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1 Vorbemerkungen

Da es vorliegend um die Ermittlung des Verausserungsgewinns bei Grundstlicken des
Privatvermégens sowie die Besteuerung des Grundstiickgewinns bei Schenkung, Erbvor-
bezug und Erbgang geht, erlbrigen sich Ausfihrungen zum so genannten dualistischen
(St. Galler) System. Samtliche Kantone erfassen namlich Grundstliickgewinne des Privat-
vermdgens mit der Grundstlickgewinnsteuer.

Nachfolgend wird titelgemédss davon ausgegangen, es handle sich wirklich um Grundstu-
cke des Privatvermdégens und werden entsprechende Abgrenzungs- und Zuordnungsfra-
gen nicht behandelt*. Bei Fragen im Zusammenhang mit der Grundstiickgewinnsteuer
wird alsdann angenommen, es liege eine steuerausldsende Handanderung vor.

Zu Fragen bezlglich der - je nach kantonalem System - unterschiedlichen Folgen bei der
Besteuerung von Grundstliickgewinnen bei Geschaftsgrundstiicken sowie insbesondere
auch zu Fragen des ("privaten" gewerbsmassigen) Liegenschaftenhandels vgl. die Unter-
lagen von Lic. iur. Stephanie Eichenberger und Felix Sidler.

Das Einfilhrungsreferat gibt einen groben Uberblick tiber das Thema. Auf Spezialfragen
wird in einzelnen Modellfallen eingegangen; weitergehende Ausfiihrungen enthalten die
Lésungsskizzen. Auf Judikatur oder Literatur wird nur ausnahmsweise hingewiesen.

2 Zwingende Erhebung einer kantonalen Grundstiickgewinnsteuer

Nach den bundesrechtlichen Vorgaben werden von den Gewinnen des Privatvermdgens
naturlicher Personen nur jene auf Grundstiicken besteuert. Dies geschieht mit einer obli-
gatorischen kantonalen oder kommunalen Grundstiickgewinnsteuer auf den sich bei Ver-
ausserung eines Grundsticks des Privatvermdgens oder eines land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstlicks sowie von Anteilen daran ergebenden Gewinnen®. Im Bund
selbst dagegen werden Gewinne aus der Verausserung von Grundstliicken des Privatver-
maogens nicht besteuert. Grundsatzlich nicht anrechenbar sind private Grundstickverlus-
te; vorbehalten bleiben immerhin Regelungen, wonach bei den kantonalen Steuern bei

4 Bei Grundstiicken, welche sowohl privaten als auch geschiftlichen Zwecken dienen, wire nach der Pra-
ponderanzmethode zu priifen, welche Nutzungsweise iiberwiegt; Art. 18 Abs. 2 DBG; Art. 8 Abs. 2 StHG;
vgl. etwa auch VGr ZH 11.6.2003, StE 2003 B 23.2 Nr. 28.

3 Art. 2 Abs. 1 lit. d und Abs. 2 sowie Art. 12 StHG.
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einer Verdausserung von Grundstlicken des Privatvermdgens gewisse Verluste, insbeson-
dere auch solche aus Teilverdusserungen, abgezogen werden kénnen®.

Die Besteuerung mit der Grundstlickgewinnsteuer setzt einen Wertzuwachs und dessen
Realisierung durch Verausserung einer Liegenschaft voraus. Die Grundstiickgewinnsteuer
ist dergestalt eine Steuer auf einem Teil des Einkommens. Es ist eine direkte Steuer, weil
gemass Art. 12 Abs. 1 StHG und den kantonalen Bestimmungen’ Steuerobjekt und Be-
messungsgrundlage identisch sind.

Pro memoria sei erwahnt, dass die Grundstiickertrage sowohl auf der Bundesebene als
auch in den Kantonen von der ordentlichen Einkommenssteuer erfasst werdeng.

3 Gewinnbegriff

Der Grundstliickgewinnsteuer unterliegen Gewinne aus der Verausserung von Grundsti-
cken des Privatvermogens, soweit der Erlos die Anlagekosten (Erwerbspreis oder Ersatz-
wert zuzliglich wertvermehrende Aufwendungen sowie Ubrige anrechenbare Kosten)
Ubersteigt®. Steuerobjekt ist also nicht die nicht realisierte Wertsteigerung innerhalb ge-
wisser Zeitrdume (Vermdgensstandsgewinn), sondern erst die beim Verkauf des Grund-
stlicks eingetretene Wertsteigerung, welche nicht auf eine Substanzvermehrung dieses
Grundstlicks zurlickzufihren ist'®, Die Grundstickgewinnsteuer soll also den ohne Zutun
des Eigentliimers durch aussere Einflisse (Marktverhaltnisse usw.) entstandenen (sog.
"unverdienten") Wertzuwachs erfassen, wenn dieser realisiert wird (sog. Wertzuwachs-
gewinn).

4 Erlos

Fur die Bestimmung des Erléses ist der Zeitpunkt der Handdnderung massgebend. Was
als Erlés gilt, legt das StHG allerdings nicht fest. Ublicherweise versteht man darunter -
und zwar bei allen Arten von Handanderungen - den Kaufpreis mit Einschluss aller weite-

6 Vgl. hinten 6.

! Art. 128 StG BE, § 219 StG ZH, § 95 StG AG
8 Art. 21 DBG; Art. 7 Abs. 1 StHG.

9 Art. 12 Abs. 1 StHG.

Wertsteigerungen wihrend der Haltedauer wirken sich allerdings immerhin auf die — von den Kantonen
gemiss Art. 2 Abs. 1 lit. a StHG ebenfalls zwingend zu erhebende — Vermégenssteuer aus.

Ermittlung des Grundstlickgewinns von Grundstlicken des Privatvermdgens sowie Probleme der Besteuerung
des Grundstiickgewinns bei Schenkung, Erbvorbezug und Erbgang )
Einflhrungsreferat )

Dr. iur. Philip Funk / Max Ledergerber
Seite 4 von 28



I S I S Institut fir Schweizerisches
und Internationales Steuerrecht

ren Leistungen des Erwerbers, die eine natlrlich und adaquat kausale Folge der Hand-
anderung am Grundstiick sind. Die Steuerbehérde hat den Erlés und die gegebenenfalls
in ihm enthaltenen weiteren Leistungen des Erwerbers als steuerbegriindende bzw. -
erhdhende Tatsachen nachzuweisen.

4.1 Der offentlich beurkundete Kaufpreis

In der Regel bildet der 6ffentlich beurkundete Kaufpreis den grundsteuerlich massgeben-
den Erlds. Dabei ist anzunehmen, dass der 6ffentlich beurkundete Preis mit dem tatsach-
lichen Kaufpreis Ubereinstimmt!l, Wo es aber an einem solchen Preis fehlt (z.B. bei
Schenkung oder Tausch) oder wenn dem vereinbarten Preis fir die Verausserung des
Grundstiicks keine rechtsgeschéftliche Bedeutung zukommt (z.B. wenn der Kaufpreis
zivilrechtlich gesehen simuliert ist)!?, ist statt auf den Kaufpreis als Ersatzwert auf den
aktuellen Verkehrswert am Verkaufstag des Grundstlickes abzustellen!3, also auf den
Wert, der mutmasslich bei Verdusserung des Grundstiicks im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr hatte erzielt werden kénnen. Nach der Rechtsprechung ist zu vermuten, dass
dem vereinbarten Kaufpreis die rechtsgeschaftliche Bedeutung fehlt, wenn er erheblich
unter dem aktuellen Verkehrswert liegt. Dies ist der Fall, wenn die Differenz zwischen
dem geschatzten Verkehrswert und dem vertraglichen Kaufpreis mehr als 25 % aus-

machti4,
11 Art. 9 ZGB.
12 Art. 18 OR.

Zur Berechnung des Verkehrswertes vgl. hinten 5.1.2.
14 Vgl. etwa VGr ZH 4.11.2003, StE 2004 B 42.32 Nr. 7.
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4.2 Abweichungen vom éffentlich beurkundeten Kaufpreis

Vom Grundsatz, dass der offentlich beurkundete Kaufpreis den grundsteuerlich massge-
benden Erwerbspreis darstellt, gibt es Abweichungen nach oben und nach unten. Zur
Festsetzung des massgebenden Erwerbspreises sind daher neben dem beurkundeten
Kaufpreis auch samtliche weiteren Parteivereinbarungen zu bertcksichtigen. Angerechnet
werden alle Leistungen des Erwerbers zur Festlegung des Erléses, die mit der Handande-
rung kausal zusammenhangen, da sie als Gegenleistung fir die Grundstickibertragung
zu qualifizieren sind. Umgekehrt ist alles aus dem Erwerbspreis auszuklammern, was
nicht kausal mit der Grundstiicksverausserung zusammenhangt (so z.B. nichtliegen-
schaftliche Werte).

