Inhaltsverzeichnis

VOUWOET oottt oot e ettt e c e ettt e st e e s eat e e et e e satbesemeeeensmeeeenarbaananee 5
Inhaltsverzeichnis ... 7
Abkiirzungsverzeichnis ... 31
1. Einleitung und Transaktionsformen ... 37
1.1. Wirtschaftliche Bedeutung von Immobilien ... 37

1.2. Transaktionsformen ... 39

2. Der Immeobilienbegriff (inlindische Immobilien) ... .. 41
2.1. Zivilrechtlicher Grundstlicksbegriff ... 41
2.1.1.  Grundstiicke und Immobilien ... 41

2.1.2. GrundstickSZUZENOT .........ccoocoooiiceces e 42

2.1.2.1.  Grundstiicksbestandteile ... 42
2.1.2.2.  Grundstiickszubehor (Zugehor ieS) ................. 43
2.1.3. Grundstiicksgleiche Rechte ..o 45
2.1.4. Superidifikate/Gebidude auf fremdem Grund 45
2.1.5. Gesamtsachen/Unternehmenskauf ... 46
2.2. Steuerrechtlicher Grundstiicksbegriff 46
2.2.1. Grundstiicksbegriff im Grunderwerbsteuerrecht ... 46
22110 AlZEMEINES ..o 46
2.2.1.2. Bestandteile des Grundstiicks (Zugehor) ......... 47
2.2.1.3. Keine Grundstiickseigenschaft flir
Maschinen und Betriebsvorrichtungen einer
Betriebsanlage ... 49
2.2.1.4. Befreiung fiir Gewinnungsbewilligungen
(BergG) und Apothekengerechtigkeiten ........... 52
2.2.1.5. Gebéude auf fremdem Grund und Boden ....... . 52
2.2.2. Grundstiicksbegriff im Ertragsteuerrecht (EStG,
KSEG) e 53
2.2.2.1.  Systematische Einordnung des Grundstiicks-
DEETITS e 53
2.2.2.2.  Ertragsteuerliche Begriffsdefinition im
EINZEINEN ...ooooccr s 54
2.2.2.3. Ertragsteuerliche Folgen der Unterscheidung
zwischen Grund und Boden vs Bauwerk ......... 58
2.2.2.4. Bestandteile und Zubehor ..o 59
2.2.2.5. Anlagen, Betriebsvorrichtungen und Einrich-
tungsgegenstande ... 60
2.2.3. Grundstiicksbegriff im Umsatzsteuerrecht ..o 60
3. Asset Deal (DireKtverKaufe) ... 63
3.1, BegriffSerlAuterungen ......osocsceromossoessosscseescenssesrsonsosseees 63
7

- ] ' E HE
Bibliografische Informationen digitalisiert durch P 1 L
http://d-nb.info/1027590683 BLIOTHE



http://d-nb.info/1027590683

Inhaltsverzeichnis

3.2. Grunderwerbsteuer

3.2.1.
3.2.2.
3.2.3.

3.2.4.
3.2.5.
3.2.6.
3.2.7.
3.2.8.

3.2.9.
3.2.10.

3211
3.2.12.
3.2.13.
3.2.14.

3.2.15.
3.2.16.

Grundlagen (GrEStG) ...
Erwerbsvorgédnge im Sinne des GrEStG ...
Strukturierung der Erwerbstypen aus grunderwerb-

steuerlicher Sicht ......

3.2.3.1.  Zuordnung von Vertragstypen ...
3.2.3.2.  Vorvertrag, Punktation, Rahmenvertrag und
deren Abgrenzungsschwierigkeiten ...

32321
3.23.2.2.
32323
32324

3.2.3.2.5.

3.2.3.2.6.

3.23.2.7.

3.23.28.

3.23.209.

Bedingter Vertrag ...
Vertragsbeitritt ...
Vertragsiibernahme ....
Beurkundung .............

Was ist ein Vorvertrag? ...
Was ist eine Punktation? ...

Abgrenzung Vorvertrag generell ...

Abgrenzung Vorvertrag vs
Punktation oder Hauptvertrag .......
Abgrenzung ,,aufschiebend
bedingter Hauptvertrag* vs
VOIVEITrag ...
Abgrenzung Vorvertrag vs
OPLioN .o,
Abgrenzung Vorvertrag vs
Anwartschaftsvertrag .................
Abgrenzung Vorvertrag vs
Vorkaufsrecht ...,

Vertragsmingel und wirtschaftliche Betrachtungs-

Schein- und Umgehungsgeschifte, Missbrauch ...
Zum Grundstiicksbegriff: Welche Sachen unterliegen

der GrESt? ...

Bemessungsgrundlage ...
BewertungsgrundSatze ...
Keine Zu- oder Abrechnung der Grunderwerbsteuer ........
Anrechnung einer bereits erhobenen GrESt auf die

GrESt

Vertragsauthebung und Riickerstattung der GrESt ..
Vertragstypen ...

3.2.16.1. KaufVertrag ..o
3.2.16.2. Kaufvertrag mit Ubernahme von Lasten ...

63
63
64

64
64

68
68
68
69

70

71

71

73

73
73
74
75
75
76

77
78

79
80
81
85

85
86
88
88
91



Inhaltsverzeichnis

3.2.16.3. Kaufvertrag mit Kaufpreisstundung oder

Ratenvereinbarung ... o 92
3.2.16.4. Kaufvertrag mit gleichzeitigem Kauf des
INVENLATS s s 93
3.2.16.5. Kaufvertrag mit Einrdumung einer Rente/
eines Wohnungsrechtes als Gegenleistung ...... 93
3.2.16.6. Anwartschaftsvertrag .............. e 94
3.2.16.7. Ubergabsvertrag .................... . 9%
3.2.16.8. Tauschvertrag, Realteilungsvertrag ............... 95
3.2.16.9. Kaufvertrag iiber ein Superddifikat ................. 96
3.2.16.10. Einrdumung und Kauf eines Baurechtes .......... 96
3.2.16.11. Unternehmenskaufvertrag ... 96
3.2.16.12. Ubertragungsvertrige aufgrund gesellschafts-
rechtlicher VOrgange ... 98
3.2.16.13. Grundstiicksbeschaffungsauftrag und Er-
: werbstreuhandschaft ... 98
3.2.16.14. OPLONSVEIIIAZ ...ooooovrerecrrrsnrcesssrinsssessssesssnensn 99
3.2.16.15. Bauherrenmodelle ... 99
3.2.16.16. Bautrgervertrag ... 99
3.2.16.17. Kaufunter Eigentumsvorbehalt ... 99
3.2.16.18. Leasingvertrag ... 99
3.2.16.19. Sale-and-lease-back-Vertrag ... 102
3.2.16.20. MietKauf ... 104
3.2.16.21. Erwerb durch Zwangsversteigerung ................ 104
3.3. Umsatzsteuer bei Kaufvertrag und (Zwangs-)Versteigerung ... 104
331, UBEIbICK oo 104
3.3.2. Grundstiicksumsétze allgemein ... 104
3.3.3. Lieferung eines Gebédudes (Anschaffung) oder
Werklieferung (Herstellung) eines Gebéudes ........cco.c... 105
3.3.4. VermietUngSUMSEAIZE ..........c.cmrimrcrcnscmmscrsrmssirecsessno 105
3.3.5. Sonderformen des Grundstiicksumsatzes (Unter-
nehmenskaufvertrag, Zwangsversteigerung,
VETTOSUNE) e e 106
3.3.5.1.  Unternehmensverdulerung ... 106
3.3.5.2.  Unentgeltliche Unternehmensiibertragung ....... 107
3.3.5.3.  Zwangsversteigerung ... 107
3.3.54.  Verlosung ... -~ 107
3.3.6. Der Begriff des Grundstiicks iSd UStG ... oo, 107
3.3.7. Umsatzsteuerbefreiung und Option zur USt-Pflicht ......... 108
3370, AIZEMEINES ...ooooooee e 108
3.3.7.2.  Kdufer ist kein Unternehmer iSd UStG oder
nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt ............... 109



Inhaltsverzeichnis

10

3.3.8.

