Burkhalter Rechtsanwalte AG @

Steuern
und Immobilien

Steuern vom Erwerb bis zur Verausserung

¢€) BOOKS I8 ,
RO <N £in Problem? Kein Problem!



CIP-Kurztitelaufnahme der deutschen Bibliothek

Steuern und Immobilien

Autor: Burkhalter Rechtsanwalte AG
Projektleitung: Petra Streit

© WEKA Business Media AG, Ziirich, 2023
Alle Rechte vorbehalten, Nachdruck — auch auszugsweise — nicht gestattet.

Die Definitionen, Empfehlungen und rechtlichen Informationen sind von den Autoren und Verlag auf deren Korrektheit in
jeder Beziehung sorgfaltig recherchiert und gepriift worden. Trotz aller Sorgfalt kann eine Garantie nicht Gibernommen
werden. Eine Haftung der Autoren bzw. des Verlags ist daher ausgeschlossen. Wenn maoglich verwenden wir immer ge-
schlechtsneutrale Bezeichnungen. Aus Platzgriinden oder aufgrund einer besseren Lesbarkeit verwenden wir bei Texten nur
eine Schreibweise.

WEKA Business Media AG
Hermetschloostrasse 77
CH-8048 Ziirich

Telefon 044 434 88 88
info@weka.ch
www.weka.ch
www.weka-library.ch

Ziirich e Kissing e Paris ® Wien

ISBN 978-3-297-12062-0
6. Auflage 2023
Druck: CPI books GmbH, Leck, Layout: Dimitri Gabriel, Satz: Dimitri Gabriel

BOOK.
.w?"s?goxf Ein Problem? Kein Problem!



Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis

2.1
2.2
23
2.4
2.5
2.6
2.7

3.1
3.2
33
3.4
35
3.6
3.7
3.8
3.9
3.10

4.1
42
4.2.1
422
43
43.1
432
433
43.3.1
4332
434
435
4.4
4.4.1
4.4.2
443
45
451
452
453
4.6
4.6.1

EINIEITUNG ...ttt ettt en 7
GPUNADEGIITER ...t 9
L U4 L (1l (=3
Ry LU L= =LV Y 1111 IO
LaBNTE STBUEBT ...ttt sttt et e b e b e st e e eseebesbe s eseebessenseseebesaennerearanes

Monistisches vs. dualistisches System
Wertvermehrende vs. werterhaltende Aufwendungen....
Wiedereingebrachte Abschreibungen

Steuerarten bei IMMODIlIEN ..o 13
BINIBITUNG ¢ttt 14
Ot dEr BESTEUBTUNG ....cueceiiiiaci ettt bbbttt 14
EINKOMMENSSTEUET ..ottt 15
VEIMOGENSSTRURT ...ttt 16
SOZIAIADGADEN ...t 16
GRWINNSTRURT ...ttt bbb 16
GrUNASTUCKGEWINNSIEUET ....vuveviaiescieisie ittt 18
HaNANEIUNGSSTEUET ........cooeeeececieeiece ettt 19
LIEGENSCNATISSTEUET ...t ettt s s 21
MERIWEITSTRUET ... vttt 22
Grundziige der GrundstliickgeWinnStEUET ...
EINIBITUNG ¢ttt
Monistisches vs. dualistiSChes SYStEM ...
MONISHISCRES SYSTEM 1.vviieiiiiciisie sttt bbbttt
DUAIISISCRES SYSTEM ...ttt
HANAEANABIUNG ..ottt

Privatrechtliche Handéanderung.....
Handanderungen aufgrund 6ffentlicher Verfiigungen
Wirtschaftliche Handanderung..........cooevevncnnenincinncenenns
Verausserung Immobiliengesellschaft ..
KettengeSChAfte .....vvvveeerieirieirese s

Entgeltlich dingliche Belastung von Grundstlicken............evurnininininnieineisieses s
Uberfiihrung von Grundstiicken des Privatvermégens in das Geschéftsvermogen
Berechnung des steuerpflichtigen GEWINNES..........ceuvveirieisieiniesie s esses

