundbuchs. Zugleich wird der alte Rechtsinhaber
.geloscht, d.h., sein Name wird rot unterstrichen. Entsprechendes gilt fiir den
Erwerb anderer dinglicher Rechte, fiir die die Eintragung im Grundbuch rechts-
begriindend (konstitutiv) ist.

Sonderfille des Grundstiickserwerbs

Ein Anspruch auf Ubereignung eines Grundstiicks kann auch kraft Gesetzes ent-
stehen. Auch ein solcher Anspruch wird dann rechtsgeschiftlich durch Einigung
(Auflassung) und Eintragung ins Grundbuch erfiillt.

SchlieBlich kann auch das Eigentum an einem Grundstiick kraft Gesetzes oder
durch behordlichen Ausspruch auf einen anderen iibergehen. In diesen Fillen geht
das Eigentum ,,auflerhalb des Grundbuchs“ ohne Eintragung im Grundbuch {iber,
d.h., das Grundbuch wird falsch, und der Berechtigte erwirbt einen Anspruch auf
Grundbuchberichtigung (§ 894 BGB).
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2.2.2 Die Systematik der Erwerbstatbestiinde des § 1 GrEStG

2.2.2.1 Vorbemerkung

Als Rechtsverkehrsteuer kniipft die Grunderwerbsteuer an Vorgédnge des Rechts-
verkehrs im Zusammenhang mit Grundstiickserwerben an. Da alle drei Elemente
des rechtsgeschiftlichen Grundstiickserwerbs (Verpflichtungsgeschift, Auflassung
und Eintragung) zu ihrer Wirksamkeit der Mitwirkung offentlicher Stellen (Notar
bzw. Grundbuchamt) bediirfen, ermoglicht jedes von ihnen grundsitzlich eine
liickenlose Erfassung der rechtsgeschéftlichen Grundstiickserwerbe und wire somit
als Ankniipfungspunkt fiir die Grunderwerbsteuer geeignet.

2.2.2.2 Der Grundtatbestand

Das GrEStG kniipft grundsitzlich an das Verpflichtungsgeschéift an und hat damit
den Steuertatbestand auf das erste Element des rechtsgeschiftlichen Erwerbs vor-
verlagert. Das ist vor allem aus zwei Griinden zweckmaBig: Zum einen konnte der
Gesetzgeber den Eigentumsiibergang bis zur Entrichtung der Steuer blockieren,
indem er fiir die Eintragung der Rechtsdnderung ins Grundbuch die Vorlage einer
steuerlichen Unbedenklichkeitsbescheinigung verlangt (§22 GrEStG). Zum ande-
ren ergibt sich aus dem Verpflichtungsgeschift die Gegenleistung fiir den Grund-
stiickserwerb und damit die Regelbemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer
(888, 9 GrEStG). Diese Vorverlegung deckt sich auch mit der Auffassung des
Laien, fiir den das schuldrechtliche Geschéft, der Kaufvertrag, das eigentliche
Erwerbsgeschift ist und nicht die Ubereignung.

Grundtatbestand ist deshalb ein Rechtsgeschift, das einen Anspruch auf Ubereig-
nung eines Grundstiicks begriindet (§ 1 Abs. 1 Nr.1 GrEStG).

2.2.2.3 Die Hilfstatbestinde

Geht ausnahmsweise ein solches anspruchsbegriindendes Rechtsgeschéft nicht vor-
aus, so kniipft die Grunderwerbsteuer an die folgenden Elemente des Erwerbsvor-
gangs an, wobei immer das zeitlich fritheste Element tatbestandsméBig ist. Daraus
ergeben sich folgende Hilfstatbestiinde des § 1 Abs. 1 Nr.2 bis 7 GrEStG.

Die Auflassung ist Ankniipfungspunkt (Nr.2), wenn zwar rechtsgeschiftlich tiber-
eignet wird, aber kein anspruchsbegriindendes Rechtsgeschift vorausgegangen ist
(Beispiel: Ubereignungsanspruch entstand kraft Gesetzes).