3309,

3.3.10.

33.11.

3.3.12.
3.3.13.

3.3.14.
3.3.15.
3.3.16.

3.3.17.
3.3.18.

3.3.7.3. Kaufer ist Unternehmer iSd UStG und zum
Vorsteuerabzug berechtigt ...
3.3.7.4. Vorteilsvergleich Vorsteuerberichtigung vs
GrunderwerbsteUET ........cc....occ v
Option zur Umsatzsteuer im Zwangsversteigerungs-
A= 6 £21 1Y 01 (RO OO OO
Vorsteuerkorrektur und Vorsteuerberichtigung beim
VerKAUTEr oo
3.39.1. Allgemeines
3.3.9.2. Vorsteuerberichtigung fiir Grundstiicke des

ANIAZEVEIMOZENS ..o eensnssierseierssee e
3.3.9.3.  Vorsteuerberichtigung fiir Grundstiicke des
Umlaufvermogens ... oo

Verlidngerung der Vorsteuerberichtigungsfrist auf
20 JARTC s
3.3.10.1. Allgemeines
3.3.10.2. Ubergangsbestimmung bei Gebiuden, die
fiir Wohnzwecke vermietet werden .................
Vorsteuerabzug beim KAufer ... oo
3310010 AUZEMEINES oo resessescnsnseesoeens
3.3.11.2. Differenzierung des Vorsteuerabzuges nach
Art der Verwendung ...,
3.3.11.3. Vorsteuerabzug beim Kaufer im Einzelnen ....
Kleinunternehmerbefreiung ...
Anderungen bei der Vermietung von Geschifts-
rdumen durch das StabG 2012 .o i
3.3.13.1. Vermietung fiir andere Zwecke als fiir
WORNZWECKE ..o e
3.3.13.2. Auslegungsregel ...
3.3.13.3. Risiko fiir den Vermieter ...
3.3.13.4. Teilweise Inanspruchnahme der Option ..........
3.3.13.5. Leistungen von Personengesellschaften
und WE-Gemeinschaften ..o
3.3.13.6. Ubergangsbestimmungen . ...
Vorsteuerabzug des Kaufers bei (geplanter)

TWEHETVETAUBEIUNG ... o sennsssns e

Strategien fiir den Vorsteuerabzug bei (geplanter)
WeEHErVErAUBEIUNG oo
Kein Vorsteuerabzug bei Liebhaberei ...
Vorsteuerabzug bei fehlender Bauherreneigenschaft .......
Vorsteuerabzug bei Erwerb durch eine Wohnungs-
cigentumsgemeinschaft . ...



Inhaltsverzeichnis

3.3.19. Vorsteuerabzug bei Erwerb durch eine ,,schlichte™
Miteigentumsgemeinschaft ..., 139
3.3.20. Andere Vertragstypen 141
3.3.20.1. GrundstickStausch ... 141
3.3.20.2. Unternehmenskauf ... 142
3.3.20.3. Bauherrenmodelle ... 143
3.3.20.4. Rahmenvertrag ... 144
3.3.20.5. Optionsvertrag 144
3.3.20.6. VOIVEITIAZ ..o e 144
3.3.20.7. AnwartschaftSvertrag ..., 144
3.3.20.8. Ratenkauf ..., 145
3.3.20.9. Kauf gegen Rente ... 145
3.3.20.10. Ubergabsvertrag ..o 145
3.3.20.11. Kauf mit Wohnrechtsfruchtgenuss ... 146
3.3.20.12. BaUtr&ZErvertrag ... 146
3.3.20.13. Kauf mit Eigentumsvorbehalt . 146
3.3.20.14. LeaSiNVEIIaZ .....ccc.crmrerrrrrrnnrsnriscensneseessnes 147
3.3.20.15. Sale and Lease Back 147
3.4, EinkOommensteuer ... 147
340, UBEIbIiCK oo 147
3.4.2. Betriebsvermégen vs Privatvermdgen als Grundlage
flir die Steuerfol@en ... 148
3421, ADEIENZUNG ..o ecseesnseoses e 148
3422  Notwendiges — gewillkiirtes Betriebs-
VEIMOZEI oot e e 149
3.4.2.3. AbgrenzungSKriterien ... 150
3.424. Folgen der Zuordnung und Berlicksichtigung
von Privatanteilen ... 150
3.4.3. Besteuerung der VerduBlerung aus dem Betriebsver-
mogen ab 1.1.2007 bis 31.3.2012 . 153
3.4.3.1. Abhingigkeit von der steuerlichen Einord-
nung bzw den Gewinnermittlungsarten ... 153
343.2.  Gewinnermittlungsarten ... 154

344

3.43.3. Auswirkung der Art der Gewinnermittlung

auf die VerduBerung von Grund und Boden

bis 31.3.2012 s 155
3434 Verschiebung durch steuerfreie Riicklage;

von §-4-Abs-1/3- auf §-5-Ermittler —

Rechtslage bis 31.3.2012 .o 158
Verschiebung der Besteuerung durch Ubertragung
StIller RESEIVEN ..ot 159
3441, AlIZEMEINES ..o.ccocooooeetcre e 159

11



Inhaltsverzeichnis

3442 BehaltefriSt .o 160
3.4.4.3. Einheitlicher Fristenlauf fiir Grund und

GEDAUAE ..o e 161
34.4.4.  ErsatzwirtschaftSgut ... 162

3.4.4.5. Ubertragungsriicklage und steuerfreier Betrag 163
3.4.5. Besteuerung der betrieblichen Immobilie bei

BetriebSaufiZabe ... 164

3.4.5.1. Systematische Einordnung ... 164

3.4.52. Gebiudebegiinstigung gem § 24 Abs 6 EStG 167
3.4.6. Besteuerung der Verdullerung eines Grundstiicks aus

dem Betriebsvermégen nach dem 31.3.2012 168
34.6.1. Umfang der Besteuerung ............... 168
3.4.6.1.1. Gesetzliche Grundlage 168
3.4.6.1.2. VerduBerungsgewinn ... 171
3.4.6.1.3. VerduBerung und gleichgestellte
Tatbestinde ... 175
3.4.6.1.4. Befreiungen im betrieblichen
Bereich ... 176
3.4.6.1.5. Grundstiicksbegrift iSd § 30 EStG 177
3.4.6.1.6. Nicht dem besonderen Steuersatz
unterliegende Grundstiicke ... 180
3.4.6.2. Inkrafttreten der §4 30 ff EStG .o, 183
3.4.6.3. Betriebsausgaben iZm dem Verkauf/
Realisierung ... 184
3.4.6.4. Auswirkungen und Fille des fehlenden
Betriebsausgabenabzug@s ... 186
3.4.6.5. Ermittlung des VerduBerungsgewinnes ............ 189
3.4.6.6. Nachtrigliche Einkiinfte iSd § 30a EStG ........ 191
34.6.7. Entnahmen ,,aus und Einlagen ,,in das*
BetriebSVermagen ... 192
3.4.6.7.1. Einlagen ... 192
3.4.6.7.2. Entnahmen ... 194
3.4.6.8. Verlustausgieich bei betrieblichen
Veraullertungen ...... e 195
3.4.6.9. Veriullerung durch eine Mitunternehmer-
SChAaft o s 196
3.4.6.10. VeriuBerung von Mitunternehmeranteilen ... 196
3.4.6.11. Altbestand, Pauschalbesteuerung und
Ubergangsbestimmungen ... 196
3.4.6.12. Steuersatz .. e s 198
3.4.6.13. Veranlagungsmoégiichkeit bzw -pflicht,
Vorauszahlungs- und Steuerabzugspflicht ...... 200

12



Inhaltsverzeichnis

3.4.7.