4.2.1 Erhohende Umstdnde

Als weitere Kaufpreisleistungen kommen alle mit der Handanderung kausal zusammenz-
hangenden Leistungen des Erwerbers in Frage, welche dieser fiir den Erwerb des Grund-
stiicks dem Verdusserer persdnlich oder auf dessen Rechnung einem Dritten erbracht hat
(z.B. Einrdumung einer Rente oder eines Gewinnanteilsrechts, Ausrichtung von Sonder-
entschadigungen, erbrachte oder versprochene Arbeitsleistungen, eingerdumte Nut-
zungsrechte usw.)>,

Auch die Ubernahme der Grundstiickgewinnsteuer durch den Erwerber stellt eine weitere
Kaufpreisleistung dar, denn dadurch wird der Verkaufer von seiner gesetzlichen Leis-
tungspflicht befreit!®. Fur die Ermittlung des in solchen Féllen tatsachlich realisierten Er-
I6ses gibt es zwei verschiedene Berechnungsarten, namlich die Naherungsmethode und
die formelmassige Berechnung.

Nach der zlircherischen sowie der aargauischen Praxis gelten auch unverzinsliche Voraus-
zahlungen des Grundstiickspreises (oder eines Teils davon) vor der Eigentumslbertra-
gung als weitere Leistungen, wenn dem Verausserer die volle Nutzungsbefugnis am
Grundstick verbleibt. Die Verzinsung der Vorauszahlung flir die Dauer vom Zeitpunkt der
Zahlung an bis zum Ubergang der Nutzung am Grundstiick auf den Erwerber wird dem
nominalen Kaufpreis zugeschlagen. Der anwendbare Zinssatz bestimmt sich dabei nach
dem durchschnittlich Gblichen Zinsniveau®’.

15 Vgl. etwa die Kasuistik bei Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, § 220 StG ZH N 25 ff.
16 Vgl etwa § 217 StG ZH: "Steuerpflichtig ist der Veriusserer".

17 RICHNER/FREV/KAUFMANN/MEUTER, § 220 StG ZH N 49, MARIANNE KLOTI-WEBER/JURG BAUR, Kom-
mentar AG § 102 N 4
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Nach neuerer bundesgerichtlicher Rechtsprechung bei der Grundstiickgewinnsteuer kein
Thema mehr sind die Falle der so genannten Zusammenrechnung, wenn Verkaufer und
Werklieferant nicht identisch sind!8.

4.2.2 Mindernde Umstdnde

Allgemein ist aus dem Erwerbspreis alles auszuklammern, was nicht kausal mit der
Grundstlicksverausserung zusammenhangt.

Wenn der 6ffentlich beurkundete Kaufpreis nichtliegenschaftliche Werte (Mobiliar, Good-
will, Zugehor etc.) umfasst, sind diese aus der Erwerbspreisberechnung auszuscheiden.
Allerdings kann dabei nicht ausschliesslich auf die zivilrechtliche Qualifikation abgestellt
werden. So werden nach der grundsteuerlichen Praxis z.B. auch Schlissel, Fensterladen,
Kihlschranke, Gestelle, Waschmaschinen etc. als liegenschaftliche Werte behandelt, ob-
wohl sie sachenrechtlich keine Bestandteile des Grundstticks bilden?°.

Das Hinausschieben der Zahlungspflicht (iber den Zeitpunkt der Ubertragung von Eigen-
tumsrecht und Nutzung hinaus fihrt ebenfalls zu einer Erwerbspreisminderung. Dies trifft
dann zu, wenn der Erwerber das Eigentum (bzw. die Nutzung) am Grundstlick mit der
Handanderung erhélt, ohne sogleich den Kaufpreis leisten zu missen.

Auch beim Kauf auf Kredit tritt eine Erwerbspreisminderung ein, wenn der Kaufer schon
zur Zeit des Vertragsabschlusses zahlungsunfahig war. Erhalt der Verkdufer dagegen den
Kaufpreis, aber in anderen Vermdégensrechten als Geld (Forderungen, Wertpapiere, Sa-
chen oder Schuldbriefe), gilt nur der wirkliche Wert dieser an Stelle der Zahlung empfan-
genen Vermdgenswerte als Erlds, wenn sich der Verkaufer bereits zum Zeitpunkt des Ver-
tragsabschlusses zur Entgegennahme des minderwertigeren Zahlungsmittels bereit er-
klart hat.

5 Anlagekosten

Da sich der steuerbare Gewinn aus der Differenz zwischen Erlés und Anlagekosten ergibt,
mussen die Anlagekosten ermittelt werden. Die Anlagekosten bestehen aus dem bei der
letzten, eine Steuerpflicht auslésenden Handdnderung geleisteten Erwerbspreis und den

18 BGE 131 11 722; vgl. aber die Kritik bei Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, § 222 StG ZH N 7.
19 Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, § 220 StG ZH N 74 ff., mit Kasuistik.
Vgl. aber beziiglich werkvertraglicher Leistungen etwa StRK BE 26.04.2005, StE 2006 B 44.13.2. Nr. 2.
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seither vorgenommenen anrechenbaren Aufwendungen??. Sie stellen also das dar, was
der Verausserer (bzw. bei dazwischen liegenden Aufschubstatbestédnden auch die Vorbe-
sitzer) selbst in das Grundstlick investiert hat.

Anrechenbar sind diejenigen Aufwendungen, welche zu einer dauerhaften Verbesserung
des Grundstlicks fuhren.

Da es sich bei den Anlagekosten um steuermindernde Tatsachen handelt, sind diese vom
Pflichtigen nachzuweisen. Dies geschieht durch Erbringen einer substanziierten Sach-
darstellung, wozu auch Beschaffung oder zumindest genaue Bezeichnung der die Richtig-
keit des dargelegten Sachverhalts nachweisenden Beweismittel gehort. Ist Derartiges
dem Pflichtigen nicht méglich oder nicht zumutbar, so kédnnen bei hinreichenden Schat-
zungsgrundlagen auch Schéatzungen erfolgen?!. Ublicherweise gehért allerdings zum
rechtsgentigenden Nachweis von Aufwendungen auch die Vorlage quittierter Rechnungen
oder anderer Zahlungsbelege. Eine Rechnung allein genligt also nicht. Diese - an sich
streng gehandhabte - Nachweispflicht bedingt, dass der Grundeigentimer samtliche re-
levanten Unterlagen aufbewahrt, und dies - im Kanton Zirich - wahrend (mindestens)
20 Jahren?2,

5.1 Ausgangspunkt: Damaliger Erwerbspreis oder Ersatzwert

5.1.1 Erwerbspreis

In der Regel sind Erlés und Erwerbspreis bei der Grundstliickgewinnsteuer identisch. Der
damalige Erwerbspreis stellt also die Gesamtheit aller vermégenswerten Leistungen dar,
welche der jetzige Verausserer, als er selbst das Grundstiick kaufte, dem damaligen Ver-
kaufer erbracht hat. Nicht zuféllig wird etwa in § 220 Abs. 1 StG ZH der Erwerbspreis
auch gleich wie der Erlés umschrieben, namlich als "Kaufpreis mit allen weiteren Leistun-
gen des Erwerbers".

5.1.2 Ersatzwert

0 Handinderungen, bei denen die Steuer bloss aufgeschoben wurde, stellen bei einer spéteren Verdusserung

nicht den letzten steuerlich massgebenden Erwerb dar (siehe hinten 9).

2z Aus den Akten ergibt sich, dass wihrend der Besitzesdauer ein — baurechtlich bewilligter — Ausbau des

alten Estrichs zu einem bewohnbaren Raum erfolgt ist; die entsprechenden Unterlagen sind allerdings ei-
nem Brand des Archivs zum Opfer gefallen.

22 Zum Sinn und Zweck der 20-jihrigen Frist vgl. hinten 5.1.2.
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Ein Ersatzwert gelangt in der Regel unter zwei Umstanden zur Anwendung. Dies gilt zum
einen, wenn eine Preisvereinbarung fehlt oder einer solchen keine rechtsgeschiftliche
Bedeutung zukommt. Dann lasst sich der massgebliche damalige Erwerbspreis nicht zu-
verlassig ermitteln und muss fiir dessen Bestimmung auf den seinerzeitigen Verkehrswert
zuriickgegriffen werden.

Zum anderen darf der Verdusserer in der Regel bei einer langjahrigen Besitzesdauer, in
Kanton Zirich bei mehr als 20 Jahren, anstelle des urspringlichen Erwerbspreises die
Anrechnung des Verkehrswerts vor 20 Jahren verlangen?3. Der Grund, dass der Steuer-
pflichtige diesen geschatzten Verkehrswert als Ersatzwert anstelle des effektiven Er-
werbspreises anrechnen kann, liegt darin, dass es nach einer Dauer von mehr als 20 Jah-
ren oft schwerfallt, den seinerzeit bezahlten Erwerbspreis festzustellen. Die Heranziehung
des Verkehrswerts vor 20 Jahren anstelle des tatsachlichen Anlagewerts fihrt in den
meisten Fallen neben der verfahrensmdssigen Vereinfachung auch zu einer Erleichterung
der Steuerlast. Soweit das Gesetz nicht ausschliesslich eine pauschalierende Betrachtung
vorschreibt, steht es der steuerpflichtigen Person daher frei, den tatsachlichen Erwerbs-
preis (und die seither getatigten Anlagekosten) geltend zu machen.

