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Grundstﬁckgewinnsteuern natiirlicher und juristischer Personen in der

Schweiz

Allgemeines

Grundstiicke werden meistens mit Gewinn veraussert.
Ein Grundstiickgewinn wird entweder zusammen mit der
ordentlichen Einkommens- bzw. Gewinnsteuer (monisti-
sches System) oder von diesen getrennt mit einer separa-
ten Sondersteuer, der sogenannten Grundstiickgewinn-
(dualistisches besteuert.  Die
Grundstiickgewinnsteuer erfasst nur den Grundstiickge-

steuer System),
winn, welcher einmalig im Zeitpunkt der Handénderung
am Ort der gelegenen Sache besteuert wird. Demgegen-
tiber ist die Einkommens- bzw. Gewinnsteuer eine peri-
odische Steuer, welche die wirtschaftliche Leistungsfahig-
keit des Steuerpflichtigen beriicksichtigt.

Natiirliche Personen

Bei den natiirlichen Personen ist zwischen Gewinnen auf
Grundstiicken des Privatvermégens und Gewinnen auf
Grundstiicken des Geschiftsvermégens zu unterscheiden,
da deren steuerliche Behandlung verschieden ist.

Privatvermogen

Werden Immobilien des Privatvermégens verdussert,
sind die daraus erzielten Gewinne bei der direkten Bun-
dessteuer steuerfrei. Sie werden jedoch von simtlichen
Kantonen mit der Grundstiickgewinnsteuer erfasst.

Geschifisvermégen

Das Geschiftsvermégen ist insbesondere dann betroffen,
wenn Immobilien des Geschéftsvermégens (bspw. aus
den Aktiva cines Selbstandigerwerbenden) verdussert
werden, oder wenn gewerbsmassiger Liegenschaftshan-
del (Gewinne, die ein Immobilienhdndler in Ausiibung
seines Berufes erwirtschaftet) vorliegt.

Bei der direkten Bundesteuer sowie bei der Mehrheit der
Kantone (LU, OW, GL, ZG, FR, SO, SH, AR, Al SG,
GR, AG, TG, VD, VS und NE) unterliegen diese Ge-
winne der ordentlichen Einkommenssteuer und werden
zum {ibrigen Einkommen hinzugerechnet. In den tibrigen
Kantonen (ZH, BE, UR, SZ, NW, BS, BL, TI und JU)
wird ein Grundstiickgewinn grundsitzlich von der
Grundstiickgewinnsteuer erfasst. Im Einzelfall miissen
trotz dieser klar erscheinenden Kriterien zahlreiche Aus-
nahmeregelungen einzelner Kantone beachtet werden.
Insbesondere werden Gewinne aus gewerbsmaéssigem
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Liegenschaftshandel in vielen Kantonen separaten Rege-
lungen unterstellt.

Zuteilung

Fiir Grundstiicke die teils geschaftlich, teils privat genutat
werden, ist die Zuteilung zum Privat- bzw. Geschiftsver-
mogen relevant. In solchen Fillen gelten grundsitzlich
alle Vermoégenswerte, die ganz oder vorwiegend der ge-
schiftlichen Tatigkeit dienen, als Geschaftsvermogen
(Préponderanzmethode). Die Zuteilung ist jeweils mit
den zustindigen Steuerbehérden zu klaren (Steuerru-

ling).

Steuerobjekt

Es wird grundsitzlich jeder Gewinn aus der Verausserung
von Grundstiicken besteuert. Der Verausserung gleichge-
stellt sind insbesondere das Einbringen in eine Gesell-
schaft, die entgeltliche Ubertragung eines Kaufsrechts so-
wie die Verausserung einer Mehrheitsbeteiligung an einer
Immobiliengesellschaft (sog. wirtschaftliche Handande-

rung).

Besteuert wird der Reingewinn, welcher sich aus der Dif-
ferenz zwischen dem Verkaufserlos abziiglich allfilliger
Abziige einerseits und dem Erwerbspreis zuziiglich der
wertvermehrenden Aufwendungen andererseits, berech-
net. Aus Beweisgriinden sind deshalb simtliche Belege
betreffend wertvermehrenden Aufwendungen aufzube-
wahren, auch tiber die tibliche 10-Jahresfrist hinaus. Mas-
sgebend fiir die Gewinnermittlung sind grundsitzlich die
offentlich beurkundeten Preise. Konnen diese nicht mehr
ermittelt werden, kommen die kantonal unterschiedli-
chen Sonderregelungen zum Tragen, welche sich erheb-
lich auf den Steuerbetrag auswirken kénnen.

