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1 EINLEITUNG

1.1 Wertsteigerung der Grundstiicke

Grundstiicke werden oft mit Gewinn veraussert. Der Erlés aus dem Verkauf kann deutlich hoher sein
als der Betrag, der zu ihrer Anschaffung ausgelegt werden musste. Dieser Wertsteigerung liegen ver-
schiedene Ursachen zugrunde.

Hauptursache ist sicher der anhaltende Nachfrageiiberhang nach Grundstlicken, der nicht befriedigt
werden kann, da der Boden nicht vermehrbar ist. Dieser Nachfragelberhang ist auf eine Vielzahl von
Faktoren zuriickzufiihren, wie beispielsweise die immer starker werdende Konkurrenz um den Boden
durch die verschiedenen Nutzungen (Landwirtschaft, Industrie, Wohnraum, Verkehrsflachen, Freizeit-
flachen usw.), die hdheren Anspriiche an die Wohnqualitat (z.B. gréssere Wohnungen) oder die At-
traktivitat des Bodens als sichere Kapitalanlage. Die Baukostenteuerung und die Geldentwertung tra-
gen ebenfalls zur Wertsteigerung bei.

Auch Aktivitdten der 6ffentlichen Hand haben Auswirkungen auf die Wertsteigerung der Grundstii-
cke. Da der verfiigbare Boden immer knapper wird, sehen sich die Gemeinwesen gezwungen, immer
mehr Gelder fiir die Raumordnung und -gestaltung auszugeben. Die von der &ffentlichen Hand vor-
genommenen Erschliessungs- und Planungsarbeiten (Erweiterung und Verbesserung der Verkehrs-
verhaltnisse, der Strom- und Wasserversorgung, die Erarbeitung von Quartier-, Stadt- und Zonenpla-
nungen) bewirken eine nicht zu vernachlassigende Wertzunahme der dadurch begiinstigten Grund-
stucke.

1.2 Einmalige Besteuerung der Grundstiickgewinne

Grundstlicke kénnen einer kontinuierlichen Wertvermehrung unterliegen, welche die eigentliche
Ursache der Gewinne bei der Verausserung von Grundstiicken darstellt. Der Gewinn entsteht also
nicht durch die Handanderung an sich, sondern er wird lediglich in diesem Zeitpunkt realisiert.

Eine periodische Bemessung der Wertvermehrung bzw. eine jahrliche Besteuerung der aufgelaufenen
Wertsteigerung (als Vermdgensgewinn bei der Einkommenssteuer) waren aus praktischen Griinden
kaum maglich.

Eine Steuerbefreiung dieser weitgehend ohne Arbeitsleistung erzielten Gewinne aus reinen Praktika-
bilitatsgriinden ware aber unbefriedigend, zumal jedes andere Einkommen besteuert wird.

Es drangt sich deshalb eine einmalige Besteuerung der Grundstiickgewinne im Zeitpunkt ihrer Re-
alisierung — also im Zeitpunkt der Verausserung — auf. Dabei ergeben sich keine Bemessungsprob-
leme, denn der erzielte Gewinn lasst sich zuverlassig und auf einfache Art aus der Differenz zwischen
dem Verkaufserlds und den Anlagekosten ermitteln.
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1.3 Sondersteuer oder Einkommens- und Gewinnsteuer

Grundstlickgewinne kdnnen durch eine Sondersteuer — Grundstiickgewinnsteuer — oder durch die
aligemeine bzw. ordentliche Einkommens- bzw. Gewinnsteuer erfasst werden. Das Bundesge-
richt' (BGer) versteht und bezeichnet die Grundstlickgewinnsteuer als «Spezialeinkommenssteuer».
Diese trete im Umfang ihres Steuerobjekts an die Stelle der allgemeinen bzw. ordentlichen Einkom-
mens- und Gewinnbesteuerung.

Fir die Erfassung mit einer Sondersteuer bzw. Spezialeinkommenssteuer spricht vor allem die Ein-
maligkeit des Grundstiickgewinns. Erzielt eine steuerpflichtige Person einen Grundstiickgewinn und
wird dieser zusammen mit ihren Ubrigen Einklinften von der Einkommenssteuer erfasst, so ergibt sich
durch die Progressivitat der Einkommenssteuertarife fiir die betreffende Steuerperiode eine erhéhte
Steuerlast auf sdmtlichen Einkiinften. Die Besteuerung der Grundstiickgewinne mit einer Sonder-
steuer verhindert diese Progressionswirkung und tragt damit dem Umstand Rechnung, dass die Ur-
sache des — effektiv nur einmal realisierten — Gewinns in der kontinuierlichen Wertsteigerung des
Grundstuicks liegt.

Daneben lassen sich aber auch Argumente anfiihren, welche flr eine Besteuerung im Rahmen der
ordentlichen Einkommens- bzw. Gewinnsteuer sprechen. So stellen die Grundstlickgewinne gewerbs-
massiger Liegenschaftenhandler eigentliches Erwerbseinkommen dar, was ihre Besteuerung als Ein-
kommen als gerechtfertigt erscheinen Iasst.

' Vgl. Bundesgerichtsentscheid (BGE) 148 Il 378 E. 4.3; 14511 206 E. 2.2.2; BGE 139 11 373 E. 3.5.
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2 BESTEUERUNGSSYSTEME

Die steuerliche Behandlung von Grundstiickgewinnen erfolgt beim Bund und in den Kantonen sehr
unterschiedlich.

Fir die Besteuerung der Grundstlickgewinne werden zwei Systeme angewendet:

e Monistisches System (Art. 12 Abs. 4 des Bundesgesetzes liber die Harmonisierung der direkten
Steuern der Kantone und Gemeinden vom 14. Dezember 1990 [StHG]): Alle Grundstlickgewinne
unterliegen einer Sondersteuer, der sogenannten «Grundstlickgewinnsteuer», die sowohl auf
Gewinnen naturlicher als auch juristischer Personen erhoben wird. Dabei handelt es sich um eine
exklusive Steuer, d.h. die Gewinne werden ausschliesslich von dieser Steuer erfasst und unter-
liegen keiner weiteren Belastung.

o Dualistisches System (Art. 12 Abs. 1 StHG): Nur die bei der Verausserung von Privatvermégen
natirlicher Personen erzielten Grundstiickgewinne unterliegen der Sondersteuer. Hingegen wer-
den Kapitalgewinne aus der Verausserung von Immobilien des Geschaftsvermdgens (Selbststan-
digerwerbende oder juristische Personen) oder aus gewerbsmassigem Liegenschaftshandel (Ge-
winne, die ein Immobilienhandler in Austbung seines Berufes erwirtschaftet) mit der ordentli-
chen Einkommens- bzw. Gewinnsteuer erfasst und zum tbrigen Einkommen bzw. Gewinn hin-
zugerechnet.

21 Besteuerung mit einer Sondersteuer

Die Kantone ZH, BE, UR, SZ, NW, BS, BL, Tl und JU? wenden das oben beschriebene monistische
System an, die Ubrigen Kantone das dualistische System.

Der Kanton GE kennt eine besondere Regel: Unmittelbar nach der Handanderung wird eine Sonder-
steuer erhoben. Selbststandig Erwerbende und juristische Personen versteuern die Grundstlickge-
winne zusatzlich mit der Einkommens- oder Gewinnsteuer. Um die sich dadurch ergebende Doppel-
besteuerung zu beheben, kann die Sondersteuer von der Einkommens- oder Gewinnsteuer abgezo-
gen werden (Art. 12 Abs. 4 StHG).

2.2 Unterschiedliche Besteuerung nach Art des Grundstickge-
winns

Im dualistischen System wird zwischen verschiedenen Kategorien von Grundstiickgewinnen unter-
schieden und die einen der Sondersteuer, die anderen der ordentlichen Besteuerung unterstellt. Die
Mehrheit der Kantone und der Bund wenden dieses System an.

Grundsatzlich ist daher bei den natiirlichen Personen betreffend die steuerliche Behandlung eine Un-
terscheidung zu treffen zwischen Gewinnen auf Grundsticken des Geschéaftsvermégens (ein-
schliesslich der gewerbsmassig erzielten Gewinne) und Gewinnen auf Grundstiicken des Privatver-
mogens der steuerpflichtigen Person.

2 Die von einem gewerbsmassigen Immobilienhandler erzielten Gewinne werden jedoch seinem steu-
erbaren Einkommen bzw. Gewinn zugerechnet.


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
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Diese gemischte Form der Grundstliickgewinnbesteuerung, mit welcher eine Doppelbesteuerung ver-
mieden werden kann, kennen die meisten Kantone, wobei die oben gemachte grundsatzliche Unter-
scheidung von Sonderbestimmungen tberlagert wird.

Bei der Zuteilung zu einer dieser beiden Kategorien stellt sich ein besonderes Problem fir Grund-
stiicke, die teils geschaftlich, teils privat genutzt werden.

Die Frage der Zuteilung ist insbesondere flr diejenigen Kantone wichtig, die ein dualistisches System
kennen, d.h. die Grundstliickgewinne auf dem Privatvermégen mit einer Sondersteuer belegen und
diejenigen auf dem Geschaftsvermogen mit der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer erfassen.

Aber auch in den Ubrigen Kantonen, die das monistische System anwenden, ist die Unterscheidung
insofern von Bedeutung, als alle diese Kantone die bereits vorher zum Abzug zugelassenen Abschrei-
bungen mit der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer erfassen, auch wenn der Grundstlickgewinn selber
der Sondersteuer unterliegt.

Beim Bund (Art. 18 Abs. 2 des Bundesgesetzes uUber die direkte Bundessteuer vom 14. Dezember
1990 [DBG]) und in allen Kantonen (Art. 8 Abs. 2 StHG) wird nach der sogenannten Praponderanz-
methode entschieden, ob das betreffende gemischt genutzte Grundstilick steuerlich zum Privat- oder
Geschaftsvermogen gehort. Nach dieser Methode sind dem Privatvermégen Sachen und Rechte zu-
zuordnen, die aufgrund ihrer Beschaffenheit und ihres Zwecks privaten Interessen dienen. Als Ge-
schaftsvermdgen gelten alle Vermdgenswerte, die ganz oder vorwiegend der geschaftlichen Tatig-
keit dienen.

Beispiel:

Ein Wirt nutzt ein ihm gehérendes Grundstiick zu 30 % (Erdgeschoss) als Restaurant-Betrieb und
vermietet die Wohnungen in den oberen Etagen, die 70 % der Liegenschaft ausmachen, an Diritte.
Nach der Préponderanzmethode wird das gesamte Grundstiick zum Privatvermégen gerechnet.

221 Gewinne auf Grundstiucken des Geschaftsvermogens

Gemass Art. 18 Abs. 2 und Art. 58 Abs. 1 Bst. ¢ DBG sowie gemass der Gesetzgebung der Kantone
LU, OW, GL, ZG, FR, SO, SH, AR, Al, SG, GR, AG, TG, VD, VS, NE und GE (Art. 8 und Art. 24 Abs. 1
Bst. b StHG) unterliegen diejenigen Kapitalgewinne der ordentlichen Einkommens- bzw. Gewinn-
steuer, die bei der Verausserung von Immobilien:

o des Geschiftsvermogens (aus den Aktiva eines Selbststandigerwerbenden oder einer juristi-
schen Person) erzielt werden; oder

e aus gewerbsmissigem Liegenschaftshandel (Gewinne, die ein Immobilienhandler in Aus-
Ubung seines Berufes erwirtschaftet) stammen.

