y
L
ﬁ |
i,
=

n Zeiten wirtschaftlicher Unsicherheit und niedriger Zinsen versprechen
Immobilien und Grundbesitz langfristigen Werterhalt. Ein Kostenfaktor
wird beim Erwerb von Grundstiicken haufig iibersehen: Die Grunderwerb-
steuer. Was es mit dieser Steuer auf sich hat, erfahren Sie im xtrakt-
Steuertipp von Dipl.-Kaufmann Ulrich Henneberger, Steuerberater in Wiirzburg.

Die Bundeslander haben die Grunderwerbsteuer als neue Einnahmequelle
entdeckt. Die Steuersatze wurden bereits auf bis zu 6,5 % angehoben. Bay-
ern liegt dabei mit 3,5 % noch am unteren Ende der Skala. In unseren Nach-
barbundesldndern Baden-Wiirttemberg, Hessen und Thiiringen werden 5 %
Grunderwerbsteuer féllig.

Was unterliegt der Grundwerbesteuer?

Der Grunderwerbsteuer unterliegen insbesondere Kaufvertrdge tber inldndi-
sche Grundstiicke. Aber auch sonstige Rechtsgeschafte, die einen Anspruch
auf Ubereignung begriinden, wie zum Beispiel der Tausch eines Grundstiicks.

Unter Umstdnden kdnnen auch ein Unternehmenskauf, der Gesellschafterwech-
sel bei Personengesellschaften, Unternehmens-Umwandlungen oder sogenann-
te Anteilsvereinigungen der Grunderwerbsteuer unterliegen. Doch nicht nur
Grundstiicke im eigentlichen Sinne - auch Miteigentumsanteile, Erbbaurechte
und Gebaude auf fremdem Boden - fallen unter die Grunderwerbsteuer.

Berechnung der Grunderwerbsteuer

Die Steuer bemisst sich nach dem Wert der Gegenleistung - in den meisten
Féllen ist dies der Kaufpreis. Hinzu konnen der Wert eines Wohn- oder Nief-
brauchrechts sowie sonstige vom Kdufer Gibernommene Leistungen kommen.
Zum Grundstiick gehdren nicht nur der Grund und Boden. Auch die darauf
stehenden Gebdude sowie die wesentlichen Grundstiicksbestandteile (zum
Beispiel ein Personenaufzug oder die Zentralheizung) werden hinzugerechnet
und unterliegen der Grunderwerbsteuer. Steuerfrei dagegen bleiben die so-
genannten beweglichen Wirtschaftsglter oder Betriebsvorrichtungen. Hierzu
zéhlen die Einbaukiiche in der Wohnung oder technische Anlagen auf einem
Betriebsgeldnde. Um Steuern zu sparen, sollten diese Werte im Kaufvertrag
immer separat ausgewiesen werden.
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Bei Fotovoltaikanlagen ist zu unterscheiden, ob diese ausschlieplich der De-
ckung des Eigenbedarfs dienen oder ob der produzierte Strom ins dffentliche
Netz eingespeist wird - was derzeit noch der Regelfall ist. Zudem wird hier
zwischen Aufdach-Anlagen und dachintegrierten Modulen unterschieden.

Steuer-Falle ,,einheitliches Vertragswerk"

Erwirbt ein Bauherr ein unbebautes Grundstiick und ldsst er anschliefend
von einem Bautrdger darauf ein Gebdude errichten, kann Grunderwerbsteuer
auch aus den Baukosten entstehen. Beispiel: Das Grundstiick wird vom Immo-
bilienmakler erworben. Dieser vermittelt dann auch noch einen Vertrag mit
dem Bautrdger iber die Bebauung. Die Grunderwerbsteuer berechnet sich
dann aus dem Kaufpreis des Bodens und den Herstellungskosten des Gebau-
des - obwohl dieses erst noch gebaut wird.

Steuerbefreiungen

Nicht alle der oben genannten Félle unterliegen der Grunderwerbsteuer. Es
gibt eine Reihe von Ausnahmen und Steuerbefreiungen. Steuerfrei bleiben
beispielsweise der Erwerb

- durch den Ehegatten

- durch Verwandte in gerader Linie

- durch Erbfall oder Schenkung

- eines zum Nachlass gehorigen Grundstiicks durch Miterben

- durch den friiheren Ehegatten oder Lebenspartner im Rahmen der
Vermdgensauseinandersetzung nach der Scheidung

Schuldner der Grunderwerbsteuer

Vertraglich wird iiblicherweise vereinbart, dass der Kaufer die Steuer iiber-
nimmt. Die Bezahlung Grunderwerbsteuer ist Voraussetzung fiir die Eintra-
gung des neuen Eigentiimers im Grundbuch. Die Begleichung der Steuer liegt
also im besonderen Interesse des Erwerbers. Aber: Laut Gesetz schulden im
Regelfall Erwerber und Verduperer die Steuer als Gesamtschuldner.

Diese Informationen kdnnen eine Beratung im Einzelfall nicht ersetzen. Um
unliebsame Uberraschungen zu vermeiden, sollte immer schon im Vorfeld ein

steuerlicher Berater hinzugezogen werden.
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