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M DS INIeIRL:dR:

Grundsteuer reformbediirftig

e BFH, Urteil v. 30.6.2010:

= Zweifel an Verfassungsmaligkeit der Einheitsbewertung des
Grundvermogens fur Stichtage nach dem 1.1.2007

= Grund: Bewertung auf der Grundlage 1964, 1935, 1958
e Eckpunktepapier Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen
= 20 Cent je gm Wohnflache
= 2 Cent je gm Grundstucksflache
= 40 Cent je gm Gewerbeflache
= Vereinfachtes Flachnermittlungsverfahren

=>» Heberecht der Gemeinden

e Einspruch einlegen?
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Erh6hung der Grunderwerbsteuer?

e Steuersatz in Hamburg, Berlin, Sachsen-Anhalt
4,5 %
e Steuersatz Ubrige Bundeslander 3,5 %

® Anhebung in Niedersachsen und Bremen
geplant [

® Anhebung im Saarland auf 4,0 %
a b 20 1 1 Anhebung in Brandenburg auf 5,0 %

M DS INIeIRL:dR:

® Erhohung in Schleswig-Holstein auf 5,0 %
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Anschaffungsnahe Herstellungskosten bei
Gebauden

L]
E‘ e Zwang zur Aktivierung bei
T Instandsetzung/Modernisierung > 15 %
0 der AK / \
E =» Erhaltungsarbeiten, die ,jahrlich
Ublicherweise anfallen”, gehéren nicht dazu OG Selbst
X | epdheas
o =» Betrachtung des Gebaudes oder der e
>

einzelnen Wirtschaftsguter? Vermietung

e Bedeutung der Umsatzsteuer UG Keller

=> Bei den nachtraglichen Aufwendungen ist
immer der Nettobetrag mal3geblich

= In die AK des Gebaudes geht auch
nichtabziehbare Vorsteuer ein
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Anschaffungsnahe Herstellungskosten bei
Gebauden

e Drei-Jahres-Frist

=> Lauft ab Erwerb des wirtschaftlichen Eigentums
= Hilft es,

e die Beendigung einer BaumalBBnahme,
e die Abnahme oder

e die Bezahlung

M DS INIeIRL:dR:

hinauszuzogern?

Nach koordiniertem Landererlass vom 6.8.2010

‘ nicht. Abgrenzung der Leistung — wohl nach
Fertigstellungsgrad.

Richtig: ,,durchgefuhrt” = abgeschlossen
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Anschaffungsnahe Herstellungskosten bei
Gebauden

® Nicht in die 15 %-Grenze einzubeziehen:

=» Erweiterungen

e Hier aber Vorsicht, da Erweiterungen auch ,wesentliche
Verbesserungen” sein konnen. Dann besteht die Gefahr, dass
Erhaltungskosten vorliegen

= Wesentliche Verbesserungen

e Einordnung zweifelhaft

VIO MOHRLE

Beispiel: AK € 1 Mio. Aufwand wesentliche Verbesserungen T€ 200,
sonstige Instandhaltungen T€ 100. Wenn die wesentlichen Verbesserungen
in 15 %-Grenze einzubeziehen sind, missen die T€ 100 aktiviert werden. Im
anderen Fall nicht. Die zweite LOsung hat (leider) schlechtere Chancen.

=>» Jahrlich Ublicherweise anfallende Erhaltungsarbeiten, tbliche
Schonheitsreparaturen
Mitglied von RSMInternational 7



Anschaffungsnahe Herstellungskosten bei
Gebauden

e Nach Anschaffung einer Immobilie gibt es regelmafig Diskussionen mit
dem FA liber die Aufteilung der AK auf Grund und Boden und
Gebaude

e Dies wirkt sich auch auf die 15 %-Grenze aus!

Beispiel: A kauft ein bebautes Grundstlick, AK € 1 Mio. Der Kaufvertrag
verteilt den KP zu 70 % auf das Gebaude, zu 30 % auf GruBo. In den
nachsten 3 Jahren fahrt A Erhaltungsarbeiten flr T€ 100 an dem Objekt
durch. T€ 700 x 15 % = T€ 105 === kein Problem! Das FA priift den Fall
und kommt zu dem Ergebnis, dass der Anteil von GruBo 40 % betragt. T€
600 x 15% =T€90 ™=  jjles aktivieren!

e Daher nicht zu optimistisch planen.

