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1. EINLEITUNG

Die Grunderwerbsteuer ist in den letzten Jahren immer 
stärker in den Fokus von Beratern, Finanzverwaltung und — 
 zuletzt auch — des Gesetzgebers geraten. Die Steuer ist mit 
einem Aufkommen von über 16 Mrd. € (2020) längst über 
eine Nischensteuer hinausgewachsen und hat sich zu einer 
wichtigen Einnahmequelle der Länder entwickelt. Die Gründe 
dafür sind vielfältig. Die Ausweitung der Besteuerungstat-
bestände, Anpassungen bei der Bemessungsgrundlage und 
höhere Steuersätze von zuletzt 6,5 % in einzelnen Bundes-
ländern stoßen auf einen boomenden Immobilienmarkt.

In der politischen Diskussion wurde in den letzten Jahren 
stark kritisiert, dass durch sog. Share Deals die Grunderwerb-
steuer vermieden werden konnte. Gemeint ist der Erwerb von 
Anteilen an grundbesitzenden Gesellschaften, der wirtschaft-

lich einem Erwerb der Grundstücke der Gesellschaft gleich-
kommt. Noch einem mehr als zwei  Jahre dauernden und 
zeitweilig unterbrochenen Gesetzgebungsverfahren wurde 
am 12.05.2021 das Gesetz zur Reform des Grunderwerb-
steuergesetzes verabschiedet.1 Es verändert maßgeblich die 
Besteuerung sog. Share Deals, u. a. durch Schaffung eines 
neuen Ergänzungstatbestands (§ 1 Abs. 2b GrEStG). Daneben 
hat der Gesetzgeber im Rahmen des Gesetzes zur Moder-
nisierung des Körperschaftsteuerrechts (KöMoG)2 und mit 
dem Gesetz zur Abwehr von Steuervermeidung und unfairem 
Steuerwettbewerb (StAbwG)3 Änderungen bei der Grunder-
werbsteuer vorgenommen, die erhebliche praktische Bedeu-
tung haben. Grund genug, sich die Änderungen einmal im 
Überblick vor Augen zu führen. Dazu dient dieses Merkblatt.

2. REFORM DER BESTEUERUNG SOG. SHARE 
DEALS

2.1 Absenkung der Beteiligungsgrenze auf  90 %
Die Ergänzungstatbestände § 1 Abs. 2a, Abs. 3, Abs. 3a 
GrEStG behandeln den Erwerb von Anteilen an grundbe-
sitzenden Gesellschaften wie einen Grundstückserwerb. 
§ 1 Abs. 2a GrEStG fi ngiert einen Grundstückerwerb einer 
(fi ktiv) neuen Personengesellschaft von einer (fi ktiv) alten 
Personengesellschaft. § 1 Abs. 3 Nr. 1 und 2 GrEStG fi ngie-
ren einen Grundstückserwerb des Gesellschafters von der 
grundbesitzenden Gesellschaft; § 1 Abs. 3 Nr. 3 und 4 GrEStG 
fi ngieren einen Grundstückserwerb des neuen Gesellschaf-
ters vom alten Gesellschafter. Die Tatbestände waren bislang 
erst verwirklicht, wenn Anteile i. H. v. mind. 95 % auf neue 

1 Gesetz zur Reform der Grunderwerbsteuer vom 12.05.2021, 
BGBl. I 2021, 986.

2 Vom 25.06.2021, BGBl. I 2021, 2050.
3 Vom 25.06.2021, BGBl. I 2021, 2056.
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