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1.1 Einführung

Bundesland Steuersatz Bundesland Steuersatz

Baden-Württemberg 5,0 % Niedersachsen 5,0 %

Bayern 3,5 % Nordrhein-Westfalen 6,5 %

Berlin 6,0 % Rheinland-Pfalz 5,0 %

Brandenburg 6,5 % Saarland 6,5 %

Bremen 5,0 % Sachsen 3,5 %

Hamburg 4,5 % Sachsen-Anhalt 5,0 %

Hessen 6,0 % Schleswig-Holstein 6,5 %

Mecklenburg-

Vorpommern

6,0 % Thüringen 6,5 %
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1.1 Einführung

 Gesetzgebungsverfahren („Meilensteine“)

 FMK der Länder beschäftigt sich seit 2016 mit der Reform der GrESt

 Koalitionsvertrag (2017) zwischen CDU, CSU und SPD: … „Nach Abschluss der 

Prüfarbeiten durch Bund und Länder werden wir eine effektive und rechtssichere 

gesetzliche Regelung umsetzen, um missbräuchliche Steuergestaltungen bei der 

Grunderwerbsteuer mittels Share Deals zu beenden.“

 08.05.2019: Aufnahme der Reformvorschläge in Referentenentwurf „JStG 2019“

 31.07.2019: Separierung aus JStG 2019 durch gesonderten Gesetzesentwurf zur Änderung 

des Grunderwerbsteuergesetzes

 09.08.2019: Erste BR-Drucksache (BR-Drs. 355/19: Entwurf der BReg eines Gesetzes zur 

Änderung des GrEStG)
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1.1 Einführung

 Gesetzgebungsverfahren („Meilensteine“)

 09.09.2019: Empfehlungen der Ausschüsse in BR-Drs. 355/1/99 (u.a. Ausweitung von § 6a 

GrEStG und Börsenklausel)

 20.09.2019: Stellungnahme des Bundesrates in BT-Drs. 19/13437

 23.09.2019: Gesetzesentwurf der Bundesregierung

 25.09.2019: Gegenäußerung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates 

vom 20.09.2019 (u.a. Zustimmung Börsenklausel)

 27.09.2019: Erste Lesung im Bundestag

 14.10.2019: Öffentliche Anhörung im Finanzausschuss des Deutschen Bundestages 

(Protokoll-Nr. 19/53)

 24.10.2019: Pressemitteilungen CDU/CSU und SPD – Verschiebung über 01.01.2020 hinaus
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1.1 Einführung

 Gesetzgebungsverfahren („Meilensteine“)

 03.07.2020: Handelsblatt: „SPD wirft Union Verschleppung … vor“.

 15.04.2021: Beschlussempfehlung und Bericht Finanzausschuss des BT (BT-Drs. 19/28528)

 21.04.2021: Zweite / Dritte Lesung BT [Erinnerung: 1. Lesung war bereits am 27.09.2019]

 28.04.2021: BR-Finanzausschuss empfiehlt Zustimmung, aber Absenkung auf 90% nicht 

ausreichend, erneute Prüfung erforderlich (BR-Drs. 320/1/21)

 07.05.2021: Verabschiedung Bundesrat

 17.05.2021: Gesetz im BGBl I S. 986 veröffentlicht

 01.07.2021: Inkrafttreten der Neuregelungen! 
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1.2 Überblick

 Die Schwellenwerte bei Anteilsübertragungen grundbesitzender Gesellschaften 

werden in allen grunderwerbsteuerlichen Ersatztatbeständen (§ 1 Abs. 2a, Abs. 3, 

Abs. 3a sowie der neue § 1 Abs. 2b GrEStG) auf 90 % abgesenkt (bisher 95 %)

 Einführung eines „neuen“ Ergänzungstatbestandes für KapG (§ 1 Abs. 2b GrEStG) 

sowie eine Börsenklausel

 Haltefristen werden generell auf 10 Jahre (und z.T. sogar 15 Jahre) verlängert. Dies 

betrifft im Wesentlichen die Anteilsübertragungen nach § 1 Abs. 2a GrEStG (bei 

PersG) und neu eingeführten § 1 Abs. 2b GrEStG (bei KapG) sowie 

Befreiungsvorschriften der §§ 5, 6 und 7 Abs. 3 GrEStG

 Anwendung der Ersatzbemessungsgrundlagen auf Grundstücksverkäufe im 

Rückwirkungszeitraum von Umwandlungsfällen
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1.3 Änderungen im Gesellschafterbestand 
nach § 1 Abs. 2a GrEStG

 Tatbestandsmerkmale

 Personengesellschaft (PersG),

 der ein inländisches Grundstück gehört

 unmittelbarer oder mittelbarer Erwerb einer Beteiligung durch (einen oder mehrere) 

Neugesellschafter

 Erwerb eines unmittelbaren oder mittelbaren Anteils am Gesellschaftsvermögen 

i.H.v. mindestens 90 % [vormals 95 %]

 Zehnjahresfrist [vormals 5 Jahre] bei mehreren Änderungen
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1.3 Änderungen im Gesellschafterbestand 
nach § 1 Abs. 2a GrEStG

 Beispiel 1: 
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B-GmbH 

A-KG

90%

C-GmbH 

Verkauf

D-GmbH 

10%

 Unmittelbare Änderung 

Gesellschafterkreis

 Die C-GmbH erwirbt die 90 %-ige 

(vormals 95 %-ige) Kommandit-

beteiligung von der B-GmbH

 § 1 Abs. 2a GrEStG

 Grunderwerbsteuer bei A-KG ausgelöst



1.3 Änderungen im Gesellschafterbestand 
nach § 1 Abs. 2a GrEStG

 Beispiel 2 (1/2): 
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C-GmbHB-OHG

80 %

A-KG

10 %

D-GmbH

E F

G H

I JK

50 %40 %

90 %20 % 10 %

 Sachverhalt

 Am 01.07.2021 kommt es zu folgenden 

Übertragungen

 A-KG: E überträgt 10 % auf F

 B-OHG: G überträgt 80 % auf H

 C-GmbH: I überträgt 90 % auf J

 Anfall GrESt nach § 1 Abs. 2a GrEStG?



1.3 Änderungen im Gesellschafterbestand 
nach § 1 Abs. 2a GrEStG

 Beispiel 2 (2/2): 
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C-GmbHB-OHG

80 %

A-KG

10 %

D-GmbH

E F

G H

I JK

50 %40 %

90 %20 % 10 %

 Lösung

 § 1 Abs. 2a Sätze 2-5 GrEStG, anwendbar für 

Übertragungen nach dem 05.11.2015 

 Übertragungen führen zu Änderungen des 

Gesellschafterbestandes bei A-KG von 92 %

 unmittelbar: 10 % durch E auf F

 mittelbar: 32 % durch G auf H

 mittelbar: 50 % durch I auf J (in voller Höhe [!])

