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Einbringung von Immobilienportfolien
in einen Miteigentumsfonds -
steuerlicher Status quo

Der Miteigentumsfonds gewinnt als strukturelle Alternative zum Treuhandfonds in der Praxis zunehmend an Bedeu-
tung. Diese Entwicklung nimmt der nachfolgende Beitrag zum Anlass, (grunderwerb-)steuerliche Fragestellungen im
Kontext der Einbringung von Anteilen an Immobilienfonds in einen offenen inlandischen Spezial-Alternative-Invest-
ment-Fund(-AIF), der als Miteigentumsfonds ausgestaltet ist, zu erdrtern. Dabei werden die aktuellen steuerlichen
Implikationen und die etwaig bestehenden rechtlichen Unsicherheiten bei der Nutzung von Miteigentumsfonds fir

mittelbare Immobilieninvestitionen aufgezeigt und analysiert.

I. Einleitung

Im Zusammenhang mit der Einbringung von Anteilen an Fonds
mit direkt oder indirekt gehaltenen Immobilien (Zielfondsanteile)
in einen offenen inlandischen Spezial-AIF mit festen Anlagebe-
dingungen gem. § 284 Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) dient
der Miteigentumsfonds als Bindelungsvehikel fir eine Vielzahl
solcher Zielfondsbeteiligungen. Wahrend der Miteigentums-
fonds als Investmentstruktur fiir Immobilien bislang noch keine
prominente Rolle gespielt hat, ist er bei Wertpapierinvestitionen
Uber Wertpapierfonds der Regelfall.

Uber Jahre hat insbesondere die Finanzverwaltung versucht, den
Miteigentumsfonds fur Immobilieninvestitionen quasi ,,mundtot®
zu machen, indem insbesondere in Einbringungsfallen von Direkt-
immobilienbestédnden durch einen Anleger das grunderwerbsteuer-
liche ,Schwert® der Verschaffung der Verwertungsbefugnis i.S.v.
§ 1 Abs. 2 des Grunderwerbsteuergesetzes (GrEStG) als grund-
erwerbsteuerauslosender Tatbestand geschwungen wird. Ein kla-
rendes Schreiben des BMF wurde angekiindigt, verdffentlicht
wurde es bis heute nicht. Die dadurch entstandene Unsicherheit
lieB viele Anleger und Kapitalverwaltungsgesellschaften (KVG) vom
»ExperimentImmobilien-Miteigentumsfonds“ Abstand nehmen.

Die Ausgangssituation fir diesen Beitrag bildet die Einbringung
verschiedener Zielfondsanteile eines einzigen Anlegers, nachfol-
gend auch als ,Einbringender bezeichnet. Bei der Ausgestal-
tung des sog. Biindelungs-AlF als Miteigentumsfonds i.S.v.
§ 92 Abs. 1 S. 1, 2. Alt. KAGB bleibt der Einbringende zivilrecht-
lich Inhaber der Zielfondsanteile, darf aber nach der Einbringung
trotz Inhaberschaft nicht mehr direkt darlber verfugen. Wirt-
schaftlich werden die Zielfondsanteile allerdings dem Binde-
lungs-AlF zugerechnet. Die zivilrechtliche Inhaberschaft und
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das wirtschaftliche Eigentum nebst der Verfligungsbefugnis tber
die eingebrachten Zielfondsanteile fallen damit auseinander.
Grund dafir ist die Rechtsnatur eines Miteigentumsfonds. Im
weiteren Verlauf dieses Beitrags wird zum besseren Verstandnis
zunachst der Grundfall der unmittelbaren Einbringung von Immo-
bilien in den Miteigentumsfonds dargestellt, was zwangslaufig zu
der inhaltlichen Auseinandersetzung mit dem (grundlegenden)
Urteil des FG KéIn' vom 12.4.2016 fiihrt.

Il. Miteigentumsfonds

1. Rechtsnatur des Miteigentumsfonds

GemaB § 92 Abs. 1 S. 1 KAGB konnen die zu einem Sonderver-
maogen gehorenden Vermogensgegenstande nach Malgabe der
Anlagebedingungen im Eigentum der KVG oder im Miteigentum
der Anleger stehen. In der ersten Alternative, nach der die Ver-
mogensgegenstande im Eigentum der KVG stehen, werden sie
von dieser treuhdnderisch fiir die Anleger des Sondervermogens
gehalten (Treuhandfonds). In der zweiten Alternative dagegen
stehen die Vermdgensgegenstande im (Mit)Eigentum der Anle-
ger, was zur Bezeichnung Miteigentumsfonds geflhrt hat.

In beiden Alternativen steht die alleinige Verfligungsbefugnis
(iber die Vermdgensgegenstande der KVG zu.?

Der Anleger eines Miteigentumsfonds ist, obwohl er zivilrecht-
lich Eigentimer ist, von Verfligungen Uber die Vermdgensgegen-
stande ausgeschlossen. Er kann Uber diese nur indirekt verfu-

1 FG KélIn, 12.4.2016 - 5K 1346/15, EFG 2016, 1354, RdF-Entscheidungs-
report Moroni, RdF 2016, 346.

2 § 93 Abs. 1 KAGB: ,Die Kapitalverwaltungsgesellschaft ist berechtigt, im
eigenen Namen Uber die zu einem Sondervermdgen gehdérenden Gegen-
stande nach MaBgabe dieses Gesetzes und der Anlagebedingungen zu
verfligen und alle Rechte aus ihnen auszuliben.“
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Abbildung: Rechtsbeziehungen in einem Miteigentumsfonds
(Quelle: Eigene Darstellung)

gen, namlich durch Verfligung lber die von ihm gehaltenen
Fondsanteile.’

Da es sich um Vermdgensgegenstande des Sondervermogens
handelt, werden diese auch wirtschaftlich dem Sondervermoégen
zugeordnet. Ertrage aus den Zielfondsanteilen des Biindelungs-
AlF werden nichtan den Anleger des Biindelungs-AlF ausgeschiit-
tet, sondern an die KVG fiir Rechnung desselben. Dies fiihrt zu ei-
nem Auseinanderfallen einerseits des zivilrechtlichen Eigentums
an den Zielfondsanteilen (Anleger) und andererseits dem wirt-
schaftlichen Eigentum und der Verfiigungsbefugnis Uber die Ziel-
fondsanteile (KVG fiir Rechnung des Biindelungs-AlIF). Bei einem
Verkauf von Zielfondsanteilen flieBen die Verkaufserlose zu-
nachst dem Blindelungs-AIF zu und werden von dort an den Anle-
ger ausgeschuttet. Umgekehrt muss die KVG, will sie zusatzliche
Anteile an Zielfonds fir das Bindelungs-AlF erwerben, diese ent-
weder aus der bestehenden Liquiditat des Bundelungs-AlIF finan-
zierenoder einen Mittelabruf beim Anleger durchfiihren.

