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1. Einfdhrung




Crowe Kleeberg

Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses 2014

01.01.2014
— Zuordnung zum Privatbereich:
. ~— HK: 400.000 EUR
20 % Privat B zzgl. USt:  76.000 EUR
Vermietung an
Steuerberater
40 % Uil ) - Zuordnung zum Unternehmen:
Vermietung an
40 % (USt-pflichtig) zzgl. USt:  304.000 EUR
HK: 2.000.000 EUR

zzgl. USt:  380.000 EUR @Vorsteuerabzug 2014: 304.000 EUR



Beispiel Crowe Kleeberg

= Betrachtung des unternehmerisch genutzten Gebaudetells

01.01.2014

Vermietung an
Steuerberater

50 % (USt-pflichtig)
@ Vorsteuerabzug 2014: 304.000 EUR

Vermietung an
Rechtsanwalt
50 % (USt-pflichtig)

HK: 1.600.000 EUR
zzgl. USt: 304.000 EUR



Crowe Kleeberg
Anderung der unternehmerischen Verwendung (8 15a Abs. 1 UStG)

01.01.2015 Vorsteuerabzug 2015: - 15.200 EUR

Vermietuna an Arzt steuerfrei vermietet:
(UStfrei) —  HK: 800.000 EUR
50 % | zzgl. USt:  152.000 EUR
Vsrrrtgitetung alltn - Steuerpflichtig vermietet:
ecntsanwa
HK: 800.000 EUR
0 a G G
S0 % (USt-pflichtig) | zzgl.Ust: 152.000 EUR

HK: 1.600.000 EUR
zzgl. USt: 304.000 EUR



Crowe Kleeberg

Anderung der unternehmerischen Verwendung (8 15a Abs. 1 UStG)

01.01.2015 bis 31.12.2023 @

Vorsteuerabzug 2015 — 2023 : - 136.800 EUR
(152.000 * 1/10 * 9)

Vermietuna an Arzt steuerfrei vermietet:
(UStfrei) —  HK: 800.000 EUR
50 % | zzgl. USt:  152.000 EUR
Vsrrrtgitetung alltn - Steuerpflichtig vermietet:
ecntsanwa
HK: 800.000 EUR
0 a G G
S0 % (USt-pflichtig) | zzgl.Ust: 152.000 EUR

HK: 1.600.000 EUR
zzgl. USt: 304.000 EUR



/. Crowe Kleeberg

2. Anschaffung und Veraulierung von Immobilien




1. Qualifikation der Immobilientransaktion Crowe Kleeberg

= "Grundstuckslieferungen™ — welche Falle sind denkbar?

Verkauf "private" UStG nicht
Immobilie andwendbar

Ja -
GeschéftsverauRerung { Nicht Usrtr?suaet ;barer

Lieferung an Private Ja S Steuerfreier Umsatz
i Ohne Option
Lieferung an P 4 Steuerfreier Umsatz
Unternehmer
Mit Option Steuerpflichtiger

- Umsatz
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Ausgewahlte Risiken bei der Qualifikation

Crowe Kleeberg

= Annahme: Nicht steuerbare Grundstuckslieferung wg.
Geschaftsveraulierung im Ganzen gem. 8 1 Abs. la UStG ("GIG")

Lieferung

Verkéaufer
(Unternehmer)

Risiko: Andere Qualifizierung

+ Falls doch umsatzsteuerbar und
nichts vereinbart wurde: Steuerfreie
Lieferung mit Risiko der Berichtigung
der Vorsteuer ("VoSt") nach § 15a

UStG beim Verkaufer

Vv

Kaufer
(Unternehmer)

Risiko: Eintritt in steuerliche

Pflichten des Verkaufers
» VoSt-Berichtigung nach § 15a UStG



2. Ausgewdhlte Risiken bei der Qualifikation Crowe Kleeberg

= Annahme: Steuerfreie Grundstuckslieferung

Lieferung

A4
Verkéaufer Kaufer
(Unternehmer) (Unternehmer)
Risiko: § 15a UStG Kein Risiko

+ VoSt-Berichtigung aus
Eingangsrechnungen der letzten 10
Jahre
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2. Ausgewdhlte Risiken bei der Qualifikation Crowe Kleeberg

= Annahme: Steuerpflichtige Grundstuckslieferung an
Unternehmer wg. 8 9 Abs. 1 UStG

Lieferung

v
Verkaufer Kaufer
(Unternehmer) (Unternehmer)
Kein Risiko Risiko 8 13b Abs. 1 Nr. 3 UStG
+ Steuerschuld des Leistungsempfangers

(Kaufer)
* Evtl. kein VoSt-Abzug falls
Ausschlussumsatze
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3. Lieferung vs. GiG Crowe Kleeberg

