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Liebe Leserinnen und Leser,

herzlich willkommen zu unserer neuen Ausgabe unseres
Real Estate Tax Newsletters. In unserem Newsletter finden
Sie regelmalig aktuelle Informationen und Neuigkeiten zu
ausgewahlten steuerlichen Aspekten im Zusammenhang mit
Immobilieninvestitionen.

Wir wiinschen Ihnen viel Spafd beim Lesen.

Mit besten GrilRen,

lhr KPMG RE Tax Team
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~\  Wachstumschancengesetz
\

\ Wesentliche Inhalte nach dem Regierungsentwurf




Das Bundesministerium der Finanzen (BMF) hat am 30.8.2023 den Regierungs-
entwurf fir ein , Gesetz zur Starkung von Wachstumschancen, Investitionen
und Innovation sowie Steuervereinfachung und Steuerfairness” (Wachstums-
chancengesetz - WtChancenG) veroffentlicht.

Ziel des Gesetzes ist es, Wachstumschancen fir die
Wirtschaft zu erhdhen, Investitionen und Innovation in
neue Technologien zu ermaoglichen und die
Wettbewerbsfahigkeit des Standorts Deutschland zu
starken. Dazu sollen die Liquiditatssituation der
Unternehmen verbessert und Impulse fiir Investitio-
nen gesetzt werden (z. B. bessere Verlustnutzung,
Investitionspramie fir Klimaschutzmafinahmen,
Ausweitung der Forschungszulage, Verbesserung von
Abschreibungsmaoglichkeiten, Reform der Thesaurie-
rungsbegunstigung). Daneben sind zahlreiche
Mafinahmen geplant, um das Steuersystem zu
vereinfachen und durch Anhebung von Schwellenwer-
ten und Pauschalen vor allem kleine Betriebe von
Birokratie zu entlasten (z. B. Erleichterungen beim
Meldeverfahren flir Kassensysteme, Erleichterungen
bei der Lohnsteuer, Anhebung der Grenzen fir die
Buchflhrungspflicht und fir die Ist-Besteuerung).
Aufderdem sollen unerwiinschte Steuergestaltungen
effektiv unterbunden werden (z. B. Reform der
Zinsschranke und Einflhrung einer Zinshéhen-
schranke, Meldepflicht fUr innerstaatliche Steuerge-
staltungen, Verhinderung von Steuergestaltungen bei
Investmentfonds).

Der Gesetzentwurf enthélt eine Vielzahl von
Gesetzesanderungen in unterschiedlichen Steuer-
rechtsgebieten in insgesamt 46 Artikeln.

Wesentliche geplante Inhalte im Uberblick

1. Einschrankungen beim Abzug von
Zinsaufwendungen

Reformierung der Zinsschrankenregelung
(8 4h EStG-E, § 8a KStG-E)

e Einfihrung einer ,, Anti-Fragmentierungsregelung”:
Die Freigrenze in Hohe von 3 Mio. Euro wird nicht
mehr fUr jeden Betrieb im Sinne der Zinsschranke
gesondert gewahrt (z. B. fUr jede Tochterkapitalge-
sellschaft). Vielmehr gelten gleichartige Betriebe, die
unter einheitlicher Leitung stehen, fir Zwecke des
Freibetrags als ein Betrieb. Die Freigrenze ist unter
den dazugehorigen Betrieben aufzuteilen.

® Anpassungen bei den beiden Verschonungsregelun-
gen (Stand-alone-Klausel und Eigenkapital-Escape, §
4h Abs. 2 Satz 1 Buchst. b und ¢ EStG) an die
ATAD-Vorgaben:
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¢ Die Stand-alone-Klausel soll demnach nur greifen,
wenn der Steuerpflichtige keiner Person i.5.d. § 1
Abs. 2 AStG nahesteht und Uber keine Betriebs-
statte aulBerhalb des Staates verflgt, in dem sich
sein Wohnsitz, gewdhnlicher Aufenthalt, Sitz oder
seine Geschéftsleitung befindet.

Hinsichtlich des Eigenkapital-Escapes ergibt sich
eine Anderung dahingehend, dass solche Betriebe
nicht mehr als zum Konzern zugehdrig angesehen
werden, die mit einem oder mehreren anderen
Betrieben konsolidiert werden kénnten.

In Folge der Anpassung der Stand-alone-Klausel in §
4h EStG sieht der Regierungsentwurf bei den damit
im Zusammenhang stehenden Regelungen zur
Gesellschafterfremdfinanzierung eine Streichung
des § 8a Abs. 2 KStG sowie eine Anpassung des §
8a Abs. 3 KStG in Reaktion auf die BFH-Rechtspre-
chung (Urteil | R 57/13 vom 11.11.2015) vor. Der BFH
hat demnach entschieden, dass bei der Prifung der
10 %-Grenze bei der schadlichen Gesellschafter-
fremdfinanzierung VerglUtungen fir Fremdkapital der
einzelnen qualifiziert beteiligten Gesellschafter
entgegen der Verwaltungsauffassung (BMF-Schrei-
ben vom 4.7.2008, Rz. 82) nicht zusammenzurech-
nen sind. Die Vorschrift soll nun dahingehend
angepasst und somit die Verwaltungsauffassung
gesetzlich normiert werden.

e Erweiterung des Zinsbegriffs (bspw. auch
wirtschaftlich gleichwertige Aufwendungen und
sonstige Aufwendungen im Zusammenhang mit der
Beschaffung von Fremdkapital).

e Die geadnderte Zinsschrankenregelung soll erstmals
fur Wirtschaftsjahre anzuwenden sein, die nach dem
Tag des Gesetzesbeschlusses beginnen und nicht
vor dem 1.1.2024 enden.

Einfihrung einer Zinshohenschranke
(8 41 EStG-E)

e |st im Koalitionsvertrag der Regierungsparteien
vereinbart.

¢ Betriebsausgabenabzugsverbot fir Zinsaufwendun-

gen, die Uber einen gesetzlich definierten
Hochstsatz hinausgehen (8 41 EStG-E).
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e Gilt nur fur Zinsaufwendungen aufgrund einer
Geschéftsbeziehung zwischen nahestehenden
Personen.

e Der abzugsfahige Hochstsatz soll grds. dem um
zwei Prozentpunkte erhdhten BGB-Basiszinssatz
entsprechen. Zum Stand 1.1.2023 entsprache dies
3,62 %.

e Nachweismadglichkeit: dass sowohl der Glaubiger als
auch die oberste Konzernmuttergesellschaft das
Kapital nur zu einem tber dem Hochstsatz liegenden
Zinssatz hatte erhalten kénnen. Gelingt der
Nachweis, dann soll der Zinssatz, der im glnstigsten
Fall hatte erzielt werden kénnen, als Hochstsatz im
Sinne der Zinshdéhenschranke gelten. Sofern der
Zinssatz den Hochstsatz ausschlieRlich aufgrund
einer dem Vertragsschluss nachfolgenden Anderung
des BGB-Basiszinssatzes Uberschreitet, soll die
Zinshdhenschranke erst nach Ablauf eines Monats
nach dem Zeitpunkt der Anpassung des Basiszins-
satzes Anwendung finden. Wird der vereinbarte
Zinssatz innerhalb dieses Monats reduziert, kommt
es zu keiner Abzugsbeschrankung (8 41 Abs. 2
EStG-E).

e Zudem Gegenbeweismoglichkeit: Zinshéhen-
schranke greift nicht, wenn der Glaubiger in seinem
Anséassigkeitsstaat einer wesentlichen wirtschaftli-
chen Tatigkeit nachgeht.

¢ Die Gesetzesanderungen sollen am 1.1.2024 in Kraft
treten.

2. Verbesserung des steuerlichen Verlustabzugs
(8 10d EStG-E)

Verlustricktrag

e Ausweitung auf 3 Jahre (erstmals flr Verluste im
VZ 2024).

e Dauerhafte Erhéhung auf 10 Mio. Euro (20 Mio.
Euro bei Zusammenveranlagung), d.h. Uber
VZ 2023 hinaus.

Verlustvortrag (Mindestgewinnbesteuerung)

e Anhebung der Prozentgrenze, bis zu der Verluste
oberhalb von 1 Mio. Euro verrechnet werden durfen,
in den Jahren 2024 bis 2027 vorlbergehend von
aktuell 60 auf 80 %.

e Die Anderungen sollen bei der Nutzung gewerbe-
steuerlicher Fehlbetrage entsprechend nachvollzo-
gen werden (§ 10a GewStG-E).
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3. Einfihrung einer Klimaschutz-
Investitionspramie

e |st in dhnlicher Form im Koalitionsvertrag der
Regierungsparteien vereinbart.

e Wer: FUr alle steuerpflichtigen Unternehmen
unabhéangig von Rechtsform, Grofie und Betétigung.

