UNTERNEHMENSBERATUNG

UMGANG MIT DER GRUNDERWERBSTEUER

Nun wird es auch in Hessen richtig teuer -
Grunderwerbsteuer steigt auf 6 %

| Der Hessische Landtag hat am 15.7.14 in 2. Lesung das Gesetz zur Erhg-
hung der Grunderwerbsteuer in Hessen zum 1.8.14 - und nicht wie geplant
zum Jahreswechsel - beschlossen. Der Steuersatz wird sich damit von bis-
her 5 % auf kiinftig 6 % erhdhen. Neben der ureigentlichen Belastung hat
die Erhohung der Grunderwerbsteuer auch Auswirkungen auf die mogliche
Finanzierung. Alle Kaufnebenkosten sollten durch Eigenkapital gedeckt
sein. Die Erhohung der Grunderwerbsteuer macht somit eine hohere
Eigenkapitalquote erforderlich. |

1. Steuersatze und Bemessungsgrundlage

Die Grunderwerbsteuer ist von Bundesland zu Bundesland unterschiedlich. Jedes Bundesland

¢ hat seinen eigenen

M Grunderwerbsteuersitze je Bundesland Steuersatz
Baden-Wiirttemberg 5,0 % seit 5.11.11 :

Bayern 3,5 % seit 1998

Berlin 6,0 % seit 1.1.14

Brandenburg 5,0 % seit 1.1.11

Bremen 5,0 % seit 1.1.14

Hamburg 4,5 % seit 1.1.09

Hessen 6,0 % ab 1.8.14

Mecklenburg-Vorpommern 5,0 % seit 1.7.12

Niedersachsen 5,0 % seit 1.1.14

Nordrhein-Westfalen 5,0 % seit 1.10.11

Rheinland-Pfalz 5,0 % seit 1.3.12

Saarland 55% seit 1.1.13

Sachsen 3,5 % seit 1998

Sachsen-Anhalt 5,0 % seit 1.3.12

Schleswig-Holstein 6,5% seit 1.1.14

Thiiringen 5,0 % seit 7.4.11

Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer ist grundsatzlich der Wert Alles was der Kaufer
der Gegenleistung (§ 8 GrEStG). Unter den Begriff Gegenleistungen (§ 9 GrEStG) . aufwendet, um das
fallt alles, was der Grundstlickskaufer aufwendet, um das Grundstiick zu er- : Grundstiick zu
halten. i erwerben

PRAXISHINWEIS | Die auf diesen Erwerb entfallende Grunderwerbsteuer so-
wie die Notariatskosten sind jedoch nicht zur Gegenleistung zu zahlen.
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Die Gegenleistung besteht in den meisten Fallen aus dem auf das Grundstiick
entfallenden Kaufpreis. Zur Gegenleistung werden aber auch gerechnet:

B (bernommene Verbindlichkeiten,

B dem Verkaufer vorbehaltene Nutzungen z.B. Wohn- und Nutzungsrechte,

B (bernommene Grundstiicksbelastungen z.B. Niefibrauch, Reallasten wie
Altenteil,

B der kapitalisierte Erbbauzins und

B unter gewissen Voraussetzungen auch Geb&audeerrichtungskosten.

PRAXISHINWEIS | Erwerben Sie eine Immobilie und vereinbaren mit dem Ver- Gegenleistung
kaufer, dass Sie einen Teil des Kaufpreises in Pflegeleistungen erbringen, erhdht in Form von
sich fur Sie dadurch die Grunderwerbsteuer. Die OFD Niedersachsen ist der Auf- Pflegeleistungen

fassung, dass die unentgeltliche Pflege im Bedarfsfall eine grunderwerbsteuer-
pflichtige Gegenleistung darstellt (OFD Niedersachsen 21.2.14, S 4521 - 128 - St
262, Abruf-Nr. 140884).

Auf miterworbenes Inventar bzw. auf Ricklagen entfallende Kaufpreisteile
unterliegen ebenfalls der Grunderwerbsteuer. Bei der Ermittlung des Wertes
der Gegenleistung sind bewertungsrechtliche Grundsatze anzuwenden.
Hierunter fallen z.B. die Bericksichtigung von wiederkehrenden Leistungen
oder gestundeten Kaufpreisteilen mit ihrem Kapitalwert. Aufschiebend be-
dingt vereinbarte Gegenleistungen sind nachtréglich (bei Bedingungseintritt)
der Steuer zu unterwerfen.