Erfolgt der Eigentumsiibergang kraft Gesetzes oder behordlichen Ausspruchs, so
liegt weder ein anspruchsbegriindendes Verpflichtungsgeschift noch eine Auflas-
sung vor, weil der Eigentumsiibergang auf3erhalb des Grundbuchs erfolgt, deshalb
ist hier der Eigentumsiibergang selbst Steuertatbestand (Nr. 3) (Ausnahme: Zwangs-
versteigerung).

In der Zwangsvollstreckung erwirbt der Ersteigerer das Eigentum am Grundstiick
erst mit dem Zuschlag. Durch die Abgabe des Meistgebots erwirbt er aber einen
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Anspruch auf den Zuschlag (siehe 2.2.5.4). Deshalb hat der Gesetzgeber auch hier
den Tatbestand vorverlagert auf das Meistgebot (Nr. 4).

SchlieBlich kann jemand einen bestehenden Ubereignungsanspruch (Anspruch aus
dem Meistgebot) dadurch erwerben, dass er sich dieses Recht abtreten ldsst. Da
diese Zwischengeschiifte selbst keinen Ubereignungsanspruch begriinden, sondern
einen bestehenden Anspruch iibertragen, sind sie nicht tatbestandsmifig nach dem
Grundtatbestand. Der Gesetzgeber hat deshalb fiir sie besondere Erwerbstat-
bestidnde geschaffen. RegelmifBig geht der Abtretung ein Verpflichtungsgeschaft
voraus, das den Anspruch auf Abtretung begriindet. Auch hier hat der Gesetzgeber
den Tatbestand auf das Verpflichtungsgeschift vorverlagert (Nr.5). Nur wenn ein
solches nicht vorliegt, ist die Abtretung selbst tatbestandsméaBig (Nr.7).

Beispiel:

K hat mit V einen Grundstiickskaufvertrag geschlossen. D ist an dem Grundstiick

interessiert. Er schlieBt mit K einen Vertrag, dass dieser ihm seinen Ubereignungs-
anspruch gegen V abtritt.

Steuerbar ist sowohl der Kaufvertrag V-K (Grundtatbestand) als auch das Ver-
pflichtungsgeschift K-D (§1 Abs.1 Nr.5 GrEStG), nicht erst die Abtretung des
Ubereignungsanspruchs selbst.
Eine systemwidrige Sonderstellung nimmt der Hilfstatbestand des §1 Abs.1 Nr.6
GrEStG ein (Abtretung der Rechte aus einem Kaufangebot), da hier kein bestehen-
der Anspruch iibertragen wird (siehe dazu 2.2.5.5).

2.2.2.4 Die Erginzungstatbestiinde

Grundtatbestand und Hilfstatbestand erfassen abschlieBend die Rechtsgeschifte,
die auf die Ubereignung eines Grundstiicks gerichtet sind, bzw. den Eigentumsiiber-
gang selbst. Erfassen diese Haupttatbestinde somit den ,,Vollerwerb* (Eigentums-
iibergang) eines Grundstiicks, so hat der Gesetzgeber zu ihrer Ergdnzung in §1
Abs.2, 2a, 2b, 2¢, 3 und 3a GrEStG Tatbestande geschaffen, die Rechtsvorgéinge
erfassen, die auf einen solchen Vollerwerb nicht abzielen, die ihm aber im wirt-
schaftlichen Ergebnis so nahekommen, dass ihre Gleichstellung mit den Tatbestén-
den des §1 Abs.1 GrEStG dem Gesetzgeber geboten erschien. Man nennt sie
deshalb Ergdnzungstatbestdnde.

