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Hinweise zu Inhalt und Verwendung der Arbeitshilfe zur Tax Com-
pliance

Die Tax Compliance Richtlinie ist ein praventives Mittel, welches im Zweifelsfall die Unterneh-
mensleitung (Geschaftsfuhrer, Vorstand) von Wohnungsunternehmen bzw. Mitarbeiter in lei-
tender Funktion schitzen soll. Im Anwendungsbereich der Abgabenordnung kénnen allein auf-
grund des Umfangs sowie der Komplexitat der Steuergesetze auch ungewollt Fehler passieren.
In einem solchen Fall kann von einem Tax Compliance Management System das ausschlagge-
bende Indiz ausgehen, dass kein Vorsatz (bereits die billigende Inkaufnahme gilt im strafrechtli-
chen Sinne als vorsatzlich) bestand. Die Tax Compliance Richtlinie bildet hierbei die dokumen-
tierte Grundlage des Tax Compliance Management Systems, also eines steuerlichen IKS. Wir
empfehlen daher dringend ein steuerliches IKS zu implementieren.

Die Implementierung einer Tax Compliance Richtlinie stellt zunachst eine Selbstbindung inner-
halb Ihres Wohnungsunternehmens dar (beispielsweise vergleichbar mit einer Dienstanweisung).
Gleichzeitig wirkt eine solche Richtlinie jedoch auch nach auBen, z.B. gegeniber der Finanzver-
waltung oder sonstigen Personen. Im Rahmen dieser AuBenwirkung stellt die Richtlinie die Soll-
vorgabe dar, anhand der Sie im Zweifel gemessen werden. Wir raten deshalb dringend, die
Richtlinie so an Ihre individuellen Verhaltnisse anzupassen, dass sie ,gelebt” werden kann und
wird.

Die Mustervorlage (separater Download des Word-Dokuments) dient zur Einflhrung eines steu-
erlichen IKS. In der Mustervorlage sind verschiedene steuerliche Konstellationen von Kapitalge-
sellschaften (z.B. GmbH, AG) bzw. voll steuerpflichtigen Genossenschaften dargestellt, um mog-
lichst vielen Wohnungsunternehmen gerecht zu werden. Gleichwohl kann in einer Mustervorla-
ge nicht gewahrleistet werden, dass samtliche mogliche steuerliche Konstellationen dargestellt
sind. Insofern erhebt die Darstellung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Mustervorlage
enthalt zudem Hinweise und Empfehlungen. Die verschiedenen steuerlichen Konstellationen
(z.B. Organschaftsverhaltnisse) sowie die Anmerkungen sind durch eine rote Schriftfarbe kennt-
lich gemacht.

Zur wirksamen Verwendung der Musterrichtlinie sind daher unbedingt die Hinweise und Emp-
fehlungen zu streichen und die entsprechenden Anpassungen an die individuellen steuerlichen
Verhaltnisse lhres Wohnungsunternehmens vorzunehmen. Das hei3t nach Vornahme der Anpas-
sungen sollten keine roten Textstellen mehr enthalten sein. Ohne diese Anpassungen wird die
Indizwirkung nicht greifen.

Die Musterrichtlinie enthalt zudem eine sogenannte RACI-Matrix als Anhang, die direkt als Ar-
beitshilfe verwendet werden kann. AuBerdem ist eine Checkliste zur Ermittlung geeigneter
Hilfsmittel zur adaquaten Bearbeitung steuerlicher Angelegenheiten enthalten. Die regelmaBig
dokumentierte Nutzung dieser noch zu erstellenden Hilfsmittel belegt, dass das steuerliche IKS
»gelebt” wird. AuBerdem ist eine Checkliste zur Analyse der steuerlichen Risiken als Anlage bei-
geflgt. Diese soll Sie bei der Risikoidentifikation unterstiitzen. Bitte beachten Sie, dass die
Checkliste keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt. Wir empfehlen lhnen gegebenenfalls
lhren steuerlichen Berater hinzuzuziehen. Die Richtlinie sollte, einmal eingefthrt, laufend weiter-
entwickelt bzw. an sich dndernde Verhaltnisse angepasst werden.
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Tax-CMS-Richtlinie’ fiir die

Muster GmbH / eG

" Hinweis:

Dieser Musterrichtlinie liegen die Anforderungen einer Kapitalgesellschaft (z.B. GmbH, AG) oder
einer voll steuerpflichtigen Genossenschaft zugrunde. Je nach Gesellschaftszweck, Art und Um-
fang des Geschaftsbetriebs des Wohnungsunternehmens sind ggf. Anpassungen hinsichtlich
Rechtsform, steuerlicher Verhéltnisse, Unternehmensorganisation und -gré3e vorzunehmen.
Zudem sind die hier benannten organisatorischen MaBnahmen durch untersetzende, ausfuhrli-
che Prozessbeschreibungen zu erganzen.

Wir weisen ausdrticklich darauf hin, dass die in der Richtlinie beschriebenen MaBnahmen und
Prozesse im Unternehmen , gelebt” werden missen sowie eine laufende Aktualisierung des Tax-
CMS notwendig ist, um die in Abschnitt , 1. Grundlagen” genannte Indizwirkung zu erreichen.

Textpassagen in roter Farbe stellen Hinweise / Empfehlungen an die weitere unternehmensindi-
viduelle Anpassung dar.
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Anlagen

Teil 1 — Wesentliche Verlautbarungen der Finanzverwaltung
a) BMF-Schreiben vom 23.5.2016 — Anwendungserlass zu § 153 AO
b) BMF-Schreiben vom 14.11.2014 — GoBD

Teil 2 - Dokumentation steuerlich relevanter Grundlagen im Wohnungs-
unternehmen

(Hinweis: Nachfolgend sind Beispiele fur Arbeitshilfen, Checklisten, Schaubilder, Dokumentati-
onshilfen, Berechnungshilfen, Merkblatter, Steuertermine u.a. im Wohnungsunternehmen auf-
gelistet, die ggf. als Anlagen beizufligen sind.)

a) Schaubild EK-02 Besteuerung bei Ausschiittung
b) Schaubild zur Zinsschranke
¢) Dokumentationshilfe Abgrenzung HK/EA
d) GdW Standrad — Abgrenzung HK/EA
) Berechnung Aufteilung Grundstlckskaufpreis
f)  Prufschema zu anschaffungsnahen Herstellungskosten
g) Ubersicht/Checkliste zur , Erweiterten Kirzung” bei GewSt
h) Vorsteuerabzug bei Gebauden
i) Prufschema Option zur USt-Pflicht gemaB § 9 UStG
j)  Berechnungshilfe Vorsteueraufteilung bei Gebauden
k) Vorsteuerabzugsberichtigung gem. § 15a UStG
[)  USt-Verprobung und Ansatz im JA
m) Checkliste Rechnungsprifung § 14 Abs. 4 UStG
n) USt und Grundstickskauf
) Steuertermine 20...
p) Steuerberatungsvertrag
) Softwarebescheinigung
r) Zertifikat Software Lohnbuchhaltung
s) Neues zu PV, KWK, BHKW

1) Verfahrensdokumentation GoDB

Teil 3 - Organisations- und Prozessbeschreibungen

(Hinweis: Hier sollte die steuerrelevante Organisations- und Prozessdokumentation des Woh-
nungsunternehmens aufgelistet und als Anlagen beigefiigt werden.)
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1. Grundlagen
1.1. Notwendigkeit eines Tax-CMS

Das Thema Tax-Compliance Management System (kurz: Tax-CMS) hat durch das BMF-Schreiben
vom 23.5.2016 zur Anwendung des § 153 AO "Berichtigung von Erklarungen" an Bedeutung
gewonnen.

Die Finanzverwaltung hat darin geduf3ert, dass ein innerbetriebliches Kontrollsystem, das der
Erflllung der steuerlichen Pflichten dient, ein Indiz darstellen kann, das gegen das Vorliegen
eines Vorsatzes oder der Leichtfertigkeit spricht; jedoch befreit dies nicht von einer Prifung des
jeweiligen Einzelfalls.

Unter , innerbetrieblichem Kontrollsystem” wird ein auf die Einhaltung steuerlicher Vorschriften
gerichteter Teilbereich eines Compliance Management Systems (CMS) verstanden.

Dieses Tax-CMS stellt eine unternehmensinterne Organisationsstruktur zur Sicherstellung der
Einhaltung der maBgeblichen Steuervorschriften dar und bedeutet damit

- die Wertentscheidung des Unternehmens zum steuerkonformen Handeln sowie

- die Dokumentation entsprechender Organisationsstrukturen zur Sicherstellung des ge-
setzlich konformen Handelns.

Die maBgeblichen steuerlichen Regelungen, deren Einhaltung sichergestellt werden soll, stellen
die Steuergesetze und die Rechtsprechung der Finanzgerichte dar. Ferner ist die Einhaltung von
Anforderungen an die Steuerpflichten (wie z. B. termingerechte Abgabe von Steueranmeldun-
gen und Steuererkldarungen) und die Erfallung von Aufforderungen der Finanzverwaltung sicher-
zustellen.

Ein funktionierendes Tax-CMS schitzt die Geschaftsleitung und die Mitarbeiter vor steuer- und
strafrechtlichen Haftungsrisiken und erlaubt dartber hinaus eine valide Steuerplanung und ggf.
Optimierung der Steuerbelastung. Die Vorliegende Tax-CMS-Richtlinie ist integraler Bestandteil
des Tax-CMS unseres Wohnungsunternehmens.

Fur die Unternehmensorgane und die Mitarbeiter wird durch die Einfiihrung eines Tax-CMS die
Einhaltung von Gesetzen und internen Anweisungen unterstitzt; es tragt fur die Unterneh-
mensorgane zum Schutz vor Schadenersatzansprichen bei und stellt ein Bekenntnis zum rechts-
konformen Verhalten insbesondere der Steuerehrlichkeit dar.

1.2.  Anwendungsfille eines Tax-CMS

Die Wirkungsweise eines Tax-CMS bezieht sich insbesondere auf solche Situationen, in denen
Steuererkldarungen zu berichtigen sind.

Hierbei ist immer die Frage zu stellen, ob eine einfache Korrektur nach § 153 AQ vorliegt oder es
sich etwa um eine Selbstanzeige nach § 371 AO handelt. Im zweiten Fall mdssten dann alle wei-
teren Voraussetzungen des § 371 AO und ggf. § 398a AO erflllt sein, um nicht die Wirksamkeit
der Erklarung ins Leere laufen zu lassen.

Weiterhin betrifft das Tax-CMS steuerliche AuBenprifungen. St6Bt der Betriebspriifer auf Fest-
stellungen, hat er zu entscheiden, ob der Fehler infolge von Vorsatz oder Leichtfertigkeit durch
den Steuerpflichtigen verursacht wurde. Wird dies bejaht, ist der Prifer gehalten den Vorfall der
BuBgeld- und Strafsachenstelle zu melden. Im Zweifel kommt es anschlieBend zur Er6ffnung
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eines steuerlichen Ermittlungsverfahrens. Die Implementierung eines Tax-CMS erméglicht es
dem Prufer, vom Vorliegen eines Vorsatzes oder der Leichtfertigkeit abzusehen. Durch die Im-
plementierung des Tax-CMS dokumentieren wir, dass es sich in diesen Fallen nicht um einen
steuerstrafrechtlich relevanten Vorgang handelt.

