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Was passiert mit Sonderwiinschen beim Immobilienkauf?

er Grunderwerbsteuer un-
D terliegt eine Vielzahl von

Rechtsvorgédngen, die sich
auf die Ubertragung eines Grund-
stiicks beziehen. Dies konnen zum
Beispiel Kaufvertrage tiber bebau-
te und unbebaute Grundstiicke
oder auch der Grundstiickserwerb
tiber das Meistgebot im Zwangs-
versteigerungsverfahren sein.
Auch um Grundstiicke im Sinne
des Grunderwerbsteuerrechts
handelt es sich unter anderem
bei Wohnungs- und Teileigentum
sowie bei grundstiicksgleichen
Rechten, wie zum Beispiel bei
einem Erbbaurecht.

Bemessungsgrundlage fiir die

Grunderwerbsteuer ist die Gegen-
leistung des Erwerbers. Hier ist
in erster Linie der Kaufpreis zu
nennen. Aber auch andere Leis-
tungen, die beim Kauf vertraglich
vereinbart werden, wie die Uber-
nahme von Verbindlichkeiten oder
die Einriumung von Rechten fiir
den Verduf3erer (zum Beispiel ein
Nielbrauchrecht), werden in die

Besteuerung einbezogen. Beson-
ders beim Kauf eines Grundstiicks,
auf dem noch ein Gebdude zu
erstellen ist, ist besondere Obacht
geboten. Denn wenn sich aus den
Vereinbarungen zwischen Verkidu-
fer (zum Beispiel einem Bautréger)
und dem Erwerber ergibt, dass der
Erwerber das bei Abschluss des
Kaufvertrags unbebaute Grund-
stiick letztendlich in bebautem
Zustand erhilt, werden nicht nur
der Kaufpreis, sondern auch die
Gebdudeerrichtungskosten in die
grunderwerbsteuerliche Bemes-
sungsgrundlage einbezogen. Mit
der Frage, in welchem Umfang
solche Leistungen einbezogen
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werden miissen, beschéftigte
sich das Finanzgericht Bremen in
seinem Urteil vom 09.08.2021, Az.
2K77/21.

Der Kldger und seine Ehefrau
erwarben im Februar 2018 von
einem Bautrdger Miteigentums-
anteile an einer noch zu errich-
tenden Immobilie in Form von
zwei Eigentumswohnungen nebst
Abstellpldtzen. Der Kaufvertrag
sah einen Gesamtkaufpreis in-
klusive Erstellung des Gebdudes
vor. Der Vertrag sah auch vor, dass
die Erwerber unter bestimmten
Umstdnden und Voraussetzun-
gen Anderungswiinsche in der
Bauausfithrung duflern konnten.
Selbstverstdandlich mussten sie
dann auch die dadurch entstehen-
den Mehrkosten zusétzlich zum
vereinbarten Kaufpreis zahlen.

Nach Beginn der Rohbauarbei-
ten, einige Monate nach Abschluss
des Kaufvertrags, dullerten die
Erwerber tatsdchlich mit und mit
einige Anderungswiinsche. Hier-
zu machte der Bautrédger jeweils

Kostenangebote und die Erwer-
ber nahmen diese Angebote, in
Summe rund 35.000 Euro, an. Im
Jahr 2020 rechnete der Bautrdger
diese Sonderwiinsche mit den Er-
werbern ab. Von der Abrechnung
erhielt das Finanzamt Kenntnis
und setzte auch auf diese Summe
Grunderwerbsteuer fest.

Einspruch erfolglos

Der hiergegen eingelegte Ein-
spruch blieb erfolglos. Auch das
daraufthin angerufene Finanzge-
richt bestétigte die Auffassung des
Finanzamts und sah die Festset-
zung der Grunderwerbsteuer dem
Grunde und der Hohe nach als
rechtmifig an. Auch der Hinweis
der Kldger, dass die Sonderwtiin-
sche erst Monate nach Abschluss
des Kaufvertrags und somit unab-
hingig davon vereinbart worden
seien, vermochte das Gericht nicht
zu liberzeugen. Ausschlaggebend
war unter anderem, dass der Kauf-
vertrag ein bestimmtes Grund-

stiick im Zustand der Bebauung
zum Gegenstand hatte. Zwischen
dem Kaufvertrag und den spéteren
Werkvertragen zur Erbringung

der Sonderleistungen bestand

ein rechtlicher Zusammenhang
und ergab somit einen einheit-
lichen Erwerbsvorgang. Hinzu
kam, dass alle Vereinbarungen mit
ein und demselben Vertragspart-
ner geschlossen wurden und der
Kaufvertrag bereits Anderungs-
moglichkeiten in der Bauaus-
fiihrung gegen Kosteniibernahme
vor Ubergang des Objekts auf den
Erwerber vorsah.

Gegen das Urteil wurde keine
Revision zugelassen. Dagegen
haben die Kldger eine Nichtzulas-
sungsbeschwerde beim Bundes-
finanzhof eingelegt, die unter dem
Aktenzeichen II B 65/21 anhéngig
ist. Vergleichbare Streitfille sollten
aus diesem Grunde mit Verweis
auf das Verfahren offengehalten
werden.
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