Steuerbar ist demnach der Erwerb der Verwertungsbefugnis an einem Grundstiick
(§1 Abs.2 GrEStG), die wesentliche Anderung des Gesellschafterbestandes ciner
Personen- oder Kapitalgesellschaft, zu deren Vermogen ein Grundstiick gehort (§1
Abs.2a bis 2c GrEStG), die Vereinigung bzw. Ubertragung von Anteilen an einer
Gesellschaft, die zu einer Beteiligung von mindestens 90 % fithrt, wenn diese
Gesellschaft tiber inldndisches Grundvermogen verfiigt (§ 1 Abs.3 GrEStG) und die
mittelbare oder unmittelbare wirtschaftliche Beteiligung eines Rechtstriigers i. H.
von 90 % an einer Gesellschaft, zu deren Verméogen ein inldndisches Grundstiick
gehort (§1 Abs.3a GrEStG). Dabei ist entsprechend der Systematik des Grund-
erwerbsteuerrechts auch hier der Tatbestand grundsétzlich vorverlagert auf das Ver-
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pflichtungsgeschift, das der Vereinigung aller Anteile bzw. deren Ubertragung auf
einen anderen vorangeht (§ 1 Abs.3 Nr. 1 bzw. Nr. 3 GrEStG), nur hilfsweise auf das
Erfiillungsgeschift (Vereinigung bzw. Ubertragung) selbst (§1 Abs.3 Nr.2 bzw.
Nr.4 und Abs. 3a GrEStG).

2.2.3 Die Bindung an das biirgerliche Recht (wirtschaftliche
Betrachtungsweise und wirtschaftliches Eigentum im
Grunderwerbsteuerrecht)

Die Tatbestinde des GrEStG kniipfen an Rechtsvorgidnge an, und zwar in aller
Regel an solche des biirgerlichen Rechts (Beispiele: Kaufvertrag, Auflassung,
Eigentumsiibergang, Abtretung).

Liegen solche tatbestandsméBigen Rechtsvorgénge vor, so 16sen sie Grunderwerb-
steuer aus, unabhéngig davon, ob im konkreten Einzelfall auch wirtschaftlich ein
Grundstiicksumsatz vorliegt oder beabsichtigt ist. Umgekehrt 16sen Vorginge, die
sich zwar wirtschaftlich als Grundstiicksumsatz darstellen, die aber nicht von den
Tatbestinden des §1 GrEStG erfasst werden, keine Grunderwerbsteuer aus. Dies
bedeutet, dass die wirtschaftliche Betrachtungsweise im Grunderwerbsteuerrecht
nur in dem MalBle Anwendung findet, in dem sie im Gesetz selbst, insbesondere in
den Ergidnzungstatbestinden, ihren Ausdruck gefunden hat (BFH, Urteil vom
28.04.1970, BStBL II S. 670).

Es findet also keine ,,auBerrechtliche* wirtschaftliche Auslegung des Gesetzes statt,
sondern eine an den spezifischen Wertungsgesichtspunkten des Grunderwerbsteuer
rechts orientierte, die priift, ob die verwirklichten Sachverhalte und bewirkten wirt-
schaftlichen Erfolge einen der Tatbestdnde des Grunderwerbsteuergesetzes erfiillen
(BVerfG, Beschluss vom 21.12.1991, BStBI 1992 II S.212, das sich kritisch zum
Begriff der ,wirtschaftlichen Betrachtungsweise® #duBert, ohne das mit ihm
Gemeinte in Frage zu stellen).

Die Grunderwerbsteuer kniipft an die Rechtsvorginge an, so wie sie tatsichlich
stattgefunden haben; sie beurteilt nicht, was die Parteien auch hétten tun konnen,
um denselben Erfolg zu erzielen.

Beispiel:

S hat ein Vorkaufsrecht (§§463 ff. BGB) auf ein Grundstiick des A. Als B dieses

Grundstiick kauft, {ibt S sein Vorkaufsrecht nicht aus. S kauft vielmehr spéter das
Grundstiick von B.