Bemerkung:

Steuerbarer gewerbsmaéssiger Liegenschaftenhandel im Sinne einer selbststdndigen Erwerbs-
tétigkeit liegt gemdass bundesgerichtlicher Praxis dann vor, wenn die steuerpflichtige Person An-
und Verkéufe von Liegenschaften systematisch und mit der Absicht der Gewinnerzielung vor-
nimmt. Die Tétigkeit insgesamt muss auf Erwerb gerichtet sein. Dies ist insbesondere der Fall,
wenn sich die entsprechenden Geschéftsfélle hdufen, Fremdkapital benutzt wird oder spezielle
Fachkenntnisse eingesetzt werden.


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1184_1184_1184/de#a18
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1184_1184_1184/de#a18
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1184_1184_1184/de#a18
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a8
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1184_1184_1184/de#a18
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1184_1184_1184/de#a58
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a8
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a24
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a24
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Die Gewerbsmaéssigkeit ist zu bejahen, wenn die betreffende Tétigkeit liber eine blosse Verwal-
tung des Privatvermdgens hinausgeht.

Solche Kapitalgewinne werden zum tbrigen Einkommen bzw. Gewinn hinzugerechnet.

In den Kantonen ZH, BE, UR, SZ, NW, BS, BL, Tl und JU werden die Gewinne aus der Verausserung
von Immobilien des Geschaftsvermdgens oder aus gewerbsmassigem Liegenschaftshandel hingegen
mit der Sondersteuer erfasst (siehe Ziffer 2.1).

Manchmal werden gewerbsmassig erzielte Gewinne von Immobilienhandlern jedoch trotzdem der or-
dentlichen Einkommens- bzw. Gewinnsteuer unterstellt:

e gewerbsmassig erzielte Gewinne, soweit der Erwerbspreis und die wertvermehrenden Aufwen-
dungen den Einkommenssteuerwert Gbersteigen (d.h. im Umfang der wieder eingebrachten Ab-
schreibungen): ZH, UR, SZ, NW und TI;

e gewerbsmassig erzielte Gewinne, wenn an den betreffenden Grundstiicken wertvermehrende
Arbeiten im Umfang von mindestens 25 % des Erwerbspreises ausgefiihrt wurden: BE;

e  Gewinne aus gewerbsmassigem Immobilienhandel als Teil des Geschaftsgewinns: JU.

2.2.2 Gewinne auf Grundstiicken des Privatvermogens

Bei der direkten Bundessteuer (dBSt) sind Kapitalgewinne aus der Verausserung von Grundstiicken
des Privatvermdgens demgegentiber ausdriicklich steuerfrei (Art. 16 Abs. 3 DBG).

Hingegen werden solche Gewinne in samtlichen Kantonen mit der Grundstiickgewinnsteuer erfasst,
deren Erhebung den Kantonen im StHG vorgeschrieben ist (Art. 2 Abs. 1 Bst. d StHG i.V.m. Art. 129
der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 [BV]). Die Grund-
zlige dieser Steuer sind in Art. 12 StHG festgelegt.

2.3 Subjekt- oder Objektsteuer

Die zwei erwahnten Systeme der Besteuerung unterscheiden sich auch durch folgende Merkmale.
Die Grundstickgewinnbesteuerung durch die ordentliche Einkommenssteuer kann durchwegs als
Subjektsteuer beschrieben werden. Einziger Massstab zur Bemessung der Steuer ist die gesamte
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Steuerpflichtigen.

Bei der gesonderten Besteuerung wird in allen Kantonen auf den erzielten Kapitalgewinnen auf un-
beweglichem Vermdgen grundsatzlich ohne Berticksichtigung der Gibrigen subjektiven (Einkommens-
und/oder Vermogens-) Verhaltnisse des Steuerpflichtigen eine Sondersteuer erhoben, deren einziger
Gegenstand also die Grundstiickgewinne sind. Diese Form der Sondersteuer tragt alle Merkmale ei-
ner Objektsteuer. Davon abweichend werden aber bei den Tatbestanden des Steueraufschubs auch
bestimmte subjektive Elemente berlcksichtigt (Art. 12 Abs. 3 StHG).

Bemerkung:

Gewinne aus der Verdusserung von beweglichem Vermédgen sind sowohl beim Bund (Art. 16 Abs. 3
DBG) wie auch in allen Kantonen (Umkehrschluss aus Art. 12 Abs. 1 StHG) steuerfrei.



https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1184_1184_1184/de#a16
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a2
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1999/404/de#art_129
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1999/404/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1184_1184_1184/de#a16
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1184_1184_1184/de#a16
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
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Ubersicht iiber die Regelungen in Bund und Kantonen

Wie bereits erlautert, werden Grundstiickgewinne je nach Kanton entweder immer mit der Sonder-
steuer erfasst (monistisches System) oder, je nachdem, ob der Grundstiickgewinn aus Liegenschaf-
ten des Privatvermdgens oder Geschaftsvermogens stammt, unterschiedlich besteuert (dualistisches
System).

Fir einen Uberblick tiber die Besteuerung der Grundstiickgewinne durch Bund und Kantone siehe die
Tabelle 1 des Steuermappchens «Besteuerung der Grundstliickgewinne, Steuerhoheit und Berech-
nung der Grundstliickgewinnsteuer».

Zusatzlich gelten in den Kantonen folgende speziellen Bestimmungen:

Gewinne auf Grundstlicken, mit denen der Pflichtige in Auslibung seines Berufes handelt, unter-
liegen dann der Einkommenssteuer, wenn an ihnen wertvermehrende Arbeiten im Ausmass von
mindestens 25 % des Erwerbspreises ausgefuhrt wurden: BE;

Gewinne von Immobilienanlagefonds unterliegen der Sondersteuer: BS;

subsidiare Sondersteuer, falls aus irgendwelchen Griinden die Besteuerung als Einkommen oder
Gewinn nicht méglich ist: AG;

der Gewinn aus der Verausserung eines land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicks unterliegt
der Sondersteuer, falls dieser hdher ist als der Gesamtwert der Investitionen: NE;

alle Grundstiickgewinne unterliegen grundsatzlich der Sondersteuer. Obwohl jedoch die Gewinne
auf Geschéaftsvermogen (juristische Personen und Selbststédndige) ebenfalls der Einkommens-
bzw. Gewinnsteuer unterliegen, stellt die Steuerbehdérde nur eine Bescheinigung Gber den einzu-
tragenden Betrag aus. Der so bezahlte Betrag wird dann auf die geschuldete ordentliche Steuer
angerechnet oder zurlickerstattet: GE;

Gewinne auf Grundstlicken, mit denen der Pflichtige in Ausliibung seines Berufes handelt, unter-
liegen der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer: VS und JU.


https://www.estv2.admin.ch/stp/sm/grundstueckgewinnsteuer-de-fr.pdf
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3 STEUERHOHEIT

3.1 Kantonssteuer und Gemeindesteuer

Wie bereits erwahnt, erhebt der Bund keine Sondersteuer auf Grundstiickgewinnen.

Eine solche muss dagegen gestiitzt auf Art. 12 Abs. 1 StHG in allen Kantonen erhoben werden, und
zwar meistens ausschliesslich durch den Kanton. In den Kantonen BE, OW, FR, BS, SH, GR und JU
erheben sowohl der Kanton als auch die Gemeinden eine Sondersteuer auf Grundstlickgewinnen,
wahrend in den Kantonen ZH und ZG nur die Gemeinden nach Massgabe der Regelung im kantonalen
Steuergesetz eine solche erheben. Die Kantone kdnnen bestimmen, dass die Grundstlickgewinn-
steuer allein von den Gemeinden erhoben wird (Art. 2 Abs. 2 StHG).

Dort, wo die Grundstiickgewinnsteuer ausschliesslich vom Kanton erhoben wird, partizipieren auch
die Gemeinden in der Regel am Ertrag der kantonalen Steuer.

Fir einen Uberblick Uber die Steuerhoheiten bei der Grundstiickgewinnsteuer siehe die Tabelle 2 des
Steuermappchens «Besteuerung der Grundstiickgewinne, Steuerhoheit und Berechnung der Grund-
stiickgewinnsteuer».

Bemerkung:

Fiir Grundstiickgewinne, welche der Einkommens- oder Gewinnsteuer unterstellt sind, wird die Steuer
sowohl durch den Kanton als auch durch die Gemeinden erhoben.

3.2 Begrenzung der Steuerhoheit und Ort der Besteuerung

Die Besteuerung von Grundstiickgewinnen steht dem Ort der gelegenen Sache, d.h. dem Kanton
(oder der Gemeinde) zu, wo das betreffende Grundsttick liegt.

Liegt die mit Gewinn verdusserte Liegenschaft im Hoheitsgebiet zweier oder mehrerer Kantone bzw.
Gemeinden, so erfolgt die Verteilung des Gesamtgewinns unter den Kantonen bzw. Gemeinden nach
dem Wertverhaltnis der auf den verschiedenen Hoheitsgebieten liegenden Parzellen.

3 Nach der Rechtsprechung des BGer gilt dies auch fiir Grundstiickgewinne der gewerbsmassigen Lie-
genschaftenhandler. Vgl. dazu den BGE 131 | 249.


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a2
https://www.estv2.admin.ch/stp/sm/grundstueckgewinnsteuer-de-fr.pdf
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4 STEUERPFLICHT

4.1 Steuersubjekt

Die Verausserung eines Grundstlicks, eines Miteigentumsanteils an einem Grundstlick oder eines in
das Grundbuch aufgenommenen selbststandigen und dauernden Rechts (vgl. Art. 12 Abs. 1 StHG;
z.B. Baurechte, Quellenrechte, Wasserrechtsverleihungen, Dienstbarkeiten) begriindet die Steuer-
pflicht (Art. 12 Abs. 2 StHG).

Als Verausserer (Steuersubjekt) gilt grundsatzlich derjenige, der als zivilrechtlicher Eigentiimer ei-
nes Grundstiicks im Grundbuch eingetragen ist. Diese nattirliche oder juristische Person ist das Steu-
ersubjekt, sofern sie im betreffenden Kanton subjektiv steuerpflichtig ist.

Da die wirtschaftliche Handanderung einer Verausserung gleichgestellt wird, gelten auch all diejeni-
gen Personen als Verausserer, welche Verfiigungsgewalt iiber Grundstiicke besitzen und diese
entgeltlich Ubertragen.

Im Kanton NE werden Personen, die aufgrund von Gesetz oder Vertrag gewinnanteilsberechtigt sind,
als Verausserer behandelt. Dasselbe gilt fir die Kantone BE und JU, allerdings muss die Gewinnbe-
teiligung aus der Gesetzgebung (vgl. Bundesgesetz liber das bauerliche Bodenrecht vom 4. Oktober

1991 [BGBB]) hervorgehen.

Fir die Grundstlickgewinnsteuer als Sondersteuer sind die Miteigentiimer, die Ehegatten und die un-
mindigen Kinder in der Regel jeweils selbststandig steuerpflichtig.

4.2 Subjektive Befreiung von der Steuerpflicht

Die kantonalen Steuergesetze sehen Ausnahmen von der Steuerpflicht vor. Die Griinde fiir diese
Steuerbefreiung kénnen auf subjektive oder auf objektive Elemente abstellen.

Wahrend die Griinde zur Gewahrung einer objektiven Steuerbefreiung (siehe Ziffer 5.4) im Grundstlick
selbst oder in der Verdusserungsursache liegen, ist die subjektive Steuerbefreiung in der Person
des Verdusserers (oder seltener in der Person des Erwerbers) begriindet.

