A Service of

[ ) [ J
(] [ )
J ﬂ Leibniz-Informationszentrum
° Wirtschaft
o Leibniz Information Centre
h for Economics

Make Your Publications Visible.

Petkova, Kunka; Weichenrieder, Alfons

Research Report

Reformpldne bei der Grunderwerbsteuer

SAFE Policy Letter, No. 61

Provided in Cooperation with:
Leibniz Institute for Financial Research SAFE

Suggested Citation: Petkova, Kunka; Weichenrieder, Alfons (2017) : Reformpldne bei der
Grunderwerbsteuer, SAFE Policy Letter, No. 61, Goethe University Frankfurt, SAFE - Sustainable

Architecture for Finance in Europe, Frankfurt a. M.,

https://nbn-resolving.de/urn:nbn:de:hebis:30:3-451975

This Version is available at:
https://hdl.handle.net/10419/171347

Standard-Nutzungsbedingungen:

Die Dokumente auf EconStor durfen zu eigenen wissenschaftlichen
Zwecken und zum Privatgebrauch gespeichert und kopiert werden.

Sie dirfen die Dokumente nicht fiir 6ffentliche oder kommerzielle
Zwecke vervielféltigen, 6ffentlich ausstellen, 6ffentlich zugénglich
machen, vertreiben oder anderweitig nutzen.

Sofern die Verfasser die Dokumente unter Open-Content-Lizenzen
(insbesondere CC-Lizenzen) zur Verfiigung gestellt haben sollten,
gelten abweichend von diesen Nutzungsbedingungen die in der dort
genannten Lizenz gewahrten Nutzungsrechte.

WWW.ECONSTOR.EU

Terms of use:

Documents in EconStor may be saved and copied for your personal
and scholarly purposes.

You are not to copy documents for public or commercial purposes, to
exhibit the documents publicly, to make them publicly available on the
internet, or to distribute or otherwise use the documents in public.

If the documents have been made available under an Open Content
Licence (especially Creative Commons Licences), you may exercise
further usage rights as specified in the indicated licence.

Mitglied der

Leibniz-Gemeinschaft ;


https://www.econstor.eu/
https://www.zbw.eu/
http://www.zbw.eu/
https://nbn-resolving.de/urn:nbn:de:hebis:30:3-451975%0A
https://hdl.handle.net/10419/171347
https://www.econstor.eu/
https://www.leibniz-gemeinschaft.de/

S

HousE OF
FINANCE

PoLicy
CENTER

k

Kunka Petkova — Alfons Weichenrieder

Reformplane beil der Grunderwerbsteuer

SAFE Policy Letter No. 61

SAFE | Sustainable Architecture for Finance in Europe

A cooperation of the Center for Financial Studies and Goethe University Frankfurt

House of Finance | Goethe University Tel. +49 69 798 33684 | Fax +49 69 798 33910
Theodor-W.-Adorno-Platz 3 | 60323 Frankfurt policy center@safe.uni-frankfurt.de | www.safe-frankfurt.de




Dieser Artikel ist unter gleichlautendem Titel im Heft 21/2017 des ifo Schnelldiensts (S. 13-
16) erschienen.

SAFE Policy Paper reprasentieren die persénlichen Ansichten der Autoren und nicht
notwendigerweise die von SAFE oder seiner Mitarbeiter.



Reformplane bei der Grunderwerbsteuer
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Die aktuelle Diskussion

Seit 2006 haben die Bundeslander das Recht, den Steuersatz der Grunderwerbsteuer selbst zu
bestimmen. Von diesem Recht wurde in den meisten Bundeslandern ausgiebig Gebrauch gemacht.
Nur zwei Bundeslander, Bayern und Sachsen, haben den alten bundeseinheitlichen Steuersatz von 3,5
% beibehalten. Alle anderen Lander haben ihren Satz, der in der Spitze jetzt bei 6,5 % liegt, teils

mehrfach erhoht.