 § 1 Abs. 2a GrEStG 

 Grunderwerbsteuer

+

+



1.4 Änderungen im Gesellschafterbestand 
nach § 1 Abs. 2b GrEStG
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 Kapitalgesellschaft (KapG),

 der ein inländisches Grundstück gehört

 unmittelbarer oder mittelbarer Erwerb einer Beteiligung durch (einen oder 

mehrere) Neugesellschafter

 Erwerb eines unmittelbaren oder mittelbaren Anteils am Gesellschaftsvermögen 

i.H.v. mindestens 90 %

 Zehnjahresfrist bei mehreren Änderungen

 [Wortlaut des § 1 Abs. 2a GrEStG wurde faktisch kopiert – es wurde lediglich 

„PersG“ durch „KapG“ ersetzt]



1.4 Änderungen im Gesellschafterbestand 
nach § 1 Abs. 2b GrEStG
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 Beispiel 3 (1/2)

V

Ausgangsstruktur

100%

C-GmbH

30.06.2021

K1 K2V

C-GmbH

89,9% 10,1%

01.07.2021 (Abwandlung)

K1 K2V

C-GmbH

89,9% 10,1%

Grunderwerbsteuer? Grunderwerbsteuer?



1.4 Änderungen im Gesellschafterbestand 
nach § 1 Abs. 2b GrEStG
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 Beispiel 3 (2/2)

V

Ausgangsstruktur

100%

C-GmbH

30.06.2021

K1 K2V

C-GmbH

89,9% 10,1%

01.07.2021 (Abwandlung)

K1 K2V

C-GmbH

89,9% 10,1%

Grunderwerbsteuer § 1 Abs. 2b GrEStG 

+-



1.4 Änderungen im Gesellschafterbestand 
nach § 1 Abs. 2b GrEStG
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 Beispiel 4 (1/2)

V

Ausgangsstruktur

100%

C-GmbH

01.07.2021

K1 K2V

C-GmbH

8% 81,9%

D-GmbH

100%

10,1%

D-GmbH

10,1%

89% 0,9%

 Grunderwerbsteuer?



1.4 Änderungen im Gesellschafterbestand 
nach § 1 Abs. 2b GrEStG
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 Beispiel 4 (2/2)

V

Ausgangsstruktur

100%

C-GmbH

01.07.2021

K1 K2V

C-GmbH

8% 81,9%

D-GmbH

100%

10,1%

D-GmbH

10,1%

89% 0,9%

 Steuerliche Würdigung:

 Nur 89,9 % der Anteile an D-GmbH 

werden übertragen 

 Der von der C-GmbH gehaltene 

10,1 %-Anteil gilt nicht auf neue 

Gesellschafter übertragen

 § 1 Abs. 2b GrEStG          , obwohl 

V durchgerechnet nur mit 1,0201 % 

an D-GmbH beteiligt bleibt

 [Anm.: Erwürbe K1 oder K2 

durchgerechnet 90 % der Anteile an 

D-GmbH fiele GrESt gem. § 1 Abs. 

3 bzw. Abs. 3a GrEStG-E an]

-



1.5 Einführung einer Börsenklausel
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 Einführung einer Börsenklausel (§ 1 Abs. 2c GrEStG) sowohl für Übertragungen nach §

1 Abs. 2a [PersG] als auch Abs. 2b [KapG] GrEStG. Danach bleiben Übergänge von 

Anteilen an KapG für die Erreichung der 90%-Quote außer Betracht, wenn

 die Anteile der Gesellschaft in einem im Inland, in einem EU- oder EWR-

Mitgliedstaat betriebenen organisierten Markt nach § 2 Abs. 11 WpHG zum Handel 

zugelassen sind, soweit

 der Anteilsübergang aufgrund eines Geschäfts an diesem Markt oder einem 

multinationalen Handelssystem iSd Art. 2 Abs. 1 Nr. 14 VU (EU) Nr. 600/2014 

(MIFID II / MIFIR) erfolgt.

 Entsprechendes gilt auch für von der EU-Kommission gem. Art. 25 Abs. 4 Buchst. a RL 

2014/65/EU für gleichwertig erklärte Dritthandelsplätze (derzeit nur USA, Hong Kong 

und Australien, aber nicht UK und Schweiz)



1.5 Einführung einer Börsenklausel
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 § 2 Abs. 11 WpHG: „Organisierter Markt im Sinne dieses Gesetzes ist ein im Inland, in 

einem anderen Mitgliedstaat der Europäischen Union oder einem anderen Vertragsstaat des 

Abkommens über den Europäischen Wirtschaftsraum betriebenes oder verwaltetes, durch 

staatliche Stellen genehmigtes, geregeltes und überwachtes multilaterales System, 

das die Interessen einer Vielzahl von Personen am Kauf und Verkauf von dort zum Handel 

zugelassenen Finanzinstrumenten innerhalb des Systems und nach nichtdiskretionären

Bestimmungen in einer Weise zusammenbringt oder das Zusammenbringen fördert, die zu 

einem Vertrag über den Kauf dieser Finanzinstrumente führt.“

 In Deutschland erfüllt der regulierte Markt der Börsen iSv § 32 BörsG die 

Voraussetzungen 

 Beim privatrechtlich organisierten und nicht durch staatliche Stellen genehmigten, 

geregelten und überwachten Freiverkehr ist dies nicht der Fall



1.5 Einführung einer Börsenklausel
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 Beispiel 5 (1/2):

Gesellschafter

Ausgangsstruktur

100% 

I-AG

D-GmbH

1%

Ltd.

100% 

 Sachverhalt:

 89% der Aktien an der I-AG sind (innerhalb der letzten 10 Jahre) auf 

neue Aktionäre übergegangen (außerhalb Börsenplatz)

 Ein Teil der Aktien an der I-AG (hier 11%) ist zum Handel an einem 

organisierten Markt iSv § 2 Abs. 11 WpHG zugelassen (darunter Anteile 

Ltd.).

 (innerhalb der 10 Jahresfrist) sollen nun die 1% der von der Ltd. 

gehaltenen Aktien übertragen werden

a. Variante 1: unmittelbar, d.h. über „zugelassenen“ Börsenplatz

b. Variante 2: mittelbar, d.h. der 100%-Gesellschafter der Ltd. überträgt 

seine Beteiligung

 Grunderwerbsteuerpflicht?



1.5 Einführung einer Börsenklausel
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 Beispiel 5 (2/2):

Gesellschafter

Ausgangsstruktur

100% 

I-AG

D-GmbH

1%

Ltd.

100% 

 Lösung:

 Variante 1: § 1 Abs. 2b GrEStG            (gilt für I-AG und D-GmbH)

 die über den organisierten Markt vorgenommene Übertragung bleibt 

außer Betracht!

 Variante 2: § 1 Abs. 2b GrEStG            (gilt für I-AG und D-GmbH)

 Übergang der 100 % an der Ltd. Erfolgt nicht über die Börse

 Damit sind innerhalb von 10 Jahren 90 % (= 89 % + 1 %) der Anteile 

übertragen worden

+



1.6 Ausgewählte Fälle
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 Beispiel 6 (1/2):

Ausgangs-
struktur

 Fragestellung:

 Einbringung in die C-KG

 Anwendbarkeit von § 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG ?

 Anwendbarkeit von § 1 Abs. 2b GrEStG ?

A

B-GmbH

100% 

C-KG

A

B-GmbH

100% 

100% 

01.07.2021



1.6 Ausgewählte Fälle
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 Beispiel 6 (2/2):

Ausgangs-
struktur

A

B-GmbH

100% 

C-KG

A

B-GmbH

100% 

100% 

 Steuerliche Würdigung:
 Einbringung in die C-KG

 § 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG ()
 § 1 Abs. 2b GrEStG 
 § 1 Abs. 2b GrEStG vorranging! 