So sind von der Steuer in der Regel befreit (Art. 23 StHG):

o die Eidgenossenschaft und ihre Anstalten nach Massgabe des Bundesrechts;

Bemerkung:

Da Bundesrecht kantonales Recht bricht, ist eine entsprechende Bestimmung in der kantonalen
Gesetzgebung nicht nétig. Dennoch sehen einige Kantone in ihren Gesetzen die Befreiung der
Eidgenossenschaft und ihrer Anstalten von der Grundstiickgewinnsteuer ausdriicklich vor;

e der Kanton, die Gemeinden und Kirchgemeinden sowie die 6ffentlich-rechtlichen Korper-
schaften und Anstalten des kantonalen oder kommunalen Rechts. Dies nach dem Grundsatz,
dass sich der Staat nicht selber besteuern soll;*

4 Im Kanton UR sind zusatzlich die Korporationen Uri und Ursern sowie die Korporationsblrgergemein-
den von der Grundstlckgewinnsteuer befreit.


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1993/1410_1410_1410/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1993/1410_1410_1410/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a23
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die Landeskirchen, gemeinniitzige Institutionen oder im Kanton von der Steuerpflicht be-
freite juristische Personen flir Gewinne auf Grundstiicken, welche unmittelbar den Zwecken
gedient haben, um derentwillen diese Organisationen von der Steuerpflicht befreit worden sind
(6ffentliche Zwecke, Kultuszwecke, Unterrichtszwecke, gemeinniitzige Zwecke 0.a.).

Diese Steuerbefreiung betreffend die Grundstlickgewinne unterliegt folgenden Einschrankungen:

» die Steuerbefreiung gilt nur fur die Landeskirchen und Kirchgemeinden und nur fur jene Grund-
stlickgewinne, welche diese auf ihrem eigenen Gebiet erzielen. Gemeinniitzige Institutionen
oder im Kanton von der Steuerpflicht befreite juristische Personen kommen nicht in den Ge-
nuss der Steuerfreiheit: BE, LU, UR, SZ, ZG, FR, BS, AG, TI, VD, NE und JU;

> nur die Landeskirchen und andere Zweckverbande von Gemeinden im Sinne des Gemeinde-
rechts sind von der Grundstiickgewinnsteuer befreit: ZH;

» die Steuerbefreiung gilt nur fiir die Landeskirchen und Kirchgemeinden: GR;

» den Krankenkassen und -versicherungen wird eine beschrankte Steuerbefreiung gewahrt, in-
dem die Einkiinfte und Vermdgenswerte, die der sozialen Krankenversicherung dienen und in
direktem Zusammenhang mit den sozialen Zwecken stehen, von der Grundstlickgewinnsteuer
ausgenommen sind: BS;

» juristische Personen, die unter gewissen Bedingungen von der Steuerpflicht befreit sind, mis-
sen Grundstiickgewinne versteuern: GL, SO, SH, AR, Al, SG, TG, VS und GE;

die auslandischen Staaten fir ihre ausschliesslich dem unmittelbaren Gebrauch der diplomati-
schen und konsularischen Vertretungen bestimmten Liegenschaften, unter Vorbehalt des Gegen-
rechts;

die vom Bund konzessionierten Verkehrs- und Infrastrukturunternehmen;

Personen, die in offizieller Eigenschaft fir zwischenstaatliche Organisationen, internationale In-
stitutionen, diplomatische Missionen oder andere internationale Organe tatig sind (Art. 2 Abs. 2
des Gaststaatgesetzes vom 22. Juni 2007 [GSG]);

Versicherungstrager, soweit ihre Einkiinfte und Vermégenswerte ausschliesslich der Durchfiih-
rung der Sozialversicherung, der Erbringung oder der Sicherstellung von Sozialversicherungs-
leistungen dienen (Art. 80 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber den Allgemeinen Teil des Sozialver-
sicherungsrechts vom 6. Oktober 2000 [ATSG]).5

Bemerkung:

Bundesrechtlich ist jedoch vorgeschrieben, dass die Einrichtungen der beruflichen Vorsorge, die in-
ldndischen Sozialversicherungs- und Ausgleichskassen, die 6ffentliche oder gemeinnlitzige Zwecke
verfolgenden juristischen Personen, die juristischen Personen mit Kultuszwecken und die kollektiven
Kapitalanlagen mit direktem Grundbesitz, die alle nach Art. 23 Abs. 1 Bst. d — g und i StHG steuerbe-
freit sind, in jedem Fall der Grundstiickgewinnsteuer unterliegen (Art. 23 Abs. 4 StHG).

5

Bestatigt durch das Urteil des BGer 2C_584 / 2009 vom 24. Februar 2010.


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2007/860/de#a2
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2007/860/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2002/510/de#a80
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2002/510/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2002/510/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a23
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a23
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5 STEUEROBJEKT

Das Steuerobjekt der Grundstiickgewinnsteuer ist in den kantonalen Steuergesetzen begrifflich nicht
einheitlich definiert. Grundsatzlich wird aber jeder Gewinn aus der Verausserung von Grundstlicken
oder Teilen davon sowie jede einmalige Entschadigung fir die dauernde dingliche Belastung von
Grundstiicken der Grundstlickgewinnsteuer unterstellt.

Das Steuerobjekt der Grundstiickgewinnsteuer besteht aus drei verschiedenen Elementen, namlich
aus dem Gewinn, dem Grundstiick und der Veradusserung (Art. 12 Abs. 1 und 2 StHG). Nur das
Vorliegen aller drei Komponenten 16st eine Grundstiickgewinnbesteuerung aus.

5.1 Grundstiuckgewinn

Der Grundstiickgewinn kann als das Steuerobjekt im eigentlichen Sinn bezeichnet werden. Wie schon
in der Einleitung dargelegt wurde, wird derjenige (Rein-)Gewinn besteuert, der bei einer Verausse-
rung des Grundstiicks realisiert wird.

Gegenstand der Steuer ist also nicht die periodische Wertsteigerung der Liegenschaft, sondern die-
jenige, die im Zeitpunkt der Verausserung des Grundstlickes zutage tritt. Diese ergibt sich aus der
Differenz zwischen dem um die gesetzlich zugelassenen Abziige verminderten Verausserungserlos
und den Anlagekosten (Erwerbspreis oder Ersatzwert zuzlglich wertvermehrende Aufwendungen).
Dabei kénnen — je nach Kanton teilweise auch unterschiedliche — Abzlige geltend gemacht werden.
Fir die Definition dieser Begriffe und fir die Gewinnberechnung in den einzelnen Kantonen verweisen
wir auf Ziffer 7.

5.2 Grundstiick

Das StHG umschreibt den Begriff des Grundstlicks nicht. Samtliche kantonalen Steuergesetze richten
sich nach der Definition im Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (ZGB).

Grundstiicke im Sinn von Art. 655 ZGB sind:
o Liegenschaften (Art.2 Bst. a der Grundbuchverordnung vom 23. September 2011 [GBV]);

e im Grundbuch aufgenommene selbststandige und dauernde Rechte (Nutzniessungsrecht, Bau-
recht usw.);®

o  Bergwerke;

o Miteigentumsanteile an Grundstiicken (z.B. Stockwerkeigentum).

Die Kantone BE und JU ordnen in ihren Steuergesetzen auch die Wasserkrafte und die Rechte an
solchen den Grundstiicken zu.

In den Kantonen GL und FR fallt die Ubertragung eines Ferienhauses oder einer dhnlichen Fahrnis-
baute auf fremden Boden ebenfalls unter eine Steuer begriindende Verausserung, auch wenn diese
nicht im Grundbuch eingetragen sind.

6 In den Kantonen SZ und SO gelten auch Bauten und Anlagen auf fremdem Boden aufgrund eines
unselbststandigen Rechtes (z.B. eines Baurechts mit einer Dauer von weniger als 30 Jahren) als
Grundstucke.


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233_245_233/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233_245_233/de#a655
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2011/667/de#a2
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2011/667/de
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Im modernen Grundstiickgewinnsteuerrecht knipft die Grundstiickgewinnsteuer nicht nur an zivil-
rechtliche, sondern auch an wirtschaftliche Sachverhalte an, wie z.B. die Verausserung einer Mehr-
heitsbeteiligung an einer Immobiliengesellschaft (siehe Ziffer 5.3.2).

5.3 Verausserung

Nur die entgeltliche Verausserung, bei welcher ein Grundstickmehrwert realisiert wird, unterliegt der
Grundstuckgewinnsteuer. Somit sind Schenkungen im Prinzip dieser Steuer nicht unterstellt.

Unter Verausserungen, die zur Realisierung steuerbarer Grundstliickgewinne fliihren kdnnen, sind
grundsatzlich alle privat- und 6ffentlich-rechtlichen Rechtsvorgange zu verstehen, welche in irgendei-
ner Form die Ubertragung oder Aufspaltung des Eigentums oder der tatsichlichen bzw. wirtschaft-
lichen Verfiigungsgewalt an einem Grundstiick zum Gegenstand haben.

Je nachdem, ob ein Eigentumstiibergang oder lediglich eine Ubertragung der Verfligungsgewalt Giber
das Grundstiick stattfindet, kann zwischen zivilrechtlichen Verdusserungen und wirtschaftlichen
Handdnderungen unterschieden werden.

Beide unterliegen der Grundstiickgewinnsteuer, sofern sie zur ganzlichen oder teilweisen Realisation
eines Grundstiickgewinns fiihren und sofern die betreffende Handanderung im Steuergesetz nicht
ausdrucklich als steuerfrei bezeichnet wird.

5.3.1 Zivilrechtliche Handanderungen

5.3.1.1 Privatrechtliche Handanderungen

Unter privatrechtlichen Handanderungen sind Eigentumstibertragungen (an Grundstiicken) zu verste-
hen, die nach der schweizerischen Zivilrechtsordnung (ZGB, Obligationenrecht vom 30. Marz 1911
[OR]) abgewickelt werden. Zu ihrer Glltigkeit bediirfen sie eines giiltigen Rechtsgrundes (Vertrag,
Testament und dgl.) und der Eintragung ins Grundbuch.

Der Grundbucheintrag hat in der Regel konstitutive (begriindende) Wirkung. Darum ist der Tag der
Eintragung zugleich der massgebende Zeitpunkt fir die Entstehung des Anspruchs auf die Besteue-
rung des Grundstlickgewinns.

Zu den privatrechtlichen Handanderungen, die den haufigsten Anlass fur die Besteuerung der Grund-
stlickgewinne darstellen, zahlen namentlich Kauf, Tausch und das Einbringen eines Grundstiicks in
eine Kapitalgesellschaft oder Genossenschaft; im Weiteren auch Schenkung und Erbgang, wobei je-
doch bei diesen Ubertragungsarten die Besteuerung aufgeschoben wird.

5.3.1.2 Handanderungen aufgrund offentlich-rechtlicher Verfigungen

Der Grund von Handanderungen aufgrund offentlich-rechtlicher Verfliigungen liegt in einer aus dem
offentlichen Recht abgeleiteten rechtlichen Verpflichtung. Der Eigentumstibergang erfolgt aufgrund
eines Verwaltungsaktes (Verfligung, Urteil), der gestltzt auf das offentliche Recht erlassen wird.


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/27/317_321_377/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/27/317_321_377/de
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Handanderungen aufgrund amtlicher Verfiigungen kénnen Enteignungen, Zwangsverwertungen (z.B.
Versteigerung durch Betreibungs- und Konkursamt)?, Glterzusammenlegungen und Quartierplanun-
gen sein.