Grundstuckslieferung GIG

» Umsatzsteuerfrei nach 8 4 Nr. 9a UStG > Nicht steuerbar nach § 1 Abs. 1a UStG

» Option zur Umsatzsteuerpflicht » Ohne Option zur Umsatzsteuerplicht
mdglich (8 9 Abs. 1 UStG)

» Haftung des Erwerbers nach § 75 AO
> Keine Haftung des Kaufers nach § 75 (Betriebstibernahme)

AO
» Keine Vorsteuerberichtigung beim
» Evtl. VoSt-Berichtigung durch VerauRerer

Veraullerer (8§ 15a UStG)

» Kaufer fuhrt Berichtigungszeitraum des

» Berichtigungszeitraum nach § 15a VerduRerers gem. § 15a UStG fort
beginnt neu

Zur Absicherung der Qualifikationsrisiken sind Regelungen im Kaufvertrag

notwendig (u.a. Garantien, Freistellungen, ggf. unbedingte Optionsausiibung
8 9 Abs. 1 UStG, Dokumentationsiiberlassung fir Zwecke § 15a UStG)
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/. Crowe Kleeberg

3. Abgrenzung Grundstuckslieferung und
Geschaftsveraullerung im Ganzen (GIG)




1. Merkmale der GiG (§ 1 Abs. 1a UStG) Crowe Kleeberg

= Ubertragung einer organischen Zusammenfassung von Sachen
und Rechten (z.B. eine Immobilie),

= welche dem Erwerber die Fortfuhrung dieses Unternehmens
oder des gesondert gefuihrten Betriebs (insb. Ubernahme
eines bestehenden Mietvertrages)

= ohne grof3en finanziellen Aufwand ermdéglicht und

= der Erwerber die Absicht hat, den Ubertragenden
Geschaftsbetrieb fortzuflihren (z.B. Vermietungstatigkeit des
Voreigentimers soll durch Erwerber fortgesetzt werden).

Umkehrschluss: Eine Grundstuckslieferung liegt vor, wenn

@
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vorstehende Merkmale nicht vorliegen, es besteht kein Wahlrecht

"



Sachverhalt

Immobilientbertragung auf
Nichtunternehmer mit Fortsetzung der
Vermietungstatigkeit durch Erwerber

Immobilientbertragung auf den bisherigen
Mieter, der in den Raumlichkeiten seine
eigene gewerbliche Tatigkeit austbt/fortfihrt

Ubertragung einer von mehreren Immobilien
des Veraulierers

Verkauf von Ladeneinrichtung und
Warenbestand bei gleichzeitiger Vermietung
des Ladenlokals an den Kaufer

Erwerb einer an die Organgesellschaft
vermieteten Immobilie durch den
Organtrager

Crowe Kleeberg

GIG
JA, Unternehmenseigenschaft bereits im
Zeitpunkt des Erwerbs nicht erforderlich

NEIN, Verpachtungsbetrieb wird nicht
fortgefuhrt (BFH v. 24.09.2008, V R 6/08)

JA, da eine einzige Immobilie als gesondert
gefuhrter Betrieb anzusehen ist (vgl. auch
OFD Karlsruhe v. 28.02.2012 S 7100 b Karte
1)

JA, gleichzeitige langfristige Verpachtung auf
unbestimmte Zeit steht Qualifizierung als GiG
nicht entgegen (vgl. EUGH v. 10.11.2011, C-
444/10, BStBI. 11, 848)

NEIN, OG gehort zum ustl. Unternehmen
des OT (BFH v. 06.05.2010, V R 26/09)



Abgrenzung Lieferung und GIG

Sachverhalt

Die Ubertragende Immobilie gehdrte beim
VerauBerer zum Umlaufvermégen und
wird beim Kaufer durch dauerhafte
Vermietung genutzt

Immobilie wurde vom Veraulierer
vollumfanglich eigengewerblich genutzt

Immobilienerwerb vom Bautrager

VeraulRerer Ubertragt halftiges Miteigentum
an fremdvermieteter Immobilie

Crowe Kleeberg

GIG
NEIN, es mangelt an der nachhaltigen
Erzielung von Mieteinnahmen beim

Veraullerer; fehlende Identitat bisheriger
und neuer Nutzung

NEIN, keine Betriebsfortfiihrung mangels
Nutzungsidentitat; selbst dann, wenn der
Kaufer die Immobilie ebenfalls
eigengewerblich nutzt

NEIN, weil die wirtschaftliche Identitat des
Veraullerers nicht fortgesetzt wird; gilt auch
dann, wenn Objekt mit bestehenden
Mietvertragen tbertragen wird (BFH v.
18.09.2008, BStBI. 11 2009, 254)

JA, das Mietverhaltnis wird von
Miteigentimergemeinschaft fortgesetzt
(BFH v. 06.09.2007, BStBI. 11 2008, 65)



/. Crowe Kleeberg

4. Vorsteuerabzug bei Immobilien




Crowe Kleeberg

Unternehmereigenschaft (8 2 UStG) erforderlich

Die VoSt ist abzugsfahig, wenn

= die Leistungen fur die unternehmerische Sphéare des Leistungsempfangers
ausgefihrt worden sind,

= der Leistungsempfanger im Besitz einer ordnungsgemalfien Rechnung ist (88
14, 14a UStG) und

= der Vorsteuerabzug nicht ausgeschlossen ist.

