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Grunderwerbsteuer;

Verzicht auf die Erteilung von Unbedenkhchkeitsbescheimgungen

Nach § 22 Abs. 1 Satz 1 GrEStG darf der Erwerber eines Grundsticks im Sinne von § 2
GrESLG erst dann als Eigenttimer in das Grundbuch eingetragen werden, wenn eine Be-
scheinigung des fiir die Besteuerung zusténdigen Finanzamts vorgelegt wird, aus der sich
ergibt, dass der Einfragung keine steuerlichen Bedenken entgegenstehen. im Rahmen des
Steuerentlastungsgesetzes 1999/2000/2002 (BGBL 1999 1 S. 495, BStB1 1899 | S, 397) wur-
de in § 22 Absatz 1 GrESIG ein neuer Satz 2 aufgenommen, der vorsieht, dass die obersten
Finanzbshérden der Lander im Einvernehmen mit den Landesjustizverwaltungen Ausnahmen
zulassen kénnen.

Im Einvernehmen mit dem Senator fir Justiz und Verfassung der Freien Hansestadt Bremen
werden flr folgende Erwerbsvorgange Ausnahmen von der Vor]agepﬂlcht von Unbedenklich-
keitsbescheinigungen zugelassen: :

a) for Grundstiickserwerbe von Todes wegen (Hinweis auf § 3 ErbStG);
b) fir Grundstiickserwerbe durch den Ehegatten des VerduBarers (vgl. § 3 Nr. 4 GrEStG);

c) fir Rechtsvorgdnge zwischen Personen, die miteinander in gerader Linie verwandt sind.
Den Abkémmmiingen stehen die Stiefkinder gleich. Den Verwandten in gerader Linie so-
wie den Stiefkindern stehen deren Ehegatten gleich (vgl. § 3 Nr. 8 GrEStG);
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d) fur Grundstiickserwerbe durch die Bundesrepublik Deutschland, durch ein L.and oder
durch eine Gemmeinde {sinen Gemeindeverband);

e) fiir Rechtsvorgénge, die nach § 11 Abs. 2 und 3 des Gesetzes zur Neuordnung des Ei-
senbahnwesens befreit sind (vgl. Erlass vom 14.04.1894 S 4517-101-336).

Die Anzeigepfiicht der Gerichte, Behdrden und Notare nach § 18 GrEStG wird durch die obi-
ge Regelung nicht berlihrt. In allen Zweifelsfallen werden die Finanzamter auf Verlangen der
Grundbuchamter Unbedenklichkeitsbescheinigungen erteilen.

Aus Griinden der Verwaltungsvereinfachung st in den folgenden Fallen nur eine Unbedenk-
lichkeitsbescheinigung zu erteifen:

- bei Erbauseinandersetzungen, wenn alle in der Urkunde beurkundeten Erwsrbsvorgéngé o
nach § 3 Nr. 3 GrEStG von der Besteuerung ausgenommen sind, fir jeweils alle
Grundstficke dersetben Gemarkung,

- belm Erwetb eines Grundstlicks durch Ehegatten nach Bruchteilen oder zur gesamten
Hand.

Die Notare werden durch den Senator fir Justiz und Verfassung und die Notarkammern da-
von unterrichiet, dass bei Antragstelung bzw. bei Erftllung der Anzeigepflicht oder in den Ur-
kunden auf die Befreiung von der Varlage der Unbedenklichkeitsbescheinigung und gof. den
Grund der Befreiung hinzuweisen ist.
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Hinweise zum Erfordernis einer Unbedenklichkeitsbescheinigung bei
Eintragungen ins Grundbuch (§ 22 GrEStG)

Allpemeines zur Unbedenklichkeitsbescheinigung

Nach § 22 Abs. 1 Satz 1GIESIG darf der Erwerber eines Grundstiicks in das Grundbuch erst
dann eingetragen werden, wenn eine Bescheinigung des fiir die Besteuerung zustindigen
Finanzamits vorgelegt wird, dass der Eintragung steverliche Bedenken mcht entgegensteheu
(Unbedenkhchkensbeschelmgung UB -). -

§ 22 Abs. 1 Satz 1 GrEStG umfasst jede Art von grqndemerbéteuerlich refevanten Eintra-

aungen eines Bigentumswechsels an einem Gmndéﬁick, also nicht nur soiche rechtsbegriin-.