Die Rechtsbeziehungen in einem Blindelungs-AlF stellen sich da-
her vereinfacht wie oben abgebildet dar. Da die Vermogensge-
genstande eines Miteigentumsfonds im zivilrechtlichen Eigen-
tum der Anleger stehen, dndert sich bei jeder Ubertragung bzw.
Riickgabe und Ausgabe von Fondsanteilen auch die Eigentimer-
stellung an den Vermogenswerten. Das fuhrt v.a. bei solchen
Vermogenswerten zu Verwerfungen, bei denen die Rechtsinha-
berschaft durch Eintragung in einem Register erlangt oder doku-
mentiert wird. Besonders deutlich wird dies bei Immobilien: Wer-
den Anteile an einem Immobilien-Miteigentumsfonds an einen
neuen Anleger lbertragen, so erwirbt dieser kraft gesetzlicher
Anordnung das (ggf. Bruchteils-) Eigentum an den Fondsimmobi-
lien. Das Grundbuch wird durch eine solche Ubertragung von
Fondsanteilen falsch und muss berichtigt werden, was gerade
bei Fonds mit zahlreichen Immobilien ein langwieriger und kost-
spieliger Vorgang ist. Aus diesem Grund bestimmt § 245 KAGB,

Alleinige Verfligungsbefugnis
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dass Publikums-AlF in Form von Immobilien-
Sondervermogen nur als Treuhandfonds auf-
gelegt werden kdnnen, und abweichend von
der allgemeinen Regelung in § 92 Abs. 1
KAGB nicht auch als Miteigentumsfonds.
Die Regelung des § 245 KAGB ist bei Spezi-
al-Sondervermogen gem. §284 Abs.?2
KAGB jedoch abdingbar, so dass Immobili-
en-Spezial-Sondervermdgen auch als Mitei-
gentumsfonds mdglich  sind.  Faktisch
kommt dies wegen der angesprochenen
Schwierigkeiten im Hinblick auf die Eigen-
timerstellung und Grundbuchsituation je-
doch nur bei Ein-Anleger-Fonds in Frage.
Wertpapierfonds dagegen sind, wie bereits
in Abschn. I. erwahnt, Uberwiegend als Miteigentumsfonds aus-
gestaltet.

2. Praktische Herausforderungen bei der Einbringung
von anderen Investmentvermodgen

Bei Miteigentumsfonds, die nicht in Sachwerte, sondern aus-
schlieBlich in andere Investmentvermdgen investieren, kdnnen
sich gewisse praktische Schwierigkeiten wie z. B. bei der Beteili-
gung an Investmentkommanditgesellschaften ergeben. Die An-
leger einer Investmentkommanditgesellschaft werden rechtlich
Kommanditisten der (Investment-)Kommanditgesellschaft und
als solche im Handelsregister eingetragen. Bestimmte Anmel-
dungen zum Handelsregister sind von allen Gesellschaftern zu
bewirken. Da die KVG alle Rechte aus der Kommanditbeteiligung
auslibt, muss sie die entsprechenden Anmeldungen auch unter-
schreiben und nicht der als Kommanditist eingetragene Anleger.
Diese strukturelle Besonderheit flihrt oftmals dazu, dass es man-
gels Kenntnis des Registergerichts von den investmentrechtli-
chen Vorgaben regelméaBig zu Nachfragen und Zwischenverfi-
gungen kommt. Um Verzogerungen zu vermeiden, kann bspw.,
obwohl dies rechtsdogmatisch fehlerhaft ist, eine Anmeldung
durch den Anleger (bzw. die KVG aufgrund einer Handelsregis-
tervollmacht in seinem Namen) erfolgen.

Vereinbarungen im Hinblick auf das Fondsvertragswerk der Ziel-
fonds (Anlegervereinbarungen, Zeichnungsscheine, Gesell-
schaftsvertrage etc.) werden von der KVG, handelnd im eigenen

3 § 95 Abs. 4 KAGB: ,Stehen die zum Sondervermdgen gehdrenden Gegen-
stande den Anlegern gemeinschaftlich zu, so geht mit der Ubertragung
der durch den Anteilschein vermittelten Anspriiche auch der Anteil des
VeréduBerers an den zum Sondervermdgen gehdérenden Gegenstanden auf
den Erwerber Uber. Entsprechendes gilt fiir sonstige rechtsgeschéftliche
Verfligungen sowie fiir Verfligungen, die im Wege der Zwangsvollstre-
ckung oder Arrestvollziehung erfolgen. Uber den Anteil an den zum Son-
dervermdgen gehorenden Gegenstédnden kann in keiner anderen Weise
verfligt werden.”
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Namen und fir Rechnung des Miteigentumsfonds, abgeschlos-
sen. Inhaber der Fondsanteile wird (bzw. bleibt) gleichwohl der
Anleger. Die Verfligungsbefugnis der KVG ergibt sich dabei aus
keinem Register, auch nicht aus der Investmentfondsdatenbank
der BaFin. Als Nachweis bei bestehenden Investmentvermdgen,
die in den Miteigentumsfonds eingebracht werden, kénnen der
Einbringungsvertrag und ggf. noch eine zusatzliche (formlose)
Bestatigung des Anlegers dienen. AuBerdem bietet es sich an,
die Anlegervereinbarung und ggf. den Zeichnungsvertrag auf die
KVG Uberzuleiten. Bei neu zu zeichnenden Fonds handelt (eben-
falls) allein die KVG. Das Handeln flir Rechnung eines Miteigen-
tumsfonds und der zivilrechtliche Erwerb der Anteile durch den
Anleger sollte aber offengelegt werden. Da hier die KVG von An-
fang an Vertragspartei der Fondsvertrage ist, sollte es keine
Nachweisprobleme geben.

3. Ubertragung von Zielfondsanteile

Die Einbringung der Zielfondsanteile erfolgt durch einen Einbrin-
gungsvertrag. Eine rechtliche Ubertragung erfolgt dadurch nicht;
vielmehr werden die entsprechenden Zielfondsanteile in dem
Vertrag benannt und dem Bindelungs-AlF zugeordnet. Mit
Durchflihrung der Einbringung geht die Verfigungsbefugnis Uber
diese Zielfondsanteile auf die KVG Uber. Die Einbringung in den
Biindelungs-AlF erfolgt wie eine Sacheinlage. Barzahlungen sind
grundsatzlich nicht notwendig.