Mit dieser Entwicklung sind verschiedene negative Begleiterscheinungen der Steuer weiter in den
Vordergrund geriickt. Ausweichreaktionen und Preiseffekte auf dem Immobilienmarkt fihrten dazu,
dass fir jedes Prozent, um das der Steuersatz erhoht wurde, schatzungsweise nur rund 0,6 %
zusatzliche Steuereinahmen resultierten (Petkova und Weichenrieder 2017; Buettner 2017), wahrend
ohne Ausweichreaktionen und Preiseffekte eine Einnahmenerhdéhung um ein Prozent zu erwarten
gewesen wadre. Verschiedene Mechanismen sind hinter diesem unterproportionalen
Aufkommenseffekt zu vermuten. Die Steuer flihrt zu einer geringeren Mobilitdt von Hausbesitzern,
weil mit dem Umzug und dem Neuerwerb eines Hauses zusatzliche Transaktionskosten einhergehen.
Sie beeintrachtigt damit potentiell auch das Funktionieren des Arbeitsmarktes. Die optimale
Verwendung des Wohnraums wird behindert, weil die Steuer es verteuert, wenn Eigenheimbesitzer
ihren Wohnverhaltnisse an gedanderte Lebensumstdande anpassen wollen. Auch der Neubau kann
leiden. Die Grunderwerbsteuer kann auch umgangen werden, wenn das Grundvermégen nicht per se
verkauft wird, sondern als Teil einer Kapitalgesellschaft. Dafiir ist es nach derzeitiger Gesetzeslage nur
notwendig, dass weniger als 95 % der Kapitalgesellschaft innerhalb von fiinf Jahren den Besitzer
wechseln. Man spricht in diesem Zusammenhang von einem Share Deal, weil nicht das Grundstiick

direkt den Besitzer wechselt, sondern die Anteile (Shares) an der haltenden Gesellschaft.

Die gestiegenen Steuersdtze haben im letzten Bundestagswahlkampf auch die Familienpolitiker auf
den Plan gerufen. Aus CDU sowie FDP wird der Ruf laut nach einem Freibetrag fiir Immobilienkdufer,
die erworbenes Wohneigentum selbst nutzen mochten. Die Kinderzahl soll den Freibetrag je nach

Vorschlag erhohen.



Im Folgenden wird zum einen die Forderung nach einer Familienkomponente der Grunderwerbsteuer
kritisch diskutiert. Darlber hinaus werden moglichen Alternativen zur Einschrankung der

Steuergestaltungen durch Share Deals aufgezeigt.

Eine Familienkomponente fiir die Grunderwerbsteuer?

Eine Familienkomponente hort sich auf den ersten Blick sozial an, ist jedoch aus 6konomischer Sicht
aus verschiedenen Griinden fraglich. Sollte Umverteilung daran ansetzen, wie Einkommen verwendet
wird? Auch die Umsatzsteuer auf Gliter des taglichen Gebrauchs belastet Familien. Will man Familien
entlasten, dann sind Freibetrdge in der Einkommensteuer, Kindergeld und moglicherweise sogar eine
Einkommensteuer mit Familiensplitting das bessere Mittel der Wahl, weil sie diese Entlastung

bewirken, ohne gezielt in die Entscheidung einzugreifen, wer mietet und wer kauft.

Steuerbefreiungen, die an den Verwendungszweck anknlipfen, machen zudem das Steuersystem
unnotig kompliziert. Die Verschonungsregeln bei der Vererbung von Betriebsvermégen sind ein
Paradebeispiel dafiir, welches in schoner RegelmaRigkeit die Gerichte beschaftigt und die Politik zur
Nachbesserung zwingt. Auch ein Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer dirfte detaillierte
Missbrauchsvorschriften erforderlich machen, wenn man verhindern will, dass kinderreiche
Investoren Hauser nur pro forma als selbstgenutztes Wohneigentum erwerben, dann aber nach kurzer
Zeit vermieten und als Investitionsobjekte nutzen. Das Steuerrecht wird dadurch einmal mehr

verkompliziert, Erhebungs- und Befolgungskosten steigen.

Nicht zuletzt werden bei der Forderung nach Freibetrdgen bei der Grunderwerbsteuer auch
grundlegende 6konomische Zusammenhange libersehen. Zwar ist der Erwerber eines Hauses formell
der Steuerpflichtige. Damit ist aber noch nicht impliziert, dass der Kaufer jedoch auch tatsachlich und
in vollem Umfang die 6konomische Last tragt. Die tatsdchliche Traglast hdangt davon ab, ob der
Kaufpreis von der Steuer unabhangig ist, oder ob er sinkt, weil sich die Steuer im Hauspreis
widerspiegelt. In letzterem Fall belastet die Steuer im Endeffekt nicht den (modglicherweise
kinderreichen) Kaufer, sondern den Verkdufer. Dessen Familienstatus steht bei den politischen

Vorschlagen aber nicht zur Disposition.