 Begünstigungen
 § 5 Abs. 1 bzw. 2 GrEStG?

 (Geht Grundstück von mehreren Miteigentümern [bzw. 

einem Alleineigentümer] auf Gesamthand über, 

Steuerbefreiung insoweit, als Miteigentümer [bzw. 

Alleineigentümer] an Gesamthand beteiligt)

 (Gem. § 5 Abs. 3 GrEStG Befreiung insoweit nicht 

anzuwenden, als sich Anteil des „Veräußerers“ an 

Gesamthand innerhalb 10 Jahre vermindert)

 Anwendung von § 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG berücksichtigt 

Fiktion, dass Grundstück von A auf C-KG übertragen wird 

(hier aber nicht anwendbar)

01.07.2021



1.6 Ausgewählte Fälle
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 Beispiel 7 (1/2):

V

Ausgangsstruktur

100% 

B-GmbH

C-GmbH

1%

A-GmbH

100% 

 Fragestellung:

 Sind die Übertragungen auf K 

grunderwerbsteuerpflichtig?

01.07.2021

V

100% 

B-GmbH

C-GmbH

10,1%

A-GmbH

10,1% 

K

89,9% 

89,9% 



1.6 Ausgewählte Fälle
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 Beispiel 7 (2/2):

V

Ausgangsstruktur

100% 

B-GmbH

C-GmbH

1%

A-GmbH

100% 

 Lösung:

 Die A-GmbH bleibt durchgerechnet „nur“ zu 

1,0201 % (=0,101*0,101) beteiligt

 § 1 Abs. 2b GrESG

 § 1 Abs. 3 GrEStG 

 § 1 Abs. 3a GrEStG          , da K 

durchgerechnet 98,9799 % der Anteile an 

der C-GmbH hält

 Hinweis: Wenn anstelle eines Käufers zwei 

Käufer erwürben (z.B. 45% und 44,9%), 

könnte die Grunderwerbsteuer auch nach § 1 

Abs. 3a GrEStG vermieden werden.

01.07.2021

V

100% 

B-GmbH

C-GmbH

10,1%

A-GmbH

10,1% 

K

89,9% 

89,9% 

+



1.6 Ausgewählte Fälle
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 Beispiel 8 (1/2):

V

Ausgangsstruktur

C-GmbH

100% 

 Fragestellung:

 Ist der Erwerb durch K steuerpflichtig?

 Nach welcher Norm?

Singning vor 01.07.2021
Closing nach 30.06.2021

V K

C-GmbH

100% 



1.6 Ausgewählte Fälle
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 Beispiel 8 (2/2):

V

Ausgangsstruktur

C-GmbH

100% 

 Lösung:

 § 1 Abs. 3 Nr. 3 GrEStG         , da das Signing

einen Anspruch auf Übertragung 

(schuldrechtliches Geschäft) der Anteile 

begründet, Schuldner der GrESt sind V und K

 § 1 Abs. 2b GrEStG         , da es auf die 

dingliche Erfüllung des Übertragungsan-

spruchs ankommt

 Es kann nicht gewollt sein, dass die „gleiche“ 

Transaktion 2x Grunderwerbsteuer auslöst!

Singning vor 01.07.2021
Closing nach 30.06.2021

V K

C-GmbH

100% 

+

+



1.7 Fazit

10.06.2021 Immobilienbesteuerung im In- und Ausland // RA/StB Frank Behrenz und StB Dr. Lars Lüdemann 29

 Die Ergänzungstatbestände werden erheblich verschärft, u.a. durch

 Einführung einer Bewegungsregelung auch für ein Kapitalgrundstücksgesellschaft

 Verlängerung der Behaltensfristen für (bisherige) Gestaltungen auf 10 Jahre (in § 6 

Abs. 4 Nr. 3 sogar auf 15 Jahre)

 Verkäufer müsste für mindestens 10 Jahre beteiligt bleiben

 Beteiligung eines (“initialen“) Co-Investors mit grds. mehr als 10% (vor Erwerb RE) 

 Börsenklausel ist „zu eng“

 Fraglich ist, ob Änderungen „gewünschten Erfolg“ bringen

 „Strukturiert“ werden wird weiterhin

 Frage, ob GrEStG nicht grds. überarbeitet werden muss (neue Legislaturperiode?)



30##.##.2021 ##Vortragstitel## // ##Referent(en)##

2. Immobilienbesteuerung im Ausland

2.1 Zuordnung von Besteuerungsrechten im internationalen Kontext

2.2 Besteuerung bei Direktbesitz

2.3 Immobilienbesitz über Kapitalgesellschaften

2.4 Immobilienbesitz über Personengesellschaften

2.5 Strukturveränderungen



2.1  Zuordnung von Besteuerungsrechten (1)
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 Steuern vom Einkommen und Ertrag (1)

 Direktbesitz ausländische Immobilie (1)

 Belegenheitsstaat hat das Besteuerungsrecht regelmäßig

 sowohl für laufende Einkünfte aus unmittelbarer Nutzung, Vermietung und Verpachtung, Land &

Forstwirtschaft oder jeder anderen Art der Nutzung (Art. 6 OECD MA). Dies gilt auch bei

Unternehmen i.S.v. Art. 3 (1) (c) OECD MA (beachte abkommensrechtlich autonomer

Unternehmensbegriff): Vorrang Art. 6 vor Art. 7 OECD MA (Art. 6 (4) i.V.m. Art. 7 (7) OECD MA)

 als auch für Gewinne aus der Veräußerung unbeweglichen Vermögens (Art. 13 Abs. 1 OECD MA)

 Ansässigkeitsstaat Deutschland

 Laufende Einkünfte (Art. 23 OECD MA – Typ A oder B)

 Freistellung mit oder ohne Progressionsvorbehalt mit Unterscheidung nach Art der Einkünfte

(DBA und EStG) und Belegenheit der Immobilie in oder außerhalb der EU (§ 32b EStG)

 oder Besteuerung mit Anrechnung ausländischer Steuer bis zur Höhe der inländischen Steuer

(§ 34c EStG), Verlustverrechnung bei Drittstaaten nach Maßgabe von § 2a EStG eingeschränkt

 V & V ausländischer Immobilie vermittelt keine Betriebstätte (zur sog. grenzüberschreitenden

Betriebsaufspaltung, vgl. BFH vom 17.11.2020, I R 72/16; FG Baden-Württemberg vom

24.09.2020, 3 K 2762/ 19, BFH III R 59/20; für USt: EuGH v. 03.06.21 – C 931/19 Titanium Ltd)
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 Steuern vom Einkommen und Ertrag (2)

 Direktbesitz ausländische Immobilie (2)

 Ansässigkeitsstaat Deutschland (Forts.)

 Veräußerungsgewinne

 Grundsätzlich wie laufende Einkünfte (steuerfrei bzw. steuerpflichtig), Unterscheidung im

Rahmen des sog. Methodenartikels (Art. 23 OECD MA) bei unternehmerischen Aktivitäten i.S.v.