ANIAGEKOSTEN 1.ttt bbb
Exkurs: Sonderregelung ErWerbSKOSEN...........cuviueurieririeeirieirieisieisese e
Besteuerung des GrundstickgEWINNES..........cceureriirireniriieeeeseseee et sssens
STEUBTSATZ 1.vvvriiiiiet bbb
REAUKLION BESIZESAUET .......vuiereieirscecietei e
Zuschlag bei KUrzer BESIHZESHAUET............ceuiuriiiriciecieeie et
SteueraufsChUBtAtDESIANGE. ......c.rvueeeereercec ettt
Eigentumswechsel durch Erbgang.........ccueuricieiniriniinissee s ees

Steuern und Immobilien



Inhaltsverzeichnis

4.6.2
463
46.4
4.6.5
4.6.5.1
4.6.5.2
4.6.6
4.6.6.1
4.6.6.2
46.6.3
46.6.4
4.6.6.5
4.6.6.6
4.6.6.7
4.7
4.7.1
472
473
4.7.4
475
4.7.6
4.7.7
4.7.8
479
4.7.10
4711
4.7.12
4.7.13
4714
4.7.15
4.7.16
4.7.17
4.7.18
4.7.19
4.7.20
4.7.21
4.7.22
4.7.23
4.7.24
4.7.25
4.7.26
4.8

5.

5.1
5.2
53

Eigentumswechsel unter Ehegatten
Landumlegung UNA WEITEIES...........cvreeerereireeirereesie st sesssssessesesssssessssenssnsesssnenses
Ersatzbeschaffung LandwirtsChaft.........ccoueieniieiiiesescesse s
Ersatzbeschaffung EIgQenneiM........cceuiiriiirinirsece s
L0131 - 2T
Methodik der Ersatzbeschaffung..........coieurieeniieniiesiessesce e nses
UMSEIUKEUTIBIUNGEN 1.ttt et
Ubertragung von Vermégenswerten auf eine andere Personenunternehmung ....
Ubertragung eines Betriebes oder Teilbetriebes auf eine juristische Person .............cccc.eeevvverrenece 49
FUSION VON JUriStISCNEN PEISONEN........cueureiiereeiriricesie st ssss s sssnsessenennes 50
Spaltung von jUristiSCEN PEISONEN........c.criieeiririrecie et 50
Ubertragung auf TOchtergeSellSChaft ............oovuuevueeeueeeieceeeeessee et sss s s 50
Umwandlung von juristisChen PErSONEN...........ouieieeerereremeeneineenessessesssesessessssssssesssssssessesesees 51
Ubertragung zwischen inléndischen Konzerngesellschaften ..............oocuoevveeeeeeeeeeeeeneeeeseeesseesseenene. 51
Kantonale Besonderheiten .
K@NTON AGIGAU ...ttt
Kanton APPENZEIl A.RN. ..ot
Kanton APPENZEIl LRN. ...ttt
KaNTon BaSel-LaNd .......c.uucuiieiieiiieesiieetieisei ettt
KANtON BASEI-STAUL. .......cuvueuceieriicisei ettt
K@NTON BIM <.t ettt et
Kanton Freiburg.... .
KANTON GENT...ooet ettt
KANTON GIAIUS ..ottt
LG 01 0T T €T = 100 T T Y T
K@NTON JUFA .ttt e et et b et se b et ee et e e nbenea
Kanton LUZEM ...
KANTON NEUBNDUIG .....cviiiiiice ettt
Kanton Nidwalden
Kanton Obwalden
KANTON St. GAIIEN ...
Kanton SChaffhaUSEN .........cciuieiiiiiiicee bbb
KANTON SCRWYZ......ooeecee s
LG 01 0T Y ] 1T OSSR
KANTON TESSIN .ttt
Kanton Thurgau....
LG 01403 T OSSP
LG 01 0T T T | TR
KANTON WIS ..ottt
K@NEON ZUG. ¢+ttt bbbttt n e
G 01 T Tl T

Liegenschaften im PrivatvermOgen ...........ocininninninnie s ssssesssees 67
Einleitung .......covevverveeececineenns

Verkauf von Grundstiicken
KaUuf vON GIUNASIUCKEN ......vuvveieeiieicieesciesce ettt anses

BOOKS
Ein Problem? Kein Problem!