Steuersubjekt

Steuerpflichtig ist der im Grundbuch ecingetragene
Grundeigentimer oder im Falle der wirtschaftlichen
Handénderung diejenige Person, welche die Mchrheits-
beteiligung an einer Immobiliengesellschaft entgeltlich
veraussert.

Steuersatz / Steuertarif’

Unterliegt ein Grundstiickgewinn der Grundstiickge-
winnsteuer, wird jeder Grundstiickgewinn einzeln veran-
lagt, wobei sich der Steuersatz entweder nach der Hohe
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jedes cinzelnen Gewinns unter Beachtung der Besitzdauer
oder ausschliesslich nach der Besitzdauer richtet. Bloss in
den Kantonen BE, SZ, BL, GR und JU werden die Grund-
stiickgewinne zusammen veranlagt, so dass sich der Steu-
ersatz nach den kumulierten Grundstiickgewinnen inner-
halb eines bestimmten Zeitraumes bestimmt.

Auf Gewinnen die kurzfristig erzielt werden, erheben mit
Ausnahme des Kantons SO samtliche Kantone eine er-
héhte Steuer, um insbesondere Spekulationsgewinne stér-
ker zu belasten. Im Gegensatz dazu schen alle Kantone,
mit Ausnahme des Kantons OW, eine Ermassigung fiir
Grundstiickgewinne vor, welche erst nach langerer Besit-
zesdauer erzielt werden.

Steueraufschub

Die Besteuerung wird bei Eigentumswechsel durch Erb-
gang, Erbvorbezug, Schenkung und bei giiterrechtlichen
Auseinandersetzungen aufgeschoben. Gleiches gilt beim
Verkauf cines dauernd selbstgenutzten Grundstiickes im
Privatvermdgen oder eines zum betrieblichen Anlagever-
mogen gehérenden Grundstiickes, sofern der Erlés innert
angemessener Frist in ein Ersatzgrundstﬁck investiert
wird. Diese Frist betrdgt in der Regel zwei Jahre.

Juristische Personen

Grundstiickgewinne juristischer Personen werden in den
Kantonen ZH, BE, UR, SZ, NW, BS, BL, TI und JU in
der Regel von der Grundstiickgewinnsteuer erfasst, wo-
bei bei gewerbsmassigem Liegenschaftshandel spezielle
Normen zu beachten sind. In den tibrigen Kantonen sowie
bei der direkten Bundessteuer werden die Grundstiickge-
winne juristischer Personen der ordentlichen Gewinn-
steuer unterstellt und zum tibrigen Gewinn hinzugerech-
net.

Im Weiteren wird auf die Ausfﬁhrungen bei den natiirli-
chen Personen verwiesen.

Fir natiirliche Personen lohnt sich unter Umstanden das
Halten von Liegenschaften tiber eine Gesellschaftsstruk-
tur. Dies nicht nur wegen der Moglichkeit auf den Lie-
genschaften Abschreibungen vorzunchmen, sondern

auch wegen der Reduktion des Haftungsrisikos und der
privilegierten Besteuerung von Dividenden. Es empfichlt
sich deshalb, sich im Einzelfall iiber die Optionen beraten

zu lassen.
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Handéanderungssteuer

Die Handénderungssteuer wird in den Kantonen AG, GL,
SH, SZ, SO, UR, ZG und ZH nicht mehr erhoben. In den
tibrigen Kantonen ist die Steuer bei jeder Handénderung
eines Grundstiickes zu beachten, da diese bis zu 3.3%
(NE) des Kaufpreises ausmachen kann. Abgesehen einiger
Ausnahmen, wird die Handédnderungssteuer vom Kaufer
getragen. Bei einer wirtschaftlichen Handdnderung (u.a.
Einbringen in eine Gesellschaft, Verdusserung einer
Mechrheitsbeteiligung an einer Immobiliengesellschaft)
fallt hingegen keine Handdnderungssteuer an, da das zivil-
rechtliche Eigentum an der Liegenschaft nicht &ndert.

Mehrwertsteuer

Grundsatzlich ist die Hbertragung oder die Bestellung von
dinglichen Rechten an Grundstiicken von der Mchrwert-
steuer ausgenommen. Solche Leistungen konnen jedoch
freiwillig der Mehrwertsteuerpflicht unterstellt werden
(sog. Option), sofern das Grundstiick vom Empfinger
nicht ausschliesslich fiir private Zwecke verwendet wird.
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