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Leistungen Dritter als grunderwerbsteuerrechtliche
Gegenleistung

31.07.2024

Leitsatz

1. Zur Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer gehdren bei der Verauerung eines Grundstticks an eine
Gesellschaft nach § 9 Abs. 2 Nr. 4 GrEStG auch Leistungen eines Dritten an den GrundstlcksverauBerer fur
den Erwerb von Anteilen an der kiinftig grundbesitzenden Gesellschaft, wenn der Hauptzweck dieser
Leistungen darin besteht, den GrundstiicksverduBerer zur Ubertragung des Grundstiicks an die Gesellschaft
zu veranlassen.

2. Esliegt grunderwerbsteuerrechtlich keine Doppelbesteuerung vor, da es sich bei dem Grundstiicks- und
Anteilserwerb um verschiedene Erwerbsvorgange handelt.

Sachverhalt

Mit Vertrag vom 22.12.2014 erwarb die A-GmbH samtliche Geschaftsanteile der klagenden X-GmbH. Mit einem
weiteren Vertrag vom selben Tag Ubertrug die A-GmbH der X-GmbH das Eigentum an einer Gewerbeimmobilie
(Grundstlckswert: 42.200.000 EUR). Den sofort falligen Zahlungsanspruch i.H.v. 6.330.000 EUR stundete die A-
GmbH als verzinsliches Gesellschafterdarlehen. Den Differenzbetrag zwischen dem Grundstickswert und dem
vereinbartem Zahlungsanspruch i.H.v. 35.870.000 EUR Ubertrug die A-GmbH als freiwillige Zuzahlung in die
freie Kapitalrtcklage der KI.

Dieser Ubertragung vorangegangen war ein Anteilskauf- und Ubertragungsvertrag vom 08.12.2014 (iber die
Anteile der K. zwischen der A-GmbH als Verkauferin sowie der C-AG und der D-GmbH jeweils als Kauferinnen, in
welchem die Parteien von dem o0.g. Grundstlckswert ausgingen. Die C-AG und die D-GmbH beabsichtigten 94,9
% bzw. 5,1 % der Anteile an der KlI. zu erwerben (Kaufpreis: 34.064.355 EUR bzw. 1.830.645 EUR),
vorausgesetzt, dass die K. zivilrechtliche Eigentimerin der Immobilie wird. Zusatzlich verkaufte die A-GmbH der
C-AG den Rlckzahlungsanspruch aus dem genannten Gesellschafterdarlehen.

Das damals zustandige Finanzamt setzte gegen die KI. mit Bescheid vom 20.04.2015 flr den Erwerb der
Immobilie von der A-GmbH Grunderwerbsteuer i.H.v. 2.530.000 EUR fest. In den Erlduterungen zur
Bemessungsgrundlage wurde angegeben, dass neben dem vereinbarten Kaufpreis i.H.v. 6.330.000 EUR auch
der Betrag i.H.v. 35.870.000 EUR aus dem Anteilskauf- und Ubertragungsvertrag vom 08.12.2014 als
Gegenleistung zu berlcksichtigen sei, da es sich dabei um eine Leistung der C-AG und der D-GmbH gemaR § 9
Abs. 2 Nr. 4 GrEStG handele. Die nach erfolgslos durchgefiihrtem Einspruchsverfahren eingelegte Klage wies
das FG als unbegrundet zurlck.

Mit ihrer Revision rugt die KI. eine Verletzung von § 9 Abs. 2 Nr. 4 GrEStG. lhrer Ansicht nach hatten die C-AG
und die D-GmbH durch die Zahlung des Anteilskaufpreises ausschlielich den Erwerb der Anteile an der KI.
bezweckt und nicht die Ubertragung der Gewerbeimmobilie auf die KI.
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Entscheidung

Die Revision ist unbegriindet. Das FG habe zu Recht festgestellt, dass auch der von der C-AG und der D-GmbH
an die A-GmbH gezahlte Betrag i.H.v. 35.870.000 EUR gem. § 9 Abs. 2 Nr. 4 GrEStG eine Gegenleistung fir die
Ubertragung des Objekts B von der A-GmbH auf die KI. darstellt.

Bei einem Grundstuckskauf gelte gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG als Gegenleistung der Kaufpreis. In diesem
Zusammenhang stellt der BGH klar, dass auch ein im Verhaltnis zum Grundstlckswert niedriger Kaufpreis als
Gegenleistung nach § 8 Abs. 1 GrEStG anzusehen sein kénne. Ein ,symbolischer Kaufpreis, der nicht unter § 8
Abs. 1 GrEStG falle, sei erst anzunehmen, wenn der vereinbarte Kaufpreis in einem krassen Missverhaltnis zu
dem Grundstuckswert steht und keine Umstande vorliegen, aus denen sich die Ernsthaftigkeit der
Kaufpreisvereinbarung ergibt.