4. Aufsichtsrechtliche Voraussetzungen

Damit die Zielfondsanteile fiir den Biindelungs-AlF als erwerbba-
re Vermogensgegenstande qualifizieren, miissen sie unter eine
der Kategorien nach § 284 Abs. 2 Nr. 2 KAGB fallen. Anteile an
Zielfonds, die selbst als offene inlandische Spezial-AlF in der
Rechtsform des Sondervermdgens mit festen Anlagebedingun-
gen gem. § 284 KAGB mit dem Investitionsschwerpunkt Im-
mobilien anzusehen sind, qualifizieren gem. § 284 Abs. 2 Nr. 2
Buchst. g KAGB als erwerbbare Vermogensgegenstande. Anteile
an Zielfonds, die bspw. als geschlossene Spezial-Investment-
kommanditgesellschaften gem. §§ 149ff., 285f. KAGB qualifi-
zieren, sollten grundsatzlich als Beteiligungen an Immobilien-Ge-
sellschaften nach § 284 Abs. 2 Nr. 2 Buchst. f KAGB, als Unter-
nehmensbeteiligungen nach § 284 Abs. 2 Nr. 2 Buchst. i 3. Var.
KAGB oder als Wertpapiere nach § 284 Abs. 2 Nr.2 Buchst.
a KAGB qualifiziert werden kénnen. Dies bedarf unter Umstan-
den einer Prifung im Einzelfall.

Des Weiteren kann der Bundelungs-AlF grundsatzlich so ausge-
staltet werden, dass er fir Anleger, die der Verordnung tber die
Anlage des Sicherungsvermogens von Pensionskassen, Sterbe-
kassen und kleinen Versicherungsunternehmen (Anlageverord-
nung) unterliegen, gem. § 2 Abs. 1 Nr. 14 Buchst. ¢ Anlagever-
ordnung der Immobilienquote zugefiihrt werden kann, soweit
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die Zielfondsanteile ihrerseits nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 Buchst. ¢
Anlageverordnung qualifizieren.

lll. Grunderwerbsteuerneutrale Einbringung
der Zielfondsanteile in den Biindelungs-AlF
1. Voriberlegung: Unmittelbare Einbringung von
Immobilien in einen Ein-Anleger-Miteigentumsfonds
Zum besseren Versténdnis der in der Praxis aktuell diskutierten
grunderwerbsteuerlichen Themenstellungen im ,,Miteigentums-
Kontext“ wird nachstehend - abweichend vom konkreten Sach-
verhalt - der ,,Grundfall“ der unmittelbaren Einbringung von Im-
mobilien in ein nach der Miteigentumslosung ausgestaltetes
Sondervermogen dargestellt:

Ein deutsches Sondervermdgen besitzt weder eine eigene
Rechtspersonlichkeit, noch ist es Trager eigener Rechte. Die
Verwaltung des nicht rechtsfahigen Sondervermégens obliegt
daher der KVG. Die KVG Ubt die Verwaltung fiir Rechnung des
einzigen Anlegers nach MaBgabe der Anlagebedingungen aus
(vgl. § 1 Abs. 10 KAGB).

Wie bereits in Abschn. Il. 1. dargelegt, kann ein Sondervermdgen
entweder nach der sog. Treuhandldsung® oder nach der sog.
Miteigentumslosung (vgl. § 92 Abs. 1 S. 1, 2. Alt. KAGB) ausge-
staltet werden.” Bei Ausgestaltung nach der Miteigentumslo-
sung stehen die von einem Fonds gehaltenen Vermogensgegen-
stéande im zivilrechtlichen Eigentum des einzigen Anlegers. Dies
flhrt zu folgenden grunderwerbsteuerlichen Einordnungen:

a) Keine Anderung der dinglichen Rechtslage

Im Falle der Einbringung von Immobilien in ein nach der Miteigen-
tumslosung ausgestaltetes Sondervermdgen bedeutet dies,
dass das zivilrechtliche Eigentum an den Immobilien durch die
Einbringung bei dem Anleger verbleibt, d.h. unberihrt bleibt.
Mangels Rechtstragerwechsels fiihrt die Einbringung von Immo-
bilien nicht zum Anfall von Grunderwerbsteuer gem. § 1 Abs. 1
GreStG.

b) Kein Ubergang der Verwertungsbefugnis auf die KVG

Ferner fihrt die Einbringung von Immobilien in ein nach der Mit-
eigentumslosung ausgestaltetes Sondervermogen mit einem
Anleger nach der finanzgerichtlichen Rechtsprechung® und der

4 Bei der Treuhandldsung werden die Vermogensgegenstande des nicht
rechtsféhigen Sondervermdégens der KVG zugeordnet werden, die die Ver-
mogensgegenstande als zivilrechtliche Eigentimerin fiir Rechnung der An-
leger halt (vgl. § 92 Abs. 1S. 1, 1. Alt. KAGB).

5 Dies ist bei einem Spezial-AIF gem. § 284 KAGB aufsichtsrechtlich zulés-
sig (vgl. § 92 Abs. 1S. 1, 2. Alt., § 284 Abs. 2i.V.m. § 245 KAGB).

6 Vgl. FG Koln (Fn. 1).



- u.E. zutreffenden - herrschenden Auffassung im Schrifttum’
nicht zum Ubergang der Verwertungsbefugnis gem. § 1 Abs. 2
GrEStG auf die KVG oder auf die Verwahrstelle; auf die KVG geht
lediglich die Verfligungsbefugnis Uber (vgl. § 93 Abs. 1 KAGB),
was jedoch fir eine Grunderwerbsteuerpflicht nach § 1 Abs. 2
GrEStG gerade nicht ausreicht.

Soweit ersichtlich, gibt es zu dieser Frage noch keine hochst-
richterliche Rechtsprechung und auch keine veroffentlichte Ver-
waltungsauffassung.®

Allerdings hat das FG K&In mit Urteil vom 12.4.2016 fiir einen
Einbringungsfall von Immobilien unter dem seinerzeitig gelten-
den Investmentgeset29 eine Grunderwerbsteuerpflicht nach § 1
Abs. 2 GrEStG sehr deutlich, dogmatisch stringent und argumen-
tativ iiberzeugend verneint.'® Die Entscheidung ist rechtskraftig
und ist nach Meinung der Verf. wohl eine der lesenswertesten
Entscheidungen eines deutschen Finanzgerichts mit einer abso-
lut sauberen und prazisen Argumentationskette, die ihresglei-
chen in der Rechtsprechung deutscher Finanzgerichte sucht.
Das vorgenannte Urteil hatte sich mit den grunderwerbsteuer-
rechtlichen Folgen der Einbringung einer Immobilie in einen Mit-
eigentumsfonds zu befassen, insbesondere mit der Frage, ob ein
solcher Einbringungsvorgang zu einer grunderwerbsteuerrecht-
lich relevanten Verschaffung der Verwertungsbefugnis i.S.d.
§ 1 Abs. 2 GrEStG fihrt. Das FG KoIn hat diese Frage verneint.
Gegen eine Verwertungsbefugnis der KVG spreche hiernach be-
reits, dass diese weder ein Recht zur Nutzung der von dem Son-
dervermogen gehaltenen Grundsticke hat, noch ein Recht,
diese wie ein Zwischenerwerber auf eigene Rechnung zu verau-
Bern. Die KVG sei nicht an der Substanz der Bestandsimmobilien
beteiligt, dieser stehe lediglich ein Anspruch auf Vergltung und
Aufwendungsersatz fur ihre Verwaltungstatigkeit zu. Hierbei
handele es sich jedoch trotz der Bemessung nach dem Wert
des Sondervermdgens aufgrund der prozentual geringen Vergi-
tungen nicht um eine grunderwerbsteuerlich relevante Sub-
stanzbeteiligung. Gegen den Ubergang der Verwertungsbefugnis
sprachen ferner die aufsichtsrechtlich geregelten Zustimmungs-
vorbehalte der Verwahrstelle'' sowie das nach § 25 Abs. 1
S.11nvG'? noch erforderliche Sperrkonto, das eine Trennung
zwischen Sondervermdégen und eigenem Vermogen der KVG si-
cherstelle.