Auch wenn die steuerpflichtige Person das Grundstlick im Zwangsverwertungsverfahren
erworben und dabei als Pfandglaubigerin oder Pfandbirgin einen Verlust erlitten hat, ist
sie befugt, als Erwerbspreis den Verkehrswert im Zeitpunkt des Erwerbs abzuziehen?.

Der Verkehrswert ist grundsatzlich einzelfallbezogen nach objektiven Grundsatzen zu er-
mitteln und entspricht dem Preis, der mutmasslich bei Verausserung des Grundstiicks im
gewodhnlichen zwangsfreien Geschaftsverkehr auf dem freien Markt am Ort der gelegenen
Sache am fraglichen Bewertungsstichtag als Resultat des Spiels von Angebot und Nach-
frage mutmasslich hatte erzielt werden kénnen?>.

Praktisch ergeben sich indessen nicht selten Schwierigkeiten, weil der Verkehrswert auf-
grund von Schatzungen zu bestimmen ist. Dabei stehen verschiedene Methoden zur Ver-
figung (deren Darstellung dieses Einfiihrungsreferat bei weitem sprengen wiirde). Im-
merhin sei angemerkt, dass die so genannte Vergleichsmethode im Vordergrund steht
und anerkannte Bewertungsgrundséatze beachtet werden mussen?®.

2 § 220 Abs. 2 StG ZH.

Vgl. auch Steuerinformation, 28 f., mit Hinweisen auf die Regelungen in weiteren Kantonen.
24 § 220 Abs. 3 StG ZH.
% Vgl. etwa VGr ZH 4.11.2003, StE 2004 B 42.32 Nr. 7.

Vgl. auch Art. 6 der Verordnung des Eidgenossischen Finanzdepartements vom 31. Juli 1986 iiber die
Bewertung der Grundstiicke bei der direkten Bundessteuer (SR 642.112).

26 Vgl. etwa VGr ZH 26.10.2005, StE 2006 B 25.3. Nr. 30 E. 5.3. Namentlich in komplexen Féllen empfiehlt
sich die Verwendung von mehreren Methoden zur Plausibilisierung der Schitzung (RICHNER/FREI/KAUF-

Ermittlung des Grundstlickgewinns von Grundstlicken des Privatvermdgens sowie Probleme der Besteuerung
des Grundstiickgewinns bei Schenkung, Erbvorbezug und Erbgang )
Einflhrungsreferat )

Dr. iur. Philip Funk / Max Ledergerber
Seite 9 von 28



I S I S Institut fir Schweizerisches
und Internationales Steuerrecht

Zu den verschiedenen Methoden sowie den Spezialitdten bei der Verkehrswertermittiung
von unlUberbauten bzw. Gberbauten Grundstliicken sowie dem Ablauf des Verfahrens vgl.
ausfuhrlich RICHNER/FREI/KAUFMANN/MEUTER, § 220 StG ZH N 137 ff.

5.2 _Zusatz: Seither getdtigte anrechenbare Aufwendungen

Nicht alle Aufwendungen flr das verausserte Grundstlick sind abzugsfahig, sondern nur
die wahrend der massgeblichen Besitzdauer getatigten und vom jeweiligen kantonalen
Gesetz abschliessend aufgezéhlten?’. Das StHG enthalt keine entsprechenden Vorgaben.
Die Kantone kdnnen allerdings einen sachlichen Zusammenhang zwischen anrechenbaren
Kosten und veraussertem Grundstick verlangen.

Aufwendungen sind grundsatzlich gegeniiber Dritten erbrachte Geldleistungen, unter Um-
standen aber auch Eigenleistungen, wobei grundsatzlich der tatsachlich bezahlte Betrag
anzurechnen ist (Prinzip der effektiven Kostenanrechnung)?s.

Unter gewissen - eng umschriebenen Umstanden - kdnnen ausnahmsweise auch (bauli-
che) Aufwendungen bertlicksichtigt werden, die vor dem Erwerb des Grundstlicks, aber im
Hinblick auf diesen gemacht worden sind. Eine zeitliche Einschrankung lasst sich dabei
nicht abstrakt ziehen?°.

Zu Streitigkeiten Anlass geben bei - hier allein interessierenden - Verdusserungen von
Grundstliicken des Privatvermdgens haufig die Anrechenbarkeit von Maklerprovisionen
sowie die Abgrenzung zwischen anrechenbaren wertvermehrenden Aufwendungen (wel-
che den steuerbaren Grundstiickgewinn schmalern), und werterhaltenden Aufwendun-
gen, den so genannten Unterhaltskosten (die bei der ordentlichen Einkommenssteuer
angerechnet werden kdénnen).

MANN/MEUTER, § 220 StG ZH N 141. In Zukunft diirfte die hedonische Methode an Bedeutung gewinnen
(vgl. BGE 134 11 49).

77 Vgl etwa § 221 Abs. 1 StG ZH.

Wird der Verkehrswert vor 20 Jahren beansprucht, so sind dies also die Aufwendungen in diesen 20 Jah-
ren.

Zu den Ausnahmen bei den Eigentumsiibertragungen mit steueraufschiebender Wirkung, vgl. hinten 9.

28 Ausnahme: Miklerprovisionen, Scheingeschifte; vgl. hinten 5.2.1.

Bei Eigenleistungen, zu denen auch Arbeiten einer durch den Pflichtigen beherrschten Gesellschaft geho-
ren, werden diese zum Marktwert angerechnet.

» Gleiches gilt — grundsitzlich auch — fiir werterhaltende Unterhaltskosten, welche vor Eigentumserwerb

durch den zukiinftigen Eigentiimer mit Zustimmung des alten Eigentiimers getéitigt worden sind.
Vgl. etwa BGr 21.06.2005, 2A.693/2004.

Ermittlung des Grundstlickgewinns von Grundstlicken des Privatvermdgens sowie Probleme der Besteuerung
des Grundstiickgewinns bei Schenkung, Erbvorbezug und Erbgang )
Einflhrungsreferat )

Dr. iur. Philip Funk / Max Ledergerber
Seite 10 von 28



I S I S Institut fir Schweizerisches
und Internationales Steuerrecht

5.2.1 Maklerprovisionen

Mdklerprovisionen sind nur dann anrechenbar, wenn es nachgewiesenermassen aufgrund
eines zivilrechtlich gliltigen Maklervertrages zu einem Grundstiickkaufvertrag mit einem
Dritten kommt und der Maklerlohn auch tatsachlich bezahlt wird. Im Kanton Zirich ist
dabei allerdings beim Verkauf von Privatgrundstiicken nur die Gbliche Maklerprovision von
zwei bis - bei schwer verkauflichen Objekten - maximal drei Prozent anrechenbar. Nicht
anrechenbar sind sog. Eigenprovisionen3°

5.2.2 Abgrenzung wertvermehrende - werterhaltende Aufwendungen

5.2.2.1 Wertvermehrende Aufwendungen

Als wertvermehrende Aufwendungen gelten alle innerhalb der massgebenden Zeit geta-
tigten Ausgaben, welche geeignet sind, im Zeitpunkt ihrer Leistung eine dauernde tat-
sdchliche oder rechtliche Verbesserung eines Grundstlicks herbeizufiihren.

Von den wertvermehrenden Aufwendungen sind die bloss werterhaltenden abzugrenzen,
was vor allem bei Umbauten von bestehenden Gebduden oft schwerfallt. Ob tatsachlich
eine Wertvermehrung eingetreten ist, muss "objektiv-technisch" aus der Sicht eines hy-
pothetischen Markteilnehmers gewirdigt werden.

Umestritten ist, ob die wertvermehrenden Aufwendungen auch dann vom Erlés abgezogen
werden dirfen, wenn im Zeitpunkt der Verausserung des Grundstiicks die Wertvermeh-
rung nicht oder nicht mehr vollstéandig vorhanden ist. Grundsatzlich anerkannt und un-
problematisch ist die Regel, dass es bei der Gewinnberechnung nicht auf den Wert der
entstandenen substanziellen Verbesserung ankommt, sondern auf den tatsachlich aufge-
wendeten Betrag. Demnach dirften, selbst wenn eine getatigte Investition bis zur Ver-
ausserung des Grundstiicks eine Werteinbusse erleidet, die gesamten Aufwendungen
berlicksichtigt werden. Kontrovers ist hingegen die Abzugsfahigkeit der im Zeitpunkt der
Verausserung nicht mehr vorhandenen Investitionen.

Aufgrund eines Entscheids des Bundesgerichts vom 2. Februar 2005 war bei der Nachho-
lung unterbliebener Unterhaltskosten aus steuerharmonisierungsrechtlichen Griinden
gesamtschweizerisch bis zu ihrer Aufhebung auf den 1.1.2010 die so genannte Dumont-
Praxis anwendbar3!. In diesen Fallen erfolgte eine subjektiv-wirtschaftliche Beurteilung.