Das Tax-CMS ist ein Teilbereich des gesamten Compliance Management Systems. Es bezieht sich
ausschlieBlich auf die Einhaltung von steuerrechtlichen Vorschriften und gilt fur alle Mitarbeiter
im Unternehmen.
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2. Werte des Wohnungsunternehmens (Compliance-Kultur)

Unser Unternehmen steht flr Gesetzestreue sowie einen moglichst optimalen Umgang mit dem
zur Verwaltung anvertrauten fremden Vermdgen der Gesellschafter/Anteilseigner/Mitglieder.
Diese Werte gelten im Sinne der Vorbildfunktion im Besonderen fir leitende Mitarbeiter sowie
Vorstand/Geschaftsfihrer und Aufsichtsrat.

Grundsatz unseres unternehmerischen Handelns ist Steuerehrlichkeit sowie die Beachtung der
relevanten steuerlichen Pflichten far unser Wohnungsunternehmen.

Im Rahmen der Aufbereitung der steuerlich relevanten Geschaftsvorfalle und Daten sind unbe-
dingt die Vorgaben aus Steuergesetzgebung, hochstrichterlicher Rechtsprechung und Verlautba-
rungen der Finanzverwaltung zu beachten.

Dies schlieBt im Rahmen der gesetzlichen Zulassigkeit bestehende Optimierungsmaoglichkeiten
der Steuerlast fur unser Unternehmen nicht aus.

Wir wickeln unsere Geschafte unter Einhaltung der steuerlichen Vorschriften ab und lehnen jede
Form von Gestaltungsmissbrauch ab. VerstoBe werden nicht geduldet und Zuwiderhandlungen
unternehmensintern sanktioniert.

(Hinweis: Das Vorleben einer entsprechenden , Tax Compliance-Kultur” kann auf verschiedene
Arten erfolgen. Beispielhaft kommt hier die Kommunikation Uber Steuerrichtlinien oder eines
Verhaltenskodex infrage. Auch ist die Aufnahme der Tax Compliance in die Geschaftsordnung
der Geschaftsfuhrung/des Vorstands moglich. Losgeldst von diesen eher formalen Mitteln hilft
auch bspw. die bewusste friihe Einbindung des fur die steuerliche Deklaration Verantwortlichen
/ einer Steuerabteilung / des steuerlichen Beraters in steuerlich relevante Entscheidungen dabei,
den Stellenwert dieser Aufgabe im Unternehmen zu verdeutlichen.)
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3. Ziel der Tax-Compliance-Richtlinie (Compliance-Ziele)

Unser Unternehmen unterliegt den steuergesetzlichen Anforderungen. Hierzu zahlen insbeson-
dere die rechtzeitige Abgabe von vollstandigen und zutreffenden Steuererklarungen sowie die
Einhaltung der weiteren gesetzlichen Anforderungen. Das Tax-Compliance-Managements-
System ist auf die Einhaltung dieser Anforderungen ausgerichtet.

Diese Tax-CMS-Richtlinie stellt die maBgebliche Auspragung des steuerlichen Internen Kontroll-
systems (IKS) unseres Unternehmens dar. lhr Gbergeordnetes Ziel ist die Sicherstellung der Ein-
haltung der einschlagigen steuerlichen Vorschriften, d.h. insbesondere der rechtzeitigen Abgabe
von vollstandigen und zutreffenden (Steuer-)Erklarungen bzw. Anmeldungen, so dass der Um-
gang mit den zur Verwaltung anvertrauten fremden Vermdgen der Gesellschaf-
ter/Anteilseigner/Mitglieder mdéglichst optimal erfolgt.

(Hinweis: Nachfolgend sind weitere magliche Ziele aufgefihrt, die unternehmensspezifisch fest-
gelet werden kénnen.

Weitere Ziele sind daneben:
- die Vermeidung von steuerlichen Nebenleistungen
- die dauerhafte Inanspruchnahme der , Erweiterten Kirzung”

- die Sicherstellung der dauerhaften steuerlichen Anerkennung der kérperschaft-, gewerbe-
und umsatzsteuerlichen Organschaftsverhaltnisse

- )

Hierzu werden im Folgenden die steuerlichen Verhaltnisse und die wesentlichen steuerlichen
Risiken des Unternehmens bezeichnet sowie die wesentlichen eingerichteten organisatorischen
MaBnahmen zur Sicherstellung der Einhaltung der steuerlichen Vorschriften beschrieben.

Die ergriffenen Vorkehrungen sind auf Art und Umfang der immanenten steuerlichen Risiken
sowie unter Beriicksichtigung von Geschaftszweck, GréBe, Organisation und Prozesse des Un-
ternehmens sowie seine Strukturen abgestimmt (Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit).
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4, Steuerliche Verhaltnisse des (Wohnungs-) Unternehmens

(Hinweis: Nachfolgend aufgefuhrte Aspekte der steuerlichen Verhaltnisse sind an das jeweilige
Unternehmen anzupassen. Unzutreffendes ist zu streichen.)

Die Gesellschaft/Genossenschaft wird beim Finanzamt Musterstadt unter der Steuernummer
XXXIXXKIXXKXXX gefihrt.

1. Das Unternehmen unterliegt als Kérperschaft der unbeschréankten Kérperschaftsteuer-
pflicht gem. § 1 KStG, da sie ihren Sitz (§ 11 AO) und ihre Geschaftsleitung (§ 10 AO) im
Inland hat.

Zum 31.12.xxxx verflgte die Gesellschaft/Genossenschaft Uber einen festgestellten ver-
bleibenden Verlustvortrag zur Kérperschaftsteuer von € xxx.xxx,xx sowie einen vortragsfa-
higen Gewerbeverlust von € xxx.xxx,xx.

GemalB dem bis zum 30.09.2008 gestellten Antrag gemafB § 34 Abs. 14 KStG i.V. mit

§ 38 Abs. 5 KStG kommt die sogenannte EK 02-Abgeltungssteuer nicht zur Anwendung.
Stattdessen wird § 38 KStG in der am 27.12.2007 geltenden Fassung weiterhin angewen-
det (Herstellung der 3/7-Ausschittungsbelastung bei Verwendung von EK 02) im Falle ei-
ner offenen oder auch verdeckten Gewinnausschittung.

2. Als Kapitalgesellschaft/als voll steuerpflichtige Genossenschaft unterliegt das Wohnungs-
unternehmen gem. § 2 Abs. 2 Satz 1 GewStG der Gewerbesteuer.
Die Gesellschaft/Genossenschaft beansprucht regelmal3ig die erweiterte Kirzung bei der
Gewerbesteuer im Sinne des § 9 Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG, da neben den beginstigten Ta-
tigkeiten nur Nebentatigkeiten ausgelbt werden, die zwar nicht begunstigt sind, aber
auch nicht zur Versagung dieser Beguinstigungsvorschrift fihren.

Oder bei schadlichen Tatigkeiten, die zum Ausschluss der erweiterten gewerbesteuerlichen
Kdrzung fuhren:

Aufgrund des Betriebs von XXXXXXXXXX (z.B. Fotovoltaikanlagen oder eines stromge-
fahrten Blockheizkraftwerks mit Warme- und Stromlieferung) kann die Gesell-
schaft/Genossenschaft die erweiterte Gewerbesteuerklrzung nicht mehr in Anspruch
nehmen (§ 9 Nr. 1 Satz 2 GewsStG).

3. Die Gesellschaft/Genossenschaft ist neben der elektronischen Ubermittlung der Steuerer-
klarungen auch zur elektronischen Ubermittlung einer E-Bilanz verpflichtet.

4. Als Unternehmer im Sinne des § 2 Abs. 1 UStG erbringt die Gesellschaft/Genossenschaft
grundsatzlich steuerbare Umsatze, die - soweit sie nicht Uberwiegend nach den 8§ 4
Nr. 9a, 12, 13 UStG steuerfrei sind - der Umsatzsteuer unterliegen. Ein Vorsteuerabzug er-
folgt lediglich in Bezug auf die allgemeinen Unternehmensaufwendungen in Hohe des
Umsatzverhaltnisses der Ausgangsumsatze, es sei denn, es ist ein direkter Zusammenhang
mit steuerpflichtigen Ausgangsumsatzen gegeben.
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10.

11.

Bei Vorliegen einer umsatzsteuerlichen Organschaft:

Fur den Organkreis (umsatzsteuerrechtliche Organschaft mit der XY-Tochter GmbH) sind
die AuBenumsatze maBgeblich; Umsatze innerhalb des Organkreises sind als nicht steuer-
bare Innenumsatze zu behandeln.

Als Arbeitgeber hat die Gesellschaft/Genossenschaft als Haftungsschuldner die Lohnsteuer
und Sozialabgaben fur Rechnung der Arbeitnehmer einzubehalten und abzufihren.

Ebenso ist die Gesellschaft/Genossenschaft im Rahmen der satzungsgemalBen Gewinn-
verwendung als Schuldner von Kapitalertrdgen gemaB § 43 Abs. 1 Nr.1 EStG i.V.m. den
88§ 44 und 45 EStG verpflichtet, Kapitalertragsteuer anzumelden und an das zustandige
Finanzamt abzufhren. Die Anmeldung und Abfihrung der Lohn- und Kapitalertragsteuer
schlieBt den Solidaritatszuschlag und die Kirchensteuer ein.

Mit ihrem Grundbesitz unterliegt die Genossenschaft eG gemalB § 2 GrStG der Grund-
steuer.

Das Halten von inlandischen Fahrzeugen zum Verkehr auf 6ffentlichen StraBen unterliegt
der Kraftfahrzeugsteuer.

Daneben bzw. geschaftsvorfallbezogen sind regelmaBig noch weitere Steuerarten und
Nebenleistungen bzw. steuerliche Vorschriften zu beachten, z.B. Grunderwerbsteuer, In-
vestitionszulage, Ausstellung von Steuerbescheinigungen etc.

Bauabzugsteuer gem. § 48 EStG ist vom Unternehmen aufgrund der (nicht) vorliegenden
Voraussetzungen des § 48 Abs. 2 EStG (Vorhaltung der von Bauhandwerkern vorgelegten
Freistellungsbescheinigungen oder Unterschreitung Umsatzgrenzen) (nicht) einzubehalten.

Bei Vorliegen ertragsteuerlicher/umsatzsteuerlicher Organschaftsverhaltnisse:
Mit der xx-%igen Tochter-GmbH bestehen aufgrund des Beherrschungs- und Gewinnab-
fahrungsvertrags sowie nach MaBgabe der finanziellen, wirtschaftlichen und organisatori-

schen Eingliederung der Tochter-GmbH in das Unternehmen kérperschaft-, gewerbe- und
umsatzsteuerliche Organschaftsverhaltnisse.
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5. Wesentliche steuerliche Risiken (Compliance-Risiken)

Nachfolgend werden die steuerlichen Compliance-Risiken, d.h. die Risiken fur VerstdBe gegen
einzuhaltende Regeln, die unser Wohnungsunternehmen im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit
insbesondere i.R. der Steuerdeklaration und der Steuerplanung zu berUcksichtigen hat, identifi-
ziert.

Es werden hier die relevanten Steuervorschriften systematisch erfasst. Zudem ist die Tax-CMS-
Richtlinie regelmaBig bei jeder gesetzlichen Anderung im Steuerrecht bzw. neuer steuerlicher
Rechtsprechung anzupassen.

(Hinweis: Zur Analyse der steuerlichen Risiken s. die beigefligte Checkliste mit Beispielen.)