Nach Meinung der Verf. ist diese Auffassung durchweg zutref-
fend und folgerichtig. Diese entspricht im Ergebnis auch der
herrschenden Auffassung im Schrifttum.'® Dabei wird vor dem
Hintergrund der Entscheidung des FG KoIn vom 12.4.2016 ver-
einzelt zur Einrichtung eines Sperrkontos geraten, auch wenn
diese nach der zwischenzeitlich geltenden Nachfolgevorschrift
des § 83 Abs. 6 KAGB nur noch fakultativ sind.'* Der Verwahr-
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stelle steht weder das Eigentum noch eine Verwertungsbefugnis
15
Zu.

Auch die lbrigen Erwerbstatbestande des § 1 Abs. 2-5 GrEStG
sind u.E. nicht auf die Einbringung von Immobilien in einen Mit-
eigentumsfonds anwendbar.

Im Ergebnis sollte daher eine unmittelbare Einbringung von Im-
mobilien in ein nach der Miteigentumsldsung ausgestaltetes
Sondervermogen mit einem Anleger keine Grunderwerbsteuer
auslosen.

2. Grunderwerbsteuerneutralitat der Einbringung
der Anteile an den Zielfonds

Der hier zugrunde liegende Sachverhalt unterscheidet sich aller-
dings von dem vorstehend dargelegten ,,Grundfall“: Es sollen
nicht unmittelbar Immobilien auf den Biindelungs-AlIF Ubertragen
werden, sondern die Anteile an den (direkt oder indirekt grund-
stlicksbesitzenden) Zielfonds. Dies bedeutet, dass der Einbrin-
gende jeweils zivilrechtlicher Eigentimer der Anteile am Ziel-
fonds bleibt, aber nach der Einbringung in den Bindelungs-AIF
von Verfligungen tber die Anteile an den Zielfonds ausgeschlos-
sen ist. Denn § 95 Abs. 4 KAGB gibt vor, dass der Einbringende
uber diese nurindirekt tber die von ihm gehaltenen Fondsanteile
an dem Bindelungs-AlF verfiigen kann. Wirtschaftlich werden
die Anteile an den Zielfonds allerdings dem Bindelungs-AlF zu-

7 Vgl. Drees u. a., in: Behrens/Wachter (Hrsg.), GrEStG, 2. Aufl. 2022, § 1,
Rn. 291ff.; Gottwald/Behrens, Grunderwerbsteuer, 6. Aufl. 2021, Kap. 14,
Rn. 25.; Hduselmann, Investmentanteile, 2019, Kap. 6, Rn. 41; Hofmann/
Hofmann, GrEStG, 11. Aufl. 2016, § 1, Rn. 90; Naujok, in: Moritz/Helios/
Jesch (Hrsg.), Frankfurter Kommentar zum Kapitalanlagerecht, Bd. 3:
Recht der Assetklassen, 3. Aufl. 2019, Kap, 6 Immobilienfonds, Rn. 227;
Brinkhaus/Grandpierre, DStR 2017,708.; Moroni, RdF 2016, 346ff.;
Wagner, DB 2019, 1410; a.A. Bddecker (Fn. 6), Rn. 63.1ff., der explizit
eine Mindermeinung vertritt und von einem Ubergang des Eigentums im
grunderwerbsteuerlichen Sinne nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 GrEStG ausgeht.

8 Nach einzelnen Aussagen im Schrifttum bejaht die Finanzverwaltung teil-
weise eine Grunderwerbsteuerpflicht, beispielhaft Bddecker, in: Bode-
cker/Ernst/Hartmann (Hrsg.), InvStG 2004, 22. Ed., Stand: 1.12.2024,
Einleitung, Rn. 63.3.

9 Das Investmentgesetz (InvG) wurde mit Wirkung zum 22.7.2013 durch
das KAGB ersetzt.

10 Vgl. FG KéIn (Fn. 1).

11 Eine KVG darf Gber Immobilien nur mit Zustimmung der Verwahrstelle ver-
fugen. Die Zustimmungspflicht der Verwahrstelle ist im Grundbuch einzu-
tragen (vgl. § 84 Abs. 1 Nr. 3, § 246 Abs. 1, S. 1 KAGB). Ferner kann sich
eine KVG wegen ihrer Anspriiche auf Vergilitung und Aufwendungsersatz
nur unter Mitwirkung der Verwahrstelle aus dem Sondervermdgen befrie-
digen (vgl. § 91 Abs. 3i.V.m. § 79 Abs. 1 KAGB). Die Verwahrstelle handelt
wiederum ausschlieBlich im Interesse der Anleger (vgl. § 70 KAGB).

12 Das Investmentgesetz (InvG) wurde mit Wirkung zum 22.7.2013 durch
das KAGB ersetzt.

13 Vgl. Fn. 7.

14 Vgl. Moroni (Fn. 7), 346.

15 Vgl. BFH, 29.9.2004 - II R 14/02, DStRE 2004, 1482.

Recht der Finanzinstrumente | 01.2025 | 10.2.2025



SN AUFSATZ

Schilder/Wolff, Einbringung von Immobilienportfolien in einen
Miteigentumsfonds - steuerlicher Status quo

gerechnet.'® Insofern fallen das zivilrechtliche Eigentum an den
Anteilen der Zielfonds (verbleibt beim Einbringenden) und das
wirtschaftliche Eigentum und die Verfligungsbefugnis tber die
Vermogensgegenstande (KVG fiir Rechnung des Sondervermo-
gens) auseinander.

a) Anteile an offenen Zielfonds, die als Immobilien-
Spezial-AIF gem. § 284 KAGB qualifizieren

Unter der Annahme, dass solche offenen Zielfonds nach der sog
Treuhandldsung'” ausgestaltet sind, d. h. die Immobilien solcher
offenen Zielfonds im zivilrechtlichen Eigentum der jeweiligen
KVG stehen, fiihrt die Einbringung der Anteile an den offenen
Zielfonds schon mangels Rechtstragerwechsels (die Immobilien
verbleiben weiterhin im zivilrechtlichen Eigentum der jeweiligen
KVG) nicht zur Entstehung einer Grunderwerbsteuer nach
§ 1 Abs. 1 GrEStG.