dender Art, sondern auch nur berichtigende Eintrapungen einer Figentumsinderung. Es ist

daber grundsitzlich unerheblich, ob der Erwerber das Figeatum am Gruzdstiick durch 7
Rechtsgeschift, kraft Gesetzes (z. B, Umwandlungsvnrgﬁnge); durch Ausspruch einer Be-

horde (z.B. im Enteignungsverfabren) oder eines Gerichts (z.B. in der Zwmgsverstgigemng)
erfangt, Auch kommt es nicht darauf an, ob der Erwerbsvorgang von der Grunderwerbsteuer
nach den Vorschrifien der §§ 3 bis 7 GrEStG befreit ist. '

" Nach § 22 Abs. 1 Saz 2 GrEStG koonen die obersten Finanzbehiérden der Lander im Em«

vemehmen mit den Landes;ust:zverwalmngen Ausnahmen vom UB-Erfordernis vorseheu

Der Senator fitr Finanzen und der Senator fiir Justiz und Verfassung in Bremen haben
sich vor diesem Hintergrund darauf verstindigt, dass bestimmte Grundstiickserwerbe
auch in das Grundbuch eingetragen werden kénnen, ohne dass eine UB vorgelegt wird,

Die Finanzimter sind angewiesen, in allen Zweifelsfillen auf Verlangen der
Grundbuchimter eine UB zu erteilen.



Grunderwerbsteuerliche Tatbestinde
Wie aus der Aufzihlung der Tatbestinde in § 1 GrESt(G ersichtlich ist, stellt das Grunder-

- werbsteuerrecht auf den Erwerb eines bisher einem anderen gehorenden Grundstiicls ab.

Erfasst wird also der auf einen Wechsel eines Gruntstiicks von einem Rechtstriiger auf einen

anderen gerichtete Vorgang.

.2} Grundstiickshegriff
Fiir den grunderwerbsteuerlichen Grundstiicksbegriff sind grundsatzlich die Vor-

schriften des bitrgerlichen Rechts mafigeblich (§ 2 Abs. 1 Satz | GrEStG) . Daher
zihit auch der ideeile Miteigentomsanteil als Recht des Bigentiimers an der Grum'iﬂii-'
che zu den Grundstiicken im Sinne des Gmnderwerbsteuerrechts. Die Begriffsbestim-
mung des § 3 Abs. 1 GBO ist mur bedingt anwendbar, Nicht gerechnet zu den Grund-
stitcken werden Maschinen und sonstige Vorrichiuagen aller Art, die zu einer Be-
triebsanlage gehdren, sowie Mineralgewinaungsrechte und sonstige Gew&br:berechti—
gungen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 GrES(G). '

Nach § 2 Abs. 2 GrEStG stehen den Grundstiicken
- Erbbaurechte
~  Gebiiude auf fremdem Grund und Bod_en

- dinglich gesicherte Sondernutzupgsrechte im Sinne des § 15 des Wohnungseigen-
tumsgesétz und des § 1010 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
gleich.

Abweichend von § 2 Abs, 1 GrEStG werden mehrere Grundstiicke als ein Grundstick
behandelt, wenn sich ejn Rechtsvorgang auf diese Gmndsﬁici{e Bezieht und diese zu
einer wirtschaftlichen Einheit gehiiren, Das gleiche gilt, wenn sich ein Rechtsvorgang
auf einen oder mehrere Teile-eines Grondstiicks bezieht (§ 2 Abs. 3 S&tze 1 und 2
GESG). ' "

b)  Rechisiriper im Sinne des GIESIG

Grunderwerbsteuerliche Rechtstriger kénnen sein’

-~ aatiirliche Personen



c)

aa)

_[unstxsche Personen des privaten und offenthchen Rechts

Gesamthandsgemeinschafter (z.B. Geselischaft des burgerhchen Rechts, Handels-
und Partnerschafisgesellschafien, Erbengemem_schaﬂ)

Gesellschaften (gleich ob juristische Personen oder Gesamthandsgemeinschafien) und

ihre Gesellschafter sind auch dana verschiedene REChtstrﬁge:r, wenn die Beteiliungs-

verhiltnisse identisch sind.

