V Steuerfalle beim Tausch
von Grundstiicken

Wenn man nicht aufpasst, kann sich der Fiskus die

Hande reiben.

Teuer bei der
Steuer wurde
der zwecks &
Arrondierung 8§
durchgefiihr-
te Flichen-
tausch...

Foto: Heil ;

Ein harmloser Grundstiickstausch kann
es auch steuerlich in sich haben, wie das
folgende Beispiel zeigt:

Landwirt Werner Miiller (Name geén-
dert) machte 1996 ein ,,Schndppchen®. Er
griff zu, als eine 1 ha groBe Ackerfliche,
auf die er schon ldnger spekuliert hatte,
plotzlich zum Verkauf stand. Der Verkiiu-
fer hatte es eilig und war nicht ortskundig.
So konnte Miiller den Hektar fiir damals
nur 2 DM/m?*, umgerechnet also 10225 €
erwerben. Die Fliche lag in unmittelbarer
Nihe zu einem bereits von ihm bewirt-
schafteten Schlag. Miiller hoffte damals,
auch die dazwischen liegende Flache kau-
fen zu kdnnen.

Doch daraus wurde nichts. Der Eigen-
tiimer dieser Fliche zeigte an einem Ver-
kauf kein Interesse. Nach hartnickigem
Verhandeln war er jedoch schlieflich im
Jahre 2001 bereit, die beiden Parzellen zu
tauschen. Dadurch konnten beide Betrie-
be ihre Fldchen sinnvoll arrondieren. Vor-
gesehen war ein Tausch ,.eins zu eins”, da
beide Flidchen etwa gleich grof3 waren und
auch im Verkehrswert iibereinstimmten.
Samtliche Kosten einschlieflich Steuern
sollte Miiller tragen, so stand es im Notar-
vertrag.

Uberraschung bei der
Grunderwerbsteuer

Fir Landwirt Miiller kam dann die
erste Uberraschung, als das Finanzamt ei-
nen Grunderwerbsteuer-Bescheid erlief3.
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Denn der Fiskus behandelt den Tausch von
zwei Grundstiicken wie einen Verkauf,
weil jeder Tauschpartner fiir das wegge-
gebene Grundstiick als Gegenleistung ei-

ne andere Fliche erhdlt. Fiir beide
.Grundstiicksverduflerungen” im Rahmen
des Tausches wird 3.5 % Grunderwerb-
steuer fillig. Berechnet wird diese nach
dem Bodenrichtwert. Dieser soll im Bei-
spiel 1,75 €/m” im Jahre 2001 betragen. Die
fallige Grunderwerbsteuer errechnet sich
wie folgt:
B Wert des Grundstiicks 17 500,00 €
B 3.5 % Grunderwerbsteuer 612,50 €
Da Miiller sich verpflichtet hatte, simt-
liche Kosten und Steuern zu tragen, mus-

Ein Landwirt in einem Dorfgebiet
wollte seine 25 Zuchtsauen abschaffen
und dafiir die Rinderhaltung erweitern.
Er plante den Bau eines neuen Boxen-
laufstalls fiir ca. 40 Kiihe. Die Behorde
genehmigte seinen Bauantrag mit dg
Auflage, den neuen Stall nur algRin-
der- und nicht als Schweines{ag#zu nut-
zen. Dennoch wehrten sigzwei 25 und
60 Meter entfernt liegeffde Nachbarn ge-
gen den neuen Sgadf. Der Hessische Ver-
waltungsgerjefftshof wies ihre Klage
allerding#®ab (Az: 4 UE 3421/94).

€ Richter erklédrten, dass der neue
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ste er auch die Grunderwerbsteuer fiir den
Erwerb des Nachbarn iibernehmen. Insge-
samt musste er also 2 x 612,50 € = 1225 €
Grunderwerbsteuer an den Fiskus tber:
weisen. (—\
Durch den Grunderwerbsteuer-Be
scheid verunsichert, wendet sich Miiller an
seinen Steuerberater. Dieser hat prompt
noch eine weitere Hiobsbotschaft fiir ihn.
Denn bei der Einkommensteuer fithrt der
Grundstiickstausch zur Entstehung eines
VerduBerungsgewinns. Dabei setzt die Fi-
nanzverwaltung den Wert des erhaltenen
Grundstiicks als Erlos fiir das weggegebe-
ne Grundstiick an. In unserem Beispiel

rechnet der Fiskus wie folgt:
Wert des erhaltenen

Grundstiicks 17500 €
/. Buchwert des weggegebenen
Grundstiicks

(urspr. Anschaffungskosten) 10225 €
VerduBerungsgewinn 7275 €

Die darauf entfallende Einkommen-
steuer-Belastung betriigt einschlieBlich
Kirchensteuer und Solidaritdtszuschlag -
je nach personlichem Steuersatz — bis zu
4000 €!

Vermeidbares Debakel

Die Grunderwerbsteuer lésst sich in sol-
chen Fillen nur selten vermeiden. Ledig-
lich fiir den Grundstiickstausch im Rah-
men des Flurbereinigungsverfahrens oder
eines offentlich angeordneten Umlegungs-
verfahrens gibt es Befreiungsvorschriften.