Art. 7 OECD MA i.d.R. nach Zuordnung zu einer aktiv tätigen (in den neueren DBA Bezug auf

§ 8 AStG) Betriebstätte (Art. 5 OECD MA) – dann Freistellung - oder nicht (dann Anrechnung)

 Steuerfreiheit privater Veräußerungsgeschäfte (§ 23 (1) Nr. 1 Sätze 1 und 2 EStG), Inventar

hierbei nicht einzubeziehen (vgl. Münster vom 03.08.20, 5 K 2493/18)

 Nicht steuerbar bei Enteignung (BFH v. 23.07.2019, IX R 28/18) sowie bei Eigennutzung (§ 23

(1) Nr. 1 S. 3 EStG, soweit baurechtlich nutzbar (FG München v. 15.09.2020, 2 K 1316/19)

 Berücksichtigung von AfA nach § 23 (3) Satz 4 EStG im DBA-Kontext grundsätzlich nur, wenn

sich diese bei den laufenden Einkünften in der Vergangenheit in Deutschland ausgewirkt hat,

(BFH vom 14.07.2020, VIII R 37/16 - für Freistellung laufender Einkünfte nach DBA UK)
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 Steuern vom Einkommen und Ertrag (3)

 Ausländische Immobiliengesellschaften (1)

 Belegenheitsstaat

 Gesellschaftsebene: Besteuerung laufender Einkünfte und Veräußerungsgewinne,

regelmäßig Quellensteuer auf Dividende an Gesellschafter

 Gesellschafterebene: Gegebenenfalls Besteuerung der Anteilsveräußerung bei Fehlen DBA oder

im Rahmen einer sog. Immobiliengesellschaftsklausel i.S.v. Art. 13 (4) OECD-MA:

 Insb. in den neueren deutschen DBA oft schon vorhanden (z.B. Art 13 (2) u. 21 (4) DBA

Spanien, vgl. Abkommensübersicht in Vogel/Lehner/Reimer, 7. Aufl. 2021, Art. 13 Rn. 149)

 Einfügung in oder Modifizierung von DBA infolge der Umsetzung von Art. 9 des

Multilateralen Instruments (MLI, vgl. Gesetzesentwurf der Bundesregierung vom

27.05.2021 zu dem Mehrseitigen Übereinkommen vom 24. November 2016 zur Umsetzung

steuerabkommensbezogener Maßnahmen zur Verhinderung der Gewinnverkürzung und Ge-

winnverlagerung - BR-Drucks. 294/20), vgl. hierzu insb. Grotherr, RIW 2020, 473) in den

DBA Frankreich, Italien, Japan, Kroatien, Malta, Slowakei, Spanien (Griechenland ?)

 Passive Entstrickung von Anteilen an Immobiliengesellschaften durch Umsetzung MLI im

Ansässigkeitsstaat ? (vgl. Grotherr IWB 2020, 593 bzw. 597 ff.)
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 Steuern vom Einkommen und Ertrag (4)

 Ausländische Immobiliengesellschaften (2)

 Ansässigkeitsstaat des Gesellschafters Deutschland

 Laufende Einkünfte

 Aufgrund Abschirmwirkung Besteuerung bei Gesellschafter grds. lediglich bei Ausschüttung etc.

 Hinzurechnung niedrigbesteuerter (§ 8 Abs. 3 AStG, unverändert nach ATADUmsG < 25 %)

passiver Einkünfte, die bei Direktbezug der inländischen Besteuerung unterliegen würden

 Keine Hinzurechnung bei steuerfreien Veräußerungsgewinnen einer vermögensverwaltenden

ausländischen Kapitalgesellschaft i.S.v. § 23 (1) Nr. 1 EStG (BFH vom 01.01.1998, I R 3/96)

 kein DBA oder DBA mit Anrechnungsmethode (§ 8 (1) Nr. 6 b) AStG, vgl. zur

Unionsrechtsmäßigkeit der Hinzurechnung für V & V- Einkünfte im Drittstaatenfall zuletzt für

DBA Schweiz BFH v. 30.09.2020, I R 12/19)

 Zur Anwendung von § 8 (2) AStG (Berücksichtigung der EU-Kapitalverkehrsfreiheit) vgl.

BMF-Schreiben vom 17.03.2021 (IV B 5 - S 1351/19/10002 :001, DOK 2021/0290319)

 bei ausländischen (Mitunternehmer-)Betriebstätten ist § 20 Abs. 2 AStG zu beachten

 Gewinne aus Anteilsveräußerung: grundsätzliches Besteuerungsrecht des Ansässigkeitsstaats

mit eventueller Steueranrechnung bei Besteuerung Anteilsveräußerung im Belegenheitsstaat
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Grenzüberschreitende Betriebsaufspaltung nach BFH vom 17.11.2020 - I R 72/16 (Vorinstanz FG Köln vom 31.08.2016 - 10 K 3550/14)

" inländisches Besitzunternehmen" Einflußnahme auf Geschäftsführung der

Tochtergesellschaften nicht feststellbar

(Kein Gewerbebetrieb als GL-Holding)

Deutsches Besteuerungsrecht der Pacht nach Keine Steuerfreiheit der Dividende nach § 5 (1) Nr. 9 KStG, sondern 

Art. 22 (2) (b) (vii) DBA Spanien (Anrechnung) Besteuerung nach § 8b (1), (5) S. 1 KStG, da die Verpachtung des

(Keine Freistellung mangels spanischer Betriebs- Betriebsgrundstücks an ausländische Tochtergesellschaft 

stätte i.S.V. Art. 5 DBA Spanien) eine originär gewerbliche Tätigkeit i.S.v § 15 (1) Nr. 1, (2) EStG darstellt,

die zur Annahme eines wirtschaftlichen Geschäftsbetriebs i.S.v. § 14 AO führt 

       Verpachtung

Besteuerungsrecht hinsichtlich der Dividende nach Art. 10 (1) DBA Spanien

"Einheitlicher geschäftlicher Betätigungswille"

Umqualifikation Immobilie in steuerliches Betriebsvermögen Begründung eines inländischen Gewerbebetriebes trotz Fehlen einer 

(Verstrickung stiller Reserven der Immobilie sowie der Anteile an der Betriebsstätte der B S.L. in Deutschland; keine Kürzung nach § 9 Nr. 3 GewStG,

Betriebsgesellschaft als notw. SBV; bei Entfallen: § 16 EStG / Verpächterwahlrecht) da Verpachtung in Spanien keine ausländische Betriebsstätte i.S.v. § 12 S. 1 AO

100 %

         100 %

          (persönliche Dividende i.S.v. Art. 10 (3) DBA Spanien

          Verflechtung) Spanisches Quellenbesteuerungsrecht nach Art. 10 (2) DBA Spanien

Keine Unternehmensgewinne i.S.v. Art. 7 DBA Spanien,

da bei abkommensautonomer Auslegung die Vermietung

             "funktional wesentlich" und die Kapitalerträge als Ergebnis einer vermögensverwaltenden

             (sachliche Verflechtung) Tätigkeit zu beurteilen sind

Alleine die Verpachtung des Betriebsgrundstücks führt für sich betrachtet nicht

Spanisches Besteuerungsrecht an den Pachteinkünften zur Annahme einer Betriebstätte i.S.v. Art. 5 DBA Spanien und zur funktionalen
nach Art. 6 (1) DBA Spanien Zuordnung i.S.v. § 10 (4) DBA Spanien (Betriebsstättenvorbehalt)

Eigentum / Inhaberschaft

Vertrag  "ausländisches Betriebsunternehmen"

Cash-flow

B de España S.L.

