DISKUSSION

Sparen um jeden Preis - koste es, was es wolle

Fallstricke beim Hausbau und Grundstiickskauf

Riidiger Giesemann | Rechtsanwalt und Notar, Fachanwalt fiir Steuerrecht
Dr. iur. Paul-Frank Weise | Rechtsanwalt, Fachanwalt Fiir Steuerrecht
Manfred Hofmeister | Rechtsanwalt und Notar, Fachanwalt fiir Steuerrecht
CANZLEI.DE RECHTSANWALTE Dr. Scheller, Hofmeister & Partner GbR

Hausbau und Grundstiickskauf stehen hiufig in einem Zusammenhang. in der Annahme, Steuern und Kosten zu sparen,
beurkunden die Vertragspartner dabei manches Mal nur den Grundstiickskauf notariell, nicht aber den Hausbauvertrag.

Dr. Paul-Frank Weise
Sparen ist doch gut.

Manfred Hofmeister
Aber nicht, wenn das Ziel verfehit wird.

Riidiger Giesemann
Das heiBt?

Manfred Hofmeister
Bei bestimmtem Zu-
sammenhong
zwischen
Grund-
stiickskauf

und den bauvausfithrenden Vertriigen be-
steht die Pflicht zur notariellen Beurkun-
dung auch der bouousfithrenden
Vertriige.

Riidiger Giesemann

Das ist richtig. Nach dem Gesetz und der
Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofes kénnen eigent-
lich nicht notariell

beurkundungspflichtige Vertrige form-
nichtig sein, wenn der Abschluss eines
Grundstiicksgeschifts von der Einge-
hung dieser anderen Vertrige abhingig
ist {insbesondere Hausbauvertriige, Bau-
betreuungsveririge etc.).

Manfred Hofmeister
Die zivilrechtlichen Folgen kbnnen sehr
unangenehm sein. Im Extremfall stellf
sich erst wihrend der Bouphase die Un-
wirksamkeit des Bauvertrages und még-
licherweise auch des
Grundstiickskaufs we-
gen Formmangels
heraus.
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Dr. Paul-Frank Weise

In der Tat, bei einem unwirksamen Bau-
vertrag ist der Unternehmer auf die Nase
gefallen. Der Vertrag ist unwirksam und
der Kiufer hat nicht gezohlt und musste
das auch nicht.

Riidiger Giesemann
Infolge sind auch etwaige Ratenzah-
lungsabsprachen unwirksam.

Dr. Paul-Frank Weise

Vilfig leer muss der Unternehmer dabef
allerdings nicht ausgehen. Anspruch auf
Zahlungen kann er trotzdem haben.

Riidiger Giesemann

Aber Zahlungen nur auf gesetzlicher
Grundiage und ggf. erst nach Abnahme
des Bauwerkes,

Manfred Hofmeister
Das kann die Unternehmensfinanzierung
ganz schin durcheinanderbringen,

Dr. Paul-Frank Weise
Zusdtzlich kann es ,Besuch® vom Finanz-
arnt geben.

Riidiger Giesemann

Nach der Rechtsprechung des Bundesfi-
nanzhofes kinnen Grunderwerb und
Bauvertrag guch bei Erhebung der
Grunderwerbsteuer als Einheit betrochtet
werden.

Manfred Hofmeister
Mithin unterliegt in diesen Fiilfen auch
der Baupreis der Grunderwerbsteuer.

Dr. Paul-Frank Weise

Selfbst verschachtelte oder gufgespalte-
ne Vertragsgestaltungen (2. B. Zwi-
schenschaltung unterschiedlicher
Vertrogsportner auf VerduBererseite;
Baubetreuungs-, Architektenvertrag,
Vertrag iiber den Kellerausbau etc.) ha-
ben die Finanzrechtsprechung nicht da-
ran gehindert, in bestimmten Fiillen
gleichwohl ein einheitliches grunder-
werbsteuerauslosendes Vertrogswerk
anzunehmen.

Riidiger Giesemann
Man darf die Finonzverwaitung nicht un-
terschitzen.