3.4.8.

3.4.6.14. Grundstiicke des Umlaufvermégens fiir

§-4-Abs-3-Ermittler ... 202
Besteuerung der VerduBerung aus dem Privatver-
mogen bis 31.3.2012 o 204
3.4.7.1.  Spekulationsgeschifte (bis 31.3.2012) ........... 204
3.4.7.2. Anschaffung und VerduBerung ................... 205

3.4.7.3. Spekulationsfrist (Rechtslage bis 31.3.2012) . 207
3.4.7.4. Befreiungen (Ausnahmen) von der
Besteuerung als Spekulationsgeschift

(Rechtslage bis 31.3.2012) s 208
3.4.7.4.1. Hauptwohnsitzbefreiung (Rechts-

lage bis 31.3.2012) e 208
3.4.7.42. Selbst hergestellte Gebiude

(Rechtslage bis 31.3.2012) ... 210
3.4.7.43. Weitere Befreiungen (Rechtslage

bis 31.3.2012) e 211

3.4.7.5.  Ermittlung der Spekulationseinkiinfte

(Rechtslage bis 31.3.2012) s 211

3.4.7.6.  Anrechnung von Erbschafts-, Schenkungs-
und Grunderwerbsteuer (Rechtslage bis

31.3.2012) i 215
3.4.7.7. Sonstige Rechtsfolgen bei Verduflerung
(Rechtslage bis 31.3.2012) o 215
3.4.7.7.1. Herstellungsaufwand (§ 28
ADS 3 EStG) o 215
3.4.7.7.2. Erhaltungsaufwand (§ 28
AbS 2 EStG) i 217
Besteuerung der VerduBerung aus dem Privatver-
mogen ab dem 1.4.2012 218
3.4.8.1.  RegelungssystematiK ... 218
3.48.2. Geltung fiir beschrankt Steuerpflichtige
(§ OB ESEG) e 220

3.4.8.3. Ausnahmen von der Besteuerung als
private GrundstiicksverduBerung (Rechts-

lage ab 1.4.2012) .o 220
3.4.8.3.1. Hauptwohnsitzbefreiung

(Rechtslage ab 1.4.2012) ... 220
3.4.8.3.2. Selbst hergestelltc Gebdude

(Rechtslage ab 1.4.2012) ... 222
3.4.8.3.3. Ausscheiden wegen hoherer

Gewalt .o 223
3.4.8.3.4. Bestimmte Tauschvorginge ... 223

13



Inhaltsverzeichnis

14

3.4.84.

3.4.8.5.

3.4.8.6.
3.4.8.7.
3.4.8.8.
3.4.8.9.

3.4.8.10.

Ausnahmen von der Besteuerung auBerhalb
des § 30 EStG bzw aullerhalb des EStG .........
Ermittlung der Einkiinfte aus privater
GrundstiicksverduBerung ... o

3.4.8.5.1. Berechnungsmethode und

STEUETSALZ ... coveeeeeeeeeeeeeeeeee

3.4.8.5.2. Sonderfalle ... i
3.4.8.5.3. Schitzung der Anschaffiings- und

Herstellungskosten ... ...

3.4.8.5.4. Pauschale Vereinfachungsbe-

stimmung fiir Verkauf durch
WE-Gemeinschaften (§ 30b
Abs 6 seit dem AbgAG 2012) ........

3.4.8.5.5. Ausschluss vom Werbungs-

kostenabzug (§ 20 Abs 2 EStG) .....

3.4.8.5.6. Nachversteuerung gem § 28

Abs 7 EStG idF vor dem
AbgAG 2012

3.4.8.5.7. Inflationsabschlag .......cceen
3.4.8.5.8. Verlustausgleich ...

Anrechnung der Erbschafts-, Schenkungs-
und GrunderwerbSteUET ...
Nachtriigliche Einkiinfte gem § 30 EStG .........
Altbestand und Pauschalbesteuerung ................
Besonderer Steuersatz, Immobilienertrag-
steuer und Regelbesteuerungsoption ............
Vorauszahlungs- und Meldepflicht, Selbst-
berechnungserklidrung, Veranlagungsoption ..

3.4.8.10.1. AlIgEMEINES ....ccoooooovers emscccrse
3.4.8.10.2. Bemessungsgrundlage .. ...
3.4.8.10.3. Die Meldepflichten der Parteien-

vertreter (§ 30c Abs | und 2 EStG) ..

3.4.8.10.4. Vorauszahlungspflicht durch

den Verkiufer oder Selbstberech-
nung durch den Parteienvertreter? ....

3.4.8.10.5. Vorauszahlung und Melde-

pflichten bei Personengesell-
schaften als Verkaufer ...

3.4.8.10.6. Abgeltungswirkung und Veran-

1agUNESOPLION ...ovvveriecrrsccrrcericscene

3.4.8.10.7. Finanzstrafrechtliche Folgen .........
3.4.8.10.8. Haftung der Parteienvertreter .........
3.4.8.10.9. Ubersicht ..o

243



Inhaltsverzeichnis

3.4.8.11. Sonstige Fragen, Auseinanderfallen von
Verdullerer und zivilrechtlichem Verkiufer,
Veranlagungsoption flir Gesellschafter einer

PersonenGes 260
3.4.9. Unternehmensverkauf ... 262
3.4.10. TAUSCH oo 262
3.4.11. Ablosen fiir Vorkaufsrecht, Wiederkaufsrecht, Ablose
CINET SEIVITUL ..o e 264
3.4.12. VerduBerung von Industrieanlagen, Betriebsvorrich-
11001135 ¢ OO O OO O OURTON 264
3.4.13. SondervertragStyPen ... 264
3.4.13.1. Bauherrenmodelle ..o 264
3.4.13.2. BaurechtSeINTAUMUNE ... 264
3.4.13.3. RahmMeNnVertrag ... 264
3.4.13.4. OpHONSVEITIAZ ....oovooeervcvcrriecerrsssersscnseressinnis 264
3.4.13.5. Vorvertrag 264
3.4.13.6. Anwartschaftsvertrag ... 265
3.4.13.7. Ratenkauf ... 265
3.4.13.8. Kaufgegen Rente ..o, 265
3.4.13.9. Ubergabsvertrag ... 265
3.4.13.10. Kauf mit Wohnrechtsfruchtgenuss . w265
3.4.13.11. LeaSiNgVertrag ...........omrseeersosssmserssonn 265
3.4.13.12. Sale and Lease Back ... 265
3.4.13.13. Vertragsiibernahme ... . 266
3.5, KOrpersChaftSteURT ... s mstcenscrs s s 267
3500 AGEIMEINES ....ooooveccrcensct e st resenss s snsssine 267
3.5.1.1.  Uberblick iiber die Rechtsformen ... 267
3.5.1.2. Gewinnermittlung und Qualifikation der
EinKGnfte ..o 267
3.5.2. Korperschaften, welche unter § 7 Abs 3 KStG
fallen (insb Kapitalgesellschaften und bestimmte BgA).. 269
352,10 ANEMEINES ..o sernins 269
3.5.2.2.  Umfang des Betriecbsvermogens einer
§-7-Abs-3-Korperschaft ..o 270
3.5.2.3.  VerduBerung aus dem Betriebsvermogen
einer §-7-Abs-3-Kérperschaft (insb KapGes
und bestimmte BZA) ..o 272
3.5.2.3.1. AlZEMEINES oo 272
3.5.2.3.2. VerduBerung nach dem 1.42012 .. 273
3.5.3. Verkauf durch andere dem KStG unterliegende
RECHESIIAZET oot sscnsasscsns oo 276
3531 AllZEMEINES ...t 276

15



Inhaltsverzeichnis

4.