3% VGE BS vom 24. August 2005 = StR 2007, 760
31 Nachfolgend 5.2.2.3; StE 2005 A 23.1 Nr. 10.
Vgl. hinten 5.2.2.3.
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Als wertvermehrende Aufwendungen gelten z.B. die Begriindung von Stockwerkeigen-
tum, die Einrichtung einer Dienstbarkeit zugunsten des Grundstlicks bzw. die Ablésung
einer belastenden Grunddienstbarkeit, Baukosten (inkl. Generalunternehmerhonorar, so-
fern sich das Entgelt auf wertvermehrende Leistungen bezieht), Erschliessungskosten
und Abbruchkosten (wenn der Abbruch zugunsten einer wertvermehrenden Massnahme
vorgenommen wird). Anwaltskosten gelten etwa dann als wertvermehrend, wenn sie auf
die Wertsteigerung eines Grundstlicks abzielen, nicht aber dann, wenn sie der Erhaltung
des bisherigen Rechtszustandes dienen. Letztere stellen Unterhaltskosten dar.

5.2.2.2 Werterhaltende Aufwendungen (Unterhaltskosten)

Bei den Unterhaltskosten handelt es sich um Aufwendungen fiir den laufenden Unterhalt
und die Bewirtschaftung des Grundstilicks, deren Ziel nicht die Schaffung neuer, sondern
die Erhaltung bisheriger Werte ist. Sie sind bei der Berechnung der Anlagekosten und
damit flr die Ermittlung des Gewinns flr die Grundstiickgewinnsteuer nicht anrechenbar.

Trotzdem bleiben die Unterhaltskosten rechtserheblich, denn sie kénnen bei der Einkom-
menssteuer als Gewinnungskosten geltend gemacht werden3?, sofern und soweit sie mit
dem steuerbaren Eigenmietwert unmittelbar zusammenhangen?3. Dies gilt sowohl fur die
direkte Bundesssteuer als auch fir die kantonalen Steuern34.

Bei Liegenschaften des Privatvermégens kdnnen die Unterhaltskosten (insbesondere Aus-
lagen fir Reparaturen und Renovationen, welche nicht wertvermehrende Aufwendungen
darstellen), die Versicherungspramien und die Kosten der Verwaltung durch Dritte von
den steuerbaren Einklinften abgezogen werden. Ausser Betracht fallen hingegen die Ubri-
gen Kosten und Aufwendungen, insbesondere solche flir die Anschaffung, Herstellung
oder Wertvermehrung von Vermdgensgegenstanden. Nach geltendem Recht sind tatsach-
lich geleistete Unterhaltskosten unbeschrankt abziehbar3>. Daneben besteht aber auch

32 Vgl. die Verordnung des Bundesrates vom 24. August 1992 iiber den Abzug der Kosten von Liegenschaf-

ten des Privatvermdgens bei der direkten Bundessteuer (SR 642.116) sowie Art. 1 der Verordnung der
Eidgenossischen Steuerverwaltung vom 24. August 1992 iiber die abziehbaren Kosten von Liegenschaften
des Privatvermégens bei der direkten Bundessteuer (SR 642.116.2).

33 BGr 15.07.2005, StE 2006 B 25.6 Nr. 53 E. 2.5.
34 BGr 15.07.2005, StE 2006 B 25.6 Nr. 53 E. 4.4.

33 Eine Limitierung bezweckte eine im Plenum des Nationalrates noch nicht behandelte Motion vom 5. Ok-

tober 2005 mit dem Titel "Faire und transparente Steuerabziige fiir den Liegenschaftsunterhalt” (Ge-
schifts.-Nr. 05.3557). Der Nationalrat verwarf diese Motion am 12.03.2007 mit 68:108 Stimmen
(www.parlament.ch).

Zum aktuellen Stand der Arbeiten des Gesetzgebers vgl. die entsprechende Rubrik in der Zeitschrift fiir
Schweizerisches und Internationales Steuerrecht zsis), www.zsis.ch.
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die Mdglichkeit, selbst bei nicht getdtigten Unterhaltsaufwendungen die Unterhaltspau-
schale zu wahlen36.

Abzugsfahige Unterhaltskosten sind deshalb zunachst gegeniber den wertvermehrenden
Aufwendungen abzugrenzen. Wenn Arbeiten eine Liegenschaft Gber den Zustand im Zeit-
punkt des Antritts hinaus verbessern, vermehren die damit verbundenen Aufwendungen
den Anlagewert und sind nicht mehr abzugsfahig. Zu beriicksichtigen sind sie hingegen
als Anlagekosten bei der Berechnung der Grundstliickgewinnsteuer. Fur Investitionen al-
lerdings, die dem Energiesparen und dem Umweltschutz dienen, kann das Eidgendssische
Finanzdepartement in Zusammenarbeit mit den Kantonen auch wertvermehrende Auf-
wendungen den Unterhaltskosten gleichstellen und zum Abzug zulassen. Dieser Grund-
satz findet sich sowohl im Steuerharmonisierungsgesetz als auch bei der direkten Bun-
dessteuer?’.

Selbstredend kann ein- und dieselbe Aufwendung nicht doppelt, ndmlich zundchst bei der
Einkommenssteuer als Unterhaltskosten sowie (spater) bei der Grundstiickgewinnsteuer
als wertvermehrende Aufwendung geltend gemacht werden38. Dies gilt auch dann, wenn
Entsprechendes im massgebenden kantonalen Steuergesetz nicht ausdriicklich festgehal-
ten ist3.

5.2.2.3 Spezialfall Dumont-Praxis

Die Dumont-Praxis war eine vom Bundesgericht im Jahr 1973 entwickelte Praxis bezlig-
lich Unterhaltskosten flir neu erworbene Liegenschaften?. Sie bezweckte, eine Person,
welche eine schlecht unterhaltene Liegenschaft zu einem entsprechend niedrigen Preis

36 Art. 2 und 3 der Verordnung des Bundesrates vom 24. August 1992 iiber den Abzug der Kosten von Lie-

genschaften des Privatvermogens bei der direkten Bundessteuer (SR 642.116); zur Hohe des Pauschalab-
zugs vgl. Art. 2 Abs. 2 der erwihnten Verordnung.

3 Art. 32 Abs. 2 DBG; Art. 9 Abs. 3 lit. a StHG.

Vgl. die Verordnung des Eidgendssischen Finanzdepartements vom 24. August 1992 iiber die Massnah-
men zur rationellen Energieverwendung und zur Nutzung erneuerbarere Energien (SR 642.116.1).

38 Ein Einbruch in dieses System erfolgt allerdings durch Gewihrung des Wahl-Pauschalabzugs bei den

Unterhaltskosten (vgl. Art. 3 der Verordnung des Bundesrates vom 24. August 1992 iiber den Abzug der
Kosten von Liegenschaften des Privatvermogens bei der direkten Bundessteuer [SR 642.116]), der unter
Umstéinden eine gewisse Optimierung ermoglicht.

3 Vel. StRK III ZH 20.06.2005, ZStP 2005 397 E. 1b/cc, mit Hinweisen auf die Kantone, welche eine aus-
driickliche gesetzliche Regelung kennen.

40 BGE 99 Ib 362.
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erwarb, um sie zu renovieren, nicht besser zu stellen als diejenige, die eine bereits reno-
vierte Liegenschaft erstand*!. Die Dumont-Praxis war flr alle Kantone verbindlich*?.

Mit Bundesgesetz Uber die steuerliche Behandlung von Instandstellungskosten bei Lie-
genschaften vom 3. Oktober 2008 ist die Dumont-Praxis auf den 1. Januar 2010 aufge-
hoben worden*3. Den Kantonen wurde fur die Anpassung ihrer Gesetzgebung eine Frist
bis 1. Januar 2012 eingerdaumt. Im Kanton Zlrich wird die Dumont-Praxis ebenfalls seit
1. Januar 2010 nicht mehr angewendet; im Kanton Bern geschah dies riickwirkend schon
per 1. Januar 200944, Der Wegfall der Dumont-Praxis hat flir den Erwerber eines Grund-
stlicks zur Folge, dass er héhere Unterhaltsaufwendungen geltend machen kann, was die
Einkommenssteuer vermindert. Anderseits erhdht sich durch den Wegfall von Anlagekos-
ten der steuerbare Grundstiickgewinn.

Diese Rechtsanderung fihrt nicht dazu, dass der Verausserer hinsichtlich der von ihm
wahrend der Besitzesdauer vorgenommenen Aufwendungen gleichsam zwischen Stuhl
und Bank fallt. Was unter dem Regime der Dumont-Praxis als anschaffungsnahe wert-
mehrende Kosten zu qualifizieren war und vom Grundeigentimer dementsprechend auch
nicht als Unterhalt deklariert wurde*>, kann bei der Verdusserung des Grundstlicks nach
dem 1. Januar 2010 immer noch als Anlagekosten geltend gemacht werden. Daher ist die
Dumont-Praxis weiterhin von Bedeutung und daher im Folgenden zu skizzieren.