5.1. Risiken aus der ertragsteuerlichen Grundstruktur
5.1.1. Risiken aus der abweichenden steuerlichen Gewinnermittlung

Grundsatzlich gilt die MaBgeblichkeit der Handelsbilanz fir die steuerliche Gewinnermittlung
(§ 5 Abs. 1 EStG, § 8 Abs. 1 KStG). Fir uns sind folgende Abweichungen zwischen Handels-
und Steuerbilanz von besonderer Bedeutung und bei Erstellung der Steuerbilanz zu bertcksich-
tigen:

5.1.2 Risiken aus der zutreffenden Abgrenzung im Bereich Anschaffungskosten -
Herstellungskosten - Erhaltungsaufwand

Fur uns sind folgende Sachverhalte von besonderer Relevanz:

5.1.3 Risiken aus der zutreffenden Anwendung der Abschreibungsregelungen

FUr uns sind folgende Sachverhalte von besonderer Relevanz:

5.1.4  Risiken aus der Uberleitung des Steuerbilanzergebnisses zum zu versteuernden
Einkommen

Fur uns sind folgende Sachverhalte von besonderer Relevanz:
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5.1.5 Weitere Risiken aus der ertragsteuerlichen Grundstruktur

Fur uns sind folgende Sachverhalte von besonderer Relevanz:

5.2. Risiken aus der umsatzsteuerlichen Grundstruktur

Fur uns sind folgende Sachverhalte von besonderer Relevanz:

5.3. Risiken aus der Grunderwerbsteuer

Fur uns sind folgende Sachverhalte von besonderer Relevanz:

5.4. Risiken aus der Einheitsbewertung der Betriebsgrundstiicke und der
Grundsteuer

Fur uns sind folgende Sachverhalte von besonderer Relevanz:

5.5. Inhadrente Risiken aus der Bauabzugsteuer (§§ 48 ff. EStG)

Fur uns sind folgende Sachverhalte von besonderer Relevanz:

5.6. Risikobewertung

Es besteht das Risiko, steuerlich relevante Sachverhalte bzw. Steuern einschlieBlich Nebenleis-
tungen nicht, nicht vollstandig, nicht rechtzeitig sowie nicht zutreffend zu erklaren/zu bescheini-
gen bzw. abzuflhren oder Steuervorteile unrechtmaBig in Anspruch zu nehmen sowie nicht
adaquat im Rahmen der Rechnungslegung und Abschlusserstellung zu bericksichtigen.

FUr unser Unternehmen ergeben sich damit bezlglich vieler Steuergesetze Risiken, z.B. aus:

- Ertragsteuern (Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer, Kapitalertragsteuer, z.B. bei Dividen-
denzahlungen),

- Umsatzsteuer,

- Grunderwerbsteuer und Grundsteuer einschlieBlich der Bewertungsvorschriften fir den
Grundbesitz,
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Lohnsteuer (und Sozialversicherung) bezuglich der eigenen Mitarbeiter,
Kfz-Steuer fur den Fuhrpark,
Energie- und Stromsteuern,

den allgemeinen Vorgaben der AO zum Steuerrecht bzw. zur Erfullung steuerlicher
Pflichten (wie z.B. termingerechte Abgabe von Steuervoranmeldungen und Jahressteuer-
erklarungen),

(...).

Unter Abwdgung von der Eintrittswahrscheinlichkeit méglicher Fehler bzw. Risiken und deren
Folgen fir unser Unternehmen kénnen im Bereich der ertragsteuerlichen Grundstruktur ins-
besondere folgende Risiken als besonders schwerwiegend gelten:

(Hinweis: Nachfolgend eine beispielhafte Aufzahlung, die unternehmensindividuell anzupassen

ist.)

Gefahr unzutreffender Abgrenzung der Herstellungskosten vom Erhaltungsaufwand
(§ 255 HGB)

Gefahr unzutreffender Aufteilung des Kaufpreises eines bebauten Grundsticks in
Grundstlck und Gebaude

(vermeidbare) anschaffungsnahe Herstellungskosten (§ 6 Abs. 1 Nr. 1 a EStG)

Gefahr der Verwirkung der Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme der erweiterten
Gewerbesteuerktrzung (§ 9 Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG)

Ausschittungsverhalten (bei Verzicht auf Ausschittung vermeidbare 3/7 Ausschittungs-
belastung bei EK 02-Verwendung bis 2019, ggf. Vorliegen verdeckter Gewinnausscht-
tungen, Dividendenbesteuerung)

Im Bereich der Umsatzsteuer ist bei einer Vielzahl von Einzelfallen mit einer héheren Eintritts-
wahrscheinlichkeit bei geringerer Schadenshéhe zu rechnen. Besondere Risiken bestehen hier in
den Bereichen:

(Hinweis: Nachfolgend eine beispielhafte Aufzahlung, die unternehmensindividuell anzupassen

ist.)

Regelbesteuerung vs. Kleinunternehmerregelung (§ 19 UStG),

Vermietungstatigkeit: Umsatzsteuerfreie Wohnungsvermietung ohne Recht zum Vor-
steuerabzug vs. Option zur umsatzsteuerpflichtigen Gewerbevermietung mit Vorsteuer-
abzug, Haupt- und Nebenleistung, Berichtigung des Vorsteuerabzugs bei Anderung der
Verhaltnisse (§ 15a UStG - Korrektur),

Umkehr der Steuerschuldnerschaft auf den Leistungsempfanger (§ 13b UStG),
(...).
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Fur die Bewertung der steuerlichen Risiken verwendet unser Wohnungsunternehmen nachfol-

gende Matrix:

|
‘|
"
|

Eintrittswahrscheinlichkeit

2 3

4

5

Schadenshohe

x-Achse: Eintrittswahrscheinlichkeit

1. sehrgering =bis 10%

2. gering =bis 30%

3. mittel =bis 50%

4. hoch =bis 70%

5. sehr hoch = Uber 70 %
y-Achse: Schadenshéhe

1. unwesentlich =bis ... €

2. gering =ab...€bis....... €
3. wesentlich =ab...€bis....... €
4. Kritisch =ab...€bis....... €
5.

katastrophal =ab...€

Jedes Quadrat stellt eine Risikoklasse dar.

(Hinweis: Eintrittswahrscheinlichkeiten und Schadenshdhe sind unternehmensindividuell anzu-

passen)

Die Risikoklasse fur jedes steuerliche Einzelrisiko ergibt sich aus der Multiplikation der Eintritts-

wahrscheinlichkeit und der Schadenshohe.

Fir alle Risikoklassen ab Risikoklasse 5 haben wir nachfolgend das interne Kontrollsystem doku-

mentiert.

(...
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6. Organisatorische MaBBnahmen (Compliance-Programm)

(Hinweis: Das Tax-CMS ist ein Baustein des allgemeinen Compliance-Systems. Der Umfang in-
terner Anweisungen und Regelungen wird von der Unternehmenstatigkeit (Anzahl Risikofelder
und Komplexitat der Arbeitsgebiete) und der UnternehmensgréBe (Anzahl der Mitarbeiter, Art
der Kommunikationswege) beeinflusst. Die fir das allgemeine Compliance-System bereits vor-
handenen Ressourcen kénnen genutzt werden. Dies bedeutet, dass Komponenten des Internen
Kontrollsystems, des Controllings und des Risikofrihwarnsystems auch im Bereich des Tax-CMS
wirken.)

Auf der Grundlage der Beurteilung der Tax-Compliance-Risiken haben wir Grundsétze und
MaBnahmen eingefiihrt, die den Risiken entgegenwirken und damit auf die Vermeidung von
VerstdBen gegen einzuhaltende steuerliche Regeln ausgerichtet sind.

Fur den Bereich Steuern finden sich in der Anlage jeweils aktuelle Dokumentationen zu:
- Erfassung aller im Unternehmen mit Buchhaltung und Steuerwesen befassten Personen,
- Definition von Verantwortlichkeiten und Autorisierungen,

- Dokumentation der fir das Unternehmen steuerrelevanten Vorschriften (und Sicherstel-
lung der Identifizierung gesetzlicher Anderungen im Steuerrecht),

- Regelungen, die sicherstellen, dass Mitarbeiter fachlich kompetent sind und steuerliche
Anzeige-, Dokumentations- und Deklarationspflichten beachten,

- Anweisungen fur die Zusammenarbeit mit Steuerberater und Finanzbehdrden.

(Hinweis: Zur Vermeidung einer Haftungsinanspruchnahme hat das Tax-CMS praventive und
detektive MaBBnahmen zu umfassen.)

Folgende praventive MaBnahmen sind in unserem Unternehmen implementiert (beispielhafte
Aufzahlung)”:

- Erstellung von Richtlinien und fachlichen Arbeitsanweisungen
- Bereitstellung von Checklisten

- Dokumentationsanweisungen

- Unterschriftsregelungen

- Berechtigungskonzepte

- Schulungen

- Newsletter und andere Kommunikationsmodelle zu Rechtsanderungen

Zur Uberwachung, ob die praventiven MaBnahmen auch tatséchlich umgesetzt werden, bedie-
nen wir uns folgender detektiver MaBnahmen (beispielhafte Aufzihlung)®:

- Prozessintegrierte Kontrollen, wie das Vier-Augen-Prinzip und Funktionstrennungen

- Systematische Auswertungen von Daten auf Besonderheiten, wie Verprobungen oder
Plausibilitatsbeurteilungen

- Anlassbezogene oder stichprobenhafte Untersuchung der eingesetzten Kontrollen

? Die Vorsorge- bzw. KontrollmaBnahmen ergeben sich aus den in der Anlage beigefiigten Dokumentati-
onen sowie Hilfsmitteln.
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Zur Sicherstellung der addaquaten Bearbeitung der steuerlichen Angelegenheiten kénnen die
Mitarbeiter auf folgende Hilfsmittel zurlckgreifen:

(Hinweis: Zur Identifizierung finden Sie in der Anlage eine Checkliste mit relevanten Beispielen.)

Folgende KontrollmaBnahmen (nicht abschlieBend) haben wir in unserem Unternehmen instal-
liert, um die Einhaltung steuerlicher Vorschriften sicherzustellen:

(Hinweis: Nachfolgend sind Beispiele fur die praktische Ausgestaltung von méglichen Kontroll-
maBnahmen aufgelistet (bitte beachten Sie, dass KontrollmalBnahmen nur verwertet werden
kénnen, wenn diese dokumentiert sind, also nachvollzogen werden kann, dass die MaBnahme
durchgefihrt wurde):

- Die kreditorische Buchhaltung hat monatlich oder quartalsweise eine bestimmte Stichpro-
be an Instandhaltungsrechnungen fur gewerblich vermietete Objekte auf die Einhaltung
der Vorgaben nach den 8§ 14, 14a UStG zu Uberprifen.

- Die Anlagenbuchhaltung hat jahrlich die Einhaltung von Vorgaben und Verwendung zu
Rucklagen nach § 6b EStG zu Uberwachen und an die Steuerabteilung zu melden.

- Die korrekte und fristgerechte Meldung von nicht abzugsfahigen Betriebsausgaben, wie
bspw. Aufwendungen fir Geschenke oder Bewirtungen, wird von der Abteilung Finanz-
buchhaltung in Stichproben Gberprift.

- )

Die Ergebnisse der stattgefundenen steuerlichen und sozialversicherungsrechtlichen AuBBenpri-
fungen sowie die Prfungsberichte zu den handelsrechtlichen Jahresabschlussprifungen werden
regelmalig ausgewertet und ggf. weiterer Handlungsbedarf gepruift.