Befristeter Forderzeitraum:

¢ |nvestitionen, die nach dem 31.12.2023 bzw.
frihestens dem Tag der Verkiindung des Gesetzes
und vor dem 1.1.2030 begonnen und abgeschlossen
wurden (ca. sechs Jahre); nach dem 31.12.2029
abgeschlossene Investitionen sollen nur beginstigt
sein, soweit davor Aufwendungen entstanden sind
(Teilherstellungskosten oder Anzahlungen auf
Anschaffungskosten).

Forderhohe: 15 %, im Forderzeitraum insgesamt max.
30 Mio. Euro pro Anspruchsberechtigten

e Bemessungsgrundlage: Summe der nachgewiese-
nen AK/HK; max. 200 Mio. Euro pro Anspruchsbe-
rechtigten flr den gesamten Forderzeitraum.

e Beihilferechtliche Vorgaben sind zu beachten (30
Mio. Euro je Investitionsvorhaben einschliellich
weiterer Beihilfen).

Forderfahige Investitionen: neue abnutzbare
bewegliche Wirtschaftsglter des Anlagevermogens
sowie Malinahmen an bestehenden beweglichen
Wirtschaftsgltern des Anlagevermdgens (nachtragli-
che Anschaffungs-/ Herstellungskosten)

e mussen zu einer Minderung des Energieverbrauchs
im Unternehmen beitragen, in einem Energie- oder
Umweltmanagementsystem oder in einem
Energieaudit enthalten sein, und in der Lage sein,
geltende Unionsnormen zu Ubertreffen.

¢ Mindestens 5.000 Euro AK/HK.

Antragsgebunden: Zeitpunkt frei wahlbar, soweit ein
Forderanspruch entstanden ist (unabhdngig von
Steuererklarung) und Bemessungsgrundlage
mindestens 50.000 Euro; spatestens bis zum
31.12.2031.

Maximal 4 Antrage pro Anspruchsberechtigten im
gesamten Forderzeitraum.

Gesonderte Festsetzung in Investitionspramienbe-
scheid, Auszahlung innerhalb von einem Monat.
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Erfolgsneutrale Vereinnahmung als Einlage (bei
KapGes in Gewinnriicklage).

Abschreibung bemisst sich nach den um die
Investitionspramie geminderten AK / HK.

4. Verbesserung von Abschreibungsmaglich-
keiten und weitere MalBnahmen flr
Investitionsanreize

Verbesserung von Abschreibungsmaoglichkeiten

e Befristete Wiedereinflhrung der degressiven AfA (8
7 Abs. 2 Satz 1 und Abs. ba EStG-E): i.H.v. bis zu
25 %, hochstens dem 2,5-fachen der linearen
Abschreibung, fir bewegliche Wirtschaftsglter des
Anlagevermdgens, die nach dem 30.9.2023 und vor
dem 1.1.2025 angeschafft werden, sowie
Einflhrung einer degressiven AfA i.H.v. 6 % fir
Wohngebaude, mit deren Herstellung nach dem
30.9.2023 und vor dem 1.10.2029 begonnen wird
oder deren Anschaffung in diesem Zeitraum liegt.

e Sofortabschreibung geringwertiger Wirtschaftsguter
(8 6 Abs. 2 EStG-E): Anhebung der Grenze der
Anschaffungs- oder Herstellungskosten (von bisher
800 Euro) auf 1.000 Euro.

e Sammelposten (8 6 Abs. 2a EStG-E): Anhebung der
Grenze der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
(von bisher 1.000 Euro) auf 5.000 Euro; Verringerung
der Auflésungsdauer (von bisher 5 Jahren) auf 3
Jahre.

e Sonderabschreibung nach § 7g EStG-E: Anhebung
der Sonderabschreibung nach & 7g Abs. 5 EStG-E
(von derzeit bis zu 20 %) auf bis zu 50 % der
Investitionskosten.

e Erstmalige Anwendung fir WirtschaftsgUter, die
nach dem 31.12.2023 angeschafft, hergestellt oder
in das Betriebsvermdgen eingelegt werden.

Ausweitung Forschungszulage (grds. ab 2024)

e U. a. Ausweitung der forderfahigen Aufwendungen
auf die Wertminderung von im begunstigten
Forschungs- und Entwicklungsvorhaben genutzten
abnutzbaren beweglichen Wirtschaftsglter des
Anlagevermaogens, die fur die Durchflhrung des
Forschungs- und Entwicklungsvorhabens erforderlich
und unerlasslich sind.

e Entsprechende Anhebung des forderfahigen Kosten-
anteils bei Auftragsforschung von 60 % auf 70 %.

e Anhebung der maximalen Bemessungsgrundlage von
4 Mio. Euro auf 12 Mio. Euro.
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Erweiterte Grundstlickskiirzung

e Solarstromerzeugung auf Gebduden und Betrieb von
Ladesaulen: Erhéhung der Unschadlichkeitsgrenze
um 10 Prozentpunkte von 10 % auf 20 % erstmals
fir den EZ 2023 (§ 9 Nr. 1 Satz 3 Buchst. b
GewStG-E).

Investmentfonds

e Erhéhung der Grenze flr die Hohe der unschadli-
chen Einnahmen aus aktiver unternehmerischer
Bewirtschaftung von 10 % auf 20% bei Spezial-
Investmentfonds ab 2024 (8 26 Nr. 7a Satz 2
InvStG-E).

Wohnungsgenossenschaften und -vereine

e Anhebung der Unschédlichkeitsgrenze fir Gbrige
Einnahmen aus der Stromlieferung aus Mieterstrom-
anlagen von bislang 20 % auf 30 % ab VZ 2023
(8 5 Abs. 1 Nr. 10 Satz 3 KStG-E).

5. Personengesellschaften

Verbesserung der Thesaurierungsbeglinstigung
(8 34a EStG-E)

e Hoéheres Thesaurierungsvolumen: Der beglinsti-
gungsfahige Gewinn soll um die gezahlte
Gewerbesteuer erhdoht werden. Zudem sollen
Entnahmen flr die Zahlung der Einkommensteuer
auf nicht entnommene Gewinne aulRer Ansatz
bleiben (8 34a Abs. 2 EStG-E).

e Erstmalige Anwendung flr den VZ 2025.

Steigerung der Attraktivitat der Option zur Korper-
schaftsbesteuerung (8 1a KStG)

e Zugang flr alle Personengesellschaften (statt bisher nur
Personenhandels- oder Partnerschaftsgesellschaften).

e auch fiir neu gegriindete Gesellschaften sowie fir in
eine Personengesellschaft formwechselnde
Korperschaft.

¢ Erleichterungen fUr die steuerneutrale Auslbung der
Option.

¢ \erbesserungen bei der Ausschuttungsfiktion
thesaurierter Gewinne.

¢ In-Kraft-Treten am Tag nach Verkiindung des Gesetzes.
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Anpassungen an das MoPeG

e Fortgeltung des Gesamthandsprinzips bei der
Ertragsbesteuerung (8 39 Abs. 2 Nr. 2 AO-E).

e Unterscheidung zwischen rechtsfahigen (insbeson-
dere rechtsfahige Personengesellschaften
einschlie3lich OHG, KG) und nicht rechtsfahigen
Personenvereinigungen (§ 14a AO-E).

* Verfahrensrechtliche Anderungen fir rechtsfahige
Personenvereinigungen, u. a.: Erfillung steuerlicher
Pflichten durch die gesetzlichen Vertreter (§ 34 Abs.
1, 8 79 Abs. 1 Nr. 3 AO-E); Steuererklarungspflicht
soll vorrangig der Personenvereinigung obliegen (8
181 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 Buchst. a AO-E), die
Personenvereinigung soll fir Verspatungszuschlage
in Anspruch genommen werden (8 152 Abs. 4 Satz
3 Nr. 1 AO-E), Bekanntgabe von Verwaltungsakten
an die Personenvereinigung (8§ 183 AO-E),
Einspruchs-/Klagebefugnis der Personenvereinigung
selbst (8§ 352 Abs. 1 Nr. 1 AO-E, § 48 FGO-E).

Das Inkrafttreten des MoPeG soll nicht zu einer
Verletzung von Nachbehaltensfristen fihren; die §8 5
Abs. 3, 6 Abs. 3 und 7 Abs. 3 GrEStG sollen far
begunstigte, bereits verwirklichte Erwerbsvorgange
bis zum Ablauf der Fristen mit der Maldgabe weiter
anzuwenden sein, dass an die Stelle der Gesamt-
hand das Gesellschaftsvermogen i.S.d. MoPeG tritt
(8 23 Abs. 25 GrEStG-E).

6. MaRBnahmen zur Verhinderung von
Steuergestaltungen

Mitteilungspflicht innerstaatlicher Steuergestal-
tungen (88 138l bis 138n AO-E)

e Bereits Verankerung im Koalitionsvertrag.