Erwerbsvorgiinge

Das GrESG enthilt in § T Abs. 1 bis 3 eine abschlieBende Aufzahlung der Steuertatbe-

stinde;

Rechtsvorpiinge, gerichiet auf den Erwerb des biirgerlich-rechtlichen Eisentums (§ 1
Abs. 1 GrfESIGY:

Ve_rpﬂichtungsgeschﬁﬂ, das Anspruch auf Ubereignung i?eén'jndet (§1Abs. 1 Nr. 1)
z. B. Kayfverirag, Tt c'mschverir;g {(§ 1 Abs. 5), Schenkungsversprechensvertrag,
Ubergabevértrag, Einbringungsverfrag, .e:!useinanderset.iungsﬁerﬁ'ag -Annahme vor
Kauf- bzw. Verkaufsangebot Ausubung von Vor- bzw. Wieder kaufsrecht Ver-
pﬂ:chiung zur Erbbaurechrsbe.s'tellung ;

Auflassung, wenn kein Verpflichtungsgeschéft vorauséing (§ 1 Abs. 1 Nr. 2)

z. B. Erfallung des Héramgabec_mspmclgs'bei Treuhanderwerb

Efgentumsﬁbergang, wenn weder Verpflichtungspeschift noch Auflassung voraus-
gingen (§ 1 Abs. 1 Nr. 3)

z. B. .Erbteilsiibertragung bei Erbengeméimchqﬂ, Umnwandlungen i, S. des UnwG
{Ausnahme: nichtsteuerbargr Formwechsel, BFH—B eschluss vom 04,1296, BStBI
1997 11 5. 661} oder nach Landesrecht, Anwéchmng des Vermdgens einer Perso-
nengesellschaft beim letzsten Gesellschafier, Entejgnung, gof Erwerbe im Fiurberei-
nigungs- ‘oder Umiegungsverfahren

Meistgebot im Zwangsversteiperungsverfahren (§ 1 Abs. 1 Nr. 43,

der nachfolgende Eigentumsiibergang durch den Zuschlag unterliegt gem; § 1

Abs. 1 Nr. 3 S. 2 Buchst. ¢ nicht der GrESt
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Verpflichtungsgeschift zur Abﬁ'etugg (§1 Abs. 1 Nr. 5-6)
- .der Rechte aus einem Kﬁufangcbot 0.8 .
- cines T'.Tbe:_'eignungs-(Auﬂassuﬂgs—)Anspruchs
= der Rechte aus einem Meistgebot

Abtretung der Rechte i, 8. von Nr. 5 - 6, wetn kein Verpflichtungsgeschift voraus-
ging (§ 1 Abs. 1 Nr. 7)

bb) Rechtsvorginge, gerichtet auf den Erwerb des . wirtschaftlichen Eigentums® (Verwer-
‘ tungshéfugnis) (§ 1 Abs, 2 GIEStG), #. B. Trewhandverhdlnis, atypischer Maklerver-
trag, Ubertragung von Gebduden auf fremdem Boden

ce)

Fingierte Rechtstrigerwechsel bei prundstiicksbesitzenden Gesellschaften (§ 1 Abs, 2a
und 3 GrEStG): i

vollstindige oder wesentliche (1d.R. 95 %) Anderung (ab 1.1,2000 mittel- oder un-

mittelbare Anderung zu mind. 95 %5} des Gesellschafierbestandes von Personenge-
sellschaften innerhalb von 5 Jahren (§ 1 Abs. 2a}

oder (soweit nicht § 1 Abs, 2ain Betracht kommt)

Verpflichtimgsgeschift zur Ubertragung eines oder mehrerer Ameilé an Kapital;
oder Personengeselischafien, gerichtet auf Anteilsvereinigung (= alle Anteile,.

160 %; ab 1.1.2000 95 % der Anteile) in einer Hand (mittelbar oder unmittelbar; in
der Hand von herrschenden und abhéingigen Personen/Unternehmen oder abhiingi-
gen Personen/Unternchmen afiein) (§ 1 Abs. 3 Nr. 1 und Abs, 4)

Anteilsvereinigung i. 8. von § I Abs. 3 Nr. [, wenn kein Vérpftichtungsgeschaft
vorausging (§ T Abs. 3 Nr. 2) :

-Verpﬂichtl_mgsgéschﬁft, das den Anspruch auf Ubertragung aller fab 1.J.2000 95 %

der) Anteile an einer Gesellschaft begriindet (§ 1 Abs. 3 Nr. 3)