5.3.2  Wirtschaftliche Handanderungen

Unter wirtschaftlicher Handanderung versteht man die dauernde Ubertragung wesentlicher Herr-
schaftsrechte an einem Grundstiick, ohne dass dabei auch eine zivilrechtliche Ubertragung (d.h.
eine Anderung des Eigentiimers im Grundbuch mittels éffentlicher Beurkundung der Handanderung)
stattfindet. Diese werden der Verdusserung eines Grundstiicks gleichgestellt (Art. 12 Abs. 2 StHG).

Der Rechtsgrund der wirtschaftlichen Handanderung kann sowohl in einem privaten Rechtsgeschift
als auch in einer o6ffentlich-rechtlichen Verfiigung liegen. Allerdings kann das angestrebte wirt-
schaftliche Ziel, namlich die Anderung der Verfligungsgewalt (iber ein Grundstiick, auch auf einem
anderen Weg erreicht werden.

Wirtschaftliche Handanderungen sind in den verschiedensten Formen denkbar und werden praktisch
in allen Steuergesetzen — in der Regel durch eine Generalklausel — als steuerbar bezeichnet. Die
Generalklausel in Art. 12 Abs. 2 Bst. a StHG ist fur die Kantone im Sinne eines Mindesterfordernisses
verbindlich.

Dies entspringt zum einen dem steuerrechtlichen Anspruch, wirtschaftlich gleiche Sachverhalte mit
gleichen Rechtsfolgen zu belegen. Zum andern haben Gesetzgebung und Rechtsprechung Regeln
aufgestellt, welche die Besteuerung dieser wirtschaftlichen Handanderungen erlauben, um damit
Steuerumgehungen zu vermeiden.

Die beiden wichtigsten wirtschaftlichen Handanderungen werden im Folgenden beschrieben.

5.3.2.1 Kettengeschifte

Bei den Kettengeschaften handelt es sich um einen relativ haufig anzutreffenden Vorgang, der die
entgeltliche Abtretung des Rechts auf Erwerb eines Grundstiicks beinhaltet.

Grundlage eines Kettengeschafts ist ein Vertrag (Kaufvertrag, Kaufrechts-, Riickkaufrechts- oder Vor-
kaufrechtsvertrag) tber eine Liegenschaft. Dem Erwerber wird dabei durch eine sogenannte Substi-
tutionsklausel ausdrticklich das Recht eingerdumt, einen Dritten in seine Rechtsposition eintreten zu
lassen. Dieser Dritte hat dann seinerseits die Moglichkeit, das obligatorische Geschaft ins Grundbuch
eintragen zu lassen oder eine weitere daran interessierte Person als mdglichen Kaufer in den Kauf-
vertrag eintreten zu lassen. Die Konsequenz, dass dank der Substitutionsklausel mehrere Personen
als mogliche Erwerber nacheinander im selben Kaufvertrag auftreten kénnen, bringt dem Geschaft
den Namen «Kettengeschaft» oder «Kettenhandel» ein.

Zivilrechtlich liegt in allen Fallen nur eine Handanderung vor, namlich diejenige zwischen dem Ver-
kaufer und demjenigen Erwerber, der sich letztendlich ins Grundbuch eintragen lasst.

7 In den Kantonen NW, AG und GE kann der Steuerbezug nur stattfinden, wenn die Glaubiger voll
befriedigt worden sind.


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
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Die steuerrechtliche Behandlung der Kettengeschéfte ist von Kanton zu Kanton unterschiedlich. In
aller Regel werden aber jene Kettengeschafte, bei denen der Verausserer die wesentlichen Teile der
dem Eigentum innewohnenden Verfiigungsrechte abtritt, als sogenannte «wirtschaftliche Handande-
rungen» betrachtet.

5.3.2.2 Ubertragung von Beteiligungsrechten an Immobiliengesell-
schaften

Der Begriff «lImmobiliengesellschaft» Iasst sich nicht allgemein giiltig definieren. Meistens handelt es
sich um eine Aktiengesellschaft, deren Zweck ausschliesslich oder wenigstens Uberwiegend in der
Nutzbarmachung der Wertsteigerung ihres Grundbesitzes oder dessen Verwendung als sichere
oder nutzbringende Kapitalanlage besteht, wobei es keine Rolle spielt, ob diese Nutzbarmachung
durch Gebrauch, Verdusserung, Vermietung, Verpachtung oder Uberbauung geschehen soll.

Die verschiedenen Anteilseigner an Immobiliengesellschaften tiben diese Herrschaftsrechte im Ver-
haltnis ihrer Gesellschaftsanteile gemeinschaftlich aus. Demzufolge kann von einer wirtschaftlichen
Handinderung, d.h. von einer Ubertragung der Herrschaftsrechte an einem Grundstiick nur dann
gesprochen werden, wenn die Gesamtheit oder doch die Mehrheit der Gesellschaftsanteile ver-
aussert wird.® Denn mit der Verausserung der Beteiligung wird die Beherrschung der Gesellschaft und
somit das Verflgungsrecht an den in der Verausserung enthaltenen Grundstlicken tatsachlich auf
eine dritte Person Ubertragen.

Solche Transaktionen unterliegen somit der Grundstlickgewinnsteuer und zwar mit dem auf dem ge-
samten Grundbesitz der Immobiliengesellschaft anfallenden Gewinn (Art. 12 Abs. 2 Bst. a StHG).

Eine Verausserung von Minderheitsbeteiligungen kénnen die Kantone gestitzt auf Art. 12 Abs. 2
Bst. d StHG als wirtschaftliche Handanderung der Grundstlickgewinnsteuer unterstellen. Sie unter-
liegt aber in den meisten Kantonen nicht der Grundstiickgewinnsteuerpflicht, es sei denn, die Anteils-
inhaber verschaffen in bewusstem Zusammenwirken dem Kaufer praktisch die Eigentimerstellung an
den Grundstiicken, wenn dieser durch den Vorgang in den Besitz der Mehrheit der Anteile gelangt.

Ausnahme hiervon machen lediglich die Kantone LU, VD, VS, NE und GE, wo auch die Verausserung
von Minderheitsbeteiligungen von der Steuer erfasst wird.

Im Kanton LU unterliegen Gewinne aus der Verausserung von Minderheitsbeteiligungen aber nur
dann der Grundstickgewinnsteuer, wenn diese ein Sondernutzungsrecht (z.B. ein Wohnrecht) an ei-
ner Wohneinheit verkérpern.

5.3.3 Entgeltliche dingliche Belastung von Grundstiicken

Bei der dinglichen Belastung von Grundstiicken mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten oder 6ffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen liegt eine Aufteilung der Eigentumsrechte an einem
Grundstuick vor. Damit hier von einer Verausserung gesprochen werden kann, muss diese Aufteilung
den Nutz- und Verausserungswert des belasteten Grundstlicks dauernd (auf unbeschrankte Zeit) und
wesentlich beeintrachtigen sowie entgeltlich sein (Art. 12 Abs. 2 Bst. ¢ StHG).

8 Im Kanton SZ ist die Ubertragung einer massgebenden Beteiligung die Voraussetzung fiir die Besteu-
erung. Sie ist gegeben, wenn dadurch eine Stimmenmehrheit verschafft wird oder Sonderrechte an
einer Wohneinheit oder Sondernutzungsrechte eingeraumt werden.
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Die Steuergesetze von beinahe allen Kantonen bestimmen ausdriicklich, dass einmalige sowie wie-
derkehrende Entschadigungen flr zeitlich unbeschrankte dingliche Belastungen (d.h. Grunddienst-
barkeiten zugunsten eines bestimmten Grundstiicks oder auf unbeschrankte Zeit errichtete Personal-
dienstbarkeiten) in der Regel der Grundstliickgewinnsteuer unterliegen. Die zeitlich beschrankten
dinglichen Belastungen (wie z.B. die Baurechte mit einer Dauer unter 30 Jahren) unterliegen hingegen
der Einkommenssteuer.

In den Kantonen SZ, NW und Tl unterliegen in der Regel nur einmalige, flir dauernde und wesentliche
Beeintrachtigungen geleistete Entgelte der Grundstiickgewinnsteuer.

Im Kanton Tl stellt eine wiederkehrende Entschadigung fir die Gewahrung eines Baurechts auf einem
nicht bebauten Grundstiick ordentliches Einkommen dar. Hingegen, bei einem bereits bebauten
Grundstuick, besteht die vom Bauberechtigten bezahlte (einmalige oder wiederkehrende) Entschadi-
gung einerseits aus der Pramie fiir die Benutzung des Bodens und anderseits aus jener fir das Ge-
baude, dessen Eigentum auf den Bauberechtigten (ibergeht. Erstere stellt ordentliches Einkommen
dar, letztere bezieht sich hingegen auf den Eigentumsiibergang des Gebaudes und ist daher ein Ka-
pitalgewinn.

Der Kanton VD kennt eine analoge Praxis fiir Liegenschaften im Privatvermégen. Bei Begriindung
eines selbststandigen und dauernden Rechts auf einer Liegenschaft des Privatvermdgens wird die
Bezahlung einer Kapitalgebihr als Einkommen besteuert. Bei Grundstiicken des Geschéaftsvermo-
gens unterliegen solche Entschadigungen immer der Einkommens- bzw. der Gewinnsteuer.

Die gesetzlichen Bestimmungen der Kantone VS und GE® weisen sowohl die einmaligen wie auch die
periodischen Entschadigungen fir Baurechte der Einkommenssteuer zu.

In den Ubrigen Kantonen fallen solche Entschadigungen unter die Generalklausel. Hier muss anhand
der oben erwdhnten Kriterien entschieden werden, ob eine wirtschaftliche Handanderung vorliegt oder
nicht.

5.3.4 Besondere Falle

5.3.4.1 Privateinlage und Privatentnahme

In denjenigen Kantonen, welche im dualistischen System Gewinne auf Grundstiicken des Privatver-
mogens mit der Grundstickgewinnsteuer als Sondersteuer und Gewinne auf Grundstiicken des Ge-
schaftsvermdgens mit der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer erfassen (vgl. Ziffer 2.2), unterliegt auch
die Uberfiihrung von Grundstiicken sowie von Anteilen daran vom Privatvermdgen in das Ge-
schiaftsvermogen der Sondersteuer, obschon keine eigentliche Handanderung vorliegt (Art. 12
Abs. 2 Bst. b StHG). Umgekehrt unterliegt die Uberfiinrung eines Grundstiicks des Geschaftsvermé-
gens in das Privatvermdgen der Einkommens- bzw. Gewinnbesteuerung.

Wirde eine gesetzliche Regelung dieser steuersystematischen Realisierung fehlen, und somit diese
Besteuerung unterbleiben, so kdnnte bei einer spateren Verausserung nicht mehr der ganze erzielte

9 Privatvermdgen = Sondersteuer; in allen anderen Fallen = Einkommenssteuer.
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Grundstiickgewinn, d.h. die Differenz zwischen Anlagewert und Verausserungserlos, besteuert wer-
den. Zur Besteuerung wiirde vielmehr nur noch die Differenz zwischen dem Wert, zu dem das Grund-
stlick in das Geschaftsvermdgen eingebracht wurde, und dem Verausserungserlds gelangen. Daher
wird die Differenz zwischen Anlagewert und Einbringungswert im Zeitpunkt der Uberfiihrung als
Grundstlickgewinn besteuert.