5.4
5.4.1
5.4.2
543
5.4.4
5.5
5.5.1
5.5.1.1
5.5.1.2
55.13
5.5.1.4
5.5.1.5
5.5.2
5.5.2.1
5.5.2.2
553
5.5.3.1
5.5.3.2
5533
5534
5.5.4
555
5.5.5.1
5.5.5.2
55.5.3
5.55.4
5.5.5.5
5.5.5.6
5.5.5.7
5.55.8
5.6
5.6.1
5.6.2
5.6.3
5.6.4
5.6.5
5.6.6
5.6.7
5.6.8
5.6.9
5.6.10
5.6.11
5.6.12
5.6.13
5.6.14
5.6.15
5.6.16

Inhaltsverzeichnis

Bau von Liegenschaften
T U T 1 OO

UMDBAU bbb
RENOVATION ...ttt s
EXKUIS: DUMONT-PIAXIS ©.v.vvveveseeeeresissesessesssssssessssssssssessssssssssesessssssssessssssssssesesssnssssesesssssssesesnsnns
NULZUNG VON IMMOBITIEN ...t 74
EIGBNMIBTWETT ...ttt n b e e 74
GrUNASALZ...vveoeeceeeeeieeeeeeeeeeeens w74
Bestimmung des EiIgeNMIETWEITES .........c.cucererrerrinriererereesseseeses et sssnes 75
Berechnungsbeispiel Eigenmietwert Kanton ZUrich ..........cccoceerieennnieessscseee s 75
UNTEINUIZUNGSADZUG ....cvvcie ettt 76
INAIVIAUEIE SCRETZUNG ....vvvviiiiisiie st 77
Rl 1101 T 1 1T TP 77
Y1 <] 11T o U STR 77
Sonderfall Baukreditzinsen .78
STEUBTWETT. ...ttt bbb bbb 78
GIUNASATZ. ettt 78
Bewertung der GrUNASTUCKE.........c..vovreeeeerericeieresesre sttt sesnsesesneens 78
Bewertung Grundstiicke im Kanton ZUrch ..o 79
INAIVIAUEIE SCRATZUNG ....vvvviiiiiisceisis st 79
SChUIAEN/HYPONEKEN ..o 79
Abzugsfahige Unterhaltskosten .. 19
GIUNOSALZ. vttt bbbttt 79
PAUSCRAIADZUG ....vovvviiiii i 80
UNEEINAISKOSTEN ...ttt 80
Kosten der INStandSteIIUNG........ceuririreieerrsce ettt 82
VErSICNEIUNGSPIAMIEN ...vvvicieieiis ettt b st nnnnes 82
Kosten Verwaltung durch DIHE. ..ot ssnsees 82
Energiesparmassnahmen
ZEItPUNKLE AES ADZUGES .....eveveeecieieeresesssseeesesessse e esesssssessesesssesesessesasssessssssssssesssnssssesesssnssssesesssens
Kantonale BeSONerheiten ..o 83
K@NTON AGIGAU ...ttt e en e 84
Kanton APPENZEIl A.RN. ...ttt 84
Kanton APPENZEIl LRA. ...ttt 85
Kanton Basel-Land

Kanton Basel-Stadt .
K@NTON BOIN ...ttt ettt sttt enn e

LG 01 0T T3 =T o U o OO
KANTON GENT ..ottt
KANTON GIATUS ..ot
Kanton GrauDUNGEN ........c..ceveeiccece e 88
K@NTON JUFA ..ttt e ettt n e e s ne e 88
K@NTON LUZEIN ..ot 89
KaNTON NEUBNDUIG ..ot 89

Kanton Nidwalden
Kanton Obwalden
Kanton SChAffN@USEN .......c.c.cveveviiciieeecctcce et bbbt tna 90

Steuern und Immobilien



Inhaltsverzeichnis

5.6.17
5.6.18
5.6.19
5.6.20
5.6.21
5.6.22
5.6.23
5.6.24
5.6.25
5.6.26
5.7

6.

