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Fertighauskaufer: Vorsicht vor

Wer beim Generalunternehmer ein Haus
kauft und zusitzliche Ausbauwiinsche hat,
muss aufpassen: Je nach Kaufvertrag

und Umfang der Zusatzwiinsche drohen
Steuerforderungen. K-Geld sagt, wie sie

zu vermeiden sind.

er 44-jihrige Se-
kundarlehrer Wal-

ter  Baumgartner

(Name geiindert) hat im
Herbst 2010 bei einem Ge-
neralunternehmer ein Rei-
heneinfamilienhaus  zum
Fixpreis von 980000 Fran-
ken gekauft. Fiir weitere
80000 Franken hat er sich
zudem speziellere Boden,
cine edlere Kiiche und cine
separate Dusche sowie wei-
tere Kleinigkeiten geleistet.
Die Kosten von ins-
gesamt 1,06 Millionen
Franken gingen hart an sei-
ne finanziellen Grenzen.
Mit dem Vorbezug aus der
Pensionskasse sowie einer
zweiten Hypothek reichte
es aber. So hatte es sich

Baumgartner  zumindest
ausgerechnet.
Mehrwertsteuer

wird auf ganzem
Preis erhoben

Womit der Lehrer nichr ge-
rechnet hat: Der General-
unternehmer leitete ihm im
Okrober 2011 eine saftige
Rechnung der eidgendssi-
schen  Steuerverwaltung
(ESTV) iiber 84800 Fran-
ken weiter. Im Begleit-
schreiben hiess es: Sein
Hauskauf entspreche nicht
mehr einer «von der Steuer
ausgenommenen  Grund-

stiickslieferung», sondern
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einer «steuerbaren werk-
vertraglichen ~ Leistungy.
Der happige Unterschied:
8 Prozent Mehrwertsteuer.
Sie wird {iber den gesamten
Kaufpreis plus Zusatzleis-
tungen bzw. Materialien
fillig — somit auf 1,06 Mil-
lionen Franken. Diese Steu-
er fillt sonst nur an, wenn
man sein Haus zusammen
mit einem Architekten und
Handwerkern selbst baut.
Was Baumgartner nicht
wusste und wohl auch die
meistern andern Haus-
kiufer nicht wissen: Im
Februar 2011 hat die eidge-
nossische Steuerverwaltung
die «MwSt.-Branchen-Info
04» fiir das Baugewerbe
herausgegeben. Darin hilt
sie fest, dass ein Fertighaus-
kauf nur dann von der
Mehrwertsteuer befreit ist,
wenn die «durch die Aus-
bauwiinsche bedingten
Mehrkosten 5 Prozent des
angebotenen Pauschalprei-
ses (...) nicht iibersteigen».
Dumm deshalb, dass die
Ausbauwiinsche der Fami-
lie Baumgartner rund 8

Prozent des Basispreises
ausmachten.

Dumm auch, dass Walter
Baumgartner im  Klein-

gedruckten des Kaufver-
trags einen unscheinbaren
Punkt iibersehen hat. Dort
heisst es, dass, «allfillige,
durch Kiuferwiinsche ver-

Fertighauser: Bei Mehrkosten von Uber 5 Prozent des Pauschalpreises fallen Mehrwert:

ursachte Kosten ausschliess-
lich durch den Kiufer zu
tragen» seien.

Abschiebung der
Mehrwertsteuer
in Vertragen

So oder dhnlich ist es in vie-
len Kaufvertrigen formu-
liert, zum Beispiel beim Im-
mobilienunternechmen All-
real. Die Vertrige von Ge-

neralunternehmer Mobimo
wiederum halten unver-
finglich fest: «Eine Erho-
hung des gesewzlichen
MwSt.-Satzes  betreffend
Planungs- und Bauleistun-
gen im Zusammenhang mit
Kiuferwiinschen sind im
Kaufpreis nicht inbegrif-
fen.»

Mobimo ist damit fein
raus: Die Steuerforderun-
gen, die eigentlich sie selbst

betreffen wiirden, kann sie
dank dieser Vertragsklausel
auf die Kiufer iiberwilzen.
Mehr noch: Der General-
unternehmer kann dank
dieser steuerlichen Umqua-
lifizierung seiner Bauwerke
sogar den Vorsteuerabzug
auf all jene Arbeiten und
Materialien vornehmen, die
er dafiir bei Handwerkern
und Lieferanten in Auftrag
gegeben hat. Unter Vor-
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ler Mehrwertsteuer-Falle

steuerabzug versteht man
die Mehrwertsteuer, die das
Unternehmen

Handwer-
kern und Materiallieferan-
ten bezahlt har und von der
Steuerbehérde  zuriickfor-
dern kann. Dass Mobimo
so auf dem Buckel der Kun-
den profitieren kann, be-
streitet das Unternehmen
nicht. Auf die Fragen von
K-Geld antwortete Spre-
cherin Christine Hug nur:
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«Wir méchten dazu keine
Stellung nehmen.»

