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Umsatzsteuererhohung

Umsatzsteuererh6hung
beim Neubau

Tipps zum

Umgang mit der
Umsatzsteuer-
erhohung

Zum 1. Januar 2007 wird die Umsatzsteuer
um drei Prozentpunkte erhoht. Das trifft
auch alle Hauské&ufer und Bauherren. Ein
Haus, das im Sommer 2006 noch 200.000
Euro kostete, schlagt dann allein durch

die Umsatzsteuererh6hung mit weiteren
6.000 Euro zu Buche. Die Umsatzsteuer-
erhohung betrifft alle Leistungen, die nach
dem 31. Dezember 2006 fertig gestellt
und abgenommen werden.

Bauvertrag

Viele potenzielle Bauherren sind verunsi-
chert und méchten nun so schnell wie mog-
lich bauen. Sie achten nicht aufs Kleinge-
druckte und unterschreiben mangelhafte
Bauvertrdge. Darin fehlen dann haufig
wichtige Bauleistungen, die sie spéater teuer
nachbezahlen missen. Oft steht auch kein
verbindlicher Einzugstermin im Vertragsent-
wurf. Das bedeutet, mdglicherweise kann
der Bauherr sein Haus gar nicht bis zum

31. Dezember 2006 tibernehmen. Dies wie-
derum heiBt bei einem einheitlichen Bau-
vertrag, dass bei Fertigstellung im nichsten
Jahr der erhohte Steuersatz fallig wird.

Bei Abschluss des Vertrages vor dem 31.
August 2006 kann der Vertragspartner den
Betrag der Steuererhohung vom Bauherren
zusatzlich verlangen, wenn nichts Abwei-
chendes geregelt ist. Nach dem 31. August
kommt es auf die vertragliche Regelung an.
Sind lediglich Festpreise oder Formulierun-
gen wie ,,zzgl. 16 % MWSt.“ enthalten,

muss der Bauherr grundsétzlich keine weite-

ren Betrdge zahlen. Anders, wenn etwa
,2zgl. der jeweils geltenden ges. USt.“ Ver-
wendung findet: Dann trégt der Bauherr die
Kosten der Erhdhung. Entscheidend ist im-
mer die konkrete Formulierung. Verbindlich
kann dies nur der Steuerberater kldren.

Zahlungsplane

Ein anderes Problem sind die so genannten
Zahlungspldne: Wer ein schliisselfertiges
Haus erwirbt, der zahlt den Preis in Raten,
Abschldge, die der Bauunternehmer meist
nach Gutdiinken festlegt. Rechtlich ist am
Bau die Zahlung nach erbrachter Leistung
vorgesehen. Der Zahlungsplan entspricht
aber oft nicht dem tatsdchlichen Baufort-
schritt. Die Erfahrung des VPB zeigt:

In der Regel leistet der Bauherr unfreiwillig
erheblich Vorkasse. Das ist gefahrlich.
Meldet der Bauunternehmer namlich Insol-
venz an, dann bleibt der Hausk&ufer auf
dem unfertigen Haus sitzen und bekommt
nicht einmal das zu viel gezahlte Geld
zurick.

Vorkasse

Zurzeit sind sparsame Bauherren geneigt,
in (iberschaubarem Umfang Vorkasse zu
leisten. Denn viele Bauherren glauben, dass
alles, was sie 2006 noch bezahlen, dem
alten Umsatzsteuersatz von 16 Prozent un-
terliegt. Sie hoffen so, zumindest teilweise
der Umsatzsteuererhohung zu entgehen.
Der VPB warnt ausdriicklich vor solchen
Zahlungsmodalitaten: Bei der Erh6hung der
Umsatzsteuer kommt es nie auf den Zeit-
punkt der Bezahlung an, sondern nur auf
die Fertigstellung der Leistung!

Teilleistungen

Welche Maglichkeiten gibt es, der Umsatz-
steuererhéhung ein Schnippchen zu
schlagen? Der Bauherr, dessen Vertrag der
Umsatzsteuer unterliegt und der keinen
Festpreis ohne Abwélzung der Steuererho-
hung auf ihn abgeschlossen hat, kdnnte
versuchen, den Hausbau in verschiedene
Abschnitte zu gliedern und statt der
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Gesamtleistung jeweils nur Teilleistungen

zu vereinbaren. Der Vorteil: Bis zum Ende
2006 gilt flir jede Teilleistung noch der alte
Steuersatz, erst ab dem Jahresbeginn

2007 muss fiir alle dann noch nicht realisier-
ten Bauabschnitte und Teilleistungen die
erhéhte Umsatzsteuer bezahlt werden.