16

3.5.3.2. Verkauf durch eine Privatstiftung .................. 276
3.5.3.3.  Verkauf durch eine Korperschaft des
offentlichen Rechts ... 277
3.5.3.4. Verkauf durch andere Kérperschaften ... 277
Bauherrenmodelle ... 279

4.1. Aligemeines ........c......

4.2. Kleine Bauherreneigenschaft ..., 280
4.3. Grofie Bauherreneigenschaft ... 285
4.4. Personengesellschaften und Gemeinschaften als Bauherr ............. 288
4.5, GrunderwerbStEUET ...t e 289
4.6, UMSALZSEEUCT ..o ssesseneresere 291
4.7, EINKOMMENSIEUET .........oococoicrrvesirersesresessmsmressssoesere s sesesssesiosiessessasisse e 293
4.7.1. Systematische Stellung im Ertragsteuerrecht 293
4.7.2. Rechtsfolgen der kleinen Bauherreneigenschaft ... 294
4.7.3. Rechtsfolgen der grolen Bauherreneigenschaft .............. 295
Grundstiickstransaktionen durch Share Deal ,,Kapital-
gesellschaften® ...t 297
5.1. Erscheinungsformen und Motivation ... 297
5.2, GrunderwerDStEURT .......ccierrteesscesensesss e 299
5.2.1. Grundlagen, Begriff der Gesellschaft und Rege-
lungssystematik (GTEStG) ...t 299
5.2.2. Bemessungsgrundlage ..., 304
5.2.3. Der (vereinigende) Erwerber ..o 304
5.2.3.1. Fallgruppe 1: Erwerber = ein einzelner
REChEStIAGET oo 304
5.2.3.2. Fallgruppe 2: Erwerb im Rahmen einer
Umsatzsteuerorganschaft ... 306
5.2.4. Typisierung der Erwerbstypen aus grunderwerb-
steuerlicher STCht ... 311
5.2.4.1. Direkter Anteilsverkauf unter Fremden ... 311
5.2.4.2. Direkter Anteilsverkauf im Konzem ... 312
5.2.4.3. Mittelbarer Anteilsverkauf unter Fremden ...... 312
5.2.4.4. Mittelbarer Anteilsverkauf im Konzern ... 312
5.2.4.5. Ubertragung/Ausiibung von Optionen ........... 312
5.2.4.6. Transaktionen iZm gesellschaftsrechtlichen
. MaBnahmen ... 313
5.2.4.7. Kombinierte Transaktionen ... 313
5.2.4.8. Einzelne typische Transaktionsvarianten ......... 313
5.2.4.8.1. Abtretung von 100 % an einer
Ges in einem Abtretungsvorgang . 313
5.2.4.8.2. Abtretung von 100 % an Kéufer
und seinen Treuhdnder ... 313



Inhgltsverzeichnis

5.2.4.8.3. Abtretungen innerhalb des
KONzerns ... 314
5.2.4.8.4. Abtretung von weniger als 100 %
der Anteile ..o 316
5.2.49. Mittelbarer Anteilserwerb 317
5.2.4.9.1. KapitalmaBBnahmen ..o 317
5.2.4.9.2. Sacheinlage ... 317
TN B 0Tt 7251 111 s O 318
5.4, EINKOMMENSIEUCT w...ooccoooioooooeeeecesoesoe oo oo e 319
5.4.1. Allgemeines ..o, e et 319
5.4.2. Share Deal aus der Sicht des Verkdufers ................... 319
5.4.2.1.  VerduBlerung von Beteiligungen aus dem
Privatvermogen ... 319
5.4.3. Verduflerung von Beteiligungen aus dem
BetriebSVermOZen . ... oo 323
5.4.4. Share Deal aus der Sicht des Kaufers 325
5.4.4.1.  Anschaffungskosten ... 325
5.4.42. Fremdfinanzierung ... 325
5.4.43. Zinsen flr die Anschaffung der Beteiligung
als Betriebsausgaben ... 326
5.4.4.4.  Zinsen flir die Anschaffung der Beteiligung
als Werbungskosten ... 327
5.5. Korperschaftsteuer 328
550, UBEIDICK . .o 328
5.5.2. Share Deal aus der Sicht des Verkdufers ... 328
5.5.2.1.  Ermittlung des VerduBerungsgewinns ............ 328
5.5.2.2.  Schachtelbeglinstigung ... 328
5.5.3. Share Deal aus der Sicht des Kaufers 329
5.5.3.1.  Anschaffungskosten ... 329
5.5.3.2.  Firmenwert ... 329
5.5.3.3. Fremdfinanzierung . : 329
5.5.3.3.1. Fremdfinanzierung des Beteili-
SUNESEIWEIDS ..o 330
5.5.3.3.2. Fremdfinanzierung der Grund-
besitzgesellschaft ... 330
5.5.4. Firmenwertabschreibung und Gruppenbesteuerung ......... 331
5.5.5. VerduBlerungsgewinnermittiung bei Firmenwert-
ADSCRIEIDUNG ..o 335
6. Grundstiickstransaktionen durch Share Deal ,,Personen-
gesellschaft® s 337
6.1. Begriffsbestimmung der Personengesellschaft ... 337
6.1.1. Handelsgesellschaften ..., 337

17



Inhaltsverzeichnis

18

6.2.

6.3.
6.4.

6.1.2. Gesellschaft biirgerlichen Rechts ...
6.1.3. Stille Gesellschatt
6.1.4. EWIV ...
6.1.5. Miteigentiimergemeinschaft und Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft ...,
Grunderwerbsteuer und Gesellschaftsteuer ...
6.2.1. Anwendung der Grundsitze der Besteuerung von
Kapitalgesellschaften ...,
6.2.2. TransaktionSVATIANTeN ...
6.2.3. Gesellschaftsteuer
UMSALZSTEUET ..o ssesscessis st s
Einkommensteuer beim Personengesellschaften-Share Deal
6.4.1. Allgemeine EInordnung ...
6.4.2. Folge der Unterscheidung (betriebliche vs vermogens-
verwaltende PersonenGes) ..o,
6.4.3. Die betriebliche Personengescllschaft ...
6.4.4. Die vermogensverwaltende aulerbetriebliche
Personengesellschaft
644.1. Definition
6.4.4.2. Einkunftsermittlung der vermdgenverwal-

tenden PersonenGes ...
6.4.4.2.1. Allgemeines ..o
6.4.4.2.2. Haftungsbeschrankungen ...............
6.4.42.3. Rechtsformidnderung/Ver-
mogenseinlagen ...
6.4.4.2.4. Vermdgensverdullerung der
Gesellschaft und §§ 30a ff EStG
Selbstberechnungspflicht ...

6.4.5. Abgrenzungsprobleme gewerbliche vs vermdgens-
verwaltende Gesellschaft
6.4.5.1.  AlZEMEINES ...

6.4.6. GrundstiicksverduBerungen, gewerblicher Grund-
SEUCKSNANAEL ..o
6.4.6.1.  Gewerblicher Grundstiickshandel

6.4.7. § 30a bei betrieblichen Personengesellschaften ...

6.4.8. VerduBerung von Anteilen an einer Personen-
gesellschaft ..
6.4.8.1. Verdullerung von Anteilen an einer

vermogensverwaltenden Gesellschaft ...
6.4.8.2.  VerduBerung von Anteilen an einer betrieb-

lichen Gesellschaft ...