Die fachlich zustandigen Mitarbeiter nehmen mindestens einmal jahrlich an betriebstbergreifen-
den Fachveranstaltungen mit steuerlichen Lehrinhalten teil. Der Schulungsturnus bzw. die Hau-
figkeit der SchulungsmaBnahmen ist unter Berticksichtigung der Kapazitat der die Schulung
organisierenden Fachabteilung als auch der Empfanger so bemessen, dass dem Schulungsbedarf
aufgrund personeller Wechsel, Anderungen in der Rechtslage und der Auffrischung der Kennt-
nisse Rechnung getragen wird.

Uber die aufgezéhlten Hilfsmittel hinaus bestehen weitere organisatorische MaBnahmen. Diese
sind insbesondere in Prozessbeschreibungen (Anlage xx) und Dienstanweisungen (Anlage yy)
sowie den Stellenbeschreibungen fir die einzelnen Mitarbeiter festgelegt.

In regelmaBigen Abstanden wird Uberprift, ob die Unternehmensrealitat tatsachlich so aussieht,
wie es die dokumentierte Prozessbeschreibung abbildet. Systemumstellungen, neue Prozess-
partner oder Reorganisationen im Unternehmen mit ggf. gednderten Kompetenz- und Aufga-
benverteilungen werden zeitnah in die Prozessbeschreibungen eingepflegt.

Fur die relevanten steuerlichen Risiken — entsprechend der Risikobewertung — werden die orga-
nisatorischen SicherungsmaBnahmen bei organisationsiibergreifenden Prozessen in einer RACI-
Matrix (RACI = Responsible, Accountable, Consulted und Informed) festgelegt. Die darin festge-
schriebenen Zustandigkeiten sind von allen involvierten Mitarbeitern zu beachten.
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Die Festlegungen sind in Anlage zz dokumentiert.

(Hinweis: Nachfolgend ein Beispiel fir den Prozess , Abschluss Mietvertrag”.):

Funktion entsprechend Stellenbe-

- schreibung
o
=
e £ =) 5
o)) I o c =
= 2 fec = £ o
= (L o © 2 £ =2
- = o)) = 0 - © © c
© & c Q¢ = = = S
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ID Aufgabe = = E 29b S I = o
Y £ © §52 & = 8 E
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Abschluss umsatz-
1 | steuerpflichtiger Miet- | C A R
vertrag
> Erfassung im ERP- I w
System
Kontrolle Erfassung
3 Umsatzsteuerkonto A R
Korrektur Vorsteuer-
4 schiissel Objekt S
5 Kontrolle Umsatz- A R

steuervoranmeldung

Responsible (Verant-
wortlich)

Accountable (Rechen-
schaftspflichtig)

C | Consulted (Konsultiert)

Informed (zu informie-
ren)

Durch das bei unserem Unternehmen eingesetzte ERP-System werden zudem IT-seitige automa-
tische Plausibilitatskontrollen durchgefdhrt. Im IT-System sind anwenderspezifische Zugriffsre-

striktionen implementiert.
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7. Verantwortlichkeiten (Compliance-Organisation)

Die Tax Compliance-Organisation des Unternehmens wird durch diese Tax-CMS-Richtlinie darge-
stellt.

Fur die Einhaltung der steuerlichen Pflichten (u.a. die Aufbereitung der Besteuerungsgrundlagen,
die steuerlichen Deklarations-, Anzeige-, Berichtigungs- und Mitwirkungspflichten sowie die
Verfolgung von tatbestandlichen und steuerrechtlichen Veranderungen) tragt die Unterneh-
mensleitung die Gesamtverantwortung. Dies dokumentiert sie u.a. mit der entsprechenden Un-
terzeichnung bzw. der Freigabe der Steuererklarungen / Steueranmeldungen. Diese Verantwor-
tung wird auf weitere Stellen im Unternehmen im Wege einer sog. vertikalen Delegationskette
oder auBerhalb des Unternehmen(s) durch Einbindung eines Steuerberaters weitergegeben. Im
AuBenverhaltnis bleibt jedoch stets die Unternehmensleitung verantwortlich.

Die Unternehmensleitung tragt zudem die Verantwortung fir eine klare, eindeutige, llickenlose
und Uberschneidungsfreie Zuweisung der einzelnen Aufgaben; dies schlie3t eine angemessene
Ressourcenausstattung fur die einzelnen Aufgaben ein.

Im Ubrigen sind die Aufgaben zur Erfillung der steuerlichen Pflichten auf den jeweiligen organi-
satorischen Leiter der Bereiche Personalwesen (Lohnsteuer) bzw. Rechnungswesen (Ubrige Steu-
ern) Ubertragen.

Den Bereichsleitern obliegt dabei im Wesentlichen die Kontrollfunktion (ggf. gemeinsam mit der
Unternehmensleitung sowie bei Bedarf unter Mitwirkung des steuerlichen Beraters). In den Be-
reichen selbst sind einzelne Mitarbeiter steuerartenbezogen mit der Aufbereitung der Besteue-
rungsgrundlagen, der Pflege der Stammdaten inklusive der steuerrelevanten Informationen so-
wie ggf. dem Vollzug der Deklarationspflichten (Datenabfragen bei der Finanzverwaltung,
Lohn-, Kapitalertrag- sowie Umsatzsteuervoranmeldungen etc.) betraut. Dies ist vorstehend or-
ganisatorisch geregelt. Im Zweifel ist stets der Bereichsleiter einzubeziehen. Im Fall von Proble-
men/Abweichungen oder grundlegend neuen Geschaftsfallen mit steuerlicher Relevanz ist im-
mer der zustandige Bereichsleiter Personal oder/und Rechnungswesen zu kontaktieren.

Schnittstellen zu anderen Fachbereichen, die mit steuerlichen Belangen betraut und/oder Teil der
steuerrelevanten Informationskette sind (z.B. Leiter der technischen Abteilung, Leiter Hausbe-
wirtschaftung, Leiter WEG Verwaltung), hat das Unternehmen klar und eindeutig definiert. Ver-
antwortlichkeiten werden auch hierfur eindeutig und Uberschneidungsfrei zugewiesen (siehe
auch Abschnitt 6 in Verbindung mit Anlage zz).

Darilber hinaus bedient sich das Unternehmen der Steuerberatungsgesellschaft ......... , als steu-
erlichen Berater. Der Umfang und die Regularien zur Steuerberatung, Vertretung und Bevoll-
machtigung sind in dem schriftlich abgeschlossenen Steuerberatungsvertrag niedergelegt. Der
Steuerberater kann Unterstitzung bei der ertrag- und umsatzsteuerlichen Beurteilung von Ge-
schaftsfallen sowie einen externen Review von umsatzsteuerlichen Meldungen leisten. Der Steu-
erberater informiert Uber Mandantenbriefe und die Homepage im Internet (http://............... de/)
in regelmaBigen Abstanden Uber aktuelle Neuerungen aus dem Steuerrecht.
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8. Informationsfluss (Compliance-Kommunikation)

Wesentlicher Baustein unseres Tax-CMS ist eine wirksame und regelmaBige Kommunikation an
die mit steuerlichen Pflichten betrauten Mitarbeiter im Unternehmen:

1. Die betrauten Mitarbeiter sind zunachst durch die jeweiligen Stellenbeschreibungen sowie die
Prozessbeschreibungen und Dienstanweisungen Uber ihre Aufgaben, Verantwortlichkeiten,
Entscheidungsbefugnisse und Dokumentationspflichten informiert.

2. Aktuelle Hinweise, wie Erkenntnisse aus der Abschlussprifung, aus steuerlichen Prifungen
oder aufgrund geanderter Rahmenbedingungen (insbesondere Rechtsanderungen), werden
verantwortlich durch die Unternehmensleitung an die betrauten Mitarbeiter kommuniziert.

3. Die Unternehmensleitung/Der Leiter Rechnungswesen ist daneben verantwortlich fir not-
wendige Mitarbeiterschulungen — insbesondere bei Anderung des steuerlichen Regelwerkes.

4. Es steht jedem Mitarbeiter jederzeit die Mdglichkeit offen, in einem zu dokumentierenden
Gesprach (Anfertigung eines zu unterzeichnenden Gesprachsprotokolls) Hinweise auf mogli-
che oder festgestellte RegelverstéBe an die Unternehmensleitung zu kommunizieren.

5. Die Kommunikation nach auB3en, z.B. an Finanzbehoérden, erfolgt gemal den Stellenbe-

schreibungen, Dienstanweisungen und Prozessbeschreibungen durch die zustandige Be-
reichsleiter Personal oder/und Rechnungswesen.
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9. Geltung und Fortschreibung dieser Richtlinie (Compliance-
Uberwachung und Verbesserung)

Die Unternehmensleitung Uberprift regelmaBig die Einhaltung der Tax-CMS-Richtlinie sowie die
Einhaltung der zugehorigen weiteren internen Vorgaben. Hierdurch werden Angemessenheit
und Wirksamkeit der Richtlinie Gberwacht und schriftlich dokumentiert.

Grundlage der Uberprifung ist diese Richtlinie zusammen mit den dokumentierten Anweisun-
gen und Prozessbeschreibungen.

Die aufgesetzten Prozesse werden regelmé&Big hinterfragt und tberprift. Anderungen in den
Geschaftsmodellen unseres Unternehmens fiihren unter Umstanden zu Anpassungen. Durch
den regelmaBigen Austausch mit den einzelnen Abteilungen im Unternehmen kann das aufge-
setzte Tax-CMS ggf. weiterentwickelt werden.

Den Innenrevisionen liegt ein mit dem Aufsichtsrat entwickelter Uberwachungsplan zugrunde;
hier ist auch die Einhaltung der Tax-CMS-Richtlinie turnusmaBiger Prifungsgegenstand.

Die Moglichkeit der Zertifizierung nach IDW PS 980 verstarkt die Indizwirkung des Tax-CMS. Das
Unternehmen beabsichtigt deshalb nach der Implementierung oder Verbesserung des Tax-CMS
eine Angemessenheits- und Wirksamkeitsprifung durch externe Dritte durchzufthren. Die Pru-
fung soll in regelmaBigen Abstanden wiederholt werden.

Bei festgestellten Schwachstellen sowie Anderungen der zugrunde liegenden Rahmenbedingun-
gen, wie z.B. der einschldgigen Steuergesetze und Steuerrechtsprechung, erfolgen sachgerechte
Anpassungen dieser Richtlinie durch die Unternehmensleitung zur Beseitigung der Mangel. Ziel
ist die kontinuierliche Verbesserung der Compliance unseres Unternehmens.

Festgestellte RegelverstdBe innerhalb unseres Unternehmens sind in Abhangigkeit der Schwere
des VerstoBes durch Unternehmensleitung bzw. ggf. den Aufsichtsrat zu sanktionieren. Die
Sanktion kann in Ausnamefallen, d.h. bei besonders schweren VerstéBen, auch das Aussprechen
einer fristlosen Kuindigung sein.

Die Tax-CMS-Richtlinie tritt mit Unterzeichnung in Kraft und gilt auch fur die 100%ige Tochter-
GmbH ,xy GmbH".

Musterstadt, den .......ooooviii

Unternehmensleitung
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Checkliste unternehmensindividuelle Hilfsmittel

Zur Sicherstellung der adaquaten Bearbeitung der steuerlichen Angelegenheiten kénnen die
Mitarbeiter auf folgende Hilfsmittel zurtickgreifen:

- Als Hilfsmittel zur Erkennung der steuerlichen Risiken aus einer drohenden EK-02 Besteue-
rung bei Ausschittungen wird auf Anlage xx und zum Konstrukt der Zinsschranke wird auf
Anlage xx verwiesen.

