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BFH schrankt den Anwendungsbereich
des § 1 Abs. 2a GrEStG bei mittelbaren
Anteilsubergangen erheblich ein

BFH schrankt den Anwendungsbereich des § 1
Abs. 2a GrEStG bei mittelbaren Anteilsiibergén-
gen erheblich ein

Gehen innerhalb von funf Jahren mindestens 95% der
Anteile am Vermoégen einer grundstlickshaltenden Perso-
nengesellschaft unmittelbar oder mittelbar auf neue Gesell-
schafter Uber, gilt dies gemaR § 1 Abs. 2a GrEStG als ein
auf die Ubereignung des Gesellschaftsgrundstiicks auf eine
neue Personengesellschaft gerichtetes Rechtsgeschaft.

Nach bisheriger Auffassung der Finanzverwaltung gilt ein
Anteil am Vermdgen einer grundbesitzenden Personenge-
sellschaft dann mittelbar als auf einen neuen Gesellschafter
Ubergegangen, wenn mindestens 95 % der Anteile an der
den Personengesellschaftsanteil vermitteinden Kapitalge-
sellschaft auf neue Gesellschafter Ubergegangen sind.
Danach kénnen mittelbare Anteilsiibergange Grunderwerb-
steuer nach § 1 Abs.2a GrEStG auch dann auslésen,
wenn (einer der) Gesellschafter ganz oben in der Beteili-
gungskette weiterhin mittelbar an der grundbesitzenden
Personengesellschaft beteiligt bleiben. In Bezug auf den im
Folgenden dargestellten Sachverhalt hat der BFH mit Urteil
I R 17/10 vom 24.04.2013 nun entschieden, dass Grund-
erwerbsteuer nach § 1 Abs. 2a GrEStG nur dann durch
mittelbare Anteilsibergange ausgeldst werden kann, wenn
sich der Bestand der Rechtstrager, die wirtschaftlich hinter
einer an der grundsticksbesitzenden Personengesellschaft
als Gesellschafterin beteiligten Personen- oder Kapitalge-
sellschaft stehen, vollstandig geandert hat.

German Federal Fiscal Court considerably
restricts the scope of applicability of section 1
para 2a German RETT Act to indirect transfers of
interests in property-owning partnerships

If 95% or more of the interests in a property-owning part-
nership are — within a period of five years — directly or indi-
rectly transferred to new partners, the property-owning
partnership is deemed to have transferred its property to a
fictitious new partnership, triggering German real estate
transfer tax ("RETT") at 3.5 - 5.5% on the property value to
be determined in accordance with the German Valuation
Tax Act.

Pursuant to the view so far followed by the German tax
authorities, an interest held by a company (corporate vehi-
cle) in a property-owning partnership was deemed to be
indirectly transferred to new partners if 95% or more of the
shares in that company were transferred to new sharehold-
ers. Based on this view, indirect transfers of interests could
trigger German RETT pursuant to section 1 para 2a Ger-
man RETT Act irrespective of whether (one of) the share-
holders at the top of the chain of companies remain(s) (an)
indirect shareholder(s) of the property-owning partnership.
In their judgement Il R 17/10 dated 24 April 2013 the Ger-
man Federal Fiscal Court has now ruled that German RETT
may only be triggered pursuant to section 1 para 2a Ger-
man RETT Act through indirect transfers if all the share-
holders, who from a commercial perspective own the com-
panies or partnerships (which are direct partners in the
property-owning partnership), transfer all their shares or
interests in the interim vehicles to new shareholders or
partners.
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Vom BFH im Urteil vom 24. April 2013 entschiedener

Facts to which the judgement dated 24 April 2013 related:

Sachverhalt:

Innerhalb von fiinf Jahren Ubertrugen AG 1 seinen unmit-
telbar gehaltenen 94 %igen Kommanditanteil auf einen
neuen Gesellschafter ("NG") und I-AG ihre 100 %ige Betei-
ligung an der C-GmbH jeweils zur Halfte auf die mit I-AG
unverbundene, bisher nicht an der KG beteiligte K-GmbH
und auf die im alleinigen Anteilsbesitz der I-AG stehende T-
GmbH. Ob samtliche Aktiondre der I-AG ihre Aktien an
bisher nicht Beteiligte verkauft hatten, war vom Finanzamt
und auch vom Finanzgericht nicht festgestellt worden.
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Innerhalb von flinf Jahren tbertragt
« die AG 1 den unmittelbar gehaltenen 94 %-KG-Anteil auf NG und

+ die |I-AG jeweils 50 % an der C-GmbH auf die von Dritten gehaltene K-GmbH
und auf die zu 100 % im Anteilsbesitz der I-AG stehende T-GmbH.