5.3.4.2 Anderung der Beteiligungsverhaltnisse an einer Personenge-
sellschaft

Ein Grundstiickgewinn kann erzielt und besteuert werden, wenn die Anderung der Beteiligungsrechte
an einer Personengesellschaft entgeltlich erfolgt und das Entgelt hoher ist als die quotenmassigen
Anlagekosten der verausserten Beteiligung.

5.4 Objektive Ausnahmen von der Steuerpflicht

Samtliche kantonalen Steuergesetze enthalten Bestimmungen, welche gewisse Grundstlickgewinne
von der Steuer befreien oder aber die Besteuerung in bestimmten Fallen aufschieben.

Es muss grundlegend zwischen der objektiven und der subjektiven Steuerbefreiung unterschieden
werden.

Die Griinde fiir die Gewahrung objektiver Ausnahmen sind an das Steuerobjekt gebunden. Es handelt
sich dabei vorab um Eigentumsiibertragungen, bei denen der Gewinn aus sozialen, wirtschaftlichen
oder ahnlichen Griinden steuerfrei bleibt.

Bei den subjektiven Ausnahmen sind die Griinde der Steuerbefreiung an die Person des Verdusserers
gebunden (vgl. Ziffer 4.2).

Objektive Ausnahmen betreffen in erster Linie eine Reihe von Handanderungen, welche nicht der
Steuer unterliegen. Daneben kénnen sie sich aber auch auf die Art des Gewinns beziehen. So sind in
den meisten Kantonen Bagatellgewinne von der Steuer befreit. Im Kanton GE wird schliesslich auf
eine Besteuerung verzichtet, wenn das verausserte Grundstiick wahrend mehr als 25 Jahren im Besitz
des Verkaufers gestanden hat.

541 Steueraufschubstatbestande

Die Kantone haben flir bestimmte Tatbestande einen Steueraufschub zu gewahren. Das heisst, die
Besteuerung des Gewinns erfolgt nicht unmittelbar, sondern wird bis zur nachsten steuerbaren Han-
danderung aufgeschoben. Bei Erwerb von Grundstiicken durch Steuer aufschiebende Verausserun-
gen bleibt daher der Preis der letzten steuerbegriindenden Verausserung als Erwerbspreis massge-
bend.

Solche Ausnahmen werden aus verschiedenen Griinden eingerdumt, zum Beispiel, weil ein wesent-
liches Merkmal der steuerpflichtigen Handinderung fehlt (keine Ubertragung des Eigentums oder
der Verfligungsgewalt) oder weil die Gewinne aus sozialen oder wirtschaftlichen Griinden von der
Steuer ausgenommen werden. Im Einzelnen wird die Besteuerung nach StHG aufgeschoben bei Ei-
gentumswechsel durch Erbgang, Erbvorbezug oder Schenkung, bei gewissen Eigentumswechseln
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unter Ehegatten, bei Landumlegungen sowie bei Ersatzbeschaffungen von land- und forstwirtschaft-
lichen Grundstliicken bzw. von selbstbewohntem Wohneigentum (Art. 12 Abs. 3 StHG). Steuerauf-
schubstatbestande finden von Bundesrechts wegen auch Anwendung bei verschiedenen Formen von
Umstrukturierungen (Art. 12 Abs. 4 Bst. a StHG).

Diese im StHG abschliessend geregelten Steueraufschubstatbestande werden in den einzelnen Kan-

tonen teilweise aufgrund unterschiedlicher Kriterien eingeraumt.

Steueraufschubstatbestande in den Kantonen

Beguinstigten ausschliesslich in der Ubernahme einer Belastung in
Form von Hypothekarforderungen zugunsten Dritter oder in der Bil-
dung eines Wohnrechts oder Nutzniessungsrechts zugunsten des
Ubertragenden besteht.

Art der Handénderung Steueraufschub
Handanderungen infolge Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Vermachtnis) Alle Kantone
und Erbvorbezug;
- dito, wobei die Steuer bei Erbvorbezug nur aufgeschoben wird, sofern | SH

die Gegenleistung weniger als 80 % des Verkehrswertes ausmacht;
- dito, aber die Steuer wird auch aufgeschoben, wenn die Leistung des NE

Handanderungen aufgrund von Schenkungen.

Alle Kantone mit einem

legener, flachen- und wertmassig annahernd gleichwertiger Grundsticke;

Vorbehalt fiir BE!
- dito, wobei die Steuer bei gemischten Schenkungen nur aufgeschoben | GL
wird, sofern der Unterschiedsbetrag zwischen Verkehrswert und ver-
einbartem Kaufpreis mindestens 25 % vom Verkehrswert ausmacht;
- dito, wobei die Steuer bei Schenkungen nur aufgeschoben wird, sofern | SH
die Gegenleistung weniger als 80 % des Verkehrswertes ausmacht;
- dito, aber die Besteuerung wird auch aufgeschoben, wenn die Leistung | NE
des Schenkers einzig in der Ubernahme einer Belastung in Form von
Hypothekarschulden oder in der Errichtung eines Wohnrechts oder ei-
ner Nutzniessung zugunsten des Beschenkten besteht.
Handanderungen infolge Tauschs ohne Aufgeld im gleichen Kanton ge- | BL, NE, GE

Handanderungen infolge Begriindung, Anderung oder Aufhebung des
ehelichen Giterstandes bei Einverstéandnis beider Ehegatten;

ZH, UR, OW, GL, ZG, FR,
SO, BL, SH, GR, TlI, VD,
NE, GE

Handanderungen unter Familienangehorigen;

- unter Ehegatten;

SH, AG, TG, VS, GE

- unter Ehegatten, aber nur bei Handanderungen zufolge Scheidung;

VD

- unter Ehegatten auch als Folge der guterrechtlichen Auseinanderset-
zung sowie unter eingetragenen Partnern, sofern jeweils beide Partner
einverstanden sind;

LU, UR, NW

- Ubertragung von Grundstiicken zur Abgeltung giiter- und scheidungs-
rechtlicher Anspriiche sowie ausserordentliche Beitrage auf Begehren

ZH, BE, SZ, GL, ZG, FR,
SO, BS, BL, AR, Al, SG,

beider Ehegatten; GR, AG, VD, JU
Verausserung einer dauernd und ausschliesslich selbstgenutzten Alle Kantone mit einem
Wohnliegenschaft (Einfamilienhaus oder Eigentumswohnung), soweit Vorbehalt fiir GE?
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Art der Handanderung

Steueraufschub

der dabei erzielte Erlés innert angemessener Frist'® zum Erwerb oder zum
Bau einer gleichgenutzten Ersatzliegenschaft in der Schweiz verwendet
wird.

Handanderung mit folgender Ersatzbeschaffung (innert bestimmter Frist)
eines gleichwertigen Grundstuicks in der Schweiz, das Teil des betriebs-
notwendigen Anlagevermaogens ist;

ZH, UR, Sz, S03, BS, BL,
TI, JU

- dito, aber nur bei Ersatzbeschaffung im Kanton; NW
- dito, es ist aber nicht nétig, dass der Ersatz ein gleichwertiger ist; Ju
- dito, der Ersatz muss aber eine gleiche betriebliche Funktion erfiillen, BE

selbst wenn das verausserte Grundstiick bloss Teil des Anlagevermo-
gens bildete;

- dito, aber nur, wenn der Eigentiimer eine juristische Person ist, die von
der ordentlichen Steuerpflicht befreit, aber grundsatzlich grundsttickge-
winnsteuerpflichtig ist.

LU, SH, AR, Al, SG, TG

Verausserung eines Grundstlicks an den Kanton, an eine Gemeinde des
Kantons oder an eine offentlich-rechtliche Kérperschaft des Kantons mit
anschliessender Ersatzbeschaffung innert bestimmter Frist.

GE?

Bei vollstéandiger oder teilweiser Verdusserung eines land- oder forst-
wirtschaftlichen Grundstiicks, soweit der Verausserungserlés innert an-

Alle Kantone mit Aus-
nahme von BS, mit einem

gemessener Frist zum Erwerb eines selbstbewirtschafteten Ersatzgrund- | Vorbehalt fiir GE?
stlicks oder zur Verbesserung der eigenen, selbstbewirtschafteten land-

oder forstwirtschaftlichen Grundstiicke verwendet wird.

Handanderungen aufgrund von Verwaltungsakten (Landumlegungen);

- aufgrund von Giterzusammenlegungen; Alle Kantone

- aufgrund von Quartierplanungen;

Alle Kantone mit Aus-
nahme von ZG

- aufgrund von Grenzbereinigungen;

Alle Kantone

- zur Abrundung landwirtschaftlicher Heimwesen;

Alle Kantone mit Aus-
nahme von BL

- Nutzungs- und Sonderplanungen.

ZG

Handanderungen durch Enteignung oder durch freiwillige Verausserung
infolge drohender Enteignung;

UR%, SZ4, OW4, ZG, FR,
BS, SH?®, AR, Al, SG, GR,
NE, JU

- dito, aber nur bei Ersatzbeschaffung;

SO, BL, AGS, VD, GE

- dito, aber nur, sofern ein in der Schweiz bzw. im Kanton gelegenes
Grundstuck als Realersatz gegeben wird.

LU

Formelle Handanderungen, ohne wertmassige Anderung der Anteils-

ZH, BE, UR, SZ, NW, BS,

rechte, insbesondere bei Umwandlung von Einzelfirmen, Personengesell- | BL, AG, Tl, JU
schaften und juristischen Personen.
Apportgriindungen, Fusionen, fusionsahnliche Zusammenschlisse ZH, SZ, GL, JU

oder Geschaftsiibernahmen, Aufspaltungen (Abspaltungen) von Unter-
nehmungen;

- dito, aber nur im Zusammenhang mit Umstrukturierungen;

UR, NW, BS, BL, AG, Tl

- dito, aber nur im Zusammenhang mit Umstrukturierungen von steuer-

LU, ZG, SG

0 In etwa der Halfte der Kantone betragt die Frist grundsatzlich zwei Jahre. In den anderen Kantonen
kann diese zwischen einem und finf Jahren liegen. Zum Teil gilt sie dabei sowohl fiir die Zeit vor als
auch fur die Zeit nach der Verdusserung.
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Art der Handanderung Steueraufschub
befreiten Unternehmen, die der Grundstiickgewinnsteuerpflicht unter-
liegen;
- dito, aber nur bei Fusionen und Spaltungen von Vorsorgeeinrichtun- SH, VD
gen.
Handanderung infolge Zwangsverwertung, sofern die Glaubiger nicht Kein Steueraufschub,
volle Deckung erhalten. aber Steuerbefreiung in
den Kantonen NW, FR,
BL, AG, GE, JU
Bei Weiterverausserung eines Grundstiickes, das der Pfandglaubiger Kein Steueraufschub,
oder Burge in der Zwangsversteigerung erworben hatte, soweit der aber Steuerbefreiung in
Gewinn den Verlust auf der pfandversicherten Forderung nicht Gbersteigt. | den Kantonen FR, BL, GE

Anmerkungen:

! Steuerfrei, wenn unentgeltlich an Nachkommen und prasumtive Erben (unter Ubertragung aufhaf-
tender Grundpfandschulden zugunsten Dritter) und bei Schenkung an Dritte (ohne Ubertragung auf-
haftender Schulden).

2 Die Steuer wird zwar unmittelbar nach der Handanderung erhoben, bei Ersatzbeschaffung aber wie-
der zurlickerstattet. Bei Verausserung des Ersatzobjekts wird die zuriickerstattete Steuer erneut
fallig.

