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Am 7. Mai 2021 hat der Bundesrat einem im April 2021 im Bundestag beschlossenen Gesetz zugestimmt,
wonach kunftig bei sogenannten Share Deals Grunderwerbsteuer bereits anfallt, wenn 90 Prozent eines
Unternehmens mit Grundbesitz erworben werden. Bislang fiel in diesen Fallen Grunderwerbsteuer erst ab 95
Prozent des Erwerbs der Unternehmensanteile an. Die Herabsetzung ist Kernpunkt eines Gesetzes, das es
Immobilieninvestoren erschweren soll, Grunderwerbsteuer durch bestimmte Vertragsgestaltungen zu
vermeiden. Das Gesetz wird voraussichtlich am 01. Juli 2021 in Kraft treten.

Fiir die beschlossenen Anderungen hatte der Gesetzgeber insbesondere hochpreisige Immobilientransaktionen
im Blick, bei denen Geschéftsanteile von - gegebenenfalls extra dafiir gegriindeten - grundstiickshaltenden
Unternehmen in bestimmtem Umfang erworben wurden und nicht die betreffenden Grundstiicke von den
Gesellschaften selbst (sogenannter Asset Deal). Die damit verbundenen Steuerausfalle hielt der Gesetzgeber fir
nicht mehr hinnehmbar.

Neben der Herabsenkung der Prozent-Grenze beim Unternehmenserwerb auf 90 Prozent wurden weitere
Anderungen beschlossen, um die genannten Vertragsgestaltungen zu besteuern: So sieht der neue § 1 Abs. 2b
GrErStG zukiinftig vor, dass Anderungen im Gesellschafterbestand einer Gesellschaft innerhalb von zehn Jahren
grunderwerbsteuerlich wie die Ubereignung eines Grundstiickes behandelt werden, wenn in diesem Zeitraum 90
Prozent der Geschéftsanteile auf neue Gesellschafter ibergehen. Das gilt auch fiir mittelbare Anderungen des
Gesellschafterbestandes durch Anderungen der Beteiligung an beteiligten Personen- und Kapitalgesellschaften.
Eine Ausnahme besteht flr Anteile von Kapitalgesellschaften, die dem Wertpapierhandel unterfallen (§ 1 Abs. 2c
GrEStG). Steuerschuldner ist in diesen Fallen die Kapitalgesellschaft selbst; diese wird steuerlich dann nicht
mehr als dieselbe Gesellschaft angesehen.

Zusatzlich werden verschiedene (Halte-)Fristen von bisher finf auf nunmehr zehn Jahre verdoppelt. Das betrifft
zunachst die §§ 5 und 6 GrEStG. Danach sind bestimmte Konstellationen insbesondere bei Erbfallen und
Erbauseinandersetzungen teilweise von der Grunderwerbsteuer befreit. Gleiches gilt nach § 7 GrEStG bspw. bei
der Veranderung von gemeinschaftlichem Eigentum an Grundstucken in alleiniges Flacheneigentum. Die so
genannte Vorbehaltsfrist in § 6 Abs. 4 Nr. 3 GrEStG wird sogar auf 15 Jahre verlangert. Dariiber hinaus sieht die
in § 8 Abs. 2 GrEStG neu eingefiigte Nr. 4 flir die Bemessung von Grundstiicksverkaufen im
Ruckwirkungszeitraum von Umwandlungsfallen die Besteuerung nach dem Grundstiickswert vor, sodass dort
kein niedriger Wert anzusetzen ist. AuBerdem wird fir die Verletzung der Anzeigepflicht der Beteiligten nach §
19 GrEStG die Obergrenze von 25.000 Euro fir verspatete Anzeigen aufgehoben, sodass Verspatungszuschlage
kunftig auch Uber diesen Betrag hinaus gehen kdnnen.

Die beschlossenen Gesetzesanderungen sind grundsatzlich auf Erwerbsvorgange anwendbar, die nach dem 30.
Juni 2021 verwirklicht werden. Wegen der Absenkung der Beteiligungsgrenzen auf 90 Prozent und den
verléngerten Fristen schiitzen die Ubergangsvorschriften (§ 23 Abs. 18 bis 24 GrEStG), soweit dafiir an
Rechtsverhaltnisse in der Vergangenheit angeknlpft wird, teilweise jedoch das Vertrauen an den Bestand die
bisherigen Regelungen. Insofern kann kein Gesellschafter rickwirkend von einem ,Altgesellschafter” zu einem
.Neugesellschafter” werden, wenn er aufgrund der alteren kirzeren Frist hatte nicht mehr berlcksichtigt
werden durfen. Fir am 1. Juli 2021 bestehende (noch) Neugesellschafter gilt jedoch die Verlangerung der Frist
auf zehn Jahre. Die Ubergangsvorschriften, die zahlreiche Einzelfélle regeln, sollten im Einzelfall mit einem
Steuerberater besprochen werden.
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