® Enge Anlehnung an die bereits bestehende
Mitteilungspflicht fir grenziberschreitende
Steuergestaltungen (8 138d bis § 138k AQO).

e Jedoch Begrenzung der relevanten Gestaltungen
(Kennzeichen): Anders als bei grenziberschreitenden
Gestaltungen muss bei jedem Kennzeichen der
Hauptvorteil oder einer der Hauptvorteile der
Gestaltung die Erlangung eines steuerlichen Vorteils
sein (sog. Main-Benefit-Test).

Keine Ubernahme der Kennzeichen, die einen
grenzlberschreitenden Bezug aufweisen, z. B. in
Zusammenhang mit Verrechnungspreisen,
grenziberschreitenden Zahlungen oder der
Aushéhlung von Mitteilungspflichten.
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e Allerdings Einfihrung neuer Kennzeichen:
Gestaltungen im Zusammenhang mit der
Mehrfachzuordnung eines Sachverhalts zu mehreren
Personen, Kopplungsgeschéaften und Vorteilen im
Bereich des Kapitalertragsteuerabzugs.

e Das BMF soll die Befugnis haben, den Beginn der
neuen Mitteilungspflicht selbst per Bekanntmachung
festzulegen; der Tag soll mindestens ein Jahr zuvor
bestimmt werden. Als spatester Termin ist — ein
Inkrafttreten des WtChancenG in 2023 unterstellt —
der 31.12.2027 vorgesehen.

Steuergestaltungen bei Investmentfonds

e Verhinderung von Steuergestaltungen bei
Investmentfonds, die durch Mitteilungen Uber
grenziberschreitender Steuergestaltungen
(8 138d ff. AO) bekannt geworden sind.

Dies betrifft die

e Berlcksichtigung von Immobilien bei der
Immobilienquote von Immobilienfonds, wenn die
Vermietungseinkinfte keiner steuerlichen
Vorbelastung unterliegen (8 2 Abs. 9a InvStG-E),

e die Steuerpflicht von Veraulierungsgewinnen aus
Immobilien-Kapital-gesellschaften auf Fondsebene
(8 6 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 InvStG-E)

e und die DBA-Steuerbefreiung auf Anlegerebene fiur
Spezial-In-vestmentfonds (8 43 InvStG-E).
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Aushlick:

Nach der Einbringung des Regierungs-
entwurfs in das parlamentarische
Verfahren hat der Bundesrat Gelegen-
heit, zu dem Gesetzentwurf Stellung zu
nehmen. Danach folgen die Beschllisse
des Bundestags und des Bundesrats. Im
Laufe des Gesetzgebungsverfahrens
kdnnen somit noch mafdgebliche
Anderungen vorgenommen werden.

Das Gesetzgebungsverfahren kann noch
im laufenden Jahr abgeschlossen
werden. Das Gesetz soll grds. am Tag
nach der Verktndung in Kraft treten. Die
besonderen Regelungen zum
Inkrafttreten der einzelnen Artikel sowie
zur zeitlichen Anwendung der
Einzelgesetze sind zu beachten.

Alexander Hahn
Senior Manager, Steuerberater
Tax Services
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Diskussionsentwurf zur
Novellierung des Grunderwerb-
steuergesetzes des Bundes-
finanzministeriums (.BMF*)

Das BMF hat am 5. Juli 2023 den Landern einen
Novellierungsentwurf des Grunderwerbsteuergesetzes
zur Abstimmung vorgelegt.
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Der BMF-Diskussionsentwurf ist im Wesentlichen eine Reform der Uber-
tragung von Anteilen an grundstlicksbesitzenden Gesellschaften (sog.
Sharedeals). Beziiglich der Besteuerung von Grundstlickserwerben (sog.
Assetdeals) sieht der Diskussionsentwurf lediglich eine Befugnis fiir die
Lander vor, einen ermal3igten Steuersatz fur den Erwerb zu eigenen

Wohnzwecken einzufihren.

Hintergrund der Reform

Ubertragungen von Grundstiicksgesellschaften, bei
denen durch Beteiligungen von Minderheitsgesell-
schaftern (sog. RETT-Blocker) keine Grunderwerbsteu-
er ausgeldst wird, werden in der Offentlichkeit nach
wie vor als Problem wahrgenommen, obwohl solche
Sharedeals nach dem Inkrafttreten der letzten
Grunderwerbsteuerreform am 1. Juli 2021 deutlich
zurlickgegangen sind. Auch bei der Ubertragung von
Anteilen an Immobilien-Sondervermaogen i.S.d.
Kapitalanlagegesetzbuchs (,KAGB"), die nach der
sog. Treuhandldsung strukturiert sind, und von
Anteilen an entsprechenden auslandischen Vehikeln
(sog. Unitdeals), fallt nach wie vor keine Grunderwerb-
steuer an.

Aufderdem tritt am 1. Januar 2024 das Gesetz zur
Modernisierung des Personengesellschaftsrechts
(,MoPeG") in Kraft. Damit entfallt zumindest fir
rechtsfahige Personengesellschaften, das sind
insbesondere offene Handelsgesellschaften (OHG)
und Kommanditgesellschaften (KG), das sog.
Gesamthandsvermogen. Zumindest rechtsfahige
Personengesellschaften sind also ab dem 1. Januar
2024 keine Gesamthandsgemeinschaften mehr. Die
grunderwerbsteuerlichen Befreiungsvorschriften 88 b,
6 und 7 GrEStG setzen aber ausdrlcklich Gesamt-
handsgemeinschaften voraus. Sie sind damit ab dem
1. Januar 2024 ganz (8§85 und 6 GrEStG) oder teilweise
(8 7 GrEStG) nicht mehr anwendbar.

Schlimmer noch: Wurden in der Vergangenheit oder
werden bis 31. Dezember 2023 Steuerbefreiungen fir
die Ubertragung von Grundstiicken auf eine
Personengesellschaft in Anspruch genommen, 16st
dies eine zehnjahrige (bis zum 30.06.2021: flnfjahrige)
Nachbehaltensfrist aus. Verringert der Gesellschafter,
der das Grundstlick auf die Personengesellschaft
Ubertragen hat, innerhalb der zehnjahrigen (bis zum
30.06.2021: funfjahrigen) Nachbehaltensfrist seine
Beteiligung am Gesamthandsvermogen der
Personengesellschaft, die das Grundstlick erworben
hat, so entfallt entsprechend die Steuerbefreiung
rickwirkend. Ebenso entfallt entsprechend die
Steuerbefreiung riickwirkend, wenn bei Ubertragung
eines Grundstlcks von einer Personengesellschaft auf
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eine andere Personengesellschaft der Gesellschafter,
der an beiden Personengesellschaften beteiligt war,
seine Beteiligung am Gesamthandsvermdgen der
Personengesellschaft, die das Grundstiick erworben
hat, verringert. Die Finanzverwaltung geht in ihrem am
23. Juni 2023 veroffentlichten BMF-Eckpunktepapier
davon aus, dass mit dem Wegfall des Gesamthands-
vermogens am 1. Januar 2024 die Steuerbefreiung
insgesamt rlickwirkend entfallt, da mangels
Gesamthandsvermogen auch der entsprechende
Gesellschafter nicht mehr daran beteiligt sein kann.
Eine gesetzliche Regelung erscheint daher
erforderlich.

Der BMF-Diskussionsentwurf, der von Vertretern der
Finanzverwaltung zusammen mit Experten aus
Wissenschaft, Beratung und Rechtsprechung
erarbeitet wurde, will diese Problematiken bei
Sharedeals folgendermalen l6sen:

Grundtatbestand bei Anteilserwerben

Die bisherigen Besteuerungstatbestande der § 1 Abs.
2a und 2b GrEStG (Besteuerung bei unmittelbarem
oder mittelbarem Ubergang von mind. 90% der
Anteile an einer grundstiicksbesitzenden Gesellschaft
auf neue Gesellschafter binnen 10 Jahren) sowie die
bisher in 8 1 Abs. 3 und 3a GrEStG geregelte
~rechtliche” und , wirtschaftliche” Anteilsvereinigung
(Besteuerung bei unmittelbarer oder mittelbarer
Anteilsvereinigung von 90% oder mehr der Anteile an
einer grundstlickbesitzenden Gesellschaft in einer
Hand) soll in § 1 a des Diskussionsentwurfes
(,GrEStG-DE") wie folgt neu geregelt werden:

e Zukinftig soll die unmittelbare oder mittelbare
Vereinigung der ,,Gesamtheit der Anteile” an
einer grundstlcksbesitzenden Gesellschaft in der
Hand einer Person oder einer Erwerbergruppe
besteuert werden (8 1a Abs. 1 GrEStG-DE). Bei
mittelbaren Anteilsvereinigungen wird die
Gesamtheit der Anteile wie beim bisherigen § 1
Abs. 3a GrEStG mittels “"Durchrechnens” durch die
einzelnen Beteiligungsstufen ermittelt (8 1a Abs. 5
und 6 GrEStG-DE). Personen- und Kapitalgesell-
schaften werden hierbei gleichbehandelt.
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e Die Vereinigung der Gesamtheit der Anteile durch
eine Erwerbergruppe ist der abgestimmte
unmittelbare oder mittelbare Erwerb aller
Anteile einer grundbesitzenden Gesellschaft durch
zwei oder mehr Personen, gleichgultig ob diese
Personen sich nahestehen oder im Verhaltnis
zueinander fremde Dritte sind. Eine Abstimmung soll
insbesondere dann vorliegen, wenn die Erwerbe der
Mitglieder der Erwerbergruppe im sachlichen oder
zeitlichen Zusammenhang stehen (§ 1 Abs. 1a und
Abs. 7 GrEStG-DE).