6.4.8.2.1. Allgemeines und Begriffsumfang .

350



Inhaltsverzeichnis

6.4.8.2.2. Ermmittlung des Verduflerungs-
QEWINNES ..o
6.4.8.2.3. VerduBerung bei Einnahmen-
Ausgaben-Rechnung der MU ...
6.4.8.2.4. Beriicksichtigung von GuB
bis 31.3.2012 i
6.4.8.2.5. Zeitpunkt des Wirksamwerdens
des Verduflerungsgewinnes ...
6.4.8.2.6. Kaufpreisfindung aus auerbe-
trieblichen Griinden ...,

6.4.8.3. Die Anwendung des § 30a EStG auf die
Verdullerung von Anteilen an einer
betrieblichen Personengesellschaften ...
6.4.9. Behandlung des Kiufers bei Erwerb eines Anteils an
einer Personengesellschaft ...,
6.4.9.1. Kauf von Anteilen an einer vermdgensver-
waltenden Gesellschaft durch eines dem EStG
unterliegende Person ...,
6.4.9.2. Kauf von Anteilen an einer gewerblichen
Gesellschaft durch eine dem EStG unter-
liegende Person ...
6.4.10. Ubertragung von Anteilen eines Grundstiicks OG/KG
an einen dem KStG unterliegenden Rechtstrager ...
6.4.11. SONAErTAIIE ..o
6.4.11.1. Ubertragung simtlicher Anteile an den
letzten verbleibenden Gesellschafter
(ANWaChSUNG) ...,
6.4.11.2. Ubertragung von Treuhandanteilen ...
6.5. Kdorperschaftsteuer

Sacheinlage von Grundstiicken/Grundstiicksgesellschaften
auflerhalb des UmgrStG .....

7.1 BINICIIUNG c.oooreesnsessensenscnsssrssssns s st
7.2. Sacheinlage von Grundstiicken ...
7.2.1. GesellSChaftStEUET .........oooooocoocceeeeeeeeee e
7.2.1.1.  Parallelitit GrESt und Gesellschaftsteuer ...

7.2.1.2.  Tatbestinde des KVG ...

7.2.1.3.  Gesellschaftsrechte iSd KVG ...

7.2.1.4.  Treuhandschaft und KVG ...,

7.2.1.5.  GroBmutterzuschiiSSe ...

7.2.1.6. Bemessungsgrundlage ...

7.2.1.7.  Befreiungen von der GesSt.......onnnne

7.2.2. GrunderWerbSEUET ..o e

365

367

367

367

368

368

369

369

369

19



Inhaltsverzeichnis

20

7.2.3.

7.2.4.

7.2.5.

7.2.2.1.  Qualifikation einer Sacheinlage nach dem

GIEESIG e
7.2.2.2. Bemessungsbasis fiir die GrESt ...,
7.2.2.2.1. Sacheinlage im Konzern ..........c.....
7.2.2.2.2. Sacheinlage auflerhalb des
KONZerns ...
7.2.2.3. Befreiungen und Begiinstigungen ...................
UMSALZSLEUCT ..o eersssssrssss s eses s
7.2.3.1.  Sacheinlage in eine Kapitalgesellschaft oder
Personengesellschaft ...
7.2.3.2. Befreiungen und Begiinstigungen ...
EINKOMMENSIEUET ....oooccooeoeeos e esesscsesecs s
7.2.4.1. Einlagen in Kapitalgesellschaften ..................
7.2.4.1.1. Begriff der Einlagen in Kapital-
gesellschaften ...
7.2.4.1.2. Besteuerung des Einbringenden
bei Einlage in eine Kapitalgesell-
schaft ...
7.2.4.1.3. Bewertung bei der iiberneh-
menden Kapitalgesellschaft ...........
7.2.4.1.4. Gemeiner Wert vs Teilwert ..........
7.2.42. Einlagen in Personengesellschaften mit
betrieblichen Einkiinften ...
7.2.42.1. Begriff der Personengesellschaft ...
7.2.4.2.2. Begriff und Anwendungsfille
der Einlage ...
7.2.42.3. Besteuerung des die Einlage
Leistenden ...,
7.2.4.2.4. Bewertung bei der iiberneh-
menden Gesellschaft ...
7.2.4.3. Einlagen in vermdgensverwaltende Per-
sonengesellschaften ...
7.2.4.3.1. Begritf der vermogensverwal-
tenden Personengesellschatft ...
7.2.4.3.2. Ertragsteuerliche (EStG) Behand-
lung beim Gesellschafter ...
7.2.4.3.3. Bewertung bei der iiberneh-
menden vermogensverwaltenden
Personengesellschaft ...
KOrperschaftSteuer ...
7.2.5.1. Einlage einer Kapitalgesellschaft in eine
andere Kapitalgesellschaft ...



Inhaltsverzeichnis

7.2.5.2.  Einlage einer Kapitalgesellschaft in eine

Personengesellschaft ...,

7.2.5.3. Einlage eines anderen unter das KS1G

fallenden Rechtstrigers .......

7.3. Sacheinlage von Grundstiicksgesellschaften ... .
7.3.1. GesellschaftSteUuCT ...
7.3.1.1.  Bewertung von Anteilen an PersonenGes ........
7.3.1.2.  Bewertung von Anteilen an KapitalGes ...........
7.3.2. GrunderwerbStEURT ...
7.3.3. UMSAIZSTEUET ...oooreorcenrecrcenieriennsccenscassesssosss e s esscsssson

7.3.4. Einkommensteuer
7.3.5. Korperschaftsteuer

Grundstiicks- und Portfoliotransaktionen in Form von
UMErNAUNGEN ... e e e
8.1. Problemstellung
8.1.1. Grundstiicke im Umgriindungssteuerrecht ...
8.2. Grundziige des UmErStG ...
8.3. Vorliegen von Missbrauch ...
8.4, VerSChMEIZUNZEI ..ot
8.4.1. Tatbestdnde des Art I UmgrStG ...
8.4.2. Rechtsfolgen einer Inlandsverschmelzung auf
Gesellschaftsebene ...
8.4.3. VErlUStaDZUE ..o s
8.4.4. Auswirkungen fiir die ibernehmende Gesellschaft .........
8.4.5. Rechtsfolgen einer Inlandsverschmelzung auf
Gesellschafterebene ...
8.4.6.  UMSALZSTEUET ....coovcvrvvrrmrineriemrsmessorismsrssms s asssssss s e
8.4.7. KapitalverkehrSteUET ...
8.4.8. Grunderwerbsteuer ...
8.4.8.1. Umfang der Beglinstigung ...
8.4.8.2. Bemessungsgrundlage ..o
8.4.8.3. Keine Begilinstigung fiir verschmelzungs-
bedingte Anteilsvereinigung ...
8.4.8.4. Mehrfach GrESt bei Mehrfachziigen und
Anrechnungsméglichkeit ...,
8.4.8.5. . GrESt-Riickerstattung und Riickerwerb ...........
8.5, UmMWanAIUNG ...
8.5.1. Anwendungsbereich ...
5. 1.1, AHZEMEINES ..oooccorrcrerirnrcensceinnseesenesisssenes
8.5.1.2.  Errichtende Umwandlung ...,
8.5.1.3.  Verschmelzende Umwandlungen nach
dem UmWG .. s

21



Inhaltsverzeichnis

22

8.6.

8.5.2.

8.5.3.

8.5.4,
8.5.5.
8.5.6.
8.5.7.
8.5.8.