Betriebsgrundstück

Gemeinnützige rechtsfähige 
Stiftung (Konzernspitze der B-

Gruppe), Sitz / GL in DE
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 Erbschafts- und Schenkungssteuer

 Direktbesitz ausländische Immobilie und ausländische Immobiliengesellschaften

 Belegenheitsstaat besteuert im Rahmen der beschränkten Steuerpflicht die unentgeltliche bzw.

teilentgeltliche Übertragung des unbeweglichen Vermögens bzw. der Beteiligung an der

Immobiliengesellschaft (nicht etwa jedoch Zweckschenkungen von Barmitteln innerhalb Deutschlands)

 Ansässigkeitsstaat Deutschland besteuert die Vermögensübertragung im Rahmen der

unbeschränkten Steuerpflicht. Keine Verschonung nach §§ 13a ff. ErbStG, keine Begünstigung für

Zweit- und Ferienwohnungen nach § 13 (1) Nr. 4c S. 1 ErbStG (FG München v. 04.05.20, 4 K 3287/18).

 Bei Fehlen eines DBA oder DBA mit Anrechnungsmethode (= Regelfall) Anrechnung einer im

Ausland anfallenden gleichartigen Steuer nach Maßgabe von § 21 ErbStG wenn die deutsche

Erbschaftsteuer für das Auslandsvermögen (enger Auslandsvermögensbegriff, z.B. Bankkonten,

Anteile an Kapitalgesellschaften mit Beteiligung < 10 %) innerhalb von fünf Jahren seit dem Zeitpunkt

der Entstehung der ausländischen Erbschaftsteuer entstanden ist. Nachweis über die Höhe des

Auslandsvermögens und über die Festsetzung und Zahlung der ausländischen Steuer erforderlich.

 Bei Vorhandensein eines DBA (Dänemark, Frankreich, Griechenland, Schweden, Schweiz, USA)

gelten oft sog. Anrechnungserleichterungen (z.B. Steuern auf ausländische Bankguthaben)



2.2 Besteuerung bei Direktbesitz (1) - Beispiel  

10.06.2021 Immobilienbesteuerung im In- und Ausland // RA/StB Frank Behrenz und StB Dr. Lars Lüdemann 37

100 %

  

         Überschüsse

    (100 % Eigennutzung)      Verwaltergebühr

Eigentum / Inhaberschaft

Vertrag

Cash-flow

Finca                                           

"Mi Refugio"

Finca                                           

"La Ganga"

80 % Vermietung

20 % Family & Friends

Hausverwaltung

Mieteinahmen

A  GmbH

Finca Service S.L.

Verzinsliche Darlehen

Immobilienerwerb

(unbesichert)

A

Konto
$$$ 

Feriengäste
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 Erbschafts-/Schenkungssteuer (Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones - ISD)

 Weite Definition des Inlandsvermögens, insb. auch Bankkonten von Ausländern

 kein DBA; Wahlrecht der Besteuerung nach den nationalen oder regionalen Vorschriften (EuGH v.

3.9.2014, Gesetzesänderung ab 1.1.2015, D.A. 2ª ISD). Schulden nur bedingt abzugsfähig. Wichtig:

Aufdeckung der stillen Reserven bei Schenker im Rahmen der spanischen Einkommenssteuer (Impuesto

sobre la Renta de Personas Físcias - IRPF, Art. 36).

 Vermögensteuer (Impuesto sobre el Patrimonio - IP)

 Beschränkte Steuerpflicht (Art. 5.1 IP Gesetz). Allgemeine Freistellung auf die ersten 700.000 Euro.

Nachweis der wirtschaftlichen Veranlassung von Auslandsfinanzierungen mit in Spanien gelegenem

Immobilienvermögen (Art. 9.4 IP Gesetz)

 Einkommensteuer für nicht ansässige Steuerzahler (Impuesto sobre la Renta de No Residentes - IRNR)

 Fiktives Einkommen aus Selbstnutzung (Art. 13.1 h IRNR Gesetz): Zweitwohnungssteuer mit Prozentsatz

auf den Katasterwert. Vermietung: Nettoprinzip (Art. 24.6 IRNR Gesetz für EU-, ggfs. EWR- Ansässige),

Abweichung der Bemessungsgrundlage z.B. Abschreibungssätze, Steuersatz 19%
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 Erbschafts-/Schenkungssteuer:

 kein DBA, Anrechnung der kommunalen Wertzuwachssteuer (str., m.E. ja), keine Anrechnung für Salden 

auf spanischen Bankkonten, vgl. EuGH v. 12.02.2009 – C-67/08 Margarete Block (Vorlage durch BFH)

 keine Befreiung des Zweitwohnsitzes als „Familienwohnheim“ i.S.v. § 13 (1) Nr. 4c S. 1 ErbStG 

(vgl. FG München v. 12.10.16 – 4 K 3006/15 rk.; FG München v. 04.05.20, 4 K 3287/18)

 Einkommensteuer:

 Keine Anrechnung spanischer Zweitwohnungssteuer auf Selbstnutzung (keine Einkünfte, §§ 2, 34c EStG)

 Vermietung: Anrechnungsmethode (Art. 22 (2) b vii DBA), keine Einschränkung des Verlustausgleichs 

nach § 2a (1) S.1 Nr. 6a EStG, Prüfung der Liebhaberei bei Ferienimmobilien nach Umfang der 

Vermietung und Selbstnutzung (Vermutung der Gewinnerzielungsabsicht bei ausschließlicher Vermietung, 

i.Ü. Totalgewinnprognose, vgl. BMF v. 8.10.2004 IV C 3 - S 2253 - 91/04); zum Vergleichsmaßstab der 

ortsüblichen Vermietungszeit für eine Ferienwohnung vgl. BFH vom 26.05.2020, IX R 33/19 zur Prognose 

bei dauerhaft an Hotelbetriebsgesellschaft überlassene Appartements BFH vom 02.07.2019, IX R 18/18. 

 Veräußerung: Anrechnungsmethode, evtl. Steuerfreiheit nach § 23 (1) S.1 Nr. 1 S. 3 EStG (auch bei nicht 

zur Vermietung bestimmte Ferienwohnungen und Wohnungen, vgl. BFH v. 27.06.2017, IX R 37/16)

 Originär gewerbliche Tätigkeit über spanische Betriebstätte (Bauträger, gewerbl. Grundstückshandel): 

Freistellung mit Progressionsvorbehalt (Art. 22 (2) (a) i.V.m. (b) (VII) sowie (c) und (d) DBA Spanien)
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100 %

        100 %

  

100 % 100 % 50 % 50 % 100 %

Überschussausgleich

      Überschüsse

    (100 % Eigennutzung)      Verwaltergebühr

Eigentum / Inhaberschaft

Vertrag

Cash-flow

Vida Soñada S.L.

A  GmbH

Verzinsliche Darlehen

Immobilienerwerb

(unbesichert)

Finca                                           

"Mi Refugio"

Finca                                           

"La Ganga"
Hausverwaltung

20 % Family & Friends

80 % Vermietung

Finca Service S.L.