e \Wie bisher bei § 1 Abs. 3 GrEStG ist grundsatzlich
das schuldrechtliche Rechtsgeschaft (,, Sig-
ning”) steuerauslosend, § 1a Abs. 1 Nr. 1
GrEStG-DE. Nur wenn ein solches nicht vorhanden
ist, ist der Ubergang der Anteile (,,Closing”)
entscheidend, & 1a Abs. 1 Nr. 2 GrEStG-DE.

e Auch der Ubergang der Verwertungsbefugnis an
Anteilen von grundsticksbesitzenden Gesellschaf-
ten soll - entsprechend § 1 Abs. 2 GrEStG bei
Assetdeals - maldgeblich sein (§1a Abs. 1 Nr. 2 S. 2
i.V.m. Abs. 5 S. 2 GrEStG-DE). Damit werden u.a.
Anteile, die durch einen Treuhander gehalten
werden, erfasst.

e Grundstlcksbesitzende Gesellschaft —im Gesetz als
.Grundstiicksgesellschaften” bezeichnet - soll nur
die Gesellschaft sein, die ein Grundstiick gekauft
oder sonst steuerbar (im Assetdeal) erworben hat.
Auch Gesellschaften, die nur die Verwertungsbefug-
nis an einem Grundstlck erworben haben (z.B. in
Treuhandfallen), sollen als grundstlicksbesitzende
Gesellschaft gelten (8 1a Abs. 3 GrEStG-DE).

e Sondervermogen i.S.d. KAGB und entsprechende
auslandische Vehikel sollen auch Grundstticksgesell-
schaften sein, wenn die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft (,KVG") flir das Sondervermdgen
Grundbesitz halt (8 1b Abs. 1 Nr. 1iV.m. Abs. 4 S. 1
und 2 GrEStG-DE). Die KVG ist daneben fir den
gleichen Grundbesitz auch Grundstticksgesellschaft
(8 1b Abs. 4 S. 1 GrEStG-DE). Entsprechendes gilt
fdr in- und auslandische Teilfonds (haftungs- und
vermogensrechtlich getrennte Teile eines
Sondervermaogens), 8 b Abs. 1 Nr. 2iV.m. 4 S. 3
GrEStG-DE. Anteilsscheine an entsprechenden
Sondervermdgen bzw. Berechtigungen an
entsprechenden Teilfonds werden Anteilen an
Grundsticksgesellschaften gleichgestellt (8 1b Abs.
3 GrEStG-DE).
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e Halt ein Sondervermoégen bzw. Teilfonds Anteile an
grundbesitzenden Gesellschaften, so wird durch das
Sondervermdgen bzw. den Teilfonds durchgerech-
net, um zu ermitteln, ob alle Anteile der grundbesit-
zenden Gesellschaft in der Hand eines Erwerbers
oder einer Erwerbergruppe vereinigt werden (8 1b
Abs. 2 i.V.m. & 1a Abs. 4 bis 6 GrEStG-DE).

® Sog. ,eigene” Anteile, also Anteile, die die
Grundsticksgesellschaft an sich selbst hélt, sollen
bei der Bestimmung der Gesamtheit der Anteile
unberlcksichtigt bleiben (8 1a Abs. 8 Nr. 1
GrEStG-DE).

e Ebenso sollen bei der Ermittlung der Gesamtheit
der Anteile die Anteile unbericksichtigt bleiben, die
von einer Person im Interesse des Erwerbers oder
eines Mitglieds der Erwerbergruppe gehalten oder
erworben werden (§ 1 Abs. 8 Nr. 2 GrEStG-DE).
Dieses sog. dienende Interesse einer Person soll
z.B. vorliegen, wenn

- der Verkehrswert der von der Person erworbenen
oder gehaltenen Anteile niedriger ist als die bei
Erwerb aller Anteile entstehende
Grunderwerbsteuer,

- die Gesellschaftsrechte der Person (ggf.
nachtraglich) eingeschrankt werden,

- die Person eine Fixvergltung erhalt (auch bei
nachtraglicher Vereinbarung; Ausnahme:
FixvergUtung bei Gewinnabflhrungsvertrag),

- auf die Person ein mitbestimmender Einfluss
ausgetlbt werden kann (Verhinderung des sog.
Stiftungsmodells).

Steuerschuldner

Steuerschuldner soll bei den neuen Anteilserwerbstat-
bestdnden der Erwerber und die sog. beteiligte
vermittelnde Gesellschaft sein oder die Mitglieder
der Erwerbergruppe als Gesamtschuldner (§ 13 Nr. 5
GrEStG-DE).

Vereinigt bei einem Erwerbsvorgang ein Rechtstrager
mittelbar die Gesamthand der Anteile und vereinigen
beim selben Erwerbsvorgang gleichzeitig ein oder
mehrere vermittelnden Gesellschaft unmittelbar oder
mittelbar die Gesamtheit der Anteile, so ist nur der
oberste Rechtstrager, an dem kein weiterer Erwerber
die Gesamtheit der Anteile vereinigt, der Erwerber

(8 1a Abs. 2 GrEStG-DE) und damit Steuerschuldner.
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Die unmittelbar erwerbende(n) Gesellschaft(en) ist/
sind sog. beteiligte vermittelnde Gesellschaft und mit
dem Erwerber Gesamtschuldner.

So ware beispielsweise in einer dreigliedrigen
100%-Kette von Mutter-, Tochter- und Enkelgesell-
schaft, bei der die Enkelgesellschaft alle Anteile an
einer Grundstlcksgesellschaft erwirbt, die
Muttergesellschaft als oberster Rechtstrager der
Erwerber und die Enkelgesellschaft die beteiligte
vermittelnde Gesellschaft. Mutter- und Enkelgesell-
schaft wirden die Steuer als Gesamtschuldner
schulden.

Steuerbefreiungen

Die komplizierte und schwerféllige Konzernklausel des
§ 6a GrEStG soll durch § 5 Abs. 1 GrEStG-DE abgeldst
werden, der folgendes bestimmt: Innerhalb von
Gesellschaftsgruppen mit dem gleichen
Alleingesellschafter, wenn also der oberste
Rechtstrager unmittelbar oder mittelbar die
Gesamtheit aller Anteile an allen Tochtergesellschaften
halt, kdnnen Grundstlcke und grundbesitzende
Gesellschaften — ohne Vor- oder Nachbehaltensfristen —
grunderwerbsteuerfrei Ubertragen werden.

AufRerdem sollen Mit- und Alleineigentimer von
Grundsticken diese insoweit grunderwerbsteuerfrei
auf (Kapital- oder Personen-) Gesellschaften
Ubertragen kénnen, soweit die Héhe der Beteiligung
am Grundstlck und an der Gesellschaft Ubereinstim-
men. Voraussetzung ist, dass das Grundstick vom
Ubertragenden Gesellschafter seit mindestens finf
Jahren vor der Ubertragung gehalten wurde (8 5 Abs.
2 GrEStG-DE).

Umgekehrt kdnnen auch (Kapital- oder Personen-)
Gesellschaften ihre Grundstlicke insoweit grunder-
werbsteuerfrei auf ihre Gesellschafter Ubertragen,
soweit die Hohe der Beteiligung am Grundstlick und
an der Gesellschaft beim erwerbenden Gesellschafter
Ubereinstimmen. Voraussetzung ist, dass das
Grundstiick vom erwerbenden Gesellschafter
mindestens finf Jahre nach dem Erwerb gehalten
wird (8§ 5 Abs. 3 GrEStG-DE).

Ubergangsregelungen

Die bisherigen Besteuerungstatbestande zum
Gesellschafterwechsel (8 1 Abs. 2a und 2b GrEStG)
und zur Anteilsvereinigung (8 1 Abs. 3 und 3a GrEStG)
entfallen mit Inkrafttreten des BMF-Diskussionsent-
wurfs zum 1. Januar 2024. Soweit unter geltendem
Recht Grunderwerbsteuerbefreiungen in Anspruch
genommen wurden, die Nachbehaltensfristen gem.
§ 5 Abs. 3 GrEStG, 8 6 Abs. 3S.2, 87 Abs. 3S. 2 und
§ 6a S. 4 GrEStG ausgeldst haben, sollen diese
unverandert weiterlaufen.