Es liegen zwei steuerbare Vorginge vor, entsprechend den beiden Kaufvertrigen
A-B und B-S. Dass S das Grundstiick unmittelbar von A hitte erwerben konnen,
wenn er sein Vorkaufsrecht ausgeiibt hétte, und dann nur einmal Grunderwerbsteuer
angefallen wire, ist ohne Bedeutung.
Die Erwerbsvorginge sind beziiglich ihrer Wirksamkeit nach biirgerlichem Recht
zu beurteilen. Nichtige Rechtsgeschifte 16sen eine Steuerpflicht nur ausnahmsweise
dann aus, wenn trotz ihrer Nichtigkeit ein Erwerbstatbestand vorliegt.
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Beispiel:
A schlie3t mit B einen formnichtigen (§ 311b Abs. 1 BGB) Grundstiickskaufvertrag.
Keine Grunderwerbsteuerpflicht nach §1 Abs.1 Nr.1 GrEStG, solange der Form-
mangel nicht geheilt wird, weil kein Anspruch auf Ubereignung des Grundstiicks
begriindet wurde. Steuerpflicht nach § 1 Abs.2 GrEStG nur dann, wenn sich der Vor-
gang trotz Formnichtigkeit als Erwerb der Verwertungsbefugnis darstellt, was nicht
schon dann gegeben ist, wenn die Parteien beabsichtigen, den Kaufvertrag trotz
Formnichtigkeit abzuwickeln.
Auch das wirtschaftliche Eigentum (§39 Abs.2 AO) als vom biirgerlichen Recht
abweichende Zurechnung ist im Grunderwerbsteuerrecht regelmiflig ohne Bedeu-
tung (BFH, Urteil vom 27.10.1970, BStB1 1971 II S.278). Insbesondere darf die wirt-
schaftliche Verwertungsbefugnis des § 1 Abs.2 GrEStG nicht mit dem wirtschaft-
lichen Eigentum verwechselt werden. Eine vom biirgerlich-rechtlichen Eigentum
abweichende Zurechnung eines Grundstiicks setzt nach §39 Abs.2 AO i.d.R. vor-
aus, dass ein schuldrechtlicher Ubereignungsanspruch besteht. In diesen Féllen ist
aber der wirtschaftliche Eigentiimer grunderwerbsteuerrechtlich i.d.R. schon
Erwerber nach dem Grundtatbestand.
Beispiele:
a) Wirtschaftlicher Eigentiimer wird der Kiufer, wenn er den Besitz eines Grund-
stiicks erlangt und Nutzen und Lasten auf ihn {ibergegangen sind, er aber noch nicht
ins Grundbuch eingetragen ist. Grunderwerbsteuerlich aber liegt ein Erwerbschon
bei bloBem Kaufvertrag vor (Grundtatbestand). Der nachfolgende Ubergang des
wirtschaftlichen Eigentums ist ohne jede Bedeutung.

b) A verpflichtet sich, dem B ein Grundstiick als Sicherheit zu treuen Hidnden zu

iibereignen. B soll das Grundstiick zuriickiibereignen, wenn die zu sichernde Forde-

rung getilgt ist.

A bleibt wirtschaftlicher Eigentiimer (Treugeber), auch wenn das Eigentum auf B

ibergeht, die Zurechnung (§39 AO) éndert sich also nicht. Gleichwohl liegt ein

steuerbarer Erwerb (Grundtatbestand) vor.
SchlieBlich ist der Begriff des Immobilienleasings grunderwerbsteuerlich ohne
Bedeutung. Treuhédnderisches Eigentum ist grunderwerbsteuerlich wie Volleigentum
zu behandeln, unabhingig davon, wem der Leasing-Gegenstand ertragsteuerlich
zuzurechnen ist. Ob die wirtschaftliche Verwertungsbefugnis an einem Grundstiick
ibertragen worden ist (§ 1 Abs.2 GrEStG), ist anhand der begriindeten Rechte und
Pflichten konkret zu beurteilen. Siehe dazu auch die Ausfiihrungen unter 2.3.5.3 am
Ende.