Der BFH lehnt es ab, den von der AG 2-GmbH gehaltenen
6 %igen Kommanditanteil fir die Zwecke des § 1 Abs. 2a
GrEStG als auf einen neuen Gesellschafter Ubergegangen
zu werten. Die mittelbare Anderung des Gesellschafterbe-
standes einer grundsticksbesitzenden Personengesell-
schaft sei (anders als die unmittelbare Anderung) aus-
schlielich nach wirtschaftlichen MafRstaben zu beurteilen.
Die im Hinblick auf die notwendige Gesetzesklarheit und im
Interesse der Rechtssicherheit erforderliche restriktive
Auslegung flihre dazu, dass ein mittelbarer Anteilsiiber-
gang nur dann anzunehmen sei, wenn der Bestand der
Rechtstrager, die wirtschaftlich hinter der an der grund-
stlickshaltenden KG beteiligten AG 2-GmbH stehen, voll-
standig ausgetauscht worden sei. Relevant seien nur dieje-
nigen Veranderungen in den Beteiligungsverhaltnissen,
durch die solche Rechtstrager neu beteiligt werden, an
denen keine gesellschaftsrechtlichen Beteiligungen beste-
hen kénnen. Weil das Finanzamt und das Finanzgericht
nicht ermittelt hatten, dass samtliche Aktionare der I-AG
ihre Aktien verdulert hatten, sei der 6 %ige Kommanditan-
teil der AG 2-GmbH an der KG nicht als mittelbar auf neue
Gesellschafter Gibergegangen zu werten.
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Within a period of five years AG 1 transferred its directly
held 94%-interest in the property-owning KG to Third Party
1, and |-AG transferred one half of its 100%-share in C-
GmbH to Third Party 2 and the other half to its wholly-
owned subsidiary T-GmbH. Neither the tax office nor the
local tax court investigated whether all the shareholders of
I-AG had transferred their shares in I-AG to new sharehold-
ers.
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Within a period of five years
« AG 1 transfers its 94%-interest to Third Party 1, and

* |-AG transfers a 50%-share in C-GmbH to Third Party 2 and the remaining
50%-share in C-GmbH to its wholly-owned subsidiary T-GmbH.

Pursuant to the German Federal Fiscal Court, the 6%-
interest in the property-owning KG was not indirectly trans-
ferred to a new partner. The Federal Fiscal Court stated
that the question whether an indirect transfer has occurred
needs (other than in case of a direct transfer) to be an-
swered exclusively from a commercial view point. In the
light of necessary clarity of the law and in the interest of
legal certainty, section 1 para 2a German RETT Act must
be interpreted in a restricted way so that an indirect transfer
may only be deemed to exist if the shareholders which,
from a commercial perspective, own the interim vehicles
are exchanged completely. Only such changes of the par-
ticipations are relevant through which natural persons, or
legal persons in which no corporate participations or part-
nership interests can legally exist, newly participate. Pursu-
ant to the Federal Fiscal Court, the 6%-interest cannot be
deemed to have been transferred to a new partner because
the tax office and the local tax court had not investigated
whether all shareholders in I-AG had transferred their
shares to new shareholders.

DE-8000-MKTG



BFH schrankt den Anwendungsbereich des § 1 Abs. 2a GrEStG bei mittelbaren Anteilsiibergangen erheblich ein

3

Dieses BFH-Urteil beinhaltet eine grundlegend neue Ausle-
gung des Tatbestandsmerkmals "mittelbarer Anteilstiber-
gang" bei § 1 Abs. 2a GrEStG. Konzerninterne Umstruktu-
rierungen kdnnen — wenn die Personengesellschaftsanteile
nicht unmittelbar zu mindestens 95 % innerhalb von finf
Jahren auf zivilrechtlich bisher nicht an der grundstiicksbe-
sitzenden Personengesellschaft beteiligte Rechtstrager
Ubertragen werden — keine Grunderwerbsteuer nach § 1
Abs. 2a GrEStG auslésen. Fur die Strukturierung von Im-
mobilien-Investments ergeben sich aus diesem BFH-Urteil
neue Mdglichkeiten.

Bis zu 99,99 % der Anteile an grundstiicksbesitzenden
Personengesellschaften kénnen danach mittelbar auf min-
destens zwei neue Investoren grunderwerbsteuerneutral
Ubertragen werden, ohne dass die Personengesellschaft
zuvor durch Formwechsel in eine Kapitalgesellschaft um-
gewandelt werden muss. Dabei ist die ab dem 7. Juni 2013
geltende sog. Anti-RETT-Blocker-Vorschrift in § 1 Abs. 3a
GrEStG n.F. und auch die die rechtliche Anteilsvereinigung
regelnde Vorschriftin § 1 Abs. 3 GrEStG zu beachten.