Auswirkungen des Entwurfs des
Wachstumschancengesetzes auf den
BMF-Diskussionsentwurf

Wie bereits oben zum Hintergrund der Reformbem-
hungen erwahnt, besteht auf Grund des Inkrafttretens
des MoPeGs zum 1. Januar 2024 das Risiko, dass die
erwahnten Nachbehaltensfristen i.S.d. 88 5, 6 und 7
GrEStG, die bis zum 31. Dezember 2023 ausgeldst
wurden, verletzt werden. Dies hatte zur Folge, dass in
den Fallen, in denen Steuerbefreiungen i.S.d. 8§ 5,6
und 7 GrEStG gewahrt und entsprechende
Nachbehaltensfristen ausgeldst wurden, ohne Zutun
des Steuerpflichtigen rickwirkend die gewahrten
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Steuerbefreiungen entfallen wirden und die
Grunderwerbsteuer nacherhoben werden musste.
Nach dem Regierungsentwurf des Wachstumschan-
cengesetzes der Bundesregierung vom 29. August
2023 soll daher anstelle des Vermdgens der
Gesamthand das Gesellschaftsvermégen im Sinne des
MoPeG treten. Dies dirfte den beflirchteten
ruckwirkenden Wegfall der Steuerbefreiungen
verhindern.

Damit wirde der drangendste Grund fir eine Reform
beseitigt werden. Es erscheint daher wahrscheinlich,
dass der BMF-Diskussionsentwurf nicht zum 1. Januar
2024 in Kraft tritt. Allerdings bleiben die anderen
Probleme, die oben unter Hintergrund der Reform
geschildert wurden, bestehen. Da der Diskussionsent-
wurf bereits sehr ausgereift ist und diese Probleme
weitgehend I8st, ist damit zu rechnen, dass der
Diskussionsentwurf in den ndchsten Jahren
umgesetzt wird.

Stephanie KeBner
Rechtsanwaltin/Steuerberaterin
Partnerin, FS Tax Real Estate

Marcus Stanzel
Rechtsanwalt/Steuerberater
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Senior Manager, FS Tax Real Estate

Fazit/Key Facts

Der BMF-Diskussionsentwurf soll
Gestaltungen zur Vermeidung der
Grunderwerbsteuer unter Einsatz eines
sog. RETT-Blockers weiter erschweren
und Unit Deals besteuern. Zu begriifen
ist die neue Konzernklausel, die die
grunderwerbsteuerfreie Ubertragung von
Grundsticken und Grundstlcksgesell-
schaften in 100%-Gruppen erleichtern
soll. Aufderdem soll der Diskussionsent-
wurf verhindern, dass die Nachbehaltsfri-
sten fUr in der VVergangenheit gewahrte
Steuerbefreiungen durch das
Inkrafttreten des MoPeGs am 1. Januar
2024 entfallen und die Grunderwerb-
steuer nacherhoben werden muss.

Letzteres wird allerdings auch durch den
Regierungsentwurf des Wachstums-
chancengesetzes verhindert. Daher ist
nicht damit zu rechnen, dass der
BMF-Diskussionsentwurf zum 1. Januar
2024 in Kraft tritt. Da das Wachstums-
chancengesetz aber nur das derzeit
dréangendste Problem der Grunderwerb-
steuer beseitigt und alle anderen Ziele,
die sich die Politik vorgenommen hat,
nicht angeht, ist damit zu rechnen, die
Umsetzung des BMF-Diskussionsent-
wurfs zu einem spateren Zeitpunkt
erfolgt.
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Aufgrund steigender Finanzierungskosten in Verbindung mit z.T. fallenden
Immobilienpreisen sieht sich der Real Estate Sektor aus Verrechnungs-
preisperspektive zunehmenden Herausforderungen gegenuber. Insbeson-
dere der Nachweis der Schuldentragfahigkeit stellt in aktuellen steuerli-
chen AulRenprifungen haufig das wesentliche Streitthema dar, wobei
gegenwartig nicht klar geregelt ist, wie dieser Nachweis zu erbringen ist.
Daruber hinaus beinhaltet der aktuelle Regierungsentwurf zum Wachs-
tumschancengesetz weitere Zinsabzugsbeschrankungen (insb. Einflih-
rung Zinshohenschranke und Verscharfung Zinsschranke), welche eine

Vielzahl an offenen Fragen aufwerfen.

Die aktuelle Entwicklung an den Immobilien- und
Finanzmaérkten stellt insbesondere den Real Estate
(RE-) Sektor vor neue steuerliche Herausforderungen.
Seit Juli 2022 ist der Hauptrefinanzierungssatz der
EZB von 0,00 Prozent auf 4,00 Prozent angestiegen
und hat damit erneut das Niveau vor der Finanzkrise
2008 erreicht.! Gleichzeitig verscharfen Kreditinstitute
aufgrund gestiegener Risikowahrnehmung zunehmend
ihre Kreditvergabestandards, was die Gefahr einer
moglichen Kreditrationierung erhdht.2 Neben der
kontraktiven Geldmarkpolitik wird die Entwicklung im
RE-Sektor durch einen Rickgang der Immobilienpreise
begleitet, der noch bis 2024 anhalten kénnte.® So
haben sich allein im ersten Quartal von 2023 die
Preise fur deutsche Gewerbeimmobilien um 8,3
Prozent im Vergleich zum Vorjahresquartal verringert.*
Diese Tendenzen sind insbesondere flir den RE-Sektor
von entscheidender Bedeutung, da kein anderer
Sektor einen héheren Finanzierungsbedarf aufweist.
Eine weitere Herausforderung stellt der kirzlich
veroffentlichte Regierungsentwurf des Wachstums-
chancengesetzes dar, in dem u.a. die Einflihrung einer
Zinshdhenschranke vorgesehen ist.

Aus Verrechnungspreisperspektive ist ausgehend von
der aufgezeigten Entwicklung am Kapitalmarkt zum
einen damit zu rechnen, dass eine noch starkere
Substitution externer Finanzierungsquellen durch

konzerninterne Finanzierung erfolgt. Zum anderen
mussen konzerninterne Finanzierungen unter
Berlcksichtigung des Fremdvergleichsgrundsatzes
dieser Entwicklung Rechnung tragen, wobei nach
internationalen sowie deutschen Verrechnungspreis-
standards eine Abgrenzung dem Grunde nach
(Debt-Capacity-Analysis) und der Hohe nach zu
erfolgen hat.® Eine solche Abgrenzung zwischen
Fremd- und Eigenkapital in Form einer Debt-Capacity-
Analysis wurde erstmals explizit mit der Veroffentli-
chung von Kapitel X der OECD Verrechnungs-
preisleitlinien im Februar 2020 vorgestellt.® Dabei wird
vor dem Hintergrund einer sachgerechten Abgrenzung
von Transaktionen analysiert, ob es sich bei den
Uberlassenen Mitteln um Fremd- oder Eigenkapital
handelt. Anders ausgedrickt, muss der Steuerpflichti-
ge dabei nachweisen, dass es sich bei dem
Uberlassenen Kapital tatsdchlich um ein Darlehen
handelt, welches entsprechende Zinszahlungen
impliziert. Aus deutscher Perspektive werden die
Anforderungen durch die Verwaltungsgrundséatze
Verrechnungspreise vom 6. Juni 2023 -

durch Verweis auf die OECD Verrechnungspreisleitli-
nien — geregelt, nachdem eine explizite Verankerung
im deutschen Steuerrecht durch den Referentenent-
wurf des ATAD-Umsetzungsgesetzes noch
gescheitert war.

1 EZB, Zinssatz der EZB fiir Hauptrefinanzierungsgeschéfte / Stand am Monatsende Juli 2023, https.//www.bundesbank.de/dynamic/action/de/
statistiken/zeitreihen-datenbanken/zeitreihen-datenbank/723452/723452?tsld=BBK01.SU0202&dateSelect=2023

2 EZB: "The euro area bank lending survey - First quarter of 2023", Mai 2023,
https.//www.ecb.europa.eu/stats/ecb_surveys/bank_lending_survey/html/ecb.blssurvey2023q1~22c176b442.en.html#toc5

3 Allianz Research: , Eurozone commercial real estate — selective matters!”, 25. Mai 2023,
https.//www:.allianz.com/content/dam/onemarketing/azcom/Allianz_com/economic-research/publications/specials/en/2023/may/commer

cial-real-estate/2023_05_25_EurozoneCRE_SelectivityMatters.pdf

4 Verband deutscher Pfandbriefbanken: , Preiskorrektur am Immobilienmarkt hélt weiter an”, Q1 2023,
https.//www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:904bdc7e-2ae5-46ff-b4f1-865dcc009d4c/vdp_Index_2023_Q1%20_%20DE_Broschuere_final.pdf
5 Flir eine Auseinandersetzung im Hinblick auf einen fremdUblichen Zinssatz, vgl. z.B. Ronny John (2023):
,Verrechnungspreisaspekte konzerninterner Immobilienfinanzierung”, RE Tax News, 1/2023.