Mehrere internationale Studien legen in der Tat nahe, dass es ausgepragte Kapitalisierungseffekte auf
den Immobilienmarkten gibt. Diese kdnnen sogar so weit flhren, dass der Hauspreis um mehr als 1000
Euro sinkt, wenn die Steuer um 1000 Euro steigt. Die Studie von Davidoff and Leigh (2013) fiir den
australischen Immobilienmarkt kommt zu so einem Ergebnis. Kopczuk und Munroe (2015)
konstatieren dhnlich gravierende Preiseffekte fiir Hiuser und Apartments in New York und New Jersey,
die ab einem Verkaufspreis von einer Million Dollar einer sogenannten Mansion Tax unterliegen. Auch
die Analyse von lhlanfeldt and Shaugnessy (2004), die sich auf Daten aus Florida bezieht, legt nahe,
2



dass der Verkaufspreis im Verhaltnis eins-zu-eins mit der Steuer sinkt. Fir deutsche
Geschosswohnungen zeigt die Auswertung von Preisindizes auf Bundesldnderebene, dass die
Grunderwerbsteuer den Verkaufspreis sogar um mehr als den Steuerbetrag senkt (Petkova und
Weichenrieder 2017). Auch eine jlingste Studie von Seipelt und Pestel (2017) legt nahe, dass die
Hauptlast der Steuer bei den Verkdufern liegt, wenngleich die Identifikation eines mehr als

hundertprozentigen Preiseffektes vom 6konometrischen Modell abhangt.

Steuereffekte, bei denen der Preis sogar um mehr als die auferlegte Steuer sinkt, sind ungewdhnlich.
Sie konnen jedoch beim Immobilienvermdgen erklart werden, wenn man berlcksichtigt, dass die
Grunderwerbsteuer wie eine Finanztransaktionssteuer wirkt. Gehen die Marktteilnehmer davon aus,
dass die Steuer auch bei einem zukiinftigen Wiederverkauf Anwendung findet, so spiegelt der heutige
Kaufpreis nicht nur die heutige Steuer wider, sondern auch den Barwert zukiinftiger Steuern. Der
Preiseffekt kann die einmalig anfallende Steuer daher Ubersteigen (vgl. Petkova und Weichenrieder

2017).

Freibetrdge fir die Grunderwerbsteuer wiéaren ein neues Beispiel fir das ungeschriebene
Handlungsprinzip der deutschen Steuerpolitik: ,,Wasch mir den Pelz, aber mach mich nicht nass.“ Hohe
Grenzsteuersdtze werden verbunden mit den verschiedensten Ausnahmen — ohne ausreichende
Prifung, ob die damit verbundenen Ziele tatsdchlich erreicht werden und das Ergebnis in
angemessenem Verhéltnis zu Aufwand und Nebenwirkungen steht. Sichergestellt wird damit lediglich
die erhohte Komplexitat des Steuersystems. Eine Schmalerung der Bemessungsgrundlage seitens des
Bundes kann zudem die Bundeslander zu noch héheren Steuersatzen verleiten. Will der Gesetzgeber
vermeiden, dass immer hohere Grunderwerbsteuersatze den Immobilienmarkt unnétig lahmen — und
damit nicht nur fir Familien den Immobilienerwerb erschweren —, sollte er vielmehr dariber

nachdenken, die Steuerautonomie der Lander durch andere, bessere Instrumente auszubauen.

Strategien gegen Steuervermeidung durch Share Deals

Obwohl sie in vielen Landern erhoben wird, ist die Rechtfertigung der Grunderwerbsteuer nicht
offensichtlich.! Wahrend die Héhe des Gesamtkonsums und insbesondere das Einkommen eines
Haushalts als Indikator der Leistungsfahigkeit anerkannt sind, ist dies bei speziellen
Transaktionssteuern wie der Grunderwerbsteuer weniger klar, obgleich der Kauf einer Immobilie ein
besonderes Signal fiir Leistungsfahigkeit sein kann, das bei alleiniger Betrachtung des steuerlichen
Einkommens — etwa wegen Einkommensteuerhinterziehung — nicht verfligbar ist. Ein solches

Argument stellt den privaten Immobilienkauf in den Vordergrund, nicht den gewerblichen.

1 vgl. z.B. Boruttau (2011, Rn 148-162).



Fir die Grunderwerbsteuer sprechen ihre relativ einfache Erhebung, die an ein notariell zu
beurkundendes Geschaft anknilipft, und ihre lange Tradition. Auch der Umstand, dass die
Grunderwerbsteuer sich nach den verfligbaren empirischen Analysen stark im Vermoégen der
Immobilienbesitzer kapitalisiert, kann als Argument fiir eine Beibehaltung interpretiert werden, weil
sich ein Grof3teil der Steuerausfille, die mit einer Abschaffung einhergehen wiirden, nur die Vermogen
der Grundbesitzer erhéhen wiirden. Als eine indirekte Steuer auf Grundvermaogen, die allerdings nur
bei VeraulRerungen greift, hat sie den Vorteil, dass sie an tatsachlichen Marktwerten und nicht an

veralteten Einheitswerten ansetzt.

