Downloaded from Blogs on 12.03.2026 04:49

By PwC Deutschland | 08 August 2019

Grunderwerbsteuerbefreiung bei
Offentlich Privater Partnerschaft
(OPP)

Nach einer Entscheidung des Bundesfinanzhofs (BFH) ist die
Steuerbefreiung nach 8 4 Nr. 9 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) a.F.
(jetzt 8 4 Nr. 5 GrEStG) auf Riuckerwerbsfalle anwendbar, in denen ein
Grundstuick vor Inkrafttreten dieser Norm im Rahmen einer Offentlich
Privaten Partnerschaft auf den privaten Partner Ubertragen wurde, die
Ruckubertragung des Grundstiicks aber fur einen nach Einfliihrung
dieser Norm liegenden Zeitpunkt vereinbart war.

https://blogs.pwc.de/en/steuern-und-recht/article/227490/
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Sachverhalt

Klagerin ist eine Anstalt des offentlichen Rechts. Im Jahr 1996 schloss sie mit einer GmbH & Co. KG (KG)
einen notariell beurkundeten Erbbaurechtsvertrag (Laufzeit tiber 40 Jahre) und mehrere Nebenvertrage. Im
Rahmen dieses Vertrages bestellte die Klagerin der KG ein Erbbaurecht an einem ihr gehérenden, mit einer
Anlage bebauten Grundstuck.

Zugleich wurde ein Kaufvertragsangebot notariell beurkundet. Darin unterbreitete die Klagerin der KG ein
Kaufangebot fiir das Erbbaurecht zum 31. Dezember 2013 (Andienungszeitpunkt) mit einer Annahmefrist
spatestens zum 31. Dezember 2012 zu einem Kaufpreis in Hohe des dann voraussichtlichen Restkaufwerts.
Mit notariell beurkundetem Kaufvertrag vom 26. November 2012 nahm die KG das Kaufangebot der
Klagerin fir das Erbbaurecht zum 31. Dezember 2013 an.

Gegen die vom Finanzamt festgesetzte Grunderwerbsteuer richtete sich die Klage, die vor dem
Finanzgericht Berlin-Brandenburg Erfolg hatte. Das Finanzgericht hatte es als ausreichend erachtet, dass
das Erbbaurecht nach Ablauf von 40 Jahren zum 31. Dezember 2036 enden sollte. Auf eine Option zur
vorzeitigen Ricklbertragung bzw. deren Durchfiihrung zum 31.12.2013 kdme es damit nicht mehr an.

Entscheidung des BFH
Der BFH hat der Revision stattgegeben und das Urteil des Finanzgerichts aufgehoben.

8 4 Nr. 9 GrEStG a.F. (jetzt § 4 Nr. 5 GrEStG) ist auf Riickerwerbsfélle anwendbar, in denen ein Grundstuick
vor Inkrafttreten dieser Befreiungsvorschrift im Rahmen einer OPP auf den privaten Partner iibertragen
wurde, die Ruckilbertragung des Grundstlicks aber flir einen nach Einflihrung dieser Norm liegenden
Zeitpunkt vereinbart war.

Voraussetzung sei eine Kooperation zwischen dem 6ffentlich-rechtlichen und dem privaten Partner, bei der
sich der private Partner an der Erbringung 6ffentlicher Aufgaben beteiligt, wie der BFH schon in anderen
Urteilen ausgefuhrt hatte.

Das Bestehen eines Erbbaurechts an einem Grundstiick, das einer inlandischen juristischen Person des
offentlichen Rechts gehort, begriindet nach Auffassung des BFH fiir sich genommen keine OPP. Auch eine
Finanzierung allein wie die Gewahrung von (besicherten) Kreditmitteln ohne weitere Verpflichtungen des
privaten Partners reiche dafir nicht.

Die nach § 4 Nr. 9 GrEStG a.F. erforderliche Vereinbarung, dass das Grundstiick am Ende des
Vertragszeitraums einer Offentlich Privaten Partnerschaft auf die juristische Person des 6ffentlichen Rechts
zurlickubertragen wird, misse klar und eindeutig sein.

Nicht ausreichend sei es nach Uberzeugung des BFH daher, wenn dem privaten Partner am Ende des
Vertragszeitraums lediglich ein Kaufangebot des 6ffentlich-rechtlichen Partners fir das Erbbaurecht vorliegt
und die Annahme dieses Angebots allein vom privaten Partner abhangt. Durch eine solche Vereinbarung
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werde nicht sichergestellt, dass der private Partner das Kaufangebot des 6ffentlich-rechtlichen Partners fur
das Erbbaurecht am Ende des Zeitraums der vertraglich vereinbarten OPP annimmt.

Fundstelle

BFH, Urteil vom 10. April 2019, (Il R 16/17), verétffentlicht am 8. August 2019.
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