6 OECD 2022 Abschnitt B.1.
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Obwohl erst seit Februar 2020 ein expliziter Nachweis
der Schuldentragfahigkeit offiziell in den Verrechnungs-
preisleitlinien der OECD verankert wurde, ist dieser
Aspekt bereits in laufenden Betriebsprifungen — die
sich aktuell vorrangig auf die Jahre 2018 bis 2020
beziehen — regelméaRig zentrales Diskussionsthema in
einer steuerlichen Aufsenprifung und z.T. bereits in der
vorgelagerten Veranlagung. Insbesondere im
RE-Sektor erfolgt der Nachweis der Schuldentragfahig-
keit bisher haufig anhand des (erwarteten) Wertes des
finanzierten Objektes in Form des Beleihungsauslaufs,
was jedoch zulasten eines expliziten Nachweises der
Zinstragfahigkeit des Schuldners erfolgte und zudem
nicht die Frage einer méglichen Anschlussfinanzierung
behandelte. Dabei wird von der Betriebsprufung
regelmalig kritisiert, dass eine Darlehensvergabe aber
nur dann fremdublich ist, wenn sowohl! die
Zinstragfahigkeit des Schuldners in Verbindung mit
einer regelméafiigen Tilgung als auch die Moglichkeit
der vollstandigen Darlehensriickzahlung, entweder
durch den VerduRerungserlds oder eine Anschlussfi-
nanzierung, gegeben sei. Darlber hinaus wird in der
einschlagigen Verrechnungspreisliteratur analysiert,
inwiefern zusatzliche Hurden flr den Nachweis der
Schuldentragfahigkeit in Anlehnung an die Kreditverga-
bestandards von Banken gemal} der Europdischen
Bankenaufsichtsbehérde verankert werden sollten.’
Ungeachtet dessen ist zu beobachten, dass allein der
Nachweis, dass ein fremdublicher Beleihungsauslauf
vorliegt, regelmafig nicht von der Finanzverwaltung
als ausreichender Nachweis fir den Fremdkapitalcha-
rakter akzeptiert wird.

Erschwert wird der Nachweis der Schuldentragfahig-
keit zudem durch die aktuelle Marktentwicklung. So
fUhrt das steigende Zinsumfeld bei variabel verzinsten
oder neu abzuschlieRenden Darlehen zu einer
rucklaufigen Zinstragfahigkeit, wahrend die
zunehmenden Kreditvergabestandards der Banken
eine Anschlussfinanzierung zusétzlich erschweren.
Gleichzeitig schmalert das teilweise ricklaufige
Preisniveau auf den Immobilienmaérkten den
Immobilienwert, was den Nachweis eines fremdubli-
chen Beleihungsauslaufs erschwert. Unter
Berucksichtigung dieser Entwicklung negiert die
Finanzverwaltung aktuell die Schuldentragfahigkeit
vieler Schuldner regelmaRig mit der Begriindung, dass
bei der Kreditaufnahme entweder eine zu optimisti-
sche Prognose unterstellt oder nicht ausreichend
Sensitivitdtsanalysen durchgefiihrt wurden, um der
Marktentwicklung zutreffend Rechnung zu tragen. Der
mangelnde Nachweis der Schuldentragfahigkeit wird
zudem auch in Verbindung mit der Hohe des

7 Eymann, Stefan; Grams, Alexander und Gugeler, Dominik (2023):

fremdUblichen Zinssatzes aufgegriffen. So rdumt die
Finanzverwaltung ein, dass zwar der Zinssatz isoliert
als fremdublich erachtet werden kann, dieser jedoch
nur auf einen Teil des konzerninternen Darlehens
anzuwenden sei, da der Rest nicht als Fremdkapital
akzeptiert wird.

Im Rahmen des Wachstumschancengesetzes
(Regierungsentwurf beschlossen am 30. August 2023)
soll ab 2024 die Zinsschranke verscharft und zuséatzlich
eine Zinshdhenschranke eingefihrt werden.

Anders als im ursprlinglichen Referentenentwurf
angedeutet, sieht der Regierungsentwurf nunmehr
keine Umwandlung der Freigrenze von € 3Mio. in
einen Freibetrag vor. Jedoch sollen gleichartige
Betriebe unter einheitlicher Leitung oder beherrschen-
dem Einfluss derselben Person oder Personengruppe
flr Zwecke des Zinsabzugs als ein Betrieb gelten. Das
kann insbesondere fir Immobilienportfolios mit einer
Vielzahl von Immobiliengesellschaften unter
gemeinsamer Holdingstruktur einen erheblichen
Einfluss und eine signifikante Verschlechterung der
Zinsabzugsmoglichkeit zur Folge haben. Verscharft
wird dies dadurch, dass die weiteren Escape-Klauseln
(,stand alone” Klausel und Eigenkapitalvergleich)
abgeschafft werden sollen.

Daruber hinaus sieht das Wachstumschancengesetz
eine Erweiterung des 8 4 EStG um & 4l vor, wonach
konzerninterne Zinsaufwendungen, die auf einem
Zinssatz beruhen, der Uber einen gewissen
Hochstzinssatz liegt, steuerlich nicht abzugsfahig sind.
Der Hochstzinssatz setzt sich dabei aus dem
Basiszinssatz nach § 247 BGB sowie einem Aufschlag
von zwei Prozentpunkten zusammen. Ersterer wird
dabei jeweils am 1. Januar und am 1. Juli eines jeden
Jahres von der Bundesbank verdéffentlicht und liegt
aktuell bei 3,12 Prozent. Somit liegt der gegenwartige
Hochstzinssatz bei 5,12 Prozent. Ein hdherer Zinssatz
ware nur dann steuerlich abzugsfahig, wenn
nachgewiesen werden kann, dass sich sowohl der
Glaubiger als auch die oberste Muttergesellschaft zu
einem hoheren Zinssatz hatten verschulden konnen,
oder wenn der Glaubiger einer wesentlichen
wirtschaftlichen Tatigkeit im Sinne des § 8 Absatz 2,
Satz 2, 3 und 5 des AStG nachgeht. Dieser Nachweis
setzt jedoch eine personelle und sachliche
Ausstattung aufseiten des Darlehensgebers voraus.
Zudem muss nachgewiesen werden, dass hinreichend
qualifiziertes Personal selbststédndig und eigenverant-
wortlich diese Tatigkeit austbt. Diese Hurde ist
erfahrungsgemal’ recht hoch.

., Der Schuldentragféhigkeitstest bei der Konzernfinanzierung oder: Der Krug geht so lange zum Brunnen, bis er bricht.”, Ubg 2023, 312-322.
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Neben der Zinsschranke, der gewerbesteuerlichen
Hinzurechnung und der Einhaltung des Fremdver-
gleichsgrundsatzes stellt das Konzept der Zinshéhen-
schranke die nachste zuséatzliche Zinsabzugsbe-
schrankung dar und zielt darauf ab, konzerninterne
Darlehenstransaktionen von substanzlosen
auslandischen Finanzierungsgesellschaften stark zu
begrenzen. Gleichzeitig soll die Nachweispflicht
gemal der o.g. Escape Klauseln auf den Steuerpflichti-
gen Ubertragen werden. In seiner aktuellen Version
bleibt jedoch eine Vielzahl an Fragen offen. So findet
keine Unterscheidung zwischen Darlehen mit
verschiedenen Laufzeiten statt, wahrend Wahrungsdif-
ferenzen vollstandig ignoriert werden. Es bleibt
ebenfalls bisher unklar, wie ein Nachweis hdherer
externer Finanzierungskonditionen in der Praxis
gelingen kann, da geméaR OECD und deutscher
Finanzverwaltung nicht bindende Bankangebote
Ublicherweise nicht akzeptiert werden, was auch in
diesem Kontext der Fall sein sollte.®

Ausgehend von den aktuellen Entwicklungen wird
deutlich, dass die Erstellung einer Debt-Capacity-Ana-
lysis im Rahmen einer Verrechnungspreisdokumenta-
tion bzw. Planungsstudie unabdingbar ist, um den
Zinsabzug spéatestens im Rahmen der steuerlichen
Aufdenprifung — unter Beriicksichtigung weiterer
Zinsabzugsbeschrankungen - verteidigen zu kénnen.
DarUber hinaus sieht das Wachstumschancengesetz
mit einer Verscharfung der Zinsschranke und der
Einflhrung einer Zinshdhenschranke zusatzliche
Herausforderungen fir den RE-Sektor vor.