Steuerliche Voraussetzungen
8.5.2.1.  AllZEMEINES ..o
8.5.2.2. Umwandlungsstichtag, Umwandlungsbilanz .
8.5.2.3.  Weitere ertragsteuerliche Rechtsfolgen der
Umwandlung ...
8.5.2.4. Folgen beim Nachfolgeunternehmen ...
Verlustabzug (§ 10 UmgrStG) .
8.5.3.1.  Verluste der iibertragenden Gesellschaft
8.5.3.2. Vortragsfihige eigene Verluste des RNF ...
Behandlung abfindungsberechtigter Gesellschafter ..........
Umsatzsteuerliche FOIgen ...
Gesellschaftsteuerliche Folgen ...,
Grunderwerbsteuer
Sonstige Rechtsfolgen der Umwandlung ...

Einbringungen nach Art IIT UmgrStG ...

8.6.1.
8.6.2.

8.6.3.
8.6.4.
8.6.5.
8.6.6.
8.6.7.
8.6.8.
8.6.9.

8.6.10.

AZEMEINES ...t
AnwendungsvorauSSEtZUNZEN ... ines
8.6.2.1.  AlZemeines ...
8.6.2.2. Einbringungsbilanz und Erfordernisse an
den Einbringungsvertrag ...
8.6.2.3.  Positiver Verkehrswert
8.6.2.4. Einbringungsfihiges Vermogen ...
8.6.2.5. Erfordernis der tatsidchlichen Vermogens-
GDEIrAGUNG oo
8.6.2.6. Zurechnung des Einbringungsvermogens
zum Einbringungsstichtag/Abschluss des
Einbringungsvertrages ...
Gegenleistung (§ 19 UmgIrStG) ...,
Erfordernisse bei der iibernehmenden K&rperschaft ........
Ubernehmende KOrperschaft ...
EinbringungsstiChtag ...
RickwirkungSfIKEON ..o
Steuerliche Bewertung des eingebrachten Vermdgens ...
Bewertung der (neuen) Anteile an der ibernehmenden
KOIPErsChaft ...ttt
Riickwirkende Korrekturen des Einbringungsver-
INOZEIIS ... sesmssses s
8.6.10.1. AllgemeINes ...
8.6.10.2. Anwendungsbereich ...
8.6.10.3. Zuriickbehalten von Wirtschaftsgiitern ..........
8.6.10.4. Zuriickbehalten von Fremdkapital/Verbind-
BHCRKEILEN oot




Inhaltsverzeichnis

8.6.10.5. Verschieben von Wirtschaftsgiitern ................. 461
8.6.10.6. Bezichung von Ausschiittungen, Einlagen-

riickzahlungen und Gesellschaftereinlagen ..... 463

8.6.11. Verlustabzug und Ubergang der Verluste ... 463

8.6.12. UMSALZSTEUERT ......ooocceesoeee oot 463

8.6.13. Gebithren nach dem GebG ... 463

8.6.14. KapitalverkehrSteuer ... 463

8.6.14.1. Befreiung gem § 22 Abs 4 UmgrStG ... 464
8.6.14.2. Befreiung nach § 6 Abs 1 Z3 KVG ..o 465
8.6.15. Grunderwerbsteuer 467
8.6.16. Sonstige RechtSTolZen ... 468
8.7, ZusammENSCHIUSS ...t 468
8. 7.1, AlZEMEINES ..ottt 468
8.7.2. Ertragsteuerliche Folgen und Voraussetzungen eines
ZusammeENnSCRIUSSES ... 470
8.7.3. Verlustabzug und Ubergang von Verlusten .................. 471
8.7.4. UMSALZSICUCT ..ot 471
8.7.5. Gebiihren nach dem GebG ... 471
8.7.6. Kapitalverkehrsteuern ... 471
8.7.7. GrunderwerbSIEULT ... cencsrins 472
8.7.8. Realteilung 472
8.8, SPAIUNE ..o et s 472
9. Steuerlich strukturierte Immobilientransaktionen
(FAlID@ISPICIR) ... s s 475
9.1. Fallbeispiel 1: Neustrukturierung bzw. Umstrukturierung eines
Immobilienportfolios einer Kapitalgesellschaft aus familidren
Griinden mit Kombination Asset Deal und Share Deal ................. 475
9.1.1. Ausgangslage und Ziel ... 475
9.1.1.1. Ausgangslage ... e 475
9.1.1.20 ZReL e 476
9.1.2. Analyse 477
9.1.3. MaBnahmen und Ergebnis ... 477
9.1.3.1.  Phase | (Vorbereitung) ..o 477
9.1.3.2.  Phase 2 (Trennung operativer Bereich von
Immobilienbereich) ..., 480
9.2. Fallbeispiel 2:. Trennung der Liegenschaften vom operativen
BErieD et 484
9.2.1. Ausgangslage und Ziel 484
9.2.2. Analyse ... 484
9.2.3. MalBnahmen und Ergebnis ... 485
9.3. Fallbeispiel 3: Umstrukturierung und Verkauf von Immobilien . 485
9.3.1. Ausgangslage und Ziel ... 485

23



Inhaltsverzeichnis

10.

11,

24

9.4.

Einriumung und Ubertragung von Baurechten

10.1.
10.2.
10.3.
10.4.

10.5.

Transaktionen von Superédifikaten

11.1.
11.2.

11.2.5. Beendigung des Grundnutzungsvertrages

0.3.2. ANALYSE oo
9.3.3. MaBnahmen und Ergebnis ...
9.3.3.1. Vorbereitungsmafinahme: Ausgliederung

9.3.3.2. Umsetzungsmafnahme (Verkauf der
Gesellschaft) ...

Fallbeispiel 4: Joint-Venture-Modell und spitere Auflsung
S JOINT VENMTUTE oot
9.4.1. Ausgangslage und Ziel
0.4.2. ANALYSE .o
9.4.3. MaBnahmen und Ergebnis

BANIEIIUNE oo ss e
Grunderwerbsteuer
Umsatzsteuer
Einkommensteuer
10.4.1. Wirtschaftliches Eigentum ...
10.4.2. Einrdumung eines Baurechts ...
10.4.3. Ubertragung eines mit einem Baurecht belasteten
GIUNASTHCKS ..o eeseesesrssess s
10.4.4. Beendigung des Baurechtes ..
KOrpersChaftSteUCT ...ttt
10.5.1. Einrdumung eines Baurechts ...
10.5.2. Ubertragung eines mit einem Baurecht belasteten
Grundsticks ...
10.5.3. Beendigung des Baurechtes

Begriffsdefimition ...
GrunderWerDSTEUET ...........ccooicoeriroecrsnenernssesssssssssens s
11.2.1. Grunderwerbsteuerliche Einordnung des

SUPETAATIKALES st
11.2.2. Abschluss des Grundstiicksnutzungsvertrages
11.2.3. Errichtung des Superddifikates ...
11.2.4. Ubertragung des Grundstiickes oder des

SUPETAHTKALES ...

11.2.5.1. Beendigung durch Abschluss eines Kauf-
vertrages {iber das Superidifikat oder tiber
das GrundStiiCK ...

11.2.5.2. Vorzeitige Beendigung durch vereinbarte
Aufhebung des Grundnutzungsvertrages

11.2.5.3. Ubergang des Superidifikates nach
Vertragsablauf



Inhaltsverzeichnis

12.

13.