Argerlich an dem geschilderten Bei-
spielsfall ist jedoch, dass die Einkommen-
steuer-Belastung bei besserer Planung ver-
meidbar war. Denn Verduflerungsgewinne
aus dem Tausch bzw. Verkauf von Grund
und Boden kénnen Sie grundsétzlich nach
§ 6 b des Einkommensteuer-Gesetzes steu-
erfrei auf Ersatzflichen iibertragen - in
unserem Fall also auf das jeweilige Tausch-
grundstiick. So lief es beim Tauschpartner
von Landwirt Miiller, der keinerlei Proble-

ruchsbeldstigung dyw¢h den landwirt-
schaftliche Betgeb fithre. SchlieBlich
wiirden ja die®Geriiche aus der Schwei-
nehaltupg” wegfallen. Und solange die
Gegphsbeldstigung im Rahmen der
vOrher schon bestandskraftig genehmig-
ten Vorbelastung bleibe, seien die Im-
missionen fiir die Nachbarn grundsétz-
lich zumutbar. Das gelte selbst dann,
wenn die Geruchsbelastung so hoch sei,
dass sie in anderen vergleichbaren Dorf-
gebieten nicht hingenommen werden
miisste. Es komme in solchen Fillen le-
diglich darauf an, dass die Immissionen
nicht die Gesundheit der benachbarten
BeWwOlIeT gerantaete



me mit der Einkommensteuer hatte.

Fir Miiller selbst war dieser Weg jedoch
versperrt. Denn Voraussetzung fiir eine
steuerfreie § 6 b-Reinvestition ist u. a., dass
das weggegebene Grundstiick mindestens
sechs Jahre zum Betriebsvermogen des
Landwirts gehort haben muss. Das war
bei Miillers Tauschfliche nicht der Fall,
weil er diese erst 1996 erworben hatte.
Der Grundstiickstausch erfolgte also ein
Jahr zu frith. Hétte Landwirt Miiller die
Flachen erst in diesem Jahr mit seinem
Nachbarn getauscht, wire die sechsjihrige
Frist erfiillt und eine steuerfreie Ubertra-
gung des ,, VerduBerungsgewinns® moglich
gewesen. Auch fiir ihn hétte sich dann kei-
nerlei Einkommensteuerbelastung erge-
ben. Natiirlich miissen auch die ibrigen
Vorschriften des § 6 b beachtet werden. So
muss auch das eingetauschte Grundstiick
zum Betriebsvermégen gehdren, also be-
trieblichen Zwecken dienen.

Fazit: Da sich notarielle Vertrige riick-
wirkend nicht mehr dndern lassen, ist es
beim Abschluss von Tauschvertrigen — wie
auch bei anderen notariellen Vertrigen —
unbedingt zu empfehlen, vorher den Rat
eines steuerlichen Fachmanns einzuholen.

Steuerberater Dr. Richard Moser,
Gottingen

Holen Sie sich
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verzogerte Baugenehmigunt

Die bayerische Gemeinde Sielenbach
hatte einem Landwirt wider besseren
Wissens die Baugenehmigung fiir einen
Schweinemaststall verweigert und da-
durch den Baubeginn um mehrere Jahre
verzogert. Jetzt muss die Gemeinde dem
Landwirt 140000 € Schadenersatz zahlen.
Der Fall: 1991 gab Landwirt Martin
Echter die Milchviehhaltung auf. Gleich-
zeitig beantragte er die Umnutzung des
ehemaligen Kubhstalles zu einem Schwei-
nestall. Wegen der Nihe zu den néchste
Wohnhéusern verweigerte die Gemeipfle
ithre Zustimmung - obwohl die Faé€hbe-
hérden den Abstand fiir ausreigifend be-
funden hatten. Landwirt Echg€r sah sich
gezwungen, die Baugengfmigung vor
Gericht zu erstreiten. Ng#h erfolgreichem
Prozess konnte er 1995 mit dem Umbau
des alten Milchvigyftalles beginnen. Das
war aber mehg#fe Jahre spiter als ur-
spriinglich gegflant. Grund genug fiir Ech-
ter, Schadghersatz von der Gemeinde zu
verlanggh. So sah es auch der Bundesge-
richggfiof und verpasste der Gemeinde ei-
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Dabei schlossen sich diggRichter weit-
gehend den Argumented von Landwirt
Echter und seinem Ap#valt Josef Deurin-
ger an: Mitglieder #£ines Gemeinderates
seien verpflichteg#sich sorgfiltig liber die
zu entscheidep#élen Sachverhalte zu infor-
micren ung#begebenenfalls den Rat von
Fachbehgfden oder von externen Sachver-
standig€n einzuholen. Dieser Pflicht seien
dieRatsmitglieder nicht nachgekommen.
(#bwohl alle Fachbehorden ihr Okay gege-
ben und bestétigt hatten, dass die bau- und
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben er-
fiillt seien, habe die Gemeinde diese In-
formationen ignoriert und den Bauantrag
ohne weitere sachliche Begriindung ein-
fach abgelehnt. Das sei ein schuldhaftes
Fehlverhalten und damit eine schadener-
satzpflichtige Amtspflichtverletzung.

Uber die Hohe des Schadenersatzes
einigten sich Landwirt Martin Echter und
die Gemeinde Kkiirzlich beim Landgericht
Augsburg. Die Gemeinde verpflichtete
sich, 140000 € Schadenersatz zu zahlen,
wobei sich dieser Betrag an dem durch die
Bauverzogerung entgangenen Gewinn aus
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