Handelte es sich um eine vom bisherigen Eigentimer vernachlassigte Liegenschaft, so
waren die Kosten, die der Erwerber zur Instandstellung in den ersten finf Jahren auf-
wenden musste, grundsatzlich nicht als Unterhaltskosten abziehbar. Dabei ging das Bun-
desgericht davon aus, dass das Grundstiick im Augenblick des Ubergangs in das Vermo-
gen des Steuerpflichtigen einen bestimmten Wert hatte, der von seinem Unterhaltszu-
stand abhing. Darum waren wahrend der ersten fUnf Jahre nach dem Erwerb nur Ausga-

4 Einmal mehr bestitigt in BGr 2.02.2005, StE 2005 A 23.1 Nr. 10 E. 2.1 (Beilage).

Vgl. auch die diese Punkte aufnehmenden Art. 1 Abs. 1 der Verordnung des Bundesrates vom 24. August
1992 tiber den Abzug der Kosten von Liegenschaften des Privatvermogens bei der direkten Bundessteuer
(SR 642.116) sowie Art. 1 Abs. 2 lit. a der Verordnung der Eidgendssischen Steuerverwaltung vom 24.
August 1992 iiber die abziehbaren Kosten von Liegenschaften des Privatvermodgens bei der direkten Bun-
dessteuer (SR 642.116.2).

42 BGr2.02.2005, StE 2005 A 23.1 Nr. 10 E. 3.3 (Beilage).

Dieser Anpassung hat sich etwa auch die Ziircher Rechtsprechung unterzogen; VGr ZH 07.06.2006,
SB.2006.00014, zuginglich iiber www.vgrzh.ch.

4 AS 2009, 1515 ff.

“ Vgl. Verordnung iiber die Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungskosten von Grundstiicken vom

18.10.2000 (BS 661.312.21).

Im Einzelfall ist denkbar, dass der Grundeigentiimer — entgegen der Dumont-Praxis — auch anschaffungs-
nahe Aufwendungen als Unterhalt deklariert und so veranlagt worden ist. In einem solchen Fall fillt die
spétere Geltendmachung als Anlagekosten ausser Betracht (vgl. vorne Fn. 41).

45
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ben abzugsfahig, die flir die Beseitigung eines nach dem Erwerbszeitpunkt eingetretenen
Schadens aufgewendet werden mussten.

Bei einer nicht vernachldssigten Liegenschaft konnte der neue Eigentiimer hingegen auch
"anschaffungsnahe" Kosten abziehen, soweit sie flir den normalen, periodischen Unter-
halt (und nicht zum Nachholen unterbliebenen Unterhalts) anfielen. Die neuere bundes-
gerichtliche Praxis gestattet den Abzug unter folgenden vier Voraussetzungen (kumula-
tiv):

1 Es handelte sich um periodischen Unterhalt im Gegensatz zum Nachholen von un-
terbliebenem Unterhalt;

2 Die durchgefiihrten Arbeiten fiihrten zu keiner Erhéhung von Miet- oder Pachter-
tragen;

3 Es erfolgte keine Nutzungsanderung;

4 Der bisherige vertrags- oder nutzungsmassige Zustand der Liegenschaft blieb er-
halten.

Davon zu unterscheiden war der Fall, wo der neue Vermieter oder Verpachter die Liegen-
schaft renovierte, um den Miet- oder Pachtertrag zu steigern oder wo eine (auch selbst
genutzte) Liegenschaft ganz oder teilweise umgebaut oder einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt wird. Insofern dienten die Ausgaben nicht dazu, die Liegenschaft in ihrem bisheri-
gen vertrags- oder nutzungsgemassen Zustand zu erhalten, sondern zielten darauf ab,
die Einkommensquelle zu verbessern4t,

Eine Ausnahme von der Dumont-Praxis machte das Bundesgericht bei Instandstellungs-
kosten im Anschluss an den Erwerb eines Grundstlicks durch Erbschaft. Diese galten als
Unterhaltskosten und konnten von den Erben soweit vom rohen Einkommen abgezogen
werden, als auch der Erblasser zum Abzug berechtigt gewesen ware (Folge der Univer-
salsukzession)*’.

5.2.3 Exkurs: Mehrwertabgabe

Das revidierte Bundesgesetz lber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (Raumplanungs-
gesetz [RPG]) verpflichtet die Kantone, Planungsvorteile mindestens bei Einzonungen zu

46 BGr 2.02.2005, StE 2005 A 23.1 Nr. 10 E. 2.1.

47 BGE 107 Ib 22; kritisch hierzu Bernhard Zwahlen, in: Martin Zweifel/Peter Athanas (Hrsg.), Kommentar
zum Schweizerischen Steuerrecht, Teil I/Band 2a, Bundesgesetz iiber die direkte Bundessteuer (DBG),
Basel etc. 2000Art. 32 DBG N 16.
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einem Satz von mindestens 20 Prozent auszugleichen*®, Die Kantone haben bis am
30. April 2019 Zeit, um dies zu regeln*°.

Der Grosse Rat des Kantons Aargau ergdnzte deshalb das Gesetz (iber Raumentwicklung
und Bauwesen (Baugesetz [BauG])°. Neu muss bei Einzonungen eine Abgabe von 20%
des Mehrwerts geleistet werden>!. Die Mehrwertabgabe ist bei der Bemessung einer all-
falligen Grundstickgewinnsteuer als Teil der Aufwendungen vom Gewinn in Abzug zu
bringen®2. Das Steuergesetz des Kantons Aargau sieht deshalb vor, dass die Mehrwertab-
gabe bei der Grundstlickgewinnsteuer als Anlagekosten geltend gemacht werden kann>3,

Auch der Kanton Bern ist diesem Gesetzgebungsauftrag nachgekommen und hat im
Rahmen der Teilrevision der Baugesetzgebung die hierzu erforderlichen Rechtsgrundlagen
geschaffen®*. Zugleich hat das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) zusammen
mit dem Verband Bernischer Gemeinden (VBG) Muster-Unterlagen zur Mehrwertabschép-
fung erarbeitet und stellt diese den Gemeinden zur Verfigung. Auch gemass Steuerge-
setz des Kantons Bern kann die Mehrwertabgabe bei der Grundstiickgewinnsteuer als
Anlagekosten geltend gemacht werden®>.

Der Kanton Zirich hat bisher noch keine Reglung zur Mehrwertabgabe verabschiedet.
Zurzeit ist flr die Regelung des Mehrwertausgleichs ein eigenes Gesetz vorgesehen, das
Mehrwertausgleichsgesetz [MAG].

4 Vgl. Art. 5 Abs. 1bis RPG.

4 Vgl. Art. 38a Abs. 4 RPG.

0 Vgl.§§ 28a bis 28h BauG AG.

SI Vgl § 28a Abs. 1 BauG AG.

52 Vgl. Art. 5 Abs. 15 RPG.

3 Vgl. § 104 Abs. 1 lit. d StG AG.
3% Vgl. Art. 142-142f BauG BE.

55 Vgl. Art. 142 Abs. 2 lit. e StG BE.
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6 Grundsatz der gesonderten Gewinnermittlung - Verrechnung von
Verlusten

Entsprechend der Ausgestaltung der Grundstlicksteuer als Objektsteuer gilt der Grund-
satz der gesonderten Gewinnermittlung. Was grundbuchlich als Liegenschaft gilt, bildet
normalerweise auch grundsteuerlich Anknitpfungspunkt. Flir die Gewinnermittlung ist
deshalb zunachst vom verdausserten Grundstlick auszugehen.

Auch bei der Gesamtverdausserung von mehreren, zu verschiedenen Zeiten erworbenen
Grundstiicken oder einer Parzelle, die aus friher eigenstandigen Parzellen zusammenge-
figt wurde, ist der Gewinn je gesondert zu ermitteln. Diese Regelung soll sicherstellen,
dass bei der Veranlagung der aus der Gesamtverausserung geschuldeten einzigen Grund-
stickgewinnsteuer die unterschiedlichen Besitzdauern der einzelnen Grundstlicke bzw.
Anteile bericksichtigt werden. Der Gesamtgewinn ergibt sich darauf aus der Summe der
nach dem Prinzip der gesonderten Gewinnermittlung berechneten Teilgewinne bzw.
-verluste der einzelnen Grundstlicke. Der Grundtarif bemisst sich nach dem Gesamtge-
winn>®, Die so ermittelte Steuer nach Grundtarif wird sodann nur zur Berechnung des
einzelnen Steuerzuschlags bzw. der einzelnen Steuerermdssigung aufgeteilt, und zwar im
Verhaltnis der Teilgewinne zum Gesamtgewinn®’. Auf den so ermittelten Steuerteilbetra-
gen sind die allfalligen Zuschlage bzw. Ermassigungen entsprechend der jeweiligen Be-
sitzdauer des Teilgrundstiicks anzurechnen. Die Summe der sich auf diese Weise erge-
benden Steuerteilbetrage bildet schliesslich die geschuldete reine Grundstiickgewinnsteu-
er.

Je nach kantonaler Regelung kénnen sodann selbst beim monistischen System und damit
bei der Verausserung von Grundstiicken des Privatvermdgens gewisse Verluste in Abzug
gebracht werden, insbesondere auch solche aus Teilverdusserungen®s.