Manfred Hofmeister

Beim Erwerb unbebouter Grundstiicke im
Baugebiet oder anderer Anzeichen fiir
eine beabsichtigte Bebauung, versenden
die Finanzdmter eigens hierfiir gestoltete
Formbliitter an Erwerber und VeréiuBerer.

Br. Paul-Frank Weise

Nicht nur das. Die Finanzverwaltung wer-
tet Zeitungsannoncen tiber Angebote zum
Hausbou oder Verkauf von Baugrundstii-
cken ous.

Riidiger Giesemann

Gegebenenfalls besuchen die Finanz-
amtsmitarbeiter die Bougebiete, werten
die Bauschilder aus oder hindigen die
Vordrucke dem Bauvherrn gleich vor Ort
aufder Baustelle aus.

Manfred Hofmeister

VerstiBe gegen Anzeigepflichten gegen-
iiber dem Finanzamt kbnnen zur Verlin-
gerung der Festsetzungszeitrdume von
Grunderwerbsteuer iiber etliche Johre
hinaus fiihren.

Dr. Paul-Frank Weise

Nach § 19 GrESEG haben die Beteiligten
ausdriicklich sogor nicht notariell beur-
kundete Vertrdge anzuzeigen.

Riidiger Giesemann

Man solite meinen, diese Art von Proble-
men ist bekannt und 1dst in der Proxis kei-
ne Gefahren mehr aus.

Manfred Hofmeister
Wejt gefehit. Die Praxis beim Kosten- und
Steuernsparen ist erfinderisch.

Dr. Paul-Frank Weise

Jingstes Beispiel: ein Urteil des OLG
Noumburg aus dem Jonuar 2011, Ein
Unternehmer, der erst in der zweiten
Instanz Recht bekam. Ein Bauherr, der
dachte, er kinnte Vorteile aus ver-
meintlicher Formnichtigkeit ziehen.

Und: zwei Gerichte, zwei unterschiedli-
che Meinungen.

In Kirze: Unternehmer und Bauherr
schlossen einen Hausbouvertrag ohne
notarielle Beurkundung. Der Housbouver-
trag solfte unobhdngig von Vertridgen gel-
ten, die der Grundstiicksbeschoffung
dienen. Einen rechtlichen Zusammenhang
zwischen der Grundstiicksbeschaffung
und diesem Housbauvertrag wiinschten
die Parteien nicht. Alferdings wies der Un-
ternehmer dem Bauherren vereinbarungs-
gemdB einige Grundstiicke nach.

Der Bauherr kiindigte den Hausbauver-
trag mit der Begriindung, die vom Unter-
nehmer nachgewiesenen Grundstiicke
gefielen ihm nicht.

Der Unternehmer klagte doroufhin auf
Basis einer Vertragsklousel einen pau-
schalierten Schadensbetrag i H. v.10%
des vereinbarten Kaufpreises ein,

Der Bauherr wandte ein, dass der Haus-
bouvertrag formnichtig sei, weil er nicht
notariell beurkundet worden sei. Das
Landgericht folgte dieser Ansicht und
wies die Klage ab. Es hielt den Vertrag
mangels Beurkundung fiir formnichtig.
Das Oberlandesgericht Naumburg hin-
gegen befand den Vertrag auch ohne
notarielle Beurkundung fiir formwirk-
sam. Es gab der Berufung und der Klage
statt.

Riidiger Giesemann

Interessant. Der BGH sieht dies differen-
ziert, Er urteifte im Jahr 2009, auch ous
den Umstéinden kann sich eine rechtfiche
Einheit und domit eine Beurkundungs-
pfiicht aller Vertrige ergeben.

Manfred Hofmeister

Die Entscheidungen zeigen, gréBtmdégliche
Vorsicht bei den Vertragsgestoliungen
Hausbau und Grundstiicksbeschoffung.

Dr. Paul-Frank Weise
Sporen jo, aber nicht ,um jeden Preis* und
nicht am falschen Ende.