Mit anderen Worten fiihrt die Einbringung lediglich zu einem ,,An-
legerwechsel bei solchen offenen Zielfonds (anstelle des Anle-
gers ware dann der Biindelungs-AlF ,,Anleger” bei diesen offenen
Zielfonds).

Auch erfolgt durch die Einbringung der Anteile an den offenen
Zielfonds keinerlei Ubergang einer Verwertungsbefugnis von Im-
mobilien auf die KVG des jeweiligen Blindelungs-AlIF. Die Verwer-
tungsbefugnis Gber die im Eigentum der offenen Zielfonds ste-
henden Immobilien verbleibt weiterhin bei der KVG des jeweili-
gen Zielfonds.

b) Anteile an Zielfonds, die als geschlossene Spezial-
Investmentkommanditgesellschaften gem. §§ 149ff.,
285f. KAGB qualifizieren

Auch die Ubertragung der (Kommandit-)Anteile an solchen ge-

schlossenen Zielfonds auf den Biindelungs-AlF stellt u.E. keinen

schadlichen Gesellschafterwechsel i.S.d. § 1 Abs. 2a GrEStG dar.

Grundsatzlich andert sich der Gesellschafterbestand i.S.d.
§ 1 Abs. 2a GrEStG, wenn ein Mitgliedschaftsrecht an der Perso-
nengesellschaft (hier: geschlossener Zielfonds) zivilrechtlich
wirksam auf einen anderen Rechtstrager tibergeht.'® Im Zuge
der Einbringung der Anteile an solchen geschlossenen Zielfonds
auf den Biindelungs-AlF wird der Anleger jedoch zivilrechtlich
Gesellschafter dieser geschlossenen Zielfonds bleiben, d. h. wei-
terhin im Handelsregister als Kommanditist des jeweiligen ge-
schlossenen Zielfonds eingetragen bleiben. Darin besteht ein
wesentlicher Unterschied zum Treuhandmodell, bei dem die Ge-
sellschafterstellung des Anlegers tatsachlich auf die den Treu-
handfonds verwaltende KVG Ubertragen wirde, was zu einem
rechtlichen Anlegerwechsel in den geschlossenen Zielfonds flh-
ren wirde. Beiden Modellen gemeinsam bleibt jedoch, dass die
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KVG des Biindelungs-AlF die (Mitgliedschafts-)Rechte des Anle-
gers aus der Kommanditbeteiligung ausiiben wird.

¢) Keine Anwendbarkeit der tbrigen Erwerbstatbestédnde
Auch die Erwerbstatbestande des § 1 Abs. 3 bis 5 GrEStG sind
u.E. nicht anwendbar auf die vorliegend beabsichtigte Einbrin-
gung der Anteile an den Zielfonds in den Bindelungs-AlF. Im
Ergebnis sollte also die Einbringung der Anteile an den Ziel-
fonds in den Bindelungs-AlF keine Grunderwerbsteuer auslo-
sen. Der hier zugrunde liegende Sachverhalt unterscheidet
sich maBgeblich von dem vorstehend dargelegten ,,Grundfall®
(keine unmittelbare Einbringung von Immobilien, sondern An-
teile an den Zielfonds). Wie in Abschn. Ill. 2. a) ausgefuhrt, er-
folgt durch die Einbringung der Anteile an offenen Zielfonds
kein Ubergang der Verwertungsbefugnis von Immobilien auf
die KVG des Bindelungs-AlF. Die Verwertungsbefugnis bein-
haltet vielmehr, dass der Inhaber die Vermdgensgegenstande
zum eigenen Vorteil ,verwerten“ kdnnen muss, was aber vor-
liegend nicht der Fall ist, da eine Verwertung nie zum eigenen
Vorteil der KVG, sondern im Gegenteil immer zum Vorteil des
Anlegers erfolgen wird. Aus Sicht der Verf. ist es nicht erfor-
derlich, zu dieser Frage eine verbindliche Auskunft einzuholen.

3. Grunderwerbsteuerliche Auswirkungen einer
Auswechselung der KVG des Biindelungs-AlF
Auf Grundlage der Ausgestaltung des Biindelungs-AIF nach der
Miteigentumsldsung geht lediglich die Verfiigungsbefugnis Gber
die Vermogensgegenstande der Bindelungs-AlF von dem Anle-
ger auf die KVG Uber (vgl. § 93 Abs. 1 KAGB), was jedoch fir eine
Grunderwerbsteuerpflicht nach §1 Abs.2 GrEStG, wie in
Abschn. Ill. 1. b) dargestellt, nicht ausreicht. Im Ergebnis sollte
dies bedeuten, dass auch bei einer Auswechselung der KVG le-
diglich das gesetzliche Verfligungsrecht auf eine neue KVG lber-
gehen wirde. Eine grunderwerbsteuerauslosende Verwertungs-
befugnis gem. § 1 Abs. 2 GrEStG wiirde aber gerade nicht tber-
gehen.

IV. Handels- und steuerbilanzielle Aspekte

1. Handelsbilanzielle Behandlung der Anteile am
Biindelungs-AIF durch den Einbringenden

Durch die Einbringung der Anteile an den Zielfonds in den Binde-

lungs-AlF erfolgt handelsbilanziell zunachst ein Abgang dieser

16 Bspw. werden Ertrage aus den Anteilen an den Zielfonds nicht an den Ein-
bringenden ausgeschiittet werden, sondern an die KVG des Biindelungs-
AIF fiir dessen Rechnung.

17 Das heiBt, die Vermodgensgegensténde der Offenen Zielfonds werden der
jeweiligen KVG zugeordnet, die die Vermodgensgegenstédnde als zivilrecht-
liche Eigentliimerin fiir Rechnung der Anleger halt (vgl. § 92 Abs. 1, S. 1,
1. Alt. KAGB).

18 Vgl. BFH, 17.3.2006 - I B 157 /05, BFH/NV 2006, 1341.



Anteile an den Zielfonds aus dem Betriebsvermdgen des Anle-
gers. Grundsatzlich setzt der bilanzielle Abgang der Anteile an
den Zielfonds voraus, dass auf der Grundlage eines schuldrecht-
lichen Vertrags (Einbringungsvertrag) zur Erfiillung der Sach-
leistungsverpflichtung die Anteile der Zielfonds auf den Blnde-
lungs-AlF als anderen Rechtstrager Gbertragen wird. Dies ergibt
sich aus den Regelungen des HGB, nach denen ein Einbringen-
der im Regelfall selbst bilanziert und bewertet.