7 Grundsatz der vergleichbaren Verhaltnisse (Kongruenzprinzip)

Nach dem im Grundstickgewinnsteuerrecht allgemein geltenden Grundsatz der ver-
gleichbaren Verhaltnisse (Kongruenzprinzip) missen sich Erlés und Anlagewert auf das
betreffend Umfang und Inhalt gleiche Grundstiick beziehen. Vor der Gewinnermittlung

36 Vel. § 223 StG ZH.
57 Vgl. § 225 StG ZH.

58 Vgl. etwa § 224 Abs. 3 StG ZH; vgl. auch Steuerinformation, 32 f., mit Hinweisen auf die Regelungen in
weiteren Kantonen.

Die Verlustverrechnung kann erst nach vollstandiger Veridusserung des Grundstiicks verlangt werden
(StRK III, 13.11.2001, ZStP 2002, 41) und erfolgt im Revisionsverfahren (RICH-
NER/FREIVKAUFMANN/MEUTER, § 224 N 22).
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muss demnach gepriift werden, ob die Liegenschaft zwischen Erwerb und Verdusserung
Substanzveranderungen erfahren hat. Liegen solche Veranderungen wahrend der mass-
geblichen Eigentumsdauer vor, missen durch Zu- oder Abrechnungen bei der Gewinner-
mittlung vergleichbare Verhaltnisse hergestellt werden. Eine Ausnahme davon ist nur
zuldssig, wenn die Verédnderung am verausserten Grundstlick die Preisbildung nicht be-
einflusst hat.

Als Bezugspunkt flir den Vergleich gilt jener Zustand des Grundstlicks, welcher die
Grundlage fir die Kaufpreisgestaltung bei der die nunmehr in Frage stehende Grund-
stiickgewinnsteuer auslésenden Verausserung gebildet hat®°.

Die Veranderung des Grundstiicks kann in einer Substanzvermehrung oder Substanzver-
minderung bestehen. Beide kdnnen sowohl tatsachlicher als auch (privat- oder offent-
lich)rechtlicher Natur sein.

7.1 Substanzvermehrungen

Beruht eine tatsachliche oder rechtliche Substanzvermehrung wahrend der Besitzesdauer
auf Leistungen des Grundeigentiimers selbst oder Dritter, so sind entsprechende Verbes-
serungen bei den Anlagekosten anrechenbar. Tatsachlicher Art ist eine Substanzvermeh-
rung beispielsweise, wenn der Eigentiimer ein Grundstlick Gberbaut, rechtlicher Art wenn
beispielsweise zugunsten des Grundstlicks des Steuerpflichtigen eine Grunddienstbarkeit
eingeraumt oder eine darauf lastende Dienstbarkeit wahrend der Besitzesdauer abgeldst
wird (nur wenn die dingliche Belastung schon beim Erwerb des Grundstiicks bzw. vor 20
Jahren bestand).

Die Substanzvermehrung kann auch dadurch erfolgen, dass der Grundeigentimer das
urspriingliche Grundstiick durch den Erwerb von benachbarten Parzellen vergréssert und
anschliessend das ganze Grundstlick veraussert. Im Gegensatz zu den Ubrigen Fallen
kommt es hier aber nicht zur Anrechnung der Aufwendung, sondern es ist nach dem
Grundsatz der gesonderten Gewinnermittlung vorzugehen.

Substanzzunahmen, die auf Naturvorgangen beruhen, werden nicht mit der Grundstiick-
gewinnsteuer erfasst. Sie werden aber mangels gesetzlicher Grundlage nicht als wertver-
mehrende Aufwendungen bei den Anlagekosten angerechnet, sondern vom Erlés abge-
rechnet®°.

5 Vgl. VGr ZH 23.11.2004, RB 2004 Nr. 90 E. 2.4; vgl. auch VGr ZH 21.04.1998, RB 1999 Nr. 156 = StE
2000 B 44.1 Nr. 7.

60 Vgl. zum Ganzen auch Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, § 219 StG ZH N 11 ff., auch zum Folgenden.
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7.2 Substanzverminderungen

Bei tatsachlicher (oder rechtlicher) Substanzverminderung durch menschliches Verhalten
des Grundeigentiimers oder einer Drittperson bzw. durch einen Naturvorgang, wird diese
Verschlechterung durch Abzug vom Erwerbspreis, den der jetzige Verdusserer damals
bezahlt hat, bericksichtigt.

Eine Substanzverminderung kann durch Verausserung von Grundstiickteilen erfolgen o-
der durch tatsachliche oder rechtliche Verschlechterung des Grundstiicks ohne Verdusse-
rung. Der Vorgang der Verausserung stellt einen eigenen steuerbaren Tatbestand dar,
wahrend die rechtliche Verschlechterung nur dann als Steuertatbestand gelten kann,
wenn sie mit einer entgeltlichen Belastung des Grundstiicks mit einer privatrechtlichen
Dienstbarkeit oder 6ffentlichrechtlichen Eigentumsbeschrankung beruht, die eine dauern-
de und wesentliche Beeintrachtigung der Bewirtschaftung oder Verdusserung zur Folge
hat.

Die tatsachliche Verschlechterung des Grundstiicks (Ausbeutung von mineralischen Bo-
denbestandteilen, Gebdudeabbruch, Verwahrlosung usw.) I6st demgegeniber keine
Grundsteuer aus. Die notwendige Korrektur erfolgt in diesem Fall wie bei den rechtlichen
Verschlechterungen, die keine Grundstickgewinnsteuer auslésen, Gber den Erwerbspreis.
Bei einer Verdusserung des Grundstiicks wird der Gewinn in der Weise ermittelt, dass
vom Erwerbspreis der Wert abgezogen wird, welcher der tatsachlichen Verschlechterung
entspricht.

War ein Grundstiick zum Erwerbszeitpunkt (oder vor 20 Jahren) mit einer inzwischen ab-
gebrannten oder abgebrochenen Baute Uberbaut und wurde wahrend der massgebenden
Besitzesdauer das Gebdude neu errichtet, so kann als Anlagewert nur der Landwert ei-
nerseits und die neue Baute als wertvermehrende Aufwendung anderseits angerechnet
werden. Der Wert des abgebrannten oder abgebrochenen Gebaudes bleibt bei der Grund-
stiickgewinnermittlung unbericksichtigt®?.

Bei einem verausserten Altbau kann es sich sich technisch oder wirtschaftlich um ein Ab-
bruchobjekt handeln. Solche sind wie uniberbaute Grundstliicke zu bewerten, wobei als
Verkehrswert der Landwert abziglich der Abbruckosten gilt 62,

8 Wirtschaftliche Handdnderung

ol Dies gilt auch dann, wenn der Altbau im Hinblick auf die Neuiiberbauung des Grundstiicks abgebrochen

werden musste (StRG ZH, 29.3.11, GR.2010.6, www.strgzh.ch; bestitigt durch VGr, 2.11.11)

62 RICHNER/FRE/KAUFMANN/MEUTER, § 220 StG ZH N 169 ff. Das Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich
schliesst — in aller Regel zugunsten des steuerpflichtigen Verdusserers — nur zuriickhaltend auf das Beste-
hen eines Abbruchobjekts (VGr ZH, 26.08.09, SB.2009.00016; www.vgrzh.ch).

Ermittlung des Grundstlickgewinns von Grundstlicken des Privatvermdgens sowie Probleme der Besteuerung
des Grundstiickgewinns bei Schenkung, Erbvorbezug und Erbgang )
Einflhrungsreferat )

Dr. iur. Philip Funk / Max Ledergerber
Seite 19 von 28



I S I S Institut fir Schweizerisches
und Internationales Steuerrecht

Nicht nur zivilrechtliche, sondern auch wirtschaftliche Handanderungen von Grundstiicken
werden von der Grundstiickgewinnsteuer erfasst®3. Unter die wirtschaftlichen Handénde-
rungen fallen hauptséchlich die Ubertragung der Gesamtheit oder der (iberwiegenden
Mehrheit der Aktien einer Immobiliengesellschaft; nicht jedoch einer Betriebsgesellschaft.

Jedoch nicht jeder Sachverhalt kann einer wirtschaftlichen Handanderung im Sinne des
Grundstliickgewinnsteuerrechts gleichgestellt werden. Eine Gleichstellung mit der zivil-
rechtlichen Verausserung kommt nur in Frage, wenn ,samtliche Befugnisse Ubergehen
und einzig der Grundbucheintrag als ausseres Merkmal (noch) fehlt. Die umfassende Ver-
figungsmacht umschliesst in tatsachlicher Hinsicht die Befugnis auf Besitz, Gebrauch,
Fruchtgenuss, Anderung, Trennung, Verschlechterung oder Zerstérung, in rechtlicher Hin-
sicht auf Verkauf, Schenkung oder Belastung des Grundstlicks"%4.

9 Schenkung, Erbvorbezug und Erbgang

9.1 Steueraufschub

Steueraufschubsgrinde flihren dazu, dass die objektive Steuerpflicht mangels Handande-
rung nicht ausgel6st und deshalb keine Steuer erhoben wird®>. Die harmonisierungsrecht-
lichen Vorgaben sind abschliessend®. Der zusatzliche Steueraufschub des Kantons Aar-
gau fur jegliche Rechtsgeschafte zwischen Verwandten in gerader Linie®” ist deshalb wohl
harmonisierungswidrig. Zu einem Steueraufschub flhrt ein Eigentumswechsel durch Erb-

6 Vgl. Art. 12 Abs. 2 lit. a StHG.
% BGerin StE 2015 B 42.22 Nr. 9 E.2.3.1.
65 Art. 12 Abs. 3 StHG; vgl. auch § 216 Abs. 3 StG ZH.