11.3. Gebiihrengesetz

11.4. Umsatzsteuer

L1.5. ETFAGSTEUETIL ..cooocerrecnrrerts et tessesessseses st

11.5.1. Grundeigentiimer

11.5.2. Gebdudeeigentiimer

11.5.2.1. Investitionen des Superadifikateigentiimers ...

11.5.3. Vereinigung von Grund und Gebaude ...
11.5.4. Ubertragung des Gebiudes und Zusammenfallen

des Superidifikats mit dem Grundeigentum

11.5.5. Beendigung des Grundnutzungsverhéltnisses ..

11.6. Vertrage zwischen nahen Angehorigen

Einriumung und Ubertragung von Fruchtgenussrechten ...
1201, BILEIUNG oot
12.2. Grunderwerbsteuer
12.3. Gebiihrenrecht
12,4, UMSALZSIEUET .....oooocceseercenseenscerscnes s seessesrsessscsssess s sssossnsssosseseoss e
12.5. EINKOMIMENSIEUET ......occoooorciiccicieeeseesens oot eescnse
12.5.1. Zurechnung der Wirtschaftsgiiter (wirtschaftliches
BAZENTUM) ..o
12.5.2. Zurechnung der Einkinfte
12.5.3. Fruchtgenuss zwischen nahen Angehorigen
12.5.4, ADSCHIEIDUNE ..ottt sensssnsssne
12.5.5. Unentgeltliche Einrdumung von Fruchtgenussrechten .....
12.5.6. Entgeltliche Einrdumung und Verduferung von
Fruchtgenussrechten
12.6. KOrpersChaftStEURT ... sssr s
12.6.1. Zurechnung der Wirtschaftsgiiter (wirtschaftliches
BEAZENEUM) ..o s e
12.6.2. Zurechnung der Einkiinfte .
12.6.3. AbSCHIeibung ...
12.6.4. Unentgeltliche Einrdumung und VerduBlerung von

FruchtgenussreChten ...
12.6.5. Entgeltliche Einrdumung und VerduBerung von
Frucht@enussreChten ...

12.7. Gestaltung von Fruchtgenussvereinbarungen

Grundstiicksoptionen und Leasingvertriige

F3010 BIDISIUNG oo

13.2. GrunderwerbStCURT ...t
13.2.1. Wann liegt eine grunderwerbsteuerlich relevante

OPUON VOI? ..ot s

13.2.2. Wann tritt bei einer Option Grunderwerbsteuerpflicht ein? .

13.2.3. Optionen beim Leasing

526
526

529
529
529

532
532

25



Inhaltsverzeichnis

14.

15.

26

13.3. GEDUNTENTECHT oo 534

13.4. Umsatzsteuer ... e e e 536
13.4.1. AlIZEMEINES ..ottt eeesers e 536
13.4.2. Fallkonstellationen ... 536
13.4.3. Ubertragung der Option ... 537

13.5. Leasingvertrag: Einkommen- und Kérperschaftsteuer 537
13.5.1. Allgemeines zum Leasing ... 537
13.5.2. Zurechnung des Leasing@utes ... 538
13.5.3. Ertragsteuerliche Rechtsfolgen bei Kauf des

Leasinggutes ... 541
13.5.3.1. Ertragsteuern 541

13.6. GrundstiickSOPHONEIN ...t 542
13.6.1. GrunderWerDStEUET ... e 542
13.6.2. Umsatzsteuer 542
13.6.3. Ertragsteuern 542

Liegenschaftstransaktion gegen Renten ... 547

14.1. BegriffSbestimmUNEEN ... 547

14.2. GrunderwerbStEURT ............orimecrrinsessisrssessss e 548
14.2.1. Grunderwerbsteuertatbestinde iZm einer Rente 548

14.2.2. Bewertung der Rente ... 549
14.2.3. Herausrechnung des Grundstiickswertes bei
Ubertragung von Gesamtsachen ... 551

14.3. Gebiihrengesetz 552
14,4, UMSAEZSTEUET w...oooooooooeoee e rsineesoeeee s reons s esmsiss e 552
14.5. EINKOMMENSIEUET ........occoovrrcereeerscersmesesesecsesensssssssersomsmssssses e 553
14.5.1. Nicht betriebliche Liegenschaften ... 554
14.5.2. Liegenschaftstransfer im Rahmen der Ubertragung
von Betrieben, Teilbetrieben und Mitunternehmer-
anteilen gegen RENte . ... 557
14.5.2.1. Kaufpreis(Gegenleistungs)rente ... 557
14.5.2.2. Versorgungsrente -~ 558
14.5.2.3. Unterhaltsrente ... e s e 560
14.5.3. Berechnung des Rentenbarwertes ... 560
14.5.4. Ubersicht und Zusammenfassung aus Sicht des EStG ..... 560
14.5.5. VeriduBerung von Liegenschaften des Betriebsver-
mogens Zegen RENLE ... 563
Ausgliederungen und Grundstiicksverkéufe durch
GebietskOrperschaften ... e 565
15,1, ATIZRITIBINGS ....ooccovceeeercerintns ettt 565
15.2. VerduBerung von Immobilien . et st . 565
15.2.1. GrunderwerbSIEUET ... sssrcemnesomrsssssemscsisssesoeee 565




Inhaltsverzeichnis

15.2.2. VerduBerung aus dem Vermogen eines Betriebs
eWETDIICHEr ATt oo e 565
15.2.2.1. UMSAZSIEULT ..o 565
15.2.2.2. KorperschaftSteuer ... 566
15.2.3. VerduBerung aus dem Hoheits- und dem nicht
betrieblichen Bereich ... o 567
15.3. Vermietung von Grundstiicken durch ausgegliederte
RECHESITAZET ..ot st nesnsrso 569
15.4. Umsatzsteuer bei Vermietung an Gemeinden 569
15.5. Begiinstigungen fiir Ausgliederungen nach dem Art 34
Budgetbegleitgesetz 2001 ... oo 569
15.5.1. AIZEIMEINES .....coooocirirnircense et nesens s sesrsnensee 569
15.5.2. Voraussetzungen fiir die Befreiung ........... 570
15.5.2.1. Ubertragende Korperschaft 570
15.5.2.2. Ubernehmender Rechtstriger ... 571
15.5.2.3. Der Begriff Ausgliederung 571
15.5.2.4. Der Begriff Aufgaben ... 572
15.5.2.5. Der iibernehmende Rechtstrager ..........c..... 573
15.5.3. Umfang der befreiten Vorginge 574
15.6. Riickgliederungen 574
16. TreuhandSchaftem ... s 575
16.1. BegriffSAefinition ... 575
16.2. Praktische Anwendungsfille . 576
16.3. Grunderwerbsteuer ................ 576
16.3.1. Die Wende in der langjdhrigen Rechtsprechung .............. 576
16.3.2. Arten der Treuhandschaft ..., 577
16.3.2.1. Ubertragungstreuhand 577

16.3.2.2. Erwerbstreuhand (treuhdndiger Erwerb
einer Liegenschaft) und Beschaffungsauftrag 578

16.3.3. Personeninderungen .. ... oo 580
16.3.3.1. Wechsel des Treuhédnders 580
16.3.3.2. Treugeberwechsel ... 581

16.3.4. Sonderform der Treuhandschaft — Verwertungs-
EIMACKEIGUNE oo 581
16.3.5. STEUEISAIZ ..o 582
16.3.6. Bemessungsgrundlage fiir den Treuhanderwerb ............... 582
16.3.7. Auflésung der Treuhandschaft ... 583
16.3.8. Steuerbefreiungen und Treuhandschaft 583

16.3.9. Anteilsvereinigung durch Treuhénder (§ 1

: ADS 3 GIESTG) oo 584
16.4. UMSALZSTEUET ....o.ccccnoevnreemcrrsorscnreenssseenissseisssenes s s sesessstseos et 586
16.5. EITAZSIEUETIL oo snsseness oot 587