3 Steueraufschub nur fir juristische Personen, die von der allgemeinen Gewinnsteuer befreit sind.

4 Steueraufschub bei Landumlegungen im Enteignungsverfahren oder drohender Enteignung: SZ und
OW,; dito, sofern keine Entschadigung bezahlt wird: UR.

5 Bei Landumlegungen im Enteignungsverfahren oder bei drohender Enteignung. In Enteignungsfallen
wird die Steuer um 50 % herabgesetzt.

6 Steueraufschub nur bei selbst bewohnten Liegenschaften.

5.4.2 Nicht besteuerte Kleinstgewinne

In den meisten Kantonen existiert aus Griinden einer rationellen Steuererhebung eine Steuerfrei-
grenze bis zu deren Erreichen die Grundstlickgewinne nicht besteuert werden.

Fir einen Uberblick Gber die Regelung in den Kantonen siehe die Tabelle 3 des Steuermappchens
«Besteuerung der Grundstiuckgewinne, Steuerhoheit und Berechnung der Grundstiickgewinnsteuer».

5.4.3 Befreiung aufgrund langer Besitzesdauer

Nur noch im Kanton GE sind Gewinne auf Grundstlicken, die nach 25-jahriger Besitzesdauer veraus-
sert werden, von der Steuer befreit.
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5.4.4  Weitere grundsticksbezogene Steuern und Abgaben

5.4.4.1 Handanderungssteuer

Der Handanderungssteuer!' (auch Handénderungsabgabe oder -gebiihr genannt) unterliegt die Uber-
tragung von Grundstiicken als solche. Es handelt sich somit um eine Rechtsverkehrssteuer, die von
den Kantonen und/oder den Gemeinden erhoben wird. Die Steuer wird grundsatzlich auf dem Kauf-
preis erhoben und betragt zwischen 1 % bis 3,3 % des Verkehrswerts der Ubertragenen Liegenschaft.
In einigen Kantonen werden lediglich Grundbuchgebihren erhoben.

5.4.4.2 Mehrwertabgabe

Gemass den bundesrechtlichen Vorgaben im Bereich des Raumplanungsrechts waren die Kantone
verpflichtet, bis spatestens am 1. Mai 2019 eine Mehrwertabgabe einzufliihren, die den Mindestanfor-
derungen des geanderten Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG) ent-
spricht (Art. 38a Abs. 4 i.V.m. Art. 5 RPG). Die Mehrwertabgabe muss mindestens 20 % der Pla-
nungsvorteile (Mehrwerte) ausgleichen, die bei neu und dauerhaft der Bauzone zugewiesenem Boden
entstehen. Die Abgabe wird bei Uberbauung oder Verdusserung des Grundstiicks féllig (Art. 5
Abs. 1°s RPG).

Die bezahlte Mehrwertabgabe ist bei der Grundstlickgewinnsteuer als Teil der Aufwendungen vom
Gewinn in Abzug zu bringen (Art. 5 Abs. 15¢¥¢s RPG). Sie ist flir Privatpersonen sowie in den monisti-
schen Kantonen fiir Liegenschaften des Geschaftsvermdgens somit von der Bemessungsgrundlage
der Grundstlickgewinnsteuer abziehbar.

Bei den selbststandig Erwerbenden und juristischen Personen in den dualistischen Kantonen und bei
der dBSt wird die Mehrwertabgabe als Investition erfasst, d.h. die Gestehungskosten werden im Um-
fang der Mehrwertabgabe erh6éht und schmalern dadurch den zu besteuernden Wertzuwachsgewinn
bei der Einkommens- bzw. Gewinnsteuern.

5443 Sozialabgaben

Grundstilickgewinne selbststandig Erwerbender zahlen zum AHV-pflichtigen Einkommen und unter-
liegen der Beitragspflicht der 1. Saule. Auf den Gewinnen juristischer Personen sowie auf Dividenden
sind keine Sozialabgaben geschuldet.

5444 Maklerprovisionen

Der Ort der Besteuerung von Maklerprovisionen (Vermittlungsprovisionen) aus Immobiliengeschaften
liegt seit Anfang 2019 stets am Wohnort des Maklers bzw. am Sitz der Maklerfirma, sofern sich dieser
in der Schweiz befindet (Art. 4 Abs. 2 Bst. g und Art. 21 Abs. 1 Bst. d StHG). Vormals unterschieden
sich die Besteuerungsorte bei nattirlichen und juristischen Personen. Die analogen, bereits so ausge-
stalteten Bestimmungen des DBG blieben unverandert (Art. 4 Abs. 1 Bst. d und Art. 51 Abs. 1 Bst. e
DBG).

11 Siehe dazu den Artikel «Handanderungssteuer» im Dossier Steuerinformationen.



https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1979/1573_1573_1573/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1979/1573_1573_1573/de#a38a
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1979/1573_1573_1573/de#a5
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1979/1573_1573_1573/de#a5
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1979/1573_1573_1573/de#a5
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1979/1573_1573_1573/de#a5
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a4
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a21
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1184_1184_1184/de#a4
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1184_1184_1184/de#a51
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1184_1184_1184/de#a51
https://www.estv2.admin.ch/stp/ds/d-handaenderungssteuer-de.pdf

D Einzelne Steuern -20- Besteuerung der

Grundstlickgewinne
Februar 2024

6 ZEITLICHE BEMESSUNG UND ANWENDBARER STEUER-
SATZ

Fir die Grundstlickgewinne, welche der Sondersteuer unterliegen, bestehen zwei verschiedene Sys-
teme der zeitlichen Bemessung und der Bestimmung des Steuersatzes. In der Mehrzahl der Kantone
wird jeder Grundstiickgewinn mit der Sondersteuer einzeln veranlagt. Die Ubrigen Kantone veranla-
gen die Grundstlickgewinne eines bestimmten Zeitraumes zusammen.

Im Einzelnen ergibt sich folgendes Bild:

e Der Grundstiickgewinn wird einzeln veranlagt. Der anwendbare Steuersatz richtet sich

» nach der Hohe jedes einzelnen Gewinns in Verbindung mit der Besitzesdauer: ZH, LU, GL,
ZG, SO, SH, AR, Al'?2, SG, TG, VS und NE"3;

> ausschliesslich nach der Besitzesdauer: UR, OW, NW, FR, AG, TI, VD und GE;
» nach Besitzesdauer und Investitionsquote: BS.

o Die Grundstiickgewinne werden zusammen veranlagt. Der anwendbare Steuersatz bestimmt
sich nach der Summe aller wahrend eines bestimmten Zeitraumes erzielten Gewinne:

» fur die Satzbestimmung werden alle innerhalb der letzten 12 Monate erzielten Grundstiickge-
winne zusammengezahlt: BL;

» fur die Satzbestimmung werden alle wahrend des gleichen Kalenderjahres erzielten Grund-
stlickgewinne zusammengezahlt: BE, SZ und GR; dito, aber fiir Unternehmen, die eine Buch-
haltung fuhren, gilt manchmal auch das Geschéftsjahr: JU.

Bemerkung:

Fiir die zeitliche Erfassung der Grundstiickgewinne, welche der ordentlichen Einkommens- oder Ge-
winnsteuer unterliegen, verweisen wir auf die Artikel «Besteuerung der juristischen Personen» und
«Einkommenssteuer natlirlicher Personen» im Dossier Steuerinformationen.

2 Teilverausserungen eines in sich abgeschlossenen Grundstlicks sind innerhalb von finf Jahren zu-
sammenzurechnen und als Gesamtgewinn zu veranlagen.

3 Bei gleichzeitiger oder sukzessiver Verdausserung von Grundstlicken, welche eine wirtschaftliche Ein-
heit bilden, wird der Gesamtgewinn zur Steuerberechnung herangezogen.


https://www.estv2.admin.ch/stp/ds/d-einkommenssteuer-natuerlicher-personen-gesamter-text-de.pdf
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7 GEWINNBERECHNUNG

Der steuerbare Gewinn ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Verausserungserlés und den
Anlagekosten abziglich der gesetzlich vorgesehenen Abziige (Art. 12 Abs. 1 StHG).

7.1 Erlos

Zum Erlés gehdren neben dem Kaufpreis alle weiteren Leistungen, welche der Verausserer aus
dem Verkauf des Grundstuicks erzielt.

Darunter fallen z.B. folgende Ausgaben des Erwerbers: Ubernahme der Grundstiickgewinnsteuer,
Entschadigung an den Verausserer fir RGumungs- und Umzugskosten, fiir Geschaftsstérungen und
Gewinnausfalle beim Umzug, ferner Einrdumung einer Leibrente oder eines Wohnrechts zugunsten
des Verdusserers, vom Erwerber tbernommene Schulden des Verausserers.

Eine solche Leistung erbringt beispielsweise ein Kaufer mit der Verpflichtung, nicht nur den im Grund-
buch angegebenen Kaufpreis zu bezahlen, sondern gleichzeitig mit dem Verkaufer einen Werkvertrag
Uber die Erstellung eines schlisselfertigen Einfamilienhauses zu einem im Voraus bestimmten Preis
abzuschliessen.

Bei offensichtlich untersetztem Verkaufspreis hat die Steuerbehérde in mehreren Kantonen die Be-
fugnis, den fir die Gewinnberechnung massgebenden Verkaufspreis von Amtes wegen festzulegen.

7.2 Anlagekosten

Der Anlagewert besteht in der Regel aus dem Erwerbspreis und den vorgenommenen wertver-
mehrenden Aufwendungen (Art. 12 Abs. 1 StHG). Im Umfang dieser Aufwendungen erzielt der Ver-
ausserer keinen Gewinn. Sie sind daher bei der Bestimmung des steuerbaren Gewinns vom Erl6s
abzuziehen.

7.21 Erwerbspreis

Als Erwerbspreis gilt der Preis, zu dem der Verausserer das Grundstlick erworben hatte. Es handelt
sich dabei im Normalfall um den ehemaligen Kaufpreis, welcher im 6ffentlich beurkundeten Kaufver-
trag genannt wird, einschliesslich aller weiteren Leistungen des Erwerbers an den Verdusserer.

Liegt der Erwerb des verausserten Grundstiicks weit zuriick, ist es oft schwierig oder unmaoglich, den
damaligen Kaufpreis festzustellen. Um die Verausserer von Altbesitz nicht zu stark zu belasten und
im Interesse einer effizienten Steuererhebung enthalten die meisten kantonalen Steuergesetze in die-
sen Fallen Sonderregelungen fir die Bestimmung des massgebenden Erwerbspreises. Mangels
Vorgabe des StHG unterscheiden sich die kantonalen Regelungen.