66 Vgl. BERNHARD ZWAHLEN, in: MARTIN ZWEIFEL/MICHAEL BEUSCH(Hrsg.), Kommentar zum Schweizeri-
schen Steuerrecht, Bundesgesetz iiber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemein-
den, 3. A. Basel etc. 2016, Art. 12 StHG N 61.

67 Art. 97 Abs. 1 lit. b StG AG.
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gang (Erbfolge, Erbteilung, Vermachtnis), Erbvorbezug und Schenkung. Die Steuerauf-
schubstatbestédnde kénnen unbeschrankt aneinander gekettet werden®s.

Dabei wird die Grundstiickgewinnsteuer nur bis zur nachsten steuerauslésenden Ver-
ausserung aufgeschoben. Der bis zur fraglichen Handanderung entstandene Gewinn wird
deshalb im Moment des Eigentumswechsels noch nicht besteuert. Das bedeutet, dass der
Verdusserer keine Grundstlickgewinnsteuer zu entrichten hat. Der bei ihm entstandene
unverdiente Wertzuwachs auf dem Grundstick ist aber vom Erwerber zu versteuern,
wenn dieser das Grundstiick seinerseits weiterverdussert (steuerbegriindende Handande-
rung). Dies hat flir den Erwerber zur Folge, dass bei der Gewinnermittlung und Steuerbe-
rechnung nicht auf die Handanderung abgestellt wird, bei welcher er selber das Grund-
stick erworben hat, sondern auf die vorhergehende Handanderung. Die privilegierte
Handanderung wird in dem Sinn m.a.W. grundstiickgewinnsteuerrechtlich wie nicht ge-
schehen behandelt. Der neue Grundeigentimer tritt in die Fussstapfen seines Rechtsvor-
gangers und Ubernimmt den wdhrend dessen Besitzdauer aufgelaufenen Gewinn und die
darauf lastende latente Steuerlast, immerhin aber auch die Besitzdauer, welche ab einer
gewissen Lange fast in allen Kantonen zu einer prozentualen Ermassigung der ordentli-
cherweise geschuldeten Grundstiickgewinnsteuer flihrt.

9.2 Erbgang

Der Begriff des Erbgangs umfasst drei verschiedene Tatbestdnde: Erbfolge, Erbteilung
und Vermachtnis. Soweit die genannten Vorgange vollstandig unentgeltlich erfolgen, ist
die Erwdhnung bis zu einem gewissen Teil rein deklaratorisch, denn bei solchen unent-
geltlichen Eigentumswechseln wird kein Gewinn realisiert. Unentgeltliche Grund-
sticksilibertragungen stellen keine Verausserungen und somit auch keine steuerlich rele-
vanten Handdnderungen dar. Sie |16sen deshalb keine Grundstiickgewinnsteuer aus, die
aufgeschoben werden miusste. Im Zusammenhang mit der Erbteilung finden jedoch in
der Regel entgeltliche Grundstlicksibertragungen statt, da die Erbteilung ein entgeltli-
ches Rechtsgeschaft ist. Konstitutiv ist die Erwdhnung - nur, aber immerhin deshalb -,
weil die Kantone diese Handanderungen fir die spatere Bemessung der Grundstlickge-
winnsteuer bei einer spateren Verdusserung nicht berticksichtigen dirfen.

9.2.1 Erbfolge

Der Erbgang lI6st im Normalfall zwei Eigentumsibertragungen aus. Zuerst geht das Ei-
gentum an der Erbschaft, also auch an den darin enthaltenen Grundstlicken, infolge Erb-
ganges an die Erben Uber. Diese erwerben dabei das Grundeigentum zur gesamten

o8 BGE 141 11 207.
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Hand®®. Eine Grundbucheintragung ist zu diesem Zeitpunkt noch nicht nétig, sondern
erst, wenn die Erben Uber das Grundstick verfligen mochten’?, Die zweite Eigentums-
Ubertragung erfolgt mit der Erbteilung. Erst jetzt werden einzelne Grundstlicke auf die
jeweiligen Erben Ubertragen.

9.2.2 Erbteilung

Als Erbteilung gilt jede Auflésung eines Gesamteigentumsverhaltnisses, das seinen Ur-
sprung in der Erbfolge hat. Durch die Erbteilung findet die Erbengemeinschaft in der Re-
gel ihr Ende. Die einzelnen Grundstlicke, welche die Gemeinschaft mit dem Tod des Erb-
lassers zur gesamten Hand erworben haben’!, werden ins Alleineigentum der einzelnen
Erben Uberflihrt. Auch wenn ein Grundstliick aufgrund einer bloss partiellen Erbteilung
von der Erbengemeinschaft auf einen einzelnen Erben lbergeht, fihrt dies zu einem Auf-
schub der Steuer.

Nicht selten ergeben sich Diskussionen, wann die Erbengemeinschaft als Liquidationsge-
meinschaft aufgeldst und infolge Zweckdnderung in eine andere Gemeinschaftsform um-
gewandelt wird. Eine solche Umwandlung hat zur Folge, dass die Auflésung dieser neuen
Gemeinschaft dann eben nicht mehr als Erbteilung grundsteuerrechtlich privilegiert
wird’2. Auch durch eine Ubertragung ins Miteigentum der Erben wird das Gesamteigen-
tum der Erbengemeinschaft liquidiert und weitere Handanderungen sind nicht mehr privi-
legiert mdglich.

69 Art. 560 ZGB.

70 Art. 656 Abs. 2 ZGB.

n Art. 560 ZGB.

7 Vgl. etwa VGr ZH 25.03.1998, RB 1998 Nr. 155 = StE 1998 B 42.31 Nr. 6.
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9.2.3 Vermachtnis

Mit dem Vermachtnis wendet der Erblasser dem Vermachtnisnehmer einen unentgeltli-
chen Vermoégensvorteil zu, ohne ihn als Erben einzusetzen’3. Die bedachte Person erlangt
so mit dem Tod des Erblassers nicht unmittelbar das Eigentum am ihr zugesprochenen
Grundstiick, sondern lediglich einen persdnlichen Anspruch gegen die beschwerten Erben
auf die Ubertragung dieses Grundstiicks’*. Bei der Ubertragung von der Erbengemein-
schaft auf den Vermdachtnisnehmer findet erneut ein Steueraufschub statt (wie schon
beim Ubergang vom Erblasser auf die Erben).

9.3 Erbvorbezug

Als Erbvorbezug gelten alle Rechtsgeschéfte, die der Verdusserer mit Rlcksicht auf die
erwerbende Person als hinreichend sicheren Erbanwarter vornimmt und bei denen er
ganz oder teilweise auf ein Entgelt verzichtet. Dabei sind die pflichtteilsgeschitzten oder
erbvertraglich eingesetzten Erben als hinreichend sichere Erbanwarter zu verstehen.
Demgegeniber kann nicht von einem Erbvorbezug ausgegangen werden, wenn die Ver-
ausserung an einen solchen Anwarter gegen Leistungen erfolgt, die auch von jedem be-
liebigen Dritten gefordert wirden.

Handanderungen an Grundstlicken im Zusammenhang mit einem Erbvorbezug bewirken
bei der Grundstlickgewinnsteuer einen Steueraufschub. Wenn der Erbvorbezug an meh-
rere Erbanwarter zur gesamten Hand erfolgt, indem diese eine einfache Gesellschaft bil-
den, ist die Aufldsung dieser Gesellschaft ebenso steuerprivilegiert wie die Auflésung ei-
ner Erbengemeinschaft’>. Durch die Privilegierung des Erbvorbezugs wird eine Gleichstel-
lung des Beziigers mit den beim Tod des Erblassers Beglinstigten bezweckt.

Der vollstandige Steueraufschub tritt auch beim gemischten Erbvorbezug (nur partielle
Unentgeltlichkeit) ein’6. Dies durfte regelmassig der Fall sein, denn haufig hat der Erban-
warter die Hypotheken zu libernehmen und entschadigt somit den Verausserer teilweise
fir die Uberlassung des Grundeigentums. Zwischen dem Verkehrswert des (ibergebenen
Objekts und der hierflir erbrachten Gegenleistung muss aber ein in die Augen springen-
des Missverhaltnis bestehen.

7 Art. 484 ff. ZGB.
" Art. 562 ZGB.

7 Dementsprechend stellen sich auch die namlichen Probleme beziiglich Zweckinderung; vgl. vorn 9.2.2

a.E.

Zum (vollstandigen) Steueraufschub bei gemischten Schenkungen vgl. nachfolgend 8.4.4 und RICHNER/
FREVKAUFMANN/MEUTER, § 216 StG ZH N 193.