Als Gegenleistung flr die Einbringung der Anteile an den Zielfonds
erhalt der Einbringende Investmentanteile an dem Biindelungs-
AlF, welche schlieBlich dem Einbringungswert entsprechen, d. h.
regelméaBig dem Teilwert. Im Ergebnis erfolgt somit bei dem Ein-
bringenden bilanztechnisch ein sog. Aktivtausch, wobei die bis-
lang geflhrte Bilanzposition ,Wertpapiere des Anlagevermo-
gens“ (Beteiligungen an den Zielfonds) entfallt und durch eine Bi-
lanzposition ,,Wertpapiere des Anlagevermogens® (Beteiligung an
dem Bindelungs-AlF) ersetzt wird, vgl. § 266 Abs. 2 A lll 5 HGB,
wobei handelsbilanziell die Bewertung mit den Anschaffungskos-
teni.S.d. § 255 HGB erfolgt, also regelmaBig mit dem Teilwert.

Eine Konsolidierungspflicht in der Handelsbilanz des Einbringen-
den aufgrund der Beteiligung an dem Bindelungs-AlF besteht
nicht. GemaB § 290 Abs. 2 Nr. 4 S. 2 Halbs. 2 HGB ist der Biin-
delungs-AlF als inlandischer Spezial-AlF mit festen Anlagebedin-
gungen gem. § 284 KAGB qualifiziert, ausdriicklich vom Anwen-
dungsbereich der Pflicht zur Aufstellung eines Konzernabschlus-
ses ausgenommen. '’

2. Steuerbilanzielle Behandlung der Einbringung

a) Steuerliche Behandlung auf Ebene des Einbringenden
Unabhéangig davon, dass der Einbringende weiterhin zivilrechtli-
cher Eigentlimer der in den Biindelungs-AlF eingebrachten An-
teile an den Zielfonds bleiben wird, stellt die Einbringung der An-
teile an den Zielfonds in den Blindelungs-AlF steuerlich einen
VerduBerungsvorgang dar (vgl. § 5aS. 1 InvStG) - unabhéngig
davon, ob die Ubertragung gegen Ausgabe neuer Investmentan-
teile erfolgt (vgl. § 5a S. 3 InvStG).?°

GemahB § 5a InvStG wird die Einbringung der Anteile der Ziel-
fonds auf Ebene des Einbringenden zur Aufdeckung stiller Reser-
ven (und ggf. Lasten) nach allgemeinen ertragsteuerlichen
Grundsatzen zur Folge haben.?’

Fir die Einbringung der Anteile an den Zielfonds, die Wirtschafts-
guter i.S.d. § 6 Abs. 1 Nr. 2 EStG (Wertpapiere) darstellen, aus
dem Betriebsvermogen des Einbringenden in den Biindelungs-
AlF ist flr die Anteile der Zielfonds der Teilwert (§ 6 Abs. 1 Nr. 1
S. 3 EStG) als VerauBerungspreis anzusetzen. Ob eine dauernde
Wertminderung vorliegt oder nicht ist fir die Zwecke des
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§ 5a InvStG unerheblich.?? Es ist ohne Bedeutung, ob die Ein-
bringung entgeltlich, teil- oder unentgeltlich erfolgt und ob die
Ubertragenen Wirtschaftsgiiter dem Anlage- oder Umlaufver-
mogen zuzurechnen sind.?

Die als Gegenleistung flr die Einbringung der Anteile an den Ziel-
fonds erhaltenen Anteile an dem Bindelungs-AlF sind bei dem
Einbringenden jeweils mit dem Teilwert als Anschaffungskosten
anzusetzen.?*

b) Steuerliche Behandlung der Einbringung auf Ebene
des Biindelungs-AIF

Auf Ebene des Bilndelungs-AlF kommt es im Zeitpunkt der Ein-
bringung der Anteile an den Zielfonds zu einem Anschaffungsvor-
gang. Der Bindelungs-AlF muss die eingebrachten Anteile an
den Zielfonds ebenfalls mit dem von dem Einbringenden anzu-
setzenden Teilwert (§ 6 Abs. 1 Nr.1S.3EStG) als Anschaf-
fungskosten (ggf. erhoht um von dem Bindelungs-AlF getrage-
ner Anschaffungsnebenkosten) ansetzen.?

V. Umsatzsteuerliche Aspekte der Einbringung
Die Umsatzsteuer spielt im Rahmen der Fondsstrukturierung
und auch in Bezug auf Einbringungsvorgéange eine besondere
Rolle, da etwaige umsatzsteuerpflichtige Lieferungen und Leis-
tungen auf der Leistungsempfangerseite nicht immer mit einer
entsprechenden Vorsteuerabzugsberechtigung korrespondie-
ren. Somit kann die Umsatzsteuer zum echten Kostenfaktor wer-
den, den es moglichst zu vermeiden gilt.

1. Keine Qualifikation der Einbringung der Anteile an
den Zielfonds als umsatzsteuerfreie Geschafts-
verauBerung im Ganzen

Die Qualifikation einer Ubertragung als GeschéftsverduBerung

im Ganzen gem. § 1 Abs. 1a S. 2 UStG setzt u.a. voraus, dass

19 Dies gilt unabhéngig davon, ob ein inldndischer Spezial-AlF mit festen An-
lagebedingungen gem. § 284 KAGB nach der Treuhandlésung (§ 92
Abs. 1, Alt. 1 KAGB) oder - wie vorliegend der Biindelungs-AIF - nach der
Miteigentumslosung (§ 92 Abs. 1, Alt. 2 KAGB) ausgestaltet ist.

20 Vgl. BMF, 21.5.2019 -IVC 1 -S 1980-1/16/10010:001, BStBI. I, 2019,
527, zul. geénd. durch BMF, 5.9.2023 - IV C 1 - S 1980-1/19/10008
:028, DStR 2023, 2070, Rn. 5a.4: Bei teilentgeltlichen Ubertragungen ist
ein erzielter VerduBerungserlds bis zum Teilwert aufzustocken und fiir die
Realisation auf Anlegerebene zu beriicksichtigen.

21 Vgl. Mingels, in: Bodecker/Ernst/Hermann (Hrsg.), BeckOK InvStG,
22.Ed. 1.10.2024, InvStG § 5a, Rn. 2.

22 Vgl. BMF (Fn. 20), Rn.5a.2; Mingels (Fn.21), Rn.25: Da es sich bei
§ 5a S. 1InvStG nicht um eine Rechtsgrundverweisung handelt, kommt es
fiir dessen Zwecke entgegen § 6 Abs. 1 Nr. 1S. 2 und Nr. 2 S. 2 EStG nicht
darauf an, ob eine dauernde Wertminderung vorliegt oder nicht.