6.1

6.2
6.3
6.4
6.5
6.5.1
6.5.2
6.5.3
6.5.4
6.6
6.6.1
6.6.2
6.6.3
6.6.3.1
6.6.3.2

6.6.3.3
6.7

7.

7.1
7.2
7.2.1
122
723
7124
7.3
7.3.1
132
733
74
7.4.1
7142
743
7.4.3.1

KANTON SCRWYZ.....otiiiie bbb
Kanton St. Gallen
Kanton Solothurn
Kanton Tessin .............
Kanton Thurgau..
Kanton Uri..........
Kanton Waadt ....
Kanton Wallis .....
K@NTON ZUG. 1.ttt b e
KaNTON ZUMICN .1ttt bbb bbbt et be b nn s s s s nnas

Liegenschaften im Geschaftsvermogen ...
EINTEITUNG .ot
Gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler..........cccrecneensnis s
Verkauf VON GIUNASTUCKEN ........c..cuuieieiereieescieeetseisei et
Kauf und Bau von Liegenschaften ... s
NUtzung VOn IMMODIIEN ..o
Unterhaltskosten IMMODITIEN ...........ccrriierrcee e
ADSCRIEIDUNGEN ...t bbbt
RUCKSTEIUNGEN ...t bbb

Uberfiihrung vom Geschafts- ins PHVAtVEMBGEN ..........ovvvereeereeeereeseseeeesesses e ssssesesssssssssenneses
PrOBIEMSTEIUNG ...t
Uberfiihrung vom Geschéfts- ins Privatvermégen bis 31.12.2010
Uberfiihrung vom Geschéfts- ins Privatvermégen ab 1.1.2011 .....coorveernreennnn.
Aufschubtatbestand Uberfilhrung vom Geschifts- ins Privatvermdgen
Anwendung Liquidationsgewinnbesteuerung bei der Uberfiihrung von Liegenschaften

vom Geschafts- ins PrVAtVEIMOGEN .......viuicirieirie s 107
Beispiel Vorteil Liquidationsgewinnbhesteuerung ..........cccecerenenirneeneeneeeeeeseneseseesesseseeeeeneens 108
ErsatzbesChaffung .......ccvecuieeiieesie e 110
Liegenschaften und Kapitalgesellschaften ...

EINIQITUNG ..o
Verkauf von Immobilien
Verkauf aus der Kapitalgesellschaft .............
Verkauf der Aktien inkl. Betrieb..........covrenenecercencnnns
Verkauf der Aktien einer Immobiliengesellschaft
Exkurs: Optimierungsmaoglichkeit Quasifusion anstelle Verkauf einer Immobiliengesellschaft.... 116

Kauf und Bau von Liegenschaften ... ssssssssssens 117
KQUF PIVAL....o.cvctciieiceeecc et 117
Kauf in die BetriebsgesellSChaft ..o 118
Kauf mittels separater GSellSChaft..........ccvieuiieinieiriesie s 119
Trennung/Umstrukturierung von IMmObIlIEN ... s 121
Uberfihrung ins PHVAtVEIMOGEN...........rvvereveresecesesssssses st s ssses s ss s senssses 122
Ausschiittung einer Naturaldividende ... seeees 122
Spaltung als Umstrukturierungstatbestand ..........cccoveeerrnccennenece e 124
KONZEPT ...ttt b et 124

BOOKS
Ein Problem? Kein Problem!



7.4.3.2
7433
744
7.4.4.1
7442
7443
745
7.4.5.1
7.4.5.2
7453
7.5

7.6

8.1
8.2
83
8.3.1
8.3.2
8.3.3
834
8.4
8.4.1
8.4.2
8.5
8.6
8.7
8.7.1
8.7.2
8.7.3
8.7.4
8.8
8.8.1
8.8.2
8.8.3

9.