76
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Kommt mehreren Erbanwartern durch Erbvorbezug gemeinsam eine Liegenschaft zu, ist
dieser Vorgang in den Fdllen des Erwerbs zu Allein- oder Miteigentum einer Erbteilung
gleichzusetzen. Die spdtere Auseinandersetzung unter den Erbanwartern ist daher grund-
steuerlich nicht mehr privilegiert. Erwerben die Erbanwarter das Grundstiick dagegen zu
Gesamteigentum, ist die spatere Auseinandersetzung unter ihnen wie eine Erbteilung zu
privilegieren.

9.4 Schenkung

Nach der (Ziircher) Rechtsprechung lehnt sich der steuerliche Schenkungsbegriff, welcher
fir die Grundsteuern gleich wie flir die Schenkungssteuer auszulegen ist, an den zivil-
rechtlichen an”’. Er ist von vier Elementen gepragt, namlich von der Zuwendung, der
Bereicherung aus dem Vermdgen eines andern, der Unentgeltlichkeit sowie dem Schen-
kungswillen. In gewissen Kantonen wird der Schenkungswille allerdings nicht vorausge-
setzt’8. Ist ein Grundstlick Gegenstand einer Schenkung, erhélt die schenkende Person
keine Gegenleistung fir die Hingabe des Grundstiicks. Somit kann sie auch keinen
Grundstliickgewinn realisieren. Die beschenkte Person muss bei einer spateren steuer-
pflichtigen Verausserung neben dem wahrend ihrer Eigentumsdauer eingetretenen Wert-
zuwachs zusatzlich auch den beim Schenker entstandenen Mehrwert versteuern.

9.4.1 Zuwendung

Die Zuwendung ist kein zivilrechtlich definierter Begriff. Im steuerrechtlichen Sinn ist die
Zuwendung eine Handlung, durch welche jemand einem anderen einen Vermdégensvorteil
verschafft, sei es durch Vergrésserung des Vermodgens oder durch Abwendung einer dro-
henden Vermdgensverminderung. Von vornherein keine Zuwendungen sind mangels der
zuwendenden Person die Aneignung, die Ersitzung, der Fund, alle unbefugten Eingriffe in
fremde Rechte und die Vermdgensvermehrung durch Zufall.

Die Zuwendung muss beim Empfangenden eine Bereicherung bewirken. Diese kann in
einer Aktivenvermehrung oder in einer Passivenverminderung bestehen.

9.4.2 Unentgeltlichkeit

K Art. 239 OR.

®  So im Kanton Aargau, wo lediglich ein Missverhiltnis zwischen Leistung und Gegenleistung
vorausgesetzt wird.
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Unentgeltlichkeit liegt vor, wenn die Zuwendung ohne entsprechende Gegenleistung ge-
macht wird. Um eine Schenkung handelt es sich nur, wenn persdnliche Grinde wie
Freundschaft oder Anhanglichkeit fir die Zuwendung ausschlaggebend waren, der Emp-
fanger also die Gabe als "unverdient" ansehen muss. Soweit die schenkungsweise Grund-
sticksilibertragung vollstandig unentgeltlich erfolgt, liegt Gberhaupt keine steuerrechtlich
relevante Handdnderung vor, so dass die Grundstiickgewinnsteuer auch nicht aufgescho-
ben werden muss.

9.4.3 Schenkungswille

Damit zivilrechtlich eine Schenkung vorliegt, muss die Zuwendung auf dem Schenkungs-
willen beruhen und darf sie keinem andern Rechtsgrund entspringen. Der Schenker muss
den Willen haben, den Beschenkten zu bereichern. Durch das Merkmal des Schenkungs-
willens unterscheidet sich die Schenkung von andern Zuwendungen und insbesondere
von der ungerechtfertigten Bereicherung.

9.4.4 Gemischte Schenkung

Ein vollstandiger Steueraufschub tritt aber auch bei der gemischten Schenkung ein, wel-
che sehr haufig vorkommt. Ein solcher, aus entgeltlichen und unentgeltlichen Elementen
bestehender Vertrag darf nur angenommen werden, wenn die Parteien den Kaufpreis be-
wusst unter dem wahren Wert des Grundstliicks angesetzt haben, mit dem Willen, die
Differenz dem Erwerber unentgeltlich zukommen zu lassen. Bei der grundsteuerlichen
Beurteilung, ob bei einer Handanderung ein Steueraufschubstatbestand gegeben ist,
muss also geprift werden, ob die Handanderung auch Elemente der Schenkung enthalt.
Sobald dies zu bejahen ist, liegt nach der Ziircher Rechtsprechung eine "Handanderung
infolge Schenkung" vor”®. Aufgrund des harmonisierungsrechtlich vorgegebenen Steuer-
aufschubs bei einer Schenkung, erscheint es deshalb fraglich, ob kantonale Praxen, wel-
che bei der gemischten Schenkung eine teilweise Besteuerung vorsehen, wenn die er-
brachte Gegenleistung hdher ist als der Anlagewert (und diese Differenz der Grundstlck-
gewinnsteuer unterwerfen), noch zulassig sind.

Wo die ganzliche oder wenigstens teilweise Unentgeltlichkeit einer bereichernden Zuwen-
dung offensichtlich ist (wohl anzusiedeln bei den bekannten 25 %), also wenn eine ent-
sprechende Gegenleistung fehlt, ist ein Schenkungswillen natirlich zu vermuten. Dies gilt
jedoch nur, wenn zusatzlich eine enge verwandtschaftliche oder sonstige nahe persénli-
che Beziehung zwischen den Parteien besteht. Fehlen dagegen verwandtschaftliche Ban-
de, spricht dies gegen eine Schenkung.

» Vgl. VGr ZH 4.11.2003, StE 2004 B 42.32 Nr. 7.
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Gelingt der Schenkungsnachweis nicht, hat dies zur Folge, dass anstelle des Kaufpreises
als grundsteuerlich massgebender Erlds der (héhere) Verkehrswert eingesetzt wird, weil
dem Kaufpreis die rechtsgeschaftliche Bedeutung abzusprechen ist.

Die Ordnung, wonach der Steueraufschub nur vollstandig und nicht anteilsmassig ge-
wahrt wird, hat bei jenen Tatbestanden, bei denen ein nur teilweise unentgeltliches
Rechtsgeschaft vorliegt (gemischter Erbvorbezug, Erbteilung, gemischtes Vermachtnis,
oder eben eine gemischte Schenkung), zur Folge, dass bei der Weiterverdausserung des
Grundstiicks durch den Erwerber der entgeltliche Teil, den er seinerseits dem Verauserer
geleistet hat, keine Bedeutung mehr hat. Vielmehr ist auf den Erwerbspreis des ur-
sprunglichen Verausserers (oder auf den Verkehrswert vor 20 Jahren) abzustellen.

Dabei spielt es keine Rolle, ob der entgeltliche Teil die Anlagekosten (ibersteigt oder
nicht. Auch wenn der Verdusserer im erstgenannten Fall einen Gewinn realisiert, dessen
Besteuerung aber aufgeschoben wird, ist bei der Weiterverausserung des Grundstlicks
durch den Erwerber der entgeltliche Teil, den er dem urspriinglichen Verausserer geleistet
hat, nicht zu berlicksichtigen. Dies kann zur Folge haben, dass der Erwerber wahrend
seiner Besitzesdauer einen Verlust erlitten hat aber trotzdem einen Gewinn (namlich den-
jenigen seines Vorgdngers) zu versteuern hat. Ungeachtet der H6he seiner eigenen Leis-
tungen hat der Erwerber also die gesamte latente Steuerlast des Verausserers zu Uber-
nehmen.
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RICHNER FELIX/FREI WALTER/KAUFMANN STEFAN/MEUTER HANS ULRICH, Kommentar zum harmo-
nisierten Zlrcher Steuergesetz, 2. A., Zirich 2006; dies., Handkommentar zum DBG,
2. A., Zirich 2009

MARTIN ZWEIFEL/MICHAEL BEUSCH(HRSG.), KOMMENTAR ZUM SCHWEIZERISCHEN STEUERRECHT, BUN-
DESGESETZ UBER DIE HARMONISIERUNG DER DIREKTEN STEUERN DER KANTONE UND GEMEINDEN, 3. A.
BASEL ETC. 2016

Dazu kommen die einschldgigen Kommentare von DBG und StHG, welche sich insbeson-
dere zu den Unterhaltskosten dussern, sowie die Steuerinformation "Die Besteuerung der
Grundstlickgewinne" vom Juli 2015.

11 Judikaturiibersicht

Mit den massgebenden Themen dieser Ausfihrungen befassen sich folgende Register des
Steuerentscheids:

B 25.6 Gewinnungskosten bei Einklinften aus unbeweglichem Vermégen
B 42.31 Erbgang ( Erbfolge, Erbteilung, Vermachtnis)

B 42.32 Erbvorbezug, Schenkung

B 44.12 Erwerbspreis

B 44.13 anrechenbare Aufwendungen

Weitere Entscheide finden sich in den kantonalen Rechtsprechungstibersichten, z.B. in
der ZStP oder in der NStP.
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Die Homepage www.swiss-tax.ch enthalt Links zur Rechtsprechung des Bundegerichts
und verschiedener kantonaler Verwaltungsgerichte.

Eine alle Rechtsgebiete umfassende Datenbank findet sich unter www.swisslex.ch.
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