Mieteinahmen

A

Konto
$$$ 

Feriengäste

Konto
$$$ 
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 Historische Motive: Vermeidung Registerpublizität, Vermeidung VSt (IP) und Steuer auf

Anteilsveräußerung mangels Immobiliengesellschaftsklausel im DBA 1966, Vermeidung der im Vergleich

zum deutschen Steuerniveau höheren spanischer GrESt (Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales -

ITP) durch Anteilsstreuung (gegebenenfalls Steuerpflicht bei nachträglicher Anteilsvereinigung)

 Körperschaftsteuer (Impuesto sobre Sociedades - IS): Unbeschränkte Steuerpflicht bei Gründung nach

spanischem Recht bzw. statutarischer Sitz in Spanien bzw. Ort der effektiven Geschäftsleitung in Spanien

(Art. 8 IS Gesetz). Steuerbehörden akzeptieren oft keine Verluste bei einer Immobilien-SL.

 Erbschaft-/Schenkungssteuer (ISD): Anteilsübergang steuerpflichtig (Art. 7 ISD Gesetz). Aufdeckung der

stillen Reserven beim Schenker im Rahmen der spanischen Vermögensübertragungssteuer steuerpflichtig.

 Vermögensteuer (IP): vgl. nun Art. 21 (4) DBA i.V.m. Art. 5.1 IP Gesetz. Allgemeiner Freibetrag:

EUR 700.000
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 Umsatzsteuer (Impuesto sobre el Valor Añadido - IVA): Schließt GrESt (Art. 18 ITP Gesetz) aus, aber

Vorsteuerabzug oftmals mangels nachweislicher unternehmerischer Tätigkeit nicht gerechtfertigt.

 Ertragsteuerliche Behandlung der Nutzung der Immobilie durch Gesellschafter bzw. nahestehende Person

(unentgeltlich / nicht marktkonforme Konditionen):

 Gesellschaftsebene: Gewinnkorrektur („ajuste primario“) nach Art. 18.11 IS - Gesetz

 Gesellschafterebene: Art. 10 (1) DBA i.V.m. Art. 13 IRNR - Gesetz („ajuste secundario“)

 Bemessung der verdeckten Gewinnausschüttung („dividendo encubierto“): fiktive Marktmiete

VGA- Problematik, ggfs. 15% Quellensteuereinbehalt nach Art. 10 DBA, die S.L. schuldet

 Weitere typische Fragestellungen in Spanien bei privatem Immobilieneigentum über Kapitalgesellschaften

 Korrektur der Einkünfte

 Nichtanerkennung des Aufwandes und / oder der Verlustvorträge

 Behandlung als Scheingeschäft („simulación“).
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 Unentgeltliche Nutzungsmöglichkeit = VGA = Einkommensteuer (BFH v. 12.6.13, I R 109-111/10).

FG Hessen v. 14.12.20, 9 K 1266/17 - tariflicher Steuersatz. BFH VIII R 4/21 – Kostenmiete oder Verkehrsmiete ?

 Rechtstypenvergleich Auslandsgesellschaft nach ständiger BFH- Rechtsprechung

(vgl. zuletzt auch FG München, Beschluss vom 10.11.2020, 6 V 1784/20, BFH I B 76/20, für US-LLC)

 Durchgriff bei funktionslosen („Briefkasten-“)Gesellschaften (§§ 41 (2) AO, 117 (1) BGB - Scheingeschäft)

 Kein Durchgriff zugunsten des Steuerpflichtigen bei Fehlen wirtschaftlicher oder sonst beachtlicher Gründe

(§ 42 AO), vgl. FG Münster v. 27.02.2020, 13 K 3135/15 E (rkr. nach Zurückweisung durch BFH I B 24/20)

 Zurechnung aufgrund Treuhandverhältnis mit dem Gesellschafter (§ 39 (2) Nr. 1 AO) ?

 Ort der Geschäftsleitung (§ 9 AO): am Wohnsitz des Geschäftsführers in Deutschland ?

 Steuerfreie Einlagenrückgewähr, § 27 (8) S. 3 KStG (BMF, BStBl I 16, 468; BFH v. 27.10.20, VIII R 18/17)

 Abkommensrechtliche Grundlage für Besteuerung auf Gesellschafterebene im DBA Spanien 2012

 Art. 6 (4) i.V.m. Art. Art. 22 (2) a) vii) DBA (str., m.E. nein, vgl. Wortlaut „berechtigt […] mittelbar […].“)

 Art. 10 (1) i.V.m. Art. Art. 22 (2) b) i) DBA (Anrechnung spanischer Quellensteuer)

 Erbschafts-/Schenkungssteuer: keine Steuerpflicht von VGA, vgl. BFH vom 13.09.2017, II R 54/15, 32/16 und

42/16 und Koordinierter Ländererlass vom 20.04.18 (BStBl I, S. 632)
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 Einkommensteuer (Forts.) – unentgeltliche Nutzungsmöglichkeit = VGA (2)

 Bewertung: Kostenmiete mit Gewinnzuschlag oder ortsübliche Vergleichsmiete auf Ebene der

Kapitalgesellschaft (§ 8 (3) S. 2 KStG) und des Gesellschafters (§ 20 (1) Nr. 1 S. 2 i.V.m. § 8 (2) EStG) ?

 FG Berlin-Brandenburg, Beschluss (AdV) v. 24.04.2017 – 10 V 1044/17: Keine verfahrensrechtliche

Bindungswirkung, widerspruchsfreie Anwendung des materiellen Steuerrechts erfordert gleichen Wertansatz

 BFH VIII B 50/17 v. 10.08.17 (n.V.): Aufhebung wegen ernstlicher Zweifel an Rechtmäßigkeit und

Rückverweisung zur Sachverhaltsklärung sowie Bestimmung der Höhe der VGA auf Gesellschafterebene:

 Ungeachtet Änderungsmöglichkeit beider Veranlagungen nach § 32a KStG selbständige Beurteilung auf

beiden Ebenen („ein zwingender Gleichauf der Bewertung lässt sich aus dem Gesetz nicht ableiten“)

 Maßstab auf Gesellschafterebene: beim Empfänger eingetretene objektive Bereicherung, die

gegebenenfalls zu schätzen ist; Kriterien der Schätzung str., Klärung von grundsätzlicher Bedeutung

 Bindungswirkung unanfechtbarer KSt-Bescheide hinsichtlich der Annahme von VGA ?

Ja: FG Rheinland-Pfalz v. 23.01.2020, 6 K 1497/16: nein: FG München vom 02.12.2020, 6 K 1754/20

(Revision wegen Divergenz zugelassen aber offenbar nicht eingelegt)

 VGA ist weder steuerrechtlich noch strafrechtlich verboten und für sich alleine keine Steuerhinterziehung,

hinzukommen muss eine Verschleierung durch den Steuerpflichtigen (BGH vom 01.12.2015 – 1 StR 154/15)
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 Einkommensteuer (Forts.) - Passive Entstrickung durch Abschluss/Änderung DBA (§ 6 (1) S.1 Nr. 4 AStG) ?

 Einräumung eines konkurrierenden Besteuerungsrechts Spaniens (Art. 13 (2) DBA) und/oder 

Anrechnungsverpflichtung Deutschlands nach Art. 22 (2) b) ii) DBA i.V.m. § 34c EStG = „Einschränkung des 

Besteuerungsrechts“ ? Str.: Ja BT-DS 16/3369, S. 14; m.E. nein, abkommensrechtlicher Begriff, Anrechnung 

ist nach Systematik der Steuerermittlung (§ 2 (1) - (6) EStG) und Wortlaut der Überschrift im EStG („V . 1. 