Anstelle des damals effektiv bezahlten Preises wird somit oft der Steuerwert, den das Grundstiick zu
einem bestimmten Zeitpunkt besass, berlicksichtigt (sogenannter Ersatzwert; Art. 12 Abs. 1 StHG).



https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
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Der Steuerwert wird berlcksichtigt, welchen das Grundstiick vor einer gesetzlich festgelegten An-
zahl Jahren hatte:

e Vor mehr als 10 Jahren:

» anstelle des Erwerbspreises kann auch der Steuerwert, den das Grundstiick 10 Jahre vor der
Verausserung aufwies, eingesetzt werden: SH und VD (sofern dieser nach dem Kauf ins Pri-
vatvermoégen festgesetzt worden ist);

» anstelle des Erwerbspreises fir Eigenheime und Eigentumswohnungen kann auch der um
30 % erhodhte Steuerwert, den das Haus oder die Wohnung 10 Jahre vor der Verausserung
aufwies, eingesetzt werden. Bei Miethausern gilt als Grundlage der Steuerwert 5 Jahre vor der
Verausserung, welcher ohne Erhéhung desselben eingesetzt werden kann: GE;

» nur bei einer Uberbauten Parzelle: Die Anlagekosten kdnnen pauschaliert (65-80 % des Ver-
kaufserloses, je nach Besitzesdauer) geltend gemacht werden: AG;

» sowohl bei Uberbauten als auch bei nicht Giberbauten Grundstiicken: Die Anlagekosten kénnen
pauschaliert (in Prozent des VerkaufserlOses, je nach Besitzesdauer) geltend gemacht wer-
den: OW.

e Vor mehr als 15 Jahren: Anstelle der Anlagekosten kann der Steuerwert, den das Grundstiick
wenigstens vier Jahre vor seiner Verausserung aufwies, eingesetzt werden: FR.

e Vor mehr als 20 Jahren: Anstelle des Erwerbspreises kann in den Kantonen ZH, BL, AR, Al und
SG der (amtliche) Verkehrswert bzw. im Kanton Tl der Schatzwert, den das Grundstiick 20 Jahre
vor seiner Verausserung aufwies, eingesetzt werden. Im Weiteren kann im Kanton TG der Steu-
erwert eingesetzt werden, jedoch nur bei Privatvermogen.

e Vor mehr als 25 Jahren:

» anstelle des Erwerbspreises kann der Steuerwert, den das Grundstlick 25 Jahre vor seiner
Verausserung aufwies, eingesetzt werden: UR;

» anstelle des Erwerbspreises kann der Katasterwert, den das Grundstiick 25 Jahre vor seiner
Verausserung aufwies, eingesetzt werden: NE;

» anstelle des Erwerbspreises kann der Verkehrswert des Grundstlicks von vor 25 Jahren in
Anrechnung gebracht werden: ZG.

e Vor mehr als 30 Jahren:

» anstelle des Erwerbspreises kann der um 25 % erhohte Katasterwert, den das Grundstiick 30
Jahre vor seiner Verausserung aufwies, eingesetzt werden. Bei nichtlandwirtschaftlichen
Grundstlicken, deren Katasterschatzungen ein Inkraftdatum ab Januar 1989 haben, entfallt
der Zuschlag von 25 %: LU;

» der Verkehrswert des Grundstiicks vor 30 Jahren kann in Anrechnung gebracht werden, wenn
die massgebende Handanderung mehr als 30 Jahre zurlckliegt: GL;

» wenn kein hoherer Erwerbspreis nachgewiesen ist, bestimmt sich der Erwerbspreis nach dem
Verkehrswert, den das Grundstiick 30 Jahre vor seiner Verausserung aufwies: SO;

» anstelle des Erwerbspreises, der offizielle Wert, den das Grundsttick 30 Jahre vor seiner Ver-
ausserung aufwies: JU.

Der Steuerwert wird berlicksichtigt, welchen das Grundstlick vor einem bestimmten, gesetzlich fest-
gelegten Datum hatte. So kann im Kanton BS anstelle des Erwerbspreises der Realwert per 31. De-
zember 2001 eingesetzt werden, falls der Erwerb vor diesem Datum liegt.
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Kann der Erwerbspreis nicht eindeutig festgestellt werden, gelten folgende Werte:

o esgilt der Verkehrswert im Zeitpunkt des Erwerbs. Kann der Zeitpunkt des Erwerbs nicht festge-
stellt werden, gilt als Erwerbspreis der 25 Jahre vor der Verausserung massgebende Steuer-
schatzungswert ohne Abzug: SZ;

e 150 % der im Zeitpunkt des Erwerbs geltenden Giiterschatzung werden angerechnet: NW;

e es gilt als Ersatzwert der Vermogenssteuerwert zum Zeitpunkt der letzten Steuer begriindenden
Verausserung: GR;

o esgilt der Verkehrswert im Zeitpunkt des Erwerbs. Kann der Zeitpunkt des Erwerbs nicht festge-
stellt werden, wird auf die alteste noch bekannte amtliche Verkehrswertschatzung abgestellt: SG;

o anstelle des Erwerbspreises kann der Katasterwert vom 1.1.1977 eingesetzt werden: VS;

o der Katasterwert der Liegenschaft zum Erwerbszeitpunkt: NE.

7.2.2 Wertvermehrende Aufwendungen

Zu den Anlagekosten gehdren neben dem Erwerbspreis die vorgenommenen wertvermehrenden Auf-
wendungen. Darunter versteht man die Auslagen, die eine dauernde Wertvermehrung des in Frage
stehenden Grundstiickes herbeifiihren, d.h. die dessen Gebrauchswert bzw. Substanzwert dauernd
erhéhen. Dazu gehdren insbesondere Neubauten, Anbauten, Umbauten, Erschliessungskosten, Bo-
denverbesserungen und Uferschutzbauten.

Von diesen anrechenbaren wertvermehrenden Aufwendungen sind die werterhaltenden Aufwen-
dungen abzugrenzen. Es sind dies Auslagen fir Massnahmen, die der Werterhaltung des Grund-
stlicks dienen. Dazu gehdren insbesondere Reparaturen und Revisionen sowie der Ersatz ausgedien-
ter Anlagen (Unterhaltskosten), die in der Regel schon im Rahmen der allgemeinen Einkommens-
steuer zum Abzug gebracht wurden. Werterhaltende Auslagen kénnen grundsatzlich nicht als Anla-
gekosten geltend gemacht und somit nicht vom Gewinn in Abzug gebracht werden.

In allen Kantonen werden auch folgende Kosten als wertvermehrende Aufwendungen betrachtet
und sind somit anrechenbar:

o (ffentliche bzw. freiwillige Beitrage an eine 6ffentlich- oder privatrechtliche Kérperschaft fir die
Erstellung oder Korrektion von Strassen, Trottoirs, Grenzverlaufen, Gewasserverbauungen, Ka-
nalisationen usw.;

o wertvermehrende Arbeiten an Grundstiicken und Liegenschaften, die der Steuerpflichtige in ei-
gener Arbeit geleistet hat. In einigen Kantonen kénnen diese jedoch nur dann angerechnet wer-
den, wenn sie als Einkommen versteuert wurden.

Eine Reihe von Kantonen sieht weitere anrechenbare wertvermehrende Aufwendungen vor, nament-
lich:

o Aufwendungen fir die bauliche Erschliessung des Grundstlckes: LU, UR, OW, GL, ZG, FR, SO,
BL, SH, AR, Al, GR, AG, TG, TI, VD, NE und JU; im Weiteren als Praxis: ZH, BE, SZ, NW, BS
und VS;

o Kosten fur Planung, wie Bebauungsplane, Bauermittlungen und Vorprojekte, die einer Behorde
zur Vorprifung oder Bewilligung eingereicht werden: ZH, LU, ZG, FR und AG; im Weiteren als
Praxis: UR, SZ, NW und BS;
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» dito, jedoch nur, wenn das Projekt realisiert wird oder wenn die Ausfiihrung gesichert ist: OW,
SO, BL, TG und VS; im Weiteren als Praxis: BE, AR und TI;

» dito, jedoch nur, wenn das Projekt, das speziell flir das Grundstlick konzipiert wurde und nicht
anderswo realisierbar ist, nicht ausgefihrt wurde: VD und JU;

o werterhaltende Aufwendungen und Instandstellungskosten, die wahrend der ersten Besitzesjahre
anfallen und nicht bereits vom damaligen Einkommen abgezogen werden konnten (gemass der
Dumont Praxis oder einer erganzenden gesetzlichen Regelung), werden grundsatzlich den Anla-
gekosten zugerechnet: ZH, LU, SZ, NW, GL, FR, SO (soweit diese Aufwendungen und Kosten
vor 2010 aufgewendet wurden, d.h. vor Abschaffung der Dumont-Praxis), SH (vor 1997 und nur
Instandstellungskosten), Tl, VS und NE;

im Weiteren BE, AR und AG aber nur fiir gewisse Instandstellungskosten, die nicht schon bei der
Einkommenssteuer mindestens teilweise als Unterhaltskosten geltend gemacht werden konnten.

o Kosten, welche mit dem Erwerb und der Veradusserung des Grundstiicks verbunden sind: BE,
UR, OW, ZG, BL, GR, AG, VS und NE.

e Eigenleistungen, soweit sie als Einkommen oder Ertrag in der Schweiz versteuert worden sind
oder werden: UR, SZ, GL, BL, GR und VS.

e bezahlte Mehrwertabgabe auf dem Planungsmehrwert aufgrund des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG), z.B. infolge Umzonung: ZG, BL, GR, TG, VD und GE.

7.2.3 Berucksichtigung der Geldentwertung

Die Kantone BL' und GR beriicksichtigen bei der Festsetzung des Anlagewertes die Veranderung
des Geldwertes, die seit dem Erwerb der Liegenschaft eingetreten ist. Damit wird angestrebt, den bei
einer Grundstlickverausserung erzielten Gewinn soweit nicht zu besteuern, als er auf die Teuerung
(Inflation) zurlickzufihren ist (vgl. Ziffer 7.2.1).

7.3 Abzuge

Vom Bruttogewinn kdnnen in erster Linie die Gewinnungskosten abgezogen werden. Dazu gehoéren
insbesondere die Handénderungskosten und die liblichen Vermittlergebiihren und -kommissio-
nen. Als Ubliche Vermittlergeblhren gelten solche in der H6he von 2 bis 3 % des Verausserungswer-
tes (bis zu 5 % im Kanton TI). Dort, wo nur die Praxis die Hoéhe der abzugsberechtigten Provisionen
bestimmt, kann eine héhere Courtage angerechnet werden, sofern diese durch besondere Verhalt-
nisse gerechtfertigt erscheint und tatsachlich bezahlt werden musste.