23 Vgl. Mann, in: Brandis/Heuermann (Hrsg.), Ertragsteuerrecht, Sept. 2024,
InvStG 2018, § 5a, Rn. 7.

24 Vgl.BMF (Fn. 18),Rn. 5a.6.; Mann (Fn. 23),Rn. 11; Mingels (Fn. 21), Rn. 57.

25 Vgl. Mingels (Fn. 21), Rn. 51; Mann (Fn. 24), Rn. 10; BMF (Fn. 20), Rn. 5a.5.
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ein Unternehmen oder ein in der Gliederung eines Unterneh-
mens gesondert gefiihrter Betrieb im Ganzen entgeltlich oder
unentgeltlich Ubereignet oder in eine Gesellschaft eingebracht
wird. Die Ubertragung eines Gesellschaftsanteils kann - unab-
héngig von dessen Hohe - nur dann einer nicht steuerbaren Ge-
schaftsverduBerung im Ganzen gleichgestellt werden, wenn der
Gesellschaftsanteil Teil einer eigensténdigen Einheit ist, die eine
selbstandige wirtschaftliche Betatigung ermdglicht, und diese
Tatigkeit vom Erwerber fortgeflhrt wird. Eine bloBe VerduBerung
von Anteilen ohne gleichzeitige Ubertragung von Vermdgens-
werten versetzt den Erwerber nicht in die Lage, eine selbstandi-
ge wirtschaftliche Tatigkeit als Rechtsnachfolger des VerauBe-
rers fortzufiihren.”®

AnnahmegemaB soll eine Ubertragung der Anteile an den Ziel-
fonds auf den Biindelungs-AlF erfolgen. Eine Ubertragung von
weiteren Vermogenswerten zur Ermoglichung einer selbstandi-
gen wirtschaftlichen Tatigkeit als Rechtsnachfolger des Verau-
Berers findet nicht statt. Im Ergebnis wird eine Einbringung der
Anteile an den Zielfonds also nicht als GeschaftsverduBerung im
Ganzen gem. § 1 Abs. 1a S. 2 UStG qualifizieren.

2. Umsatzsteuerbare Einbringung der Anteile
Grundsatzlich unterliegen der Umsatzsteuer gem. § 1 Abs. 1
Nr. 1 UStG Lieferungen oder sonstige Leistung, die nicht gem.
§ 4 UStG umsatzsteuerfrei sind.

a) Keine Lieferung gem. §§ 1 Abs. 1 Nr. 1, 3 Abs. 1 UStG
Die Einbringung der Anteile an den Zielfonds stellt keine Liefe-
rung gem. §§ 1 Abs. 1 Nr. 1, 3 Abs. 1 UStG dar. Eine Lieferung
setzt gem. § 3 Abs. 1 UStG voraus, dass der Einbringende dem
Bindelungs-AlF die Verfligungsmacht in Bezug auf die Anteile an
den Zielfonds verschafft. Zwar ist hiermit nach allgemeiner Auf-
fassung nicht zwingend ein zivilrechtlicher Eigentumsiibergang
verbunden (Abschn. 3.1 Abs. 2 S. 4 UStAE). Erforderlich ist aber
stets, dass der liefernde Unternehmer (Einbringende) dem Ab-
nehmer (Blndelungs-AlF) wirtschaftlich die Substanz, den Wert
und den Ertrag des Gegenstands unbedingt und endgtiltig Gber-
tragt. Entscheidend ist, dass der Abnehmer vom Lieferer faktisch
in die Lage versetzt wird, mit dem Gegenstand nach Belieben zu
verfahren, insbesondere ihn wie ein Eigentimer nutzen und ver-
uBern zu kénnen.?’

Vorliegend soll aber das zivilrechtliche Eigentum an den Anteilen
der Zielfonds gerade nicht auf den Blndelungs-AlF (bergehen,
sondern dies verbleibt bei dem Einbringenden. Ferner wird die
KVG (unabhéngig von dem Fall, in der die KVG gleichzeitig auch
als KVG eines Zielfonds fungiert) zwar berechtigt sein, im eige-
nen Namen Uber die eingebrachten Anteile an den Zielfonds zu
verfiigen (vgl. § 93 Abs. 1 KAGB), allerdings wird diese Verfl-
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gungsbefugnis aufsichtsrechtlich erheblich eingeschrankt, weil
die KVG ausschlieBlich im Interesse der Anleger handeln muss
(vgl. § 26 KAGB). Des Weiteren ist eine Einbringung der Anteile
an den Zielfonds nicht darauf gerichtet, der KVG wirtschaftlich
die Substanz, den Wert und den Ertrag der Anteile der Zielfonds
zu Ubertragen. Vielmehr soll die Einbringung mit dem Ziel erfol-
gen, dass die Anteile an den Zielfonds von der KVG fiir Rechnung
des Bilndelungs-AlF und damit letztlich flr den Einbringenden/
Anleger verwaltet werden. Insofern stellt eine Einbringung der
Anteile an den Zielfonds keine Lieferung der Anteile an den Ziel-
fonds gemaB §§ 1 Abs. 1 Nr. 1, 3 Abs. 1 UStG dar.

b) Einbringung der Anteile als sonstige Leistung

Der umsatzsteuerliche Begriff der sonstigen Leistung wird gem.
§ 3Abs. 9 S. 1 UStG negativ von einer Lieferung abgegrenzt,
d.h. alle Leistungen, die nicht Lieferungen sind, stellen sonstige
Leistungen dar. Als sonstige Leistungen kommen insbesondere
Gebrauchs- und Nutzungsiiberlassungen in Betracht (Abschn.
3.1 Abs. 4 S. 2 UStAE). Wie bereits in Abschn. lll. 2. a) und b)
dargestellt, wird das zivilrechtliche Eigentum an den Anteilen
der Zielfonds nicht auf den Blindelungs-AlF Ubergehen, sondern
bei dem Einbringenden/Anleger verbleiben. Allerdings wird vor-
liegend die KVG berechtigt sein, im eigenen Namen Uber die ein-
gebrachten Anteile an den Zielfonds zu verfligen (vgl. § 93 Abs. 1
KAGB). Die Verfligungsbefugnis der KVG umfasst (unabhangig
von dem Fall, in der die KVG gleichzeitig auch als KVG eines Ziel-
fonds fungiert) u.a. auch die Ausiibung der mit den Anteilen an
den Zielfonds verbundenen Rechte im eigenen Namen. Das be-
trifft insbesondere Stimmrechte und Ertragsanspriiche.?® Dies
stellt eine Gebrauchsiiberlassung dar und mithin eine sonstige
Leistungi.S.d. § 3 Abs. 9 UStG.

