GESTALTUNGSHINWEIS

GEWERBESTEUER

Das verflixte erste Jahr in der erweiterten
Grundstiickskiirzung
von StB Dr. Sebastian Binder und StB Manuel Briihl, beide Miinchen

| Die erweiterte Kiirzung fir Grundstiicksunternehmen stellt fir immobilien-
verwaltende Kapitalgesellschaften und andere gewerbliche Vermieter eine be-
deutende Verginstigung dar. Insbesondere im ersten Jahr der erweiterten
Kirzung ist jedoch erhohte Aufmerksamkeit geboten. Die zu beachtenden
Restriktionen und mogliche Gestaltungsansatze werden nachfolgend am
Beispiel des Urteils des FG Berlin-Brandenburg vom 5.11.24 (8 K 8179/22) de-
tailliert dargestellt. |

1. Sachverhalt

Im Streitfall vor dem FG Berlin-Brandenburg hatte eine im Jahr 2018 gegriin-
dete GmbH (Kl&gerin] mit Kaufvertrdgen vom 9.11.18 mehrere Immobilien
erworben. Darunter waren zwei mit Mehrfamilienhdusern bebaute Grund-
stiicke, ein unbebautes Grundstiick sowie alle 21 Sondereigentumseinheiten
einer Eigentiimergemeinschaft. Der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten
erfolgte — wie in der Praxis haufig zu sehen - erst spater, namlich im Mai des
Jahres 2019. Somit hatte die GmbH erst wahrend des laufenden gewerbe-
steuerlichen Erhebungszeitraums (§ 14 S. 1 GewStG) 2019 das wirtschaftliche
Eigentum am Grundbesitz erworben.

Zwischen dem Abschluss der Kaufvertrage und dem Eigentumsibergang
war die GmbH nicht untatig, sondern verhandelte mit Banken lber glinstige
Finanzierungen und schloss im November 2018 einen Maklervertrag zur Ver-
marktung der Grundstiicke ab. Ferner wurde die Umnutzung einer Erdge-
schosseinheit vorbereitet. Im Juli 2019 verauBerte die GmbH ihren Grundbesitz
mit Ausnahme eines der mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicke an
eine Kauferin. Neben der GmbH verauBerten auch mit gleicher Urkunde weitere
Projektgesellschaften, die sich unter gemeinsamer Leitung befanden, Grundbe-
sitz an diese Kauferin. Der zeitliche Ablauf lasst sich grafisch vereinfacht wie
folgt zusammenfassen:

Zeitlicher Ablauf im Urteilssachverhalt

Erhebungszeitraum 2019

Griindung Kauf von Nutzen-Lasten- Verkauf mehrerer
GmbH Grundstiicken Wechsel Grundstiicke

Grafik: IWW Institut 2025
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Die GmbH beantragte die erweiterte Kiirzung fiir das Jahr 2019. Das Finanzamt
berlcksichtigte die erweiterte Kiirzung im GewSt-Messbescheid nicht, da es
einen gewerblichen Grundstiickshandel annahm. Hiergegen wandte sich die
GmbH mit dem Argument, dass die Drei-Objekt-Grenze nicht Uberschritten sei
und zum Zeitpunkt des Erwerbs eine langfristige Vermietung geplant gewesen
sei, weshalb auch die Finanzierung langfristig erfolgte. Der Einspruch wurde
letztlich zuriickgewiesen. Denn die GmbH habe nicht - wie fiir die erweiterte
Kirzung erforderlich - ausschliefilich eigenen Grundbesitz verwaltet und ge-
nutzt, da sie erst im Mai 2019 wirtschaftliche Eigentlimerin eines Grundstiicks
wurde und somit nicht wahrend des gesamten Erhebungszeitraums eigenen
Grundbesitz verwaltete.

Die GmbH argumentierte, dass sie wahrend des gesamten Erhebungszeit-
raums ausschliefllich grundbesitzverwaltende Tatigkeiten ausgelibt habe.
Obwohl der Ubergang von Nutzen und Lasten der Objekte erst im Mai 2019
erfolgte, hatte sie die Objekte bereits im November 2018 durch schuldrecht-
liche Kaufvertrage erworben. Das FG Berlin-Brandenburg bestatigte den
streitigen Bescheid iiber den GewSt-Messbetrag und wies die Klage als
unbegriindet ab.