- Als Hilfsmittel fur die zutreffende Abgrenzung zwischen Herstellungskosten und Erhaltungs-
aufwendungen findet praventiv der Rechnungslegungsstandard der Konferenz der Prifungs-
direktoren des GdW und als Dokumentationshilfe eine vom VdW-Bayern entworfene Doku-
mentationshilfe Anwendung (Anlagen xx und xx).

- Die Arbeitshilfe der Finanzverwaltung, die fur die Aufteilung des Gesamtkaufpreises herange-
zogen werden kann — wenn keine willkirfreie Kaufpreisaufteilung im Vertrag festgeschrieben
ist und/oder kein geeignetes Wertgutachten vorliegt — wird verwendet
(Anlage xx und xx). Der Link lautet:
http://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Standardartikel/Themen/Steuern/Steuer
arten/Einkommenssteuer/2014-09-23-Berechnung-Aufteilung-Grundstueckskaufpreis.html

- Hinsichtlich der Identifizierung etwaiger fir die erweiterte Kiirzung gemaB § 9 Nr. 1 Satz 2 ff.
GewsStG schadlicher Tatigkeiten kommt praventiv sowie im Rahmen der jahrlichen Aufberei-
tung der Besteuerungsgrundlagen eine Checkliste zum Einsatz (Anlage xx).

- Als Hilfsmittel zur zutreffenden Behandlung komplexer umsatzsteuerrelevanter Sachverhalte
kommen praventiv sowie im Rahmen der monatlichen bzw. jahrlichen Aufbereitung der Be-
steuerungsgrundlagen Verweise auf Fachartikel, Schaubilder und Checklisten zum Einsatz
(Anlage xx Vorsteuerabzug bei Gebdauden).

- Als Hilfsmittel zur sachgerechten Vorsteueraufteilung bei Herstellungskosten bzw. Erhal-
tungsaufwendungen bei Gebduden wird eine Arbeitshilfe in Form eines Berechnungspro-
gramms auf Excel-Basis zur Verfigung gestellt (Anlage xx).

- Zur Unterstitzung der sachgerechten Ermittlung der Vorsteuer-Berichtigung nach § 15a
UStG wird ein Berechnungsprogramm zur Verfigung gestellt (Anlage xx).

- Im Rahmen der Vorbereitung der Umsatzsteuer-Jahreserklarung hat eine ,handische” Ver-
probung der generierten Systemdaten anhand einer vollstandigen Auflistung aller eingehen-
den und ausgehenden Leistungen mit umsatzsteuerlicher Relevanz zu erfolgen. AuBerdem ist
auf die richtige Behandlung von besonderen Sachverhalten (z.B. Grundstlicksgeschafte, Ge-
schafte im Gemeinschaftsgebiet bzw. mit Auslandsbezug sowie unter Umkehr der Steuer-
schuldnerschaft) zu achten. Die zustandigen Mitarbeiter sind Gber alle méglichen umsatz-
steuerlichen Fallkonstellationen im Unternehmen informiert (siehe auch Anlage xx).

- Als mogliche Kontrollen erfolgen im Rahmen des Compliance-Programms die Priifung der X
groBten Eingangsrechnungen mit Vorsteuerabzugsberechtigung auf Vorliegen der Rech-
nungsvoraussetzungen gem. 8§ 14 Abs. 4 UStG. Dabei wird als Hilfsmittel eine Checkliste ein-
gesetzt (siehe Anlage xx Checkliste Rechnungspriifung § 14 Abs. 4 UStG); nach der ge-
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anderten Rechtsprechung sind nun riickwirkende Rechnungskorrekturen zuldssig (vgl. BFH
vom 20.10.2016, V R 26/15).

Von dem im Haus mit der Erstellung der Steueranmeldungen befassten Mitarbeiter(n) wird
praventiv ein Fristenkalender fur die einzuhaltenden Steuertermine bei den Steuerarten Lohn-
steuer, Einkommensteuer, Umsatzsteuer, Gewerbesteuer, Kérperschaftsteuer gefihrt (siehe
Anlage xx Steuertermine 20...), um eine zeitgerechte Entrichtung bzw. Ruckerstattung der
jeweiligen Steuer zu gewabhrleisten. Die fristgerechte Abfliihrung der Grundsteuer ist durch
die erteilten Lastschrifteinzugsermachtigungen gesichert.

Die fristgerechte Erstellung der Jahressteuererklarungen (KSt, GewsSt, USt) erfolgt vorberei-
tend durch das Unternehmen und abschlieBend durch den beauftragten sachverstéandigen
Dritten (siehe Anlage xx Steuerberatungsvertrag mit der Steuerberatungsgesellschaft

).

Der Einbehalt und die fristgerechte Abfiihrung der Abzugssteuern wird durch die zustandi-
gen Mitarbeiter der Lohnbuchhaltung (LSt, SolZ, KiSt) bzw. der Finanzbuchhaltung (fir Kapi-
talertragsteuer und Kirchensteuer auf Dividendenausschittungen) sichergestellt.

Eine den gesetzlichen Anforderungen entsprechende Ermittlung von Abschreibungen auf
bewegliche und unbewegliche Wirtschaftsguter des Anlagevermdgens wird durch die Ver-
wendung einer testierten Software (Modul zur wohnungswirtschaftlichen Software XY, An-
lage xx Softwarebescheinigung) gesichert (prozessintegrierte Uberwachung).

Eine vollstandige Erfassung der Verbindlichkeiten gegendber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern sowie der hierfur anfallenden Zinsaufwendungen wird durch die Nutzung einer
testierten Software (Modul zur wohnungswirtschaftlichen Software XY, siehe Anlage xx
Softwarebescheinigung) und die zuverladssige Stammdatenpflege durch sachkundiges Per-
sonal untersttzt; im Rahmen der Jahresabschlusserstellung und der Jahresabschlusspriifung
erfolgt eine Abstimmung der Kreditsalden mit Bestatigungen der Kreditgeber (prozessinte-
grierte Kontrolle).

Eine den gesetzlichen Vorschriften entsprechende Ermittlung der Pensionsrickstellungen
(§ 6a EStG) ist durch die Beauftragung eines sachverstandigen Dritten mit der Erstellung eines
Wertgutachtens gesichert. Die Aktualisierung der Bewegungsdaten wird laufend Gberwacht.

Eine den gesetzlichen Vorschriften entsprechende Ermittlung und Abfiihrung der Lohnsteuer
und Sozialabgaben fur die beschaftigten Mitarbeiter wird durch den Einsatz eines zertifizier-
ten Lohnprogramms unterstitzt (Anlage xx Zertifikat Software Lohnbuchhaltung); die
Zahlungsanweisung und Zahlungsfreigabe unterliegt dem Vier-Augen-Prinzip (prozessinte-
grierte Kontrollen).

Durch eine zielfGhrende Einrichtung/Pflege des Kontenplans als MaBnahme des Tax-
Compliance-Programms mit praventivem Charakter wird sichergestellt, dass steuerlich rele-
vante EinflussgréBen zutreffend, vollstandig und wirtschaftlich ermittelt werden kénnen (z.B.
kontenmaBig gesonderte Erfassung von nicht bzw. vollstandig abzugsfahigen Betriebsausga-
ben wie Aufsichtsratsvergitungen, Geschenke Uber 35 €, Bewirtungsaufwendungen, Spen-
den, gesonderte Konten fur die verschiedenen unter den Umsatzerlésen bzw. ggf. unter den
Sonstigen betrieblichen Ertragen erfassten umsatzsteuerpflichtigen Umséatze) (Anlage Kon-
tenplan xx).
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(Anteilig) abzugsfahige Vorsteuern (z.B. aus sachlichen Verwaltungskosten) und abzufihren-
de Umsatzsteuer kénnen prozessintegriert durch Hinterlegung entsprechender Umsatzsteu-
ersatze fur die betroffenen Konten separiert und auf die betreffenden Konten verbucht wer-
den.

Die Angemessenheit der verrechneten Preise fir Leistungsbeziehungen zwischen Mutter-
/Tochtergesellschaft ist nachvollziehbar durch die getroffenen Vertragsvereinbarungen und
die in der Betriebsabrechnung aufbereiteten Kostenbelastungen (Kostentragerrechnung) dar-
gestellt.

Die mit den steuerlichen Angelegenheiten betrauten Mitarbeiter sind, sofern Fehler und Un-
zulanglichkeiten festgestellt werden, angehalten, unmittelbar ihren Vorgesetzten zu informie-
ren, damit ggf. nach abschlieBender Prifung den Anzeige- und Berichtigungspflichten ge-
maB § 153 AO unverziglich nachgekommen werden kann.

Daneben wird darauf geachtet, dass die Mitarbeiter, die mit der Erftllung der steuerlichen
Pflichten des Unternehmens betraut sind, mindestens einmal jahrlich eine steuerliche Weiter-
bildung besuchen. Der Nachweis erfolgt Gber einen Weiterbildungsplan.

Gemal dem Steuerberatungsvertrag (Anlage xx) mit der Steuerberatungsgesellschaft kon-
nen grundsatzliche und laufende Sachverhalte bzw. zu klarende Fragen mit dem steuerlichen
Berater erdrtert werden. Im Rahmen der handelsrechtlichen Jahresabschlussprifung erfolgt
auch die Einholung einer Steuerberaterbestatigung/Drittbestatigung gem. IdW Prifungsstan-
dard PS 302 und erfordert auch aus diesem Grund die Einbindung der Steuerberatung in die
Abschlusserstellung. Mit Hilfe des Steuerberaters kann sichergestellt werden, dass erkannte
Fehler im richtigen Verfahren korrigiert werden (Berichtigung von Erklarungen gem. § 153
AQ, buBgeldbefreiende Berichtigung nach § 378 Abs. 3 AO, strafbefreiende Selbstanzeige
gemaB § 371 AO).

BezUglich der Beachtung der GoBD ist eine Verfahrensdokumentation zur Digitalisierung und

elektronischen Aufbewahrung von Belegen inkl. Vernichtung der Papierbelege vorhanden
(Anlage xx).
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Checkliste zur Analyse der steuerlichen Risiken
- Als Arbeitshilfe fur die Erstellung einer Richtlinie TAX-CMS (Abschnitt 5)

5.1 Inharente Risiken aus der ertragsteuerlichen Grundstruktur

5.1.1 Risiken aus der abweichenden steuerlichen Gewinnermittlung (von der Handelsbi-
lanz zur Steuerbilanz)

Grundsatzlich gilt die MaBgeblichkeit der Handelsbilanz fir die steuerliche Gewinnermittlung
(§ 5 Abs. 1 EStG, § 8 Abs. 1 KStG). Fir uns sind folgende Abweichungen zwischen Handels-
und Steuerbilanz von besonderer Bedeutung und bei Erstellung der Steuerbilanz zu beriicksich-
tigen: (Nicht Zutreffendes streichen)

- Bei Auslbung des Wahlrechts zur Aktivierung nicht entgeltlich erworbener immaterieller
Vermdgensgegenstande in der HB ist eine steuerliche Korrektur erforderlich (§ 5 Abs. 2
EStG).

- Unterschiedliche Abschreibungsdauer fir entgeltliche erworbene Firmenwerte (Afa in HB
Uber individuelle Nutzungsdauer, in StB gem. § 7 Abs. 1 Satz 3 EStG Uber 15 Jahre).

- Ansatz der Immobilienbesténde mit dem Teilwert beim Ubergang von der Steuerbefreiung
nach § 15 Abs. 1 Nr. 10 KStG in die unbeschrankte Steuerpflicht bzw. beim Wechsel
von partieller Steuerpflicht in die volle Steuerpflicht (Fall Schaukelgenossenschaft).