Dieses Verfahren ist durchaus (blich und
wurde auch bei bisherigen Umsatzsteuerer-
hohungen in der Vergangenheit so gehand-
habt. Dabei gibt es aber mehrere Probleme:
Zum einen miissen die Teilleistungen vor
Vertragsabschluss genau definiert werden.
Das fallt einem Laien schwer. Er braucht
dazu die Hilfe eines unabhangigen Bausach-
verstandigen oder eines erfahrenen Architek-
ten, der weiB, wie sich der Bau eines Hau-
ses sinnvoll gliedern lasst, was dabei bau-
technisch beachtet werden muss, und wie
viel diese Teilleistungen jeweils tatséchlich
kosten diirfen. Das muss vertraglich vorab
genau geklart werden. Umsatzsteuerlich
wére es moglich, bestehende Vertrége bis
zum Jahresende entsprechend anzupassen.
Dies muss allerdings mit dem Bauunter-
nehmer ausgehandelt werden.

Teilabnahmen

Fiir die umsatzsteuerliche Anerkennung
von Teilleistungen muss nach jedem fertig
gestellten Bauabschnitt eine so genannte
Teilabnahme erfolgen. Das ist ein juristisch
wichtiger Schritt, denn ab dem Zeitpunkt
der Bauabnahme — und das gilt auch fiir
die jeweilige Teilabnahme — beginnt die Ge-
wahrleistungsfrist. Der Nachteil: Unter-
schiedliche Fristen miissen dokumentiert
und iiberwacht werden. Auch die Beweis-
last fiir Bauméangel kehrt sich ab dem

Zeitpunkt der Teilabnahme um und geht
auf den zukiinftigen Hauseigentimer Uber.
Bauherren sind daher gut beraten, flir
diese Zwischenschritte ebenfalls einen un-
abhdngigen Bausachverstandigen als
Ratgeber zu beauftragen.

Umsatzsteuererhohung
beim Altbau

Etwas gelassener als Bauherren und
Kéufer neuer Hauser konnen Althauskaufer
die nachsten Monate angehen. Wer bereits
jetzt ein interessantes Objekt im Auge hat,
der kann den Kauf in aller Ruhe regeln.
Zum einen unterliegen Verkaufe von Althau-
ten in aller Regel nicht der Umsatzsteuer.
Zum anderen miissen bei einem eventuell
doch umsatzsteuerpflichtigen Verkauf

nur Nutzen und Lasten an dem Gebaude bis
zum Jahresende an den Erwerber tberge-
hen. Dies geht in der Regel deutlich
schneller.

Nicht drangen lassen

Manche Verkaufer drangen auf Tempo.
Der Kaufinteressierte moge sich schnell
entscheiden, denn er miisse ja dann
noch sanieren, und dies komme ihn ja ab
Jahreswechsel erheblich teurer. Auch

in diesem Fall sollten sich die potenziellen
Kaufer nicht zur Eile dréngen lassen.
Wichtiger ist es, das Haus vor dem Kauf
griindlich zu priifen, sonst machen spater
entdeckte Mangel und Schéaden vielleicht
die ersparte Umsatzsteuer mehr als

wett.

Altbaugutachten

Um sich ein objektives Bild einer Immobilie
zu machen, beauftragen Immobilienkédufer
am besten einen unabhangigen Sachver-
stindigen. Er schaut sich das Haus an und
beurteilt seinen bautechnischen Wert.

Je nach Aufwand und Besonderheiten im
Einzelfall rechnen VPB-Berater fiir ein Alt-
baugutachten erfahrungsgeméan zwischen
drei und zehn Stunden. Im Bundesdurch-
schnitt kostet ein solches Gutachten also
um die tausend Euro, Abweichungen in
beide Richtungen sind natiirlich maglich.
Dafiir bekommt der Kaufer ein umfassendes
Gutachten iber den Wert und Zustand

des Hauses und auch (iber die anstehenden
dringenden und weniger wichtigen Sanie-
rungen, die im Laufe der Jahre nach dem
Kauf erledigt werden miissen. Eine Investi-
tion, die sich auf alle Falle lohnt, und die
den Kéufer vor tbereilten Entscheidungen
schutzt.
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