2. Die Argumentation des FG Berlin-Brandenburg

Das FG fiihrt dazu aus, dass der Anwendungsbereich der erweiterten Kir-
zung insoweit eingeschrankt sei, als ein Steuerpflichtiger die beglinstigte
Tatigkeit der Verwaltung und Nutzung eigenen Grundbesitzes ,ausschliel3-
lich” ausliben muss, abgesehen von denin § 9 Nr. 1S. 2 und 3 GewStG zuge-
lassenen Ausnahmen. Der Begriff der Ausschliefilichkeit ist gleichermafen
qualitativ, quantitativ sowie zeitlich zu verstehen.

Die erweiterte Grundstiickskiirzung erfordert, dass die Immobilien-Gesell-
schaft auch in zeitlicher Hinsicht ausschlieBlich grundbesitzverwaltend und
-nutzend tatig ist. Diese Tatigkeit muss wahrend des gesamten Erhebungs-
zeitraums ausgeiibt werden. Die im Vorfeld des Nutzen-Lasten-Wechsels
durchgefiihrten MafBinahmen stellen nach Auffassung des FG keine Verwal-
tung und Nutzung eigenen Grundbesitzes dar. Die Fruchtziehung begann erst
mit dem Erwerb des wirtschaftlichen Eigentums an dem Grundbesitz und
nicht bereits mit vorbereitenden Mafinahmen. Das FG hat die Revision aber
wegen grundsatzlicher Bedeutung sowie zur Fortbildung des Rechts zuge-
lassen.

3. Eigene Bewertung

Die finanzgerichtliche Rechtsprechung zur erweiterten Kiirzung ist von einer
gewissen formalen Strenge gepragt. Es tGberrascht daher nicht, dass das FG
die erweiterte Kiirzung im Streitjahr abgelehnt hat. Gleichwohl erscheint die
Entscheidung nicht zwingend, da vorliegend wahrend des gesamten Erhe-
bungszeitraums grundstiicksbezogene Tatigkeiten ausgelibt wurden. So
konnte die Klagerin bereits zu Beginn des Erhebungszeitraums (wohl negati-
ve] Einkiinfte aus den fraglichen Grundstiicken bezogen haben. Bei einer
einkinftebezogenen Beurteilung konnte daher die erweiterte Kiirzung mag-
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licherweise zu gewahren sein, insbesondere wenn sich die Erzielung von
Vermietungseinkiinften durch den Kauf der Grundstiicke und umfassende
MafBnahmen fir die Vorbereitung der Vermietungstatigkeit bereits stark kon-
kretisiert haben sollten.

Ob der Grundbesitz auch bereits zivil- oder bilanzsteuerrechtlich der ,eigene”
sein muss, erscheint vor dem Hintergrund des Normzwecks, rein vermogens-
verwaltende Tatigkeiten von Gewerbesteuersubjekten mit im steuerlichen
Privatvermogen unternommenen grundbesitzverwaltenden Tatigkeiten gleich-
zustellen, nicht zwingend. Wer Handlungen vornimmt in Bezug auf ein bereits
angekauftes Grundstiick, die der Vermietung dienen, ist fraglos im Bereich
vermdogensverwaltender Einkinfteerzielung tatig. Insoweit besteht kein Grund,
die erweiterte Gewerbesteuerkiirzung fir unter Abzug dieser Aufwendungen
ermittelte Einklnfte zu versagen.

Die vom BFH bislang entschiedenen Falle unterscheiden sich deutlich vom
vorliegenden Sachverhalt, sodass die Entscheidung des FG auch insoweit
nicht zwingend erscheint. So kam es in den vom BFH entschiedenen Fallen
erst wahrend des laufenden Erhebungszeitraums zur Aufnahme einer Ver-
mietungstatigkeit (BFH 27.10.21, Il R 7/19, BFH/NV 22, 242). Oder es kam zum
unterjahrigem Verkauf des letzten Grundstiicks, weshalb die erweiterte Kiir-
zung regelmafig versagt wird, da naturgemaf keine grundstiicksbezogenen
Aktivitaten mehr entfaltet werden konnen (einzige von der Rechtsprechung
anerkannte Ausnahme ist insoweit der Verkauf um 23:59 Uhr, vgl. BFH 11.8.24,
| R 89/03, BStBL I 04, 1080).

In diesem Zusammenhang ist bei der praktischen Gestaltung von Immobili-
en-Kaufvertragen grofle Genauigkeit gefragt, wie der BFH jlingst erneut
deutlich machte (vgl. BFH 17.10.24, Ill R 1/23, BFH/NV 25, 336). Wie die Streit-
frage im Zusammenhang mit den vorbereitenden Ma3nahmen zu entschei-
den ware, bleibt allerdings offen.