Beachtung der Méglichkeit fur die Vermeidung der Versteuerung der Gewinne
aus der VerauBerung bestimmter Wirtschaftsgiter gem. § 6 b EStG (Ubertragung
stiller Reserven).

- Abweichung HB/StB falls Absetzung von Investitionszuschisse in HB und StB nicht
gleichlaufend angesetzt sind.

- Die Nichtvornahme einer Teilwertabschreibung mangels Abwertungszwang ist bei
maoglichen Teilwertabschreibungen auf Beteiligungen sinnvoll, da die Teilwert-
abschreibung nach § 8 b Abs. 3 Satz 3 KStG nicht zur Minderung der steuerlichen
Bemessungsgrundlage fuhrt, wahrend eine Zuschreibung in Hohe von 5 % zu einer
Erhéhung der steuerlichen Bemessungsgrundlage fuhrt.

- Buchwertdifferenzen bei Abgangen (wg. Bewertung zu Sachwerten 1991, unterschiedlicher
Abschreibungssatze, Anwendung § 6 b Rucklage, Zuschusse, anschaffungsnaher Aufwen-
dungen).

- Selbstandige Austbung steuerlicher Wahlrechte (Gebaudeabschreibung mit typisierendfest-
gelegter Nutzungsdauer nach § 7 Abs. 4 EStG, mdgliche unterschiedliche Abschreibung.

- Wenn handelsrechtlich Bauzeitzinsen aktiviert wurden, ist dem steuerlich zu folgen

- Eine Steuerbilanzkorrektur bei der Vorratsbewertung ist erforderlich, wenn die
Vorratsbewertung in der Handelsbilanz nach der Fifo-Methode erfolgte (§ 256 S. 1 HGB).

- Bei Fremdwahrungsforderungen und Verbindlichkeiten kann eine Steuerbilanzkorrektur
erforderlich sein.
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Instandhaltungsrticklage einer WEG: Pflichtansatz in StB als Sonstiger Vermdgensgegenstand,
Ansatz in HB als Sonst. VG strittig (i.d.R. in der Handelsbilanz nicht aktiviert).

Bei Forderungsansatz Differenzen bzgl. Handelsbilanz und Steuerbilanz i.d.R. bei Pauschal-
wertberichtigung maéglich.

Rechnungsabgrenzungsposten: Diskrepanz zwischen HB und StB bei Nichtaustbung des An-
satzwahlrechts fir ein Damnum in der HB (siehe § 250 Abs. 3 HGB, steuerlich besteht Akti-
vierungspflicht). Im Gegensatz zur HB ist in der StB fur Z6lle und Verbrauchsteuern weiterhin
ein ARAP anzusetzen (§ 5 Abs. 5 Satz 2 EStG).

Abweichender Wertansatz von Sonstigen Ruckstellungen und Pensionsrickstellungen in der
Steuerbilanz (Einbeziehung kunftiger Preis- und Kostensteigerung nicht zulassig; Abzinsung
langfristiger Rickstellungen mit einem abweichenden Zinssatz in Steuerbilanz mit 5,5 %
bzw. 6 % bei PRSt (siehe. § 6 Abs. 1 Nr. 3 a Buchstabe e und f und § 6a EStG) = Abwei-
chender Ansatz in StB bei Ruckstellungen fur Urlaubsrickstande, Altersteilzeitverpflichtun-
gen, Beihilfeleistungen und Pensionsrickstellungen).

Abweichender Wertansatz bei Forderungen/Verbindlichkeiten (Abzinsungen in StB bei Zinslo-
sigkeit nach § 6 Abs. 1 Nr. 3 EStG).

Gesellschafterdarlehen (haufiges Instrument in wirtschaftlichen Krisenzeiten; steuerliche Ver-
lustnutzung méglich durch Abzinsungsertrag (5,5 %) ohne handelsrechtliche Folge (Rickzah-
lungsbetrag nach § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB), Auf- und Abzinsungen keine Zinsaufwendungen
i.S. der Zinsschranke, keine Hinzurechnung bei GewSt (§ 8 Nr. 1 a GewsStG).

Abweichend zur HB dirfen Drohverlustriickstellung in der StB nur im Falle des § 5 Abs. 4a
EStG angesetzt werden (Drohverluste aus Bewertungseinheiten)

Passive Steuerlatenzen sind in der HB zu passivieren; fur aktive Steuerlatenzen besteht ein
Ansatzwahlrecht in der Handelsbilanz (steuerlich irrelevant).

Fur Aufwandsrickstellungen besteht in der HB und StB ein Passivierungsverbot; in HB Ansatz
RfB bis Beanspruchung erfolgt (sofern Beibehaltungswahlrecht gem. Art. 67 EGHGB ausge-
bt wurde (Ubergangsregelung nach BilMoG)). Fiir unterlassene Instandhaltung (Nachho-
lungspflicht erste drei Monate des Folgejahres) besteht in HB und StB Passivierungspflicht.

5.1.2 Risiken aus der zutreffenden Abgrenzung im Bereich Anschaffungskosten - Her-

stellungskosten — Erhaltungsaufwand (Nicht Zutreffendes streichen)

Sicherstellung der zutreffenden Aufteilung eines einheitlichen Kaufpreises flr ein bebautes
Grundstiick und der Anschaffungsnebenkosten im Verhaltnis der Teilwerte von Grundstick
und Gebdude.

Sicherstellung der zutreffenden Behandlung von Abbruchkosten und Buchwerten von in Ab-
bruchabsicht erworbenen Gebauden (gehéren zu den Herstellungskosten des neuen Gebau-
des, wenn das abgebrochene Objekt technisch und wirtschaftlich noch nicht verbraucht war,
ansonsten handelt es sich um Anschaffungskosten des Grund und Bodens; Beachtung der
Dreijahresfrist, d.h. Abbruch innerhalb von drei Jahren nach Erwerb gilt als (widerlegbarer)
Erwerb mit Abbruchabsicht).
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- Sicherstellung der Aktivierung anschaffungsnaher Aufwendungen im Sinne von § 6 Abs. 1
Nr. Ta EStG (dazu zahlen nicht Aufwendungen fir Erweiterungen im Sinne des
§ 255 Abs. 2 S. 1 HGB sowie laufende Erhaltungsaufwendungen). Beachte: sind in der HB
grundsatzlich Aufwand.

- Sicherstellung zutreffende Abgrenzung von Herstellungskosten und Erhaltungsaufwand.

5.1.3 Risiken aus der zutreffenden Anwendung der Abschreibungsregelungen in der
Wohnungswirtschaft (Nicht Zutreffendes streichen)

- Gewabhrleistung zutreffende Erfassung der Bemessungsgrundlage der Abschreibungen
(unterschiedlich genutzte Gebaudeteile sind als jeweils selbststandiges Wirtschaftsgut
gesondert abzuschreiben)

- Zutreffende Ermittlung Abschreibungsbeginn =» mit Fertigstellung i.S. von Bezugsfertigkeit
bzw. bei Anschaffung eines fertigen Gebaudes mit Ubergang des wirtschaftlichen Eigentums
(§ 39 Abs. 2 Nr. 1 AO)

- Zutreffende Abschreibungsberechnung bei nachtraglichen Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten:
- Bemessung Abschreibung auf der Grundlage einer Neueinschatzung der Rest-
nutzungsdauer oder
- aus Vereinfachungsgrinden Anwendung des bisherigen Afa-Satzes auf die er-
hoéhte Bemessungsgrundlage gem. Richtlinie 7.4 Abs. 9 EStR

- Uberwachung Staffelspriinge der Abschreibungssatze bei Nutzung der Gebaudeab-
schreibung gem. § 7 Abs. 5 EStG fur vor dem 1.1.2006 hergestellte Wohngebdude

- Prifung/Erwagung zur Nutzung erhdhter Absetzungen nach § 7 h und § 7 i EStG (Objekte in
Stadtebaulichen Entwicklungs- und Sanierungsgebieten oder Einzeldenkmal; Afa-Satz in den
ersten 8 Jahren jeweils bis zu 9 % und in nachfolgenden 4 Jahren jeweils bis zu 7 % der Her-
stellungskosten. Die erhdhten Absetzungen muissen mindestens in Hoéhe der linearen Ab-
schreibung vorgenommen werden (§ 7 a Abs. 3 EStG)

- Erwagung des Ansatzes einer Teilwertabschreibung auf Wirtschaftsguter des Anlagevermé-
gens, die der Abnutzung unterliegen, wenn der Wert des Wirtschaftsguts zum Bilanzstichtag
mindestens fur die halbe Restnutzungsdauer unter dem planmaBigen Restbuchwert liegt. Im
Gegensatz zum Handelsrecht besteht im Steuerrecht keine Verpflichtung zur Vornahme von
Teilwertabschreibungen beim Vorliegen dauernder Wertminderungen (§ 6 Abs. 1 Nr. 1S. 2
EStG)

- Sicherstellung zutreffende Abschreibungsberechnung fur bewegliche Wirtschaftsgiiter
(Nutzung Abschreibungstabellen der Finanzverwaltung, kirzere Nutzungsdauer fir Afa-
Bemessung ware nachzuweisen, Pool-Abschreibung und Sofortabschreibung GWG ist nicht
kombinierbar)
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5.1.4 Risiken aus der Uberleitung des Steuerbilanzergebnisses zum zu versteuernde

Einkommen (Nicht Zutreffendes streichen)

Als negative Folge von festgestellten verdeckten Gewinnausschittungen ergibt sich eine Er-
héhung des steuerpflichtigen Einkommens, sodass eine Belastung mit KSt (Tarifbelastung)
und GewsSt eintreten kann. Bei Ausschittung aus vorhandenem EK02-Bestanden ist die Aus-
schuttungsbelastung (3/7 der vGA) herzustellen und Kapitalertragsteuer abzufiihren. Durch
Vereinbarung von Konditionen wie unter fremden Dritten gilt es verdeckte Gewinnausschit-
tungen zu vermeiden (eine rickwirkende Gestaltung wirde steuerlich am Ruckwirkungsver-
bot scheitern).

Es ist sicherzustellen, dass gesellschaftsrechtliche Verm&gensmehrungen (gesellschaftliche
Einlage, verdeckte Kapitalzufuhr, verdeckte Einlagen) gem. § 4 Abs. 1 S. 8 EStG das zu ver-
steuernde Einkommen mindern.

Es ist sicherzustellen, dass nicht als Betriebsausgaben abziehbare Zinsaufwendungen das zu
versteuernde Einkommen erhéhen.

Steuerlich nicht zu bertcksichtigende Gewinnminderungen (z.B. § 8 b Abs. 3 Satz 3 KStG
Teilwertabschreibung von Beteiligungen an Kérperschaften i.S.v. § 8b Abs. 2 KStG) erhéhen
das zu versteuernde Einkommen.

Verminderung des zu versteuernden Einkommens um steuerfreie Ausschittungen nach § 8b
Abs. 1 KStG sowie steuerfreie Gewinne nach § 8 b Abs. 2 KStG unter BerUcksichtigung der
nicht abziehbaren Anteile (5 %) gemaB § 8 b Abs. 3 und 5 KStG.

Korrekturen bei Organschaft i.S.d. 8§ 14, 17 KStG erhéhen bzw. vermindern das zu versteu-
ernde Einkommen (z.B. gebuchte Gewinnabfliihrung, Verlustibernahme, Ausgleichszahlun-
gen i.S.d. § 16 KStG).