2. Tipps und Tricks rund um die Grunderwerbsteuer

2.1 Vermeiden Sie ein einheitliches Vertragswerk

Wenn Sie ein bloBes Grundstick kaufen, um spater darauf zu bauen, dann :  Baufirma und Grund-
konnen Sie die Grunderwerbsteuer auf den Grundstiicksanteil beschranken. © stiickshandler

Sie sparen also die Grunderwerbsteuer, die andernfalls auf die Baukosten diirfen nicht

des Hauses fallig gewesen waren. Voraussetzung ist allerdings, dass Grund- : identisch sein

stiickshandler und Baufirma nicht miteinander verbunden sind. Der Erwer-
ber kann dies jedoch oft nicht sicher prifen. Er tappt dann in die Steuerfalle
.einheitliches Vertragswerk”. Das Finanzamt geht in diesem Fall davon aus,
dass die beiden Firmen personell oder inhaltlich irgendwie miteinander ver-
flochten sind. Es fasst deshalb den Kaufvertrag und den Bauvertrag zusam-
men und veranschlagt die Grunderwerbsteuer auf den Gesamtpreis.

2.2 Grunderwerbsteuer von der Steuer absetzen

Werden mit der erworbenen Immobilie kiinftig steuerpflichtige Einkinfte er-
zielt, dann zahlt die Grunderwerbsteuer zu den Anschaffungskosten. Das be-
deutet:

B Nutzen Sie die erworbene Immobilie fir lhr Unternehmen oder als Freiberuf-
ler? Dann machen Sie die Grunderwerbsteuer als Betriebsausgabe geltend.

B Vermieten Sie das Haus oder die Wohnung? So setzen Sie die Grunder-
werbsteuer bei lhren Vermieteinkiinften als Werbungskosten ab.
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B Wohnen Sie selbst in dem Haus, aber vermieten einen Teil der Raume oder
betreiben |hr Unternehmen darin? Dann machen Sie die Grunderwerb-
steuer zumindest anteilig steuerlich geltend, und zwar im selben Verhalt-
nis wie die betrieblich und privat genutzte Flache zueinander stehen.

2.3 Gartenhaus, Sauna und Kiiche herausrechnen

Das Finanzamt nimmt den Begriff .,Immobilie” ganz genau. Nur was untrenn-
bar mit dem Gebaude verbunden ist, unterliegt der Grunderwerbsteuer. Das
ermoglicht eine Steuerersparnis bei beweglichen Zusatzen, die sich ohne
Weiteres entfernen und wieder einbauen lassen. Dazu zahlen zum Beispiel
Einbaukiiche, Sauna, Markise, Gartenhaus und Schrinke (aber keine fest
eingebauten Wandschrénke).

Rechnen Sie die beweglichen Extras aus dem Kaufpreis, um Grunderwerb-
Sie solche beweglichen Teile im notariellen Kaufvertraggesondert auf oder
schlie3en Sie dafiir einen eigenen Vertrag.

PRAXISHINWEIS | Wenn die Extras 15 % oder mehr des gesamten Kaufpreises
ausmachen, wird das Finanzamt misstrauisch. In diesem Fall missen Sie Belege
Uber den Wert von Sauna, Kiiche und Gartenhaus vorlegen. Je nach Kaufpreis
und Eigenkapitalanteil kann es jedoch sein, dass durch das Herausrechnen der
Extras eine bestimmte Beleihungsgrenze tberschritten wird. Das Haus als Si-
cherheit wird sozusagen weniger wert. Dadurch wird die gesamte Finanzierung
teurer. Die Mehrkosten fir Zinsen liberwiegen dann die Ersparnis bei der Grund-
erwerbsteuer.

2.4 Welche Steuerbefreiungen gibt es?

Von der Grunderwerbsteuer sind zum Beispiel befreit

B Grundstiickserwerbe mit einer Gegenleistung bis zu 2.500 EUR,

B Grundstiicksschenkungen sowie der Erwerb von Todes wegen,

B Grundstiickserwerbe durch Miterben im Rahmen einer Erbauseinander-
setzung,

B Grundstiickserwerbe unter Ehegatten oder Lebenspartnern,

B Grundstickserwerbe zum Zwecke der Vermdgensauseinandersetzung
nach der Scheidung oder nach Aufhebung der Lebenspartnerschaft,

B Grundstiickserwerbe unter Verwandten in gerader Linie,

B Grundstiicksteilungen nach § 3 WEG und Realteilungen, soweit kein Mehr-
erwerb stattgefunden hat und

B bestimmte gesellschaftsrechtliche Vorgénge (§§ 5 bis 7 GrEStG).