8 OECD 2022, Tz. 10.108.

Fazit/Key Facts

Die aktuelle Entwicklung auf den

Finanz- und Immobilienmarkten stellt
insbesondere den RE-Sektor aus
Verrechnungspreisperspektive vor
besondere Herausforderungen. Ein
steigendes Zinsniveau gepaart mit z.T.
fallenden Immobilienpreisen erschweren
dabei insbesondere den Nachweis der
Schuldtragfahigkeit des konzerninternen
Schuldners. Diese Thematik stellt bereits
in aktuellen Betriebsprifungen ein
haufiges Streitthema zwischen der
Finanzverwaltung und dem Steuerpflich-
tigen dar und wird in Zukunft noch weiter
zunehmen. Eine zusatzliche Herausforde-
rung stellt die geplante Einfliihrung einer
Zinshohenschranke sowie die Ver-
scharfung der Zinsschranke ab 2024 dar.

Ronny John
Partner, Steuerberater
Financial Services Tax

Dr. Christoph Molleken
Manager, Financial Services Tax
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verlorene Baukostenzuschiisse - \
Womannehmen will, muss man
geben

Eine kurze Darstellung zum handels- und
steuerrechtlichen Vorgehen

(@
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Der chinesische Philosoph Laozi soll den Satz gepragt haben ,Wo man
nehmen will, muss man geben”. Und so liegt — rein wirtschaftlich und
ganz unphilosophisch — bei Baukostenzuschussen das Ziel regelmaldig
darin, Mietanreize fur attraktive Mieterinnen und Mieter zu schaffen und
moglichst hohe Ausbaustandards in den Mietflachen zu erzielen. Dabei
wird gerne Ubersehen, dass Baukostenzuschusse auch steuerliche Vor-
teile erzielen konnen — von der ratierlichen Minderung des Gewinns durch
periodisierten Aufwand bis hin zur Geltendmachung von negativer
Umsatzsteuer neben der eigentlichen Vorsteuer.

1. Hintergrund zu Vereinbarungen tiber die
Gewahrung von Baukostenzuschiissen

Ausgehend von der bisherigen zivilrechtlichen
Einordnung sind ,,.abwohnbare” und ,verlorene”
Baukostenzuschlsse zu unterscheiden:

¢ Die abwohnbaren Baukostenzuschiisse sind
regelmafig Zuschisse, die vertraglich geregelt sind,
Finanzierungsbeitrdge und andere Vermogensauf-
wendungen seitens der Mietenden darstellen und
auf die geschuldete Miete angerechnet werden.’

® Hingegen sind verlorene Baukostenzuschisse
Finanzierungsbeitrdge und andere Vermogensauf-
wendungen, die dadurch gekennzeichnet sind, dass
keine vertragliche Verpflichtung zur Rickerstattung
oder Ruckzahlung der Leistung vorliegt (mit
Ausnahme von Mietverhaltnissen fiir Wohnraum?).
Ebenso wenig besteht bei verlorenen Baukostenzu-
schissen seitens des Mieters die Verpflichtung,
etwaige Einbauten bei Beendigung des Mietverhalt-
nisses im Mietgegenstand zu belassen.

In der Immobilienpraxis ist man regelmaRig mit
verlorenen Baukostenzuschiissen konfrontiert, die vom
Vermieter an gewerbliche Mieter geleistet werden.
Demnach widmet sich dieser Beitrag der handels- und
steuerrechtlichen Behandlung solcher verlorenen
Baukostenzuschlsse aus Sicht des Vermieters.

O WN =

Weidenkaff in Griineberg BGB-Kommentar, Einf v § 5635, Rn. 111.

Bieber in Miinchener BGB Kommentar, 9. Aufl., § 547 Rn. 16, Weidenkaff in Griineberg BGB-Kommentar, Einf v. § 5635 Rn. 109.

U.a. BFH-Urteil v. 14.12.2011, | R 108/10, BStBI. 11 2012, 238, Rn. 12; BFH-Urteil v. 29.11.2012, IV R 47/09; BStBI. Il 2013, 324, Rn. 33.
FG Saarland Beschluss v. 26.07.2001, | V 154/01, BeckRS 2001, 21010337.

BFH-Urteil v. 29.11.2012, IV R 47/09; BStBI. 11 2013, 324, Rn. 33, RFH v. 21.10.1931, VI A 2002/29, RStBI 1932, 305, Thiele/Turowski in

2. Handelsrechtliche Behandlung
Aktivierung als Vermogensgegenstand

Die Aktivierung verlorener Baukostenzuschisse als
Vermdgensgegenstand scheidet aus verschiedenen
Grinden aus. Auf den ersten Blick ist bei Hingabe
eines verlorenen Baukostenzuschusses ein
Vermdgensvorteil hinsichtlich des Zuschusses nicht
mehr erkennbar, da keine Verpflichtung zur
Rickzahlung besteht. Der Vermieter verliert
schlichtweg den Vermdgensvorteil durch die
Auszahlung.

Die Existenz eines Vermdgensvorteils muss daher
unweigerlich Gber den Zuschuss hinaus in den
Anreizen eines gewlinschten Mieters bzw. Miet-
verhéltnisses gesucht werden. Aus der BFH-Recht-
sprechung lasst sich ein weites Begriffsverstandnis
ableiten, das auch konkrete Moglichkeiten und
tatsachliche Zustande umfasst — sprich: samtliche
Vorteile, deren Erlangung sich die Kaufleute etwas
kosten lassen.® Es ist naheliegend, dass die Zuschuss-
gewadhrung in die Disposition des Mieters wéahrend der
Vertragsverhandlung einflief3t. Durch den Zuschuss
kdnnen sich potenzielle, attraktive Mieter dazu geneigt
sehen, den Mietvertrag tatsachlich abzuschlieRen und
auch eine hohere Grundmiete zu akzeptieren.*
Demnach ware ein Vermogensvorteil in Gestalt
konkreter Méglichkeiten bzw. Chancen gegeben.

Dieser Vermdgensvorteil muss als Einzelheit ins
Gewicht fallen und darf sich nicht als Teil des
Geschafts- oder Firmenwerts verflichtigen.® Aller-
dings ist der Vermdgensvorteil in diesen Fallen im
Mietverhaltnis bzw. im Mieter selbst zu sehen.

Baetge/Kirsch/Thiele, Bilanzrecht, 111. Erglf., § 246 HGB, Rn. 50; Kirsch in Kirsch, ReLe Kommentar, 119. Erglf., § 246 HGB, Rn. 60.
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In Hinblick auf die bilanzielle Greifbarkeit kdme die
Aktivierung im Ergebnis der Aktivierung von
attraktiven Kundenstdmmen gleich, die einem
Aktivierungsverbot unterliegen. Es verbleibt daher nur
die Erfassung als betrieblicher Aufwand.

Qualifikation und Abgrenzung als betrieblicher
Aufwand

Die Zuschussgewahrung erfordert fur bilanzierende
Vermieter neben der Erfassung als Aufwand eine
Aktivierung als aktiven Rechnungsabgrenzungsposten
(8 250 Abs. 1 HGB). Dabei ist das handels- und
steuerrechtliche Begriffsverstandnis der ,, Ausgaben”
zu beachten.

Insoweit handelt es sich nicht allein um den
zahlungswirksamen Abfluss des Zuschusses. Die
Ausgabe kann auch im Zugang einer Verbindlichkeit
bestehen.® Da die vertraglichen Vereinbarungen zu
Baukostenzuschussen v. a. zu Auszahlungsbedingun-
gen sehr heterogen sein kénnen, ist eine pauschale
Beurteilung nicht maglich.

Je nach Inhalt der Vereinbarung kénnte die Erfassung
als aktiver Rechnungsabgrenzungsposten auch vor
Auszahlung des Zuschusses notwendig sein, wenn
der Baukostenzuschuss als Verbindlichkeit dem
Grunde und der Hohe nach bereits gewiss ist. Die
Laufzeit wird sich nach der Lange des Mietverhaltnis-
ses richten. Das bedeutet, dass der Vermieter unter
Umsténden bereits vor Auszahlung eine ratierliche
Gewinnminderung erzielt, die steuerliche Vorteile mit
sich bringt.

3. Ertragsteuerliche Behandlung
Einklnfteermittlung nach Betriebsvermogensvergleich

Bei Steuerpflichtigen werden die als betrieblicher
Aufwand erfassten und als aktive Rechnungsabgren-
zungsposten aktivierten Baukostenzuschiisse durch
den Malgeblichkeitsgrundsatz flr steuerliche Zwecke
Ubernommen (8 5 Abs. 1 S. 1 EStG). Sollte es sich
beim Vermieter um einen Steuerpflichtigen handeln,
dessen Einklnfte nach dem allgemeinen Betriebsver-
mogensvergleich ermittelt werden (8 4 Abs. 1 EStG)’,
flhren die Baukostenzuschlsse zum selben Ergebnis.
Denn auch beim allgemeinen Betriebsvermégensver-
gleich waren die Ansatz- und Bewertungsvorbehalte
des § 5 Abs. 5 EStG zu beachten.®

Einkiinfteermittlung durch Uberschussrechnung

Die Einklnfteermittlungsvorschriften der 88 4 Abs. 1,
5 EStG schliefden sich gegenliber 8 4 Abs. 3 EStG in
ihrem personlichen Anwendungsbereich gegenseitig
aus.® Folglich erfolgt die Abgrenzung verlorener
Baukostenzuschusse nicht, wenn es sich um
Steuerpflichtige handelt, die ihre Einklinfte nach

§ 4 Abs. 3 EStG ermitteln bzw. keine Einklinfte aus
Gewerbebetrieb, sondern Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung erzielen.