Gewinnzuschlage nach § 6 b Abs. 7 EStG, § 7g Abs. 5 EStG a.F. erhdhen das zu versteuernde
Einkommen.

Beachtung der Spendenabzugsbegrenzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 KStG.

Hinzurechnung nichtabziehbarer Aufwendungen (z.B. § 4 Abs. 5 EStG = Geschenke Uber 35
€, 30 % der Bewirtungskosten; § 4 Abs. 5 b EStG=>» GewsSt ab 2008; § 3 ¢ EStG Betriebsaus-
gaben im Zusammenhang mit steuerfreien Einnahmen; § 10 KStG =» u.a. nicht abziehbare
Steuern vom Einkommen, wie KSt, KESt, SolZ und Nebenleistungen wie Zinsen, Geldstrafen
u.d., 50 % der Aufsichtsratsvergltungen; § 160 Satz 1 AO = Zuwendungen an unbekannte
Empfanger).

Abzug anderer steuerfreier Einnahmen bzw. Einkinfte (z.B. gem. § 3 EStG steuerfreie Ein-
nahmen oder auslandische Einkinfte nach DBA).

Hinzurechnungen und Kirzungen bei Umwandlungen (z.B. gem. § 4 Abs. 6, § 12 Abs. 2
UmwStQG).

Zuzurechnendes Einkommen von Organgesellschaften erh6hen bzw. vermindern das zu ver-
steuernde Einkommen (§§ 14 ff. KStG).
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Ein Verlustabzug (§ 10 d EStG) vermindert das zu versteuernde Einkommen; dabei ist die Ver-
lustabzugsbeschrankung des § 10 d Abs. 2 EStG zu beachten (40 % eines Einkommens Uber
1 Mio. € ist zu versteuern); sog. Mindestbesteuerung.

5.1.5 Weitere inharente Risiken aus der ertragsteuerlichen Grundstruktur (Nicht Zutref-
fendes streichen)

- Organschaftsverhaltnisse sind (ggf. rickwirkend) nicht anzuerkennen, sofern der Beherr-
schungs- und Ergebnisabflihrungsvertrag als nicht durchgefiihrt gilt bzw. die Voraussetzun-
gen der Eingliederung nicht erfullt sind. Beachte: hierzu sind die Verluste per Zahlung auszu-
gleichen; einfaches Stehenlassen auf Verrechnungskonto gendgt nicht.

- Ausschittungsverhalten (3/7-Ausschittungsbelastung bei EK 02 Verwendung bis 2019 vs. EK
02-Abgeltungssteuer, Vorliegen verdeckter Gewinnausschiittungen, Dividendenbesteuerung,
Abfuhrung KESt, SolZ und ggf. Kirchensteuer, zu beachtende Ausnahmen, Erleichterungen
und ErmaBigungen vom Steuerabzug fir KESt, Besonderheiten bei Gewinnausschittungen
von Genossenschaften an ihre Mitglieder).

- Einhaltung der Voraussetzungen fur die (antragsgebundene) Inanspruchnahme der erweiter-
ten Gewerbesteuerklrzung (§ 9 Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG. Die erweiterte Kiirzung nach § 9
Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG ist zu versagen, sofern noch andere (gewerbliche) Tatigkeiten wahr-
genommen werden, die nicht zu den ausdrtcklich begtnstigten bzw. zumindest nicht schad-
lichen Tatigkeiten gehdren; dies gilt auch, sofern diese nur einen geringen Umfang einneh-
men. Kenntnis bzgl. begunstigten und schadlichen Geschafte kommt elementare Bedeutung
zu. (Siehe Anlage 4 aund 4 b)

- Bei Versagung der ,Erweiterten Kirzung” ist die Kirzung gem. § 9 Nr. 1 Satz 1 GewStG zu
gewahren (1,2 % des Einheitswerts des zu Beginn des Geschaftsjahres zum Betriebsvermo-
gen gehorenden Grundbesitzes soweit nicht von der GrSt befreit).

- Beachtung der sonstigen Kirzungs- und Hinzurechnungsvorschriften im Bereich der Gewer-
besteuerdeklaration

- Hinzurechnung von Finanzierungsanteilen (gem. § 8 Nr. 1 GewStG Hinzurechnung ins-
besondere 25 % der Entgelte fur Schulden ohne Bereitstellungs- und Zusageprovisio-
nen und ohne aktivierte Bauzeitzinsen, 5 % von Miet-/Pachtzinsen/ Leasingraten fur
bewegliche und 12,5 % fir unbewegliche Wirtschaftsgiiter des Anlagevermédgen, so-
weit die Summe 100.000,00 € Ubersteigt)

- Hinzurechnung von Gewinnanteilen (Dividenden) von Kérperschaften gem. § 8 Nr. 5
GewsStG

- Hinzurechnung Anteile am Verlust/Kirzung Anteile am Gewinn von Personengesell-
schaften (§§ 8 Nr. 8, 9 Nr. 2 GewStG)

- Bis einschlieBlich 2019 mussen die Umsatzerlése Gberwiegend durch Verwaltung und Nut-
zung eigenen zu Wohnzwecken dienenden Grundbesitzes, durch Betreuung von Wohnbau-
ten oder durch die Errichtung und VerauBerung von Eigenheimen, Kleinsiedlungen und Ei-
gentumswohnungen erzielt werden, da ansonsten die Voraussetzungen gemaf3 § 34 Abs. 14
Satz 1 Nr. 2 KStG nicht mehr vorliegen und zur sogenannten EK 02-Abgeltungssteuer aus-
schittungsunabhéangig tberzugehen ist (3% Steuer auf den Bestand an EK 02).
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5.2 Inhdrente Risiken aus der umsatzsteuerlichen Grundstruktur (Nicht Zutreffendes strei-
chen)

Die grundlegenden zu erkennenden risikobehafteten Sachverhalte im umsatzsteuerlichen Be-
reich liegen als Leistender in einer zu gering angemeldeten Umsatzsteuer und als Leistungsemp-
fanger in einer zu hoch angemeldeten Vorsteuer sowie der Anwendbarkeit des Reserve-Charge-
Verfahrens.

Die Risiken aus der umsatzsteuerlichen Grundstruktur stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

- Risiken im Bereich der rechtzeitigen, vollstandigen und richtigen Abgabe von Umsatz-
steuervoranmeldungen, Zusammenfassenden Meldungen (bei Umsatzen im Gemein-
schaftsgebiet bzw. Ausland) und Umsatzsteuerjahreserklarungen einschlielich der
Dokumentations-, Aufbewahrungs- und Aufzeichnungspflichten

- Wurde beachtet, dass Nebenleistungen zur Hauptleistung nach § 4 Nr. 12 a UStG um-
satzsteuerfrei sind (Nach Abschnitt 4.12.1 Abs. 5 Satz 3 UStAE wird als Nebenleistung
die Lieferung von Wéarme, die Versorgung mit Wasser/Warmwasser, die Uberlassung
von Waschmaschinen, die Flur- und Treppenreinigung, die Treppenbeleuchtung sowie
die Lieferung von Strom durch den Vermieter angesehen)

- Sicherstellung der vollstandigen Erfassung von Umsatzerlésen aus einer umsatzsteuer-
pflichtigen Vermietungstatigkeit

- kurzfristige Beherbergung von Fremden wie z.B. Vermietung von Gastewohnun-
gen

- Vermietung von Kfz-Stellplatzen und Garagen soweit sie nicht als Nebenleistung
zur steuerfreien Hauptleistung (z.B. Wohnungsvermietung) gilt

- Vermietung von Dachflachen fir Mobilfunkantennen (Standortmietvertrage tber
Funkfeststationen)

- Vermietung von Dachflachen fur Betreiben einer Fotovoltaikanlage

- Wurde beachtet, dass die Einrdumung von dinglichen Nutzungsrechten nach § 4 Nr.
12 c UStG steuerfrei ist (betrifft Dauerwohn-/dauernutzungsrechte, NieBbrauch (§
1030 BGB), Grunddienstbarkeit (§ 1018 BGB), beschrankte persénliche Dienstbarkeit
(§ 1090 BGB)).

- War es sinnvoll gem. § 9 UStG fir optionsfahige Umsatze an andere Unternehmer fir
dessen Unternehmen zur Umsatzsteuerpflicht zu optieren (Sicherung Vorsteuerabzug);
fur die Wohnungswirtschaft ist die Option zur Umsatzsteuerpflicht fir nachfolgende
Umsdtze von besonderer Bedeutung:

- Umsatze, die unter das Grunderwerbsteuerbesetz fallen (§ 4 Nr. 9a UStG; Hin-
weis im Kaufvertrag auf Steuerschuldnerschaft des Erwerbers gem. § 13 b Abs.
2 Nr. 3 UStG erforderlich).

- Umséatze, die die Uberlassung von Grundsticken und dhnlichen Rechten zum In-
halt haben (§ 4 Nr. 12 UStG).
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- Leistungen der Wohnungseigentimergemeinschaften an die Wohnungseigen-
timer (§ 4 Nr. 13 UStG).

Wurden die sich aus § 9 Abs. 2, § 27 Abs. 2 UStG ergebenden Einschrankungen bei
der Option berlcksichtigt? (Mieter verwendet oder beabsichtigt das Grundstick zu
mindestens 95 % fur steuerpflichtige Umsatze zu verwenden); bei allen Neubauten
mit Baubeginn nach dem 10.11.1993 missen die Voraussetzung des § 9 Abs. 2 UStG
vorliegen; bei Bauten mit Baubeginn vor dem 11.11.1993 und Fertigstellung bis
31.12.1997 gelten die Einschrankungen des § 9 Abs. 2 UStG nicht. Bei Vermietung an
Arzte, Kreditinstitute, Bausparkassen, Versicherungen und Versicherungsvertreter u.é.
ist die Option mdglich. Bei Erwerb und folgender Renovierung von , Alt”-Objekten er-
geben sich durch die Option erhebliche Effekte fiir den Vorsteuerabzug. Beachte: Die
Unternehmereigenschaft gemaB § 9 Abs. 1 UStG muss immer vorliegen.

Die Option zur Umsatzsteuer nach § 9 UStG und deren Riicknahme kénnen solange erklart
werden, solange die Umsatzsteuerfestsetzung unter dem Vorbehalt der Nachprifung steht
(BFH-Urteil vom 19.12.2013 -V R 6/12; BFH/NV 2014, 1026).

Wurde bedacht, dass der Verzicht gem. § 9 Abs. 2 Satz 1 UStG auch teilweise fir einzelne
Flachen eines Mietobjekts wirksam sein kann, wenn diese Teilflachen eindeutig bestimmbar
sind (BFH-Urteil vom 24.4.2014 -V R 27/13; BStBI 11 2014, 732) =» relevant falls Mietgegen-
stand ein gemischtgenutztes Gebaude betrifft.

Unterliegt das Unternehmen der Kleinunternehmerbesteuerung gemaB § 19 UStG oder der

Regelbesteuerung; war es ggf. sinnvoll als Kleinunternehmer i.S. von § 19 UStG die Options-
maoglichkeit gem. § 19 Abs. 2 UStG zu nutzen (Bindung fur finf Jahre; Sicherung Vorsteuer-
abzug)?

Liegt bei Erwerb oder Verkauf ggf. eine GeschaftsverauBerung im Ganzen gemal § 1
Abs. 1 a UStG vor? (dies |6st beim VerauBerer keine Plicht zur Vorsteuerberichtigung
aus, Pflicht zur Vorsteuerberichtigung wegen Anderung der Verhaltnisse trifft aus-
schlieBlich den Erwerber).