Die Steuergesetze lassen vereinzelt noch andere Abziige zu, die nicht den Charakter von Gewin-
nungskosten haben, so beispielsweise:

e Grundeigentimerbeitrage, die der Gemeinde gemass Gesetz oder Gemeindereglement geleistet
werden in BE, UR, NW, ZG, BL, Al, SG, GR, Tl und JU;

e Grundeigentimerbeitrage fir den Anschluss des Grundstliickes an Strassen und o6ffentliche
Werke in ZH, UR, SZ, OW, NW, GL, ZG, FR, SO, BL, SH, Al, SG, GR, AG, TG, TI, VD, VS und
JU;

4 Fir die nach dem 1. Januar 1991 realisierten Gewinne, wird die Geldentwertung nur zur Halfte be-
rucksichtigt.


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1979/1573_1573_1573/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1979/1573_1573_1573/de

D

Einzelne Steuern -25- Besteuerung der
Grundstlickgewinne
Februar 2024

Kosten fir die Errichtung von Schuldbriefen und Grundpfandverschreibungen und Gebtihren der
amtlichen Liegenschaftsschatzung in ZG, AG und VD';

Kosten fiir die Ausarbeitung von Vertragen, wie Vorvertrage, Hauptvertrage, Stockwerkeigenti-
merreglemente, Begriindungsakten flir Stockwerkeigentum in GL, ZG, BL, GR, AG, Tl und NE;
im Weiteren als Praxis: SZ und VD (nur fur Stockwerkeigentum);

Verpflichtungen des Verausserers gegeniiber dem Erwerber des Grundstlickes, noch gewisse
Aufwendungen unentgeltlich zu machen, wenn die Leistung im Zeitpunkt der Veranlagung be-
stimmbar und die Ausflihrung in naher Zukunft sicher ist: LU und AG; im Weiteren als Praxis: UR
und BL;

» dito, sofern die Leistung im Verkaufsvertrag vereinbart ist: JU sowie als Praxis BE, OW und
AR;

> dito als Praxis, sofern in der notariellen Urkunde ausdrlicklich erwahnt und es sich um wert-
vermehrende Arbeiten handelt, die im Verkaufspreis inbegriffen sind: VD;

Handanderungssteuern, Kosten flr die Errichtung von Grundpfandrechten, Entschadigungen fir
die Errichtung einer Dienstbarkeit oder Grundlast zugunsten des Grundstlicks bzw. deren Abl6-
sung auf dem Grundstiick: LU, FR, SO, AG, VD, VS, NE und JU; im Weiteren GE, aber nur, wenn
der Gewinn der Einkommenssteuer unterliegt;

der fir die Verminderung des landwirtschaftlichen Bodens bezahlte Ausgleichsbetrag: FR;

Leistungen von Drittpersonen (insbesondere Versicherungsleistungen sowie Beitrage von Ge-
meinwesen) in dem Umfang, in welchem die veraussernde Person nicht ersatz- oder riickerstat-
tungspflichtig ist: UR und SO;

Handanderungssteuern, Beurkundungskosten, Geblhren fiir behérdliche Bewilligung: BS, BL,
SG, GR und TG; im Weiteren SO fiir Beurkundungs- und Grundbuchgebuhren;

die Grundstiickgewinnsteuer bei gewerbsmassig mit Liegenschaften handelnden juristischen
Personen, sofern diese auf deren Beriicksichtigung bei der Gewinnsteuer verzichten: SZ;

die weitergehenden, nach interkantonalem Recht zu berlicksichtigenden Aufwendungen bleiben
vorbehalten und kénnen auch von innerkantonalen Liegenschaftshandlern geltend gemacht wer-
den: SZ;

Wertvermehrungen sowie Aufwendungen, die schon im Rahmen der Einkommenssteuer abge-
zogen wurden, kénnen vom Grundstiickgewinn nicht abgezogen werden: NW, BS, BL, SH, AR,
TI, VD und NE.

7.4 Verrechnung von Verlusten

Nach den Grundsatzen zur Vermeidung der interkantonalen Doppelbesteuerung muss ein Steuer-
pflichtiger, der in mehreren Kantonen steuerpflichtig ist, nicht mehr als sein gesamtes Reineinkommen
bzw. seinen gesamten Reingewinn versteuern.

Wo Grundstiickgewinne mit der ordentlichen Einkommens- oder Gewinnsteuer erfasst werden,
war die Verrechnung von Verlusten aus Grundstiickverkaufen aus dem Geschaftsvermdgen im Allge-
meinen bereits bisher zulassig.

15

Solange die Kosten zur Erhéhung des Schuldbriefs einen Kausalzusammenhang mit den durch die
Liegenschaft verursachten Aufwendungen haben.
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Wurden hingegen die Grundstiickgewinne mit einer Sondersteuer erfasst, war dies nicht mdglich, da
die Grundstickgewinnsteuer als eine Objektsteuer galt und somit die wirtschaftliche Leistungsfahig-
keit des Verausserers nicht berlicksichtigt wurde. Es galt der Grundsatz, dass das Grundeigentum
dem Liegenschaftskanton zur ausschliesslichen Besteuerung vorbehalten bleibt. Dieser musste Ver-
luste, die am Hauptsteuerdomizil oder in anderen Kantonen angefallen waren, nicht Ubernehmen.
Diese Praxis flhrte in zahlreichen Fallen zu sogenannten Ausscheidungsverlusten.

Dies ist gegenwartig nicht mehr der Fall und die Verrechnung von Verlusten muss auch in Fallen
maoglich sein, in welchen die Kantone die Grundstiickgewinne mit einer Sondersteuer erfassen.

Das BGer hat mit Urteil vom 19. November 2004 (BGE 131 | 249) eine Anderung der Rechtspre-
chung vorgenommen. Von da an ist nun ein allfalliger Geschéaftsverlust, den die Unternehmung im
Sitzkanton oder in weiteren Kantonen mit Betriebsstatten erleidet, auf den Grundstlickgewinn anzu-
rechnen, und zwar auch dann, wenn der Liegenschaftskanton den Wertzuwachs nicht mit der allge-
meinen Einkommens- oder Gewinnsteuer, sondern mit der Grundstlickgewinnsteuer erfasst.

Auch neben dem zitierten Entscheid hat das BGer seine Rechtsprechung bezliglich der Steueraus-
scheidung bei Liegenschaften grundlegend geandert. Es ist neuerdings bestrebt, Ausscheidungsver-
luste moglichst zu vermeiden und die Ausscheidungsvielfalt zu reduzieren. Diese Rechtsprechung ist
fur die Kantone genauso verbindlich wie ein Bundesgesetz.

Gestlitzt darauf hat die Schweizerische Steuerkonferenz (SSK) am 15. Marz 2007 das Kreisschreiben
27 «Die Vermeidung von Ausscheidungsverlusten» herausgegeben.


https://www.ssk-csi.ch/fileadmin/dokumente/kreisschreiben/KS_27_d.pdf
https://www.ssk-csi.ch/fileadmin/dokumente/kreisschreiben/KS_27_d.pdf
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8 BERECHNUNG DER STEUER

Der Tarif der Sondersteuer auf Grundstliickgewinnen hangt in den meisten Kantonen von zwei Fakto-
ren ab: von der H6he des Gewinns sowie von der Besitzesdauer.

In der Mehrheit der Kantone ist der Tarif der Grundstlickgewinnsteuer in Abhangigkeit der Héhe des
steuerbaren Grundstlickgewinns progressiv ausgestaltet. Die Gbrigen Kantone wenden einen pro-
portionalen Tarif an.

In den meisten Kantonen ergibt sich der zu bezahlende Steuerbetrag direkt aus dem gesetzlich fest-
gelegten Tarif.

Hingegen resultiert aus dem gesetzlichen Tarif in den Kantonen BE, LU, OW, SO, SH, SG und JU nur
die einfache Steuer. Zur Berechnung der effektiv geschuldeten Steuer muss diese einfache Steuer
noch mit einem periodisch oder gesetzlich festgelegten jahrlichen Vielfachen, dem sogenannten Steu-
erfuss, multipliziert werden.

Bemerkung:

Gewinne, welche nicht der Sondersteuer, sondern der ordentlichen Einkommens- bzw. Gewinnsteuer
unterliegen, werden zusammen mit dem (ibrigen Einkommen bzw. Gewinn nach dem Tarif der betref-
fenden Steuer besteuert.

8.1 Proportionaler Steuertarif

Die Kantone UR, OW, NW, FR, BS, AR, AG, TG, TI, VD und GE wenden fiir die Grundstlickgewinn-
steuer einen proportionalen Steuertarif an. Hier wird also jeder Gewinn — unabhangig von seiner
Hohe — zum gleichen Steuersatz besteuert.

Diese Kantone berticksichtigen hingegen die Besitzesdauer mit einem degressiven Steuersatz
bzw. mit einem Zu- oder Abschlag. Je klrzer die Besitzesdauer, desto hoher ist der anwendbare
Steuersatz (vgl. dazu die Tabellen unter Ziffern 8.3 und 8.4). Auf ein jahrliches Vielfaches wird somit
mehrheitlich verzichtet.

8.2 Progressiver Steuertarif

Die Ubrigen Kantone kennen einen progressiven Tarif flr die Grundstlickgewinnsteuer, der je nach
Hoéhe des Gewinns variiert.

Auf Gewinnen, welche kurzfristig erzielt werden, wird dabei meistens ein Zuschlag erhoben, wahrend
auf solchen, die erst nach langer Besitzesdauer anfallen, in der Regel eine Ermassigung gewahrt
wird (vgl. dazu die Tabellen unter Ziffern 8.3 und 8.4).

Im Einzelnen kommen folgende Tarife zur Anwendung:

e Eigener progressiver Tarif: ZH, SZ, GL, BL, SH, Al, GR und NE; im Weiteren BE, SG und JU, die
einen Grundtarif in Verbindung mit einem jahrlichen Vielfachen anwenden,;

e gesonderte Besteuerung nach dem Tarif der Einkommenssteuer (Tarif fir Alleinstehende in Kan-
tonen mit Doppeltarif) mit einem jahrlichen Vielfachen: LU und SO;
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e Tarif nach Gewinn-/Anlagekostenintensitat/Besitzesdauer, mit einem Minimal- und einem Maxi-
malsteuersatz: ZG;

o die drei Basissatze variieren je nach Hohe des Grundstlickgewinnes und Besitzesdauer (Drei-
Stufen-Tarif): VS.

8.3 Starkere Belastung kurzfristig erzielter Grundstickgewinne

Die Kantone sind verpflichtet, kurzfristig realisierte Grundstiickgewinne starker zu besteuern
(Art. 12 Abs. 5 StHG). Samtliche Kantone erheben auf kurzfristig erzielten Grundstlickgewinnen eine
héhere Steuer. Dadurch werden Spekulationsgewinne starker belastet bzw. soll der Grundstiickspe-
kulation entgegengetreten werden, womit die Grundstiickgewinnsteuer teilweise auch ausserfiskali-
sche Zwecke verfolgt.'®

In der Regel geschieht dies durch die Erhebung eines Zuschlags zur ordentlichen Grundstiickgewinn-
steuer.

Fir einen Uberblick iber die Regelung in den Kantonen beziiglich der erhdhten Belastung kurzfristiger
Grundstlickgewinne siehe die Tabelle 3 des Steuermdppchens «Besteuerung der Grundstlickge-
winne, Steuerhoheit und Berechnung der Grundstlickgewinnsteuer».

8.4 Ermassigung bei langerer Besitzesdauer

Mit Ausnahme des Kantons OW sehen alle Kantone bei Grundstliickgewinnen, die nach léangerer
Besitzesdauer erzielt werden, eine Ermassigung der Grundstlickgewinnsteuer vor. Damit soll vor
allem auch dem Umstand Rechnung getragen werden, dass Gewinne, die nach langer Besitzesdauer
anfallen, oft zu einem guten Teil auf die Geldentwertung zurtickzuflhren sind.

In der Regel wird die Erméassigung bei einem in Abhangigkeit der Hohe des steuerbaren Grundstiick-
gewinns progressiven Steuersatz durch eine prozentuale Reduktion der ordentlicherweise geschul-
deten Grundstiickgewinnsteuer gewahrt.

Die Kantone NW, FR, BS, AG, Tl, VD und GE kennen dagegen proportionale Steuern mit nach Besit-
zesdauer degressivem Steuersatz.
Im Kanton GE entfallt die Steuer ab dem 26. Besitzesjahr.

Fir einen Uberblick iber die Regelung in den Kantonen beziiglich der Erméssigung bei langerer Be-
sitzesdauer siehe die Tabelle 3 des Steuermappchens «Besteuerung der Grundstiickgewinne, Steu-
erhoheit und Berechnung der Grundstiickgewinnsteuer».

* %k kk*k

6 Vgl. BGE 14511 206 E. 3.2.2.


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/1256_1256_1256/de#a12
https://www.estv2.admin.ch/stp/sm/grundstueckgewinnsteuer-de-fr.pdf
https://www.estv2.admin.ch/stp/sm/grundstueckgewinnsteuer-de-fr.pdf
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