Gemall § 9 Abs. 2 Nr. 4 GrEStG wirden auch Leistungen, die von einer anderen Partei als dem Erwerber des
Grundstucks an den VerauRerer erbracht werden, als Gegenleistung betrachtet, sofern sie dazu dienen, dass der
VerauRerer das Grundstiuck dem Erwerber Uberlasst. Der Hauptzweck der Leistung des Dritten misse folglich
darauf gerichtet sein, dass der VerauRerer das Grundstlick dem Erwerber Uberlasst. Die Zweckrichtung der
Leistung werde aus der Sicht des Leistenden (also eines Dritten) bestimmt. Es sei zudem nicht erforderlich, dass
das Interesse, das der Dritte mit seiner auf Uberlassung des Grundstiicks an den Erwerber gerichteten Leistung
verfolgt, in der Férderung von (gleichgerichteten) Interessen des Erwerbers besteht. Es kann auch ausschlieflich
auf die eigenen Belange (des Dritten) gerichtet sein.

Fur die Bestimmung der Gegenleistung sei entscheidend, welche tatsachlichen Leistungen die Vertragsparteien
vereinbart haben, unabhangig davon, wie sie diese im Vertrag bezeichnen. Die Auslegung von Vertragen und
Willenserklarungen sei Teil der Tatsachenfeststellung und binde den BFH gem. § 118 Abs. 2 FGO, sofern sie den
Grundsatzen der §§ 133, 157 BGB entspricht und nicht gegen logische Denkgesetze und allgemeine
Erfahrungssatze verstéit.

GemaR diesen Grundsatzen habe das FG rechtsfehlerfrei den Anteilskauf- und Ubertragungsvertrags
dahingehend ausgelegt, dass der Hauptzweck samtlicher Leistungen der C-AG und der D-GmbH an die A-GmbH
gewesen sei, die A-GmbH zu veranlassen, die Immobilie auf die KI. zu Ubertragen. Diese Auslegung konne
insbesondere daraus geschlossen werden, dass fir den Fall des Scheiterns des Anteilskaufvertrags eine Pflicht
zur Ruckabwicklung der GrundstucksUbertragung einschlieBlich eines Antrags auf Aufhebung der
Grunderwerbsteuerfestsetzung bestanden habe.

Darlber hinaus stellt der BFH fest, dass die in die Bemessungsgrundlage einzubeziehende Leistung eines
Dritten nach § 9 Abs. 2 Nr. 4 GrEStG sich nicht aus dem Ubertragungsvertrag selbst ergeben miisse, sondern
sich auch aus einer anderen vertraglichen Vereinbarung - wie dem vorliegenden Anteilskaufvertrag - ergeben
kénne. Auch liege keine unzuldssige Doppelbesteuerung vor, da die Besteuerung der Ubertragung der Immobilie
von der A-GmbH auf die KI. nach § 1 Abs. 1 GrEStG und die Ubertragung der Anteile an der Kl. von der A-GmbH
auf die C-AG und D-GmbH nach § 1 Abs. 3 GrEStG (aF) - sofern der Anteilserwerb steuerbar ware - eigenstandig
nebeneinander standen, sodass die jeweiligen Gegenleistungen i.S.d. § 8 GrEStG gesondert zu ermitteln waren.

Praxishinweis

Die Frage, unter welchen Voraussetzungen auch Leistungen Dritter nach § 9 Abs. 2 Nr. 4 GrEStG zur
Gegenleistung i.S.d. § 8 Abs. 1 GrEStG gehdren, waren schon zuvor durch die héchstrichterliche Rechtsprechung
geklart (vgl. z.B. BFH-Urteil vom 18.09.1985 - Il R 168/82 und BFH-Beschluss vom 22.10.2003 - Il B 158/02). Das
FG hat diese Grundsatze rechtsfehlerfrei auf den vorliegenden Fall angewendet, sodass der BFH die
Entscheidung des FG bestatigte.
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Zu beachten ist, dass der vom BFH entschiedene Fall die Rechtslage vor Einfiihrung des § 1 Abs. 2b GrEStG und
vor Absenkung der Beteiligungsgrenze im Kontext des § 1 Abs. 3 und 3a GrEStG von 95 % auf 90 % betrifft.
Folglich hat der Vorgang auch keine grunderwerbsteuerrechtliche Doppelbesteuerung ausgeldst. Vergleichbare
Falle, die nach der derzeit geltenden Rechtslage zu beurteilen sind, sind hingegen geeignet, eine
Doppelgrunderwerbbesteuerung auszulésen. Diese Doppelbesteuerung beruht jedoch nach Auffassung des BFH
auf verschiedenen Erwerbsvorgangen und sei damit zulassig.
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