Problematisch kdonnte allerdings sein, dass die Klagerin die erworbenen
Immobilien kurz nach Erwerb teilweise weiterverauf3ert hat. Ware dies als
gewerblicher Grundstickshandel anzusehen, ware die erweiterte Kiirzung
ausgeschlossen. Das FG hat hierauf nur hingewiesen, diese Frage jedoch
nicht entscheiden missen.

Beachten Sie | Falls die vorbereitenden Tatigkeiten wie die Vermietung
selbst zu behandeln waren, konnte sich die Frage nach dem gewerblichen
Grundstickshandel indes stellen. Allerdings konnte auch dies dahinstehen,
wenn im Rahmen des § 9 Nr. 1S. 2 GewStG die Betriebsvermdgenszugehdorig-
keit des Grundbesitzes zu Beginn des Erhebungszeitraums (§ 20 S. 2 GewSt-
DV] zu priifen ware. Der BFH hatte dies 2021 offengelassen (vgl. BFH 27.10.21,
Il R 7/19, BFH/NV 22, 242), die Vorinstanz jedoch an R 9.2 Abs. 1S. 4 GewStR
gerdttelt (vgl. FG Berlin-Brandenburg 11.12.18, 8 K 8131/17, GmbHR 19, 968 mit
Anm. Briihl).

Es bleibt abzuwarten, wie der BFH in der zugelassenen Revision (anhangig
unter dem Aktenzeichen Il R 40/24) entscheiden wird.
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4. Relevanz fur die Praxis und mogliche Gestaltungsansatze

Haufig wird es aus praktischen Griinden nicht moglich sein, den Grundbesitz
zu Beginn eines Erhebungszeitraums zu erwerben. Im ersten Jahr der Vermie-
tungstatigkeit stellt sich daher zunachst die Frage, ob Giberhaupt ein positiver
Gewerbeertrag entsteht. Falls ein Fehlbetrag - z. B. durch erhdhte Instandhal-
tungs- und ModernisierungsmaBnahmen (die Grenzen fir anschaffungsnahe
Herstellungskosten gemaf § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG sind zu beachten!) - entsteht,
spielt die erweiterte Kurzung keine Rolle und wird nicht beantragt werden, um
einen Fehlbetrag (§ 10a GewStG) feststellen zu lassen.

Beachten Sie | Das Erstjahr kann sich dabei auch fiir eine sorgféltige Due
Diligence des Vermietungsobjekts anbieten, um z. B. schadliche Nebentatig-
keiten oder Betriebsvorrichtungen zu identifizieren und hierfir tragfahige
Losungen fur die Folgejahre zu implementieren, falls dies nicht bereits im
Zuge des Ankaufs erfolgte, was im Hinblick auf § 75 AO freilich anzuraten ist.

5. Gestaltungstipps

Soll die erweiterte Kiirzung dennoch bereits im Erstjahr beantragt werden,
konnen folgende Mafinahmen diskutiert werden. Bewahrt hat sich dabei, den
Beginn der Gewerblichkeit und somit den Beginn des ersten Erhebungszeit-
raums bewusst nach hinten zu verlagern:

B Zunichst konnte zwar daran gedacht werden, durch die Anderung des
Wirtschaftsjahres die betreffenden Einkiinfte in den Folgeerhebungszeit-
raum zu verlagern. Einer Umstellung des Wirtschaftsjahres allein aus die-
sem Grund wird das Finanzamt jedoch i. d. R. nicht zustimmen. Es konnte
jedoch erwogen werden, das Kaufer-Vehikel direkt mit einem vom Kalen-
derjahr abweichenden Geschafts- und Wirtschaftsjahr zu griinden.

B |n der Praxis bewahrt hat sich der Erwerb des Grundstiicks durch eine
vermogensverwaltende GmbH & Co. KG. In diesem Fall konnen die
Gewerblichkeit und somit der Beginn des gewerbesteuerlichen Erhe-
bungszeitraums bewusst durch gewerbliche Pragung der GmbH & Co. KG
herbeigefihrt werden.