Steuerermäßigung bei ausländischen Einkünften“) Steuerermäßigung, die ein Besteuerungsrecht voraussetzt

 BFH vom 16.12.1975 – VII R 3/74: Abschluss von DBA kann nicht zur Realisierung stiller Reserven führen 

 Verfassungsrechtliche Bedenken (vgl. Herbort/Sendke, IStR 2014, 499, Kessler/Spychalski IStR 2019, 193)

 Entschärfung durch Möglichkeit, zeitlich unbefristet Stundung zu beantragen (§ 6 (5) S. 3 Nr. 4 AStG), 

Inkrafttreten 31.12.14, vgl. jedoch § 21 (23) AStG (rückwirkende Anwendung)

 Zeitpunkt der Entstehung der Steuer str.

 BMF vom 26.10.2018 (IV B 5 - S 1348/07/10002-01, Dok 2018/0734820): 01.01.2013, 0.00 Uhr

 M.E. mit Inkrafttreten des neuen DBA am 18.10.2012 (vgl. Art. 30 (2)) zumal das DBA 2011 eine 

rückwirkende materielle Anwendung des AStG vorsieht (Art. 28 (1) a) i.V.m. Art 30 (4) DBA); daher m.E. 

regelmäßig Ablauf der Festsetzungsfrist am 31.12.2017 (§ 169 (2) Nr. 2 i.V.m. § 179 (2) Nr. 1 AO); 

 Verfahren FG Münster 4 K 3941/18 E und 13 K 3917/18 K ohne Urteil beendet (Erledigung / Klagerücknahme) 

 Keine Berücksichtigung fiktiver Veräußerungsverluste nach § 6 AStG (BFH v. 26.04.17 – I R 27/15)
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 Erbschaft- und Schenkungsteuer: nach aktueller Rechtslage, Abschirmwirkung (Art. 7 ISD)

 Aber: V3047-17 vom 22. November 2017

 Vermögensteuer

 Reichweite der Immobiliengesellschaftsklausel (Art. 21 (4) DBA)

 Bestimmung der Quote zum Stichtag (31.12.), aber Missbrauchsvorschriften spanische AO (Art. 16 LGT)

 Übernahme der Schwellenwert- und Zeitbestimmung nach Art. 9 (4) MLI („ […] sofern der Wert […] zu

irgendeinem Zeitpunkt während der 365 Tage vor der Veräußerung […] mehr als 50 % unmittelbar oder

mittelbar […]“)

 Reichweite der Regelungen im innerstaatlichen spanischen Recht

 Auffassung der spanischen Finanzbehörden: eine in Deutschland steuerlich ansässige natürliche

Person, die mittelbar durch eine oder mehrere (ausländische) Körperschaften spanische Immobilien hält,

unterliegt der VSt (V0905-13 vom 21. März 2013; V2675-13 vom 6. September 2013; V1142-14 vom 24.

April 2014; V0093-16 vom 14. Januar 2016)

 Tribunal Superior de Justicia de las Islas Baleares, vom 03.12.2020 (STSJBAL 1067/2020): Kein

Besteuerungsrecht bei mittelbarem Immobilienbesitz über Gesellschaften (vgl. hierzu Behrenz, Spanien -

Steuerliche Neuerungen 2021, IStR-LB 2021, 48 ff., unter Textziffer 5.4)
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 Einkommensteuer: Reichweite der Immobiliengesellschaftsklausel (Art. 13 (2) DBA)

 Bestimmung der relevanten Quote zum Stichtag

 Einfluss des Multilateralen Instruments (MLI - vgl. oben)

 Besteuerung der Veräußerung der Anteile an der deutschen Obergesellschaft

 nach innerstaatlichem spanischen Recht (Art. 13.1.i) 3º LIRNR, vgl. Wortlaut „participaciones en

una entidad residente o no“)

 Abkommensrechtlich spricht Art. 13 (2) lediglich von „Gesellschaft“ (vgl. Def. Art. 3 Nr. 1c) DBA

Spanien), nicht aber von „im anderen Vertragsstaat ansässigen Gesellschaft“, so dass spanisches

Besteuerungsrecht an innerstaatlichem Veräußerungsvorgang in Deutschland formal nicht aufgrund

Art. 13 (6) DBA Spanien ausgeschlossen ist

 Verstoß gegen das verfassungsmäßig verbürgte Territorialitätsprinzip ?
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 Einkommen-/ Körperschaftsteuer

 Reichweite der Immobiliengesellschaftsklausel (Art. 13 (2) DBA) nach Auffassung der deutschen

Finanzverwaltung (vgl. Fsen Berlin, RdErl. v. 08.05.2017 - III A – S 1301-4/2016, IStR 2018, 248): Prüfung

anhand Konsolidierung der Wirtschaftsgüter der zu prüfenden Gesellschaft und ihrer Untergesellschaften

auf Basis von Verkehrswerten (künftig: Neufassung DBA Spanien nach Umsetzung MLI)

 Rechtsfolgen bei Veräußerung der Anteile an der deutschen Obergesellschaft

 Keine Anrechnung spanischer Steuer nach Art. 22 (2) (b) (ii) i.V.m. Art. 13 (2) DBA i.V.m. § 34c (6)

EStG, da die Veräußerung einer Gesellschaft mit Sitz und Geschäftsleitung im Inland keine

ausländischen Einkünfte vermittelt (Umkehrschluss aus § 34d Nr. 4a EStG)

 Daher allenfalls Abzug spanischer Steuer bei der Ermittlung der Einkünfte (§ 34c (3) EStG)

 Mehrfache Entstrickung bei der deutschen Zwischengesellschaft (§ 12 (1) KStG) und beim

endbegünstigten Gesellschafter ? Steuerabzug nach § 34c (a) EStG m.E. ebenfalls keine „Einschränkung

des Besteuerungsrechts“
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 Erbschafts- / Schenkungssteuer (ISD) – nach jetziger Rechtslage Abschirmungswirkung

 Aber: V3047-17 vom 22. November 2017

 Vermögensteuer in Spanien (IP, Art. 21 (4) DBA), vgl. oben, Reduktion bzw. Vermeidung durch

Fremdfinanzierung und/oder Nutzung von Spielräumen der Immobiliengesellschaftsklausel (Allokation)

 Einkommen- (IRNR) und/oder Körperschaftsteuerpflicht (IS) einer Nutzung der Immobilie durch

Gesellschafter bzw. nahestehende Person (unentgeltlich / nicht marktkonforme Konditionen):

 Gewinnkorrektur auf Gesellschaftsebene nach spanischem Recht wie bei Kapitalgesellschaften

 Steuerliche Erfassung auf Gesellschafterebene wie bei Kapitalgesellschaften

 Besteuerung eines fiktiven Kapitalertrags

 Keine Anwendung der spanischen Zeitwohnungssteuer auf die Selbstnutzung

(Art. 13.1h IRNR, Art. 85 IRPF)
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 Einkommensteuer

 Vermeidung verdeckter Gewinnausschüttung (§ 20 (1) Nr. 1 S. 2 EStG) ?