Rolf  Hoppler
Treuhandunternehmen von
Graffenried in Ziirich be-
dauert: «Solche Uberwil-

zungsklauseln sind nach

vom

heutiger Regelung legal.»
Gemiss dem Hochschuldo-
zenten fiir Mehrwertsteuer-
fragen herrsche hier Ver-
tragsfreiheit. Ob der Gene-

ralunternehmer dem Kiu-

KAUF- ODER WERKVERTRAG?

Das sind die wichtigsten Unterschiede

Wer ein Haus bauen oder
kaufen will, muss die Unter-
schiede zwischen Werk- und
Kaufvertrag kennen.

Erwirbt jemand ein Stiick Land

und beauftragt einen Architek-
ten oder ein Bauunternehmen,
darauf ein Haus zu erstellen, so
fallen auf die gesamte Bau-
summe Mehrwertsteuern von 8
Prozent an (Werkvertrag).
Kauft man jedoch von einem
Bauunternehmer ein Gebdude
samt dem Boden, so ist dieser
Kauf von der Mehrwertsteuer

ausgenommen (Kaufvertrag).
Allerdings zu engen Bedingun-
gen, die ausnahmslos erfiillt
sein miissen:

» Es handelt sich um ein
fertig geplantes und pro-
jektiertes Objekt

> Der Kauf erfolgt zu einem
vom Bauunternehmer zuvor
festgesetzten Preis

P Der Kéufer nimmt auf den
Bau und die Ausgestaltung
des Gebdudes nur be-
schrankt Einfluss; seine
Zusatzwiinsche diirfen

5 Prozent des Kaufpreises
inklusive Land oder 7 Pro-
zent bei Land im Baurecht
nicht iiberschreiten

¥ Es liegt nur ein einziger
Kaufvertrag fiir Boden und
Gebaude vor

P Nutzen und Gefahr gehen
erst nach Fertigstellung auf
den Kéaufer iiber

» Die Bezahlung erfolgt erst
nach Fertigstellung des
Gebdudes; eine allfillige
Anzahlung darf nicht hoher
als 30 Prozent des Pau-
schalpreises sein.

fer nicht mindestens seinen
Vorsteuerabzug  vergiiten
miisste, ist unter Rechts-
experten umstritten. Ge-
richtsurreile gibts zu diesen
neuen Regeln noch nicht.

Bauunternehmer
sind am
langeren Hebel

Treuhiinder Max Biichler
von der Analytic Treuhand
in Ziirich kritisiert, dass mit
der neuen Regelung das
Recht des Stirkeren gelte:
«Wo die Nachfrage gross ist
und die Kiufer fast jeden
Preiszahlen, kann der Gene-
ralunternehmer die Mehr-
wertsteuer iiberwilzen.» In
strukturschwachen Regio-
nen aber miisse er die Mehr-
wertsteuer selbst tragen, weil
er die Immobilie zu einem
héheren Preis nicht verkau-
fen konne. «Realivitsfern»

findet er darum auch den
Vorschlag der eidgendssi-
schen Steuerverwaltung, wie
der Bauunternechmer das
Problem lésen kénne: Dem-
nach soll er einfach einen
deutlich hoheren Preis ver-
langen und dann Rabatte ge-
wihren, wenn der Kiuferauf
gewissen Luxus verzichtet.
«Kein Mensch wird sich fiir
ein Haus interessieren, das
1,1 Millionen Franken kos-
tet, wenn man nur 900000
Franken investieren kannn,
meint Biichler. Die nahelie-
gende Maglichkeit, dass der
Kiuferseine Zusatzwiinsche
separat in Auftrag gibr, ak-
zeptiert die eidgendssische
Steuerverwaltung nichr. Sie
siehtdarineineSteuerumge-
hung,

So bleibt in der Praxis nur
das Gesprich: Bewihrt hat
sich ein Kompromiss, wo-
nach Generalunternehmer

und Kiufer sich die Mehr-
wertsteuer je hilftig teilen
und dies im Vertrag festhal-

ten. Fredy Hammerli

Ratgeber fiir
Bauherren

Alles Wissenswerte rund ums
Bauen, Kaufen, Renovieren im
K-Tipp-Ratgeber Die eigenen
vier Wande. Zu bestellen mit
der Karte auf Seite 30.
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