Dies soll anhand des folgenden Beispiels erlautert werden.

Der Verkaufer halt alle Anteile am Vermdgen der grund-
stlickshaltenden U-KG (ber die O-KG. Er Ubertragt 5,1 %
der Anteile am Vermdgen der O-KG auf den Kaufer 1 und
94,89 % auf den Kaufer 2.

This judgement indicates a fundamentally new interpreta-
tion of section 1 para 2a German RETT Act regarding indi-
rect transfers of interest in property-owning partnerships.
Pursuant to this new judgement, intra-group reorganiza-
tions do not trigger RETT according to the said provision,
provided that there are no direct transfers in respect of
interest of 95% or more within a period of five years to
persons which so far have — from a civil-law perspective —
not held any shares in that property-owning partnership.
This judgement offers new opportunities for the structuring
of investments in German properties.

It is now possible to indirectly transfer up to 99.99% of the
interests in property-owning partnerships to at least two
new investors without the need to beforehand change the
legal form of the property-owning partnership into a com-
pany (corporate vehicle). However, the "anti-RETT-blocker
provision" in section 1 para 3a German RETT Act, which
has been effective since 7 June 2013, and also section 1
para 3 German RETT Act governing the legal accumulation
of at least 95% of the shares or interests at the level of one
acquirer need to be taken into consideration.

These principles can be further explained on the basis of
the following example:

The Seller owns all the interests in property-owning U-KG
via O-KG. The Seller transfers 5.1% of its interests in O-KG
to Purchaser 1 and 94.89% of its interests in O-KG to Pur-
chaser 2.

Vorher: Nachher: Before: After:
Verkaufer ‘ Verkaufer ‘ ’ Kaufer 1 ‘ ‘ Kaufer 2 ‘ ‘ Seller ‘ ‘ Seller H Purchaser1 H Purchaserz‘
— | P e \ \
100 % 100%
0,01% 94,89 % 0.01% 94.89%
o> Gesed Core
100 % 100% 100%
U-KG U-KG U-KG
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Weil der Gesellschafterbestand der O-KG nicht vollstandig
ausgetauscht worden ist, gilt der 100 %ige Anteil der O-KG
an der U-KG nicht als auf neue Gesellschafter Gibergegan-
gen. § 1 Abs. 2a GrEStG wirde zwar auch dann nicht ver-
wirklicht, wenn Kaufer 2 95 % oder mehr der Anteile an der
O-KG erwdrbe; jedoch misste Kaufer 2 im obigen Beispiel
dann Grunderwerbsteuer gemafl® § 1 Abs. 3a GrEStG n.F.
wegen Innehabens einer sog. wirtschaftlichen Beteiligung
in Hohe von min. 95 % an der U-KG zahlen.

Die Grundsatze des BFH-Urteils I R 17/10 vom 24.04.2013
bieten neue Gestaltungsmoglichkeiten insbesondere fiir
Immobilienfonds, bei borsennotierten Immobilien-AGs so-
wie bei Objektgesellschaften. Dies gilt allerdings nicht flr
unmittelbare Anteilsibergange; insoweit bestatigt der BFH
im Urteil vom 24.04.2013 seine zuvor entwickelten, streng
auf die zivilrechtliche Rechtslage ausgerichteten Recht-
sprechungsgrundsatze. Es ist zu hoffen, dass die Finanz-
verwaltung die gleich lautenden Lander-Erlasse zur An-
wendung von § 1 Abs. 2a GrEStG mdglichst kurzfristig an
die vom BFH im Urteil vom 24.04.2013 dargelegten Grund-
satze anpassen wird.
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The 100%-interest held by O-KG in U-KG is not deemed to
have been transferred to new partners because the part-
ners in O-KG have not changed completely. No RETT
would have been triggered pursuant to section 1 para 2a
German RETT Act even if Purchaser 2 had acquired 95%
or more of the interests in O-KG; however, in the above-
described example Purchaser 2 would then have to pay
German RETT pursuant to section 1 para3a German
RETT Act because of owning a "commercial participation”
in U-KG of at least 95%.

The principles of the judgement of the German Federal
Fiscal Court Il R 17/10 dated 24 April 2013 offer new struc-
turing possibilities in particular for property funds, listed
properties stock corporations as well as property SPVs.
This does not hold true for direct transfers of interests in
property-owning partnerships; insofar as the Federal Fiscal
Court confirms its strictly legal interpretation of section 1
para 2a German RETT Act. It is expected that the German
tax authorities will adapt the decrees of the Bundeslander
on the interpretation of section 1 para 2a German RETT Act
to the principles of the new judgement by the Federal Fiscal
Court as soon as possible.
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