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Im Rahmen des Jahressteuergesetzes 2013 sollen die 

Regelungen zur grunderwerbsteuerlichen Anteilsvereini-

gung um einen neuen § 1 Abs. 3 a GrEStG ergänzt werden. 

Zur bisherigen rechtlichen Anteilsvereinigung soll eine 

wirtschaftliche Anteilsvereinigung hinzutreten. Der Hinter-

grund ist, dass sog. RETT-Blocker-Strukturen zukünftig 

nicht mehr zum Erfolg führen sollen. Nach dem vorliegen-

den Vorschlag gilt zukünftig als zur Anteilsvereinigung 

führender Rechtsvorgang: 

"auch ein solcher, aufgrund dessen ein Rechtsträger unmit-

telbar oder mittelbar oder teils unmittelbar, teils mittelbar eine 

wirtschaftliche Beteiligung in Höhe von mindestens 95 % an 

einer Gesellschaft, zu deren Vermögen ein inländisches 

Grundstück gehört, innehat. Die wirtschaftliche Beteiligung 

ergibt sich aus der Summe der unmittelbaren und mittelbaren 

Beteiligungen am Kapital oder am Vermögen der Gesellschaft. 

Für die Ermittlung der mittelbaren Beteiligungen sind die 

Vomhundertsätze am Kapital oder Vermögen der Gesellschaft 

zu multiplizieren". 

Danach wäre bei nach 2012 verwirklichten Rechtsvorgän-

gen für die Frage, ob mindestens 95 % der Anteile in einer 

Hand vereinigt sind, bei mittelbaren Beteiligungen "durch-

zurechnen". Der Käufer eines 94,9 %-Anteils an einer 

grundbesitzenden Gesellschaft, der zudem 94,9 % an einer 

Zwischengesellschaft hält, die die restlichen 5,1 % an der 

grundbesitzenden Gesellschaft erwirbt, ist durchgerechnet 

zu 99,74 % - und damit zu mind. 95 % - an der grundbesit-

zenden Gesellschaft beteiligt und verwirklicht den Tatbe-

stand der nun vorgeschlagenen Anteilsvereinigung durch 

Innehabung einer mind. 95 %igen wirtschaftlichen Beteili-

gung. Bei Personengesellschaften wird die Pro-Kopf-

Betrachtung, nach der jede Beteiligung gleich viel zählt, im 

Rahmen des neuen Abs. 3 a nicht anwendbar sein. Auf vor 

2013 verwirklichte Erwerbsvorgänge sollte sich die Neure-

gelung aber nicht auswirken. 

Draft bill against the avoidance of German real estate 

transfer tax (RETT) through RETT-blocker-structures in 

the case of share deals signed after 2012 

According to a proposal for the Annual Tax Act 2013, the 

rules determining a RETT-able accumulation of at least 

95% of the shares in property owning companies and part-

nerships shall be amended. The economic accumulation of 

at least 95% shall be added as an additional RETT event. 

The background is that the legislator intends to stop the 

utilisation of so-called RETT-blocker-structures. Pursuant to 

the draft proposal: 

"any share acquisition by means of which a taxpayer has 

- directly or indirectly or partly directly, partly indirectly - an 

economic participation of at least 95% in a company or part-

nership which owns a German piece of real property, shall 

trigger RETT. The economic participation shall equal the sum 

of direct and indirect participations in the capital or assets of 

the company or partnership. The percentages of participation 

in the capital or assets of the company or partnership have to 

be multiplied". 

This means that, in respect of share deals implemented 

after 2012, indirect participations need to be taken into 

account for the determination of the 95%-threshold irres-

pective of whether or not the shareholding in the interim 

vehicle is at least 95% or less. The purchaser of a 94.9%-

shareholding in a company/partnership owning real proper-

ty, which also holds 94.9% in an interim vehicle owning the 

remaining 5.1% in the company or partnership holding real 

property, will be deemed to have a participation of 99.74% - 

and thus of at least 95% - so that a RETT-able economic 

accumulation of at least 95% within the meaning of the 

present proposal is fulfilled and RETT is triggered. This 

proposal also means that in respect of partnerships the per-

capita-rule will not apply to the proposed new rule. Acquisi-

tions implemented before 2013 should generally not be 

affected. 
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Der Gesetzesvorschlag befindet sich in einem frühen Sta-

dium. Ob und in welcher Form der Vorschlag umgesetzt 

wird, ist noch nicht absehbar. Es ist aber zu empfehlen, das 

Gesetzgebungsverfahren zu beobachten und ggfs. anste-

hende Maßnahmen so rechtzeitig umzusetzen, dass Nach-

teile vermieden werden. 

The proposed law is at an early stage. It is still unclear 

whether or not and in which form the legislator will adopt 

the proposal. Nevertheless, it is recommended that the 

legislative process is observed and any pending measures, 

if any, are timely implemented to avoid adverse con-

sequences. 
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