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Belastung von Grundstiicken mit Dienstbarkeiten
oder Eigentumsbeschrankungen gegen Entgelt

1. Allgemeines

Als steuerbegrindende Verausserung im Sinne von § 127 Absatz 1 StG gilt gemass
§ 127 Absatz 2 Ziffer 1 StG auch die Belastung von Grundstlicken mit Dienstbarkeiten
oder Eigentumsbeschrankungen gegen Entgelt, wenn diese die Bewirtschaftung oder
den Verausserungswert der Grundstlcke dauernd und wesentlich beeintrachtigen.

Diese Handhabung rechtfertigt sich dadurch, dass das Eigentumsrecht durch die Be-
griundung von Dienstbarkeiten oder Eigentumsbeschrankungen sehr stark einge-
schrankt wird, was sich im Ergebnis wie eine Verausserung auswirkt.

2. Belastung mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten

2.1. Grund- und Personaldienstbarkeiten

Bei den Dienstbarkeiten handelt es sich um beschrankte dingliche Rechte gemass
Artikel 730ff. ZGB. Sie werden in Grunddienstbarkeiten und Personaldienstbar-
keiten unterteilt (die ,anderen Dienstbarkeiten“ gemass Art. 781 ZGB durften in der
Praxis eine sehr untergeordnete Rolle spielen). Grunddienstbarkeiten werden zu
Gunsten und zu Lasten eines Grundstlicks eingeraumt (z.B. Wegrecht); Personal-
dienstbarkeiten lauten regelmassig auf Personen (z.B. Nutzniessung).

Sogenannte regulare Personaldienstbarkeiten (Nutzniessung und Wohnrecht) I6sen
bei der Begrundung keine Grundstuckgewinnsteuerfolgen aus, da aufgrund der Bin-
dung an eine Person das Kriterium der Dauerhaftigkeit fehlt (RICHNER/FREI/
KAUFMANN/MEUTER, Kommentar zum harmonisierten Zurcher Steuergesetz, Zurich
2006, N 123 zu § 216).

Die Begriundung von Grunddienstbarkeiten und irregularen und Ubertragbaren Per-
sonaldienstbarkeiten (z.B. Bau- oder Quellenrecht) unterliegen grundsatzlich der
Grundstiuckgewinnsteuer, sofern die Einraumung die unter Ziffer 2.2 aufgeflhrten
Voraussetzungen erfullt.

Die Begriindung von Grunddienstbarkeiten erfolgt schriftlich (Art. 732 ZGB) und i.d.R.
mittels Eintragung in das Grundbuch (Art. 731 Abs. 1 ZGB).

2.2. Voraussetzungen fiir die Steuerpflicht

2.2.1. Grundsatz

Damit die Belastung eines Grundstlicks mit Dienstbarkeiten oder Eigentumsbe-
schrankungen eine Grundstlckgewinnsteuerpflicht auslost, mussen folgende Vor-
aussetzungen kumulativ erfullt sein:

— die Belastung muss dauernder Natur sein;

— die Belastung beeintrachtigt die Bewirtschaftungs- bzw. Verausserungsmaglich-
keit in erheblichem Mass;

— die Belastung erfolgt gegen Entgelt.
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2.2.2. Dauerhaftigkeit

Die Begrindung von Dienstbarkeiten unterliegt nur dann der Grundstickgewinn-
steuer, wenn sie auf unbeschrankte Zeit errichtet werden. Aus der regierungsrat-
lichen Botschaft vom 5. Marz 1991 zur Totalrevision des Steuergesetzes ist ersicht-
lich, dass eine zeitliche Beschrankung der Dienstbarkeit (z.B. bei einem Baurecht
gemass Art. 779 Abs. 1 ZGB) einer Grundstickgewinnsteuerpflicht entgegensteht
(Botschaft, S. 60). Damit steht fest, dass das Kriterium der Dauerhaftigkeit vorliegt,
wenn die Dauer der Dienstbarkeit auf sehr lange und im Voraus unbestimmte Zeit
ausgelegt ist.

Wird eine Dienstbarkeit oder Eigentumsbeschrankung auf beschrankte Zeit einge-
raumt, unterliegt das entsprechende Entgelt gemass § 127 Absatz 2 Ziffer 2 letzter
Satz StG der Einkommens- oder Gewinnsteuer.

2.2.3. Wesentlichkeit

Nur ein wesentlicher Eingriff in das Eigentumsrecht des belasteten Grundstucks ver-
mag eine Grundstlckgewinnsteuerpflicht zu begrinden. Wesentlichkeit ist zu beja-
hen, wenn durch die Begrindung von Dienstbarkeiten zu Lasten des betroffenen
Grundstucks von einer Substanzeinbusse auszugehen ist (z.B. absolutes Bauverbot.
Die Hohe der Entschadigung stellt diesbezlglich ein Indiz dar (RICHNER/FREI/
KAUFMANN/MEUTER, N 125-127 zu § 216).

2.2.4. Entgeltlichkeit

Die steuerpflichtige Einrdumung einer Dienstbarkeit hat entgeltlich zu erfolgen, wobei
es nicht darauf ankommt, ob das Entgelt periodisch oder einmalig entrichtet wird
(RICHNER/FREI/KAUFMANN/MEUTER, N 130 zu § 216).

3. Baurecht

Das selbstandige und dauernde Baurecht gilt nach der Begrindung als eigenes
Grundstuck (Art. 779 Abs. 3 ZGB). Die Begrindung |0st aufgrund der zeitlichen Be-
schrankung gemass Artikel 779 Absatz 2 ZGB keine Grundstickgewinnsteuerfolgen
aus (siehe Ziff. 2.2.1, StP 23 Nr. 5 Ziff. 1.2.2).

Wird das Baurecht hingegen veraussert, stellt dies eine steuerbegrindende Veraus-
serung dar. Die Baurechtszinsen stellen beim Grundeigentumer Einkommen aus un-
beweglichem Vermdégen dar (§ 23 Abs. 1 Ziff. 3 StG; siehe StP 23 Nr. 5 Ziff. 1.2).

Betreffend die Einraumung eines Baurechts an einem Uberbauten Grundstick wird
auf die Ausfuhrungen in StP 23 Nr. 5 Ziffer 2 verwiesen.

4. Belastung mit 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, deren Erlass gemass Artikel 702
ZGB dem Bund, den Kantonen und den Gemeinden obliegt, fuhren zu Grundstick-
gewinnsteuerfolgen, wenn die Voraussetzungen gemass Ziffer 2.2 erflillt sind.
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5. Ablosung von Dienstbarkeiten und Eigentumsbeschrankungen

Die Ablésung von Grunddienstbarkeiten flhrt zu keinen Grundstickgewinnsteuerfol-
gen. Diese sind aber bei einer spateren Verausserung des betroffenen Grundstlcks
bei den Anlagekosten zu berlcksichtigen (StP 131 Nr. 1 Ziff. 2).

6. Handanderungssteuer

Nach § 137 StG unterliegen der Handanderungssteuer Eigentumsubertragungen ge-
mass § 127. Fuhren die Einrdumung von Dienstbarkeiten und die Belastung mit 6f-
fentlichrechtlichen Eigentumsbeschrankungen demnach zu Grundstickgewinnsteuer-
folgen, ist auch die Handanderungssteuerpflicht zu bejahen.
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