2.2.4 Die selbstindigen Rechtstriiger, insbesondere
Personengesellschaften

Erwerben kann man ein Grundstiick nur von einem anderen. Ein steuerbarer

Erwerbsvorgang setzt also begriffsnotwendig (zwei) verschiedene Rechtspersonen

(Rechtstriger) voraus, zwischen denen der Erwerb (Rechtstragerwechsel) stattfin-

det. Diese Voraussetzung fiihrt dazu, dass die Aneignung eines herrenlosen Grund-

stiickes nach §928 BGB durch den aneignungsberechtigten Fiskus keine GrESt
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auslost. Das gilt auch fiir den Fall, dass der Fiskus das Aneignungsrecht an einen
Dritten abtritt (BFH, Urteil vom 01.04.1981, BStBI 11 S. 488).

Auch bei der Definition der selbstindigen Rechtstriger kniipft das Grunderwerb-
steuerrecht am biirgerlichen Recht an. Selbstandige Rechtstriger im Grunderwerb-
steuerrecht sind deshalb die natiirlichen und die juristischen Personen, und zwar
auch dann, wenn eine natiirliche Person und eine juristische wirtschaftlich betrach-
tet identisch sind.

Beispiel:

A kauft ein Grundstiick von der X-GmbH, deren alleiniger Gesellschafter er ist

(Ein-Mann-GmbH).

Der Kauf ist ein steuerbarer Grundstiickserwerb (Grundtatbestand), obwohl A und
die GmbH wirtschaftlich betrachtet dieselbe Person sind.

Kapitalgesellschaften und juristische Personen des privaten Rechts (eingetragene
Vereine, rechtsfihige Stiftungen) sind Rechtstriger auch im grunderwerbsteuer-
lichen Sinne. Das gilt auch fiir die Vorgesellschaften einer Kapitalgesellschaft. Diese
werden steuerrechtlich als Kapitalgesellschaft behandelt, wenn sie spdter in die
juristische Person iibergehen. Hier liegt eine Identitdt mit der spateren Kapital-
gesellschaft vor (BFH, Urteil vom 03.09.2009, BStB1 2010 II S. 60). Auch juristische
Personen des 6ffentlichen Rechts, also z. B. die Stidte und Gemeinden, sind Rechts-
triger in diesem Sinne.

Beispiel:

A, B und C beabsichtigen die Griindung einer GmbH und schlieBen am 10.01.2022

einen entsprechenden Gesellschaftsvertrag. Die Eintragung in das Handelsregister

erfolgt allerdings erst am 02.08.2022. Bereits am 15.05.2022 hat die GmbH iG bereits
ein Grundstiick zur Errichtung eines Betriebsgebédudes erworben.

Mit der Eintragung der GmbH in das Handelsregister wird auch die Vorgesellschaft
als Kapitalgesellschaft behandelt. Somit ergeben sich durch die Uberleitung des
Eigentums von der Vor-GmbH auf die endgiiltige (eingetragene) GmbH keine grund-
erwerbsteuerlichen Auswirkungen. Der Erwerb des Grundstiickes durch die Vor-
GmbH unterliegt der Grunderwerbsteuer nach § 1 Nr. 1 GrEStG.

Nach herrschender Auffassung ist die Gesamthand im Zivilrecht kein selbstiindiger
Rechtstriiger, sondern nur ,,gesamthénderisch gebundenes Sondervermogen der
Gesamthénder. Das Grunderwerbsteuerrecht erweitert den Kreis der selbsténdigen
Rechtstriger um die Personengesellschaften, soweit sie Gesamthandsgemeinschaf-
ten sind, also ein vom Privatvermogen der Gesellschafter getrenntes Sonderver-
mogen haben, iiber das die Gesellschafter nur gemeinsam verfiigen konnen. Selb-
standige Rechtstrager sind:

— BGB-Gesellschaft, nichtrechtsfihige Vereine und Personengesellschaften des
Handelsrechts (OHG, KG, einschlieBlich GmbH & Co. KG), die ebenfalls als
Personengesellschaft geltende Europiische wirtschaftliche Interessenvereini-
gung (vgl. EWIV-Ausfithrungsgesetz vom 14.04.1988, BGBI I S.514), sowie die
Partnerschaftsgesellschaft (§§ 1, 7 PartGG),
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— nicht jedoch die stille Gesellschaft, und zwar weder die ,typische“ noch die
»atypische“. Bei beiden geht die Einlage des ,Stillen“ in das Vermogen des
Htatigen“ Gesellschafters iiber (§335 Abs.1 HGB), es wird also kein Gesamt-
handsvermogen gebildet.

Ebenfalls keine selbstidndigen Rechtstrédger sind Giitergemeinschaften und fortge-
setzte Giitergemeinschaften, obwohl ihnen im Rahmen der §§ 5 bis 7 GrEStG eine
beschrinkte Rechtstriagereigenschaft zuzubilligen ist. Erbengemeinschaften sind
nur im Hinblick auf Aulengeschifte als Rechtstriger einzustufen (BFH, Urteil vom
20.12.1972, BStBI 1973 I S. 365).

Die ,selbstindigen Rechtstriger* werden im Grunderwerbsteuerrecht grundsitz-
lich als von den Gesellschaftern verschiedene Rechtssubjekte behandelt, also wie
juristische Personen, und zwar nicht nur materiell-rechtlich, sondern auch im Ver-
fahrensrecht. Auch die GbR ist selbst Schuldnerin der GrESt aus einem in ihrem
Namen abgeschlossenen Grundstiickskaufvertrag (BFH, Urteil vom 26.09.1990,
BStBI1 11 S.1035).

Fiir Erwerbsvorgénge zwischen einer Personengesellschaft und ihren Gesellschaf-
tern sowie zwischen—zumindest teilweise —personengleichen Gesellschaften
machen die Steuerbefreiungen der §§ 5 bis 7 GrEStG die Verselbstidndigung wieder
riickgéngig. Hier wird dem Umstand Rechnung getragen, dass dem Gesellschafter
im Umfang seiner Beteiligungsquote an der Gesellschaft ein Grundstiick im
Gesamthandsvermogen ,,gehort”, auch wenn er nicht Miteigentiimer ist, sondern
sein Eigentum gesamthédnderisch gebunden ist. Die Steuerbefreiungen der §§ 5 bis 7
GrEStG erlauben den ,,Durchgriff* durch die Gesamthand, sodass im Ergebnis der
Grunderwerbsteuer nur das unterliegt, was ein Gesellschafter iiber seine bisherige
Quote hinaus erwirbt, sein ,Mechrerwerb“. Nach §6 Abs.3 GrEStG gilt dieser
Durchgriff“ auf die hinter der Gesellschaft stehenden Anteilseigner auch fiir
Erwerbsvorgiange zwischen Personengesellschaften, die mindestens teilweise perso-
nengleich sind.

Besteht zwischen Verkadufer und Kéaufer eines Grundstiicks eine GbR und stellen
sie dem Grundstiickskaufvertrag die Bemerkung voran, dass die ,,Leistungspflichten
und Erfiillungsanspriiche einschlieBlich der steuerlichen Auswirkungen im Innen-
verhiiltnis als zwischen der GbR und dem Kéufer vereinbart gelten sollen, dndert
dies allerdings nichts daran, dass es sich um einen Erwerbsvorgang nach §1 Abs.1
Nr.1 GrEStG vom Verkdufer auf den Kiufer handelt (BFH, Beschluss vom
15.10.2008, BFH/NV 2009 S.48).