Beachten Sie | Man sollte dabei jedoch im Blick haben, dass das Halten
eines Anteils an einer gewerblich gepragten KG zur Versagung der erwei-
terten Kiirzung beim Gesellschafter fiihrt. Die Strukturierung ist daher nur
geeignet, wenn der Gesellschafter nicht selbst auch die erweiterte Kir-
zung in Anspruch nehmen will. Fir den Grundbesitz der GmbH & Co. KG
spielt dies gleichwohl keine Rolle, da der Gewinn aus dem Mitunternehmer-
anteil beim Gesellschafter gekiirzt wird (§ 9 Nr. 2 GewStG) und es somit
nur auf die Anwendbarkeit der erweiterten Kirzung auf Ebene der GmbH
& Co. KG ankommt.

B Alternativ ware wieder der Kauf Gber eine vermogensverwaltende GmbH &
Co. KG denkbar, die nach Erwerb des Grundbesitzes in eine GmbH formge-
wechselt wird. Der Formwechsel ware zwar grundsatzlich realisierend, da
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der Formwechsel einer vermdgensverwaltenden KG nicht in den Anwen-
dungsbereich des § 25i. V. m. § 20 UmwStG fallen dirfte. Es ist zudem zu
prifen, ob durch den Formwechsel ggf. ein gewerblicher Grundstiickshan-
del begriindet wird.

Beachten Sie | Bei einem kurzen Zeitraum zwischen Erwerb des Grund-
besitzes und Wirksamwerden des Formwechsels dirfte die Gefahr fir die
Bildung von stillen Reserven madglicherweise gering sein. Die formge-
wechselte GmbH wiirde sodann ab Beginn ihres gewerbesteuerlichen
Erhebungszeitraums eigenen Grundbesitz verwalten und somit die erwei-
terte Kiirzung beanspruchen konnen. Der Formwechsel sollte zudem kei-
ne Grunderwerbsteuer ausldsen, solange keine Sperrfristen gemafl §§ 5, 6
GrEStG zu beachten sind, was bei Ankauf des Grundbesitzes von Dritter
Seite gewahrleistet ist.

In der Gesamtbetrachtung ist insbesondere der Formwechsel mit gewis-
sem Aufwand verbunden. Es ist daher in der Praxis immer zu prifen, ob
die erzielbaren Vorteile durch die erweiterte Kiirzung im Erstjahr die damit
verbundenen Kosten lbersteigen.

B Schlieflich sind in der Praxis immer wieder ,Garagen“-Modelle anzutref-
fen, mit denen gewahrleistet wird, dass eine Gesellschaft, die die erweiter-
te Kiirzung beanspruchen soll, durchgehend immobilienverwaltend tatig
ist. Dies lasst sich beispielsweise durch rechtzeitigen Ankauf geringwerti-
ger Immobilien, etwa Autogaragen, und deren mietweise Uberlassung
bewerkstelligen.

Beachten Sie | Die Finanzverwaltung ist in der Vergangenheit bereits so
weit gegangen, die vermietungsvorbereitenden Tatigkeiten als schadliche
Bet&tigung zu qualifizieren (dies zu Recht ablehnend FG Berlin-Brandenburg
11.12.18, 8 K 8131/17, GmbHR 19, 968 mit Anm. Brihl). Hat eine GmbH bereits
eine oder mehrere Immobilien zu Beginn des Erhebungszeitraums und er-
wirbt sie eine weitere unterjahrig zu wirtschaftlichem Eigentum, ist insofern
also zu beachten, dass vorbereitende Tatigkeiten fir die angekaufte Immobi-
lie vom Finanzamt als Verwaltung .fremden” Grundbesitzes gedeutet werden
konnten und damit die Gewerbesteuerkiirzung auch fir die Bestandsimmo-
bilien gefahrden kdnnten. Auch wenn dies abzulehnen ist, sollte vorsichtshal-
ber die vermietungsvorbereitende Tatigkeit nicht von der GmbH selbst tber-
nommen werden.

Schliefllich gibt der Entscheidungsfall Anlass, darauf hinzuweisen, dass be-
reits die Satzungsgestaltung der Vermietungs-GmbH Nahrboden fir die
Finanzverwaltung liefern kann, die Gewahrung von § 9 Nr. 1 S. 2 GewStG zu
bestreiten. Den ,Handel” mit Grundstiicken sollte der Gesellschaftszweck
fir ein Gewerbesteuersubjekt, das die erweiterte Grundbesitzkirzung
begehrt, nicht vorsehen, auch wenn die Finanzverwaltung typischerweise
und vielfach losgelost von den tatsachlichen Begebenheiten dem Inhalt von
Gesellschaftsvertragen zu grof3e Bedeutung beimisst.
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