2.5 Zahlt der Kaufpreisanteil fiir eine Solar- oder Fotovoltaikanlage zur
Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer?

Gegenstand der Besteuerung sind nach § 1 GrEStG Rechtsvorgange, die sich
auf inlandische Grundstiicke beziehen. Darunter sind Grundsticke i.S. des
birgerlichen Rechts zu verstehen (§ 2 Abs. 1S. 1 GrEStG). Zum Grundstiick
gehdren deshalb séamtliche Bestandteile (§§ 93 - 96 BGB). Gebaudebestand-
teile sind u.a. Heizungsanlagen, fest eingebaute Bad- und Sanitareinrichtun-
gen, Versorgungsleitungen fir Strom, Wasser und Heizung sowie die Dach-
eindeckung.
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2.5.1 Solaranlagen

Solaranlagen dienen der Warmegewinnung durch Sonnenlicht. Diese Tech-
nik wird Uberwiegend zur Erwarmung von Wasser fiir den sanitaren Bereich
oder zur Raumheizung eingesetzt, meist zur Erganzung der Warmeversor-
gung. Heizungsanlagen sind regelmafig Gebaudebestandteile. Der auf die
Solaranlage entfallende Kaufpreisanteil gehort somit zur Gegenleistung.

2.5.2 Fotovoltaikanlagen zur Eigenversorgung

Fotovoltaikanlagen erzeugen Strom durch Sonnenenergie und sind - soweit
sie nur der Stromerzeugung fiir den Eigenbedarf dienen - Gebaudebestand-
teil. Der entsprechende Kaufpreisanteil gehort zur grunderwerbsteuerrecht-
lichen Bemessungsgrundlage.

2.5.3 Fotovoltaikanlagen im Rahmen eines Gewerbebetriebs

Zur Amortisation der hohen Anschaffungskosten dieser Anlagen wird der er-
zeugte Strom von den Grundstlicksbesitzern jedoch meistens an einen Ener-
gie-Versorger geliefert. Soweit Fotovoltaikanlagen im Rahmen eines Gewer-
bebetriebs genutzt werden, handelt es sich um Betriebsvorrichtungen, die
gem. § 2 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG ohne Riicksicht auf ihre Bestandteilseigenschaft
nicht zum Grundstiick gehoren. Auf sie entfallende Kaufpreisanteile gehdren
somit nicht zur Gegenleistung.

Dachziegel-Fotovoltaikanlagen konnen zwar auch im Rahmen eines Gewer-
bebetriebs genutzt werden. Sie dienen jedoch gleichzeitig auch als Ersatz fir
eine ansonsten erforderliche Dacheindeckung (z.B. anstelle von Ziegel- oder
Schiefereindeckung) und sind deshalb in entsprechender Auslegung des § 68
Abs. 2 Satz 2 BewG in das Grundvermdgen einzubeziehen. Der entsprechen-
de Kaufpreisanteil gehdrt somit in jedem Fall zur Gegenleistung.

2.6 Kann die Grunderwerbsteuer gestundet werden?

Der Grundstiickserwerber muss sich schon bei der Kaufentscheidung auf die
fristgemafBe Zahlung der Grunderwerbsteuer einstellen. Eine Stundung
kommt daher nur in ganz speziellen Ausnahmefallen in Betracht, z.B., wenn
die Zahlungsschwierigkeiten erst nach Vertragsschluss auftraten, nicht ab-
sehbar waren und nur voriibergehender Natur sind. Die Stundung wird dann
in der Regel gegen eine Sicherheitsleistung gewahrt, z.B. eine Bankbiirg-
schaft.

N WEITERFUHRENDE HINWEISE
e Fragen und Antworten rund um die Grunderwerbsteuer beantwortet die OFD Nieder-

Informationen/Steuerinfos/Haeufig_gestellte Fragen/Grunderwerbsteuer/default.php
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