Kein VoSt-Abzug fur Leistungen, die nur zur Ausflihrung
steuerfreier Umsatze bezogen werden (8 15 Abs. 2 UStG)

Bei Anzahlungen kann die VoSt dann geltend gemacht werden,
wenn die Zahlung erfolgt ist und eine ordnungsgemalie Rechnung
vorliegt



Zuordnung der Immobilie Crowe Kleeberg

= In den Baukosten sind VoSt-Betrage von 190.000 EUR enthalten

Nutzung ab Nutzung ab
01/2014 01/2015
Fertigstellung Privat Eigengewerblich
Bauunter- in 01/2014
nehmer
Eigengewerblich Eigengewerblich

Zuordnung zum
Unternehmen

O



Crowe Kleeberg

In den Baukosten sind VoSt-Betrage von 190.000 EUR enthalten

Nutzung in
2014
Kein Seit 01.01.2011 keine
VoSt-Abzug N Privat unentgeltliche Wertabgabe;
Bauunter-
nehmer VoSt-Abzug Eigengewerblich

(95.000 EUR)) USt-pflichtige Umsatze




2. Zuordnung der Immobilie Crowe Kleeberg

Urspringlicher Nutzung ab Anderung der
VoSt-Abzug 2015 Verhaltnisse
Kein VoSt-Berichtigung gem.
VoSt-Abzug 5 Eigengewerblich | 8 15a Abs. 6a UStG
Bauunter-
nehmer VoSt-Abzug Eigengewerblich

(95.000 EUR)> Keine Anderung 5

= Vorsteuerberichtigung gem. 88 15a Abs. 6a, Abs. 1, Abs. 5 UStG und in den acht
Folgejahren jeweils EUR 9.500 (jeweils 1/10 von EUR 95.000).

< @ Handlungsempfehlung: Zuordnung zum Unternehmen durch gesonderte schriftliche
Mitteilung an das Finanzamt sofort nach Leistungsbezug (vgl. auch BFH v. 7.7.2011,

V R 21/10, BFH v. 18.4.2012, XI R 14/10)
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Crowe Kleeberg

Vorsteueraufteilung It. BMF-Schreiben v. 30.09.2008 (BStBI. 1 2008,
896)

Anschaffung/ Nachtragliche
Herstellung AHK Erhaltungsaufwand

Abgrenzbarer Nicht Direkt Nicht direkt

Gebaudeteil abgrenzbar zuzuordnen zuzuordnen

Aufteilung Aufteilung nach Aufteilung Direkte Aufteilung
nach VoSt- VoSt-Schlussel nach VoSt- Zuordnun nach VoSt-
Schlissel fur far Schlissel fur -u best g Schlissel fur
gesamtes abgrenzbaren gesamtes Gebau det.eil gesamtes

Gebaude Tell Gebaude Gebaude




Crowe Kleeberg

Unternehmerischer Nutzungsanteil ist im Wege einer sachgerechten und vom FA
Uberpriufbaren Schatzung vorzunehmen; bei Anschaffung oder Herstellung von

Gebauden ist Zuordnung auf Basis einer raumlichen Betrachtung vorzunehmen

Grundsatz: Vorrangige Anwendung des Flachenschllssels (8 15 Abs. 4 S. 3 UStG)

Ausnahme: Wenn erhebliche Unterschiede in der Ausstattung (z.B. Raumhdhe, Dicke

der Wande, Innenausstattung) bestehen, dann kann Umsatzschlissel geboten sein
(BFH v. 03.07.2014, V R 2/10)

Vorlage beim EuGH durch BFH-Beschluss v. 05.06.2014 (XI R 31/09), u.a.:

= Sind VoSt auf Eingangsleistungen, die der Anschaffung / Herstellung des Gebaudes dienen, (i)
zunachst den Ausgangsumséatzen zuzuordnen und (ii) lediglich die danach verbleibenden
VoSt nach einem (weniger prazisen) Umsatz- oder Flachenschlissel aufzuteilen?

= Gilt das vorstehend Gesagte auch fir die laufenden Kosten?



Crowe Kleeberg

Herzlichen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit !

Haben Sie noch Fragen? ‘




@z

Kontakt

Dr. Lars Ludemann, StB
lars.luedemann@kleeberg.de

Telefon: 089 55 983-229
Telefax: 089 55 983-280

Weitere Informationen unter:

www.kleeberg.de

Crowe Kleeberg
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Miinchner Bilanzgesprache 2015 Crowe Kleeberg

Termine und Themen unter www.muenchner-bilanzgespraeche.de

26. Marz 2015, 19.00 Uhr
Thema: IFRS 2014/2015

Miinchner Bilanzgespriache

Startseite
Bei den Manchner Bil achen, einer ion zwischen dem
Vi taltu ! A

- tehmabne zeiger Verlag, der Dr. Kleeberg & Partner GmbH WPG StBG sowie Schweitzer

- Sortiment, halten wir Sie regelmaBig Gber aktuelle Themen aus dem Bereich der
Vi stall it

2 1 Ll M al 20 15 ] 1 9 Ll OO U h r kit o nationalen und internationalen Rechnungslegung auf dem Laufenden. Meben
Bilanzierungsthemen behandeln wir dabei auch wichtige Schnittstellen wie z.B. die
Unternehmensbewertung oder Themen aus dem (Bilanz-) Steuerrecht.

Thema: Pe rsonengesel ISChaften Anieliany éslzsss‘hezugen stallen wir jeweils aktuelle Trends und Praxisprobleme in den

Mehrmals im Jahr laden wir Sie anl&sslich der Minchner Bilanzgespriche zu
Vortrags- und Diskussionsveranstaltungen ein. Nach ein cder zwei

M themenbezogenen Referaten diskutieren wir gerne mit Thnen unterschiedliche
. u n I y . r Standpunkte und freuen uns dabei auch auf Beitrige aus dem Auditorium. Das

Ziel der Miinchner Bilanzgesprache ist es, anhand der Erauterungen und

Veranstalter

Diskussionen wichtige fachliche Inhalte und Herangehensweisen an schwierige

Thema: Internationales Steuerrecht e o

Im Anschluss an die Vortrage und Diskussionen laden wir Sie zu einem kieinen
Imbiss ein und setzen bei diesem Get together gerne den (fachlichen)
Gedankenaustausch fort. Die Miinchner Bilanzgesprache stehen damit voll und

25 J u n i 20 15 1 9 OO U h r ganz im Zeichen individueller Gespriche, lebhafter Diskussionen und einem
. ] . fachbezogenen Networking.

Thema: Umsatzsteuer .
<@ MUNCHNER

16. Juli 2015, 19.00 Uhr BILANZGESPRACHE
Thema: Unternehmensbewertung

15. Oktober 2015, 19.00 Uhr
Thema: Gesellschaftsrecht

Vbbb

26. November 2015, 19.00 Uhr
Thema: Bilanzrecht
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Crowe Kleeberg

Disclaimer

Die vorliegende Publikation dient der Information unserer Mandanten und Kunden sowie der interessierten
Offentlichkeit. Alle Angaben wurden sorgfaltig recherchiert und zusammengestellt. Wir (ibernehmen dennoch
keine Gewahr und keine Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Hinweise. Alle Angaben beziehen
sich auf den Stand zum Zeitpunkt der Manuskriptfertigstellung. Aufgrund kinftiger Entwicklungen kénnen
Anderungen eintreten. Wir (ibernehmen keine Verpflichtung, hiertiber zu informieren. Die in diesem
Dokument gegebenen Informationen beruhen auf Quellen, die wir fir zuverlassig halten, jedoch nicht einer
neutralen Prifung unterzogen haben. Die Herausgeber/Autoren Ubernehmen keine Gewahr und keine
Haftung fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit der hierin enthaltenen Informationen. Die in dieser
Untersuchung vertretenen Meinungen stellen ausschlie3lich die Auffassungen der Herausgeber/Autoren dar
und kénnen sich jederzeit andern; solche Meinungsanderungen mussen nicht publiziert werden.

Copyright-Vermerk

© 06/2015. Herausgeber dieses Werks ist die Dr. Kleeberg & Partner GmbH, Minchen. Wir weisen darauf
hin, dass das Urheberrecht samtlicher Texte und Grafiken in diesem Werk bei uns als Herausgeber und ggf.
bei den Autoren liegt. Die begrindeten Urheberrechte bleiben umfassend vorbehalten. Jede Form der
Vervielfaltigung z. B. auf drucktechnischem, elektronischem, optischem, photo-mechanischem oder
ahnlichem Wege — auch auszugsweise — bedarf der ausdrucklichen, schriftlichen Einwilligung des
Herausgebers und ggf. des Autors. Es ist Dritten nicht gestattet, das Werk — auch auszugsweise — zu
vervielfaltigen.
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