Wahrend fiir private Immobilienverkdufer eine Umgehung der Steuer aussichtslos erscheint, da die
Umschreibung im Grundbuch die Bezahlung der Grunderwerbsteuer voraussetzt, gibt es anekdotische
Evidenz, dass bei groReren Transaktionen von Immobilienunternehmen durch Share Deals Steuern in

signifikantem Umfange umgangen werden.

Wenn durch Share Deals die Grunderwerbsteuer umgangen werden kann, ist diese Steuervermeidung
fiir die Transaktionspartner nicht kostenlos zu haben. Der vermiedenen Steuer stehen Anwaltskosten
und Prifungen der Vertragsstrukturen gegeniiber. Wird eine bestehende GmbH ibernommen, ist zu
prifen, inwiefern jenseits des Besitzes der Immobilie auch noch Pflichten und Risiken Gbernommen
werden. Aus diesen Griinden ist von Praktikern zu horen, dass sich Share Deals erst ab einem
Transaktionsvolumen von 15 Mio. Euro rechnen.? Bei einem Steuersatz von 5 % entspricht dies einer
Steuervermeidung von 0,75 Mio. Euro. Dies impliziert, dass die Kosten der juristischen Absicherung
eines Share Deals in der gleichen GroRBenordnung liegen. Damit sind solche Konstruktionen auch fir
begliterte Eigenheimbesitzer unattraktiv. Umgekehrt bedeuten diese hohen Transaktionskosten aber
signifikante Effizienzkosten der Besteuerung dort, wo sie bei groReren Wohnungsbestanden oder

Gewerbeimmobilien zur Vermeidung anfallen.?

Zur Verringerung dieser Effizienzkosten gibt es mehrere Moglichkeiten. Eine Moglichkeit ist es,
Transaktionen von Gewerbeimmobilien von der Grunderwerbsteuer auch dann zu befreien, wenn sie
nicht Gber Share Deals abgewickelt werden. Dies wiirde die mit den Share Deals einhergehenden
Transaktionskosten vermeiden. So ist in einigen Landern die Grunderwerbsteuer begrenzt auf
Eigenheime, wie bei der oben erwahnten Mansion Tax in New Jersey und New York. Eine andere
Strategie ist es, die Anforderungen zu verscharfen, unter denen ein Share Deal zur Umgehung der

Steuer berechtigt. Auch so koénnen Share Deals und die damit zusammengehoérenden

2 Vgl. Zeit (2015).
3 Fir eine Schatzung der marginalen Effizienzkosten der Grunderwerbsteuer basierend auf der
Steueraufkommenselastizitat siehe Buettner (2017).
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Ressourcenkosten vermieden werden. Derzeit wird Uberlegt, den Mindestbehalt von derzeit 5 % der

Anteile zu erhdhen (EY, 2017).

Es gibt aber auch noch andere Moglichkeiten, wie der Vergleich ausgewahlter nationaler Regeln in
Tabelle 1 zeigt. Mehrere Lander, darunter auch die traditionellen Hochsteuerlander Schweden und
Norwegen, stellen Share Deals vollig von der Grunderwerbsteuer frei. Wenn nicht gleichzeitig auch die
Asset Deals durch Immobiliengesellschaften steuerfrei gestellt wiirden, wiirde ein solches Vorgehen in
Deutschland wohl zu einer zahlenmaRigen Erhéhung dieser Konstruktionen fiihren. Damit dirften die
Effizienzkosten der Besteuerung steigen. Dafiir spricht die héhere Attraktivitdt der entsprechenden
Konstruktionen und die damit steigenden Fallzahlen. Diesem Effekt wirkt moglicherweise entgegen,
dass die rechtlichen Konstrukte zur Steuervermeidung geringfiigig einfacher und daher pro Fall

weniger aufwandig werden.

In einigen Landern, wie in Spanien und den Niederlanden, ist es fiir die Steuerpflicht entscheidend, ob
es sich um Wohn- oder Geschaftsimmobilien handelt, die im Rahmen eines Share Deals verdulRert
werden. Geschaftsimmobilien werden freigestellt, was den Eigentliimerwechsel erleichtern kann.
Schlieflich bestimmt sich in einigen Féllen die Steuerpflicht danach, welchen Anteil das
Immobilienvermégen am Gesamtvermogen der Ubernommenen Gesellschaft hat. So ist es z.B. in
Frankreich. In Ungarn wird sowohl auf den Anteil des Immobilienvermégens als auch auf die Hohe des

verkauften Anteils abgestellt.