VIO MOHRLE

e Gegen Bewertungsgutachten des Finanzamtes kann man (fast) immer
mit guten Erfolgsaussichten Einwendungen geltend machen.
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Strukturierung von

Immmobilienvermoégen

e Art der Objekte
* Finanzierung

o Kostenstruktur
e Verwaltung

e Rechtsform

M DS INIeIRL:dR:

e Steuern
* Anlagehorizont

® usw.

=> 95 Folien Mitglied von RSM International 9



Strukturierung von

Immmobilienvermoégen

Wir mochten EUR 100
Mio. in Immobilien

investieren. Wie
sollen wir das tun ?

M DS INIeIRL:dR:

Die Frage ist I0sbar, jedoch
nicht vollig unkomplex.
Jedoch eine Frage muss ich

- vorab stellen : \
Was wollen Sie mit der

<« Investition erreichen ?
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Anlageziele

Werterhalt /
Langfristiger
Vermégensaufbau

Inflationsschutz Rendite

YD MOHRLE

Vermégen fiir
Generationen

Steuern sparen
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Anlageziel:
Langfristiger Vermégensaufbau

. . * Gewerbesteuerfreiheit kann fir ein Gesamtportfolio angestrebt werden
Verkauf von Objekten nachrangig und &

selten *GmbH & Co. KG
*GmbH

*Maglichkeit der Steuervermeidung durch § éb Riicklage erforderlich; gesellschaftstibergreifende
Ubertragung erfordert Personengesellschaft

Verkauf einzelner Objekte gelegentlich
maoglich

*Einzelne Objektgesellschaften

Verkauf bestimmter Objekte »Konzernstruktur
wahrscheinlich/geplant

¢ Ausnutzen von steuerfreien Spekulationsgewinnen

Verkauf generell nach *Vermbgensart => Privatvermdgen
Mindesthaltedauer geplant

BN MOHRLE

Vermﬁgensﬁbertragung auf Kinder OErl:ésch:af:)steuerl.i.che Beglinstigung wichtig
wahrscheinlich (zur Aufteilung -

®Grunderwerbsteuer

vorgesehen) ®Personengesellschaft

Vermiigensﬁbertragung auf Kinder ¢ Erbschaftsteuerliche Beglinstigung wichtig

geplant (als geschlossene t neemgn , ,
Vermﬁgensverwaltung) ¢Grunderwerbsteuer irrelevant => auch Kapitalgesellschaft geeignet

ePersonengesellschaft
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Rendite

e Auf das jeweils eingesetzte Eigenkapital oder das gesamt
anzulegende Vermogen

*Renditeberechnung mit Wertsteigerung und typisierter
Verkaufsbetrachtung

o e aufende Rendite vor Steuern
e n Ite e aufende Rendite nach Steuern
o|m Verlustfall

eIm Gewinnfall mit Vollausschiittung
*Im Gewinnfall mit langandauernder Thesaurierung

BN MOHRLE

e Auswirkung auf Ergebnisgestaltung

*80% Fremdfinanzierung kann steuerlichen Gewinn in Verlust
verwandeln

*\Wechsel der optimalen Rechtsform

Finanzierung
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Ergebnismatrix

Privatvermégen GmbH & CO.KG ~ GmbH Konzern  Objektmischung

Positive Bruttorendite (thesaurierend) X
Positive Bruttorendite (ausschittend)

Negative Bruttorendite

Erbschaftsteuer

Spatere Aufeilung
Gewerbesteuerpflicht
Wertschopfung Verkauf 10 Jahre

Gewerbeobjekt mit Betriebsvorrichtung

YD MOHRLE

Fremdfinanzierung von TG Konzern/Birgschaft

e Wechselwirkungen zwischen steuerlichen und
nichtsteuerlichen Parametern

o Zielkonflikte
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Konzern/Gruppe

e Lokalisierung der Verwaltung
* Rechtsform der Obergesellschaft (Holding)

e Rechtsform der Untergesellschaften

e Ergebnisverrechnung/Verlustnutzung/Ausschiittungs-
politik

e Sitz der Gesellschaften

VIO MOHRLE
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit !

Jochen Delfs Jens Scharfenberg
Diplom-Kaufmann Rechtsanwalt

Wirtschaftsprifer Steuerberater Wirtschaftsprifer Steuerberater
Partner Partner

J.Delfs@mds-moehrle.de J.Scharfenberg@mds-moehrle.de

YD MOHRLE

MDS MOHRLE & PARTNER
WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER - RECHTSANWALTE
TEL: 040/ 853010

www.mds-moehrle.de
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