Auch eine fehlerhaft gegriindete Gesellschaft ist grunderwerbsteuerlich zu beach-
ten. Nach zivilrechtlichen Grundsitzen ist eine derartige Gesellschaft aus Griinden
des Verkehrsschutzes fiir Dritte und des Bestandsschutzes fiir die Gesellschafter
wegen eines Nichtigkeits- oder Anfechtungsgrundes nicht von Anfang an unwirk-
sam, sondern wegen des Nichtigkeits- oder Anfechtungsgrundes nur mit Wirkung
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fiir die Zukunft vernichtbar (BGH, Urteil vom 16.12.2002, BGHZ 153 S.214). Bis
zur Geltendmachung des Fehlers ist ein vollzogener Beitritt zur Gesellschaft grund-
satzlich voll wirksam.

Ein Beitritt ist vollzogen, wenn Rechtstatsachen geschaffen worden sind, an denen
die Rechtsordnung nicht vorbeigehen kann. Dies ist der Fall, wenn der Beitretende
Beitrdge geleistet oder gesellschaftsvertragliche Rechte ausgeiibt hat. Diese zivil-
rechtlichen Grundsitze sind auch bei der Auslegung und Anwendung grunderwerb-
steuerrechtlicher Vorschriften zu beachten und insbesondere zur Beurteilung der
Frage heranzuziehen, ob mit grunderwerbsteuerrechtlicher Bedeutung eine Ande-
rung im Gesellschafterbestand eingetreten ist. Die MaBgeblichkeit dieser zivilrecht-
lichen Beurteilung folgt schon daraus, dass die Besteuerungstatbestinde des
GrEStG grundsitzlich an das Zivilrecht ankniipfen (BVerfG, Beschluss vom
27.12.1991, BStB1 1992 1T S.212). Dazu gehort auch die Beachtung der von der Zivil-
rechtsprechung entwickelten Rechtsfigur der fehlerhaften Gesellschaft, die zum
gesicherten Bestandteil des Gesellschaftsrechts gehort (BFH, Urteil vom
20.10.2004, BStBI1 2005 1T S.299).

In welchem Umfang der einzelne Gesellschafter an dem Grundstiick beteiligt ist,
ergibt sich daraus, wie er am Gesellschaftsvermogen insgesamt beteiligt ist, d. h. aus
seiner Beteiligungsquote an der Gesellschaft. Diese ergibt sich aus dem Gesell-
schaftsvertrag und findet ihren Niederschlag regelmifig im Verhiltnis der Kapital-
konten. Wiirde nun, wie im biirgerlichen Recht, der einzelne Gesellschafter als
Rechtstriger des Gesellschaftsvermdgens behandelt, so wiirde jede Verdnderung
seiner Beteiligungsquote an der Gesellschaft zu einem steuerbaren Vorgang fithren,
falls zum Gesellschaftsvermogen ein Grundstiick gehort. Diese ,,Erwerbsvorgiange*
wiren in der Praxis auch nicht liickenlos zu erfassen. Da der einzelne Gesellschafter
iber seinen ,,Anteil“ am Grundstiick nicht verfiigen kann, sondern nur alle Gesell-
schafter fiir die Gesellschaft, war es sachgerecht, die Gesellschaft selbst zum grund-
erwerbsteuerrechtlichen Rechtstriiger des Gesellschaftsvermoégens zu machen.

Das hat folgende Konsequenzen:

— Eine Verdnderung der Beteiligung an einer Personengesellschaft, insbesondere
auch der Wechsel im Personenstand, ist kein steuerbarer Vorgang. Dies gilt so
lange, als die alte Gesellschaft bestehen bleibt und keine Neugriindungvorliegt
und bestimmte Grenzwerte (vgl. §1 Abs.2a und Abs.3a GrEStG) nicht iiber-
schritten werden.

— Erwerbsgeschiifte zwischen Gesellschaftern und Gesellschaft sowie zwischenver-
schiedenen Personengesellschaften sind steuerbar, auch wenn teilweise (oder
vollstindige) Personenidentitit besteht. (Beachte aber die Steuerbefreiungen
der §§ 5 und 6 GrEStG.)

Beispiele:
a) A und B sind Miteigentiimer zu » eines Grundstiicks. A verkauft seinen Anteil
an C.
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