27



Inhaltsverzeichnis

17. Stiftung von Liegenschaften an Privatstiftungen ... .. 589
17.1. BegriffSbeStimmungen ... e 589
17.1.1. Der Begriff der Privatstiftung ... 589
17.1.2. Unentgeltliche oder entgeltliche Ubertragung? ... 590
17.2. Stiftungseingangssteuer 594
17.3. GrunderwerbStEUET ... 597
174, UMSALZSLEUET ......cc.ccovcorscvencrriressirrioceierecssinesescsnssesssessecersissssesssossssesssss oo 600
17.4. 1. AIZEMEINES ......oooccocniccrrrnsercnsersess e s 600
17.4.2. Zuwendung einer unternehmerisch genutzten
Liegenschaft ... 600
17.4.3. Zuwendung einer nicht unternehmerisch genutzten
LAeENSChATt ..o 600
17.5. Ertragsteuerliche Behandlung einer Zuwendung an eine
nicht betriebliche Privatstiftung (Normalfall) w601
17.5.1. AlIZEMEINES .....oooo oo oo 601
17.5.2. Stiftung der Liegenschaft aus dem Privatvermégen
deS SHTIEIS oo oo 601
17.6. Die Zuwendungsfiktion des § 27 Abs 1 Z 7 EStG .o 605
17.6.1. Stiftung der Liegenschaft aus dem Betriebsvermogen
deS SHIETS ..o 605
17.6.2. Spitere Verdullerung der gestifteten Liegenschaft
durch die PrivatStiftung . ... 606
17.6.3. Erwerb gegen Rente/Sonderausgaben ... 607
17.6.4. Beurteilung von rechtsgeschiftliche Beziehungen
zur Privatstiftung iZm Liegenschaftstransaktionen ... 607
18. Schenken und Vererben von Immobilien ... 609
18.1. Begriffsbestimmung ..o .. 609
18.1.1. Schenkung und Vererbung - 609
18.1.2. Gemischte SChenkung ..., 610
18.2. Erbschafts- und Schenkungssteuer, Schenkungsmeldegesetz ....... 612
18.3. Grunderwerbsteuer bei Schenken und Vererben von
Liegenschaften ... 614
18.3.1. AllZemeines ... 614
18.3.2. Bemessungsgrundlage 614
18.4. Umsatzsteuer bei Schenken und Vererben 616
18.5. EINKOMMENSIEUET .....oooooccee e seeneeesennscensmene s e 617
18.5.1. AlZEMEINES ...ooccccovvrerren s 617
18.5.2. Unentgeltliche Ubertragung von Privatvermégen ... 618
18.5.3. Unentgeltliche Ubertragung von Betriebsvermogen ......... 619
18.5.4. Uberfithrung von Immobilien aus dem Betriebsver-
mogen in das Privatvermogen ... 619

28



Inhaltsverzeichnis

19.

20.

21.

Offene und verdeckte Gewinnausschiittung von Immobilien ........ 621
19.1. AlIZEMEINES ..ottt 621
19.1.1. Verdeckte Gewinnausschiittung ... 622
19.1.2. Grundstiicke als Gegenstand einer offenen oder
verdeckten GewinnausSChUttuNg ... 624
19.2. SHATTECNE ...t 625
19.3. Korperschaftsteuer: Ausschiittung aus Sicht der Gesellschaft ...... 626
19.3.1. AIZEMEINES ..ot oo 626
19.3.2. Fallbeispicle vGA im Zusammenhang mit Immobilien .. 627
19.3.3. Verdeckte Ausschiittung an der Wurzel ... 629
19.4. Einkommensteuer: Aus Sicht des Empfangers ... 632
19.5. GrunderwerDSIEUET ... 633
19.5.1. Allgemeines und Zweifelfragen ... 633
19.5.2. GrESt-Erscheinungsformen iZm einer VGA ... 635
Steuerliche Behandlung von Grundstiicksnebenleistungen
(Makler, Vermittler) ... e 637
20.1. GrunderwerbSIEUET .........ccoiimierneices st e esssnssesesens 637
20.1.1. Grunderwerbsteuerliche Behandlung der Makler-
PIOVISION oot crrrccrsermcsnssee e ses oot s 637
20.1.2. Alleinvermittlungsauftrage und Erwerb einer
Verwertungsbefugnis ... 638
20.1.2. 1. AMZEMEINES .....ooccvee e 638
20.1.2.2. Einrdumung einer Verwertungsbefugnis....... 639
20.1.2.3. Alleinvermittlungsauftrige und Spezial-
vollmachten ..., 640
20.1.2.4. Weitere Fille 640
20.2, UMSALZSTEUCT .....ooooocoorvitrce oo sess s risss s 640
20.2.1. Vorsteuerabzug fiir vom Werbungskosten-/Betriebs-
ausgabenabzug ausgeschlossene Maklerleistungen ........ 642
20.3. EINKOMMENSIEUET ........cccc et 642
20.3.1. Der Verkdufer tragt die Maklerprovision ... 642
20.3.2. Der Kaufer tragt die Maklerprovision ..., 643
20.4. Korperschaftsteuer 643
20.4.1. Der Verkaufer tragt die Maklerprovision ..................cc... 643
20.4.2. Der Kéufer tragt die Maklerprovision ... 643
Steuerliche Aspekte bei der Finanzierung von
GrundstiickstransaKtionen ... 645
21.1. GeSelISCRATISLEURT ..........c..occo e 645
21.2. GEDUNIENZESCLZ ......oooee et s 645
21.3. Ertragsteuern Asset Deal ..o 645
21.3.1. EinKOMMENSIEUET ..ccocccoooororcrn e 645
21.3.2. Verteilungsregel des Finanzierungsaufwands ............c..... 648

29



Inhaltsverzeichnis

21.3.3. Einkommensteuer bei VuV ...
21.3.4. Korperschaftsteuer ...

21.4. Ertragsteuern Share Deal Kapitalgesellschaft ...
21.4.1. EINKOMMENSLEUCT ......oooorrrrsercmericrescssesnseseessrsesnnesne

649
650

650
................... 650

21.4.1.1. Fremdfinanzierung des Beteiligungserwerbs . 650

21.4.1.2. Fremdfinanzierung der Grundbesitz-

gesellschaft .o
21.4.2. KOrperschaftSteuer ...

................... 650
................... 651

21.4.2.1. Fremdfinanzierung des Beteiligungserwerbs . 651

21.4.2.2. Fremdfinanzierung der Grundbesitz-

gesellschaft ..o 651
21.5. Ertragsteuern Share Deal Personengesellschaft ... 652
22. Grunderwerbsteuerbefreiungen und -begiinstigungen ... 653
22.1. Befreiungen nach dem Grunderwerbsteuergesetz ... 653
22.1.1. § 3AbS 1 Z 1 GIESIG et 653
22.1.2. § 3AbS 1 Z 2 GrESEG w.ooooinscncnvsssecocssiocsccessmssnnse 653
22.1.2.1. Personliche Voraussetzungen ... 653
22.1.2.2. Gegenstand der Zuwendung ... 653
22.1.2.3. Nacherhebung der Steuer ... 657
22.1.3. § 3 Abs 1 Z 4 GrEStG 657
22.1.4. § 3 Abs | Z 5 GrEStG 657
22.1.5. § 3 Abs | Z 6 GrEStG 657
22.1.6. § 3 Abs | Z 7 GrEStG 658
22.1.7. § 3 Abs 1 Z 9 GrEStG ... 659
22.1.8. § 3 ABS 2 GIESIG .o 659
22.2. Befreiungen nach dem NEUFOG ..., 660
22.3. Befreiungen nach dem Immobilien-Investmentfondsgesetz
(IMMOINVEG) ..ot serssmesssessessnsssenson oo 662
22.4. Befreiung nach Art 34 BBG 2001: Ausgliederungen von
Aufgaben der Korperschaften des 6ffentlichen Rechts ... 662
22.5. Grunderwerbsteuerbegiinstigungen nach dem UmgrStG ... 662
23. Eintragungsgebiihr fiir die Eintragung in das Grundbuch ... 663
Literaturverzeichnis ..o 667
StichwWortverzeichmis ............ccoooviiiiiiiicc e 673

30