 Rechtstypenvergleich nach ständiger Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs

 Nach BMF v. 26.09.2014, BStBl I, 1258, Tz. 4.1.4.1 ist spanische Personengesellschaft

abkommenrechtlich eine in Spanien ansässige Person (Art. 4 (1) i. V. m. Art. 3 (1) Buchst. b und c

DBA)

 Steuerliche Transparenz aus Sicht des innerstaatlichen deutschen Steuerrechts (vgl. zu

spanischen S.L. & Cía S.C.S. zuletzt BFH v. 21.01.2016 - I R 49/14, IStR 2016, 509 ff. m.Anm.

Behrenz)

 Privat und unentgeltlich genutzte Immobilie im Gesamthandvermögen als notwendiges Privatvermögen

(Bilanzierung in Handels-, nicht aber in Steuerbilanz)
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 Verkauf an den Gesellschafter unter Nutzung vorhandener Verlustvorträge in ES

 ES: Grunderwerb- (Art 7 ITP/TPO Gesetz), Körperschaft- (Art. 10 IS Gesetz), Wertzuwachssteuer (IIVTNU,

TS Entscheidung 9. Juli 2018 – Steuerpflicht nur wenn insgesamt Wertzuwachs), 15% Quellensteuer auf

Dividende (Art. 13.1 f IRNR Gesetz, Art. 13 (2) DBA)

 und / oder 1% Kapitalsteuer (Art. 26 ITP Gesetz) bei Auflösung der Gesellschaft

 DE: Steuerneutraler Anschaffungsvorgang bei Erwerb zum Verkehrswert (sonst evtl. VGA oder verdeckte

Einlage)

 Auflösung und Liquidation der Gesellschaft

 ES: Kapital (ITP) 1%, Körperschaft- (IS), Wertzuwachssteuer (IIVTNU), auf Gesellschafterebene:

Einkommensteuer (Art. 13.1 i IRNR Gesetz, Art. 13 (2) DBA)

 DE: Aufteilung in Rückzahlung von Nennkapital (§ 17 Abs. 4 i.V.m. § 3 Nr. 40 c) EStG, Art. 22 (2) b) ii)

DBA) und Auskehrung von Gewinnrücklagen (§ 20 (1) Nr. 2 i.V.m. §§ 32d Abs. 1, 43 Abs. 1 Nr. 1, 43a Abs.

1 Nr. 1 EStG, Art. 22 (2) a) bzw. b) i) DBA). Auskehrung der Kapitalrücklage ggf. steuerfreie

Einlagenrückgewähr
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 Auflösung durch Verschmelzung (z.B. Up Stream Merger bei Doppelstockmodell)

 ES: steuerpflichtig in IRNR und IS, außer Anwendbarkeit Umsetzung Fusionsrichtlinie + Beibehaltener

Betriebstätte in Spanien (Art. 77.1 IS Gesetz)

 DE: § 122a UmwStG, § 1 (2) S.1 Nr. 1 UmwStG, Schlussbilanz nach deutschem Steuerrecht (!),

Rückbeziehung nach § 2 (1) UmwStG; Verstrickung zum gemeinen Wert (§§ 12 (1) S.1 i.V.m. 11

KStG); Steuerpflicht eines Übernahmegewinns (5 %)

 Rechtsformwechsel in spanische GmbH & Co. KG (S.L. & Cía. S.C.S.)

 ES: Ertragsteuerneutraler Rechtsformwechsel (Art. 27 IS Gesetz), keine Kapitalsteuer (Art. 19.2 ITP

Gesetz, keine GrESt (Art. 7 ITP/TPO Gesetz). Spanische Personengesellschaft

körperschaftsteuerpflichtig wie eine Kapitalgesellschaft (Art. 7 IS Gesetz)

 DE: Tauschähnlicher Vorgang i.S. § 17 (4) EStG und Art. 13 (2) DBA zum Verkehrswert (§§ 3 ff., § 4 

(6), § 8 UmwStG), Anrechnung (Art. 22 (2) b) ii) mangels steuerlicher Vorbelastung (-)
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 Errichtung Wohn- und Nutzungsrecht (kein Nießbrauch) zugunsten des Gesellschafters

 Grunderwerbsteuerpflichtig (Art. 7 ITP/TPO Gesetz), Bemessungsgrundlage abhängig vom Alter des

Begünstigten (Art. 10 ITP / TPO Gesetz), Aufdeckung von stillen Reserven in der Körperschaftsteuer

(Art. 10 IS Gesetz), Bemessungsgrundlage Verkehrswert (Art. 18 IS Gesetz)

 Grenzüberschreitende Sitzverlegung nach DE und Formwechsel in GmbH & Co. KG

 ES: Wegzugbesteuerung (Art. 19.1 IS Gesetz). Stundung mit Sicherheiten möglich

 DE: Verstrickung (§ 1 (1) Nr. 1 KStG), Wertansatz: gemeiner Wert (§ 4 (1) S. 8 i.V.m. § 6 Abs. 1 Nr. 5 a

EStG), danach §§ 190 ff. und 214 ff. UmwG iV.m. Art. 49, 54 AEUV, § 9 i.V.m. § 3 ff. UmwStG

(vgl. OLG Oldenburg vom 30.06.2020, 12 W 23/20 (HR) und hierzu Wachter, DB 2020, 2281 ff.)

 Umwandlungsvorgänge aus heutiger Sicht aufwendig und mit hohen Transaktionskosten verbunden und 

bei privatem Immobilienbesitz bei wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung oft nicht sinnvoll 

 Vereinheitlichung auf EU-Ebene durch RL 2019/2121 vom 27.11.2019 (Abl. 2019 L 321,1) in Bezug auf 

grenzüberschreitende Spaltungen und grenzüberschreitende Formwechsel von EU-Kapital-

gesellschaften, die zum 01.01.2020 in Kraft getreten ist und bis zum 31.01.2023 umgesetzt werden 

muss (vgl. i.E. Hörtnagl in Schmitt/Hörtnagl, UmwG, UmwStG, 9. Auflage 2020, § 1 UmwG A, Rn. 45 ff.)
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3. Kontakt

 Haben Sie noch Fragen?

 Frank Behrenz, RA/StB

 frank.behrenz@crowe-kleeberg.de

 Telefon: 089 55 983-302

 Telefax: 089 55 983-280 

 Weitere Informationen unter:

 https://www.kleeberg.de/team/frank-behrenz/

 https://kleeberg-esdesk.de/ (Spanish & Latin American Desk – ESDEsk)

https://www.kleeberg.de/team/frank-behrenz/
https://kleeberg-esdesk.de/
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3. Kontakt

 Haben Sie noch Fragen?

 Dr. Lars Lüdemann, StB

 lars.luedemann@crowe-kleeberg.de

 Telefon: 089 55 983-229

 Telefax: 089 55 983-280 

 Weitere Informationen unter:

 https://www.kleeberg.de/team/lars-luedemann/

FOTO

https://www.kleeberg.de/team/lars-luedemann/
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Termine und Themen unter www.muenchner-bilanzgespraeche.de

10. Juni 2021,12.00 Uhr

Immobilienbesteuerung im In- und Ausland

14. Oktober 2021, 12.00 Uhr oder 19.00 Uhr

Umwandlung, M&A und Bewertungsfragen 

25. November 2021, 12.00 Uhr oder 19.00 Uhr

Aktuelles Steuer- und Bilanzrecht
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