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5
9.5.1
9.5.2
9.5.3
9.5.3.1
9.5.3.2
9.5.3.3

Inhaltsverzeichnis

Ausgliederung gefolgt VON UDEMTagUNG ...........ovvververeeeeeeeeeseessseeessssesssesssssessssssseesssssssssssssannes 126
KONZEPT ...ttt 126
Steuerneutrale AUSGIEABIUNG .........veveevrercriiree et 127
FAZIT. ..ot
Verkauf Betrieb zu Verkehrswerten

Konzept............

Steuerfolgen

FAZIT ..o
NUtZUNG VON IMMODITIEN ...t 129
Ersatzbeschaffung ..o 129
Steuerausscheidung bei Immobilien...............ccoooii s 131
Einleitung

Methodik

Interkantonale Steuerausscheidung bei Immobilien im Privatvermégen ...........cocoveeecrncereeneen. 133
GIUNOSELZ. ettt
REPAITITIONSWEITE. ...ttt
VermMOgENSAUSSCRIAUNG . ......cuvuireiiieecieieie sttt
EinkOMMENSAUSSCREIAUNG .....c.veueeiiiecei et
Interkantonale Steuerausscheidung bei Liegenschaftenhandler....

VermOgensauSSCREIAUNG. .........ceueuririieieirrecee et
EinkommeNnSaUSSCREIAUNG ......cvuiiriiciieiniis bbb
Interkantonale Steuerausscheidung bei Einzelfirma und einfacher Gesellschaft.............cccco...... 139
Interkantonale Steuerausscheidung bei Kollektiv- und Kommanditgesellschaften....................... 140
Wohnsitz im Ausland und Besitz von Liegenschaft in der SChWeIzZ..........cooverrrenieiniinineniniininns 140
GIUNASALZ. ettt 140
Steuerausscheidung «NOMMAID ...ttt 141
Reine objektmassige AUSSChEIAUNG..........covrieueereeee e 14
Beispiel objektmassige AUSSCEIAUNG ........ccurueeriicireic e 142
Interkantonale Steuerausscheidung bei juristischen Personen mit Immobilien ...........cccovuneene. 143
BINLEITUNG et 143
Interkantonale Steuerausscheidung mit Betriebsliegenschaft..........ccooovevrenreniesiesseesninns 143
Interkantonale Steuerausscheidung mit Kapitalanlageliegenschaft ...........cccoovievienieniinnienn. 145
IMERIWEIESTRUET ... 147
BINIBITUNG ¢ttt s ettt 148
Von der Steuer ausgenommene LEISTUNGEN .......cuvviieeiriririnireieieerenieisieeseseese e ssssessssseses 149
OPTION 1.ttt 149
Liegenschaften im PrivatverMOQEN ... 150
Liegenschaften im GesChaftsVermMOgEN .......ccvueieeieiieeiee et 151
NULZUNGSANUEIUNG ...ttt bbbttt

Bau von Liegenschaften
Verkauf einer Immobilie
Verkauf 0hNe OPtION .....cvieeicicce ettt
VErkauf Mit OPTION.....vuevcieicieisce et
Ubertragung im MeldeVerfahren..............oocvuecvueeveeersesissssessssessssessssessssess s ssesssessssssens 157

Steuern und Immobilien



Inhaltsverzeichnis

9.5.4  Vermietung vON IMMODITIEN ... 158
9.5.4.1  Vermietung 0NNE OPLiON ......ccueureriieeierereeeeiees st ses st s st sesesssesessesenssnsessesenens 158
9.5.4.2  Vermietung Mit OPTiION........ccoriririririririreririr ettt ee e 158
9.5.43  Teilweise Vermietung Mit OPtioN.......cococveeereeineciresineeisesisessses st sssssseens 159
10. A o)1 Vo T-Y o PR 161
1. Literaturverzeichnis ... 163
AUBOTEN ... 165

BOOK.
w?ugs?goxf Ein Problem? Kein Problem!