Liegen z.B. bei vorhandenen Tochtergesellschaften oder Beteiligungen die Vorausset-
zungen der umsatzsteuerlichen Organschaft gemaB § 2 Abs. 2. Nr. 2 UStG vor? (auch
ohne EAV, reine Tatsachenfeststellung bei finanzieller, wirtschaftlicher und organisa-
torischer Eingliederung)

Liegen die in § 15 UStG genannten Voraussetzungen fur den Vorsteuerabzug vor?

Wourde die nach § 15 UStG abzugsfahige Vorsteuer (z.B. bei Neubau oder umfassender
Modernisierung gewerblich oder gemischt genutzter Vermietungsobjekte) korrekt ge-
zogen?

Erfolgte der Vorsteuerabzug nur insoweit als sich die empfangenen Lieferungen und sonsti-
gen Leistungen dem steuerpflichtigen Umsatz wirtschaftlich zuordnen lassen (korrekte Auf-
teilung von Vorsteuerbetragen)? Der Unternehmer kann die nicht abziehbaren Teilbetrage im
Wege einer sachgerechten Schatzung ermitteln. (vgl. § 15 Abs. 4 UStG, Ubliche Schltssel

L Nutzflachen”, ,Umbauter Raum”, Umsatzschltssel nur, wenn keine andere wirtschaftliche
Zurechnung mdoglich =» z.B. bei erheblichen Unterschieden in der Ausstattung der verschie-
denen Zwecken dienenden Raume bei Hohe, Wanddicke, Innenausstattung, vgl. BFH vom
7.5.2014 VR1/10, vertffentlicht am 11.6.2014), vgl. Anlagen 5a, 5b, 5d.
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- Wurde die Korrektur der Vorsteuer gem. § 15 a UStG zutreffend berechnet, falls sich
bei einem Wirtschaftsgut die fur den urspringlichen Vorsteuerabzug maBgeblichen
Verhéltnisse geandert haben? (fir nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten ist ein gesonderter Berichtigungszeitraum zu ermitteln).

- Wourde der Berichtigungszeitraum gem. § 15 a Abs. 1 UStG beachtet (grds. 5 Jahre, bei
Grundstiicken 10 Jahre oder die ggf. kiirzere betriebsgewohnliche oder tatsachliche Nut-
zungsdauer)?

- Wurden die anzumeldenden Vorsteuerberichtigungen tberwacht?

- Wourden die sich aus § 22 Abs. 4 UStG und Abschnitt 15a.12. UStAE ergebenden Aufzeich-
nungspflichten fir die Berichtigung des Vorsteuerabzugs beachtet?

- Waurden folgende fiir das Wohnungsunternehmen ggf. ma3geblichen Vorschriften zur Um-
kehr der Steuerschuldnerschaft gemaB § 13 b UStG beachtet?
- Werklieferungen und sonstige Leistungen eines im Ausland ansassigen Unternehmers
(§ 13 b Abs. 2 Nr. 1 UStG)

- Umsatze, die unter das GrEStG fallen (§ 13 b Abs. 2 Nr. 3 UStQG)

- Umsatze aus Bauleistungen, falls Wohnungsunternehmen selbst nachhaltig Bauleistun-
gen erbringt (§ 13 b Abs. 2 Nr. 4 und § 13 b Abs. 5 Satz 2 UStG)

- Wourden die sich aus einer Leistungskommission nach § 3 Abs. 11 UStG ergebenden Folgen
far das Wohnungsunternehmen beachtet? (Bedeutung bei Geschaftsbesorgungsleistungen,
kann bei stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungstragern aufgrund der Fiktion einer
Leistungskette dazu fihren, dass Wohnungsunternehmen auch fir den eigenen Bestand in
den Anwendungsbereich von § 13 b Abs. 2 Nr. 4 UStG fallt).

- Erfolgte die erforderliche genaue zeitliche Abgrenzung der einzelnen umsatzsteuerpflichtigen
Umsatze bei Steuersatzanderungen (siehe § 27 Abs. 1 UStG)? (Bedeutung bei Teilleistungen,
Anzahlungen/Vorauszahlungen, Abschlagsleistungen, Teilentgelte, Berichtigungen, Voraus-
rechnungen, Istversteuerung von Anzahlungen, langfristige Vertrage, Anspriiche auf Aus-
gleich umsatzsteuerlicher Mehrbelastung nach § 29 Abs. 2 UStG).

5.3 Inhdrente Risiken aus der Grunderwerbsteuer (Nicht Zutreffendes streichen)

- Esist zu beachten, dass auch die Ubertragung von Gesellschaftsanteilen der GrESt unter-
liegt, wenn durch diese Ubertragung mindestens 95 % der Anteile an einer Kapitalgesell-
schaft in der Hand des Erwerbers vereinigt werden (§ 1 Abs. 3 GrEStG).

- Esist zu berlicksichtigen, dass folgende Vertrage/ Vorgange der GrESt unterliegen:

- der GrundstUckstausch

- die Realteilung von BGB-Gesellschaften bei zum Gesellschaftsvermdgen gehérenden in-
ldndischen Grundsttick(en)

- die Einbringung von Grundsticken im Wege der Sacheinlage in eine Kapitalgesellschaft
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die Anwachsung beim Ausscheiden des vorletzten Gesellschafters einer Personengesell-
schaft zu dessen Vermogen ein inlandisches Grundstiick gehort

die Bestellung, Ubertragung und Verlangerung von Erbbaurechten
die bei einer Enteignung gezahlte Entschadigung
bei treuhanderischem Erwerb (z.B. bei Sanierungs-/Entwicklungstréagerschaften)

Verschmelzung, Spaltung und Vermdégensibertragung nach dem Umwandlungsgesetz
(Bedarfsbewertung bei Verschmelzung ist verfassungswidrig; BVerfG vom 23.6.15=
Bewertung nun gem. § 8 Abs. 2 Nr. 2 nach Grundbesitzwerten i.S. von § 151 Abs. 1 S.
1 Nr.1i.V.m. 8 157 Abs. 1 — 3 BewG); nicht grunderwerbsteuerpflichtig ist die nur
rechtsformwechselnde Umwandlung eines Rechtstragers wie z.B. GmbH in AG

Gesellschafterwechsel bei Personengesellschaften nach § 1 Abs. 2 a GreStG (innerhalb
von funf Jahren gehen mindestens 95 % der Gesellschaftsanteile unmittelbar oder mit-
telbar auf neue Gesellschafter tber)

Ubertragung von Anteilen, wenn durch diese Ubertragung mindestens 95 % der Antei-
le an einer Kapitalgesellschaft in der Hand des Erwerbers vereinigt werden (§ 1 Abs. 3
GrEStG)

Grundstuckstbertragungen zwischen Unternehmen des Organkreises

Wurde beachtet, dass die USt nicht in die Bemessungsgrundlage der GrESt einzubeziehen ist,
wenn es bei Grundsticksumsatzen gem. § 13 b Abs. 2 Nr. 3, Abs. 5 UStG zur Umkehr der
Steuerschuldnerschaft auf den Leistungsempfanger gekommen ist.

Wurde bei Grundstlcksdispositionen bzw. bei der Prifung von Grunderwerbsteuerbeschei-
den bericksichtigt, dass aufgrund besonderer Vorschriften folgende Erwerbsvorgange nicht
der GrESt unterliegen:

Bagatellverkaufe (Grundsticksverkaufe bis zu einer Freigrenze von 2.500 €)
Erwerb von Zubehor (z.B. Einrichtungsgegenstande, Brennstoffvorrate)

Miterwerb von Fotovoltaikanlagen bei Stromeinspeisung in 6ffentliches Netz und
Blockheizkraftwerken

Instandhaltungsrticklage nach WEG
Einrdumung von Dauernutzungsrechten
Grundstiickstbergang auf eine Gesamthand (§ 5 GrESt, ,,insoweit nicht erhoben”)

Mehrzuteilungen im Rahmen einer gesetzlichen Baulandumlegung (8 1 Abs. 1 Nr. 3
Satz 2 Buchstabe b GrEStG)

Grundstickstbergang von einer Gesamthand (§ 6 GreStG, , anteilig keine”)

Wertgleiche Umwandlung gemeinschaftliches Eigentum in Flacheneigentum (§ 7
GrEStG)
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- Umstrukturierungen im Konzern (§ 6 a GrEStG, Beachtung funfjahrige Vor- und Nach-
behaltensfrist)

- Wourde bedacht, dass die GrESt auf Antrag in den in § 16 GrESt genannten Fallen nicht fest-
gesetzt, aufgehoben oder gedndert werden kann.

- Wourde § 19 GrEStG beachtet? Anzeigepflicht der Beteiligten, wenn Sachverhalte nicht auto-
matisch vom Notar zu melden sind.

5.4 Inharente Risiken aus der Einheitsbewertung der Betriebsgrundstiicke und der
Grundsteuer (Nicht Zutreffendes streichen)

Die Einheitsbewertung der Betriebsgrundstticke (§ 99 BewG) wird in den §§ 68-94 BewG gere-
gelt. GemaB § 76 BewG ist der Einheitswert fiir Mietwohn- und Geschaftsgrundsticke, ge-
mischtgenutzte Grundstlcke sowie Ein- und Zweifamilienhduser im Wege des Ertragswertver-
fahrens nach §§ 78-82 BewG zu ermitteln; die sonstigen bebauten Grundstlcke sind nach dem
Sachwertverfahren (§8§ 83 bis 90) zu bewerten. Da der Einheitswert AnknUpfungspunkt fir die
Grundsteuer und die gewerbesteuerliche Kiirzung (falls die erweiterte Kirzung nicht zum Zuge
kommt) ist sind hier folgende inhdrente Risiken zu beachten:

- Waurde eine erfolgte Wertfortschreibung des Einheitswerts bei Anderung der Grundstlicks-
verhaltnisse (z.B. durch Neubau/Umbau/Wegfall Preisbindung) von der Finanzverwaltung
sachgerecht unter Beachtung der Wertfortschreibungsgrenzen vorgenommen?

- Wourden bei preisgebunden Objekten beachtet, dass der Einheitsbewertung die tatsachliche
(niedrigere) Jahresrohmiete und nicht die marktibliche Miete zugrunde gelegt wurde?

- Wourde die Verfassungswidrigkeit der Bedarfsbewertung fur die Grunderwerbsteuern in Son-
derfallen (Verschmelzung, Vorgange nach UmwG@) bei der Festsetzung der GrESt sachgerecht
durch Anwendung der Neuregelung rickwirkend zum 1.1.2009 berUcksichtigt (siehe § 8
Abs. 2 GrEStG und BVerfG v. 23.6.2015, | 1423 — 1 BvL 12/11, 1 BvL 14/11); ggf. besteht
Handlungsbedarf

- Wurde ein Erlass der Grundsteuer bei einer wesentlichen, nicht vom Steuerschuldner zu ver-
tretenden Ertragsminderung gem. § 33, 34 GrStG beantragt?

(Hinweis: Grundsteuer steht verfassungsmalBig auf dem Prifstand.)

5.5 Inharente Risiken aus der Bauabzugsteuer (§§ 48 ff. EStG)
In der Betriebsorganisation ist sicherzustellen, dass bei Bezahlung von Bauleistungen bekannt ist,

ob eine Freistellungsbescheinigung nach § 48 b Abs. 1 Satz 1 EStG vorgelegt wurde und des-
halb auf den Einbehalt der Bauabzugsteuer verzichtet werden konnte.
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