Die Konditionierung der Steuer bei Share Deals auf den Anteil des Immobilienvermégens konnte fir
Deutschland ein interessantes Modell sein, weil die Anhebung der Behaltsquote von derzeit 5 %
ansonsten vermehrt Steuerfalle beim Anteilsverkauf von normalen Unternehmen mit sich brachte und
damit Anderungen der betrieblichen Eigentiimerstrukturen zusatzlich kompliziert wiirden.

Tabelle 1: Die Steuerpflicht von Share Deals in ausgewahlten Landern

Quellen: DLA Piper (www.dlapiperrealworld.com), Thomson Reuters Practical Law
(www.uk.practicallaw.thomsonreuters.com), und diverse zusatzliche Internetrecherchen.

Land Grunderwerbsteuer bei Sharedeals?

Belgien Grundsatzlich keine Besteuerung von Share Deals.?

Danemark Die Besteuerung von Share Deals kann umgangen werden
- wenn die Ubertragung ein Teil der Umstrukturierung des Unternehmens (z.B. bei Fusion /
Spaltung);

- bei Ubertragung der Immobilie an eine Zweckgesellschaft, die spater als
Unternehmensfortfiihrung verkauft wird.

Frankreich Grunderwerbsteuer in Hohe von 5 % des Aktienverkaufswertes wird ausgelost, wenn der
Immobilienwert der ibernommenen Gesellschaft mehr als 50 % des Firmenwertes ausmacht.

Irland Share Deals sind grundsatzlich steuerpflichtig. Vermeidung der Steuer durch neue Vorschriften
weitgehend eingeschrankt.

Niederlande Steuerpflichtig, wenn der internationale Immobilienwert der iibernommenen Gesellschaft mehr

als 50% des Firmenwertes ausmacht, die Gesellschaft tiberwiegend im Immobilienhandel bzw.
der Immobilienentwicklung tatig ist (70% oder mehr) und 30% der entsprechenden Assets in den
Niederlanden sind.

Norwegen Grundsatzlich keine Besteuerung von Share Deals.P



Osterreich Ja, aber nur wenn zumindest 95 % der Anteile der Gesellschaft mit Immobilienbesitz an eine Hand
verduRert werden.c Umgehung méglich durch Zwischenschaltung von Gesellschaften.

Portugal Keine Besteuerung von Share Deals, falls Ubernahmeziel eine Kapital- oder Aktiengesellschaft ist.
Rumanien Keine Besteuerung von Share Deals.

Slowakei Keine Besteuerung von Share Deals.

Spanien Grundsatzlich keine Besteuerung von Share Deals. Besteuerung greift jedoch, wenn spanische

Immobilien mehr als 50 % der Assets der ilbernommenen Gesellschaft ausmachen und diese
Immobilien nicht geschéftlichen Zwecken dienen.

Schweden Keine Besteuerung von Share Deals.

Ungarn Steuerpflicht bei Erwerb von mindestens 75 % der Anteile einer Gesellschaft, deren ungarisches
Immobilienvermogen mehr als 75 % der Bilanz umfasst.

Anmerkungen:

a In Ausnahmefallen kdnnen bestimmte Share Deals unter Steuerumgehungsklauseln fallen und Steuern
auslosen.

b Spezifische Steuervorschriften bei der Besteuerung von Gesellschaften mit beschrankter Haftung (Limited
Liability Companies).

c Seit 1.1.2016.

Schlussfolgerungen

Reformen, die ignorieren, dass die Grunderwerbsteuer keineswegs zur Ganze von der Marktseite
getragen wird, die sie zahlt, werden mit hoher Wahrscheinlichkeit zu 6konomisch fragwirdigen
Ergebnissen flhren. Vor diesem Hintergrund wird von einer Familienkomponente abgeraten. Im
Hinblick auf Share Deals sind mehrere Gestaltungswege denkbar. Wenn die Politik hauptsachlich die
offensichtlichsten Gestaltungen einschranken moéchte, kdnnte neben die Beschrdankung, welcher
Anteil der Anteile fiir die Steuerfreiheit (ibertragen werden darf, ein zweites Kriterium alternativ dazu
treten. Share Deals konnten auch dann freigestellt werden, wenn bei der (ibertragenen

Kapitalgesellschaft das Immobilienvermdgen im Bilanzvermégen nur eine untergeordnete Rolle spielt.
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