Ubergang aller (@b [.1,2000 95 % der} Anteile i. S. von § 1 Abs. 3 Nr. 3, wenn kein

Verpflichtungsgeschift vora&sging (§ 1 Abs. 3 Nr. 4)




3. Einzelfille in alphabetischer Ubersicht

UB eifor- |

Einzelfille/Erwerbsgegeastinde derlich ? Bemeriqmg

Anwachsung des Vermégens einer Perso- ja ) steuerbar nach § 1 Abs. I Nr. 3 GIESG

nengesellschaft beim letzten Gesellschafter ‘

Anderungen im Gesellschafterbestand von ju - |Finanzamt hat Besteuerung (§ 1 Abs. 2a, § 1

Personengesellschaften ) ) ) Abs, 3 GrEStG) zu prifen.

Dinglich‘ gesicherte Sond‘emut.zungsrechte ja steuerbar, da Grundstiicken gleichstehend

gemah § 2 Abs. 2 Nr, 3 GrESIG
Erbauseinandersetzung ja steuerbar, Findnzamt hat evtl. Befreijung zu
. ) priifcn . .

Erléschen eines Erbbaurechts durch Zeit- nein  micht steverbar nach § I Abs. 1 GiEStG

ablauf und der damit verbundere Eigen- (BFH-Urteil vom 08,0294, BStBI 1995 If

_tumsﬁbcrgﬂng an dem auf dem Etbbaurecht 8. 334l)

errichteten Bauwerk auf den Grund-

stizckseigentitmer

Freiwilliger Landtausch nach § 103 a ff. ja Naur der wertgleiche Grundstiickstausch Bl
| Flusb G~ unter § 1 Abs. 1 Ne. 3 Saiz 2 Buchst. a '

o GrESIG. )

Grenzregelungsverfahren (§ 80 ff. BauGB} ja &werbe fallen nicht unter § 1 Abs. 1 Nr. 3

' Satz 2 Buchst. b GrESIG.

Grundstiickserwerbe durch Bund, Land ja Die UB wird aber bereits vor Entrichiung der

oder Gemeinden GrESt erteilt, '

Grundstitcksgleiche Rechte mit Ausnahrne nein | Es bandelt sich nickt um Grundstiicke im

des Erbbaurechts (zB. selbstindiges Fi- Sinne von § 2 GrESIG:

Scharéirecht)

Grundstiicksiibertragungen zwischen Ge- ja steuerbar nach § 1 Abs. 1 GESIG

sellschaft und Geseltschafter

Rickerwerbe i Die Anwendbarkeit von § 16 GrESi§ ist vom

Finanzamt zu priifen,




Umlegungsverfahren nach dem BauGB

ja steuerbar nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 GrEStG, so-
weit Mehrzuteilungen
Umwandlungen nach dem UmwG "
a) Vcrschme'l.zung, Spaltung, Vermdpens- ia steuerbar nach § 1 Abs, 1 Nr. 3 GrESG
iibertragung T
b) Formwechsel nein  |aicht st_e.liezbar (BFH-Beschluss vom 4.12,95,
]EiStBl_ng’? I 8. 661)
Umwandlungen nach Art: 89 GO, Axt. 77 ja steuerbarnach § ¥ Abs, 1 Nr, 3 GiEESIG
LKrO, Art. 75 BezO )
Vermessungskinfe "ja UB wird 1.d.R. erst nach Vermessung erteiit.
Vertragsangebote neit  {nicht stenerbar nach § 1 Abs. I-GrEStG
Einrdumung von Vorkaufsrechten nein,  |nicht steuerbar nach § 1 Abs. 1 GrEStG
Wechsel der StraBenbaniast nach Art. 11 nein  |UB nicht erforderlich (s. Buchst. f des FMS 1
BayStrWé vnd § 6 FSaG ) vam 25.04.1999)
Begriindung von Wohnungs- und Teilei- . ja nach § # Abs. 1 Nr. 1 GIEStG steuerbarer '
gentum nach § 3 WEG ] | Tausch von Miteigentumsanteilen
Begriindung voen Wohnungs- und Teilei- _ nein

gentui nach § 8 WEG

" |nicht stenerbar nach § 1 Abs. ¥ GIEStG