1. Einleitung

Einleitung

Immobilien und Steuern - wahrlich eines der komplexeren Gebiete im schweizerischen
Steuerrecht. Je nach Konstellation und je nach Belegenheitsort der Liegenschaft konnen
unterschiedliche Steuerfolgen auftreten.

Bei einem Verkauf beispielsweise ist in einem ersten Schritt zu priifen, ob der Belegen-
heitskanton das monistische oder das dualistische System hinsichtlich der Grundstiick-
gewinnsteuer anwendet. In einem zweiten Schritt ist massgebend, ob die Liegenschaft
zum Privat-, zum Geschiftsvermogen oder einer juristischen Person gehort. Je nach
System und je nach Art des Besitzes der Liegenschaft unterliegt der Gewinn der Grund-
stiickgewinnsteuer oder aber nicht.

Komplexe Situationen haben den positiven Effekt, dass Gestaltungsspielraum vorliegt
und somit Optimierungsmoglichkeiten wahrgenommen werden konnen. Auf der ande-
ren Seite — die Kehrseite der Medaille - kann die Steuerbelastung bei falschem Vorgehen
sehr rasch in die Hohe schnellen. Ein besonderes Augenmerk gilt es auf die Behandlung
der Liegenschaften in der Mehrwertsteuer zu legen. Sofern ndamlich der Mieter oder Kéu-
fer die Liegenschaft fiir geschaftliche Zwecke nutzt, besteht allenfalls eine Optierungs-
moglichkeit und somit Gestaltungsspielraum zur Optimierung.

In Kapitel 2 werden die grundlegenden Begriffe wie Steueraufschub, latente Steuern,
wiedereingebrachte Abschreibungen, etc. definiert. Es handelt sich hauptsichlich um
Begriffe, welche im vorliegenden Buch immer wieder verwendet werden und im Zusam-
menhang mit Immobilien und Steuern stehen.

Das Kapitel 3 stellt die einzelnen Steuerarten dar, welche im Zusammenhang mit Im-
mobilien in irgendeiner Art auftreten kénnen. Daraus wird bereits ersichtlich, dass ver-
schiedene Steuerarten mitzuberiicksichtigen sind und zeigt die sehr hohe Komplexitat
der Materie auf.

Die Grundstiickgewinnsteuer stellt ein zentrales Thema bei Immobilien dar. Kapitel 4
befasst sich mit dieser Thematik und beschreibt zum einen die beiden Steuersysteme
in der Schweiz — namentlich das monistische und das dualistische System — und befasst
sich zum anderen mit der Bemessung des Grundstiickgewinnes und dessen Besteuerung.
Aufgrund von verschiedenen Steueraufschubstatbestdnden unterliegt nicht jede Han-
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1. Einleitung

ddnderung der Grundstiickgewinnsteuer. Der Besonderheit in der Schweiz — 26 verschie-
dene Grundstiickgewinnsteuergesetze — wird Rechnung getragen, indem die kantonalen
Besonderheiten dargestellt werden.

Im Kapitel 5 werden die Steuerfolgen bei Immobilien im Privatvermdgen aufgezeigt.
Der Tatbestand des Kaufs und Verkaufs wird erortert, die steuerbaren Einkiinfte aus dem
Halten der Immobilien dargelegt und die diesbeztiglichen steuerwirksamen Aufwendun-
gen aufgelistet. Die kantonalen Besonderheiten runden das Kapitel 5 ab.

Liegenschaften im Geschiftsvermdgen und die Qualifikation als gewerbsméssiger Lie-
genschaftenhandler stellen das Hauptthema des Kapitels 6 dar. Die Thematik Kauf und
Verkauf sowie die Steuerfolgen bei der Uberfithrung von Immobilien aus dem Geschifts-
ins Privatvermdgen stellen weitere Bestandteile des Kapitels 6 dar.