¢) Einbringung der Anteile an den Zielfonds ist
umsatzsteuerbar, aber umsatzsteuerfrei

Die Einbringung der Anteile an den Zielfonds ist allerdings als
sonstige Leistung gem. § 4 Nr. 8 Buchst. e UStG (Umsatze im Ge-
schaft mit Wertpapieren) und § 4 Nr. 8 Buchst. f UStG (Umsétze
von Anteilen an Gesellschaften und anderen Vereinigungen) um-
satzsteuerfrei. Eine Differenzierung zwischen Wertpapieren und
Anteilen an Gesellschaften sowie an anderen Vereinigungen
ebenso wie eine Abgrenzung zu Forderungen ist nicht erforder-
lich, da sich diese Rechte auf die Zahlung von Geldbetragen rich-
ten missen, die sich z.B. bei Aktien und Gesellschaftsanteilen
aus den Gewinnansprichen, der Beteiligung am Liquidationser-

26 Vgl. EUGH, 30.5.2013 - C-651/11, Staatssecretaris van Financién gegen
X BV, DStR 2013, 1166.

27 Vgl. Brandl, in: Bunjes (Hrsg.), UStG, 23. Aufl. 2024, § 3 UStG, Rn. 34.

28 Vgl. Nietsch, in: Emde/Dornseifer/Dreibus (Hrsg.), 3. Aufl. 2023, § 93
KAGB, Rn. 4.



I6s und Bezugsrechten ergeben.?’ Zu denvon § 4 Nr. 8 Buchst. e
und f UStG umfassten Wertpapieren und Gesellschaftsanteilen
gehoren auch Anteile an Investmentvermogen nach dem KAGB
und Anteile an Personengesellschaften sowie Bezugsrechte auf
die vorstehend aufgefiihrten Forderungen, Wertpapiere und Ge-
sellschaftsanteile, die sich auf die Zahlung von Geldbetrdgen
richten.® Dies bedeutet, dass Anteile an Zielfonds, die entweder
als offene Spezial-AlF mit festen Anlagebedingungen gem.
§ 284 KAGB oder als geschlossene Spezial-Investmentkomman-
ditgesellschaften qualifizieren, inhaltlich von der Steuerfreiheit
gem. § 4 Nr. 8 Buchst. e und f UStG umfasst sind. >’

1. Miteigentumsfonds ermdglichen das Auseinanderfallen von
zivilrechtlichem und wirtschaftlichem Eigentum. Die KVG
hat die alleinige Verfligungsbefugnis tber die von ihr verwal-
tete Immobilie, obwohl der Einbringende zivilrechtlicher Ei-
gentimer der Immobilie bleibt.

2. Eine grunderwerbsteuerneutrale, unmittelbare Einbringung
von Immobilien in einen Miteigentumsfonds mit einem Anle-
ger sollte auf Grundlage des rechtskréaftigen Urteils des FG
KéIn vom 12.4.2016 (kein Ubergang der Verwertungsbefug-
nis auf die KVG) - mangels gegenteiliger BFH-Rechtspre-
chung bzw. AuBerungen der Finanzverwaltung - méglich
sein.

3. Bei der Einbringung von Anteilen an offenen und geschlos-
senen Zielfonds in einen Bindelungs-AlF bleibt der Einbrin-
gende zivilrechtlich der Eigentimer bzw. Inhaber, verliert je-
doch die Verfugungsbefugnis an diesen Fondsanteilen.
Wirtschaftlich werden die Anteile dem Blndelungs-AlF zuge-
rechnet.

4. Mangels Rechtstragerwechsels bei offenen Zielfonds bzw.
mangels eines schadlichen Gesellschafterwechsels bei ge-
schlossenen Zielfonds ist die Einbringung von Anteilen an
solchen Zielfonds in einen Bindelungs-AlF grunderbsteuer-
neutral moglich.

5. Handels- und steuerbilanziell wird die Einbringung der Ziel-
fondsanteile in den Bundelungs-AlIF als VerduBerungsvorgang
behandelt. Dies fiihrt steuerlich und handelsrechtlich zur Auf-
deckung stiller Reserven und zur Bewertung der Anteile an
dem Biindelungs-AlIF bei dem Einbringenden mit dem Teilwert
als Anschaffungskosten.

6. Die Einbringung der Zielfondsanteile in den Blndelungs-
AIF ist umsatzsteuerbar, aber gem. §4 Nr.8 Buchst. e
und Buchst. f UStG umsatzsteuerfrei. Sie qualifiziert nicht
als GeschaftsverauBerung im Ganzen gem. §1 Abs.la
UStG.

7. Fr die Praxis hat der Miteigentumsfonds bei den aktuell sehr
haufig umgesetzten Bindelungsstrukturen eine hohe Bedeu-
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tung als alternative und attraktive Struktur gewonnen. Trotz
einiger praktischer Umsetzungsprobleme und der noch feh-
lenden Kenntnisse der Funktionsweise des Miteigentums-
fonds sind doch sehr pragmatische Ldsungen entwickelt
worden, um dem Miteigentumsfonds auch und gerade im
Rahmen von Immobilieninvestitionen und Einbringungen zu
einem weiteren Durchbruch in der Marktwahrnehmung zu
verhelfen. Dies sollte die Marktteilnehmer ermutigen, sich
von bisherigen Vorbehalten zu 16sen und sich aktiv den Mit-
eigentumsstrukturen zu nahern und diese umzusetzen. Die
sich dariiber zunehmend entwickelnde Marktpraxis und
Marktgéngigkeit von Miteigentumsstrukturen kann absolut
den Weg daflir ebnen, dass sich die Finanzverwaltung dem
Trend nicht mehr entziehen kann. Durch entsprechende Er-
lasse kann sie endlich das Vakuum von Verwaltungsseite be-
seitigen und im besten Sinne steuerliche Sicherheit, insbe-
sondere im Hinblick auf die grunderwerbsteuerliche Behand-
lung von Einbringungen von Immobilien-Direktbestanden,
aber auch von Bindelungsstrukturen unter Einbeziehung von
Miteigentumsfonds schaffen. Der Markt ist bereit dafiir.

Dr. Axel Schilder, RA/StB, ist Partnerim
Frankfurter Biiro von King & Spalding. Seine
Beratungspraxis umfasst die steuerliche Be-
ratung von nationalen wie grenziiberschrei-
tenden Fondsinvestments durch Investoren
und Kapitalverwaltungsgesellschaften.

Martin Wolff, RA/StB, Wirtschaftsjurist
(Univ. Bayreuth), ist Counsel im Frankfur-
ter Biiro von King & Spalding. Seine Bera-
tungspraxis umfasst die steuerliche Be-
ratung institutioneller Investoren bei der
Strukturierung von inldindischen und grenz-
tiberschreitenden Investmentfonds, Steuer-
planung fiir Unternehmen und Family
Offices.

29 Vgl. Wéger, in: Solch/Ringleb, Umsatzsteuer, Stand: Juni 2024, § 4 Nr. 8

UStG, Rn. 174.

30 Vgl. Hahn, in: Weymdller (Hrsg.), BeckOK UStG, Stand: 15.9.2024,

§ 4 Nr. 8, Rn. 69; Wéger (Fn. 29), Rn. 38.

31 Die Frage, inwieweit eine grundsétzlich mogliche Option zur Umsatzsteuer

i.S.v. §9 Abs. 1 UStG unter rechtlichen und wirtschaftlichen Gesichts-
punkten sinnvoll erscheint, wére insbesondere unter dem Gesichtspunkt
eines moglichen Vorsteuerschadens zu entscheiden.
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