Im Ubrigen lassen sich keine Zweifel daran erkennen,
die verlorenen Baukostenzuschisse aufgrund ihres
unmittelbaren wirtschaftlichen Zusammenhangs den
Einklnften aus Vermietung und Verpachtung zuzuord-
nen.'® Steuerpflichtige, die ihre Einkiinfte nach der
Uberschussrechnung ermitteln, kommen damit nicht
in den Genuss der vorgezogenen Gewinnminderung.

4. Umsatzsteuerliche Behandlung
Einordnung als steuerpflichtige Leistung

Aus umsatzsteuerlicher Sicht ist zunachst zu beurtei-
len, ob ein Baukostenzuschuss als umsatzsteuerbare
und -pflichtige Leistung qualifiziert. Es ist naheliegend,
dass flr die Gewéahrung eines Baukostenzuschusses
eine sonstige Leistung i.S.d. § 3 Abs. 9 UStG in
Betracht kommt. Schwieriger ist es jedoch, den Inhalt
der sonstigen Leistung zu bestimmen. Denn es kdnnte
sich um einen Teil der Vermietungsleistung oder um
eine eigenstandige Finanzierungsleistung gegenlber
dem Mietenden handeln — die andere umsatzsteuerli-
che Folgen nach sich zieht.

Eine unionsrechtskonforme Auslegung erfordert, im
Einklang mit bisher ergangener EuGH-Rechtsprechung
samtliche Umstande des Einzelfalls und vor allem den
tatsachlich verwirklichten Sachverhalt zu berlcksichti-
gen." Nach dem objektiven Inhalt der Zuschussverein-
barung in Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis wird
far den Mieter regelmaf3ig nicht die Finanzierung
einzelner Umbauten entscheidend sein, sondern die
Vermietung des Mietgegenstandes selbst. Daher
sprechen gute Griinde daflir, dem Baukostenzuschuss
die Relevanz als zuséatzliche Mietbedingung fir das
Mietverhéltnis selbst zuzuschreiben — getreu der
Lebensweisheit ,wo man nehmen will, muss man
geben”. Bei Gewahrung eines verlorenen Baukosten-
zuschusses an den Mieter handelt es sich damit auch
um einen Teil der Vermietungsleistung an den Mieter.

ADS, 6. Aufl, § 250 HGB Tz. 25; Kirsch in Kirsch, ReLe Kommentar, 121. Erglf., § 250 HGB, Rn. 56; Schubert/Waubke in Beck Bil-Kkomm.,

Beispielsweise eine beschrénkt steuerpflichtige luxemburgische S.a r.l. oder niederldndische B.V. mit inldndischem Grundbesitz.

6

13. Aufl., § 250 HGB, Rn. 20.
7
8 BFH-Urteil v. 08.11.1979, IV R 145/77, BStBI. 11 1980, 146; BFH-Urteil v. 15.02.2017, VI R 96/13, BStBI. |1 2017, 884.
9  Krumm in Brandis/Heuermann, ErtragStR, 166. Erglf., § 5 EStG, Rn. 64.
10 BFH-Urteil v. 28.10.1980, VIl R 34/76, BStBI. Il 1981, 161; BFH-Urteil 11.10.1983, VIII R 61/81, BStBI. Il 1984, 267.
11 EuGH-Urteil v. 16.12.2010, MacDonald Resorts Ltd, C-270/09, Rn. 24.
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Zwar stellt sich die Frage, ob vor dem Hintergrund der
unterschiedlichen Behandlung von Finanzierungs- und
Vermietungsleistungen eine Priifung auf Vorliegen
gemischter Leistungen vorzunehmen ist'? Das
Vorliegen einer gemischten Leistung sollte jedoch zu
verneinen sein, da nach allgemeiner Verkehrsauffas-
sung einerseits mit der Zuschussgewahrung eine
Befdhigung zur optimalen Nutzung besteht'® und
andererseits kein Mieter lediglich den Zuschuss ohne
zugehdrige Immobilie nachfragen wirde.'

Dementsprechend erkannte auch die bisherige
BFH-Rechtsprechung eine mit der Vermietungsleis-
tung verknUpfte Leistung an.'® Der verlorene
Baukostenzuschuss ist daher ein nicht trennbarer Teil
der umsatzsteuerbaren Vermietungsleistung (8 1 Abs.
1 Nr. 1 UStG), dessen Steuerbefreiung/-pflicht sich
nach dem zugrunde liegenden Mietverhaltnis richtet
(8 4 Nr. 12 lit. @) i.V.m. § 9 Abs. 1 UStG).

Bemessung des Entgelts und Entstehung der Steuer

Es gibt keinen erkennbaren Grund, von dieser
Beurteilung hinsichtlich der Bemessung des Entgelts
abzuweichen. Der verlorene Baukostenzuschuss stellt
korrespondierend eine vorweggenommene Minderung
des Mietentgelts dar.'® Im Ergebnis flihren verlorene
Baukostenzuschlisse zu negativen steuerfreien oder
steuerpflichtigen Umséatzen - je nach Gestaltung des
zugrunde liegenden Mietverhéltnisses.

Fraglich ist jedoch, ob die Steuer der vorweggenom-
menen Mietminderung bereits zum Zeitpunkt der
Vereinbarung oder erst bei der Auszahlung des
Baukostenzuschusses entsteht. Bei Berechnung der
Steuer nach vereinnahmten Entgelten ist es sach-
gerecht (8 13 Abs. 1 lit. b) UStG), auch die negativen
Umsaétze aufgrund des Baukostenzuschusses im
Zeitpunkt der Auszahlung anzumelden.

Nikolai Kajdalov

Senior Manager, Steuerberater
Financial Services Tax —

Real Estate

X

12 Englisch in Tipke/Lang, Steuerrecht, § 17 Rn. 17.110.

13 EuGH-Urteil v. 29.03.2007, Aktiebolaget, C-111/05, Rn. 23.
14 EuGH-Urteil v. 27.10.2005, Levob, C-41/04, Rn. 22.

15 BFH-Urteil v. 19.05.1988, VR 102/83, BStBI. Il 1988, 848.

Im Gegensatz dazu entsteht die Steuer bei
Berechnung nach vereinbarten Entgelten in dem
(Voranmeldungs-)Zeitraum, in dem die Leistung
ausgeflihrt worden ist. Das gilt auch fir Teilleistungen
(8 13 Abs. 1 lit. @) S. 2 und 3 UStG). Dauermietverhalt-
nisse sind durch Teilleistungen gekennzeichnet, da es
sich um kontinuierliche Leistungen handelt und diese
mehrjahrigen Vertrage regelmaf3ig durch monatliche
oder jahrliche Zahlungs- und Leistungsabschnitte
untergliedert sind."” Somit ist die ratierliche Geltend-
machung negativer Umsatze und negativer Umsatz-
steuer durch verlorene Baukostenzuschisse bereits ab
Beginn des Mietverhéltnisses gerechtfertigt (vgl.
Abschnitt 2.2). Im Ubrigen kommt es dabei zu einem
Gleichlauf flr ertragsteuerliche und umsatzsteuerliche
Zwecke, wenn der Aufwand des Baukostenzuschus-
ses bereits zu Beginn gebucht und anschlieRend Uber
die Dauer des Mietverhaltnisses abgegrenzt wird.

Fazit/Key Facts

Aus unternehmerischer Sicht sind
Baukostenzuschlsse ein beliebtes Mittel,
um Anreize flr attraktive Mieterinnen
und Mieter zu schaffen. Daneben lasst
sich dadurch die Arealentwicklung
steuern. Aus steuerlicher Sicht sind
Baukostenzuschisse ein ideales Mittel,
um periodisierten Aufwand zu erzeugen
und Gewinne Uber mehrere Perioden zu
verteilen.

Stefan Schonhoffer
Senior Associate,
Financial Services Tax —
Real Estate

16 BFH-Urteil v. 21.10.1965, V 11/63, HFR 1966, 90; BFH-Urteil v. 19.05.1988, VV R 102/83, BStBI. I/ 1988, 848.

17 BFH-Urteil v. 01.02.2022, V R 37/21, BStBI. Il, 860.
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