Kapitel 7 befasst sich mit Liegenschaften gehalten von juristischen Personen. Nebst dem
Kauf, Verkauf und der Nutzung von Liegenschaften ist ein wesentlicher Bestandteil der
Thematik der Trennung von Liegenschaften und Betrieb gewidmet. Weiter werden Mog-
lichkeiten aufgezeigt, wie von Anfang an die Liegenschaften strukturell richtig gehalten
werden kénnen.

Interkantonale und internationale Steuerausscheidung bei Liegenschaften stellt die
Hauptthematik von Kapitel 8 dar. Mithilfe der unterschiedlichen Ausscheidungsrege-
lungen soll erreicht werden, dass trotz Steuerpflicht in mehreren Kantonen resp. in meh-
reren Staaten keine Doppelbesteuerung vorliegt.

Abgerundet wird das vorliegende Buch mit dem Thema Mehrwertsteuer, welche eine
komplexe Materie darstellt. Kapitel 9 befasst sich insbesondere mit dem Bau von Liegen-
schaften, dem Verkauf und der Vermietung sowie den Steuerfolgen bei einer Nutzungs-
anderung. Das vorliegende Kapitel befasst sich mit den grundlegenden Informationen
und es bleibt zu erwahnen, dass zusétzlich noch sehr viele Spezialititen zu beachten sind.

Als wichtig erachtet das Autorenteam, dass in konkreten Fillen die diesbeziigliche
kantonale Gesetzessammlung vorgingig zu konsultieren ist, da sich Anderungen immer

wieder ergeben konnen und Vollstandigkeit nicht gewédhrt werden kann.

Zur besseren Lesbarkeit wird auf die méannlich-weibliche Doppelform verzichtet. Die
weibliche Form ist jeweils mitgemeint.

Die vorliegenden Ausfithrungen basieren auf den gesetzlichen Grundlagen per
31.01.2023.
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2. Grundbegriffe

2. Grundbegriffe

2.1 Grundstiicke

Die Umschreibung der Grundstiicke richtet sich nach deren Definition in Art. 655 ZGB.
Gegenstand des Grundeigentums sind die Grundstiicke. Grundstiicke im Sinne von
Art. 655 ZGB sind:

o Liegenschaften;
o die im Grundbuch aufgenommenen selbstindigen und dauernden Rechte;
o die Bergwerke;

o die Miteigentumsanteile an Grundstiicken.

Die verwendeten Begriffe im vorliegenden Buch wie Grundstiicke, Immobilien, Liegen-
schaften fithren letztendlich steuerrechtlich zu denselben Folgen.

2.2 Steueraufschub

Ein Steueraufschubtatbestand bedeutet, dass die Besteuerung zu einem spiteren Zeit-
punkt erfolgt. Die Besteuerung wird jedoch nicht aufgehoben, sondern nur aufgescho-
ben.

Ein hiufiger Fall eines Steueraufschubes ist der Eigentumswechsel durch Erbgang. Der
Erbe wird Eigentiimer des Grundstiickes, der Erblasser muss den Grundstiickgewinn im
Zeitpunkt des Erbganges jedoch nicht versteuern. Er erhilt einen Steueraufschub. Der
Erbe hingegen tibernimmt die sog. latenten Steuern auf dem Grundstiick aufgrund des
Steueraufschubtatbestandes.

2.3 Latente Steuer

Latente Steuer ist die mogliche Steuerschuld, die der neue Eigentiimer insbesondere bei
Steueraufschubtatbestinden im Zusammenhang mit der Grundstiickgewinnsteuer iiber-
nimmt. Haufigster Fall ist wohl die Eigentumsiibertragung durch Erbgang. Diese Eigen-
tumsiibertragung wird fiir die Zwecke der Grundstiickgewinnsteuer aufgeschoben.

Da die Grundstiickgewinnsteuer nur aufgeschoben wird, erfolgt die Besteuerung in ei-
nem spateren Zeitpunkt. Der Erbe iibernimmt somit eine latente Steuer, welche beim
Verkauf des Grundstiickes bei ihm fillig wird (sofern nicht wiederum ein Steuerauf-
schubtatbestand geltend gemacht werden kann).

BOOK.
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